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Anul nou a venit cu o serie de noutati in ce
priveste posibilitatea intrdrii in legalitate a
constructiilor realizate fara autorizatie de
construire sau cu nerespectarea acesteia, prin
modificarea Legii nr. 50/1991 privind autori-
zarea executdrii lucrdrilor de constructii (in
continuare ,,Legea 50/1991”) si a Normelor
metodologice din 2009 de aplicare a Legii nr.
50/1991 privind autorizarea executarii lucra-
rilor de constructii (in continuare ,,Normele
metodologice din 2009”).

Astfel, art. 37 alin. (6) din Legea 50/1991 a fost
completat cu urmatoarea ipoteza ,,in cazul
constructiilor pentru care executia lucrdrilor
s-a realizat fdrd autorizatie de construire, iar
implinirea termenului de prescriptie prevadzut
la art. 31 nu mai permite aplicarea sanctiuni-
lor, certificatul de atestare/adeverintd privind
edificarea constructiei va fi emis/emisd in baza
unei expertize tehnice cu privire la respecta-
rea cerintelor fundamentale aplicabile privind
calitatea in constructii, inclusiv cu incadra-
rea in reglementdrile de urbanism aprobate,
care sd confirme situatia actuald a construc-
tiilor si respectarea dispozitiilor in materie si

a unei documentatii cadastrale. In situatia in
care in expertiza tehnicd se constatd neinde-
plinirea tuturor cerintelor fundamentale si a
celor relative la incadrarea in reglementdri-

le de urbanism, nu se elibereazd certificatul
de atestare/adeverinta privind edificarea
constructiei”.

Totodatad, cel putin din punct de vedere ter-
minologic, legiuitorul a abrogat temeiul
procedurii intrarii in legalitate — alin. (3) al
art. 59 din Normele metodologice din 2009.
Astfel, a dispdrut norma ce reglementa, sub
denumirea de ,,intrare in legalitate”, modali-
tatea de mentinere a lucrarilor de constructii
realizate fara autorizatie de construire, prin
obtinerea ulterioara a acesteia.

Potrivit Legii 50/1991, executarea totala sau
partiald, fara autorizatie sau cu nerespec-
tarea autorizatiei, a lucrarilor de constructii
este calificata drept infractiune (e.g. in cazul

lucrdrilor neautorizate executate asupra
monumentelor istorice) sau contraventie,
depinzand de categoria in care se incadrea-
za lucririle executate. in scopul prezentei
analize insa, vom lua in considerare doar ras-
punderea contraventionala.

Autoritatile au dreptul de a constata si sanc-
tiona contraventia constand in executarea
lucrarilor de constructii fie fard autorizatie, fie
cu nerespectare acesteia, timp de trei (3) ani
de la data savarsirii respectivei fapte.

n prezent, in lege pot fi identificate dous
regimuri distincte aplicabile intabuldrii
constructiilor edificate fard autorizatie de con-
struire sau cu nerespectarea acesteia - aceste
regimuri sunt trasate temporal, in considera-
rea termenului de prescriptie de trei ani:

(i) cand termenul de prescriptie aferent exe-
cutarii constructiilor respective s-a Tmplinit si

(if) cand termenul de prescriptie nu s-a implinit.

Avand in vedere ca durata termenului de
prescriptie si modul de determinare a da-

tei la care termenul se implineste sunt clar

stabilite de lege, esential pentru determina-
rea regimului juridic al intabularii n situatiile
antementionate va fiinceputul termenului de
prescriptie al raspunderii contraventionale.
n practica, exista opinii diferite cu privire

la momentul la care incepe sa curga terme-
nul: In timp ce o opinie minoritard considera
ca acesta curge de la data procesului-verbal
de receptie la terminarea lucrdrilor, o opinie
majoritard apreciaza cd termenul curge de la
incetarea efectiva, materiala a lucrarilor, in-
diferent de existenta procesului-verbal de
receptie la terminarea lucrarilor. Din pacate,
legiuitorul nu a clarificat acest aspect nici prin
noile amendamente, astfel ca ramane in sar-
cina instantelor de judecatd sa uniformizeze
aplicarea legii.

Vom analiza Tn continuare cronologic cele
doua ipoteze reglementate de lege prin
raportare la implinirea sau neimplinirea ter-
menului de prescriptie In cazul executarii de
lucrdri fard autorizatie de construire sau cu
nerespectarea acesteia.
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1. Situatia in care termenul de
prescriptie nu s-a implinit

Cat timp termenul de prescriptie nu s-aim-
plinit, organele de control vor putea aplica
sanctiuni si vor putea dispune cu privire la des-
fiintarea sau mentinerea lucrarilor executate.
Conform legii, executarea lucrarilor de con-
structii fard autorizatie sau cu nerespectarea
acesteia se sanctioneaza cu amenda contra-
ventionald ce poate ajunge la 100.000 RON.
Pe langa sanctiunea amenzii, autoritatile dis-
pun pe de-o parte oprirea executarii lucrdrilor
si pe de alta parte fie luarea masurilor de in-
cadrare a lucrarilor in prevederile autorizatiei,
fie desfiintarea lucrdrilor realizate in absenta
sau cu nerespectarea autorizatiei de construi-
re, intr-un termen stabilit prin procesul verbal
de contraventie.

Decizia mentinerii sau desfiintarii construc-
tiilor realizate astfel se ia pe baza planurilor
urbanistice in vigoare si a regulamentelor afe-
rente. In acest sens, autoritatea competenta
analizeaza daca respectiva constructie cores-
punde reglementarilor din documentatiile de
urbanism aprobate.

Tn cazul in care constructia se incadreaza

n parametrii documentatiilor de urbanism,
autoritatea competenta va putea dispune
mentinerea constructiei. Daca insa se consta-
ta nefncadrarea acesteia In documentatiile de
urbanism, autoritatile vor dispune desfiinta-
rea lucrdrii.

ARENA Constructiilor nr. 1 /2020

Legea nu stabileste insa forma/modalitatea

concreta prin care autoritatile decid menti-
nerea lucrarilor — autorizatie de construire,
dispozitie, decizie etc.

Acest aspect este esential in lumina dispozitiilor
art. 37 alin. (6) teza | din Legea 50/1991 care cali-
ficain mod expres documentele in baza cdrora
se realizeaza intabularea. Conform acestui text
legal, lucrarile se intabuleazd in urma obtinerii
unui certificat de atestare ce se emite in temeiul
autorizatiei de construire si a procesului-verbal
de receptie la terminarea lucrarii. Se observa

ca lipsa oricdruia dintre acestea atrage imposi-
bilitatea intabuldrii dreptului de proprietate iar
legea nu prevede ca decizia mentinerii lucrarilor
se va concretiza sub forma celor doua acte sau
sub forma certificatului/adeverintei de atestare.
Tn pofida faptului cd nu se clarificd sub ce
forma vor fi emise actele ce vor sta la baza in-
tabularii constructiilor nelegale cu privire la
care autoritatile au dispus masura mentinerii,
legea face totusi trimitere la ,,autorizatie” in-
tr-o situatie specifica.

Astfel, se prevede cd masura desfiintdrii
lucrdrii se va aplica si in situatia in care, la ex-
pirarea termenului de intrare in legalitate
stabilit in procesul-verbal de contraventie, nu
a fost obtinutd autorizatia necesara.

Aceasta din urma dispozitie pare sa sugereze
ca legiuitorul a avut in vedere in continuare ca
actul prin care se va concretiza mdsura menti-
nerii, a intrarii in legalitate va fi autorizatia.
Fata de aceste neconcordante legislative, ra-
mane de vdzut in practicd in temeiul caror
documente se va emite certificatul/ adeve-
rinta de atestare pentru constructiile pe care
autoritdtile au decis sa le mentind.

2. Situatia n care termenul de
prescriptie s-a implinit

Noua reglementare prevede expres cd in ca-
zul In care raspunderea contraventionald s-a
prescris prin trecerea unui termen de trei (3)
ani de la savarsirea faptei, dreptul de pro-
prietate asupra constructiei edificate fdra
autorizatie de construire va putea fiintabulat
n baza adeverintei sau certificatului de ates-
tare a edificarii constructiei.

Certificatul sau adeverinta de edificare a
constructiei se va elibera doar in urma efec-
tudrii unei expertize tehnice care atesta
urmatoarele:

(i) constructia se incadreaza in reglementdrile
de urbanism aprobate si

(if) constructia respecta cerintele fundamen-
tale privind calitatea in constructii.

Tn cazul in care constructia nu se incadrea-

zd in reglementdrile de urbanism aprobate,
situatia imobilului devine incertd, date fi-

ind dispozitiile art. 561 din Legea 350/2001a
amenajdrii teritoriale si urbanismului, care

nu permit aprobarea unei documentatii de
urbanism prin care se modifica parametrii ur-
banistici, cu scopul intrarii in legalitate.

Se ajunge astfel la situatia in care proprietarul
constructiei nu va putea intabula dreptul de
proprietate ce poarta asupra acesteia si nici
nu va putea sa dispuna de acesta.

De asemenea, legea nu confera nici autori-
tatilor un temei in baza cdruia acestea pot
solicita demolarea respectivelor constructii.
Tn acest caz, pare ca ultima solutie ar fi aplica-
rea art. 38 din Legea 50/1991 conform cdruia
imobilul va fi putea fi expropriat. In absen-

ta unei clarificari legislative, speram ca aceste
inadvertente vor fi remediate de practica au-
toritatilor. m
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