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Ora adevarului: certificatul
de performanta energetica

Prin legea nr. 372/13.12.2005, Romania a
facut un pas important in privinta alinierii la
legislatia europeana referitoare la un dome-
niu sensibil pentru buzunarele proprietarilor
de locuinte (si nu numai): performantelor
energetice ale constructiilor. Este un act im-
portant pentru o tara Tn care majoritatea
cladirilor au un consum energetic anual
de peste 200 kWh/mp, avand ca tinta in-
jumdtatirea acestei cifre. Legea mentionata
a intrat Tn vigoare la 1 ianuarie 2007 iar
prevederile referitoare la obligativitatea
certificatului energetic in caz de vanzare,
nchiriere sau mostenire ar fi trebuit sa fie
aplicate peste 3 ani, adica de la Tncepu-
tul lui 2010. De cateva luni asistam la di-
verse luari de pozitie pe aceasta temad ale
guvernantilor si reprezentantilor breslelor
implicate. Opiniile sunt pozitive n general,
doar data aplicarii este discutatd, amanan-
du-se astfel un proces care este menit sd
optimizeze situatia locativa si consumul e-
nergetic al locuintelor. Astfel, aplicarea s-a
amanat din ianuarie Tn martie, din martie
n vara (dar intrucat o sa vina vacanta, mai
degraba in toamna), iar cei mai pesimisti o
dau ca sigura pentru 2011. Se mai pierde un
an n care nu vom sti ce locuinte avem, cat

ne costa sa le incélzim si ce trebuie facut pe
viitor. Credem ca multe probleme nu ar fi
aparut daca ar fi existat o mai buna comu-
nicare ntre factorii decizionali si proprieta-
rii de locuinte, daca aceasta lege ar fi fost
popularizata cu adevarat.

Ne-am asumat o parte a acestui
rol si am stat de vorba cu cativa
reprezentanti ai asociatiilor care
s-au implicat in procesul de regle-
mentare, incercand sa punem in
certificatului
performanta energetica in cadrul
principalei actiuni vizate: reabili-

evidenta rolul

tarea termica a locuintelor.

Opinia auditorilor

Unul dintre argumentele amanarii punerii in
practica a legii privind performanta energe-
tica a cladirilor a fost lipsa unui numar sufi-
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cient de auditori acreditati, care sa elibereze
aceste certificate.

”Opinia ca nu sunt suficienti auditori este
doar a anumitor actori din domeniu, caro-
ra le e teama ca se va bloca piata imo-
biliara”, ne spune domnul Catdlin Lungu,
vicepresedinte al Asociatiei Ingi-
nerilor de Instalatii din Romania
(AlIR). ”Sunt peste 700 de auditori,
500 activi, iar dupa calculele pe
care le-am facut, ar fi suficienti. Nici
celelalte tari din UE nu au atétia,
raportat la cererea pietei. Se pot
face birouri cu mai multe persoane,
care lucreaza impreuna cu audiorul
acreditat. Acesta nu trebuie sa fie
prezent peste tot, de la deplasarea
pentru relevee pana la intocmirea
certificatului”, mai arata dumnealui.
Tn cadrul AlIR, existd de aproximativ
doi ani un departament specializat,
Comisia Auditorilor Energetici, o
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tea Tehnicd de Constructii Bucuresti.
Asociatia a avut un aport deosebit la acest
domeniu al certificarii de performanta si al
problemelor legate de auditul energetic,
participand la elaborarea legii 372 si la in-
tocmirea documentatiei tehnice a normati-
vului pe baza caruia se fac atat certificarea
de performantd, cat si auditul energetic.
”Am fost in permanenta langa ministerul
de resort, pe care il consiliem, care ne-a
solicitat cand a avut probleme si mai putin
cand a avut succese. Ne sunt de ajutor si
celelalte organizatii ale auditorilor pentru ca
promoveaza ideea de perfomanta si audit,
fiecare cu metodele pe care le considera
potrivite”, mai declara domnul Lungu.
Reprezentantul AIIR a ntocmit o scurtd
clasificare a tipurilor de abordare a perfor-
mantei energetice.

Astfel, exista doud proceduri:

- de certificare energeticd, aplicata mai mult
n cazul locuintelor, apartamentelor, caselor
unifamiliale, in urma careia se elibereaza
certificatul de performanta; acesta, la un
moment dat, va deveni obligatoriu in cadrul
tranzactiilor imobiliare;

- auditarea, care vizeaza toate cladirile
vechi, inclusiv rezidentiale, procedura ceva
mai complexd incluzand si analiza energe-
tica. Poate include si certificarea, dar partea
de substanta presupune propunerea de
solutii de reabilitare si studierea acestor
solutii din punct de vedere tehnic.

Si in cadrul auditului exista doua directii: »
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- partea de constructii, respectiv anvelopa
(termoizolare, ferestre, terase, subsoluri etc)
- partea de instalatii, la fel de importanta n
obtinerea eficientei energetice.

De aceea, exista doud specializari pentru
auditorii energetici: pe partea de constructii
si pe partea de instalatii. Se lucreazd acum
la un ordin nou de atestare a auditorului
in cadrul caruia nu se mai face distinctia
Tntre aceste doua directii: exista auditori
de gradul Il, care pot da certificate de per-
formanta pentru apartamente sau locuinte
individuale si auditori de gradul I, care au
competente pentru toate lucrarile de acest
gen.

”Beneficiile auditarii sunt evidente pentru
toti cei care utilizeaza o locuinta”, mai arata
Catalin Lungu. Se vor da niste solutii de re-
abilitare care, daca sunt puse in practicad,
vor face ca factura la utilitati sd scada. Cu
cat va scddea depinde de solutiile puse Tn
practica. Daca se intervine atat pe partea
de izolare termicd, cat si pentru instalatii,
se poate ajunge la o economie de 40-50%.
Vorbind doar de certificare, lucrurile sunt
oarecum limitate. Cel care doar primeste
certificatul va avea niste informatii supli-
mentare despre constructie, fie ca este pro-
prietar, administrator, cumparator etc. Tn
acel certificat, care este un document tehnic,
are estimate consumurile de energie, o se-
rie de date tehnice, precum suprafetele utile
ale spatiului respectiv, rezistentele termice,
tipurile de sisteme de instalatii. Sunt infor-
matii care usureaza decizia de a cumpara,
vinde, utiliza constructia si pe care altfel nu
are de unde sa le ia.

”Dar, din pacate, certificarea nu implica
reabilitarea imediata, spre deosebire de
auditare, care implica niste solutii de pus
in practica. Se utilizeaza polistiren pentru
izolarea termica a fatadelor, teraselor, sub-
solurilor etc. in principiu, acesta este si o-
biectivul final al certificarii. Daca certificatul
arata ca lucrurile stau prost, proprietarul
se gandeste ca, intr-un viitor mai apropiat
sau mai indepartat, va trebui sa demareze
lucrari astfel incat consumul sa scada. E po-
sibil totusi ca multi sa se bazeze in continu-
are pe programul national de reabilitare, in
care sa primeasca ajutoare de la autoritati.
Dar vor fi probabil si cazuri de initiativa pro-
prie”, este de pdrere reprezentantul AlIR.
Din momentul intrdrii n vigoare a legii 372,
proprietarul care vinde sau Tnchiriaza se va
prezenta la notar si cu acest certificat de
performanta energetica intocmit de catre
auditorul atestat. Este un document oficial,
cu semnaturd si stampild, pentru care audi-
torul Tsi va asuma responsabilitatea. Sunt
informatii suplimentare despre cladire si,
evident, daca se observa in acte ca acea
cladire are instalatii proaste sau pierderi de
caldura importante, aceste lucruri vor da de
gandit. O certificare favorabila va fi cautata

cu mai multa atentie. *n privinta costurilor,
depinde de suprafata desfasurata. Pentru
un apartament cu o suprafata de aproxima-
tiv 70 mp, pretul certificarii e intre 100 si
300 de euro. Nu cere nimeni mai mult - s-a
vorbit in presa de sume mai mari, dar cred
ca au fost exagerari, ori poate tentative ale
unora de a se imbogati din aceasta oportu-
nitate”, a opinat domnul Lungu.

Impactul imobiliar

”Noi promovam ideea de audit energetic
inca de anul trecut”, declara domnul lonut
Butoi, Secretar General si Presedintele Fi-
lialei Bucuresti UNAI (Uniunea Nationala a
Agentiilor Imobiliare). ”Nu ne-am implicat
pana atunci pentru ca subiectul nu a fost
promovat indeajuns. Nu e suficient sa faci o

n opinia interlocutorului nostru, certificatul
energetic ar reprezenta un pas Tnainte pen-
tru piata imobiliara si Tn general pentru
fondul imobiliar din Romania, prin faptul
ca s-ar putea face un inventar. S-ar sti ce
si cum s-a construit, in ce clase energetice
se Tncadreazd. ”Daca o sa constatam ca o
cladire noua se incadreaza in clasa energe-
tica D, inseamna ca avem o problema. Este
un act folositor in cel mai inalt grad pentru
agentiile imobiliare. Este o modalitate de a
afla ce am construit dupa 1990. Exista ideea
ca nu sunt suficienti auditori, dar nu cred ca
aceasta e problema. Nici evaluatori imobi-
liari nu sunt foarte multi, nu sunt distribuiti
uniform n toata tara. Daca exista cerere,
va exista si oferta. Pentru 200-300 de euro
este convenabil sa faci un drum Bucuresti
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lege si sa o publici in Monitorul Oficial, tre-
buie sa continui sa faci ceva cu acea lege.
Dar nu sa te apuci imediat sa dai amenzi.
Legea a existat si s-a aplicat la constructiile
noi de cdtiva ani, in special de catre dez-
voltatori. La receptia cladirii a fost eliberat
un certificat. Normal ar fi fost ca acesta sa
devina primul pas catre o baza de date, o
statistica, sa vedem niste rezultate: cite
cladiri s-au construit intre 2007 si 2010,
in ce clase energetice, pe zone. Despre
cladirile vechi avem mult mai multe infor-
matii, dar nu prea stim mare lucru despre
cele noi. Cu toate suspiciunile asupra blo-
curilor de pe vremea comunismului, eu cred
ca dupa 1977 s-a construit cat de cat cu
simt de raspundere, de frica cutremurului.
Dupa 1990, au aparut peste noapte dezvol-
tatori care nu prea stiu ce au facut”, con-
tinud lonut Butoi.

- Sinaia, de exemplu. Mai ales ca auditorul
nu trebuie sa faca totul - fiecare poate avea
colaboratori. Ca agent imobiliar, nu fac eu
totul, mai am ajutoare. Nici nu e indicat sa
stii sa le faci pe toate in viata. Este suficient
ca auditorii sa colaboreze cu oameni care
au studii tehnice, care stiu sa citeasca niste
documente, sa pregateasca documentatia
pe care ei sa o duca in etapa finala. Aceasta
inseamna fluidizarea muncii, care se aplica
si in alte domenii. Unul singur, daca are
oameni bine pregatiti, poate asigura ser-
viciile pentru 3 judete. Exceptie poate fi
Bucurestiul, unde sunt tranzactii mai multe,
dar unul pe judet este suficient. Daca ai
toate documentele necesare si softul apro-
bat de Ministerului Dezvoltarii, raportul de
audit nu trebuie sa dureze mai mult de 15
minute. Legea nu impiedica acest procedeu.
Nici nu este sanatos ca toata lumea sa dea
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audit energetic, pentru ca, intr-adevar, este
nevoie de specialisti, de profesionisti. Cu
siguranta va fi nevoie si de o comisie de
disciplind, poate chiar in cadrul ministeru-
lui, in care sa fie sesizate neregulile”, arata
reprezentantul UNAL.

Din perspectiva agentilor imobiliari, dato-
rita certificarii, cladirile se vor imparti pe
clase termice, ceea ce va insemna cd pro-
prietatile de clasa A vor fi in topul preturilor,
comparatia facandu-se cu alte proprietati de
clase diferite, cu locatie apropiata.

”Se va face in sfarsit o diferentiere. Aceasta
clasa termica va evidentia in primul rand
imbunatatirile: termoizolatie, geamuri ter-
moizolante etc. Mai mult inca, se reflecta
astfel si starea imobilului in ansamblu,
calitatea constructiei. Daca doua imobile

asemanatoare au clase diferite, se pot iden-
tifica mai repede problemele. Dupa un an
de zile de inregistrare a acestor certificate,
vom putea avea o baza de date, vom putea
imparti Bucurestiul asa cum e Tmpartit pe
clase seismice sau pe clase de zgomot”,
mai declara lonut Butoi.

Vestea buna e ca auditul si certificatul nu
sunt necesare pentru fiecare apartament in
parte, Tn cazul constructiilor termoizolate
prin programele sustinute de consiliile lo-
cale. Cand se termoizoleazd, se Tntocmeste
certificatul energetic Tn copie legalizata la
notar, iar proprietarul fiecarui apartament
Tsi poate lua o copie a acestui certificat de
la administrator.

”Din pacate, informatia circula foarte prost,
mai ales in provincie. Si mai sunt situatii n
care doar o parte dintre proprietari doresc
termoizolarea din cauza costurilor. Din per-
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spectiva vanzarii, termoizolarea influenteaza
cu céteva procente pretul. Tnainte, conta in
primul rand locatia, acum se merge pe cali-
tatea spatiului. Pentru noi, o lucrare de cali-
tate inseamna foarte mult sa nu vedem pete
de igrasie. Genul acesta de probleme ale
proprietatilor ne afecteaza. Nu pot promova
calitatea cand consecintele executiei si ale
materialelor sunt vizibil negative. Ramanem
cu apartamentul nevandut, desi poate are
alte calitati demne de apreciat. Adevarul
este ca nu agentiile imobiliare cresc pretfu-
rile, ci proprietarii. Agentul imobiliar poate
spune doar daca pretentiile proprietarului
sunt corecte”, arata interlocutorul nostru.

Tn sfarsit, proprietarii
Am considerat ca trebuie consultati si pro-

prietarii Tn privinta subiectului, asa ca am
stat de vorba cu domnul Mihai Mereuta,
presedintele Ligii Asociatiilor de Propri-
etari Habitat. “Personal, sunt implicat
din anul 2000 in promovarea eficientei
energetice a locuintelor si, impreuna cu
ministrul Borbely, am realizat pasi impor-
tanti in constientizarea, de catre membrii
si reprezentantii asociatiilor de proprie-
tari, a importantei consumului eficient al
resurselor energetice la nivelul locuintelor,
inclusiv prin reabilitare termica si certificare
energetica”, arata reprezentantul asociatiei.
in toate fazele de realizare, modificare,
implementare a legislatiei in domeniu, Liga
Habitat a trimis observatii argumentate pen-
tru Tmbunatatirea cadrului legal.

Din pdcate, conform declaratiei domnului
Mereutd, Tncepand cu anul 2009 s-a instau-
rat practica negarii tuturor progreselor re-
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alizate pana la acel moment si a elaborarii
actelor normative sau a modificarii lor intr-o
maniera lipsitd de transparentd, si mai ales
fara consultarea reala a benficiarilor, in spe-
cial a proprietarilor de apartamente.
”Declaratiile reprezentantilor MDRT arata
ca situatia actuala a blocurilor (construite
dupa cateva proiecte tip) este cunoscuta si,
citandu-i pe acestia, «marea majoritate a
blocurilor se incadreaza in clasa C sau D».
Astfel, nu intelegem utilitatea ca proprietarii
sa mai cheltuiasca niste bani pe o hartie
care sa confirme ceea ce cu totii stim deja:
locuim in blocuri vechi, mari consumatoare
de energie. Util ar fi ca, dupa incheierea
reabilitarii termice, sa se certifice intreaga
cladire, asa cum permite de altfel directiva
europeana, astfel incat rezultatul certificarii
din punct de vedere energetic, dar mai ales
costurile, sa fie eficiente. Atrag atentia asu-
pra unei posibile situatii de incompatibili-
tate, intrucat persoanele care raspund de
dezvoltarea cadrului legal in domeniu pot fi,
in acelasi timp, si auditori energetici auto-
rizati”, este de parere Mihai Mereuta.

Certificarea trebuie precedata de
informare

Tn opinia dumnealui, certificarea este un
simplu act birocratic. Campaniile de infor-
mare si de clasificare a blocurilor in mod
transparent (similare cu celebra bulina rosie
pentru riscul seismic) pot da rezultate mai
bune si pot accelera procesul de termoizo-
lare si imbunatatire a conditiilor de locuit.
insd impunerea de cheltuieli nejustificate
la nivelul proprietarului, individual, gene-
reaza o atitudine de respingere, care nu
face decat sa diminueze impactul bunelor
intentii prevazute n legislatia respectiva.
ntrebat care este atitudinea proprietarilor
fata de procesul de termoizolare, reprezen-
tantul Ligii Asociatiilor de Proprietari Habi-
tat a declarat:

”0Odata cu cresterea numarului de blocuri
reabilitate, puterea exemplului a facut ca
numarul doritorilor de a intra in programul
de reabilitare termica sa fie mai mare decat
finantarea acordata. Este un exemplu bun
despre cum se poate proceda la stimularea
beneficiarilor sa intre in astfel de programe,
in loc sa se impuna cheltuieli nejustificate
pentru obtinerea unei hartii care certifica o
situatie deja cunoscuta. fn fond, céte apar-
tamente sunt intabulate si au cadastrul fa-
cut dupa ani buni de aplicare a legislatiei in
domeniu? Solutia eliberarii automate a unui
certificat energetic, in functie de proiectul
tip utilizat in constructia blocurilor (cunos-
cut foarte bine - cartea tehnica poate sta
la baza evaluarii si certificarii automate), ar
fi fost o solutie mai buna si ar fi stimulat
intrarea mai rapida in programul de reabili-
tare termica”, incheie reprezentantul pro-
prietarilor.m



