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Construirea pe terenuri inchiriate — o alternativa

viabila?

Andreea Gheorghiu (associate Filip & Company), Alexandru Sorici (associate Filip & Company)

Andreea Gheorghiu, associate Filip & Company

n materia edificarii de constructii, pentru emi-
terea autorizatiilor de construire, ca reguls, le-
gea impune conditia esentiald ca solicitantul sa
detind un drept real (e.g. drept de Ite aspecte
fard a filimitate de lege (e.g. proprietate, su-
perficie, concesiune) asupra terenului cu pri-
vire la care urmeaz3 si realizeze lucrarile. Tn
practica, de cele mai multe ori titularii isi inte-
meiaza solicitarea pe un drept de proprietate
obtinut prin incheierea unui contract de van-
zare cu privire la teren (asset deal) sau cu privi-
re la actiunile/partile sociale ale societatii care
detine terenul (share deal). Uneoriinsa, in ma-
sura in care tipul investitiilor permite, mai sunt
folosite si mecanisme juridice alternative fata
de aceasta structura clasici. in acest sens, ne
vom referiin cele ce urmeaza la posibilitatea
de a construi pe terenuri inchiriate de catre so-
licitantii autorizatiilor de construire si la limita-
rile prevazute de lege in situatia unei astfel de
abordari.

Conform Codului Civil, inchirierea este acea
operatiune prin care proprietarul asigura chi-
riasului folosinta unui bun, pe o perioada limi-
tata de timp de maxim 49 de ani. Contractul
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de inchiriere este un contract,,deschis”, par-
tile avand laindemana posibilitatea de a ne-
gocia muutilizarea permisa a terenului, regi-
mul constructiilor ridicate pe teren, acordul
prealabil al proprietarului de construire pe te-
ren) si nu prevede obligatia incheierii acestu-
iain forma autenticd, asa cum este cazul con-
tractului de vanzare a terenului.

De asemenea, chiriasul are posibilitatea de a
obtine o autorizaprivind autorizarea lucrdrilor
de construire (tie de construire, prevederile
Legii nr. 50/1991,,Legea nr. 50/1991”) fiind ex-
prese 1n acest sens. Conditiile n care autoriza-
tia de construire poate fi obtinuta intr-o ata-
re situatie sunt fnsa mult mai restrictive decat
n cazul In care titularul ar detine un drept de
proprietate asupra terenului.

Astfel, printre inconvenientele ce pot fiiden-
tificate n situatia in care titularul a inchiriat
terenul asupra cdruia intentioneaza sd edifice
constructii, mentionam:

a) Pentru eliberarea autorizatiei de construire
este necesar acordul proprietarului

Acest acord trebuie sd fie unul expres si poa-
te fiinclus direct in prevederile contractului

de inchiriere. In cazul in care proprietarul nu
si-a exprimat acordul expres prin prevederile
contractului, acesta poate fi emis si ulterior,
nefiind necesara autentificarea acestuia. Se
observa asadar ca investitorul chirias depin-
de In mod hotarator de vointa proprietarului
terenului.

Daca proprietarul nu fsi da acordul cu privire
la obtinerea autorizatiei de construire, inves-
titorul este blocat, legea neprevazand posi-
bilitatea de a solicita spre exemplu suplinirea
acestui acord pe calea instantelor de judeca-
td. Cel mult, in cazul in care prin contractul
de inchiriere pdrtile au agreat ca terenul ur-
meaza a fi utilizat Tn scopul edificarii unei con-
structii, ca destinatie avuta in vedere de chiri-
as si pusd in vederea proprietarului, iar aces-
ta din urma refuza ulterior sa emita acordul,
chiriasul are posibilitatea sd solicite rezilierea
contractului de Inchiriere si daune-interese
corespunzatoare.

b) Autorizatia de construire poate fi emisd nu-
mai pentru edificarea de constructii provizorii,
cu o duratd de existentd limitatd

Acest inconvenient reprezinta o consecinta
directa a caracterului temporar al inchirierii.
Conform Legii nr. 50/1991, constructiile pro-
vizorii se realizeaza din materiale care permit
demontarea rapida in vederea aducerii tere-
nului la starea initiald (confectii metalice, pie-
se de cherestea, materiale plastice ori altele
asemenea) si sunt de dimensiuni reduse.

Desi textul legal pare a face referire la con-
structii de dimensiuni reduse si furnizeaza ca
exemple chioscuri, tonete, cabine, panouri de
afisaj, In practicd se intalnesc numeroase ca-
zuri In care acest criteriu nu este respectat.
Astfel, au fost identificate cazuriin care inves-
titorii au edificat constructii precum fabrici,
depozite, sedii administrative, motivand ca
simpla limitare in timp a dreptului de folosin-
td asupra terenului denotd si un caracter pro-
vizoriu al constructiei.

Practica este oarecum discutabild, avand in
vedere cd definitia constructiilor provizorii



cuprinsa in Legea nr. 50/1991 nu leagd carac-
terul provizoriu al constructiei de faptul ca fo-
losinta terenului este una temporara, ci mai
degrabd de starea fizicd a acesteia (materiale
usor demontabile, dimensiuni reduse).
Mentionam ca inscrierea in cartea funcia-

rd a constructiilor provizorii se realizeaza in
mod similar situatiei constructiilor definiti-
ve, respectiv in baza unui certificat de ates-
tare eliberat de autoritatea locala emitentd

a autorizatiei de construire, care sa confir-
me cd edificarea constructiilor s-a efectuat
conform autorizatiei de construire si ca exis-
ta proces-verbal de receptie la terminarea
lucrarilor.

¢) Pdrtile trebuie sd stabileascd drepturile si
obligatiile pdrtilor la incetarea contractului de
inchiriere

Avand in vedere investitia chiriasului in pro-
iect si caracterul provizoriu al folosintei tere-
nului, este recomandabil ca partile sa introdu-
cd in contractul de inchiriere prevederi care
sa reglementeze modul in care se vorregla
conturile la incetarea contractului de inchiri-
ere. In practica, cel mai des partile aleg una
dintre urmatoarele optiuni:

(i) optiunea proprietarului de a pastra con-
structiile prin achitarea contravalorii acestora
catre chirias,

(if) optiunea chiriasului de a cumpara terenul
de la proprietar prin achitarea contravalorii
terenului catre proprietar sau

(iif) demolarea constructiei si readucerea te-
renului la starea initiald de cdtre chirias.

in cazul in care pértile nu stabilesc modul in
care se vor regla conturile la incetarea con-
tractului de inchiriere, atunci vor deveni apli-
cabile dispozitiile dreptului comun.

in acest sens, potrivit art. 588 Cod Civil, au-
torul lucrarilor provizorii va fi obligat sa le

desfiinteze pe propria cheltuiald, accesiunea
imobiliara artificiala si implicit dobandirea
dreptului de proprietate asupra constructiei
de catre proprietar, neputand opera.
Suplimentar, legea prevede ca in cazul in care
autorul lucrdrilor este de rea credinta (e.g.
constructia ridicatd are alta destinatie decat
cea convenita in contract), acesta va fi obli-
gat si la plata de despagubiri catre proprietar
pentru orice prejudicii cauzate astfel, inclusiv,
n functie de situatia concretd, pentru lipsa de
folosinta a terenului de cdtre proprietar.

d) Conditii suplimentare cu privire la autoriza-
tia de construire

Autorizatia de construire a lucrarilor provizo-
rii are un continut diferit fata de cea standard,
pentru lucrari definitive. Astfel, in cuprinsul
autorizatiei de construire pentru lucrari pro-
vizorii trebuie sa fie indicat expres atat faptul

cd acestea au caracter provizoriu, cat si du-
rata lor. De asemenea, autorizatia trebuie sa
contind prevederi clare cu privire la consecin-
tele si masurile care decurg din depasirea du-
ratei constructiei (e.g. demolarea, posibilita-
tea de prelungire a autorizatiei de construire
sau necesitatea obtinerii unei alte autorizatif).
Aceste neregularitdti pot atrage lipsa de vali-
ditate a autorizatiei de construire.

in practicd, de cele mai multe ori, autoritati-
le omit sa suplimenteze cu aceste informatii
modelul autorizatiilor de construire pentru
lucrari definitive utilizate Tn mod curent. De
aceea, la obtinerea autorizatiei de construire
pentru lucrdri provizorii, se recomanda verifi-
carea de cdtre solicitant a acestor cerinte de
continut ale actului.

n concluzie, cu toate c& dezvoltarea pe baza
unor contracte de inchiriere a terenurilor inca
este folositd, existand in continuare nume-
roase autorizatii de construire emise in nume-
le chiriasilor, atragem atentia asupra faptului
cd aceasta practica prezinta multe inconve-
niente (e.g. lipsa unei directii clare asupra a
ce constructii au caracter provizoriu, practica
nefiind unitard, necesitatea obtinerii acordu-
lui proprietarului pentru eliberarea autoriza-
tiei de construire sau caracterul temporar al
dreptului de proprietate asupra constructiei,
determinat de durata inchirierii). m
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