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În practicã, nu puþine sunt cazurile
în care, dupã terminarea lucrãrilor
de construire, investitorul nu
procedeazã la efectuarea recepþiei
la terminarea lucrãrilor ºi, de cele
mai multe ori, termenul de
executare a lucrãrilor de construire
prevãzut în autorizaþia de
construire este lãsat sã expire.
Pânã de curând, aceastã pasivitate
a beneficiarului nu cunoºtea o
sancþiune expresã. Odatã cu
intrarea în vigoare a legii nr. 53 din
30 martie 2016 pentru modificarea
ºi completarea legii nr. 50/1991
privind autorizarea executãrii
lucrãrilor de construcþii,
neefectuarea recepþiei la
terminarea lucrãrilor în
conformitate cu prevederile legale
este calificatã în mod expres drept
contravenþie sancþionatã cu
amenda în cuantum de 2.000 RON.
Dincolo de aceasta sancþiune
pecuniarã, neefectuarea recepþiei la
terminarea lucrãrilor are o înrâurire
directã asupra operaþiunilor
ulterioare construirii, cum ar fi
înregistrarea construcþiei în
evidenþele autoritãþilor fiscale,
obþinerea certificatului de atestare
eliberat de autoritatea localã
emitentã a autorizaþiei de
construire care sã confirme cã
edificarea construcþiilor s-a
efectuat conform autorizaþiei de
construire ºi cã existã proces-verbal
de recepþie la terminarea lucrãrilor,
precum ºi înscrierea în cartea
funciarã a construcþiei.

Cu privire la acest ultim aspect,
imposibilitatea înregistrãrii
construcþiei în cartea funciarã ca
urmare a neefectuãrii recepþiei la
terminarea lucrãrilor va dobândi o
importanþã sporitã odatã cu
finalizarea lucrãrilor de cadastru ºi
instituirea efectului constitutiv de
drepturi al înscrierilor în cartea
funciarã. Astfel, pasivitatea
investitorului în efectuarea
recepþiei la terminarea lucrãrilor de
construire va fi sancþionatã cu
însãºi lipsirea acestuia de dreptul de
proprietate asupra construcþiei.
De îndatã ce investitorul decide sã
procedeze la efectuarea recepþiei la
terminarea lucrãrilor dupã o lungã
perioada de pasivitate, acesta se
poate confrunta cu o serie de
dificultaþi practice. Astfel, aºa cum
precizam în partea introductivã, cea
mai mare problemã este legatã de
valabilitatea autorizaþiei de
construire, însã nici aspectele
privind îndeplinirea formalitãþilor
pentru înscrierea construcþiei în
evidenþele fiscale nu vor trebui
neglijate.

Obligaþia ca autorizaþia
de construire sã fie
valabilã la momentul
efectuãrii recepþiei
Ca precizare prealabilã, menþionãm
cã legislaþia relevantã în vigoare la
acest moment nu include nicio
prevedere expresã care sã dispunã
cã în vederea efectuãrii recepþiei la

terminarea lucrãrilor de construire
se impune ca autorizaþia de
construire sã fie în vigoare.
Totuºi, aceastã cerinþã rezultã din
interpretarea prevederilor incluse în
legea nr. 50/1991 privind
autorizarea executãrii lucrãrilor de
construcþii ("Legea Construcþiilor").
Astfel, Legea Construcþiilor impune
îndeplinirea cumulativã a douã
condiþii, una de naturã factualã ºi
una de naturã formalã, pentru a
considera cã lucrãrile de construire
au fost finalizate.
În primul rând, din punct de vedere
al împrejurãrilor de fapt, este
necesar ca toate elementele
prevãzute în autorizaþia de
construire sã fi fost realizate.
În al doilea rând, drept condiþie
formalã, trebuie ca recepþia la
terminarea lucrãrilor sã fi avut loc.

Prin urmare, prevederile legale
condiþioneazã finalizarea lucrãrilor
de construire de însãºi încheierea
procesului verbal de recepþie la
terminarea lucrãrilor, neavând
relevanþã dacã, în fapt, lucrãrile au
fost finalizate în cadrul termenului
de valabilitate a autorizaþiei. Mai
mult, Legea Construcþiilor prevede
în mod expres cã nu se considerã
finalizate construcþiile pentru care
nu a fost efectuatã recepþia la
terminarea lucrãrilor.
Aceastã prevedere va trebui
coroboratã ºi cu dispoziþia din
Legea Construcþiilor potrivit cãreia
nefinalizarea lucrãrilor de
construire în termenele stabilite
(deci, inclusiv neîncheierea
procesului verbal de recepþie la
terminarea lucrãrilor în cadrul
termenului de valabilitate al
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autorizaþiei) conduce la pierderea
valabilitãþii autorizaþiei, fiind
necesarã emiterea unei noi
autorizaþii de construire.
Formalitãþile pentru emiterea
unei noi autorizaþii de construire
sunt uºurate în ipoteza în care
caracteristicile nu se schimbã faþã
de autorizaþia iniþialã, caz în care
se va putea emite o nouã
autorizaþie de construire, fãrã a fi
necesar un nou certificat de
urbanism.
Obligativitatea existenþei unei
autorizaþii de construire valabile la
momentul efectuãrii recepþiei la
terminarea lucrãrilor rezultã ºi din
obligaþia investitorului de a efectua
lucrãrile de construire cu
respectarea autorizaþiei - inclusiv a
termenelor cuprinse în aceasta
(termenul de valabilitate al
autorizaþiei ºi durata efectuãrii
lucrãrilor de construire).
Nu este mai puþin adevãrat faptul
cã unele birouri pentru disciplina în
construcþii sunt de acord ca
recepþia la terminarea lucrãrilor sã
se efectueze chiar ºi în baza unei
autorizaþii de construire al cãrei
termen de valabilitate a expirat,
invocând în acest sens o practicã
cutumiarã.
Chiar ºi aºa, atragem atenþia
asupra faptului cã un proces-verbal
de recepþie la terminarea lucrãrilor
încheiat în astfel de condiþii este
susceptibil de a face obiectul unor
contestaþii din partea terþilor care
pot dovedi un interes în acest
sens.
În plus, efectuarea recepþiei la
terminarea lucrãrilor în baza unei
autorizaþii de construire expirate
se va sancþiona ºi contravenþional,
prin aplicarea amenzii de 2.000
RON introdusã recent de Legea
Construcþiilor ca sancþiune pentru
neefectuarea recepþiei la
terminarea lucrãrilor în
conformitate cu prevederile
legale.
Dreptul organelor competente de a
constata aceastã contravenþie se
prescrie în termen de 3 ani de la
data sãvârºirii faptei (i.e., de la data
încheierii procesului verbal de
recepþie).

Implicaþiile de naturã
fiscalã ale nefinalizãrii
lucrãrilor de construire în
cadrul termenului
prevãzut în autorizaþia de
construire

În strânsã legãturã cu obligaþia
investitorului de a efectua recepþia
la terminarea lucrãrilor în cadrul
termenului de valabilitate a
autorizaþiei de construire sunt ºi
prevederile incluse în Codul fiscal cu
privire la obligaþia de declarare a
unei clãdiri nou-construite în
vederea înscrierii acesteia în
evidenþele organelor fiscale locale.
În termen de 30 de zile de la data
dobândirii construcþiei, investitorul
are obligaþia de a depune o
declaraþie la organul fiscal local în a
cãrui razã teritorialã se aflã clãdirea,
în vederea înregistrãrii acesteia în
evidenþele autoritãþilor fiscale.
În cazul clãdirilor nou-construite,
data dobândirii variazã prin
raportare la încadrarea sau nu în
termenul prevãzut în autorizaþia de
construire.
Astfel, pentru clãdirile executate
integral înainte de expirarea
termenului prevãzut în autorizaþia
de construire, data dobândirii este
data întocmirii procesului-verbal de
recepþie, care nu va depãºi 15 zile
de la data terminãrii efective a
lucrãrilor. Pentru clãdirile executate
integral la termenul prevãzut în
autorizaþia de construire, data
dobândirii este data din aceasta, cu
obligativitatea întocmirii
procesului-verbal de recepþie în
termenul prevãzut de lege.
În cazul clãdirilor ale cãror lucrãri de
construcþii nu au fost finalizate la
termenul prevãzut în autorizaþia de
construire ºi pentru care nu s-a
solicitat prelungirea valabilitãþii
autorizaþiei, data dobândirii este
data expirãrii acestui termen ºi
numai pentru suprafaþa construitã
desfãºuratã care are elementele
structurale de bazã ale unei clãdiri,
în speþã pereþi ºi acoperiº.
În aceastã situaþie, la data expirãrii
termenului prevãzut în autorizaþia
de construire, se va întocmi un
proces-verbal de recepþie parþialã

ce va consemna stadiul lucrãrilor,
precum ºi suprafaþa construitã
desfãºuratã în raport cu care se
stabileºte impozitul pe clãdiri.
Din interpretarea prevederilor
legale evocate anterior, rezultã
concluzia cã recepþia la terminarea
lucrãrilor se va efectua, fie integral,
fie parþial, înainte de înscrierea
construcþiei în evidenþele fiscale,
fiind o condiþie în acest sens.
Depunerea peste termen a acestor
declaraþii ori nedepunerea lor
reprezintã contravenþie ºi se
sancþioneazã cu amendã cuprinsã
între 70 RON ºi 696 RON. Aceste
limite vor fi majorate cu 300% în
cazul în care contravenientul este
persoanã juridicã. Drept urmare,
lipsa procesului verbal la
terminarea lucrãrilor va fi
sancþionatã ºi pe tãrâm fiscal.
Trebuie menþionat faptul cã,
potrivit Codului fiscal, declararea
clãdirilor în vederea impunerii ºi
înscrierea acestora în evidenþele
autoritãþilor administraþiei publice
locale reprezintã o obligaþie legalã
a contribuabililor care deþin în
proprietate aceste imobile, chiar
dacã ele au fost executate fãrã
autorizaþie de construire.
În practica judiciarã recentã s-a
decis însã cã aceastã înscriere în
evidenþa organelor fiscale nu poate
avea loc în cazul în care nu au fost
respectate prevederile autorizaþiei

de construire, în acest caz fiind
justificat refuzul autoritãþilor de a
înscrie respectiva clãdire în
evidenþele fiscale.
Astfel, se subliniazã cã textul de
lege impune obligaþia pentru
investitor de a declara construcþiile
în vederea impunerii, fãrã a impune
ºi obligaþia corelativã pentru
organele fiscale de a înscrie
construcþia astfel declaratã în
evidenþele fiscale. Deºi textul de
lege se referã la ambele aspecte
(declararea clãdirilor ºi înscrierea
lor în evidenþele autoritãþilor
administraþiei publice locale)
interpretarea oferitã de curþile de
judecatã este în sensul cã
investitorul este obligat sã se
asigure cã respectiva clãdire ce face
obiectul impunerii a fost edificatã
cu respectarea prevederilor legale,
astfel încât înscrierea în evidenþele
fiscale este un corolar al respectãrii
de cãtre investitor a tuturor
cerinþelor legale.n
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