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AFACERI, JURIDIC, FINANTE & IMPOZITE

Constructiile, dezvoltdrile imobiliare si energia au intrat intr-
o etapd in care riscul juridic nu mai poate fi tratat superficial,
ci ca parte structurald a deciziei de business. Reglementdrile
privind eficienta energetica, presiunea criteriilor ESG,
digitalizarea, finantarea mai selectiva si volatilitatea
legislativa obligd actorii din piata sd-si calibreze initiativele
intr-un cadru mult mai sofisticat decét cel de acum cétiva
ani. In prezent, succesul unei investitii depinde nu doar de
teren, costuri, autorizatii si executie, ci si de capacitatea de a

anticipa riscurile de reglementare, de a redacta contracte
adaptabile si de a demonstra conformare pe termen lung. Pentru piata romaneasca, acest lucru
marcheaza trecerea de la o cultura a proiectelor dezvoltate rapid, uneori pe baza unor premise
fragile, la una in care transparenta, disciplina documentatiei si bancabilitatea devin criterii
decisive. Florian Nitu, Managing Partner al Popovici Nitu Stoica & Asociatii (PNSA),
analizeaza principalele schimbari legislative, riscurile juridice si directiile investitionale care vor
marca sectoarele vizate in perioada urmatoare.

- Ce modificdri legislative recente - nationale sau europene - considerati ca au avut cel mai
mare impact asupra companiilor si proiectelor de constructii, dezvoltarilor imobiliare sau
investitiilor in energie?

- Impactul legislativ cel mai semnificativ a venit din zona reglementarilor europene privind
eficienta energetica si decarbonizarea. Noua Directivd privind performanta energetica a
cladirilor (EPBD) schimbd fundamental modul in care sunt concepute si dezvoltate proiectele
imobiliare: de la cladiri cu rol exclusiv de consumatori de energie la cladiri cu emisii zero, cu
productie proprie de energie si standarde mult mai ridicate de performanta energetica. Acest
lucru are un impact direct asupra costurilor, designului si calendarului lucrdrilor, dar si asupra
accesului la finantare. La nivel national, transpunerea acestor directive, corelatd cu modificdrile
fiscale din sectorul constructiilor, a pus o presiune suplimentara pe dezvoltatori si constructori,
determinand o reevaluare a fezabilitatii multor demersuri. in paralel, cadrul legislativ din
energie - In special cel care faciliteaza investitiile in regenerabile, prosumatori si comunitdti
energetice - creeaza oportunitdti importante pentru proiecte integrate real estate - energie, dar
si noi obligatii de conformare. in esentd, legislatia recentd muta centrul de greutate al
proiectelor de la o logica predominant economicd, bazata pe cost si localizare, catre una mult
mai complexa, in care energia, sustenabilitatea si criteriile ESG devin determinante pentru
succesul investitiilor pe termen mediu si lung.

- Cum apreciati evolutia riscurilor juridice in aceste domenii, in contextul economic actual,
caracterizat de incertitudine si presiuni inflationiste?

- Riscurile juridice au migrat de la simple strategii de crestere cdtre o nevoie acutd de maturitate
institutionald si management de risc. Volatilitatea legislativa si conditiile mai stricte de finantare
fac ca riscul de executie sa fie mult mai ridicat. in prezent, asistdm la o schimbare structural3:
dezvoltatorii nu se mai pot baza pe avansurile de la cumpdratori pentru finantarea constructiei,
fiind fortati sa apeleze la capital propriu (equity) sau obligatiuni corporative. Acest lucru aduce
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dezvoltarile mai aproape de logica pietei de capital, unde transparenta si disciplina sunt
esentiale pentru a gestiona presiunile inflationiste.

- Care sunt principalele provocari juridice intalnite de dezvoltatorii imobiliari si constructori
in relatia cu autoritatile locale, partenerii contractuali sau investitorii?

- Cea mai mare provocare ramane deficienta de capacitate administrativd, care genereaza
intarzieri majore in autorizare. in relatia cu investitorii si partenerii, standardele ESG au devenit,
dintr-un simplu diferentiator, o conditie de intrare. In sectorul comercial, respectiv birouri si
retail, este deja aproape imposibil sa accesezi capital institutional fara dovezi clare de
sustenabilitate, clauzele de green lease devenind standard contractual.

- Observati o crestere a litigiilor in domeniile amintite?

- Da, se observd o intensificare a disputelor, alimentatd partial de nerespectarea termenelor
legale de catre autoritati, ceea ce forteaza sectorul privat sa utilizeze remediile juridice ca pe un
instrument de aplicare a legii. Preventia sta in rigoarea documentatiei si in adoptarea proactivd a
standardelor de transparentad. Investitorii solicitd acum due diligence-uri mult mai tehnice

pentru a structura riscul incd din faza initiala.

- Ce tendinte remarcati in randul investitorilor din energie regenerabild si cum se reflecta
acestea in practica juridica?

- Tn primul rand, asistdm la o maturizare a pietei: investitorii sunt mai sofisticati, mai putin
orientati exclusiv spre scheme de sprijin si mult mai atenti la stabilitatea cadrului de
reglementare, la riscul de reglementare si la bancabilitatea proiectelor. Aceasta se traduce
juridic printr-un accent mai puternic pe due diligence-ul de reglementare, pe analiza riscurilor
administrative si pe structuri contractuale care sd permita adaptarea proiectului in timp. nal
doilea rand, se remarcd o integrare tot mai accentuata intre energie si real estate - proiecte
mixte, prosumatori, comunitati energetice sau parcuri industriale cu productie proprie de
energie. Din perspectiva juridicd, acest lucru presupune gestionarea simultand a mai multor
regimuri legale: urbanism, constructii, energie, mediu, finantare si, din ce in ce mai mult, ESG. O
alta tendinta importanta este schimbarea profilului tranzactiilor: tot mai putine achizitii
greenfield sau chiar ready to build si tot mai multe tranzactii cu proiecte operationale. in
consecinta, practica juridica se mutd mai devreme in ciclul investitional si devine mai tehnica,
mai orientatd spre structurarea riscului si mai putin formalista.

- in ce masur3 digitalizarea si noile tehnologii influenteazi modul de abordare a contractelor
si reglementarilor juridice in constructii si imobiliare?

- Digitalizarea este acum indispensabild pentru competitivitate. Tehnologia permite o
monitorizare mult mai exactd a etapelor de executie, ceea ce este critic in noile structuri
contractuale n care pldtile sunt conditionate de progresul fizic. Pe masura ce Al-ul devine mai
fiabil, diferenta dintre piata locala si cea globala se va atenua, iar procesele de due diligence de
volum vor fi automatizate, permitand avocatilor sd se concentreze pe structurarea strategica a
tranzactiilor.

- Cum vedeti perspectivele de dezvoltare ale sectoarelor constructii, imobiliare si energie in
urmatorii ani, din punct de vedere juridic si investitional?

- Sunt structural optimist. Daca contextul geopolitic se stabilizeaza, Romania va fi reconfirmata
ca una dintre cele mai stabile piete din estul UE, ceea ce va declansa un nou val de investitii
greenfield, in special in capacitati industriale si materiale de constructii legate de reconstructia
Ucrainei. Din punct de vedere juridic, urmdtoarea faza va fi definita de profunzime institutionald
si disciplind de reglementare. Estimdm o activitate intensa pe piata de capital, respectiv IPO-uri
si obligatiuni, pentru finantarea proiectelor imobiliare, pe masurd ce piata se profesionalizeaza.





