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Care este impactul real al modificarilor recente adue Legii fondului funciar asupra
dezvoltarii de proiecte regenerabile?

Vlisceanu, Nyerges & Partners

ATTORNEYS | COUNSELORS

Unul dintre cele mai fierbinti subiecte zilele acestea in industria energiei produse din surse regenerabile
(E-SRE) este noua lege adoptata de Parlamentul Romaniei pentru modificarea Legii fondului funciar nr.
18/1991. Dupa o implicare intensa a asociatiilor din industrie, legea mult asteptata a fost in sfarsit adoptata
si in prezent agteapta promulgarea de catre pregedintele Roméaniei.

Scopul declarat al noii legi este eliminarea barierelor de reglementare 1n dezvoltarea proiectelor de producere a
E-SRE prin simplificarea procesului de autorizare.

Modificarile aduse de legea noua pot fi reduse, in esenta la urmatoarele:

(1) proiectele E-SRE (PV, eolian, biomasa, biolichide si biogaz, capacitati de stocare, statii de transformare
si alte sisteme similare) pot fi dezvoltate direct pe terenuri extravilane avand clasa de fertilitate III, IV si V (fapt
interzis pana in prezent); si

(ii) terenurile extravilane avand clasa de fertilitate III, IV si V pot fi folosite in sistem dual — atat pentru
dezvoltarea de proiecte E-SRE, ct si pentru activitati agricole (cu exceptia terenurilor arabile pentru care sistemul
dual este interzis).

Pentru a intelege impactul real al acestor modificari, este utila o scurta trecere In revista a situatiei actuale.

I Situatia inainte de intrarea in vigoare a legii noi

Lucrarile de constructie se pot executa numai pe terenuri care sunt calificate ca terenuri intravilane si construibile.
Desi exista o serie de exceptii de la aceasta regula, niciuna nu se aplica proiectelor de producere a E-RES.

Cu toate acestea, majoritatea terenurilor din Romania care sunt potrivite pentru proiecte E-RES sunt terenuri
agricole extravilane. Prin urmare, dezvoltarea proiectelor E-RES pe aceste terenuri trebuie sa urmeze un proces
indelungat si costisitor, constdnd in urmatoarele etape principale:

1 aprobarea unui plan urbanistic (,,PUZ”) pentru schimbarea destinatiei Intregului teren al proiectului
proiect din extravilan in intravilan i pentru reglementarea urbanistica a respectivului teren; si

(i1) eliberarea autorizatiei de construire (care cauzeaza automat schimbarea categoriei de folosinta din teren
agricol in teren construibil).
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Etapa PUZ poate dura aproximativ 9 luni, ceea ce provoaca Intarzieri semnificative in procesul de autorizare. De
asemenea, taxa PUZ este unul dintre cele mai mari costuri ale procesului de autorizare si se plateste Intr-un
moment 1n care fezabilitatea proiectului poate fi Inca incerta.

II. Impactul generat de legea noua

Urménd trendul global, noua lege deschide calea pentru proiectele agrovoltaice. Efectele practice aduse de noua
lege pentru dezvoltarea proiectelor E-SRE sunt sumarizate mai jos.

1. Nu mai este necesara elaborarea unui PUZ pentru trecerea terenurilor in extravilan

In cazul in care se doreste dezvoltarea de proiecte E-RES (PV, eolian, biomasa, biolichide si biogaz, capacitati de
stocare, statii de transformare si alte sisteme similare) pe terenuri extravilane avand clasa de fertilitate III, IV si V,
nu mai este necesara schimbarea n prealabil a destinatiei terenului In teren intravilan printr-un PUZ.

In schimb, este necesara efectuarea unei proceduri separata de scoatere a terenului din circuitul agricol. O astfel de
procedura este insa mult mai scurta in comparatie cu PUZ-ul, autoritatile avind obligatia sa emita decizia/avizul
necesar 1n termen de 45 de zile de la data cererii, altfel cererea este considerata aprobata tacit.

Totusi, o intrebare esentiala care se pune este daca, Tn urma noii legi, mai este necesara adoptarea PUZ-ului in
procesul de autorizare E-RES. Motivul este ca scopul PUZ-ului este dublu: (i) atat schimbarea destinatiei terenului
din extravilan in intravilan, cét si (ii) stabilirea parametrilor de urbanism i functionalitati pentru terenul specific.
Chiar daca primul scop nu mai este in mod clar necesar, ramane intrebarea daca un PUZ este inca necesar pentru al
doilea scop.

Noua lege nu prevede expres necesitatea unui PUZ, ci doar scoaterea terenului din circuitul agriol si obtinerea
autorizatiei de construire. Totusi, conform reglementarilor generale de urbanism si de autorizare a lucrarilor de
construire, autorizatia de construire poate fi emisa numai daca exista o documentatie urbanistica aprobata care
reglementeaza regimul juridic, tehnic i economic al terenului, compatibile cu proiectul. Desi exista anumite tipuri
de lucrari de constructii exceptate de la cerinta existentei documentatiilor de urbanism, niciuna nu se aplica pentru
dezvoltarea proiectelor E-RES.

De regula insa, PUG-urile nu reglementeaza zona extravilana. S-ar putea sustine, insa, ca functiunea terenurilor
extravilane deriva chiar din noua lege (industriala), cata vreme se permite dezvoltarea de proiecte E-RES pe aceste
terenuri. Intr-o astfel de interpretare, parametrii urbanistici prevazuti in regulamentul local de urbanism parte din
PUG s-ar aplica si acestor zone.

In cazul in care ar mai fi totusi nevoie de un PUZ pentru dezvoltarea de proiecte E-RES (in vederea reglementarii
urbanistice a zonei), noua lege nu ar aduce nicio imbunatatire semnificativa cu privire la calendarul proiectului sau
la complexitatea procesului de autorizare.

Inlaturarea PUZ-ului pentru proiectele E-SRE pare sa fi fost recent in atentia autoritatilor la modificarea Legii nr.
50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii la finalul lunii mai. Cu toate acestea, poate doar din cauza
unei formulari nefericite, aceasta modificare legislativa nu a rezolvat problema.

2. Costuri mai reduse de autorizare pentru proiectele fotovoltaice in cazul utilizarii terenului in
sistem dual

In cazul 1n care se implementeaza o folosinta a terenului in sistem dual (pentru dezvoltarea de proiecte E-SRE si
pentru activitati agricole), nu mai este necesara scoaterea din circuitul agricol a Intrgului teren alocat proiectului
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E-RES, ci doar a portiunii de teren care nu mai poate fi folosita in scop agricol.

In cazul proiectelor fotovoltaice, aceasta modificare are un impact semnificativ deoarece o structura mai Tnalta
permite desfasurarea de activitati agricole/pasunat sub panouri si Intre siruri si, deci, diminuarea substatiala a
suprafetei de teren care trebuie sa fie scoasa din circuitul agricol. Prin urmare, §i taxa pentru pentru scoaterea din
circuitul agricol se reduce substantial in cazul acestor proiecte (desi taxa unitara pe mp ramane nemodificata).

3. Scadenta aménata a taxei de scoatere din circuitul agricol

Plata taxei pentru scoatere din circuitul agricol (care n prezent se datoreaza la momentul PUZ-ului) se amana pana
la momentul eliberarii autorizatiei de construire care intervine spre finalul procesului de autorizare, atunci cand
fezabilitatea proiectului este certa.

4. Cerinte mai ugoare de autorizare pentru paguni

Pagunile sunt o categorie de terenuri foarte atractive pentru dezvoltatori dar neexploatate Inca din cauza cerintelor
severe de autorizare. Mai precis, pasunile extravilane pot fi utilizate pentru proiectele E-RES numai daca este
recuperata o portiune corespunzatoare de teren neproductiv egala cu cea afectata de proiect. In practica, aceasta
cerinta conduce la blocaje, deoarece terenul neproductiv este extrem de greu de gasit, iar proiectele fotovoltaice
necesita o suprafata foarte mare de teren.

Desi noua lege nu Inlatura aceasta cerinta, in cazul in care se implementeaza sistemul dual (proiecte E-RES si
productia de furaje/pasunatul animalelor), portiunea de teren care va fi afectata de proiectele fotovoltaice va fi
semnificativ mai mica si, prin urmare, suprafata necesara de teren neproductiv vor fi redusa In mod corespunzator.
I11. Limitari aduse de legea noua

In ciuda impactului pozitiv, legea noua introduce o serie de limitari.

1. Noua lege se aplica numai terenurilor de maximum 50 ha

Dezvoltarea proiectelor E-RES pe terenuri extravilane este permisa doar in limita a maximum 50 de hectare.
Aceasta limitare poate afecta substantial fezabilitatea economica a proiectelor fotovoltaice, deoarece costuri mari
de conectare pot fi acceptabile comercial numai 1n cazul unei capacitati instalate mari a proiectului, care necesita o
suprafata mare de teren.

2. Noua lege se aplica doar pana la 31 decembrie 2026

Poate pentru a stimula implementarea rapida a proiectelor E-RES, efectele noii legi se aplica doar pana la data de
31 decembrie 2026. Estimam ca pina la aceasta data trebuie obtinuta autorizatie de construire, in timp ce lucrarile
de construire pot fi executate si ulterior (in termenul de valabilitate al autorizatiei).

Cu toate acestea, avand in vedere tendinta globala, implementarea proiectelor E-RES ar trebui sa continue si dupa

2026. De asemenea, tindnd cont de capacitatea limitata a retelei si de faptul ca intarirea retelelor necesita perioade
de timp indelungate, dezvoltarea proiectelor E-RES va trebui sa fie etapizata.
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