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Consecintele 1n materia constructiilor a recursului
in interesului legii admis prin Decizia nr. 13/2019

Andreea Gheorghiu, asociat Filip & Company, loana Roman, partener Filip & Company

Decizia nr. 13/2019 pronuntati de Tnalta Cur-
te de Casatie si Justitie in complet de recur-
sul in interesul legii si publicata in Monitorul
Oficial nr. 440 din data de 3 iunie 2019 (,,Deci-
zia 13/2019””) a pus capat unei indelungate dez-
bateri privind posibilitatea dobandirii dreptu-
lui de proprietate prin accesiune imobiliard ar-
tificiala asupra constructiilor edificate fara au-
torizatie de construire, cu consecinta inscrierii
acestora in registrul de publicitate imobiliara.
Tn acest sens s-a stabilit c&: ,,Lipsa autorizati-
ei de construire sau nerespectarea prevederilor
acesteia, precum si lipsa procesului-verbal de
receptie la terminarea lucrdrilor constituie im-
pedimente pentru recunoasterea pe cale judi-
ciard, in cadrul actiunii in constatare, a dreptu-
lui de proprietate asupra unei constructii reali-
zate de cdtre proprietarul terenului, cu materi-
ale proprii.”

Consideratiile Deciziei 13/2019 vizeaza con-
structiile realizate dupa data de 1 august 2001
care fie au fost edificate fard autorizatie de
construire sau cu nerespectarea acesteia, fie
nu a fost efectuata receptia la terminarea lu-
crarilor. Decizia nu este aplicabild constructi-
ilor edificate anterior datei de 1 august 2001,
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dreptul de proprietate aferent acestora pu-
tand fi intabulat in cartea funciara, in lipsa au-
torizatiei de construire, in baza certificatului
de atestare fiscald prin care se atestd achita-
rea tuturor obligatiilor fiscale de plata datora-
te autoritatii administratiei publice localein a
cdrei raza se afla situata constructia, precum
si a documentatiei cadastrale.

Accesiunea imobiliard artificiald, reglementa-
ta de art. 577-579 Cod civil, reprezinta un mod
prin care o persoana dobandeste dreptul de
proprietate asupra lucrdrilor, bunuri accesorii,
efectuate pe imobilul sdu, bun principal. Con-
form legii, dreptul de proprietate se naste di-
rect in favoarea proprietarului imobilului pe
masura realizarii lucrdrilor.

Tn practica, numerosi proprietari au solicitat
instantelor de judecata sa constate prin ho-
tdrare judecdtoreascad dreptul de proprietate
asupra constructiilor edificate fard autorizatie
de construire pe terenurile proprii, in baza in-
stitutiei accesiunii imobiliare. Tn urma pronun-
tdrii hotararii judecatoresti de admitere, pro-
prietarii puteau intabula constructiile si, drept
urmare, puteau beneficia de toate drepturi-
le ce decurg dininscrierea in cartea funciard

(recunoasterea dreptului de proprietate de
catre autoritati, posibilitatea nstrainarii con-
structiei etc.).

Jurisprudenta a oferit solutii contradictorii cu
privire la posibilitatea proprietarilor de a ob-
tine, pe calea instantelor de judecatd, in baza
accesiunii imobiliare artificiale, recunoasterea
dreptului de proprietate asupra constructiilor
edificate fara parcurgerea procedurii preva-
zute de Legea nr. 50/1991 privind autorizarea
executdrii lucrdrilor de constructii.

Unele instante au admis asemenea actiuni
considerand ca lipsa autorizatiei de constru-
ire poate avea consecinte conform Legii nr.
50/1991, atragand eventual o raspundere con-
traventionald, Tnsa nu poate justifica respin-
gerea unei actiuni in constatare a dreptului de
proprietate prin accesiune. Alte instante fnsa
au apreciat ca nu se poate pronunta o hota-
rare care sa stea la baza intabuldrii dreptului
de proprietate asupra constructiei neautori-
zate deoarece s-ar ajunge la eludarea norme-
lor privind autorizarea si disciplina in construc-
tii, precum si a celor privind inscrierea in regis-
trele de publicitate imobiliara — care impun, ca
o conditie necesard intabularii, existenta auto-
rizatiei de construire si a procesului-verbal de
receptie la terminarea lucrdrilor.

Dupd cum am ardtat, in cadrul Deciziei 13/2019
Inalta Curte de Casatie si Justitie a dat drepta-
te acestei din urma opinii si a stabilit ca recu-
noasterea dreptului de proprietate prin acce-
siune imobiliard artificiala nu reprezinta o al-
ternativa prin care se poate intra in legalita-
te, fara a se respecta legislatia speciala privind
autorizarea executarii constructiilor.

S-a aratat cd accesiunea, astfel cum este pre-
vazutd de Codul civil, presupune ca terenul si
constructia sd apartina unor proprietari dife-
riti, proprietarul terenului dobandind dreptul
de proprietate asupra constructiei. in acest
context legislativ, edificarea de catre pro-
prietar pe terenul sau a unei constructii, cu

B |nvestitorii nu vor mai putea obtine recu-
noasterea pe cale judecatoreasca a dreptului
lor de proprietate asupra constructiilor edifi-
cate fara autorizatie de construire sau cu ne-
respectarea acesteia.



propriile materiale, nu este un caz veritabil de
accesiune, neavand ca efect dobandirea unui
drept de proprietate de la un tert - proprieta-
rul doar conferd bunurilor sale o noua configu-
ratie in interiorul aceluiasi patrimoniu.

Dreptul de a construi pe propriul teren intra in
continutul dreptului de proprietate, insa exer-
citarea acestui drept se poate face numai cu
respectarea regulilor speciale Tn materia exe-
cutarii lucrdrilor de constructii.

Normele de urbanism si legislatia speciald in
materia executdrii lucrarilor de constructii tra-
seaza cadrul In care constructiile pot fi realiza-
te, impunand necesitatea parcurgerii proce-
durii pentru obtinerea autorizatiei de constru-
ire si incheierea procesului-verbal de recep-
tie la terminarea lucrarilor. Astfel, recunoaste-
rea dreptului de proprietate asupra construc-
tiei de cdtre autoritdtile statului sau instante-
le de judecata, se poate obtine doar in aces-
te conditii.

Mai departe, pentru lucrarile neautorizate, in-
alta Curte de Casatie si Justitie mentioneaza
ca proprietarii trebuie sa se conformeze pro-
cedurii de intrare in legalitate reglementa-

td prin art. 28 din Legea 50/1991 si art. 59 din
Normele metodologice de aplicare a Legii nr.
50/1991. Tn baza acesteia, se poate intabula
dreptul de proprietate asupra constructiilor
realizate fard autorizatie de construire sau cu
nerespectarea acesteia, fara a fi necesara obti-
nerea unei hotarari judecdtoresti care sd con-
state dreptul de proprietate.

Drept consecinta, proprietarii care au edifi-
cat constructii fara autorizatie de construi-

re sau cu nerespectarea acesteia sunt nevoiti
sa indeplineasca toate cerintele presupuse de

B ,Lipsa autorizatiei de construire sau nerespectarea prevederilor acesteia, precum si lipsa
procesului-verbal de receptie la terminarea lucrdrilor constituie impedimente pentru recunoas-
terea pe cale judiciard, in cadrul actiunii in constatare, a dreptului de proprietate asupra unei
constructii realizate de catre proprietarul terenului, cu materiale proprii.” (Decizia nr. 13/2019
pronuntata de Inalta Curte de Casatie si Justitie in complet de recursul in interesul legii si publi-
cata in Monitorul Oficial nr. 440 din data de 3 iunie 2019)

procedura intrarii in legalitate:

(i) pregatirea documentelor tehnice necesa-
re pentru obtinerea autorizatiei de construi-
re si alinierea lucrarilor executate cu prevede-
rile documentatiei de urbanism; (ii) obtinerea
avizului Ministerului Culturii si Cultelor (pentru
lucrari executate la toate categoriile de mo-
numente istorice) sau aprobarea Ministerului
Transporturilor (pentru lucrari aferente infras-
tructurii de transport de interes national);

(iii) efectuarea unei expertize tehnice pen-
tru cerintele esentiale de calitate ,,rezistenta
mecanica si stabilitate" si,,securitate la incen-
diu”; precumsi (iv) obtinerea acordului de
mediu, daca este cazul.

Tncadrarea in parametrii urbanistici este cu atat
mai importantad cu cat, in prezent, art. 561 din
Legea nr. 350/2001 privind amenajarea terito-
riului interzice initierea si aprobarea documen-
tatiilor de urbanism (prin care se pot modifica
indicii de urbanism) in scopul intrarii in legalita-
te a constructiilor edificate fara autorizatie de
construire sau cu nerespectarea acesteia.
Dupd parcurgerea acestor etape, obtinerea
autorizatiei de construire pentru intrarea in
legalitate si efectuarea receptiei constructiei
conform prevederilor legale, se poate intabula
dreptul de proprietate asupra constructiilor in
temeiul acesteia.

Decizia nr. 13/2019 are caracter obligatoriu

pentru instantele de judecata.

Astfel, investitorii nu vor mai putea obtine re-
cunoasterea pe cale judecdtoreascd a dreptu-
lui lor de proprietate asupra constructiilor edi-
ficate fara autorizatie de construire sau cu ne-
respectarea acesteia si, implicit, nu vor putea
dispune de constructiile respective, fara a se
conforma procedurii de intrare in legalitate re-
glementate de Legea nr. 50/1991 si Normele
metodologice aferente acesteia.

Solutia pronuntata de Tnalta Curte de Casatie
si Justitie are nsa la bazd o situatie premisa ce
presupune efectuarea de lucrari de cdtre pro-
prietar pe propriul teren si cu materialele sale.
Rdmane insa de vazut In ce masurd instantele
de judecatd vor considera ca principiile statua-
te prin Decizia nr. 13/2019 vor fi aplicabile si si-
tuatiilor In care se invoca accesiunea imobilia-
ra artificiala pentru constructiile edificate de o
persoana pe terenul unei alte persoane sire-
gulile speciale in materia executarii lucrarilor
de constructii nu au fost respectate. m
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