Consideratii privind neefectuarea receptiei la
terminarea lucrarilor de construire
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In practica, nu putine sunt cazurile
n care, dupa terminarea lucrarilor
de construire, investitorul nu
procedeaza la efectuarea receptiei
la terminarea lucrarilor si, de cele
mai multe ori, termenul de
executare a lucrarilor de construire
prevazut in autorizatia de
construire este lasat sa expire.
Pand de curand, aceasta pasivitate
a beneficiarului nu cunostea o
sanctiune expresd. Odata cu
intrarea n vigoare a legii nr. 53 din
30 martie 2016 pentru modificarea
si completarea legii nr. 50/1991
privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii,
neefectuarea receptiei la
terminarea lucrarilor in
conformitate cu prevederile legale
este calificata in mod expres drept
contraventie sanctionata cu
amenda Tn cuantum de 2.000 RON.
Dincolo de aceasta sanctiune
pecuniard, neefectuarea receptiei la
terminarea lucrarilor are o Tnraurire
directd asupra operatiunilor
ulterioare construirii, cum ar fi
nregistrarea constructiei in
evidentele autoritatilor fiscale,
obtinerea certificatului de atestare
eliberat de autoritatea locala
emitentd a autorizatiei de
construire care sd confirme ca
edificarea constructiilor s-a
efectuat conform autorizatiei de
construire si ca exista proces-verbal
de receptie la terminarea lucrarilor,
precum si inscrierea in cartea
funciara a constructiei.

Cu privire la acest ultim aspect,
imposibilitatea nregistrarii
constructiei in cartea funciara ca
urmare a neefectuarii receptiei la
terminarea lucrarilor va dobandi o
importanta sporita odatd cu
finalizarea lucrdrilor de cadastru si
instituirea efectului constitutiv de
drepturi al inscrierilor in cartea
funciara. Astfel, pasivitatea
investitorului in efectuarea
receptiei la terminarea lucrdrilor de
construire va fi sanctionata cu
nsasi lipsirea acestuia de dreptul de
proprietate asupra constructiei.

De indata ce investitorul decide sd
procedeze la efectuarea receptieila
terminarea lucrdrilor dupa o lunga
perioada de pasivitate, acesta se
poate confrunta cu o serie de
dificultati practice. Astfel, asa cum
precizam in partea introductivd, cea
mai mare problemd este legata de
valabilitatea autorizatiei de
construire, insa nici aspectele
privind indeplinirea formalitatilor
pentru inscrierea constructiei in
evidentele fiscale nu vor trebui
neglijate.

Obligatia ca autorizatia
de construire sa fie
valabila la momentul
efectuarii receptiei

Ca precizare prealabild, mentionam
ca legislatia relevanta in vigoare la
acest moment nu include nicio

prevedere expresa care sa dispuna
ca in vederea efectuarii receptiei la

B Pasivitatea investitorului in efectuarea receptiei la terminarea
lucrarilor de construire va fi sanctionata cu insasi lipsirea acestuia
de dreptul de proprietate asupra constructiei.
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terminarea lucrarilor de construire
se impune ca autorizatia de
construire sd fie in vigoare.

Totusi, aceasta cerintd rezulta din
interpretarea prevederilor incluse n
legea nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de
constructii ("Legea Constructiilor").
Astfel, Legea Constructiilor impune
indeplinirea cumulativd a doua
conditii, una de natura factuala si
una de natura formalg, pentru a
considera ca lucrarile de construire
au fost finalizate.

Tn primul rand, din punct de vedere
alimprejurarilor de fapt, este
necesar ca toate elementele
prevazute in autorizatia de
construire sd fi fost realizate.

Tn al doilea rand, drept conditie
formald, trebuie ca receptia la
terminarea lucrdrilor sa fi avut loc.

Prin urmare, prevederile legale
conditioneaza finalizarea lucrdrilor
de construire de Insasi incheierea
procesului verbal de receptie la
terminarea lucrarilor, neavand
relevanta dacd, n fapt, lucrdrile au
fost finalizate in cadrul termenului
de valabilitate a autorizatiei. Mai
mult, Legea Constructiilor prevede
fn mod expres ca nu se considera
finalizate constructiile pentru care
nu a fost efectuatd receptia la
terminarea lucrarilor.

Aceasta prevedere va trebui
coroboratd si cu dispozitia din
Legea Constructiilor potrivit cdreia
nefinalizarea lucrarilor de
construire in termenele stabilite
(dedi, inclusiv neincheierea
procesului verbal de receptie la
terminarea lucrarilor n cadrul
termenului de valabilitate al



autorizatiei) conduce la pierderea
valabilitatii autorizatiei, fiind
necesard emiterea unei noi
autorizatii de construire.
Formalitdtile pentru emiterea
unei noi autorizatii de construire
sunt usurate Tn ipoteza in care
caracteristicile nu se schimba fata
de autorizatia initiald, caz in care
se va putea emite o noud
autorizatie de construire, fara a fi
necesar un nou certificat de
urbanism.

Obligativitatea existentei unei
autorizatii de construire valabile la
momentul efectudrii receptiei la
terminarea lucrarilor rezulta si din
obligatia investitorului de a efectua
lucrdrile de construire cu
respectarea autorizatiei - inclusiv a
termenelor cuprinse in aceasta
(termenul de valabilitate al
autorizatiei si durata efectudrii
lucrarilor de construire).

Nu este mai putin adevarat faptul
ca unele birouri pentru disciplinain
constructii sunt de acord ca
receptia la terminarea lucrdrilor sa
se efectueze chiar si in baza unei
autorizatii de construire al carei
termen de valabilitate a expirat,
invocand n acest sens o practica
cutumiara.

Chiar si asa, atragem atentia
asupra faptului ca un proces-verbal
de receptie la terminarea lucrarilor
ncheiat in astfel de conditii este
susceptibil de a face obiectul unor
contestatii din partea tertilor care
pot dovedi un interes in acest
sens.

in plus, efectuarea receptiei la
terminarea lucrdrilor in baza unei
autorizatii de construire expirate
se va sanctiona si contraventional,
prin aplicarea amenzii de 2.000
RON introdusd recent de Legea
Constructiilor ca sanctiune pentru
neefectuarea receptiei la
terminarea lucrarilor in
conformitate cu prevederile
legale.

Dreptul organelor competente de a
constata aceasta contraventie se
prescrie in termen de 3 anide la
data savarsirii faptei (i.e., de la data
ncheierii procesului verbal de
receptie).

Implicatiile de natura
fiscala ale nefinalizarii
lucrarilor de construire in
cadrul termenului
prevazut in autorizatia de
construire

Tn stransa legatura cu obligatia
investitorului de a efectua receptia
la terminarea lucrdrilor in cadrul
termenului de valabilitate a
autorizatiei de construire sunt si
prevederile incluse in Codul fiscal cu
privire la obligatia de declarare a
unei cladiri nou-construite in
vederea inscrierii acesteia in
evidentele organelor fiscale locale.
in termen de 30 de zile de la data
dobandirii constructiei, investitorul
are obligatia de a depune o
declaratie la organul fiscal local in a
cdrui raza teritoriala se afla cladirea,
n vederea inregistrarii acesteia in
evidentele autoritatilor fiscale.

in cazul cladirilor nou-construite,
data dobandirii variaza prin
raportare laincadrarea sau nuin
termenul prevazut in autorizatia de
construire.

Astfel, pentru cladirile executate
integral inainte de expirarea
termenului prevazut in autorizatia
de construire, data dobandirii este
data intocmirii procesului-verbal de
receptie, care nu va depdsi 15 zile
de la data termindrii efective a
lucrarilor. Pentru cladirile executate
integral la termenul prevazut in
autorizatia de construire, data
dobandirii este data din aceasta, cu
obligativitatea intocmirii
procesului-verbal de receptie in
termenul prevazut de lege.

Tn cazul cladirilor ale caror lucrari de
constructii nu au fost finalizate la
termenul prevdzut in autorizatia de
construire si pentru care nu s-a
solicitat prelungirea valabilitatii
autorizatiei, data dobandirii este
data expirdrii acestui termen si
numai pentru suprafata construita
desfdsurata care are elementele
structurale de baza ale unei cladiri,
n speta pereti si acoperis.

Tn aceasta situatie, la data expirarii
termenului prevazut in autorizatia
de construire, se va intocmi un
proces-verbal de receptie partiala
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ce va consemna stadiul lucrarilor,
precum si suprafata construita
desfdsurata in raport cu care se
stabileste impozitul pe cladiri.

Din interpretarea prevederilor
legale evocate anterior, rezulta
concluzia ca receptia la terminarea
lucrarilor se va efectua, fie integral,
fie partial, inainte de Tnscrierea
constructiei in evidentele fiscale,
fiind o conditie Tn acest sens.
Depunerea peste termen a acestor
declaratii ori nedepunerea lor
reprezintd contraventie si se
sanctioneazd cu amendd cuprinsd
ntre 70 RON si 696 RON. Aceste
limite vor fi majorate cu 300% 1n
cazul in care contravenientul este
persoand juridicd. Drept urmare,
lipsa procesului verbal la
terminarea lucrdrilor va fi
sanctionatd si pe taram fiscal.
Trebuie mentionat faptul c4,
potrivit Codului fiscal, declararea
cladirilor in vederea impunerii si
fnscrierea acestora in evidentele
autoritatilor administratiei publice
locale reprezinta o obligatie legala
a contribuabililor care detin in
proprietate aceste imobile, chiar
daca ele au fost executate fdra
autorizatie de construire.

in practica judiciara recenta s-a
decis nsd cd aceastd nscriere in
evidenta organelor fiscale nu poate
avea locin cazul in care nu au fost
respectate prevederile autorizatiei

de construire, In acest caz fiind
justificat refuzul autoritatilor de a
nscrie respectiva cladire in
evidentele fiscale.

Astfel, se subliniaza ca textul de
lege impune obligatia pentru
investitor de a declara constructiile
n vederea impunerii, fard a impune
si obligatia corelativa pentru
organele fiscale de a inscrie
constructia astfel declaratd in
evidentele fiscale. Desi textul de
lege se referd laambele aspecte
(declararea cladirilor si inscrierea
lor in evidentele autoritatilor
administratiei publice locale)
interpretarea oferitd de curtile de
judecatd este in sensul ca
investitorul este obligat sd se
asigure cd respectiva cladire ce face
obiectul impunerii a fost edificata
cu respectarea prevederilor legale,
astfel incat inscrierea in evidentele
fiscale este un corolar al respectarii
de catre investitor a tuturor
cerintelor legale. m
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