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Constructiile edificate fara autorizatie de construire —
modalitati de intrare in legalitate si aspecte practice

Ioana Grigoriu (counsel Filip & Company), Alina Savaste (associate Filip & Company)
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Autorizarea executdrii lucrarilor de con-
struire este obligatorie Tn majoritatea si-
tuatiilor, conform legislatiei in vigoare, re-
spectiv potrivit art. 1 din Legea nr. 50/1991
privind autorizarea executarii lucrarilor
de constructii (,,Legea nr. 50/1991”).

Ce se intampls, totusi, daca am construit
fara autorizatie de construire?

Tn primul rand, edificarea unei constructii
n lipsa autorizatiei de construire repre-
zinta contraventie si se sanctioneaza cu
amenda Intre 1.000 si 10.000 RON, fapta
fiind constatata de angajatii din cadrul
Departamentului de Urbanism al primari-
ei care trebuia sa emita autorizatia sau de
angajatii din cadrul Departamentului de
Disciplina tn Constructii al politiei locale.
Cu toate acestea, plata amenzii contra-
ventionale este doar o masura pecuniara
si nu reprezinta per se solutia suficien-

ta pentru acomodarea situatiei de facto
create, respectiv existenta in fapt a unei
constructii edificata fara sau cu incalcarea
autorizatiei de construire.

n atare caz, intrarea in legalitate a imo-
bilului se prefigureaza ca modalitatea ad-
ministrativa oferita de legiuitor pentru
a,,compensa” sau ,,corecta’” intr-o anu-
mitd masurad, prejudiciile determinate de
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fapta edificarii unei constructii in lipsa sau
cu Tncdlcarea autorizatiei de construire.
Astfel cum vom vedea mai jos, prin interme-
diul procesului verbal de constatare a con-
traventiei, pe langa aplicarea amenzii, bene-
ficiarul autorizatiei poate fi obligat sa intre
Tn legalitate cu privire la respectivul imobil.
Desigur, situatiile de intrare n legalitate
exista Tn masura permisa de lege, nefiind
Tntalnite, spre exemplu, in cazul construc-
tiilor ridicate pe domeniul public, spatiul
verde, zona de protectie a unuilac sau a
unui monument istoric.

Preliminar, mentionam ca obtinerea auto-
rizatiei de construire/ intrarea n legalita-
te prezinta importanta cu precadere din
perspectiva exercitarii complete a drep-
tului de proprietate asupra constructiei si
a intabularii acesteia in cartea funciara.

Scurta prezentare cronologica

Vreme de aproape doua decenii, respec-
tiv intre 1 august 2001 (data intrarii in vi-
goare a Legii nr. 453/2001) si pana in anul
2020, existau urmatoarele trei modalitati
alternative de intrare in legalitate:

(i) emiterea unei autorizatii de intrare in
legalitate, ulterior edificarii constructi-
ei, in conformitate cu art. 59 alin. (3) din

Normele metodologice de aplicare a Legii
nr. 50/1991 (,,Normele Metodologice”);
(ii) pronuntarea unei hotarari judecato-
resti prin care se constata accesiunea
constructiei neautorizate in favoarea pro-
prietarului terenului; sau

(i) sanctionarea contraventionala a pro-
prietarului constructiei de catre autorita-
tea competenta si obligarea intrarii in lega-
litate prin procesul-verbal de contraventie.
incepand cu mijlocul anului 2019, schim-
barile legislative din domeniu au dus la
fnlaturarea primelor doua posibilitati de
intrare In legalitate.

In primul rand, prin Decizia nr. 13/2019 a
Tnaltei Curti de Casatie si Justitie (,,1CCJ”"),
aceasta a retinut ca ,,lipsa autorizatiei de
construire sau nerespectarea prevederilor
acesteia, precum si lipsa procesului-verbal
de receptie la terminarea lucrdrilor consti-
tuie impedimente pentru recunoasterea pe
cale judiciard, in cadrul actiunii in constata-
re, a dreptului de proprietate asupra unei
constructii realizatd de cdtre proprietarul
terenului, cu materiale proprii.”

n acest fel s-a dorit inliturarea posibilitatii
ca mecanismul accesiunii imobiliare stabilit
de Codul Civil roman sa fie folosit pentru

a corija neajunsurile incalcarilor legislatiei
speciale si, respectiv, pentru a folosi aceas-
ta ,,ruta ocolitoare’ a accesiunii imobiliare
Tn vederea dobandirii dreptului de proprie-
tate asupra unei constructii neautorizate.
Ulterior, prin Ordinul Ministrului Lucrari-
lor Publice, Dezvoltarii si Administratiei
nr. 3454/2019, care a intrat in vigoare pe 6
ianuarie 2020, a fost abrogat art. 59 alin.
3 din Normele Metodologice, care regle-
menta posibilitatea emiterii autorizatiei
de construire a posteriori pentru intrarea
in legalitate.

in lumina celor prezentate mai sus, la mo-
mentul actual, singurele modalitati de
intrare In legalitate prevazute expres de
lege sunt fie cele prin intermediul sanctio-
narii contraventionale, fie prin procedura
introdusa de art. 37 alin. (6) din Legea nr.
50/1991, care reprezinta o procedura spe-
ciala de intabulare Tn absenta unei autori-
zatii de construire valabil emise.



Aceste doua posibilitati se pot exercita in
functie de situatia in care ne aflam la mo-
mentul constatarii faptei, respectiv inaun-
trul perioadei de aplicare a sanctiunii con-
traventionale (i.e., 3 ani de la momentul
terminarii in fapt a constructiei) sau dupa
prescriptia acesteia.

Obtinerea autorizatiei de construire
ca efect al constatarii contraventiei

Aceasta ipoteza, reglementata de art. 28
alin. (3) din Legea nr. 50/1991, este ceain
care prin procesul verbal de constatare a
contraventiei se dispune oprirea lucrarilor
de construire, se stabileste mentinerea
constructiilor realizate fara autorizatie
sau cu ncdlcarea prevederilor acesteia

si se acorda un termen pentru obtinerea
unei noi autorizatii de construire In vede-
rea intrarii in legalitate.

Asadar, n acest caz ne aflam in interiorul
termenului de prescriptie 3 ani de la mo-
mentul terminarii in fapt a constructiei,
termen n care poate fi constatata si sanc-
tionata contraventia.

Pentru obtinerea autorizatiei in confor-
mitate cu cele impuse in procesul verbal
de contraventie va fi necesar doar sa de-
monstram ca respectiva constructie se
Tncadreaza n prevederile documentatiei
de urbanism existenta in zona respectiva,
conform cerintelor din art. 59, alin. (1) si
(2) din Normele Metodologice.

Astfel, emiterea autorizatiei de construire
poate fi refuzata daca, spre exemplu, lu-
crarile de construire executate nu respec-
ta normele privind Tndltimea sau distante-
le fata de alte constructii din planul urba-
nistic zonal aplicabil In zona respectiva.

n general, organul constatator alocd un
termen pentru intrarea in legalitate, iar du-
rata variaza. Daca beneficiarul nu efectuea-
za masurile din procesul-verbal de consta-
tare a contraventiei in termenul acordat de
autoritatea in control, organul care a aplicat
sanctiunea se poate adresa instantei cu ce-
rerea de desfiintare a constructiei.

Intabularea directa a constructiei,
fara autorizatie de construire, in
baza certificatului de atestare a
edificarii constructiei

n cazul In care termenul de prescriptie de
3 ani mentionat mai sus s-a scurs, iar fap-
ta contraventionald de a fi construit fara
sau cu incdlcarea autorizatiei de construire
nu a fost constatatd, persoana interesata
poate beneficia de prevederile art. 37 alin.
(6) din Legea nr. 50/1991, introdus prin

Legea nr. 7/2020 care a intrat in vigoare pe
11 ianuarie 2020, si care presupune intabu-
larea directa in cartea funciara a construc-
tiei neautorizate, in baza unui certificat de
atestare privind edificarea constructiei.
Astfel, aplicarea n practica a acestei pre-
vederi presupune Indeplinirea cumulativa
a urmatoarelor conditii:

(i) existenta unui imobil edificat fara autori-
zatie de construire (in aceasta ipoteza fiind
incluse si cazurile de edificare fara respec-
tarea autorizatiei emise sau imposibilitatea
realizarii receptiei la terminarea lucrarilor);
(ii) implinirea termenului de prescriptie
de 3 ani de la data finalizarii constructi-
ei, conform articolului 31 din Legea nr.
50/1991, coroborat cu interpretarea data
de 1CCJ prin Decizia nr. 16/2020, ducand la
imposibilitatea sanctionarii faptei pe cale
contraventionals;

(iii) efectuarea unei expertize tehnice
asupra constructiei, care sa ateste res-
pectarea cerintelor fundamentale aplica-
bile privind calitatea n constructii (cum ar
fi rezistenta mecanica si stabilitatea, se-
curitatea la incendiu, igiena, economie de
energie si izolare termica, etc.);

(iv) efectuarea unei expertize tehnice
care sa ateste incadrarea constructiei in
reglementarile urbanistice ale zonei;

(v) realizarea unei documentatii cadastra-
le a imobilului de catre o persoana autori-
zata de Agentia Nationald de Cadastru si
Publicitate Imobiliara.

Cu toate ¢4, la o prima vedere, conditiile de
mai sus par a fi clare, aplicarea in concret a
acestora se poate dovedi destul de dificila.
Efectuarea expertizei tehnice in domeniul
urbanismului

Una dintre expertizele tehnice necesar

a fi efectuate este cea prin care trebuie
verificatd incadrarea constructiei in re-
glementarile de urbanism aprobate pen-
tru zona unde se afla faptic constructia.

Acest tip de expertiza poate ridica pro-
bleme in practica intrucat, conform listei
expertilor judiciari autorizati disponibila
pe site-ul Ministerului Justitiei, nu exista
experti acreditati Tn domeniul urbanismu-
lui si amenaijarii teritoriului.

Desi Legea nr. 50/1991 face referire la reali-
zarea unei expertize tehnice, fara a indica
posibilitatea realizarii unei lucrari de speci-
alitate asimilate, apreciem ca pentru a pu-
tea da efecte prevederilor legale, se poate
sustine cd o astfel de expertiza extrajudici-
ard, parte din documentatia ce va fi depusa
pentru obtinerea certificatului de atestare a
edificarii constructiei, ar putea fi intocmita
si de catre un specialist in domeniul urbanis-
mului, fara a fi acreditat ca expert.

Vestea bund este ca aceasta problema

de ordin procedural pare sa fie pe cale de
rezolvare, intrucat pe data de 17 august
2023 a fost publicata in Monitorul Oficial
Hotararea nr. 430 din 25 iulie 2023 pentru
aprobarea Regulamentului privind organi-
zarea si desfasurarea atestarii pentru atri-
buirea calitatii de expert tehnic extrajudi-
ciar Tn domeniul amenajarii teritoriului si
al urbanismului.

Termenul la care ne raportam pentru verifi-
carea respectarii cerintelor privind calitatea
Tn constructii si reglementarile de urbanism
Formularea textului legal privind verifica-
rea respectarii cerintelor fundamentale
pentru calitatea in constructii si a incadrarii
Tn parametrii urbanistici este incompleta,
Tntrucat nu se mentioneaza in mod expres
daca determinarea incadrarii se realizeaza
prin raportare la parametrii urbanistici in
vigoare la momentul edificarii constructiei,
sau la momentul realizarii expertizei.

Tn cazul in care constructia a fost edificata
n lipsa oricarei autorizatii si nu se poate
stabili exact momentul edificarii acesteia,
apreciem ca exista argumente pentru a
sustine ca verificarea conditiilor ar trebui
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sa se faca prin raportare la normele exis-
tente la momentul efectudrii expertizei.
Pe de alta parte, daca a fost emisa o au-
torizatie de construire si aceasta nu a fost
respectata sau daca nu s-a putut realiza
receptia la terminarea lucrarilor, apreciem
ca exista argumente pentru a sustine ca
verificarea cerintelor pentru calitatea n
constructii si a celor de urbanism ar trebui
sa se raporteze la normele in vigoare de la
data emiterii autorizatiei de construire.
Inexistenta unei coroboradri intre preve-
derile din Legea nr. 50/1991 si Legea nr.
7/1996 referitoare la certificatul de atesta-
re a edificarii constructiei

Conform art. 37 alin. (1) din Legea nr. 7/1996

autorizatiei de construire si ca exista proces
verbal de receptie la terminarea lucrarilor.
Tn acelasi timp, conform art. 37 alin. (6) din
Legea nr. 50/1991, certificatul de atestare a
edificarii constructiei se emite si in situatia
1n care nu avem autorizatie de construire
sau proces verbal de receptie a lucrarilor,
intabularea constructiei urmand sa se re-
alizeze pe baza acestui certificat, emis n
baza expertizelor si documentatiilor indi-
cate la punctele (iii) — (v) de mai sus.
Astfel, n cazul unei interpretari restrictive
a dispozitiilor Legii nr. 7/1996 siin absenta
unei modificari Tn sensul clarificarii aces-
tora, care sa reflecte si noua ipoteza de
intabulare a constructiilor construite fara

autorizatie, tot in baza unui certificat de
edificare, insa de data aceasta unul care sa
ateste tocmai faptul construirii fara autori-
zatie, ar exista riscul respingerii cererii de
Tnscriere in cartea funciara a constructiei.
n concluzie, intrarea in legalitate se con-
cretizeaza si se cristalizeaza, prin raportare
mai cu seama la normele legale in vigoare,
drept o constructie juridica prin care, in limi-
tele permise de lege, problema constructii-
lor neautorizate si gaseste rezolvarea, fiind
astfel asigurata securitatea circuitului civil.
Cu toate acestea, consideram ca este nece-
sara clarificarea prevederilor legale relevan-
te, pentru o aplicare mai facila si unitara de
catre autoritatile competente implicate. m

a cadastrului si publicitatii imobiliare, inta-
bularea constructiei se realizeaza pe baza
unui certificat de atestare care confirma ca
edificarea constructiei s-a realizat conform
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Noutati pe scurt

Prevederi legislative

Renuntarea la retinerile monetare

Au fost modificate conditiile generale si specifice pentru anumi-
te categorii de contracte de achizitie aferente obiectivelor de in-
vestitii finantate din fonduri publice

O noua hotarare aprobata de Guvern prevede modificarea ane-
xelor nr. 1si2la HG nr. 1/2018.

Masura a fost considerata necesara pentru a se elimina atat blo-
carea santierelor, cat si blocajele contractuale, respectiv imple-
mentarea proiectelor de infrastructura, precum si pentru a se
evita intarzierile care pot afecta major sansele de utilizare a fon-
durilor europene din PNRR, PT si POIM.

Modificarea vizeaza renuntarea la retinerile monetare doar in
conditiile Tn care Antreprenorul constituie Garantia de Buna Exe-
cutie prin virament bancar sau printr-un instrument de garantare
emis Tn conditiile legii de o institutie de credit, sau de o societate
de asigurari. Aceasta modificare raspunde necesitatii de adapta-
re la conditiile pietei (criza militarg, criza scumpirilor din energie
si materiale de constructie etc), precum si necesitatii de a oferi
Autoritatilor Contractante parghiile legale si contractuale sufici-
ente astfel incat sa asigure buna implementare a contractului.
Actul normativ va fi aplicabil contractelor ce urmeaza a fi incheia-
te pe viitor, precum si celor aflate Tn derulare, dar doar cu privire
la efectele viitoare ale acestor contracte, ca de exemplu: retineri
viitoare, plati viitoare, reglari viitoare, restituiri viitoare, etc. In
acest sens, s-a prevazut Tn mod clar faptul ca prevederile actului
normativ nu sunt aplicabile contractelor aflate in derulare pentru
care a fost realizata Receptia la terminarea lucrarilor, fiind astfel
asigurata siguranta juridica a relatiilor dintre partile contractante
Dintre modificari amintim:

Sumele retinute vor fi aplicate numai in cadrul contractelor in
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care antreprenorul constituie Garantia de Buna Executie, prin
retineri succesive.

Antreprenorul, la alegerea sa, va putea constitui si furniza bene-
ficiarului o garantie pentru sume retinute, suportand costurile
aferente, care va fi emisa de catre o institutie bancara autorizata
sa emita asemenea garantii pe teritoriul Uniunii Europene si va
fiin forma agreata de catre beneficiar. Garantia va fi irevocabila
si va prevedea ca plata garantiei se va executa neconditionat, la
prima cerere a beneficiarului. Cuantumul garantiei pentru sume
retinute va fi egal cu valoarea cumulatd a sumelor retinute pre-
vazuta pentru perioada urmatoare de sase luni, in conformitate
cu graficul de flux de numerar din Programul de Executie apro-
bat siin vigoare la momentul respectiv.

cand cuantumul garantiei de buna executie constituite prin re-
tineri succesive cumulat cu cuantumul garantiei pentru sumele
retinute atinge pragul de 10% din Pretul Contractului, Autoritatea
contractanta nu va mairetine in continuare din certificatele de
plata sumele retinute. m




