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n contextul mai larg al asumarii de citre
Uniunea Europeanad in prima fazd a unui set
de obiective privind clima si energia ince-
pand cu anul 2014, prin adoptarea cadrului
de politici aferent pentru 2030, au fost adop-
tate mai multe acte normative europene.
Ulterior, Tn perioada 30 noiembrie — 12 de-
cembrie 2015 a avut loc Conferinta de la Paris
privind schimbdrile climatice, care s-a finali-
zat cu semnarea Acordului de la Paris privind
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schimbarile climatice (,,Acordul de la Paris”).
Acesta prevede un plan de actiune pentru a
limita fenomenul de incdlzire globala si de a-l
mentine ,,cu mult sub” pragul de 2 grade Cel-
sius fata de era preindustriala.

Acest obiectiv ambitios a determinat Uniu-
nea Europeanad sa acorde o atentie deosebi-
ta renovarii parcului imobiliar, potrivit princi-
piului ,,eficienta energetica pe primul loc”,
precum si sa incurajeze utilizarea energiei

Directive europene privind eficienta energetica

In urma cu trei ani au fost adoptate la nivel european doua acte cu impact asupra eficientei
energetice si asupra performantei energetice a cladirilor:

(i) in iunie 2018 a fost publicata Directiva (UE) 2018/844 a Parlamentului European si a
Consiliului din 30 mai 2018 de modificare a Directivei 2010/31/UE privind performanta
energetica a cladirilor si a Directivei 2012/27/UE privind eficienta energetica (,Directiva

2018/844") si

(ii) Regulamentul (UE) 2019/1999 al Parlamentului European si al Consiliului din 11 decem-
brie 2018 privind guvernanta uniunii energetice si a actiunilor climatice, de modificare a
Regulamentelor (CE) nr. 663/2009 si (CE) nr. 715/2009 ale Parlamentului European si ale
Consiliului, a Directivelor 94/22/CE, 98/70/CE, 2009/31/CE, 2009/73/CE, 2010/31/UE, 2012
/27/UE si 2013/30/UE ale Parlamentului European si ale Consiliului, a Directivelor 2009
/119/CE si (UE) 2015/652 ale Consiliului si de abrogare a Regulamentului (UE) nr. 525/2013
al Parlamentului European si al Consiliului (,Regulamentul 2018/1999").
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din surse regenerabile. Astfel, a fost adopta-
td Directiva 2018/844, care a avut termenul
de transpunere n legislatiile nationale 10
martie 2020.

Tn acelasi context, a fost adoptat si Regula-
mentul 2018/1999 cu rolul de a asigura apli-
carea coordonatd a strategiei privind uniu-
nea energeticd, precum si indeplinirea
obiectivelor cadrului de politici al UE pri-
vind energia si clima pentru anul 2030 si
ale Acordului de la Paris.

Regulamentul se aplica celor cinci dimensi-
uni ale uniunii energetice:

(i) securitatea energeticg;

(ii) piata interna a energiei;

(iii) eficienta energeticg;

(iv) decarbonizarea; si

(v) cercetarea, inovarea si competitivitatea.
Una dintre obligatiile principale prevazute
de Regulamentul 2018/1999 in sarcina state-
lor membre este de a elabora si notifica Co-
misiei panad la 31 decembrie 2019, apoi pana
la 1ianuarie 2029 si, ulterior, la fiecare zece
ani, cate un plan national integrat privind
energia si clima care sa tina seama de per-
spectiva pe termen mai lung.

Regulamentul 2018/1999 a devenit aplicabil
fncepand cu 24 decembrie 2018.

Pe plan national, transpunerea Directivei
2018/844 si alinierea legislatiei nationale cu
Regulamentul 2018/1999 s-a facut prin Le-
gea nr. 101/2020 pentru modificarea si com-
pletarea Legii nr. 372/2005 privind perfor-
manta energeticd a cladirilor (,,Legea 101/
2020”), publicata in Monitorul Oficial nr.
579 din data de 1iulie 2020 si intratd n vi-
goare la 4 iulie 2020.

Legea 101/2020 aduce o serie de elemente de
noutate, completand Legea 372/2005 privind
performanta energetica a cladirilor (,,Legea
372/2005”). Aceste elemente vizeaza atéat as-
pecte ce tin de atributiile autoritatilor publi-
ce competente, cat si chestiuni de ordin teh-
nic sau procedural cu impact direct asupra
activitatii dezvoltatorilor imobiliari.



Redefinirea cladirilor cu consum
de energie aproape egal cu zero

O prima modificare adusa prin Legea 101/2020
constd in redefinirea cladirilor cu consum de
energie aproape egal cu zero ca fiind acele
cladiri cu performanta energetica foarte ridi-
catd, la care necesarul de energie pentru asi-
gurarea performantei energetice (adicd a
energiei pentru necesitatile de utilizare nor-
mala a cladirii — incalzirea, apa cald3, racirea,
ventilarea si iluminatul) este aproape egal cu
zero sau este foarte scazut.

Energia trebuie acoperitd in proportie de mi-
nimum 30%, cu energie din surse regenerabi-
le, inclusiv cu energie din surse regenerabile
produsa la fata locului sau in apropiere, pe o
raza de 30 de km fata de coordonatele GPS
ale cladirii, incepand cu anul 2021.
Proportiile minime de energie din surse re-
generabile, incluzand energia produsa la
fata locului sau Tn apropiere, pe o raza de
30 de km fata de coordonatele GPS ale cla-
dirii, pentru perioadele 2031-2040, 2041-
2050 si dupd 2051, se vor stabili prin hota-
rare a Guvernului.

Tn aplicarea acestor cerinte, Legea 101/2020 a
introdus printre indicatorii de performanta
energetica a cladirilor si pe acela al consu-
mului total specific de energie din surse
regenerabile.

Mai departe, in acord cu cerintele impuse
prin Regulamentul 2018/1999 cu privire la di-
mensiunile de eficientd energetica si decar-
bonizare, Legea 101/2020 a reglementat as-
pecte procedurale generale referitoare la
modul de adoptare a strategiei de renovare
pe termen lung, aceasta din urmad urmand a
fi aprobata prin hotarare a Guvernului.

Tn acest context mentiondm c& in decembrie
2020 a fost publicatd Hotararea Guvernului
nr. 1034/2020 pentru aprobarea Strategiei na-
tionale de renovare pe termen lung pentru
sprijinirea renovarii parcului national de cla-
diri rezidentiale si nerezidentiale, atat publi-
ce, cat si private, si transformarea sa trepta-
ta Intr-un parc imobiliar cu un nivel ridicat de
eficienta energetica si decarbonat panain
2050. Potrivit Legii 101/2020, strategia de re-
novare pe termen lung reprezinta documen-
tul de baza pentru realizarea renovarii cladi-
rilor pentru obtinerea eficientei energetice a
acestorain raport cu celelalte strategii aflate
la nivel national.

Aceasta va fi actualizatd o data la 10 ani siva
fi transmisd catre Comisia Europeana ca par-
te a Planului National Integrat de Energie si
Schimbari Climatice, elaborat de Ministerul
Economiei, Energiei si Mediului de Afaceri.

Obligatii ale dezvoltatorilor de cladiri noi

In cazul cladirilor noi al caror certificat de ur-
banism este emis dupa 15 septembrie 2020,
dezvoltatorii sunt obligati sa asigure echipa-
rea acestora cu dispozitive de autoreglare
pentru reglarea distincta a temperaturii si
calitatii aerului interior, in fiecare incdpere
Tncalzitd/racitd direct sau intr-o zona incalzi-
ta/racita din cladire si/sau unitatea de cladi-
re, in cazul in care acest lucru este fezabil din
punct de vedere tehnic si economic.
Dispozitivele de autoreglare a temperaturii
permit reglarea automata a puterii de incal-
zire[racire in functie de temperatura interi-
oara setata de utilizator.

De asemenea, legea clarifica notiunea de dis-
pozitiv de autoreglare a temperaturii in sen-
sul excluderii din aceasta categorie (i) a solu-
tiilor bazate pe reglarea manuala a puterii de
Tncalzire, chiar dacad ajustarea se poate efec-
tua la nivelul incdperii/zonei si (i) a solutiilor
care permit reglarea automata a temperatu-
rii, iTnsa nu la nivelul incdperii/zonei.

Aceastd obligatie exista si pentru proprieta-
riifadministratorii cladirilor existente la inlo-
cuirea generatoarelor de caldurd/frig, in ma-
surain care aceasta masura este fezabila din
punct de vedere tehnic si economic.

Tn ceea ce priveste cladirile existente conecta-
te la sisteme de ncalzire centralizata, la inlo-
cuirea generatoarelor de caldura din sistemul
de termoficare, in cazul in care echiparea cu
dispozitive de autoreglare nu este fezabila din
punct de vedere economic sau poate conduce
lafncalcari ale dreptului de proprietate, pro-
prietarii/administratorii acestora sunt obligati
sa instaleze dispozitive de autoreglare atunci

cand sunt inlocuite schimbatoarele de caldura
din cladiri.

Legea 101/2020 impune, de asemenea, o serie
de obligatii in legatura cu introducerea punc-
telor de refncarcare pentru vehicule electrice
Tn anumite cazuri clar trasate. Mai exact, se
prevdd cerinte specifice cu privire la necesi-
tatea instalarii unui numar de puncte de n-
cdrcare si a tubulaturii incastrate pentru ca-
bluri electrice n perspectiva instalarii viitoa-
re a punctelor de incarcare (daca va fi cazul).
Aceste cerinte se raporteaza la tipul de cladi-
re (rezidentiald/nerezidentiald/mixta si exis-
tentd/nouad) si la numarul locurilor de parca-
re aferente. Spre exemplu, in cazul cladirilor
nerezidentiale existente cu peste 20 de lo-
curi de parcare, proprietarii acestora au obli-
gatia ca pand la 1ianuarie 2025 sd instaleze
un numdr de puncte de reincdrcare pentru
vehicule electrice cel putin egal cu 10% din
numadrul total al locurilor de parcare, dar nu
mai putin de doua puncte de reincdrcare
pentru vehicule electrice.

Prin exceptie, aceasta obligatie nu este apli-
cabila cladirilor nerezidentiale existente, de-
tinute si ocupate de intreprinderi mici si mij-
locii. Prin urmare, aceastd exceptie nu ar pu-
tea fi aplicata Tn cazul cladirilor detinute de
intreprinderi mici si mijlocii, dar date spre
ocupare catre entitdti care nu se incadreaza
n aceasta definitie.

Apoi, pentru a incuraja pe cat posibil instala-
rea de puncte de incdrcare pentru vehicule
electrice (creandu-se in acest mod infrastruc-
tura necesard pentru atingerea obiectivelor
energetice avute in vedere la nivel european),
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potrivit legii, chiriasul sau coproprietarul
poate instala un punct de incdrcare pentru
vehicule electrice fara aprobarea proprieta-
rului sau, dupa caz, a celorlalti coproprietari,
fn mdsura in care nu aduce modificari cladirii
si utilizeaza infrastructura instalatd anterior.
Instalarea trebuie sa respecte toate dispozi-
tiile normative aplicabile (din punct de vede-
re tehnic si legal). Costul instalarii si al consu-
mului de energie electrica aferent va fi su-
portat de chiriasul sau coproprietarul care a
instalat punctul de reincarcare.

Inspectia sistemelor incalzire si a
sistemelor de climatizare

Legea 101/2020 modifica si dispozitiile referi-
toare la inspectia sistemelor incalzire si a sis-
temelor de climatizare. Astfel, la partile ac-
cesibile ale sistemelor de incalzire a spatiului
echipate cu cazane si ale sistemelor combi-
nate de incalzire si ventilare a spatiului, cu o
putere nominala utild de peste 70 kW (ex: ge-
neratorul de caldura, sistemul de control) se
vor face inspectii periodice la intervale de 2
ani pentru a asigura functionarea sistemelor
Tn mod eficace si eficient in toate conditiile.
Legea 101/2020 clarifica si sistemele de Tncél-
zire care nu se supun inspectiei:

(i) sistemele tehnice ale cladirilor care facin
mod explicit obiectul unui criteriu convenit
de performantd energetica sau al unui acord
de natura contractuala in care se specifica
un nivel convenit de Tmbunatatire a eficien-
tei energetice, cum sunt contractele de
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performanta energeticd sau cele care sunt
operate de un operator de utilitati sau de re-
tea, dacd inspectiile periodice din cadrul con-
tractului confirma respectarea cerintelor
mentionate la art. 27 alin. (1),

(ii) sistemele tehnice ale clddirilor nereziden-
tiale, care au sisteme de automatizare si con-
trol si

(iii) sistemele tehnice ale cladirilor rezidenti-
ale, cu functionalitati specifice de monitori-
zare si control.

Tn cazul inspectiei asupra sistemelor de clima-
tizare, pdrtile accesibile acestora, precum si
ale sistemelor combinate de climatizare si
ventilare a spatiului, cu putere de peste 70 kW
vor fiinspectate periodic la intervale de 2 ani.
Nu sunt supuse inspectiei:

(i) sistemele tehnice ale clddirilor care fac
obiectul unui acord de natura contractuala
sau al unui acord similar, privind eficienta
energetica sau sistemele tehnice ale cladiri-
lor, operate de un operator de utilitati sau de
retea, dacd inspectiile periodice din cadrul
contractului se efectueazd potrivit conditii-
lor de la art. 28 alin. (2),

(i) sistemele tehnice ale cladirilor nerezidentia-
le, care au sisteme de automatizare si control si
(iii) sistemele tehnice ale cladirilor rezidenti-
ale, cu functionalitati specifice de monitori-
zare si control.

Amenzi contraventionale stabilite
prin lege

Un alt aspect modificat de Legea 101/2020
consta in modificarea cadrului contraventio-
nal. Astfel, incepand cu 3 august 2020 (30
zile de la intrarea n vigoare a legii), constitu-
ie contraventii:

(i) nerespectarea, de catre primarii localitati-
lor cu mai mult de 5.000 de locuitori, a obli-
gatiei de a initia planurilocale pentru creste-
rea numdrului de cladiri noi si existente al ca-
ror consum de energie este aproape egal cu
zero, prevazuta la art. 17 alin. (5), side ale re-
vizui o data la 3 ani;

(i) netransmiterea, de catre autoritatile ad-
ministratiei publice locale, a planurilor preva-
zute la art. 17 alin. (5), cdtre Ministerul Lucra-
rilor Publice, Dezvoltarii si Administratiei in
vederea intocmirii Planului national pentru
cresterea numarului de cladiri noi al caror
consum de energie este aproape egal cu
zero si Tncurajarea realizarii transformarii efi-
ciente din perspectiva costurilor a cladirilor
existente in cladiri al cdror consum de ener-
gie este aproape egal cu zero;

(iif) netransmiterea, de catre autoritatile ad-
ministratiei publice locale catre Ministerul
Lucrarilor Publice, Dezvoltarii si Administra-
tiei, in scopul evaludrii masurilor cuprinse n
planurile locale multianuale, pana la 30 mar-
tie anul curent, pentru anul precedent, a pla-
nurilor si masurilor realizate prevazute la art.
17 alin. (5), cuantificate atat fizic, cat si valo-
ric - amenda contraventionald pentru punc
tele (i) - (iii) de mai sus fiind cuprinsa intre
5.000 RON si10.000 RON; si

(iv) nerespectarea de catre investitorul/pro-
prietarul/ administratorul cladirii/unitatii de
clddire mentionate n art. 7 alin. (1), respectiv
de catre agentii imobiliari/agentiile de publi-
citate imobiliara a prevederilor referitoare la
precizarea in anunturile de vanzare sau inchi-
riere a informatiilor privind indicatorii de
performanta (clasa energeticd, consumul to-
tal specific de energie primard, indicele de
emisii echivalent CO2, consumul total speci-
fic de energie din surse regenerabile) — amen-
da contraventionala fiind cuprinsa intre 1.250
RON si 2.500 RON.

Concluzionand, chiar dacd Romania a transpus
noile reglementdri cu depdsirea termenului de
transpunere, Legea 372/2005 a fost pusa in
acord cu dezideratele europene privind efici-
enta si performanta energetica a cladirilor.
Speram ca aceste modificdri sa fsi atinga scopul
si sa contribuie la realizarea rezultatelor preco-
nizate si asumate de Uniunea Europeana. m
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