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ABSTRACT

We draw attention to a matter of interest which, insofar as it is not carefully monitored
by the persons in charge of control in the field, may give rise to abuses in the process of
transferring ownership of the buildings. We will refer to the unfinished constructions,
for which the investor obtained the building permit, started the works, but did not
finish them, the minutes of the reception at the end of the works are not concluded.
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REZUMAT

Supunem atentiei o problema de interes care, in mdsura in care nu este atent
monitorizata de catre persoanele cu atributii de control in domeniu, poate da
nastere unor abuzuri in procesul de transfer al dreptului de proprietate asupra
imobilelor. Ne vom referi la constructiile nefinalizate, pentru care investitorul a
obtinut autorizatie de construire, a demarat lucrarile, dar nu le-a finalizat, procesul-
verbal de receptie la terminarea lucrarilor nefiind incheiat.

Cuvinte-cheie: drept de proprietate, constructii nefinalizate, autorizatie de construire

(IEHEWENEEERICH Legea nr. 50/1991, art. 37

Pentru imobilele edificate potrivit prevederilor Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii
lucrdrilor de constructii, titlul de proprietate asupra acestora este reprezentat, ca regula generala,
de autorizatia de construire si de procesul-verbal de receptie la terminarea lucrarilor. Sunt
reglementate si norme derogatorii cu referire la imobilele edificate Tnainte de 1 august 2001
fara autorizatie de construire, intabularea dreptului de proprietate asupra acestora facandu-se
in baza unui certificat de atestare fiscala si a documentatiei cadastralel’.

Problema pe care o semnalam are in vedere insd imobilele edificate cu autorizatie de construire,
dar nefinalizate, pentru care, in considerarea ultimelor modificari, dreptul de proprietate poate fi
intabulat (iar nu doar notat ori, cel mult, inscris provizoriu) inainte de incheierea procesului-verbal
de receptie la terminarea lucrdrilor de construire.

I Potrivit art. 37 alin. (2) din Legea nr. 7/1996.
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1. Prevederi legale in procedura de autorizare a executarii
lucrarilor de construire

Potrivit art. 37 alin. (6) din Legea nr. 50/1991, inscrierea in cartea funciara a dreptului de
proprietate asupra unei constructii se face in baza unui certificat eliberat de autoritatea
locald emitent& a autorizatiei de construire si a documentatiei cadastrale aferente. in cazul in
care constructia este finalizata, certificatul va fi unul de atestare si va confirma cd edificarea
constructiei s-a efectuat conform autorizatiei de construire si cd exista proces-verbal de receptie
la terminarea lucrarilor, iar in cazul in care constructia nu este finalizata, certificatul va fi de
atestare a edificarii constructiei si va confirma situatia juridica a acesteia la data respectiva,
precum si respectarea dispozitiilor in materie.

Tot art. 37 din Legea nr. 50/1991 stipuleaza prin alin. (5) ca nu se vor considera finalizate
constructiile executate fara autorizatie de construire sau cu nerespectarea prevederilor acesteia,
precum si cele care nu au efectuatd receptia la terminarea lucrarilor, potrivit legii. Asupra acestei
prevederi vrem sd insistdm, cu referire expresa la constructiile care nu au efectuata receptia la
terminarea lucrdrilor.

Pentru o perioadd de mai bine de 15 de ani, cuprinsd intre noiembrie 2000 si noiembrie 2016
(cu mica suspendare in anul 2001), textul din Legea nr. 50/1991 mai prevedea ca aceste constructii
care nu au efectuata receptia la terminarea lucrdrilor nu pot fi intabulate in cartea funciara.

Pe scurt, prevederea a fost initial introdusa in noiembrie 2000 prin Ordonanta de urgentd
nr. 231/2000 pentru modificarea si completarea Legii nr. 50/1991, care in art. 32 alin. (3)
stipula: ,Constructiile [...] care nu au efectuata receptia la terminarea lucrarilor, potrivit legii, nu
se considerd finalizate si nu pot primi titlul de proprietate ori nu pot fiintabulate in registrul de
evidenta imobiliara”.

Tncepand cu ianuarie 2001, aplicarea Ordonantei de urgenta nr. 231/2000 a fost suspendata
prin Ordonanta de urgentd nr. 295/2000. Ulterior, in august 2001 a intrat in vigoare Legea
nr. 453/2001 pentru modificarea si completarea Legii nr. 50/1991, care introduce art. 32 alin. (4):
,Constructiile [...] care nu au efectuatd receptia la terminarea lucrérilor, potrivit legii, nu se considera
finalizate si nu pot fiintabulate in cartea funciard”?.

Modificarea substantiald s-a implementat abia fn noiembrie 2016, prin Legea nr. 197/2016
privind aprobarea Ordonantei de urgentd nr. 22/2014 pentru modificarea si completarea Legii
nr. 50/1991, cand din art. 37 alin. (5) din Legea nr. 50/1991 s-a eliminat mentiunea cu privire la
interdictia de intabulare, textul de lege in vigoare fiind: ,Constructiile [...] care nu au efectuata
receptia la terminarea lucrarilor, potrivit legii, nu se considera finalizate.”

Astfel, in prezent se pot intabula in cartea funciara constructiile care nu sunt finalizate. De mentionat
cd nu se are in vedere doar o notare sau, cel mult, o inscriere provizorie, ci chiar procesul in sine de
intabulare. Acest fapt duce la concluzia ca titlul de proprietate pentru faza respectiva din constructie
consta in autorizatia de construire plus un proces-verbal (la care ne vom referi mai jos) de constatare

@ Tn decembrie 2003, art. 32 alin. (4) a devenit art. 32 alin. (5), ca urmare a unei renumerotiri efectuate prin Legea
nr. 401/2003 pentru modificarea si completarea Legii nr. 50/1991. Ulterior, in octombrie 2004, dupa republicarea Legii
nr. 50/1991, art. 32 alin. (5) a devenit art. 37 alin. (5).
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privind stadiul realizarii constructiei, in legatura cu care se elibereaza un certificat de atestare a
edificarii constructiei de catre autoritatea localda emitenta a autorizatiei de construire, care sa
confirme situatia juridica a constructiei la data respectiva.

2. Prevederi legale in materie de carte funciara

Primele modificari in directia de mai sus in legislatia privind cartea funciard au intervenit in iulie
2010 cand in Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996 s-a stipulat prin art. 55
alin. (13), in urma modificarilor aduse prin Ordonanta de urgenta nr. 64/2010 privind modificarea
si completarea Legii nr. 7/1996, ca dreptul de proprietate asupra constructiilor se poate inscrie
n cartea funciard si pe stadii de executie, in baza autorizatiei de construire, a unui proces-verbal
privind stadiul fizic al realizarii constructiei, avizat de reprezentantul autoritdtii administratiei
publice emitente a autorizatiei de construire, si a documentatiei cadastrale.

In iulie 2012, prin Legea nr. 133/2012 pentru aprobarea Ordonantei de urgentd nr. 64/2010
privind modificarea si completarea Legii nr. 7/1996, art. 55 alin. (12) a suferit modificéri in sensul
cd inscrierea in cartea funciard pe stadii de executie se poate face in baza unui certificat de
atestare a stadiului realizarii constructiei, eliberat de primarul unitatii administrativ-teritoriale, a
unui proces-verbal de constatare privind stadiul realizérii constructiei si a documentatiei cadastrale.
Dupa republicarea din februarie 2013 a Legii nr. 7/1996, art. 55 alin. 12 a devenit art. 36 alin. (3),
acesta fiind si in prezent aplicabil.

Existand in vigoare pand in noiembrie 2016 prevederea din art. 37 alin. (5) din Legea nr. 50/1991
potrivit careia nu se pot intabula constructiile fard proces-verbal de receptie la terminarea lucrdrilor,
inscrierea la care face referire art. 36 alin. (3) din Legea nr. 7/1996 avea in vedere fie o procedura
de notare, fie, cel mult, de inscriere provizorie. Situatia s-a schimbat dupa noiembrie 2016, cand
inscrierea in cartea funciara pe stadii de executie poate sa fie chiar intabulare, potrivit legii speciale.

O scurta precizare privind inscrierile in cartea funciara — acestea sunt de 3 feluriP!: intabularea,
nscrierea provizorie si notarea. Intabularea are ca obiect drepturi reale imobiliare si produce
efecte imediate si definitive de la data inregistrarii cererii de inscriere. Inscrierea provizorie
(cunoscutd si ca intabulare imperfectd) este similard intabuldrii, cu diferenta ca la momentul
inregistrdrii cererii de inscriere existd o incertitudine cu privire la drepturile reale imobiliare supuse
nscrierii; odata inldturatd aceastd incertitudine, inscrierea se justifica si dobandeste caracter
definitiv. Notarea are in vedere inscrierea altor drepturi, acte, fapte sau raporturi juridice in
legdturd cu imobilele din cartea funciara.

Mentionam c& potrivit art. 881 alin. (3) din Codul civil, inscrierea provizorie si notarea se fac
numai fn cazurile anume prevazute de lege. Astfel, acelasi Cod civil, prin art. 898 pct. 1 stipuleaza
ca inscrierea provizorie intervine daca dreptul real este afectat de o conditie (suspensiva sau
rezolutorie) sau daca priveste sau greveaza o constructie viitoare. Or, socotind o constructie
nefinalizata (fara proces-verbal de receptie la terminarea lucrarilor) drept constructie viitoare,
cel mult am putea sa consideram inscrierea n cartea funciara drept inscriere provizorie, iar nu
intabulare.

Bl Art. 881 alin. (1) din Codul civil.
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Apoi, sd presupunem ca s-a obtinut autorizatie de construire pentru o constructie viitoare; in
practicd, fie se noteaza aceasta autorizatie in cartea funciara [a se vedea art. 37 alin. (5) din Legea
nr. 7/1996"], fie se inscrie provizoriu dreptul de proprietate asupra constructiei viitoare in baza
autorizatiei de construire [a se vedea art. 176 alin. (1) din Regulamentul de avizare, receptie si
inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin Ordinul nr. 700/201481]. Astfel,
este dificil de justificat de ce procesul-verbal de constatare privind stadiul realizarii constructiei nu
ar fi si el doar notat sau, cel mult, inscris provizoriu in cartea funciara (in loc de a intabula definitiv
dreptul de proprietate) atata timp cat constructia este nefinalizata. Mai ales ca tot art. 176 din
Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciard, prin
alin. (3), stipuleaza expres ca inscrierea provizorie a dreptului de proprietate asupra constructiei
viitoare se va justifica/confirma (ajungandu-se astfel la intabulare) in baza procesului-verbal
de receptie la terminarea lucrarilor (iar nu a procesului-verbal de constatare privind stadiul
realizarii constructiei) emis in conformitate cu dispozitiile legale.

Pe aceeasi linie, odatd cu intrarea in vigoare in august 2014 a Regulamentul de avizare, receptie
si inscriere Tn evidentele de cadastru si carte funciard, aprobat prin Ordinul nr. 700/2014,
art. 98 alin. (3) prevedea ca dreptul de proprietate asupra constructiilor se poate inscrie in
cartea funciara si pe stadii de executie, in baza certificatului de atestare a stadiului realizarii
constructiei, procesului-verbal de constatare privind stadiul realizdrii constructiei si documentatiei
cadastrale. Prevederile au fost modificatel® incepand cu ianuarie 2016 in sensul ca dreptul de
proprietate asupra constructiilor se poate intabula in cartea funciara si pe stadii de executie.

Similar, existand in vigoare pand in noiembrie 2016 prevederea din art. 37 alin. (5) din Legea
nr. 50/1991 potrivit creia nu se pot intabula constructiile fard proces-verbal de receptie la
terminarea lucrarilor, posibitatea de intabulare din acest art. 98 alin. (3) din Regulamentul de
avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciard nu s-a putut implementa.
Situatia s-a schimbat dupa noiembrie 2016 de cand este posibild intabularea in cartea funciara pe
stadii de executie.

3. Prevederi legale in materie de receptie a lucrarilor de construire

Procesul-verbal de constatare privind stadiul realizarii constructiei la care se face referire atat
in art. 36 alin. (3) din Legea nr. 7/1996, cat si in art. 98 alin. (3) din Regulamentul de avizare,
receptie si inscriere Tn evidentele de cadastru si carte funciard, aprobat prin Ordinul nr. 700/2014,
este reglementat si prin Regulamentul privind receptia constructiilor, aprobat prin Hotararea
Guvernului nr. 343/20177]. Acest proces-verbal este identificat in Regulamentul privind receptia

4 Art. 37 alin. (5) din Legea nr. 7/1996: ,ipoteca constituitd asupra unui bun viitor se poate intabula in conditiile legii
privind creditul ipotecar pentru investitiile imobiliare, daca in prealabil a fost notata existenta autorizatiei de construire”.

BIArt. 176 alin. (1) din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru i carte funciard aprobat prin
Ordinul nr. 700/2014: ,in vederea inscrierii drepturilor de garantie asupra unei constructii viitoare, dreptul de proprietate
asupra constructiei viitoare se inscrie provizoriu in baza autorizatiei de construire si a documentatiei cadastrale”.

6l Prin Anexa la Ordinul directorului general al Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara nr. 1.340/2015
privind modificarea si completarea Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si
carte funciard, aprobat prin Ordinul directorului general al Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara
nr.700/2014, din 26.11.2015.

[ Hotararea Guvernului nr. 343/2017 pentru modificarea Hotdrarii Guvernului nr. 273/1994 privind aprobarea
Regulamentului de receptie a lucrdrilor de constructii si instalatii aferente acestora.
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constructiilor drept proces-verbal de receptie partiala si reprezinta actul prin care se atestd
stadiul fizic de executie a constructiei, Tn scopul inscrierii dreptului de proprietate asupra acesteia
in cartea funciara [art. 6 lit. d) din Regulamentul privind receptia constructiilor]®!.

Precizdm ca adoptarea noului Regulament privind receptia constructiilor a fost si este una salutara
fntrucat acopera multe dintre neajunsurile procedurii anterioare — lucrdrile de construire sunt
mai bine verificate de cdtre specialisti in domeniu, iar constatarea finalizdrii acestora este mult
mai atent documentata de cdtre comisia de receptie numitd in acest sens. Din aceastd comisie
de receptie fac parte, in mod obligatoriu, un reprezentant al autoritdtii publice competente
care a emis autorizatia de construire, 1-3 specialisti in domeniul lucrarilor de constructii supuse
receptiei (altii decat cei implicati in proiectarea si executia constructiei), iar pentru anumite tipuri
de lucrdri cate un reprezentant desemnat de cdtre Inspectoratul de Stat in Constructii sau de
catre inspectoratele pentru situatii de urgentd sau de catre directiile judetene pentru cultura etc.

Ins&, aceste prevederi benefice pentru asigurarea unui control adecvat asupra executdrii
constructiilor nu se aplica lucrarilor ce formeaza obiectul procesului-verbal de receptie partiala.
Or, acest proces-verbal de receptie partiald nu este altul decat procesul-verbal de constatare privind
stadiul realizarii constructiei in baza caruia se poate face intabularea in cartea funciara.

Procesul-verbal de receptie partiala se incheie intre executant si investitor, potrivit unui model
atasat la Regulamentul privind receptia constructiilor si in el se consemneaza starea partii de
constructie Tn cauza, viciile constatate rezultate in urma executiei necorespunzatoare pentru
care au fost dispuse masuri si termene in vederea remedierii acestora, masurile de conservare
a lucrarilor executate (art. 7 din Regulamentul privind receptia constructiilor). Acest proces-
verbal se semneaza si se stampileaza de serviciul de specialitate din cadrul primariei unitatii
administrativ-teritoriale, potrivit prevederilor art. 98 alin. (3) lit. b) din Regulamentul de avizare,
receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara.

Prin urmare, pentru incheierea procesului-verbal de receptie partiala nu trebuie convocatd comisia
de receptie care sd analizeze in detaliu daca lucrdrile sunt executate in conformitate cu prevederile
autorizatiei de construire, a celorlalte documente de autorizare (avize, acorduri), a contractului
de antreprizd, a documentatiei de proiectare si de executie ori daca documentele ce intrd in
componenta cartii tehnice a constructiei au fost intocmite. lar in baza acestui proces-verbal se poate
facein prezent intabularea dreptului de proprietate.

4. Concluzii

S-a ajuns astfel la situatia in care o constructie fara receptie la terminarea lucrarilor (si, implicit,
fard ca o comisie de receptie cu specialisti in domeniu sa verifice procesul de executare a
lucrarilor cu respectarea prevederilor autorizatiei de construire si a documentatiei aferente) sa
fie intabulata Tn cartea funciara si, ulterior, vanduta ori grevata. Tn cazul in care in cartea funciara
nu se mentioneaza expres cd intabularea s-a efectuat in baza unui proces-verbal de receptie
partiala (proces-verbal de constatare privind stadiul realizarii constructiei) si ca, in speta, este
vorba despre o constructie nefinalizata, va fi greu de urmarit de catre un tert dobanditor, caruia

1A nu se confunda receptia partiala pe faze de executie cu receptia partilor/sectoarelor de constructie independente
din punct de vedere fizic si functional, pentru care se organizeaza receptie la terminarea lucrarilor si receptie finala.
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Ti sunt opozabile Tnscrierile facute in cartea funciard, dacd acea constructie are sau nu receptie la
terminarea lucrdrilor, daca este sau nu finalizatd ori daca poate fi utilizatd/operata.

Tn procesul de pregétire si dezbatere a noului proiect de Lege privind autorizarea executarii
lucrarilor de construire si desfiintare a constructiilor, initiat inca din anul 2017 de Ministerul
Dezvoltdrii Regionale, Administratiei Publice si Fondurilor Europene, se rediscutd de catre
specialisti in domeniu reintroducerea interdictiei de intabulare pentru constructiile fard proces-
verbal de receptie la terminarea lucrarilor intrucat, asa cum am mentionat la inceputul articolului,
se pot genera abuzuri in procesul de transfer al dreptului de proprietate asupra imobilelor.
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