Intabularea fara autorizatie de constructie

Legea nr. 7/2020 pentru modificarea si completarea Legii nr. 10/1995 privind calitatea in
constructii si pentru modificarea si completarea Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, publicata in M.O. nr. 8 din 8 ianuarie 2020, a adus modificari in ceea ce
priveste procedura privind inscrierea dreptului de proprietate asupra imobilelor edificate fara
autorizatie de construire in cartea funciara, prevederi ce au intrat in vigoare in data de 11
ianuarie 2020.

Noile reglementari legislative aduc importante modificari in beneficiul tuturor proprietarilor care
au edificat imobile fard sa obtina in prealabil o autorizatie de construire in conditiile Legii nr.
50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii sau pentru care nu s-a intocmit
procesul-verbal de receptie la terminarea lucrarilor.

Daca anterior intrarii In vigoare a Legii nr. 7/2020 constructiile executate fard autorizatie de
construire sau cu nerespectarea prevederilor acesteia, precum si cele care nu aveau efectuata
receptia la terminarea lucrarilor, nu se considerau finalizate si nu puteau fi intabulate in Cartea
Funciara, in raport cu noile modificari legislative, acesti proprietari vor avea posibilitatea sa
solicite Tnscrierea imobilelor astfel edificate in Cartea Funciara.

Pand la intrarea in vigoare a Legii nr. 7/2020, nu existau dispozitiile legale care sd permita
intabularea Tn Cartea Funciara a imobilelor edificate fara autorizatie, cu exceptia celor edificate
Tnainte de 1 august 2001, care beneficiau de un regim derogatoriu, singura modalitate fiind
intrarea in legalitate ce presupunea obtinerea unei autorizatii ulterioare edificarii constructiei.

Modificarea legislatiei a aparut ca o necesitate, urmare a unui numar extrem de mare de
proprietari care s-au adresat instantelor de judecatd cu actiuni avand ca obiect accesiunea
imobiliara artificialda pentru a putea obtine dovada dreptului de propietate si pentru a putea
nscrie imobilele edificate fara autorizatie de construire in cartea funciara.

Pentru a exista o unitate in privinta solutiilor pronuntate de instantele de judecata, prin decizia nr.
13/2019, Inalta Curte de Casatie si Justitie a stabilit ci “Lipsa autorizatiei de construire sau
nerespectarea prevederilor acesteia, precum §i lipsa procesului-verbal de receptie la terminarea
lucrarilor constituie impedimente pentru recunoasterea pe cale judiciara, in cadrul actiunii in
constatare, a dreptului de proprietate asupra unei constructii realizate de catre proprietarul
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terenului, cu materiale proprii.’

Totodatd, I.C.C.J. a precizat ca intabularea dreptului de proprietate cu privire la constructiile
edificate fara autorizatie, se poate face, in functie de momentul edificarii acestora, dupa cum
urmeaza:



a) Pentru constructiile realizate inainte de 1 august 2001, dreptul de proprietate se poate
intabula in Cartea Funciara in baza certificatului de atestare fiscal si a documentatiei
cadastrale prevazute la art. 37 din Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitatii
imobiliare;

b) n cazul constructiilor realizate dupa data de 01 august 2001, edificate fard autorizatie de
construire sau cu nerespectarea acesteia sau pentru care nu a fost efectuatd receptia la
terminarea lucrarilor, dreptul de proprietate urmeaza a se intabula in Cartea Funciara doar
dupa parcurgerea procedurii administrative de intrare in legalitate prevazuta de Legea nr.
50/1991.

Tn acest context, a fost adoptata Legea 7/2020 pentru modificarea si completarea Legii nr.
10/1995 privind calitatea in constructii si pentru modificarea si completarea Legii nr. 50/1991
privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, publicatd in M.O. nr. 8 din 8§ ianuarie

2020.

Astfel, prin Art. Il pct. 17* din Legea nr. 7 din 6 ianuarie 2020, se modifica prevederile art. 37
alin. (6) al Legii nr. 50/1991, prevazandu-se posibilitatea de Tnscriere a dreptului de proprietate
in Cartea Funciara in baza unei adeverinte/unui certificat de atestare a edificarii constructiei si in
cazul constructiilor pentru care executia lucrarilor s-a realizat fara autorizatie de construire.

Este de precizat ca intabularea dreptului de proprietate se poate efectua doar daca s-a implinit
termenul de prescriptie de 3 ani pentru sanctionarea unei astfel de fapte si dacd cladirea
intruneste cerintele fundamentale privind calitatea in constructii, inclusiv cerintele privind
incadrarea in reglementarile de urbanism.

Nu trebuie sa uitam faptul cd, in prezent, executarea de constructii fard autorizatie constituie
contraventie sau, dupd caz, infractiune si se pedepseste conform legii, termenul pana la care
organul competent poate aplica sanctiunea fiind de 3 ani de la data savarsirii faptei.

Calculul termenului de prescriptie in lumina noilor reglementari previazute de Legea nr, 7/2020
de modificare si completare a prevederilor cuprinse in Legea nr. 50/1991

! La articolul 37, alineatul (6) se modifica si va avea urmitorul cuprins:

,»(6) Dreptul de proprietate asupra constructiilor se inscrie in cartea funciard in baza unui certificat de atestare, care
sa confirme ca edificarea constructiilor s-a efectuat conform autorizatiei de construire si ca existd proces-verbal de
receptie la terminarea lucrarilor, sau, dupa caz, a unei adeverinte/unui certificat de atestare a edificarii constructiei.
In cazul constructiilor pentru care executia lucrarilor s-a realizat fard autorizatie de construire, iar implinirea
termenului de prescriptie prevazut la art. 31 nu mai permite aplicarea sanctiunilor, certificatul de atestare/adeverinta
privind edificarea constructiei va fi emis/emisa In baza unei expertize tehnice cu privire la respectarea cerintelor
fundamentale aplicabile privind calitatea in constructii, inclusiv cu incadrarea in reglementdrile de urbanism
aprobate, care sa confirme situatia actuald a constructiilor si respectarea dispozitiilor In materie si a unei
documentatii cadastrale. In situatia in care in expertiza tehnici se constati neindeplinirea tuturor cerintelor
fundamentale si a celor relative la incadrarea in reglementdrile de urbanism, nu se elibereaza certificatul de
atestare/adeverinta privind edificarea constructiei.”



In mod regretabil, pana la acest moment, nu existd nici in doctrind, nici in practica instantelor de
judecatd un punct de vedere unanim in legaturd cu momentul de la care termenul de prescriptie
incepe sa curga.

Avand in vedere ca fapta de a executa lucrdri de constructie fard existenta autorizatiei de
construire nu se consuma printr-un singur act de executare, ci este continud, termenul de
prescriptie curge de la data incetdrii savarsii faptei, asa cum reiese cu puterea evidentei din
redactarea dispozitiile art. 13 alin. (2) din Ordonanta nr. 2/2001 in ceea ce priveste raspunderea
contraventionald, cat si din dispozitiile prevazute la art. 154 alin. (2) din Codul penal, Tn ceea ce
priveste raspunderea penala.

In incercarea de unificare a practicii instantelor de judecati, Curtea Suprema de Justitie, prin
Decizia nr. VI11/20.11.2000, in solutionarea unui recurs n interesul legii, a retinut ca in aplicarea
dispozitiilor art. 26 si 30 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor si
unele masuri pentru realizarea locuintelor, republicata:

"1. Dreptul de a constata contraventiile si de a aplica amenzile prevazute la art. 23 din aceasta
lege se prescrie in termen de 2 ani de la data savarsirii faptei.

2. In cazul constructiilor in curs de executare data savarsirii faptei este data constatarii
contraventiei, iar in cazul constructiilor finalizate fapta se considera savdrsita la data terminarii
constructiel.

3. Obtinerea autorizatiei de construire in timpul executarii lucrarilor sau dupad finalizarea
acestora nu inlatura caracterul ilicit al faptei, o atare imprejurare putdand fi avuta in vedere
numai la individualizarea sanctiunii contraventionale.”

Decizia pronuntata de catre Curtea Suprema de Justitiei, nu a reusit, insd, sa unifice practica
instantelor de judecata, existdnd inca opinii diferite in ceea ce priveste sensul sintagmei
“terminarea constructiei”, prin raportare la dispozitiile art. 37 alin. (5) din Legea nr. 50/1991
potrivit carora “constructiile executate fara autorizatie de construire sau cu nerespectarea
prevederilor acesteia, precum §i cele care nu au efectuata receptia la terminarea lucrarilor,
potrivit legii, nu se considera finalizate”.

Previzibil, aceastd problema a facut obiectul unei sesizari a Inaltei Curti de Casatie si Justitie in
vederea pronuntdrii unei hotarari prealabile pentru dezlegarea unei chestiuni de drept, sesizare ce
a fost insd respinsa de citre Inalta Curte de Casatie si Justitie prin Decizia nr. 36/20192, pentru
lipsa caracterului de noutate.

Astfel cum reiese din cuprinsul deciziei anterior mentionate, existd doud opinii ale instantelor de
judecatd: (i) una minoritard, care considera cd termenul de prescriptie nu incepe sa curgd in lipsa
procesului-verbal de receptie la terminarea lucarilor si (ii) una majoritard, potrivit careia
termenul de prescriptie prevazut de dispozitiile Legii 50/1991 incepe sa curga de la data incetarii
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efective a lucrarilor de construire, indiferent de existenta sau nu a procesului-verbal de receptie
la terminarea lucrarilor.

a) Opinia minoritard® retinutd de citre instantele de judecatd potrivit cireia termenul de
prescriptie nu curge fard existenta procesului verbal de receptie

Potrivit acestei opinii, in lipsa procesului-verbal de receptie la terminarea lucrarilor, termenul de
prescriptie nu ar incepe sa curga intrucat Legea nr. 50/1991 prevede ca acesta Incepe sa curga de
la ”data savarsirii faptei”, respectiv data terminarii constructiei prin raportare la Decizia
pronuntata de catre Curtea Suprema de Justitie.

La aceastd concluzie s-a ajuns prin coroborarea dispozitiilor art. 37 alin. (5) din Legea nr.
50/1991*, cu prevederile art. 31 din Legea nr. 50/1991° si cu prevederile art. 13 alin. (2) din
Ordonanta 2/2001°.

Consider ca aceasta opinie este criticabila cel putin din urmdtoarele motive:

e Curtea Suprema de Justitie nu a statuat cu privire la momentul termindrii constructiei in
raport de prevederile art. 37 alin. 2 si alin. 5 din Legea nr. 50/1991, intrucat la data
pronuntarii Deciziei nr. 7, aceste dispozitii nu existau, acestea fiind introduse ulterior.

Apreciez cd, nu se poate retine, in raport de considerentele Deciziei nr. 7, cd momentul savarsirii
faptei in cazul edificarii constructiilor fara autorizatie este acela al finalizarii potrivit art. 37 din
Legea nr. 50/1991.

Este important a nu se face confuzie intre terminarea constructiei, ca fapt material obiectiv si
finalizarea acesteia, din punct de vedere juridic, pentru a putea fi intabulate in cartea Funciara.

Din punct de vedere material, terminarea constructiei este echivalenta cu terminarea lucrarilor de
edificare a acesteia, acesta fiind momentul de la care Incepe sd curgd termenul prevazut la art. 31
din Legea 50/1991, avand in vedere ca fapta contraventionald a edificarii constructiilor fara
autorizatie de construire are un caracter continuu, consumandu-se in momentul Tnceperii

® A se vedea in acest sens hotdrarile mentionate in paragraful 37 al Deciziei inaltei Curti de Casatie si Justitie
nr.36/2019, https://lege5.ro/App/Document/gm2dgobyhe3q/decizia-nr-36-2019-privind-examinarea-sesizarii-
formulata-de-tribunalul-gorj-sectia-contencios-administrativ-si-fiscal-in-dosarul-nr-2335-318-2018-privind-
pronuntarea-unei-hotarari-prealabile-pentru-d

* Constructiile executate fard autorizafie de construire sau cu nerespectarea prevederilor acesteia, precum si cele
care nu au efectuatd receptia la terminarea lucrarilor, potrivit legii, nu se considera finalizate.

> Dreptul de a constata contraventiile si de a aplica amenzile previzute la art. 26 se prescrie in termen de 3 ani de
la data savarsirii faptei.

® In cazul contraventiilor continue, termenul previzut la alin. (1) curge de la data incetdrii savdrsirii faptei.
Contraventia este continud in situatia in care incdlcarea obligatiei legale dureazd in timp.

" Lucririle de constructii autorizate se considera finalizate dacd s-au realizat toate elementele previzute in
autorizatie si daca s-a efectuat receptia la terminarea lucrdrilor. Efectuarea receptiei la terminarea lucrarilor este
obligatorie pentru toate tipurile de constructii autorizate, inclusiv in situatia realizarii acestor lucrari in regie proprie.
Receptia la terminarea lucrarilor se face cu participarea reprezentantului administratiei publice, desemnat de
emitentul autorizatiei de construire.



edificarii constructiei si epuizdndu-se in momentul termindrii acestor lucrdri, acesta fiind
momentul savarsirii faptei.

Acest lucru reiese si din interpretarea logica a textului de lege, precum si raportat la dispozitiile
art. 37 alin. 5 teza finala din Legea nr. 50/1991, potrivit cu care se aplicd In continuare
sanctiunile prevazute de lege 1n situatia constructiilor executate fara autorizatie sau cu
nerespectarea prevederilor acesteia, precum si a celor care nu au efectuat receptia la terminarea
lucrarilor, care, potrivit legii, nu se considerd finalizate si nu pot fi inscrise in cartea funciara,
prin care legiuitorul nu a inteles sa instituie un alt moment de inceput al termenului de prescriptie
de 3 ani, respectiv al indeplinirii conditiilor prevazute de lege, ci, prin raportare la art. 31 din
lege, singurul, de altfel, care reglementeaza prescriptia, sanctiunile contraventionale la care face
referire art. 37 se aplica in continuare, dar in interiorul termenului de prescriptiec de 3 ani de la
data savarsirii faptei.
e interpretare contrard ar conduce la solutia imprescriptibilitatii contraventiei in discutie,
lucru care ar fi neconform cu principiile ce guverneaza materia raspunderii Tn general si
ar conduce la ignorarea art. 31, care nu ar mai avea niciun fel de relevanta juridica.

Admiterea solutiei potrivit careia termenul de la care incepe sa curgd prescriptia dreptului de a
constata contraventiile si de a aplica amenzile prevazute la art. 26 curge de la data Intocmirii
procesului-verbal de receptie la finalizarea lucrarilor, ar conduce la inaplicabilitatea art. 31 din
Legea nr. 50/1991, in conditiile in care este necesar ca pentru intocmirea procesului verbal de
receptie la finalizarea lucrdrilor s existe eliberata autorizatia de construire.

Or, potrivit principiilor generale de interpretare a dispozitiilor legale, legea civila trebuie
interpretatd in sensul aplicarii ei si nu in sensul neaplicarii. Interpretarea dispozitiilor prevazute
la art. 31 din Legea nr. 50/1991, intr-un alt sens decat acela potrivit caruia, termenul de
prescriptie de 3 ani curge de la data savarsirii faptei, in cazul contructiilor in curs de construire
data savarsirii faptei fiind data constatdrii acesteia, pe cand in cazul constructiilor finalizate, data
savarsirii faptei fiind data termindrii constructiei, ar duce la incélcarea acestui principiu.

Mai mult decét atat, trebuie sd se aibd in vedere scopul urmadrit de catre legiuitor la momentul
instituirii institutiei prescriptiei.

In consecinti, practica judiciard defineste prescriptia ca mijloc de stingere a obligatiilor si a
actiunilor, determinat de un interes de ordine publica si de stabilitate sociala, ca situatiile de fapt
stabilite intr-un timp anterior sa nu mai poata fi schimbate. Ea apare ca o sanctiune a creditorului
nediligent, care a lasat mai mult timp sa treaca, fara a-si valorifica dreptul subiectiv.

Ca atare, odata cu expirarea termenului legal, titularul unui drept ocrotit de lege pierde nu dreptul
de a actiona, ci dreptul de a-1 mai constrange pe debitor la indeplinirea obligatiei sale, care poate
consta Tn executarea unei prestatii, in respectarea unei situafii juridice, in suportarea unei
sanctiuni civile.

Prescriptia este, asadar, o sanctiune juridica indreptata impotriva pasivitatii titularului unui drept
subiectiv sau al unei situatii juridice ocrotite de lege.



Daca s-ar aprecia ca termenul de prescriptie ar incepe sa curga de la data intocmirii procesului-
verbal de receptie la finalizarea lucrarilor, am ajunge in situatia in care, desi statul ar cunoaste
faptul ca a fost edificata o constructic fara autorizatic de construire, desi are obligatia de a
actiona, nu ar iesi din starea de pasivitate si nu ar aplica sanctiunile, In conditiile in care ar avea
aceastd posibilitatea si dupa eliberarea autorizatiei de construire, aducandu-se atingere Insasi
ratiunii institutiei prescriptiei.

b) Potrivit opiniei majoritare® termenul curge de la data finalizarii efective a lucrarilor de
construire sau de la data la care autoritatea competenta trebuia sa cunoasca edificarea
constructiei fara autorizatie de construire, indiferent de existenta procesului-verbal de
receptive la finalizarea lucrérilor, interpretare care, din punctul nostrum de vedere, este
compatibild cu dispozitiile legale anterior mentionate precum si cu principiile ce
guverneaza dreptul civil.

Avand 1n vedere opiniile exprimate In practica in ceea ce priveste momentul de la care Incepe sa
curgd termenul de prescriptie de 3 ani, consider ca a doua opinie a fost avutd in vedere de catre
legiuitor, aceasta fiind singura care permite aplicarea modificarilor legislative indroduse prin
Legea nr. 7/2020.Cu toate acestea, pentru a nu asista la practici neunitare, consider oportun a se
transa in mod expres acest aspect de catre legiuitor.

Tn concluzie, modificarea Legii nr. 50/1991, permite proprietarilor imobilelor construite fira a

exista autorizatie de construire sa-si inscrie dreptul de proprietate in cartea funciard in baza unei

adeverinte/unui certificat de atestare a edificrii constructiei cu respectarea prevederilor art. 37
alin. (6) al Legii nr. 50/1991.

Avocat Daniela-Maria Negoita

SCA ’Dutescu si Asociatii”

® A se vedea in acest sens hotararile mentionate in paragraful 30 al Deciziei naltei Curti de Casatie si Justitie
nr.36/2019, https://lege5.ro/App/Document/gm2dgobyhe3qg/decizia-nr-36-2019-privind-examinarea-sesizarii-
formulata-de-tribunalul-gorj-sectia-contencios-administrativ-si-fiscal-in-dosarul-nr-2335-318-2018-privind-
pronuntarea-unei-hotarari-prealabile-pentru-d



