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Cand scopul uita mijloacele: Legea solului - intentii
bune, implementare deficitara

Andreea Gheorghiu (associate Filip & Company), Alexandru Popa (associate Filip & Company)

Andreea Gheorghiu, associate Filip & Company

Una dintre noutatile legislative ale acestui an

ce au impact asupra tranzactiilor imobiliare, dar
care a trecut mai putin observata, este Legea nr.
246/2020 privind utilizarea, conservarea si pro-
tectia solului (,,Legea 246/2020”), promulgatd
inca din noiembrie 2020 si intratd in vigoare ince-
pand cu 1ianuarie 2021.

Scopul Legii 246/2020 este de a crea un ca-
dru legislativ adecvat privind cunoasterea,
protectia, ameliorarea si utilizarea durabila,
inclusiv evaluarea capacitatii bioproductiei

si monitorizarea sistematica a calitatii solu-
rilor din Romania. Aceastd reglementare are
scopul de a transpune la nivel national direc-
tiile conturate de institutiile europene prin
’Strategia tematicd pentru protectia solului”
(COM/[2006/0231) si prin ”Evaluarea impactu-
lui strategiei tematice pentru protectia solu-
lui” (SEC/2006/0620), conform carora se im-
pune adoptarea unei legislatii specifice in do-
meniul protectiei solului.

Legea 246/2020 este aplicabild tuturor te-
renurilor afectate de activitatile prevdzute
de lege, indiferent de categoria de folosin-
ta a acestora, cu exceptia siturilor potenti-
al contaminate si a terenurilor afectate de
degradare in urma activitatilor desfasurate
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de structurile componente ale sistemului de
aparare si securitate nationala Tn domeniu.
Desi initiativa legiuitorului roman este ldudabi-
13, Legea 246/2020 in forma actuald a produs un
special, de lipsa normelor metodologice care sa
asigure aplicabilitatea concretd a acesteia, inclu-
siv din perspectiva implementarii atributiilor ce i
revin Institutului National de Cercetare-Dezvolta-
re pentru Pedologie, Agrochimie si Protectia Me-
diului (,,ICPA”), autoritatea competenta desem-
nata cu punerea eiin aplicare.

Ce este certificatul de calitate a
solului si cand se obtine?

Elementul introdus prin Legea 246/2020 ce afec-
teaza direct tranzactiile imobiliare consta n ne-
cesitatea obtinerii certificatului de calitate a so-
lului (,,Certificatul”). Certificatul este definit ca
fiind actul care atestd calitatea solului, eliberat (i)
la finalizarea oricdror lucrari in urma cdrora stra-
tul de sol a fost afectat sau (ii) la instrainarea te-
renurilor afectate de activitati economice cuim-
pact asupra solului.

Tn cazul finalizarii lucrarilor in care stratul de sol a
fost afectat, nu exista o definitie clard a tipurilor
de lucrari avute in vedere de legiuitor. Singurul

criteriu este asadar masura in care lucrarile anali-
zate afecteaza solul, aceasta fiind o chestiune de
fapt care cel mai probabil va trebui clarificata de
la caz la caz de cdtre consultantii tehnici.

Tn ceea ce priveste a doua ipotez3 vizats de
Legea 246/2020, respectiv cea a instrainarii te-
renurilor afectate de activitdti cu impact asu-
pra solului, legiuitorul a conferit mai multe de-
talii atat asupra notiunii de ”instrdinare”, cat si
asupra activitatilor vizate.

Astfel, articolul 36 din Legea 246/2020 impune
obtinerea Certificatului la ,,schimbarea detind-
torului de teren/ instrdinarea terenului cu orice
titlu valabil”, fard a indica vreo exceptie. Prin
urmare, textul de lege nu limiteaza necesita-
tea obtinerii Certificatului la transferul drep-
tului de proprietate, schimbarea detinatorului
de teren putand avea loc si in cazul superficiei,
concesiunii, locatiunii, sublocatiunii, arendarii,
uzufructului etc. Cu privire la persoanele im-
plicate, observam cd legea nu face distinctie
Tn acest sens, Certificatul fiind necesar in cazul
transferurilor intervenite Intre persoane fizice
ori juridice, publice ori private, deci inclusiv in
cazul transmiterii prin mostenire in cazul per-
soanelor fizice, sau prin fuziune, divizare, di-
zolvare Tn cazul persoanelor juridice.

Acelasi articol 36 dezvolta si notiunea de ,,acti-
vitati cu impact asupra solului” ce traseaza sfe-
ra terenurilor pentru transferul carora se im-
pune Certificatul. Aceste activitati trebuie sa
se regdseascd printre cele (i) agricole, silvice si
zootehnice existente sau noi, (ii) industriale si
economice existente sau noi cu impact semni-
ficativ asupra solului sau (jii) militare cu impact
semnificativ asupra solului. In pofida acestor
completdri, consideram ca sintagma ,,impact
semnificativ” utilizata de legiuitor nu prezinta
suficiente criterii obiective de identificare a te-
renurilor vizate de lege.

Astfel se creeazd premisele unei interpretari ne-
unitare, urmand a se stabili in fiecare caz in par-
te necesitatea Certificatului, creand totodata in
mod indirect o obligatie suplimentard pentru de-
tinatorii/utilizatorii de terenuri care se vad nevoiti
sa verifice acest aspect in cazul fiecarui transfer.
La nivel general, in legislatia de mediu sunt pre-
vazute o serie de criterii privind activitdtile cu im-
pact asupra mediului (in anexa nr. 3 la Legea nr.



292/2018 privind evaluarea impactului anumitor
proiecte publice si private asupra mediului). Con-
form acestora, efectele semnificative trebuie
analizate Tn raport cu diferite criterii precum di-
mensiunea si conceptia Intregului proiect, cumu-
larea cu alte proiecte existente sau aprobate, uti-
lizarea resurselor naturale, cantitatea si tipurile
de deseuri generate sau gestionate, poluarea si
alte efecte negative sau riscurile pentru sanata-
tea umana. Totodatd, se tine seama si de impor-
tanta si extinderea spatialg, intensitatea si com-
plexitatea impactului, natura si posibilitatea de
reducere efectiva a impactului. Subliniem insa cd
aceste criterii nu se regdsesc in Legea 246/2020,
astfel ca aplicabilitatea lor in situatia specifica

a poludrii solului rdamane sub semnul intrebarii.
Cu toate acestea, ar putea fiavute n vedere ca
punct de plecare in clarificarea notiunii de impact
semnificativ.

Fata de cele de mai sus, se remarca o neclarita-
te a dispozitiilor Legii 246/2020 ce rezulta din po-
tentiala subiectivitate a criteriilor ce vor trebui
aplicate fata de circumstantele concrete ale fi-
ecarei situatii. Ne asteptam si speram ca aceste
aspecte sa fie detaliate si clarificate in normele
metodologice cat mai curand posibil.

Mai mult decat atat, Legea 246/2020 nu mentio-
neaza nicio sanctiune in cazul in care acest Cer-
tificat nu este obtinut. Astfel cum vom detalia in
sectiunea imediat urmatoare, acesta este iarasi
un aspect esential ce ar trebui reglementat in
mod clar si neechivoc.

Autoritate emitenta si absenta
procedurii de obtinere a
Certificatului

Conform articolului 37 din Legea 246/2020, Cer-
tificatul se elibereaza de ICPA pe baza raportului
privind starea de calitate a solului intocmit de ofi-
ciile de studii pedologice si agrochimice judete-
ne sau de persoanele fizice sau juridice atestate
pentru efectuarea studiilor privind calitatea solu-
lui, iar costurile vor fi suportate de catre detina-
torul terenului.

Acest raport va contine urmatoarele elemente:
(i) istoricul terenului, (ii) observatii pedagogice
Tnsotite de buletine de analize fizice, hidrofizice,
chimice, agrochimice, microbiologice si micro-
morfologice, (iii) indicatori de calitate a solului,
(iv) existenta unor situri arheologice protejate
de lege si (v) existenta unor obiective de patri-
moniu cultural.

O reala problemd la momentul de fatd este cd nu
a fost adoptatd procedura de obtinere a Certifi-
catului. Conform Legii 246/2020, aceastd proce-
durd se va elabora de catre comitetul stiintific si
se va aproba prin ordin comun al autoritatilor ad-
ministratiei publice centrale competente in ter-
men de 12 luni de la data intrarii in vigoare a Legii
246/2020 - deci pana la 1ianuarie 2022.

Tn aceastd perioadd de vid legislativ, se ridica
intrebarea rezonabild privind soarta transfe-
rurilor terenurilor care ar necesita un aseme-
nea Certificat, realizate de la inceputul aces-
tui an si pand la aprobarea normelor meto-
dologice. Legea 246/2020 nu clarifica acest
aspect, astfel cd ramane practicii responsa-
bilitatea sd fsi puna problema daca s-ar pu-
tea aplica o eventuala amenda administrativa
sau, mai important, daca transferul ar putea
fi afectat de nulitate relativa sau absoluta?
Pe de-o0 parte se poate sustine ca sanctiunea apli-
cabila ar putea fi nulitatea relativa intrucat legea
nu prevede expres nulitatea absoluta pentru lip-
sa Certificatului in caz de transfer si nici nu rezul-
ta neindoielnic din lege ca interesul ocrotit prin
cerinta obtinerii Certificatului este unul general
pentru a atrage nulitatea absoluta. Nulitatea re-
lativa este de altfel si solutia adoptata de legiui-
torul belgian pentru nerespectarea obligatiei de
a obtine un certificat privind calitatea soluluiin
caz de transfer al terenurilor.

Pe de alta parte, se poate argumenta si teza
nulitatii absolute invocandu-se ocrotirea unui
interes general. In acest sens, conform expu-
nerii de motive a Legii 246/2020, scopul sau
este de a proteja o resursa neregenerabild,
parte din mediul inconjurator a cdrui protectie
reprezintd o problema de interes european. in
aceasta situatie, prin prisma interesului prote-
jat, nulitatea absoluta ar putea fi o variantd po-
sibila, dar mai putin probabila.

Dacd am putea sa asociem acest Certificat cu
alte certificate impuse de legislatia in vigoare la
transferurile de imobile, am putea face o ana-
logie cu certificatul de performanta energetica

a cladirilor. Sin acest din urma caz legiuitorul a
prevazut expres ca scopurile urmdrite prin Legea
372/2005 privind performanta energeticd a cld-
dirilor sunt ,,de interes public major si general”.
Cu toate acestea, s-a optat pentru sanctiunea

nulitatii relative a contractelor de vanzare in situ-
atia in care certificatul de performanta energeti-
ca nu este pus la dispozitia cumparatorului.

Fata de cele de mai sus, apreciem cd simpla apro-
bare a unei proceduri de obtinere a Certificatului
nu va fi suficientd in situatia transferurilor deja
efectuate, fiind nevoie de clarificari exprese pri-
vind transferurile din perioada de vid legislativ.
Tn acest context, o eventuald sanctiune, fie nu-
litate, fie amenda, ar fi inechitabild avand in ve-
dere imposibilitatea fapticd de a obtine un astfel
de Certificat si urmarile potentiale vadit injuste
pentru partile tranzactiei, care nu au la dispozi-
tie mijloace legale pentru a acoperi o astfel de
neregularitate.

Tn considerarea incertitudinii legislative, se
pare ca ICPA a transmis deja o adresa oficiala
catre Uniunea Nationald a Notarilor Publici din
Romania prin care a confirmat faptul c3, din
cauza lipsei normelor metodologice prin care
sa fie stabilita procedura tehnicd de elaborare
si obtinere a Certificatului, nu este in masura
sa il emitd. Aceasta pozitie este, de asemenea,
publicatd pe site-ul ICPA. Ramane astfel mo-
mentan la latitudinea fiecarui detinator de te-
ren dacd se va intemeia pe informatiile publice
publicate pe site-ul ICPA sau dacd alege sa soli-
cite personal o adresa 1n acest sens din partea
ICPA in cazul unui transfer, pentru a dovedi ca
nerespectarea obligatiei de obtinere a Certifi-
catului nu a fost din culpa sa, ci o urmare aim-
posibilitatii obiective de a obtine Certificatul.

Obligatiile detinatorilor de terenuri

Suplimentar cerintei privind obtinerea Certifica-
tului, Legea 246/2020 prevede o serie de obligatii
n sarcina detindtorilor de terenuri. Cu titlu gene-
ral, acestia au obligatia de a:

(i) aplica masurile cuprinse in programele de
restaurare si monitorizare elaborate de autoritati
n cazul perimetrelor afectate,
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(i) lua masurile necesare de restaurare a terenu-
rilor pe toatd perioada de exploatare agricola si
silvica sau de desfdsurare a activitatii industriale,
laincetarea respectivelor procese si la concesio-
nareafinstrainarea terenurilor, si

(i) in cazul terenurilor pe care se desfasoard ac-
tivitati economice, de a depune o garantie finan-
ciard pe toata perioada utilizarii in vederea refa-
cerii paturii de sol afectat sau degradat.

NiciTn ceea ce priveste aceasta garantie nu exis-
td la acest moment norme privind cuantumul,
modalitatea de constituire si de executare sau
sanctiunea incalcdrii acestei obligatii.

Dintre obligatiile detindtorilor de terenuri atra-
gem atentia asupra obligatiei de a monitoriza
permanent calitatea si caracteristicile solurilor
pe care isi desfasoara activitatea, precum side a
pune la dispozitia autoritatilor orice documente
relevante in legatura cu acest aspect.

Tn ceea ce priveste detinitorii persoane juridice,
acestia trebuie sa se supuna permanent urma-
toarelor obligatii: (i) asigurarea si actualizarea
evidentei privind utilizarea terenurilor detinute
si a calitatii solurilor si (i) monitorizarea perma-
nenta a calitatii si a caracteristicilor solurilor te-
renului pe suprafata cdruia s-au desfdsurat ac-
tivitati cu impact semnificativ asupra solurilor.
Nerespectarea obligatiilor indicate Th acest pa-
ragraf constituie contraventie si se sanctionea-
zd cu amenda cuprinsa Tntre 2.000 lei si 5.000
lei in cazul persoanelor fizice, sintre 20.000 lei
si 50.000 in cazul persoanelor juridice.

* * %
in concluzie, se impune aprobarea normelor me-
todologice Tn cel mai scurt timp si suspendarea
Legii 246/2020 pand la clarificarea aspectelor la-
cunare si pand la elaborarea normelor metodolo-
gice pentru aplicarea ei.

Apreciem cd o masura Tn acest scop este im-
perios necesard avand in vedere: lipsa unor
criterii clare de identificare a terenurilor viza-
te de lege, lipsa informatiilor privind consti-
tuirea garantiei si mai ales absenta normelor
metodologice.

Toate aceste carente contureazd lipsa de previzi-
bilitate a Legii 246/2020 si creeaza un cadru insu-
ficient determinat in vederea aplicarii acesteia.
Tn asemenea circumstante si luand in considera-
re cd previzibilitatea legilor este o componenta
esentiald a principiului securitatii juridice care sta
la baza statului de drept, Legea 246/2020 poate
atrage critici consistente inclusiv din perspectiva
constitutionalitatii sale. m
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Noutati pe scurt

Prevederi legislative

Legislatia achizitiilor
publice, propuneri de
modificare

Legislatia achizitiilor publice ar
urma sa fie aliniata cu cea a Uni-
unii Europene, In ceea ce prives-
te caile de atac fata de atribuirea
contractelor de achizitii publice
de produse si a contractelor publi-
ce de lucrari.

Mai multi deputati au fnaintat in
Parlament un proiect legislativ de
modificare a Legii nr. 101/2016.
Principalele prevederi vizeaza fle-
xibilizarea sistemului cailor de
atac, respectiv consolidarea si ex-
tinderea controlului ex ante pen-
tru securizarea procedurilor de
achizitii, inclusiv a celor finantate
din fonduri europene.

De asemenea, propunerile au in ve-
dere masuri pentru predictibilitatea
duratei procedurilor de achizitie pu-
blica, precum si asigurarea judecarii
cu precadere a litigiilor in domeniul
achizitiilor publice, in caz contrar
existand riscul diminudrii gradului
de cheltuire a fondurilor alocate, in-
clusiv a fondurilor europene.
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Mai exact, va fi clarificatd notiu-
nea de persoana care are sau a
avut un interes in legatura cu o
procedurd de atribuire prin preci-
zarea clara a conditiei de partici-
pare la o procedura de atribuire a
unui contract.

De asemenea, nedepunerea con-
testatiei in termenele prevazute
va atrage decaderea din dreptul
de a solicita obligarea autoritatii
contractante la emiterea unui act
sau la adoptarea de masuri de re-
mediere, precum si pentru recu-
noasterea dreptului pretins sau a
interesului legitim.

Pana la solutionarea contestatiei
de catre Consiliu, operatorii eco-
nomici interesati sa participe la
procedura de atribuire, respectiv,
operatorii economici participanti
la procedura de atribuire, vor pu-
tea formula o cerere de interven-
tie voluntard in litigiu, in termen
de 3 zile de la data publicarii in
SEAP a contestatiei.

Tn cazul procedurilor a c&ror initi-
ere nu se realizeaza prin publica-
re in SEAP, termenul de 3 zile se

calculeaza de la data comunicarii
contestatiei.

Totodata, va fi stipulat faptul ca
interesele economice in legatu-
ra directd cu contractul in cauza
nu constituie motive imperati-

ve de interes general. Interesele
economice Tn legdtura directa cu
contractul vizeaza, printre altele,
costurile generate de intarzieri in
executarea contractului, costurile
generate de lansarea unei noi pro-
ceduri de achizitii, costurile gene-
rate de schimbarea operatorului
economic care executa contrac-
tul si costurile cu privire la obliga-
tiile legale generate de absenta
efectelor.

Drumurile din ansamblurile
imobiliare, intretinute de
primarii

Strazile deschise circulatiei publi-
ce, situate pe terenuri proprietate
privatd, vor putea fiintretinute de
primarii, conform unei propuneri
legislative naintata de mai multi
senatori si deputati UDMR.
Administratia publica locald nu

are posibilitatea de a investiin
modernizarea drumurilor deschi-
se circulatiei publice aflate pe te-
renuri proprietate privata.

Chiar daca Tn practicd autoritati-
le locale pot recurge la procedu-
ra de expropriere pentru utilitate
publica sau proprietarii pot dona
terenurile ocupate de drumuri, to-
tusi ambele proceduri sunt dificil
derealizat.

Prin noul proiect legislativ, consi-
liile locale ar avea posibilitatea sa
deruleze toate demersurile pen-
tru realizarea de lucrari de utili-
tate publica pentru asigurarea
sigurantei circulatiei publice pe
terenurile proprietate privatd, re-
glementate cu destinatia de drum
deschis circulatiei publice prin do-
cumentatiile de urbanism.

In cazul autorizatiilor de constru-
ire ce vizeaza terenuri cu aceas-
td destinatie, autorizatia de con-
struire se va emite conditionat de
dezmembrarea terenului in vede-
rea delimitarii distincte a partii din
teren cu destinatia de drum des-
chis circulatiei publice. m



