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nr. AO9/25 noiembrie 2021

PARLAMENTUL ROMANIEI
SENAT

Calea 13 Septembrie nr. 1-3, sector 5,
Bucuresti, cod pogstal: 05071

Referinta:
propunerea legislativa pentru completarea Legii nr.50/1991
privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
inregistrata la Senat cu nr. B527/2021

Pornind de la justificdrile privind propunerea de modificare a Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrdrilor de constructii, in ceea ce priveste constructiile
NEAUTORIZATE CU DESTINATIA DE LOCUINTE COLECTIVE CARE SUNT DATE IN
FOLOSINTA, IN SCOPUL PERMITERII PUNERIIIN FUNCTIUNE A BRANSAMENTELOR LA
UTILITATILE EDILITARE PRIN FURNIZAREA DE UTILITATI URBANE LA ACESTE
CONSTRUCTII NEAUTORIZATE, PE O PERIOADA DE TIMP LIMITATA, prezentam
prezentul

PUNCT DE VEDERE

Propunerea de modificare legislativa nu are o sfera determinata a constructiilor la care
se referd, insd luadnd in considerare cd in legislatie sunt evidentiate situatiile
determinate pe ani privind procedurile de intdbulare a unor constructii edificate, fara
autorizatie de construire, intelegem sa ne referim la situatii ale unor constructii
edificate, in general, atat dupa anul 2010, cat si Tnainte de anul 2010, caci nu exista o
distinctie in cadrul acestei propuneri.

Avand in vedere urmatoarele prevederi legale, referitoare la autorizarea edificarii
constructiilor pe teritoriul Romaniei, intdbularea dreptului de proprietate asupra
acestora sau a altor dezmembraminte ale dreptului de proprietate, precum si
transferul dreptului de proprietate asupra constructiilor, pe teritoriul Romaniei:

e Conform art.1alin.1din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor
de constructii - Executared lucrdrilor de constructii este permisd numai pe baza
unei autorizatii de construire sau de desfiintare, emisd in conditiile prezentei
legi, la solicitarea titularului unui drept real asupra unui imobil - teren si/sau
constructii - identificat prin numdr cadastral, in cazul in care legea nu dispune
altfel.

e Conform art. 37 alin. 2 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii - Lucrdrile de constructii autorizate se considerd
finalizate dacd s-au realizat toate elementele prevdzute in autorizatie si dacd
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s-a efectuat receptia la terminarea lucrdrilor. Efectuarea receptiei la
terminarea lucrdrilor este obligatorie pentru toate tipurile de constructii
qutorizate, inclusiv In situatia realizdrii acestor lucrdri in regie proprie. Receptia
la terminarea lucrdrilor se face cu participarea reprezentantului administratiei
publice, desemnat de emitentul autorizatiei de construire;

Conform art. 37 alin. 5 din Legea nr. 50/1991 - Constructiile executate fdrd
autorizatie de construire sau cu nerespectared prevederilor acesteia,
precum si cele care nu au efectuatd receptia la terminarea lucrdrilor,
potrivit legii, nu se considerd finalizate;

Conform art. 37 alin. 6 din Legea nr. 50/1991 - Dreptul de proprietate asupra
constructiilor se inscrie in cartea funciard in baza unui certificat de atestare,
care sd confirme cd edificarea constructiilor s-a efectuat conform autorizatiei
de construire si cd existd proces-verbal de receptie la terminarea lucrdrilor, sauy,
dupd caz, a unei adeverinte/unui certificat de atestare a edificdrii constructiei.
in cazul constructiilor pentru care executia lucrdrilor s-a realizat fard
autorizatie de construire, iar implinirea termenului de prescriptie prevazut
laart. 31nu mai permite aplicarea sanctiunilor, certificatul de
atestare/adeverinta privind edificarea constructiei va fi emis/emisd in baza
unei expertize tehnice cu privire la respectarea cerintelor fundamentale
aplicabile privind calitatea [n constructii, inclusiv cu incadrarea in
reglementdrile de urbanism aprobate, care sd confirme situatia actuald a
constructiilor si respectarea dispozitiilor in materie gi a unei documentatii
cadastrale. In situatia in care in expertiza tehnicd se constatd neindeplinirea
tuturor cerintelor fundamentale si a celor relative la incadrarea in
reglementdrile de urbanism, nu se elibereazd certificatul de
atestare/adeverinta privind edificarea constructiei;

Potrivit art. 1674 Noul Cod Civil, Proprietatea se strdmutd de drept
cumpdrdtorului din momentul incheierii contractului, chiar dacd bunul nu a
fost predat ori pretul nu a fost pldtit incd;

Conform art. 1675 Cod civil - In cazurile anume prevdzute de lege, vénzarea nu
poate fi opusd tertilor decat dupd indeplinirea formalitdtilor de publicitate
respective;

Conform art. 1676 Cod civil - In materie de vdnzare de imobile, strdmutarea
proprietdtii de la vanzdtor la cumpdrdtor este supusd dispozitiilor de carte
funciard;

Conform art. 888 Cod civil - Inscrierea in cartea funciard se efectueazd in baza
inscrisului autentic notarial, a hotdrdrii judecdtoresti rGdmase definitivd, a
certificatului de mostenitor sau in baza unui alt act emis de autoritdtile
administrative, in cazurile in care legea prevede aceasta,

Conform art. 901 Cod civil - Dobandirea cu buna-credinta a unui drept tabular
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o (1)Sub rezerva unor dispozitii legale contrare, oricine a dobdndit cu bundg-
credintd vreun drept real inscris in cartea funciard, in temeiul unui act
juridic cu titlu oneros, va fi socotit titularul dreptului inscris in folosul sdu,
chiar dacd, la cererea adevdratului titular, dreptul autorului sdu este
radiat din cartea funciara.

o (2) Tertul dobdénditor este considerat de bund-credintd numai dacd, la
data inregistrdrii cererii de inscriere a dreptului in folosul sdu, sunt
indeplinite urmatoarele conditii:

a) nu a fost inregistratd nicio actiune prin care se contestd cuprinsul
cdrtii funciare;

b) din cuprinsul cdrtii funciare nu rezultd nicio cauzd care sd justifice
rectificarea acesteia in favoarea altei persoane; si

c) nu a cunoscut, pe altd cale, inexactitatea cuprinsului cdrtii
funciare.

o (3) Dispozitile prezentului articol sunt aplicabile gi tertului care a
dobdndit cu bund-credintd un drept de ipotecd in temeiul unui act
juridic incheiat cu titularul de carte funciard ori cu succesorul sdu in
drepturi, dupd caz.

o (4) Dispozitiile prezentului articol nu pot fi insd opuse de o parte
contractantd celeilalte si nici de succesorii lor universali sau cu titlu
universal, dupd caz.

Conform art. 1 alin. 5 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 71996 -
prin imobil, in sensul prezentei legi, se intelege terenul, cu sau fdrd constructij,
de pe teritoriul unei unitdti administrativ- teritoriale, apartindnd unuia sau mai
multor proprietari, care se identificd printr-un numdr cadastral unic. Conform
art. 1alin. 6 din Legea nr. 7/1996, imobilul se inscrie intr-o carte funciara;

Conform art. 24 alin. 3 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996
- Dreptul de proprietate si celelalte drepturi reale asupra unui imobil se vor
inscrie in cartea funciard pe baza INSCRISULUI AUTENTIC NOTARIAL sau a
certificatului de mostenitor, incheiate de un notar public in functie in
Rom@nia, a hotdrarii judecdtoresti rdmase definitiva si irevocabild sau pe
baza unui act emis de autoritédtile administrative, in cazurile in care legea
prevede aceasta, prin care s-au constituit ori transmis in mod valabil;

Conform art. 26 alin. 8 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996
- Operatiunea de impdrtire a unei constructii - condominiu in mai multe unitdati
individuale se numeste apartamentare. Operatiunea de impdrtire a unei
unitdti individuale in mai multe unitdti individuale noi se numeste
subapartamentare. Aceste operatiuni se fac in baza unei documentatii
cadastrale si a ACTULUI AUTENTIC, intocmite in conditiile legii;

Conform art. 14 alin 6' din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996
- In situatia in care, cu prilejul inregistrdrii sistematice, sunt identificati mai
multi proprietari asupra aceluiasi imobil, care au dobdndit dreptul de
proprietate in baza unor acte juridice diferite, se deschide o singurd carte
funciard in care se noteazd in partea a ll-a existenta acestei situatii juridice,
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farg a fi intabulat dreptul de proprietate. Ulterior, intabularea dreptului de
proprietate se va efectua in baza hotdrdrii judecdtoresti definitive, concomitent
cu radierea din oficiu a notdrii;

Conform art. 96 din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciara din 09.07.2014, parte integranté din Ordin 700/2014
- Documentatia cadastrald de inscriere a unei constructii definitive pe un
teren inscris in cartea funciard contine:

a) borderou;

b) dovada achitdrii tarifului;

c) cererea de receptie siinscriere;

d) declaratia pe proprie rdspundere cu privire la identificarea
imobilului mdsurat;

e) copiile actelor de identitate, in cazul proprietarilor persoane
fizice/adeverintd emisd de cdatre Serviciul Public Comunitar de
Evidenta Populatiei din care sd rezulte datele de identificare sau
certificatul constatator, in cazul persoanelor juridice;

f) copia legalizatd a certificatului de cdsdtorie, dupd caz;

g) Abrogat(d)

h) certificatul fiscal eliberat de primdria in circumscriptia cdreia
se afld imobilul respectiv;

i) certificat de atestare eliberat de autoritatea locald emitentd a
autorizatiei de construire, care sd confirme cd edificarea
constructiilor s-a efectuat conform autorizatiei de construire si
cd existd proces - verbal de receptie la terminarea lucrdrilor,
intocmit conform anexei nr. 1.52 la prezentul regulament;

J) Abrogat(d)

k) calculul analitic al suprafetei;

) memoriul tehnic;

m) copia planului de amplasament si delimitare a terenului inscris
in cartea funciard pe care se edificd constructia definitivd sau
se extinde o constructie veche, in situatia in care imobilul nu
este inscris in sistemul informatic de cadastru si carte funciard;

n) planul de amplasament si delimitare cu reprezentarea terenului
si a constructiei.

Conform art. 12 alin. 1 si 2 din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciard din 09.07.2014, parte integranta
din Ordin 700/2014, (1) Intabularea este inscrierea cu caracter definitiv a unui
drept real imobiliar in cartea funciarg.

(2) Drepturile reale imobiliare prevdzute de lege, respectiv. DREPTUL DE
PROPRIETATE PRIVATA, dezmembrdmintele acestuia si alte drepturi cdrora
legea le conferd acest caracter, dreptul de proprietate publicd si drepturile
reale corespunzdtoare acestuia si drepturile reale de garantie, vor fi intabulate
in cartea funciard, la cerere sau din oficiu, dupd caz, devenind drepturi tabulare
in intelesul legii,
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e Conform art. 1 alin. 1si 2 din Legea nr. 10/1995 - (1) Calitatea constructiilor este
rezultanta totalitdtii performantelor de comportare a acestora in exploatare, in
scopul satisfacerii, pe intreaga duratd de existenta, a exigentelor utilizatorilor si
colectivitatilor.

(2) Exigentele privind calitatea instalatiilor si a echipamentelor tehnologice de
productie se stabilesc si se realizeazd pe bazd de reglementdri specifice fiecdrui
domeniu de activitate.

Raportat la Decizia nr. 13/2019 pronuntata de Tnalta Curte de Casatie si Justitie, privind
examinarea recursului In interesul legii declarat de Colegiul de conducere al Curtii de
Apel Bucuresti vizdnd "interpretarea dispozitiilor art. 37 alin. (5) din Legea nr. 50/1991
privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile si
completérile ulterioare, in sensul daca acestea constituie sau nu un impediment legal
la dobandirea dreptului de proprietate asupra constructiei prin efectul accesiunii
imobiliare artificiale, prin care s-a admis recursul in interesul legii astfel: Admite
recursul in interesul legii promovat de Colegiul de conducere al Curtii de Apel
Bucuresti si, in interpretarea si aplicarea art. 492 din Codul civil din 1864, art.
579 alin. (1), art. 577 alin. (2) din Codul civil, art. 37 alin. (5) din Legea nr. 50/1991
prlvmd autorizareda executdrii lucrdrilor de constructii, republicatd, cu modificdrile
si completdrile ulterioare si art. 37 alin. (1) din Legea cadastrului si a publicitdtii
imobiliare nr. 7/1996, republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare,
stabileste ca:

L:psa autorizatiei de construire sau nerespectarea prevederilor acesteia, precum
si lipsa procesului-verbal de receptie la terminarea lucrdrilor constituie
impedimente pentru recunoasterea pe cale Judlcmra, in cadrul actiunii in
constatare, a dreptului de proprietate asupra unei constructii realizate de cdtre
proprietarul terenului, cu materiale proprii,

Concluzionam astfel:

in cazul vanzarii de bunuri viitoare, cum este cazul constructiilor promise catre terti
spre a fi edificate de diferiti dezvoltatori, transferul dreptului de proprietate opereaza
numai din momentul n care acestea au fost executate si indeplinesc prevederile legale
(este cazul lucrurilor ce urmeaza a fi confectionate, al recoltelor viitoare etc.).

“Utilizarea” unui imobil, presupune folosinta acestuia. Doctrina este unanima in a
considera ca dreptul de proprietate cuprinde trei atribute: posesia, folosinta si
dispozitia, respectiv dreptul de a poseda bunul (ius possidendi), dreptul de a
folosi bunul (ius utendi si ius fruendi) si dreptul de a dispune de bun (ius abutendi).
Terminologia privind “utilizarea” unui imobil nu este prevazuta in doctrina de
specialitate, ins se poate interpreta ca fiind atributul folosintei - ca atribut al dreptului
de proprietate — care constituie prerogativa in baza cdreia titularul poate folosi bunurile
imobile care formeaza obiectul proprietatii sale, dobandind fructele si veniturile pe care
aceste bunuri au aptitudinea de a le produce. Proprietarul poate utiliza atat material,
cat si juridic bunurile care formeaza obiectul dreptului sdu de proprietate.

Conform prevederilor precitate (art. 1674, art. 1675, art. 1676, art. 888 din Codul civil
coroborate cu art. 24 alin. 3 din Legea nr. 7/1996), referitoare la modalitatea de transfer
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a dreptului de proprietate asupra unui imobil-constructie si/sau teren si conditiile de
validitate ale actului translativ de proprietate ale unei constructii si/sau teren,
proprietatea asupra unui bun imobil nu poate fi dobandita decat prin inscris autentic.

in cazul in care imobilul - constructie a fost edificat fara autorizatie de construire sau
cu nerespectarea cerintelor autorizatiei de construire, acesta nu poate face obiectul
unei receptii la terminarea lucrarilor de construire. In cazul in care nu se efectueazd
procedura receptiei la finalizarea lucrdrilor de construire, constructia nu poate
beneficia de certificat de atestare a edificarii constructiei, care confirma edificarea
constructiei In conformitate cu cerintele autorizatiei de construire. Ca atare, imobilul-
constructie nu poate fi intabulat in cartea funciara decarece documentele justificative
privind modul de dobandire al edificiului nu exista, in conformitate cu prevederile art.
96 din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte
funciara din 09.07.2014, parte integranta din Ordin 700/2014.

Pe de alta parte, potrivit Legii 50/1991, executarea totala sau partiald, fara autorizatie
sau cu nerespectarea 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 Incadreaza lucrarile
executate.

n lipsa autorizatiei de construire si a procedurilor privind finalizarea lucrarilor de
construire si atestare a existentei constructiei, nu se poate ajunge la situatia prevazuta
in propunerea de modificare legislativa privind “detinerea unui drept real asupra
constructiilor pe care le utilizeazd drept locuintd”, caci acele constructii sunt lipsite
de titlu si, evident, nu pot face obiectul unor acte translative de proprietate sau a altor
dezmembraminte ale dreptului de proprietate.

Buna-credinta este credinta posesorului ca, cel de la care a dobandit imobilul, avea
toate fnsusirile cerute de lege spre a-i putea transmite proprietatea. Or, in cazul
edificarii unei constructii pe un teren, un cumpardtor, ca sa poata fi considerat de buna-
credinta, in acceptiunea legii, trebuie sa verifice titlul vanzatorului, atat asupra
terenului, cat si asupra constructiei, conform art. 901 Cod civil. De vreme ce propunerea
legislativa se referd la constructii fard autorizatie de construire, nu exista posibilitatea
pentru vanzator si prezinte titlul asupra constructiei, respectiv autorizatia de
construire, procesul verbal de receptie la terminarea lucrdrilor de construire si
certificatul de atestare a constructiei, documentatia cadastrald privind intabularea
constructiei avizatd OCPI, incheierea de carte funciara privind admiterea intabularii
constructiei, precum si cartea funciara in care este intabulat imobilul. Imobilul care nu
poate fi intabulatin cartea funciar3, il lasa pe proprietarul sdu de fapt, cel care |-a ridicat,
fara atributul dispozitiei asupra acelui bun. Ca atare, pe de o parte, transferul dreptului
de proprietate asupra imobilului nu se poate efectua in mod legal si astfel nu se poate
pune problema unui cumpdrator, de buna sau de rea-credinta. Pe de alta parte,
“organele de control abilitate”, respectiv institutiile publice de ordin administrativ, pe
care le impacteaza propunerile de modificare legislative, nu detin nici prerogativele si
nhici modalitatea de a verifica dacd un cumparator este sau nu de buna-credinta, atunci
cand a dobandit un drept real asupra unui imobil. Aceste prerogative le detin instantele
de judecata.

Amintim de principiul nemo auditur propriam turpitudinem allegans (unei persoane
ii este interzis ca, prevaldndu-se de propria turpitudine, culpd, imoralitate, injustete,
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rea-credintd s.a.m.d., sd obtind avantaje sau sd pdstreze avantaje astfel obtinute, prin
protectie judiciard, si nici sa se apere valorificGnd un asemenea temei), care trebuie
s3 functioneze ca un filtru pentru salvgardarea operatiunilor juridice amenintate de
imoral sau ilicit, astfel ca nu ne putem folosi de propria culpa privind neautorizarea
unei constructii sau nerespectarea autorizatiei de construire emise de autoritatea
relevanti, pentru a obtine orice drept, in cazul de fatd bransarea temporara la
utilitatile edilitare.

Reamintim ca exista deja o clementi acordata in legislatie, respectiv prevederile art. 37
alin. 6 din legea nr. 50/1991, privind intdbularea constructiilor edificate fara autorizatie
de construire.

Asadar propunerea legislativa de “utilizare” a unui imobil neautorizat, care evident nu
poate face obiectul unei intabuldri in cartea funciara, in conformitate cu dispozitiile art.
888 Cod civil, art. 24 alin. 3, dupa caz, art. 26 alin. 8, din Legea nr. 71996, art. 12 alin. 1si 2,
precum si art. 96 din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere n evidentele de
cadastru si carte funciard din 09.07.2014, parte integrantd din Ordin 700/2014, este
imposibil de admis, cici o astfel de propunere de modificare legislativa ar presupune,
pe langd modificarea substantiala a Legii nr. 50/1991, a Legii nr. 7/1996, a
Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte
funciara din 09.07.2014, parte integranta din Ordin 700/2014 si a Codului civil, stirbirea
unor principii de drept, care pana la urma exprimd un adevdr unic care se impune
ratiunii. Reamintim ca principiile dreptului constituie “spiritul” legii, sunt repere atat
pentru legiuitor, cat si pentru practician, in procesul elaborarii si aplicarii normelor de
drept pozitiv; intrucat principiile dreptului isi asuma functia de armonizare a sistemului
de drept pozitiv, intreaga legislatie oficiald, instituitd sau sanctionata de stat, trebuie sa
fie strabatuta de spiritul lor.

Fara a intrain detaliile privind legislatia referitoare la echiparea constructiilor cu diferite
sisteme, atragem atentia c3 o constructie neautorizatd sau care este edificata fara
respectarea autorizatiei de construire si a carei lucrari nu pot fi receptionate, in mod
legal valabil, prezinta un risc major pentru siguranta locatarilor, dar si pentru populatie,
in general, cici o astfel de constructie nu poate fi incadrata de nici o autoritate publica
la categoria unui edificiu care a respectat cerintele fundamentale aplicabile privind
calitatea In constructii.

Pentru aceste motive, considerdm ci propunerea legislativa pentru completarea Legii
nr. 50/1991, in scopul bransarii la utilitati publice a unor constructii fara autorizatie de
construire sau la edificarea carora au fost nerespectate prevederile autorizatiei de
construire emise nu poate fi aprobat3 si drept urmare vé solicitam respingerea acesteia
pentru a pastra astfel integritatea legala a demersurilor de construire si a nu incuraja
eludarea acesteia.

Cu aleasa consideratie,
"~ Presedinte AASJ]
ALANTA Claudi
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