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EXPUNERE DE MOTIVE
1a propunerea legistativd pentra completarea Legii nr. 196/2018 privind infiintares,
organizarea si funcfionarea asociatiifor de praprietari §i administrarea condominiilor i
pentra modificarea art. 299 din Legea nr. 16%/2026 priviod Codul amenajirii teritoriulu,
urbanismului §i constructiilor

I. DESCRIEREA SITUATIEI ACTUALE

Tranzifia citre utilizarea energiei din surse regenerabile, reducerea consumului de energie
¢lectricd achizitionatd din refea §i cregterea eficientei energetice a clidirilor reprezinta obiective
de interes public, cu implicatii economice, sociale §i de mediu. Realizarea acestor obiective
presupune identificarea unor seluiii accesibile nu numai proprietaritor de locuinte individuzle, ci
sl persoanelor care locuiesc in condominii, unde acoperisurile, terasele si celelalte pirfi comune
pot constitui amplasamente adecvate pentra instalafii fotovoltaice.

Tn cazul cladirilor cu mai multe apartamente, utilizarea energiei solare pentru alimentarea
instalatfiilor §i serviciilor comune poate comtribui la diminuarea energiei electrice cumpiirate de
asociafia de proprietar §i, In funciie de configuratia tehnic3 a instalatiei, de profilul constrmulud i
de condifiile de valorificare a energiei excedentare, la reducerea cheltuielilor suportate de
proprietari. Beneficiile efective depind de caracteristicile fiecing imobil, de costul investifiei, de
producia realizati, de consumul propriu §i de conditiile aplicabile racordiri §i comercializirii
energiei.

Cadrul juridic existent permite asociatiilor de proprietari s& adopte hotirin privind
modernizarea, repararea, reabilitarea si cresterea eficientei energetice a condominiutui. Potrivit art,
51 din Legea nr. 196/2018, adunarea generala hotdriiste asupra actiunilor de modernizare cu
acordul a doud treimi din numérul total al proprietarilor din condominiu. Totodata, art. 53 lit. €)
atribuie adunirii generale competenta de a2 decide asupra Iucririlor de intveinere, reparatii,
modernizare, consolidare, reabilitare termici §i eficien{Z energetica.

Cu toate acestea, cadrul general privind modemizarea condominiului nu reglementeazi
distinct toate aspeciele specifice instalfrii i exploatirii nnor sisteme fotovoltaice pe pitile
comune. Sunt necesare reguli explicite cu privire la confinutul hotiririi adunirii generale,
identificarea suprafetei ocupate, stabilirea surselor de finantare, repartizarea costurilor, infrefinerea
instalatiei, valorificarea energiei excedentare si evidenfierea transparenti a beneficiilor economice

obtinute.




O dificultate juridicd suplimentard rezultd din raportul dintre art. 39 i art. 51 din Legea nr.
196/2018. Primul reglementeazd anumite modificini constractive si wtilizéri ale périilor comune,
condifionandu-le de obtinerea acordurilor previzute de lege §i de respectarea regimului autorizérii
lucririlor. Cel de-al doilea stabileste cadrul decizional pentru modemnizarea condominiului. fn
absenta unei reglementdri speciale §i suficient de clare pentru instalatiile fotovoltaice, raportul
dintre aceste dispozifii si regimul autorizirii poate genera incertitudine cu privire lz proceduza
aplicabila fiecirui proiect.

Aceasti incertitudine trebuie solufionaiZ far2 a elimina protectia juridica a proprietarilor
direct afectati gi fard a diminua exigentele tehnice aplicabile constructiei. Acoperisul i terasa sunt
parfi comune, iar folosirea lor pentru amplasarea unor echipamente trebuie si respecte drepturile
coproprietarilor, siguranta clidirii, accesul necesar lucririlor de Intrefinere i reparatie, precum §i
obligatiile privind exploatarea in condifii de siguranfi.

fn materia sipurantei constructiilor, cerinfele fundamentale privind rezistenta mecanica si
stabilitatea, respectiv securitatea la incendin, nu pot fi tratate ca formalitifi facultative. Amplasarea
sistemelor fotovoltaice trebuie si find seama de capacitatea elementelor de construcfie de a prelua
tncircirile suplimentare, inclusiv grentatea echipamentelor §i efectele actiunii vantului §i ale
depunerilor de zapadi. In consecintd, simplificarea procedurilor administrative nu trebuie si
echivaleze cu dispensarea de obligatiile tehnice impuse de legislatia aplicabila.

Un al doilez domeniu in care se constatii nevoia unei interventii normative privegte regimul
veniturilor asociatiei de proprietari. Potrivit art. 70 alin. (1) §i (2) din Legeanr. 196/2018, venitunile
obtinute din exploatarea proprietitii comune aparjin asociafiel §i, in reglementarea generald
actuald, alimenteazd fondul de reparaii, fard a fi plitite proprietarilor. Aceastd reguld urmdregte
conservarea resurselor comune gi protejarea interesului colectiv al proprietarilor.

Totusi, in cazul investitiilor fotovoltaice, veniturile rezultate din energia excedentard pot
reprezenta un flux financiar legat direct de investitia realizati pentru reducerea cheltuielilor
condominiului. Regula generald nu ofers, in forma sa actuald, un mecanism special prin care
adunarea generald si poati decide, in limite prestabilite i cu pistrarea unei destinafii pentru fondul
de reparatii, utilizarea unei pérti din aceste venituri pentru diminuarea contribufiilor lunare ale

proprietarilor.




Aceasti lacunid de reglementare justifici analizarea unei solufii care si permitd
valorificarea economicd 2 investifiei 1n beneficiul condominiului, fird a transforma veniturile
asociatiei in distribuiri discrefionare i féré a medifica regulile legale de repartizare a cheltuiclilor.

in prezent, art, 71 alin, (2) din Legea nr. 196/2018 stabileste destinatiile fondului de
reparafii, Intre care consolidarea, reabilitarea termici, imbundtifirea proprietifii comune i
cregterea calitafii ambiental-arhitecturale a constructiilor. Prin urmare, solutia legislativi trebuie
5@ evite suprapunerea inutil3 a destinatiifor fondului de reparafii cu cele deja previzuie de lege s
s delimiteze clar veniturile care pot fi utilizate pentru reducerea contributiilor de partea care
raméne afectatd fondului,

De asemenea, art. 74 din Legea nr. 196/2018 reglementeazd obligatiile de evidenid
contabild §i regularizare a sumelor rezultate din activitatea asociafiei. Un mecanism nou de
repartizare a veniturilor din energia excedentard trebuie si fie compatibil cu aceste obligafii, s
permit verificarea calculelor si s3 asigure informarea fiecirui proprietar asupra beneficiului care
ii revine.

fn ceea ce priveste regimu! energetic, art. 3 pet. 95 si art. 73! din Legea energiei electrice
gl 2 gazelor naturale nr. 123/2012 constituie reperele Jegislative penttn definirea prosurnatorulni §i
pentra valorificarez energiei produse din surse regenerabile, Art, 94 alin, (2) lit. a) din Legea or.
196/2018 recunocagte asociafiei de proprietari calitatea de titular al contractului de furnizare pentru
situatiile In care instalafiile de utilititi sunt racordate la instalatiile comune ale condominiului.
Aceste dispozifii oferi puncte de legdturd pentru integrarea produciiei fotovoltaice in regimul
juridic al consumului aferent pértilor comune, dar nu Inléturd necesitatea Indeplinirii conditiiler
specifice aplicabile prosumatorilor, racordirii, méisuririi energiei §i relatiei contractuale cu
fumizorul.

La nivelul Uniunii Europene, Directiva (UE) 2018/2001 privind promovarea utiliziri
energiei din surse regenerabile stabileste un cadru de promovare a antoconsumului de energie
regenerabili §i prevede, la art. 21 alin. (4), posibilitatea participérii colective a autoconsumatorilor
aflafi Tn aceeasi clidire, inclusiv In blocuri de apartamente, in condifiile previzute de directivd.
Totodatd, Directiva (UE) 2019/944 privind normele commune pentru piata internd de energie
electric, astfel cum a fost modificatd prin Directiva (UE) 2024/1711, introduce la art. 15aun cadmu
privind drepiul clientilor activi de a participa la partajarea energiei.




Aceste reglementivi europene indicd directia dezvoltirii cadrului emergetic citre
participarea activi a consumatorilor §i utilizarea In comun 2 energiei din surse regenerabile.

fn acest context, interventia legislativi urmareste si clarifice si s& completeze cadrul
aplicabil instaldrii sistemelor fofovoltaice pe pirfile comune ale condominiilor §i utilizfirii
veniturilor rezultate, cu respectarea drepturilor proprietarilor §i a cerintelor fehnice §i energetice
aplicabile.

II. SCOPUL URMARIT PRIN PREZENTUL PROIECT DE LEGE §I SCHIMBARILE
PRECONIZATE

Scopul principal al propunerii legislative este crearea wnui cadru juridic coerent si
previzibil pentru instalarea §i exploatarea sistemelor fotovoltaice pe acoperisurile, terasele i
celelalte parfi comune ale condominiilor, precum si pentru folosirea transparenti i echitabild a
veniturilor obtinute din energia excedentara.

Proiectul urmiireste si permitd asociagiilor de proprietari s@ adopte decizii informate cu
privire la astfel de investifii, si reduc# incertitudinile de ordin procedural §i 53 ofere un mecanism
clar prin care beneficiile economice s poatd fi utilizate atdt pentru diminuarea contributiilor
proprietarilor, ¢t si pentru alimentarea fondului de reparatii.

Prin introducerea art, 51! in Legea nr. 196/2018, proiectul instituie o procedurd speciald
pentru adoptarea hotéirdrii de montare a instalatiilor de producere a epergiei electrice din surse
regenerabile pe pirile comune ale condominiului.

Solutia propusi pist;eazﬁ o majoritate calificatd, respectiv acordul a doua treimi din
numirul total al proprietarilor din condominiu §i impune acordul scris al proprietarilor direct
afectafi. Prin aceastd opfiune, decizia nu este 13satd la discrefia exclusivd a organelor de conducere
ale asociatiei, ci ramfne supusi voiniel colective a proprietarilor §i unei garantii suplimentare
pentru persoanele ale cdror drepturi sunt afectate In mod direct.

Reglementarea speciald este justificatd de natura investifiei: sistemul fotovoltaic poate
contribui la exploatarea eficients a proprietifii comune, insi amplasarea sa presupune folosirea
unei suprafete comune, realizarea upor lucriri de montaj §i aswmarea unor obligatii de intretinere.
Prin urmare, hotirfirea trebuie si fie suficient de precisi pentru a permite proprietarilor si infeleagd

obiectul, costurile, beneficiile si riscurile investifiei.




In acest scop, proiectul stabilegte elementele minime pe care trebuie si le cuprindd
hotéirdrea adundrii generale: partea comuni utilizat} si suprafata ocupat, caracteristicile tehnice
principale 5i puterea instalati, sursele de finantare, criteriul de repartizare a costurilor neacoperite,
condifiile de funcfionare i intrefinere, precum §i procentul veniturilor destinat diminudrii
contribufiilor proprietarilor.

Aceasti enumerare urmireste s3 preving adoptarea unor hotéirin penerale sau insuficient
determinate, care ar putea genera ulterior dispute cu privire la amplasament, finanjare, administrare
ori repartizarea beneficiilor.

In privinta finantéri, trimiterea la art. 53 lit. f) din Legea nr. 196/2018 pistreazi garantia
legald aplicabild contractirii Imprumuturilor bancare. Astfel, facilitatea de a instala sisteme
fotovoltaice nu trebuie sa fie interpretatd ca o derogare implicitd de la conditiile legale de aprobare
a imprumuturilor sau de la obligatiile asumate de ascciajie fatd de creditori.

Proiectul propune ca expertiza tehnici privind capacitater elementelor de constructie de a
prelua Incircdrile suplimentare si fie efectuati atunci cand este solicitatid de adunarea generali sau
de proprietarii direct afectafi, fird a fi transformatd, prin textul propus, Intr-o condifie automati
pentiu adoptarea hotararii.

Ratiunea solutiel este evitarea impunerii nediferentiate a aceleiagi formalitdfi pentru toate
situatiile, indiferent de caracteristicile cladirii, ale instalatiei gi ale lucririlor propuse. Necesitatea
si Intinderea verificirilor tehnice trebuie Insd apreciate In raport cu cetiniele legale aplicabile
copstructici §i cu riscurile concrete ale intervengiei.

In acelagi timp, proiectul mentine expres obligafia respectirii cerintelor privind rezistenta
mecanicd, stabilitatea i securitatea la incendiu. Acesle cerinfe sunt esenfiale pentrn protejarea
vietii §i integritafii persoanelor, a proprietitilor individuale gi comune, precum §i pentru prevenirea
unor prejudicii produse de desprinderea echipamentelor, de suprasolicitarea structurii sau de
functionarea necorespunvitoare a instalagitlor electrice.

Dispozitia referitoare la expertizd nu trebuie inferpretatd ca derogind de Ia obligatiile
tehnice imperative previzute de legislatia privind calitatea in constructii, securitatea la incendiu,
proiectarea gi executarea lucririlor ori exploatarea instalatiilor electrice. Atunci cind alte dispozitii
legale impun o expertizi, o verificare, un project sau o altd documentatie tehnics, acestea ramén

aplicabile.




Prin ummare, simplificarea urmaritd este una procedurald gi trebuvie realizati in limitele
permise de reglementirile tehnice §i de siguranid, fird diminuarea nivelului de protectie a
consfructiei.

Introducerea art. 51! alin. (6) urméregte s3 clarifice posibilitatea asociatiei de proprieteri
de a dobandi si exercita calitatea de prosumator pentru locul de consum aferent pértilor comune,
in conditiile Legii nr. 123/2012. Solufia se intemeiazd pe caracterul colectiv al consumului aferent
parfilor comune gi pe rolul asociatiei in administrarea acestora. Art. 94 alin. (2) lit. a) din Legea
or. 196/2018 recunoagte asociatiei calitatea de titular al contractului de furnizare pentru instalatiile
comune in situatiile previzute de lege. In acest context, reglementarea propusd urméregte si
faciliteze folosirea energiei produse pentru consumul aferent condominiului, firé a crea un regim
paralel fati de cel aplicabil prosumatorilor.

Prin completarea art, 70 din Legea nr. 196/2018, proiectul instituie un regim special pentru
veniturile obfinute de asociatie din excedentnl de productie al instalatiilor fotoveltaice previzute
de noul art. 51,

Potrivit solufiei propuse, adunarea generald poate stabili ca pani la 85% din aceste venituri
sa fie utilizate pentru diminuarea cotei de contribufie la cheltuielile asociatiei datorate de fiecare
proprietar, proportional cu cota-parte indivizd detinutd. Partea rédmasd alimenteazd fondul de
reparatii. Procenful de pani la 85% reprezintd un plafon, nu o obligatie de a distribui Intotdeauna
acest nivel de venituri; adunarea generald poate decide un procent inferior.

Aceastd solutie urmiregte s& oferc proprietarilor flexibilitatea de a alege, prin hotiirdrea
adundrii generale, echilibrul adecvat intre diminuarea confributiilor lunare si conmstituirea
resurselor necesare lucririlor viitoare asupra proprietifil comune.

In etapa inifiald a investifiei, de exemplu, proprietarii pot decide orientarea integrald a
veniturilor catre fondul de reparatii, in mésura In care aceasta corespunde nevoilor condominiului
si destinatiilor legale ale fondului. Ulterior, dup3 consolidarea resurselor financiare, adunarea
generald poate decide utilizarea unei parti a veniturilor pentru diminuarea contributiilor lunare.

Reglementarea nu urmiregte s3 desfiinteze fondul de reparatii sau s3 modifice destinatiile
legale ale acestuia. Ea creeazi o exceptie limitat3 de la regula generald a art. 70 alin. (2), exclusiv
pentru veniturile rezultate din excedentul de productic al instalatiilor fotoveltaice vizate de proiect.




Prin raportare la art. 75 alin. (2) din Legea nr. 196/2018, proiectul precizeaz3 ci reducerea
contribufiei reprezintd un credit acordat din. veniturile asociatiel 5i nu modificd regulile legale de
repartizare a cheltuielilor. Aceastd precizare este importants; calculul obligatiel fiecimi proprietar
se realizeazi potrivit criteriilor previzute de lege, iar creditul se aplicd ulterior asupra sumei
datorate, Prin urmare, mecanismul propus nu trebuie s fie utilizat pentru a institui criterii
alternative de repartizare a cheltuielilor comune.

Reportarea creditului care depiigeste contribufia lunard uridregte pistrarea beneficiuln
economic in lunile in care suma datorati este mai mici decit creditul acumulat, Aceastd situatie
poate apirea, de exemplu, ca urmare a variafiilor sezoniere ale productiei fotovoltaice i ale
consumniui condominiutui. Regula reportérii permite evitarea pierderii automate a diferentei si
asigurd continvitatea evidengei individuale.

Propunerea prevede, de asemenea, solutionarea soldului nevalorificat la transferul
proprietitii, prin restituirea citre proprietarul care transmite dreptul, dupi compensarea datoriilor
fad de asociatie. Scopul acestei reguli este de a clarifica sitnajia creditului acumulat si de a limita
disputele dintre fostul §i nout proprietar. Pentru aplicarea sa previzibild, evidenia creditului trebuie
sd permitd identificarea sumelor efectiv alocate fiecirui proprietar, 2 utilizdrilor acestora gt a
soldului ramas la data transferului.

Proiectul impune evidentierea distinctd, in lista lunard de plati si in raportul asociatiei, a
energiei produse, a consumului aferent parfilor comune, 8 energiei livrate in refea, a veniturilor
obtinute, a reducerilor i a soldurilor reportate. Aceastd oblipafie susjine transparenta financiard,
verificabilitatea calculelor si controlul exercitat de proprietari asupra modului in care sunt utilizate
veniturile.

Prin modificarea art. 299 alin. (2} lit. ) pet. 13 din Legea nr. 169/2026, proiectul urmareste
includerea expres# a asociatiflor de proprietari intre subiectele care pot realiza instalarea sisteme]or
fotovoltaice in conditiile normei privind lucriirile care nu necesiti autorizatie de construire.

Reglementarea este menitd si asipure coerenfa dintre regimul urbanistic al instaldmi
sistemelor fotovoltaice §i noua procedurd de adoptare a hotdrérii de citre asociafia de proprietari.
in conditiile textului propus, exceptarea de la autorizare opereazii in afara zonelor construite
protejate si a zonelor de protectie a monumentelor istorice, cu instiintarea prealabild a autorititilor

administratiei publice locale gi cu respectarea legislafiei aplicabile.




Mentinerea acestor delimitin este importantd pentru protejarea valorilor arhitecturale §i
istorice §i pentru evitarea unei derogdri generale care ar putea afecta regimul special al zonelor
protejate. In mod corespunzitor, instiinfarea prealabili nu trebuie confundati cu o autorizare
implicitd gi nici cu o dispensd de lz alte avize, acorduri sau conditii tehnice care sunt obligatorii
potrivit legii.

Proiectul pistreazi, de asemenes, obligatia ca structura de susfinere sd asigure stabilitatea
Intregului ansamblu si s3 preia incdrcirile rezultate din greutatea proprie, actiunea vantului gi
depunerile de zipads. Aceasti cerinfd este esenfiali pentru ca facilitarea montajului s nu se
realizeze in detrimentul sipurantei persoanelor i a cladirdi.

Propunerea legislativ este In concordan{i cu obiectivul general de promovare a energiei
din surse regencrabile gi de crestere a participdrii consumatorilor Ia producerea 5i untilizarea
energiei electrice.

Instalarea sistemelor fotovoltaice pe pértile comune poate permite ntilizarea unei suprafefe
care, In lipsa unei asemenea investitii, nu este valorificatd energetic. Energia produsi poate fi
utilizatd pentru consumurile comune, jar excedentul poate fi valorificat n condifiile legislatiei
energetice. Efectul economic concret depinde de conditiile tehnice si confractuale, nsi
mecanismul crecazd posibilitatea ca o parte din valoarea generati de proprietatea comuni 53 fie
reinvestitd in condominiu sau 55 contribuie la reducerea cheltuielilor proprietarilor.

In acelasi timp, proiectul respecti principiul autonomiei decizionale a proprietarilor,
intrucdt investifia nu este impusd tuturor condominiilor. Fiecare asociatie poate decide, prin
procedura 5i majoritatea prevazute de lege, daci investitia este oportund, care sunt conditiile sale
§i cum se utilizeazd veniturile obfinute.

in procesul de elaborare a prezentei propuneri legislative, au fost avute in vedere punctele
de vedere si preocupirile exprimate de Asociafia Prosumatorilor §i a Comunititilor de Energie din
Roménia (APCE) si de Liga Asociatitlor de Proprietari HABITAT, In considerarea experientei
acestora in domeniul promovari drepturilor prosumatorilor, respectiv al reprezentérii
proprietarilor §i al administririi condominiilor. Prin raportare la aspectele semnalate de aceste
organizatii, au fost analizate necesitatea clarificirii dispozitiilor legale incidente, dificultitile de
aplicare a acestora in practici §i oportunitatea unor solutii legislative care s3 asigure o mai bund
corelare intre drepturile proprietarilor, atributiile asociagiilor de proprietari §i cadrul normativ

aplicabil. Demersul de consultare a urmirit valorificarea atit a perspectivei tehnice §i a intereselor




prosumatorilor, sustinute de APCE, c8t §i 2 experientei practice a Ligii Asociafiilor de Proprietari
HABITAT in ceea ce privegte administrares condominiilor gi aplicarea regulilor referitoare la
proprietatea comuni. In acest mod, inifiativa Jegislativi urmireste si rispundi unor probleme
concrete de aplicare a legislafiel §i si promoveze solufii clare, coerente i previzibile, in

concordaniZ cu obiectul gi finalitatea modificdrilor propuse.

. IMPACTUL FINANCIAR-BUGETAR SI EFECTELE PROIECTULUI ASUPRA
LEGISLATIEI IN VIGOARE

Proiectul poate produce efecte economice favorabile la nivelu! condominiilor care decid
instalarea sistemelor fotovoltaice. In functie de costul investitiei, productia realizati, consumul
comun §i conditiile de valorificare a energiei excedentare, utilizarea energiei produse poate reduce
cantitatea de energie achizitionatd din refea §i poate genera venituri suplimentare pentru asociatie,

Mecanismul propus permite ca aceste venituri s3 fie utilizate fie pentru diminunarea
contribufiilor proprietarilor, fn procentul aprobat de adunarea generald, fie peniru alimentarea
fondului de reparatii. In acest mod, beneficiile investitiei pot fi reflectate atét In cheltuielile curente
ale proprietarilor, cét gi In capacitatea financiard a asociafiei de a efectua lucrdri asupra proprietafii
comune.

Efectele asupra mediului pot fi favorabile in méisura In care energia fotovoltaicd produsi
infocuieste energia achizitionati din alte surse. Amploarea efectului depinde de productia efectiv,
de energia autoconsumats §i de caracteristicile sistemului energetic.

La nivel social, propuncrea poate extinde posibilitatea participnii Iz producerea energiei
regenerabile i pentru proprietarii care locuiesc tn cladini colective, pentru care instalarea unor
sisterne individuale poate fi limitatd de configuratia Iocuintei sau de lipsa unor suprafefe adecvate.
Totodatd, procedura de aprobare §i obligatia de informare financiatd urmaresc sd reduci riscul
conflictelor interne si si pistreze coptrolul proprietarilor asupra deciziei de investitie.

Propunerea nu instituie, prin ea Ins#si, o schem3 de finanfare publics, o subvenfic bugetard
sau o obligatie directsl de cheltnieli In sarcina bugetului de stat ori a bugetelor locale. Investittile
vizate sunt decise de asociatiile de proprietari si finantate din sursele aprobate de acestea, inclusiv
din reswrse proprii san, in condifiile legii, din finanfare bancara. fn consecintd, proiectul nu
genereaza in mod direct o cheltuiald bugetard publicd identificabild numai prin efectul adoptirii
sale.




La nivelul asociatiilor de proprietari, proiectul poate presupune cheltuieli inifiale pentru
achizifia, proiectarea, montarea §i punerea in funcfiune a instalatiilor, precum §i costuri ulterioare
de fntrefinere, reparafie i eventuald inlocuire. Acestea sunt costuri private, asumate in urma
hotirrii adundrii generale §i In functie de solufia tehnici aleasd.

Veniturile din energia excedentars §i economiile rezultate din autoconsum pot contribui la
recuperarea investifiei §i la reducerea cheltuielilor asociatiei, dar rezultatul financiar net trebuie
calculat individual pentru fiecare proiect, Indnd in considerare costurile initiale §i recurente,
produciia estimati, energia autoconsumati i condifiile de valorificare a surplusului,

in plan european, proiectul este relevant pentru obiectivele Directivei (UJE) 2018/2001
privind promovarea utilizirii energiei din surse regenerabile, in special pentru cadrul referitor la
autoconsum $i participarea colectivi a antoconsumatorilor aflafi In aceeasi clidire, precum i
pentru obiectivele Directivei (UE) 2019/944, astfel cum a fost modificati prin Directiva (UE)
2024/1711, privind dreptul clientilor activi de a participa la partajarea energiel.

Compatibilitatea deplini cu aceste acte europene trebuie apreciati prin raportare la
ansamblul legislatiei nafionale de transpunere $i implementare, nu exclusiv prin prisma prezentei
propuneri. In mod special, regimul prosumatorului, partajarea energiei §i comunititile de energie
sunt institutii juridice distincte, chiar dac3 pot interactiona in practicd. Adoptarea proiectolui nu
trebuie si fie prezentatd ca realizind, de una singuri, transpunerca integrali a dispozifiilor
europene referitoare la partajarea energiei.

In ansaniblu, proiectul urmireste si asigure coerenta normativi intre regimul proprietafii
comune, procedura decizionald a asociatiei, normele privind autorizarea lucrérilor §i cadrul juridic
al producerii si valorificiirii energiei din surse regenerabile, Pentru asigurarea unei integrar
complete, textul final trebuie verificat in raport cu formele consolidate oficiale ale tuturor actelor
normative incidente i cu eventualele modificiri legislative intervenite pand la adoptare.

Punerea in aplicare a proiectului presupune, in principal, adoptarea hotirérilor de citre
adunirle generale ale asociatiilor de proprietari, respectarea cerinfelor tehnice §i energetice
aplicabile §i organizarea unei evidente financiare distincte pentru veniturile i beneficiile rezultate
din exploatarea instalafiilor.

Asociatia de proprietari va trebui si asipure documentarea hotirfri de instalare,
identificarea amplasamentului, aprobarea finangirii, respectarea conditiilor tehnice §i stabilirea

modului de repartizare a veniturilor, Administratorul va avea responsabilitatea evidentierii




operafivnilor in documentele financiar-contabile §i In lista lunard de plati, potrivit legii si
hotirérilor adoptate.

Proiectul mu presupune, prin el fnsugi, infiinfarea unor noi autoritdfi sau structuri
administrative. Aplicarea sa se realizeazd in principal prin utilizarea competentelor si
mecanismelor institutionale existente, cu respectarea normelor tehnice i a procedurilor sectoriale
incidente,

Adoptarea propunerii legislative este justificati de necesitatea clarificirii cadrului juridic
pentru instalarea sistemelor fotovoltaice pe partile comune ale condominiilor §i pentru utilizarea
transparenti a veniturilor rezalfate din energia excedentari.

Prin instituirea unei proceduri speciale de aprobare, definirea confinutului hotirarii
asociafiei de a exercita calitatea de prosumator i reglementarea unui mecanism verificabil de
utilizare a veniturilor, proiectul urmareste si ofere reguli previzibile i aplicabile in practici.

Solufia propusd pistreazi caracterul voluntar al investitiei, respectd rolul decizional al
proprietarilor §i permite adaptarea destinatiei veniturilor la nevoile fiecirui condominiu, in limitele
stabilite de lege. In acelasi timp, obligatiile privind siguranta tehnic, drepturile proprietarilor
direct afectati §i transparenta financiard r3mén elemente esentiale ale reglementirii.

fn aceste conditii, proiectul urmareste si contribuie Ia utilizarea mai eficientd a proprietitii
comune, la cresterea accesului locatarilor din condominii Ia energia din surse regenerabile si 1a
dezvoltarea unui cadru legislativ coerent, stabil si compatibil cu reglementirile nationale si
europene aplicabile,

Fati de cele expuse, solicitim dezbaterea si adaptarea prezentei propuneri legislative.

Initiatori:

Cezar-Mihail Drigoescu, deputat USR Dol
Cristina-Madélina Prund USR Bucuregti

George Gima, deputat USR Constanja
Istvén-Lorant Antal, senator UDMR Harghita
Sebastian-Toan Burduja, deputat PNL Bucures&z.-
Florin-Eungen Cirligea, deputat AUR Briila
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Lista initiatorilor

la propunerea legislativii pentru completarea Legii nr. 196/2018 privind infiinfarea,
organizarea §i functionarea asociatiilor de proprietari §i administrarea condominiflor si
pentru modificarea art. 299 din Legea nr. 169/2026 privind Codul amenajirii teritoriniui,
urbanismului §i constructiilor
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PARLAMENTUL ROMANIEI
CAMERA DEPUTATILOR SENATUL

LEGE
pentru completarea Legii nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea 5i functionarea
asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor si pentru modificarea art. 299
din Legea nr. 169/2026 privind Codul amenajirii teritorinlni, urbanismului gi

constructiilor

Parlamentul Romfniei adopt3 prezenta lege.

Art, I — Legea nr. 196/2018 privind infiinfarea, organizarea si functionarea asociatiilor de
proprietari §i administrarea condominiilor, publicati in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I,
nr. 660 din 30 iulie 2018, cu modificirile si completirile ulterioare, se completeazd dupd cum
urmeaza:

1. Dupi articelul 51, se introduce un nou articol, art. 51, cu urmitorul cuprins:
»Art. 511, — (1) Prin exceptie de la art. 39, adunarea generald hotiriiste, cu acordul a doud treimi
din numdanil total al proprietarilor din condominiu §i cu acordul scris al proprietarilor direct
afectati, montarea pe acoperisul, terasa sau alte pirfi comune ale condominiului a instalatiilor de
producere a energiei electrice din surse regenerabile, in conformitate cu prevederile prezentului
articol.
(2) Hotérdrea adunarii generale previzuti la alin. (1) cuprinde cel putin wronitoarele elemente:
a) partea comuni pe care se monteaza sistemele fotovoltaice, zona §i suprafata ocupati, precum §i

caracteristicile tehnice principale ale acestora, inclusiv puterea instalats;




b) sursele de finantare a investitiei, cu respectarea prevederilor art. 53 lit. f) in cazul contractirii
unui credit bancar;
¢) criteriul de repartizare Intre proprietari a costurilor care nu sunt acoperite din sursele previzute
la Iit. b), potrivit regulilor de repartizare a cheltuielilor previzute de prezenta lege;
d) condifiile de functionare, Intrefinere i, dupd caz, inlocuire sau demontare a sistemelor
fotovoltaice;
e) procentul din veniturile obtfinute de asociatia de proprietari prevazut Ia art. 70 alin. (3) lit. a)
(3) Expertiza tehnicd privind capacitatea elementelor de constructie de a prelua fncircirile
suplimentare generate de montarea sistemelor fotovoltaice se efectueazi doar daci este solicitatd
de adunarea generald sau de proprietarii direct afectafi. Efectuarea expertizei tehnice nu constituie
o condifie obligatorie pentru adoptarea hotirérii previzute la alin. (1).
(4) Montarea sistemelor fotovoltaice se realizeazd cu respectarea cerinfelor privind rezistenta
mecanicd, stabilitatea gi securitatea ia incendiu, potrivit reglementérilor aplicabile.
(5) In afara zonelor construite protejate si a zonelor de protecie a monumentelor istorice, montarea
sistemelor fotovoltaice In conditiile prezentului articol nu necesita avtorizafie de construire §i se
realizeazi cu Instiintarea prealabild a autoritidfii administratiei publice locale §i cu respectarea
cerintelor privind structura de sustinere previzute ia art. 299 alin. (2) lit. a) pot. 13 din Legea nr.
169/2026 privind Codul amenajérii teritoriniui, urbanismului §i constractiilor.
(6) Asociatia de proprietari poate dobandi §i exercita calitatea de prosurnator pentru locul de
consum aferent parfilor comune, cu respectarea condifiilor previizute la art. 3 pet. 95 §i la art. 73!
din Legea energiei electrice §i a gazelor naturale nr. 123/2012, cu modificérile §i completirile
ulterioare. In sensul art. 3 pct. 95, pirtile comune ale condominiului se considera spafiu propriu
detinut cu orice titlu de asociatia de proprietari, in baza acordului de asociere.”

2. La articolul 70, dupi alineatul (2) se introduc trei noi alineate, alineatele (3), (4) 5i

(5), cu urmitornl cuprins:

»(3) Prin exceptie de Ia alin. (2) teza intdi, veniturile obfinute de asociafia de proprietari din
excedentul de productie al instalafiilor previzute la art. 51, prin aplicarea compensirii cantitative
sau, dup caz, a regularizirii financiare, se repartizeazi astfel:
a) pani la 85%, in procentul stabilit prin hotirfrea adunirii generale, se scade din cota de
contribufie previzut3 Ia art. 2 lit. k) datoratd de fiecare proprietar, proporfional cu cota-parte
indivizd definuts;




b) restul alimenteazd fondul de reparaii.

{4) Reducerea previzuti la alin. (3) lit. a) reprezinti un credit din veniturile asociafiei si nu
modifici criteriile de repartizare previzute Ia art. 75 alin. (2). Credital care depéiseste contributia
lunar se reporteazi. La transferul proprietiifii, soldul nevalorificat se restituie proprietarului care
fransmite, cu compensarea datoriilor fati de asociatie.

{5) Energia electricd produsd, energia consumatd la pirtile comune, excedentul livrat in refea,
veniturile previzate la alin. (3), reducerile si soldurile reportate ale fiecirui proprietar, precum i
modul de utilizare 2 veniturilor se evidentiazi distinct 1u lista lunard de plati gi in raportul previzat
la alin. (2).”

Art. I, — La articolul 299 alineam} (2) litera a), punctal 13 din Legea or. 169/2026 privind Codul
amenajiri teritorinlui, urbanismuhi §i construciilor, publicat® in Monitorul Oficial al Roméniei,
Partea I, nr. 661 din 10 august 2026, se modifici gi va avea urmétorul coprins:

.»13. montarea pe clidiri, anexe gospodirest §i pe sol a sistemelor fotovoltaice pentru producerea
energiei elecirice de ciitre proprietarii imobilelor sau, dup# caz, de cltre asociatiile de
proprietari, prosumatori, aga cum sunt ei definiti la art. 3 pet. 95 din Legea energiei electrice sia
pazelor naturzle or, 123/2012, eu modificirile si completirile ulterioare, si/sau a panourilor solare
peatru incilzirea sau prepararea apei calde pentru consumul propriu, cu Ingtiinfarea prealabild a
autorititilor administratiei publice locale gi cu respectarea legislatici in vigoare. Sistemele
fotovoltaice gi/sau panourile solare vor fi sustinute de o structurd formati din elemente constructive
capabile s asigure stabilitatea Iniregului ansamblu §i s3 preia incircérile rezuitate din greutatea
proptie a acesteia gi a panourilor, precum si cele rezultate din acfiunea vantului §i a depunerilor de

zipada;”
Aceastd lege a fost adoptatii de Parlamentul Romdniei cu respectarea prevederilor art. 75 i ale
art. 76 alin. (2} din Constitufia Romdniei, republicald.

Presedintele Camerei Deputatilor, Presedintele Senatului,
Sorin-Mihai GRINDEANU Mircea ABRUDEAN




