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“Pe rol solutionarea recursului declarat de reclamantii BP si BCC impotriva
~sentintei civile nr. din pronuntatad de in dosarul nr. in contradictoriu cu paratul
PMCN, avand ca obiect - obligatia de a face.

La apelul nominal facut in sedintd publici, se prezintd recurentii-
reclamanti prin avocat CS, lipsind intimatul-parat.

S-a facut referatul cauzei de catre grefierul de sedintd care invedereaza
instantei urmatoarele:

Procedura de citare este legal indeplinita in conditiile art. 165 NC. pr.civ..

Fatd de cererea de sesizare a Inaltei Curti de Casatie si Justitie
reprezentantul recurentilor-reclamanti solicitd a fi Incuviintatd, in considerarea
dispozitiilor art. 519 si urmatoarele N.C. pr.civ., pentru motivele aratate pe larg in
cuprinsul cererii.

CURTEA

Prin sentinta civild nr. 1862 din 02.06.2015 pronuntatd de Tribunalul
Cluj dosarul nr. 796/117/2015 s-a respins actiunea formulatid de reclamantii
BP si BC in contradictoriu cu PMCN . _

impotriva acestei hotarari au declarat recurs reclamantii BP si BCC
solicitdnd admiterea recursului, casarea sentintei recurate gi admiterea pe fond a
‘actiunii in contencios administrativ formulate, cu cheltuieli de judecata.
' ‘Pardtul PMCN a formulat intdmpinare prin care a solicitat respingerea
recursului ca fiind neintemeiat, mentinand totodatad hotadrarea recurata ca fiind
legala si temeinica.

Reclamantii BP, si BCC au formulat o cerere de sesizare a Inaltei Curti
de Casatie gi Justitie in vederea pronuntérii unei hotariri prealabile pentru
dezlegarea unor chestiuni de drept in temeiul art. 519 si urmditoarele din
C.proc.civ., prin care au solicitat admiterea cererii si sesizarea Inaltei Curti
de Casatie si Justitie in vederea pronuntirii unei hotirari prealabile pentru

-dezlegarea urmatoarei chestiuni de drept:

¢ daca in vederea eliberidrii certificatului de atestare a stadiului
realizdrii constructiei prevazut de art. 36 alin. 3 lit. a din Legea 7/1996 si
art. 98 alin. 3 lit. a) din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciard aprobat prin Ordinul ANCPI nr.
700/2014, necesar pentru inscrierea in cartea funciari a dreptului de
proprietate pe stadiu de executie, are relevantid statutul constructiei de
constructie nefinalizati ca urmare a nerespectirii intocmai a autorizatiei de

_construire, respectiv dacd existenta unor neconcordante intre lucririle de
construire efectiv realizate si autorizatia de construire constituie o piedici
absolutd pentru emiterea certificatului de atestare a stadiului realizirii
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constructiei si deci impiedicd inscrierea in cartea funciarda pe stadiu de
executie a constructiei ce are statut de constructie nefinalizatd, chiar si cu
privire la stadiile de executie ce corespund integral autorizatiei de
construire emise.

I. Consideratii preliminare

Reclamantii sunt proprietarii constructiei edificate in baza AC nr.
255/10.03.2005 - casa familiald D+P+E+M situata in Cluj Napoca, str. Mchedinti,
nr. 100, judetul Cluj, constructie nefinalizata si care s-a realizat doar in parte in
concordanta totald cu prevederile autorizatiei de construire mentionate, (toate
demersurile juridice ale autoritatii publice pentru desfiintare lucrari s-au finalizat
in mod irevocabil fara a fi dispusa acesta masura)

Reclamantii au solicitat PMCN - Directia Urbanism sa determine suprafata
construita desfisuratd care are elementele de baza ale unei cladiri pentru a se
putea stabili impunerea fiscald si a se intocmi procesul verbal de receptie
prevazut de art. 254 alin. 8 lit. ¢) din Codul fiscal. La data de 21.01.2014,
procesul-verbal mai sus mentionat a fost intocmit, fiind inregistrat sub nr.
23967, prin acesta constatandu-se stadiul lucrarilor executate in baza AC
255/10.03.2005. :

n continuare, in acord cu prevederile art. 36 alin. 3 din Legea 7/1996 si
ale art. 98 alin. 3 lit. a) din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciard aprobat prin Ordinul ANCPI nr.
700/2014, subsemnatii am solicitat PMCN si emita certificatul de atestare a
stadiului realizarii constructiei necesare pentru inscrierea in cartea funciard a
stadiilor de construire ce corespund pe deplin s respectd autorizatia de
construire. Acest drept le-a fost refuzat.

Ca urmare a acestul refuz, considerat de reclamanti ca fiind ilegal,
nejustificat si abuziv, au sesizat Tribunalul Cluj solicitand obligarea paratului la
emiterea certificatului de atestare a stadiului realizérii constructiei.

Pentru a justifica refuzul de eliberare a actului administrativ solicitat, pe
parcursul procesului paratul a sustinut in esenta faptul ¢a nu ar fi respectate in
totalitate prevederile autorizatiei de construire, iar in opinia paratului, textele
legale nu ar permite intabularea in cartea funciard a dreptului de proprietate
asupra constructiei nici chiar pe stadii de executie atunci cand existd
neconcordante intre proiectul constructiei si constructia executata.

La data de 02.06.2015 a fost pronuntata sentinta civild nr. 1862/2015, ce
face obiectul prezentului recurs. Instanta de fond a apreciat ca refuzul emiterii
actului mentionat este justificat, fiind In concordantd cu prevederile legale. In
motivare, instanta a precizat ci interpretarea corectd a art. 36 alin. 3 din Legea
7/1996 este aceea ca certificatul de atestare a stadiului lucrarii poate fi emis
doar in ipoteza In care constructia este edificatd cu respectarea autorizatiei de
construire. Altfel spus, in privinta cladirilor neautorizate sau celor exccutate cu
incalcarea autorizatiei nu se va putea emite certificatul de atestare a stadiului
realizarii lucrarii nici in ceea ce priveste stadiile de realizare ce corespund
autorizatiei de construire.

Pentru a concluziona astfel, instanta de fond a apreciat ca art. 36 alin. (1)
din Legea 7/1996 conform ciruia inscrierea in cartea funciara se realizeaza,
printre altele, in baza autorizatiei de construire, se aplica si in situatia in care se
doreste inscrierea in cartea funciara a dreptului de proprietate pe stadiu de
executie in temeiul alin. {(3) al aceluiasi articol. De asemenea, instanta a invocat
si art. 37 alin. (5) conform caruia constructiile executate fara autorizatie de
construire sau cu nerespectarea prevederilor acesteia, precum si cele care nu au
efectuata receptia la terminarea lucrarilor, potrivit legii, nu se considera finalizate
si nu pot fi intabulate in cartea funciard. in temeiul acestui text, instanta sustine
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cd in lipsa autorizatiei, constructiile nu pot fi inscrise in cartea funciara nici ca si
constructii ﬁnalizatf: dar nici ca si constructii nefinalizate, pe stadii de executie.

- II. Sesizarea Inaltei Curti de Casatie si Justitie in vederea pronuntarii unei
hotarari prealabile pentru dezlegarea unor chestiuni de drept
_ Art. 519 C.proc.civ. prevede posibilitatea sesizarii Inaltei Curti de Casatie si
‘Justitie atunci cand, in cadrul unui litigiu se impune lamurirea unor chestiuni de
drept. in acest sens, art. 519 din codul de Proceduri civila prevede:

"Daca, in cursul judecatii, un complet de judecatd al inaltei Curti de
Casatie si Justitie, al curtii de apel sau al tribunalului, investit cu solutionarea
cauzei in ultima instanta, constatand cd o chestiune de drept, de a carei lamurire
-depinde solutionarea pe fond a cauzei respective, este noud si asupra acesteia
inalta Curte de Casatie si Justitie nu a statuat si nici nu face obiectul unui
recurs in interesul legii in curs de solutionare, va putea solicita inaltei Curti de
Casatie si Justitie sa pronunte o hotarare prin care sa se dea rezolvare de
principiu chestiunii de drept cu care a fost sesizatd".

Prezenta cerere este intemeiata, aratand in acest sens urmatoarele:

1. Cererea de sesizare a inaltei Curti de Casatie st Justitie este
formulata in cursul judecatii litigiului. Cauza se afla pe rolul Curtii de Apel Cluj,
investita cu solutionarea cauzei in ultima instanta.

2. Chestiunea de drept cu care urmeazi a fi sesizaté Inalta Curte consta
in dezlegarea urmétoarei chestiuni de drept:

» daca in vederea eliberarii certificatului de atestare a stadiului realizarii
constructiei prevazut de art. 36 alin. 3 lit.a din Legea 7/1996 si art. 98 alin. 3
lit.a) din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru
si carte funciara aprobat prin Ordinul ANCPI nr. 700/2014, necesar pentru
inscrierea in cartea funciara a dreptului de proprietate pe stadiu de executie, are
relevanta statutul constructiei de constructie nefinalizatd ca urmare a
nerespectarii intocmai a autorizatiei de construire, respectiv daca existenta unor
‘neconcordante intre lucrarile de construire efectiv realizate si autorizatia de
construire constituie o piedicd absoluta pentru emiterea certificatului de atestare
a stadiului realizarii constructiei si deci impiedica inscrierea in cartea funciara pe
stadiu de executie a constructiei ce are statut de constructie nefinalizata, chiar si
cu privire la stadiile de executie ce corespund integral autorizatiei de construire
emise. :

Conform art. 519 C.proc.civ, pentru admiterea unei cereri de sesizare a
inaltei Curti de Casatie si Justitie in vederea pronuntarii unei hotarari prealabile
pentru dezlegarea unor chestiuni de drept este necesar ca solutionarea
procesului sa depinda de lamurirea chestiunii de drept ce face obiectul sesizarii.

Prezenta actiune a fost introdusa ca urmare a refuzului PMCN de a emite
certificatul de atestare a stadiului realizarii constructiei situatd in, str., nr.,

judetul . In motivarea refuzului, intimatul a aratat ca eliberarea certificatului
solicitat este conditionatd de respectarea autorizatiei de construire. Instanta de
fond a oferit aceeasi interpretare art. 36 alin. (3) din Legea 7/1996, apreciind ca,
in interpretarea normelor juridice incidente, eliberarea certificatului de atestare a
stadiului realizarii constructiei este conditionat de respectarea Intocmai a
autorizatiei de construire, fard posibilitatea de a se emite acest certificat pentru
constructiile calificate de catre lege ca nefinalizate pe motiv de nerespectare a
autorizatiei de construire, chiar si pentru stadiile de executie ce respecta

autorizatia. N '

Chestiunea de drept aratatd presupune interpretarea normelor legale
intrucat in opinia subsemnatilor, atat pozifia paratului cat si interpretarea data
de catre instanta de fond reprezinta o adaugare la lege si o ignorare a scopului
actului administrativ solicitat si a rolului cartii funciare.
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Solutionarea procesului va fi diferitd in functie de lamurirea ce va fi data
art. 36 alin. 3 din Legea 7/1996. Actiunea recurentilor va fi admisé in ipoteza in
care ICCJ va stabili ca respectarea autorizatiei de construire nu reprezintd o
conditie pentru cliberarea certificatului de atestare a stadiului realizarii lucrarii
pentru stadiile de lucrari ce respectd autorizatia sau va fi respinsa in ipoteza
interpretdrii contrare, dezlegarea chestiunii de drept fiind prin urmare esentiala
pentru solutionarea prezentului litigiu. :

Pentru lamurirea aspectului de drept invederat, este necesara interpretarea
coroboratd a art. 36 alin. (3) din Legea 7/1996 cu art. 36 alin. (1) din aceeasi
lege, art. 98 alin. 3 lit. a) din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciard aprobat prin Ordinul ANCPI nr.
700/2014 prin raportare la art. 37 alin. (5) teza Il din legea 50/1991.

Conform art. 36 alin. (3) din Legea 7/1996, inscrierea in cartea funciard a
constructiei pe stadii de executie este conditionatd doar de prezentarea
certificatului de atestare a stadiului realizarii constructiei, a procesului-verbal de
constatare privind stadiul realizarii constructiei §i a documentatiei cadastrale.
Textul de lege nu face nicio referire la existenta sau respectarea autorizatiei de
construire.

Cu toate acestea, instanta de fond a retinut ca si conditie, fara a fi prevazut
expres de catre lege, cA pentru emiterea certificatului de atestare a stadiului
constructiei trebuie dovediti deplina respectare a autorizatiei de construire,
considerand ca interpretarea in acest sens ar deriva din prevederile art. 37 alin.
(5) din Legea 50/1991. In motivare, instanta a ardtat cad inscrierea in cartea
funciard este conditionatd in toate situagiile de existenta si respectarea
autorizatiei de construire si drept urmare, certificatul de atestare a stadiului
realizirii constructiei nu poate fi emis cat timp autorizatia a fost incalcata..
Instanta a mai apreciat ci alin. (3) al art. 36 ar reprezinta doar o aplicatie a alin.
(1) din art. 36 si nu o exceptie a acestuia si drept urmare, respectarea autorizatia
de construire ar reprezintd o conditie de inscriere in cartea funciara a dreptului
de proprietate. ‘

Luand in considerare atit prevederile legale céat si modalitatea in care
instanta de fond a ales si le interpreteze, credem ca se impune lamurirea acestel
chestiuni de drept, chestiuni cu privire la care inalta Curte nu a statuat pana in
prezent si nici nu face obiectul unui recurs in interesul legii.

ITl. Pozitia procesuald a paratului PMCN cu privire la chestiunea de drept
aratata.

in opinia paratului PMCN , exprimata in fata instantei de fond si in recurs,
textele legale nu ar permite intabularea in cartea funciara a dreptului de
proprietate asupra constructiei pe stadii de executie (nici pe acele stadii care
respectd autorizatia) atunci cand exista neconcordante intre proiectul
constructiei si constructia executata.

IV. Pozitia procesuald a reclamantilor cu privire la chestiunea de drept
aratata.

1. in opinia lor, interpretarea daté textelor legale de citre instanta de fond
sau de citre parat nu poate fi primita intrucit reprezinta o adaugare la lege, o
interpretare eronatd a dispozitiilor legale i o desocotire a naturii, caracterului si
rolului certificatului de atestare a stadiului realizarii constructiei, precum si o
desocotire a rolului cartii funciare.

Potrivit art. 36 alin. 3 din Legea nr. 7/1996, legiuitorul permite in mod
expres intabularea dreptului de proprietate asupra unei constructii nefinalizate,
pe stadiile de executie ale acesteia, aratdnd care sunt actele necesare pentru
inscrierea in cartea funciara:




»art. 36 alin. (3): Dreptul de proprietate asupra constructiilor se poate
inscrie In cartea funciard gi pe stadii de executie, in baza urmaitoarelor
documente: a) certificatului de atestare a stadiului realizarii constructiei, eliberat
“de primarul unitétii administrativ-teritoriale; b) procesului-verbal de constatare
privind stadiul realizarii constructiei; c) documentatiei cadastrale”.

Certificatul de atestare a stadiului realizarii constructiei este, asa cum
arata chiar denumirea sa, un act prin care se constati o stare de fapt asa cum
este ea. se atesta o stare de fapt existentd a unei constructii.

Prin certificatul de atestare a stadiului realizdrii constructiei autoritatea
locala este chematd sa constate o stare de fapt, nu sa stabileasca dreptul de
proprictate sau sa decidd asupra aspectelor care tin de contenciosul
administrativ. in cazul in care nu sunt respectate in totalitate prevederile
autorizatiei de construire, lucrarea este considerati nefinalizatd potrivit
prevederilor art. 37 din Legea 50/1991, iar sanctiunile pentru aceasta sunt cele
prevazute de legislatia in constructii. Dar aceste sanctiuni care s-ar putea aplica
in cazul nerespectarii intocmai a autorizatiei de construire nu au legatura si nu
afecteaza dreptul proprietarului de a cere autoritdtii locale sad constate starea
imobilului si sa emita certificatul de atestare a stadiului realizérii constructiei.

In cazul in care se constati ci lucrarea nu corespunde in totalitate cu
prevederile autorizatiei de construire, certificatul de atestare a stadiului realizarii
constructiei poate privi stadiile de executie ce respectd autorizatia de construire,
putandu-se mentiona sau nu si aspectele de neconformitate. Nimic nu impiedica
autoritatea locald sa ateste doar stadiile constructiei care respecta autorizatia de
construire, putandu-se mentiona, pentru claritate, si care sunt lucrarile
executate dar care nu respectd autorizatia de construire. Eventualele mentiuni
‘cuprinse in certificatul de atestare a stadiului realizarii constructiei sau in
procesul verbal de constatare a stadiului lucrarilor vor putea fi cunoscute de
tertii care vor studia cartea funciard a imobilului, potrivit art. 883 C.civ. In niciun
caz nu se poate respinge de plano cererea de emitere a certificatului pe motiv ca
nu ar fi respectata autorizatia de construire,

Conditia de a se respecta intocmai autorizatia de construire este necesar a
fi indeplinitd doar atunci cand se solicitd intabularea dreptului de proprietate
asupra constructiei ca si constructie finalizata, potrivit art. 37 pct. 5 din Legea
nr. 50/1991 si a art. 36 alin. 1 din Legea 7/1996.

In art. 37 alin. 2 din Legea 50/1991 se prevede faptul ca ,lucrarile de

constructii autorizate se considera finalizate dacd s-au realizat toate elementele
prevazute in autorizatie si dacd s-a efectuat receptia la terminarea lucrarilor".
Legiuitorul defineste intr-un mod propriu sintagma ,constructie nefinalizata",
‘sintagma in care include acele constructii care nu respectd in totalitate
“autorizatia de construire.
' Potrivit art. 37 pct. 5 din Legea nr. 50/1991, nu pot fi inscrise in cartea
funciard ca si constructii finalizate acele constructii care s-au executat fara
autorizatie de construire sau cu nerespectarea autorizatiei de construire, or cele
la care nu s-a efectuat receptia la terminarea lucrérilor.

Prin urmare, consecinta nerespectarii autorizatiei de construire este faptul
ca nu poate fi inscrisa constructia in cartea funciara ca si constructie finalizata.

Dar, in completarea acestui text de lege, art. 36 din Legea nr., 7/1996
prevede in mod expres faptul ca se pot inscrie in cartile funciare acele constructii
care nu sunt finalizate, pe stadiile de executie ale acestora. Din moment ce
legiuitorul stabileste clar faptul cd o constructie care nu a respectat autorizatia
de construire este consideratd nefinalizata dar poate fi inscrisa in cartea funciara
pe stadiul de executie, nu exista un temei legal pentru a se refuza acest lucru.



Aceste constructii se pot inscrie in cartea funciara ca si constructii ,nefinalizate”,
adica pe stadii de executie, potrivit art. 36 alin. 3 din Legea 7/1996.

Prin niciun text de lege legiuitorul nu face o distinctie intre emiterea
certificatului de atestare a stadiului realizérii constructiei pentru o constructie
autorizatd, neautorizatd, executati sau nu cu respectarea autorizatiei de
construire, o asemenea distinctie fiind de altfel neavenita avand in vedere faptul
ca prin certificatul de atestare a stadiului realizarii constructiei se constatd de
catre autoritatea indrituitd starea de fapt a constructiei asa cum este ea. actul
administrativ solicitat fiind un act de constatare si atestare a unei stéri de fapt.

Un alt argument este faptul cd legiuitorul a prevazut in mod expres
posibilitatea intabularii in cartea funciara a constructiilor edificate anterior
anului 2001, in cazul cirora nici macar nu exista autorizatie de construire. Daca
legiuitorul permite mai mult (respectiv intabularea unei constructii care este
lipsitd de autorizatie de construire), care este ratiunea pentru care nu ar permite .
mai putin (respectiv intabularea unei constructii pe stadiu de executie care din
punct de vedere juridic nu poate fi considerata finalizatd pentru ca nu s-a
respectat intocmai autorizatia de construire)?

Interpretarea datd de catre instanta de fond acestei chestiuni de drept
desocoteste pe de altd parte faptul ca a existat o succesiune a legilor in timp iar
posibilitatea de inscriere in cartea funciara a constructiilor pe stadii de executie’
prevazuta de art. 36 alin. 3 din Legea 7 /1996 a fost introdusa cu mult timp dupéa
aparitia dispozitiilor legale prevazute in art. 37 din Legea 50/1991.

Ca urmare, sigur ca in Legea 50/1991, la art. 37, nu s-a mentionat expres
despre faptul cd se va putea inscrie in cartea funciara o constructie considerata
nefinalizatd pe stadiul de executie al acesteia, pentru ca o asemenca mentiune nu
putea fi anticipata avand in vedere ca reglementarea din legea cadastrului a fost
introdusa ulterior reglementarii din Legea 50/1991.

Existenta sau inexistenta autorizatiei de construire vizeazd un raport de
drept administrativ, cu reglementéari i consecinte speciale, fara a se aduce
atingere raportului de drept civil in legatura cu dreptul de proprietate asupra
constructiei pe stadiul executat. Din dreptul de proprietate deriva si dreptul de a
realiza inscrierea dreptului de proprietate in cartea funciard in vederea
publicitatii si opozabilitétii dreptului. Nerespectarea autorizatiei de construire nu
implica si nerecunoasterea dreptului de proprietate asupra acestor constructii.

Potrivit art. 556 C.civ., dreptul de proprietate se poate dobandi si prin
accesiune, iar potrivit art. 577 si urmatoarele din C.civ., constructiile efectuate
asupra unui imobil revin proprietarului acelui imobil, iar dreptul de proprietate
asupra lucrdrii se naste in favoarea proprietarului imobilului din momentul
inceperii lucréarii, pe méasura realizarii ei. Subsemnatii avem dreptul de a ne face
cunoscut si opozabil dreptul de proprietate asupra constructiei, asa cum este
aceasta la momentul actual din punct de vedere juridic si faptic, prin intermediul
inscrierii in cartea funciara.

in art. 876 C.civ., se aratad care este scopul si obiectul cartii funciare:
descrie imobilele si aratd drepturile reale ce au ca obiect aceste bunuri. in
cazurile prevazute de lege pot fi inscrise in cartea funciara si alte drepturi, fapte
sau raporturi juridice, daca au legatura cu imobilele cuprinse in carte funciara.
Prin imobil se intelege una sau mai multe parcele de teren aldturate, cu sau fara
constructii, apartinand aceluiasi proprietar, situate pe teritoriul unei unitéti
administrativ-teritoriale si care sunt identificate printr-un numar cadastral unic.

Potrivit art. 883 C.civ., orice persoand, fara a fi tinuta sa justifice vreun
interes, poate cerceta orice carte funciara, precum si celelalte documente cu care
aceasta se intregeste, potrivit legii. Mapa cu inscrisurile care au stat la baza
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efectudrii inscrierilor in cartea funciarad poate fi consultatd de orice persoand
interesata. |

Prin urmare, functia esentiald a cartii funciare este cea de informare a
tuturor persoanelor interesate cu privire la starea juridica si faptica a imobilelor
inscrise In cartea funciara.

In final mai trebuie aratat ca este de o utilitate incontestabila inscrierea in
cartea funciard a acelor elemente de constructie ce respectd autorizatia de
construire. De multe ori, in practicd, se intdlnesc nerespectdri ale autorizatiel
doar la elemente ce nu influenteaza functionalitatea partilor de constructie ce
' respecta autorizatia de construire (spre exemplu se intdlnesc situatii in care cu
privire la unitati individuale din condominii s-au incheiat promisiuni de vanzare
cumparare ce nu pot fi valorificate deoarece existd o nerespectare a autorizatiel
de construire la lucrari efectuate spre exemplu la acoperis, cata vreme
apartamentele de la parter respecta pe deplin autorizatia).

- Apreciazi ca ordinea juridica si securitatea circuitului civil nu poate profita
din mentinerea unui echivoc asupra situatiei juridice a unei constructii si orice
masurd care poate contribui la clarificarea cat mai in detaliu a situatiel
constructiilor este de preferat si urmarit. Ca atare inscrierea in cartea funciari ca
si constructie nefinalizatd si cu mentionarea strict a stadiilor ce respecta
autorizatia este un deziderat in ceea ce priveste constructiile care nu respecta pe
deplin autorizatia de construire, fiind o masura de a reda cat mai corect situatia
de drept si de fapt a constructiei respective.

Analizind jurisprudenta Inaltei Curti de Casatie §1 Justitie, se constata
faptul ca aceasta nu s-a pronuntat anterior cu privire la lamurirea art. 36 alin.
(3) din Legea 7/1996 iar articolul vizat nu face obiectul unui recurs in interesul
legii in curs de solutionare, chestiunea de drept fiind necesar a fi dezlegata in
vederea solutiondrii prezentei cauze.

in lumina considerentelor prezentate, au solicitat admiterea cererii si
‘sesizarea Inaltei Curti de Casatie si Justitie in vederea pronuntarii unei hotarari
prealabile pentru dezlegarea chestiunii de drept aratate.

Intimatul PMCN nu a formulat un punct de vedere in privinta
chestiunii de drept invocate.

Raportat la dispozitiile art. 519 si urm. cod proced. civild, cu privire la
cererea de sesizare a ICCJ, Curtea retine urmaitoarele:

Conditiile de admisibilitate a sesizérii Inaltei Curti de Casatie si Justitie in
procedura hotararii prealabile pentru dezlegarea unor chestiuni de drept, sunt
urmatoarele:

1. Inalta Curte, iar nu o alti autoritate, sd aiba competenta de a se
pronunta asupra chestiunii ridicate _

intrebarea formulatd de cétre recurenti:,, dacd in vederea eliberarii
certificatului de atestare a stadiului realizérii constructiei prevazut de art.
36 alin. 3 lit. a din Legea 7/1996 gi art. 98 alin. 3 lit. a) din Regulamentul
de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru gi carte funciara
aprobat prin Ordinul ANCPI nr. 700/2014, necesar pentru inscrierea in
cartea funciari a dreptului de proprietate pe stadiu de executie, are
relevanti statutul constructiei de constructie nefinalizata ca urmare a
nerespectirii intocmai a autorizatiei de construire, respectiv daca existenta
unor neconcordante intre lucririle de construire efectiv realizate si
autorizatia de construire constituie o piedicd absolutd pentru emiterea
certificatului de atestare a stadiului realizirii constructiei si deci impiedica
inscrierea in cartea funciarid pe stadiu de executie a constructiei ce are
statut de constructie nefinalizata, chiar si cu privire la stadiile de executie
ce corespund integral autorizatiei de construire emlse,, nu tine de

7




constitutionalitatea textului de lege sau de compatibilitatea acestuia cu dreptul
comunitar astfel ca prima conditie apare ca fiind indeplinita.

2. Sa fie vorba despre un proces inceput dupa data de 15.02.2013

Cauza a fost inregistrata pe rolul Tribunalului Cluj la 25.02.2015

3. Sesizarea sa fie facutd de un complet investit cu solutionarea cauzei in
ultima instantd, la nivelul tribunalelor, al curtilor de apel sau al inaltei Curti de
Casatie si Justitie

In spetd, sesizarea a fost solicitatd completului de recurs, investit cu
solutionarea cauzei in ultima instanta. :

4. Rol preventiv (preintampinarea practicii neunitare)

5. Problema noud, reala si dificila de drept

Sesizarea este admisibild in opinia Curtii raportat la faptul ca textul de
lege nu este formulat in termeni clari, suficienti $i previzibili iar problema este
una punctuala. '

6. Problema de drept material sau chiar de procedura, daci de ea depinde
solutionarea pe fond a cauzei

In cauza, problema sesizatd este una de drept material de care depinde
solutionarea cauzei :

7. 84 nu existe deja practicd neunitara, caci in acest caz se poate apela
doar la recursul in interesul legii

Acest complet nu a identificat existenfa unei practici neunitare asupra
chestiunii de drept sesizate.

8. Inalta Curte de Casatie si Justitie s& nu fi statuat deja prin decizie de
spetd, avand deja o practicd unitara, ori in solutionarea unui recurs in interesul
legii. ‘

Nu existd o practicd unitara la nivelul ICCJ cu privire la problema de drept
ce face obiectul sesizarii.

Curtea constatd ca toate conditiille de admisibilitate a sesizérii sunt
incidente in cauza

In temeiul dispozitiilor art. 519 si urmaétoarele NC. pr.civ. va dispune
sesizarea Inaltei Curti de Casatie si Justitie in vederea pronuntéarii unei hotérari
prealabile pentru dezlegarea unor chestiuni de drept, invocaté de cétre recurentii-
reclamanti BPsi BCC.

In ceea ce priveste punctul de vedere al completului de judecata
asupra chestiunii de drept ce face obiectul sesizirii, prin raportare la
dispozitiile art. 520 Cod proced. civild, se re{in urmatoarele:

Starea de fapt dedusa judecitii vizeaza cererea nr. 250526/15.07.2014 prin’
care reclamantii recurenti au solicitat paratului eliberarea certificatului de
atestare a stadiului realizirii constructiei cu privire la constructia edificata de
acestia in baza AC nr. 255/10.03.2005 ~ casa familiala D+P+E+M in str. nr. jud.,
fiindu-le necesar pentru inscrierea in cartea funciara pe stadiu de executie a
lucrarilor. _

La data de 08.08.2014 s-a solicitat reclamantilor sd depuna intreaga
documentatic ce a stat la baza eliberarii Autorizatiei de construire nr.
255/10.03.2005, precum si CF actual, copia actelor de identitate, sentinta civila
nr. 7029/2009 definitiva si fotografii. Reclamantii au mai fost incunostintati ca
urmeaza a fi efectuate verificari la fata locului in legétura cu lucréarile executate.

La data de 21.01.2014 s-a intocmit un proces verbal de constatare a
stadiului lucrarilor in care s-a constatat ca lucréirile sunt terminate, dar nu a fost
respectatd autorizatia de construire.

Ulterior, la data de 26.08.2014, cu adresa nr. 298012/43/2014 s-a
raspuns reclamantilor cd, in urma verificarilor s-a constatat ca lucrarile nu
respectd documentatia tehnicad vizata spre neschimbare care a stat la baza
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-eliberarii Autorizatiei de construire nr. 255/2005, in legitura cu: amplasarea pe
parceld si distantele fata de limitele Est si sud ale proprietatii; regimul de inaltime
este D+P+2E+M si nu D+P+E+M; suprafata construitd, desfasurata si utila;
fatadele N,S.E,V - numar de goluri/usi, ferestre, scéri exterioare de acces,
compartimentarile interioare si functiunile. in aceste conditii, constructia fiind
finalizatda insd nefiind respectatd documentatia tehnicd, neputandu-se emite
certificatul de atestare a stadiului constructiei solicitat.

Potrivit art. 36 alin 1 din L.7/1996, in forma in vigoare la momentul
solicitdrii adresate autoritatii -15.07.2014: "Dreptul de proprietate asupra
constructiilor se inscrie in cartea funciara in baza autorizatiei de construire si a
procesului-verbal de receptie la terminarea lucrarilor semnat de reprezentantul
autoritatii locale sau a unui certificat eliberat de autoritatea locala pe raza careia
este edificata constructia, precum si a unei documentatii cadastrale.”

-La art. 36 alin. 3 din acelasi act normativ se statueaza:

"Dreptul de proprietate asupra constructiilor se poate inscrie in cartea

funciara si pe stadii de executie, in baza urmaitoarelor documente:

a) certificatului de atestare a stadiului realizarii constructiei, eliberat de
primarul unitatii administrativ-teritoriale;

b) procesului-verbal de constatare privind stadiul realizarii constructiei;

c) documentatiei cadastrale. "

Raportat la dispozitiile art. 36 alin. 3 lit. a) din Legea nr. 7/1996 in forma
in vigoare la 15.07.2014, completul apreciaza ca certificatul nu se poate emite in
orice situatie, ci doar in cazul in care existd o constructie edificatd autorizat,
respectiv cu respectarea autorizatiei de construire.

Certificatul de atestare a stadiului realizérii constructiei, emis de primarul
unitatii administrativ-teritorial despre care se face vorbire la art. 36 alin. 3 din
Legea nr. 7/1996, in forma in vigoare la 15.07.2014, nu priveste constructiile
neautorizate sau cele executate cu incalcarea autorizatiei.

Alineatul 3 al art. 36 din Legea nr.. 7/1996 nu constituie o exceptie de la
regula potrivit careia dreptul de proprietate asupra constructiilor se inscrie in
cartea funciard in baza autorizatiei de construire si a procesului-verbal de
- receptie la terminarea lucrarilor. '

Aceasta interpretare a dispozitiilor art. 36 din Legea nr. 7/1996 este
sustinutd si de prevederile art. 37 alin 5 din Legea nr. 50/1991, potrivit carora
‘constructiile executate fard autorizatie de construire sau cu nerespectarea
prevederilor acesteia, precum si cele care nu au efectuata receptia la terminarea
Jlucrarilor, potrivit legii, nu se considera finalizate si nu pot fi intabulate in cartea
funciara. :

Trebuie aritat ca, la momentul actual, forma legii a fost modificata.

Potrivit portalului Legis, LEGEA nr. 7 din 13 martie 1996
(**republicatd**)(*actualizata*)cadastrului si a  publicitatii  imobiliare,
PUBLICATA IN: MONITORUL OFICIAL nr. 720 din 24 septembrie 2015 apare
astfel individualizata:

Data intrarii in vigoare : 24 septembrie 2015

Forma actualizata valabila la data de : 30 decembrie 2015

Prezenta forma actualizata este valabila de la 11 decembrie 2015 pana la
data selectata '

*) Nota CTCE:

Forma actualizata a acestui act normativ la data de 30 decembrie 2015 este
realizatd de catre Departamentul juridic din cadrul S.C. "Centrul Teritorial de
Calcul Electronic" S.A. Piatra-Neamt prin includerea tuturor modificarilor si
completérilor aduse de cétre: RECTIFICAREA nr. 7 din 13 martie 1996 publicata
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in MONITORUL OFICIAL nr. 825 din 5 noiembrie 2015; ORDONANTA DE
URGENTA nr. 57 din 9 decembrie 2015.
Reglementarea chestiunii de drept in discutie apare ca fiind realizata

in aceeasi manierd prin art. 37 din acelasi act normativ astfel:

,, (1) Dreptul de proprietate asupra constructiilor se inscrie in cartea funciara
in baza unui certificat de atestare eliberat de autoritatea locald emitenta a
autorizatiei de construire, care sa confirme cé edificarea constructiilor s-a
efectuat conform autorizatiei de construire §i ca existd proces-verbal de receptic
la terminarea lucrdrilor, precum si a celorlalte dispozitii legale in materie si a
unei documentatii cadastrale.

(3) Dreptul de proprietate asupra constructiilor se poate inscrie in cartea
funciara si pe stadii de executie, in baza urmatoarelor documente:

a) certificatului de atestare a stadiului realizarii constructiei, eliberat de
primarul unitatii administrativ-teritoriale; _

b) procesului-verbal de constatare privind stadiul realizarii constructiei;

¢) documentatiei cadastrale.,,

PENTRU ACESTE MOTIVE,
iN NUMELE LEGII
DISPUNE

Sesizeaza Inalta Curte de Casatie si Justitie in vederea pronuntarii unei
hotarari prealabile pentru dezlegarea unor chestiuni de drept, invocaté de catre
recurentii-reclamanti BP s1 BCC.

Suspenda judecarea cauzei in temeiul art. 520 al. 2 NC. pr.civ. si trimite
dosarul spre pastrare Serviciului Arhiva al instantei, pAna la pronuntarea unei
hot#rari prealabile pentru dezlegarea unor chestiuni de drept.

Pronuntatd in sedinta publica din data de 25 Noiembrie 2015.

Presedinte, Judecator, Judecator,

Grefier

Suspendd judecarea cauzei in temeiul dispozititlor art, 520 al. 2 NC. pr.civ.
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