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Dezvoltarea imobiliara parteal a cuprins urmatoarele teme:

X/ K/
0’0 0‘0

X/
0'0

0

X/
0’0

X/
0’0

Definitie. Tipuri de dezvoltare imobiliara. Investitii Greenfield vs. Brownfield;
Tipuri de dezvoltari imobiliare care presupun indeplinirea unor conditii speciale;

Conditiile pe care investitorul trebuie sa le ia in considerare pentru o dezvoltare
imobiliara. Conditii Juridice & Conditii Organizatorice;

Regimurile Terenului/Imobilului:

»  Juridic;

»  Economic - pentru ce putem folosi un teren?;

»  Tehnic - cum se poate construi? Unde pot construi pe teren?

Cat se poate construi? CUT, POT, Hmax;

Documentatiile de urbanism (PUG, PUZ, PUD, Certificatul de Urbanism).
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Dezvoltarea imobiliara partea a ll- a cuprinde:

1. Autorizarea lucrarilor de construire;

A.
B.

@ mmooN

Autorizatia de construire. Definitie.

Tipurile de constructie care se pot realiza numai cu respectarea unei
Autorizatii de construire.

Procedura de emitere a Autorizatiei de construire.

Taxa pentru eliberarea Autorizatiei de construire.

Exceptii de la procedura standard de emitere a Autorizatiei de construire.
Avize/ Autorizatii speciale;

Constructii care se pot realiza fara Autorizatie de construire. Ce modificari se
pot face in constructie fara modificarea Autorizatiei de Construire?

Sanctiuni pentru constructia/efectuarea de modificari fara existenta unei
Autorizatii de Construire.

Intrarea in legalitate.
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Il. Executia lucrarilor de constructie
A. Informatii generale.
B. Operatiuni specifice.
C. Rolul proiectantului de constructii.

lll. Receptia lucrarilor de constructie
A. Informatii generale.
Perioade de garantie. Garantia pentru vicii ascunse.
Receptia la terminarea lucrarilor.
Preluare partiala a lucrarilor.

moow®

Receptia finala.

IV. Certificatul care atesta edificarea constructiei. Intabulare.
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Actele normative relevante:

K/
0’0

Codul Civil;
Codul Fiscal;

X/
0'0

X/
0'0

Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

Ordinul nr. 839/2009 din 12/10/2009 pentru aprobarea Normelor metodologice
de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii;

X/
0'0

X/
0’0

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

X/
0’0

Regulamentul privind receptia constructiilor din 18.04.2017;

X/
0’0

Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara;

X/
0’0

Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciara
din 08.02.2023;

** Regulamente si norme de (punere in) aplicare conexe.
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l. Autorizarea lucrarilor de construire

A. Autorizatia de construire

Definitie:

Autorizatia de construire reprezinta actul final de autoritate al administratiei publice
locale pe baza caruia este permisa executarea lucrarilor de constructii corespunzator

masurilor prevazute de legislatia aplicabila referitoare la amplasarea, conceperea,
realizarea, exploatarea si postutilizarea constructiilor.

v' Executarea lucrarilor de constructii este permisa numai pe baza unei autorizatii de
construire sau de desfiintare, emisa la solicitarea titularului unui drept real asupra
unui imobil - teren si/sau constructii (potrivit art. 1 din Legea 50/1991);

v" Lucrérile de constructie supuse autorizarii sunt operatiunile specifice prin care :
+»*Se realizeaza (edifica) constructii de orice fel;

+»*Se desfiinteaza constructii si/sau amenajari asimilabile constructiilor (demolarea,
dezafectarea ori dezmembrarea, partiala sau totala, a constructiilor si instalatiilor
aferente constructiilor se fac numai pe baza autorizatiei de desfiintare obtinute in
prealabil). Autorizatia de desfiintare se emite in aceleasi conditii ca si autorizatia
de construire.
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B. Tipurile constructii care se pot realiza numai cu respectarea
autorizatiei de construire:

K/
0’0

lucrari de construire, reconstruire, consolidare, modificare, extindere,
reabilitare, schimbare de destinatie sau de reparare a_constructiilor de orice
fel, precum si a instalatiilor aferente;

+* lucrari de construire, reconstruire, extindere, reparare, consolidare, protejare,
restaurare, conservare, precum si orice alte lucrari, indiferent de valoarea lor,
care urmeaza sa fie efectuate la toate categoriile de_ monumente istorice
identificate Tn acelasi imobil - teren si/sau constructii, la constructii amplasate
in zone de protectie a monumentelor si in zone construite protejate, stabilite
potrivit legii, ori la constructii cu valoare arhitecturala sau istorica deosebita,
stabilite prin documentatii de urbanism aprobate;
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¢+ lucrari de construire, reconstruire, modificare, extindere, reparare, modernizare si
reabilitare privind cdile de comunicatie de orice fel, drumurile forestiere, lucrarile de
arta, retelele si dotarile tehnico-edilitare, bransamente si racorduri la retele de
utilitati, lucrarile hidrotehnice, amenajarile de albii, lucrarile de imbunatatiri funciare,
lucrarile de instalatii de infrastructura, lucrarile pentru noi capacitati de producere,
transport, distributie a energiei electrice si/sau termice, precum si de reabilitare si
retehnologizare a celor existente;

+¢* lucrari de foraje si excavari;
¢ lucrari, amenajari si constructii cu caracter provizoriu necesare in vederea organizarii
executarii lucrarilor, etc.

C. Procedura de emitere a Autorizatiei de Construire

v’ Autorizatia de construire se emite in baza documentatiei pentru autorizarea executdrii
lucrarilor de constructii, in temeiul si cu respectarea prevederilor documentatiilor de
urbanism, avizate si aprobate.

v Procedura de autorizare a executdrii lucrdrilor de constructii incepe odatd cu
depunerea cererii pentru emiterea certificatului de urbanism in scopul obtinerii, ca act
final, a autorizatiei de construire si cuprinde urmatoarele etape:
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X8 emiterea certificatului de urbanism;

X8 emiterea punctului de vedere al autoritatii competente pentru protectia
mediului pentru investitille care nu se supun procedurilor de evaluare a
impactului asupra mediului;

X2 notificarea de catre solicitant a autoritatii administratiei publice competente
cu privire la mentinerea solicitarii de obtinere, ca act final, a autorizatiei de
construire, pentru investitiile la care autoritatea competenta pentru protectia
mediului a stabilit necesitatea evaluarii impactului asupra mediului si a emis
indrumarul conform legislatiei privind evaluarea impactului anumitor proiecte
publice si private asupra mediului;

<o emiterea avizelor si acordurilor, precum si a actului administrativ al autoritatii
pentru protectia mediului competente privind investitiile evaluate din punctul
de vedere al impactului asupra mediului;

X2 elaborarea documentatiei tehnice necesare pentru autorizarea executarii
lucrarilor de constructii - documentatie tehnica - D.T.;

o depunerea documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de
constructii la autoritatea administratiei publice competente;

o emiterea autorizatiei de construire.

POPOVICI NITU ﬁ{'ﬁfﬂ?ﬁf
STOICASASOCIATII L

CREATION

7N\



D. Autoritatea emitenta

v Primarii_UAT care au in aparatul de specialitate angajati - functionari publici cu
atributii in domeniul urbanismului, amenajarii teritoriului si autorizarii executarii
lucrarilor de constructii pentru lucrarile care se executa:

/

** 1n teritoriul administrativ al acestora.

/

+* la constructiile reprezentand monumente istorice clasate sau aflate in procedura
de clasare potrivit legii, aflate pe teritoriul administrativ si cu avizul arhitectului-
sef al judetului.

v’ Primarii_sectoarelor municipiului Bucuresti, pentru lucrdrile care se executa in
teritoriul administrativ al sectoarelor.

v’ Primarii_municipiilor, pentru lucrarile care se executa in teritoriul administrativ al
acestora.

POPOVICI NITU ﬁ%’?‘?ﬁﬂf
STOICASASOCIATII

VALUE
CREATION

7N\



Autoritatea emitenta (continuare)
v Primarul General al Municipiului Bucuresti, pentru:

% investitii pe terenuri care depasesc limita unui sector si cele din extravilan;
% la constructiile privind monumentele istorice;

% lucrari de modernizare, reabilitare, extindere de retele municipale, transport
subteran sau de suprafatd, transport si distributie pentru apa/canal, gaze,
electrice, termoficare, comunicatii, pe domeniul public sau privat al municipiului
Bucuresti, precum si pentru strazi din administrarea municipiului Bucuresti.

v' Presedintii consiliilor judetene, cu avizul prealabil al secretarului UAT sau persoanei
numite de prefect, in situatiile exceptionale in care lucrarile se executa la imobile
situate pe raza UAT unde consiliul local este dizolvat si primarul nu isi poate exercita
atributiile:

“* caurmare a incetarii sau suspendarii mandatului in conditiile legii;
** 1n situatia Tn care fata de primar au fost dispuse potrivit legii penale masuri
preventive.
v' Presedintii consiliilor judetene, cu avizul primarilor, pentru lucrarile care se executa:

X/

%* pe terenuri care depasesc limita unei unitati administrativ-teritoriale;

s 1n intravilanul si extravilanul UAT ale caror primarii nu au niciun angajat -
functionar public cu atributii in domeniul urbanismului, amenajarii teritoriului si
autorizarii executarii lucrarilor de constructii, In structurile de specialitate
organizate conform legii.
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E. Taxa pentru eliberarea autorizatiei de construire/desfiintare
v" Se calculeaza potrivit prevederilor Codului fiscal:

X/

+* Taxa pentru eliberarea unei autorizatii pentru o cladire de locuinte este de 0,5%
din valoarea autorizata a lucrarilor (art. 474(5) Cod fiscal).

*» Taxa pentru eliberarea autorizatiei pentru orice alta constructie este de 1% din
valoarea autorizata a lucrarilor, inclusiv instalatiile aferente (art. 474(6) Cod fiscal).

%+ Taxa pentru eliberarea autorizatiei de desfiintare, totala sau partiala, a unei
constructii este de 0,1% din valoarea impozabila a constructiei.

L)

v" Prelungirea valabilitdtii autorizatiei se acorda o singura data, gratuit (art. 7(7) Legea
50/1991). Codul fiscal inca prevede, in art. 474(8), ca taxa pentru prelungirea unei
autorizatii de construire este egala cu 30% din cuantumul taxei initiale.

v/ Taxa pentru autorizatia pentru lucrarile de organizare de santier, neincluse in alt3
autorizatie, este de 3% din valoarea autorizata a acestor lucrari.

v/ La terminarea lucrarilor, beneficiarul autorizatiei de construire are obligatia sa
regularizeze taxa pentru autorizatia de construire.

v In plus, mai este datorata (i) o taxa de 0,5% din valoarea, fara TVA, a lucrarilor, catre
Inspectoratul de Stat in Constructii - I.S.C. (art. 43 Legea 10/1995) astfel: (a) 50% la
data transmiterii la I.S.C. a Tnstiintarii privind data inceperii lucrarilor si (b) diferenta
pana la data semnarii procesului-verbal de receptie la terminarea lucrarilor si (ii) o
taxa de 0,1% din valoarea lucrarilor, catre Inspectoratul de Stat in Constructii - I.S.C.
(art. 30 Legea 50/1991) .
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F. Exceptii de la procedura standard de emitere a Autorizatiei de Construire

Se pot emite autorizatii de construire si fara documentatii de amenajare a teritoriului si
de urbanism aprobate, pentru:

**lucrari de modificare, de reparare, de protejare, de restaurare si de conservare a
cladirilor de orice fel, cu conditia mentinerii aceleiasi functiuni, a suprafetei construite la

sol si a volumetriei acestora;

s*lucrari de supraetajare a cladirilor cu Tnca un nivel, o singura data, in suprafata de
maximum 20% din suprafata construita desfasurata a cladirilor, cu conditia situarii
acestora in afara zonelor construite protejate sau a zonelor de protectie a
monumentelor, dupa caz;

s*lucrari de extindere a cladirilor sociale, de Tnvatamant, de sanatate, de cultura si
administrative apartinand domeniului public si privat al statului si unitatilor administrativ-
teritoriale, daca extinderea se incadreaza in prevederile regulamentului local de
urbanism aferent planului urbanistic general - PUG sau planului urbanistic zonal - PUZ,
aprobat, in vigoare;

ALUE
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+* schimbarea folosintei constructiilor existente, daca noua folosinta corespunde
prevederilor regulamentului local de urbanism aferent planului urbanistic general -
PUG sau planului urbanistic zonal - PUZ, aprobat, in vigoare;

¢ lucrari de reparare privind cai de comunicatie, dotari tehnico-edilitare si altele
asemenea, fara modificarea traseului si, dupa caz, a functionalitatii acestora;

¢ lucrari de reparare privind Tmprejurimi, mobilier urban, amenajari de spatii verzi,
parcuri si gradini publice, piete pietonale si celelalte lucrari de amenajare a spatiilor
publice;

¢ lucrari de cercetare si de prospectare a terenurilor - foraje si excavari ;

X/

%* organizarea de tabere de corturi.
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G.Avize/autorizatii speciale:

+* in_zonele construite protejate, in zonele de protectie a monumentelor istorice si n
ansamblurile de arhitectura si siturile arheologice, solicitantul va obtine avizul
conform al Ministerului Culturii si Cultelor;

+** n cazul lucrdrilor de interventii asupra constructiilor monumente istorice, pe langa
avizul Ministerului Culturii si Cultelor se vor obtine avizele specifice cerintelor de
calitate a constructiilor;

+*» in zonele de siguranta si de protectie a infrastructurilor de transport de interes public,
precum si in zonele aferente construirii cdilor de comunicatie, se va obtine si
autorizatia Ministerului Transporturilor, Constructiilor si Turismului;

+* in perimetrele limitrofe constructiilor reprezentdnd anexele gospodaresti ale
exploatatiilor agricole, in care s-a instituit un regim de restrictie privind amplasarea
cladirilor de locuit si a obiectivelor socioeconomice, solicitantul va obtine avizul
directiei pentru agricultura si dezvoltare rurala judetene, respectiv a municipiului
Bucuresti.
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H. Constructii care se pot realiza fara Autorizatia de Construire.

Ce modificari se pot face in constructie fara modificarea Autorizatiei de
Construire?

v’ Se excepteaza de la autorizare categoriile de lucrari de constructii cu grad ridicat de
repetabilitate, care nu modifica structura de rezistenta, caracteristicile initiale ale
constructiilor sau aspectul arhitectural al acestora:

a) reparatii la imprejmuiri, acoperisuri, invelitori sau terase, atunci cand nu se schimba
forma acestora si materialele din care sunt executate;

b) reparatii si inlocuiri de tamplarie interioara si exterioara, daca se pastreaza forma,
dimensiunile golurilor si tamplariei, inclusiv in situatia in care se schimba materialele,
cu exceptia cladirilor declarate monumente istorice;

c) reparatii si inlocuiri de sobe de incalzit;

d) zugraveli si vopsitorii interioare;

e) zugraveli si vopsitorii exterioare, daca nu se modifica elementele de fatada si
culorile cladirilor;
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f) reparatii la instalatiile interioare, la bransamentele si racordurile exterioare, de orice
fel, aferente constructiilor, in limitele proprietatii;

g) reparatii si inlocuiri la pardoseli;

h) lucrari de reparatii, inlocuiri ori reabilitari fara modificarea calitatii si formei
arhitecturale a elementelor de fatada;

i) lucrari de intretinere la caile de comunicatie si la instalatiile aferente;

j) lucrari de investigare, cercetare, expertizare, conservare si restaurare a
componentelor artistice ale constructiilor pentru care este nevoie de avizul
Ministerului Culturii si Cultelor si al autoritatii administratiei publice judetene sau
locale, dupa caz;

k) lucrari de foraje si sondaje geotehnice pentru constructii de importanta normala
sau redusa, situate in afara zonelor de protectie instituite pentru zacaminte acvifere;

I) lucrari de constructii funerare subterane si supraterane, cu avizul administratiei
cimitirului;

m) lucrari de compartimentare provizorie nestructurala;

n) lucrari pentru amplasarea de tonete, pupitre acoperite sau inchise, destinate

difuzarii si comercializarii presei, cartilor si florilor, care sunt amplasate direct pe sol,
fara fundatii si platforme.
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I. Sanctiuni pentru constructia/efectuarea de modificari fara
Autorizatie de Construire.

+*» Construirea sau desfiintarea totala sau partiald, a unei constructii, fara existenta unei
Autorizatii de construire/desfiintare, ori cu nerespectarea prevederilor autorizatiei
existente poate constitui infractiune sau contraventie — in functie de tipul de
constructie avut in vedere.

+» De asemenea, continuarea executarii lucrarilor dupa dispunerea opririi acestora de
catre organele de control competente, constituie infractiune.

 Tn cazul in care persoanele sanctionate contraventional au oprit executarea lucrarilor,
dar nu s-au conformat in termen celor dispuse prin procesul-verbal de constatare a
contraventiei, organul care a aplicat sanctiunea va sesiza instantele judecatoresti
pentru a dispune, dupa caz:

a) incadrarea lucrarilor in prevederile autorizatiei;
b) desfiintarea constructiilor realizate nelegal.

¢ Autorizatiile de construire sau de desfiintare, emise cu incalcarea prevederilor legale,
pot fi anulate de catre instantele de contencios administrativ.

* O data cu introducerea actiunii se pot solicita instantei judecatoresti suspendarea
autorizatiei de construire sau desfiintare si oprirea executarii lucrarilor, pana la
solutionarea pe fond a cauzei.
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J. Intrarea in legalitate

+* Organul de control care a sanctionat contraventional executarea de lucrari fara
autorizatie sau cu incalcarea acesteia, va dispune oprirea executarii lucrarilor si luarea
masurilor pentru incadrarea lucrarilor in prevederile autorizatiei sau desfiintarea
lucrarilor executate fara autorizatie, intr-un termen stabilit prin procesul verbal.

+*» Autoritatea competenta sa emita autorizatia are obligatia de a analiza modul in care
constructia corespunde reglementarilor din documentatiile de urbanism aprobate
pentru zona, urmand sa dispuna mentinerea sau desfiintarea constructiilor fara
autorizatie sau cu incalcarea acesteia.

% Tn situatia in care constructia fard autorizatie intruneste conditiile urbanistice de
integrare in cadrul preexistent, nu se mai emite o autorizatie de construire pentru
intrarea in legalitate, ci se trece la inregistrarea constructiei in cartea funciara astfel:

e Pentru constructiile dinainte de 01.08.2001 se emite certificatul de atestare fiscala
privind achitarea obligatiilor fiscale si documentatia cadastral3a;

 Pentru cele edificate dupa 01.08.2001 si pentru care a expirat termenul de
prescriptie (3 ani de la finalizare in fapt), se adauga obligatia de realizare a unei
expertize tehnica, in vederea verificarii calitatii lucrarii.

e Pentru cele edificate dupa 01.08.2001, pentru care nu s-a implinit prescriptia, se
aplica sanctiunea contraventionala, iar punerea in legalitate se face pe baza unui
certificat de atestare/adeverinte privind edificarea, pentru care se va tine cont de
incadrarea in reglementarile de urbanism, a expertizei tehnice si a documentatiei
cadastrale.

POPOVICI NITU ﬁ{’?ﬁ{?ﬁf
STOICAsASOCIATII By

CREATION

7N\



Il. Executia lucrarilor de construire

A. Informatii generale.

v’ Executarea lucrarilor de constructii se poate face numai pe baza proiectului tehnic si a
detaliilor de executie.

v’ Autoritatea emitenta a autorizatiei de construire stabileste o perioada de valabilitate
de cel mult 24 luni de la data emiterii, interval in care solicitantul este obligat sa
fnceapa lucrarile. Tn aceastd situatie, valabilitatea autorizatiei se extinde pe toata
durata de executie a lucrarilor prevazute prin autorizatie, in conformitate cu proiectul
tehnic.

v Neinceperea lucrarilor ori nefinalizarea acestora in termenele stabilite conduce la
pierderea valabilitatii autorizatiei, fiind necesara emiterea unei noi autorizatii de
construire. Tn situatia Tn care caracteristicile nu se schimba fatd de autorizatia initial3,
se va putea emite o noua autorizatie de construire, fara a fi necesar un nou certificat
de urbanism.

v’ Exceptie: in cazul justificat in care lucrarile de constructii nu pot fi incepute ori nu pot
fi executate integral la termenul stabilit, investitorul poate solicita autoritatii emitente
prelungirea valabilitatii autorizatiei cu cel putin 45 de zile lucratoare inaintea expirarii
acesteia. Prelungirea valabilitatii autorizatiei se poate acorda o singura data si
pentru o perioada nu mai mare de 24 luni.
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v’ Investitorul are obligatia sd fnstiinteze autoritatea emitentd a autorizatiei de
construire, precum si inspectoratul teritorial in constructii asupra datei la care vor
incepe lucridrile autorizate. In caz contrar, dacd se constatd inceperea lucrarilor fira
instiintare In termenul de valabilitate a autorizatiei, data inceperii lucrarilor se
considera ca fiind ziua urmatoare datei de emitere a autorizatiei.

v/ Important! Valabilitatea autorizatiei se mentine in cazul schimbarii investitorului,
inaintea finalizarii lucrarilor, cu conditia respectarii prevederilor acesteia si a inscrierii
in cartea funciara a modificarilor intervenite cu privire la drepturile reale imobiliare.

v Autorizatia de construire/desfiintare isi pierde valabilitatea prin:

a) neinceperea lucrarilor in termenul de valabilitate ori nefinalizarea acestora pe
durata de executie stabilita, daca nu a fost solicitata prelungirea autorizatiei;

b) nefinalizarea lucrarilor in termenul acordat ca prelungire a valabilitatii autorizatiei;

c) modificarea conditiilor, datelor sau continutului documentatiei care a stat la baza
emiterii autorizatiei.
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v Tn situatia in care n timpul executarii lucrarilor si numai in perioada de valabilitate a
autorizatiei de construire survin modificari de tema privind lucrarile de constructii
autorizate, care conduc la necesitatea modificarii acestora, titularul are obligatia de a
solicita o noua autorizatie de construire.

v’ Pentru obtinerea unei noi autorizatii de construire se va depune o noua documentatie
tehnica - D.T., elaborata in conditiile modificarilor de tema survenite, urmand ca
autoritatea administratiei publice locale competente sa decida, dupa caz:

a) emiterea noii autorizatii de construire, daca lucrarile corespunzatoare modificarilor
de tema se inscriu in limitele actului administrativ al autoritatii competente pentru
protectia mediului, precum si ale avizelor si acordurilor obtinute pentru autorizatia de
construire initiala;

b) reluarea procedurii de autorizare, daca lucrarile corespunzatoare modificarilor de
tema depasesc limitele actului administrativ al autoritatii competente pentru protectia
mediului, precum si ale avizelor si acordurilor obtinute pentru autorizatia de
construire initiala.
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v' Lucrari care se pot executa fard emiterea unei autorizatii suplimentare ori prelungirea
valabilitatii autorizatiei existente:

(1) Lucrarile de constructii necesare pentru remedierea deficientelor constatate ca
urmare a efectuarii receptiei la terminarea lucrarilor se pot executa fara a fi necesara
emiterea unei noi autorizatii de construire ori prelungirea valabilitatii autorizatiei
existente, cu conditia incadrarii in prevederile autorizatiei emise pentru executarea
lucrarilor de constructii.

(2) Lucrarile de desfiintare a unor constructii/lucrari executate fara autorizatie sau cu
incalcarea prevederilor acesteia, dispuse de organele de control abilitate sau de
instanta, se pot executa fara a fi necesara emiterea unei autorizatii de desfiintare.
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B. Operatiuni specifice:

v/ Dupd obtinerea autorizatiei de construire/desfiintare, pentru executia lucrarilor

aferente obiectivului de investitii, prin grija investitorului/beneficiarului si a
executantului este necesara realizarea urmatoarelor operatiuni:

** A. Urmarirea executiei lucrarilor de constructii
Urmarirea executiei lucrarilor este obligatorie si se asigura prin:

1. diriginte de santier autorizat, ca reprezentant al beneficiarului, care urmareste ca
executia lucrarilor sa se faca in deplina concordanta cu autorizatia emisa (inclusiv cu
documentatia tehnica - D.T. (D.T.A.C./D.T.A.D, dupa caz, care a stat la baza emiterii
autorizatiei), cu respectarea proiectului tehnic pentru executia lucrarilor pe baza
caruia a fost emisa, precum si in conformitate cu reglementarile tehnice in vigoare;
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2. responsabil tehnic cu executia atestat, ca reprezentant al executantului (persoana
juridica cu profil de activitate in constructii).

Il Costurile necesare pentru urmarirea executiei lucrarilor pe intreaga durata a
acestora se includ in valoarea devizului general al investitiei.

B. intocmirea Cartii tehnice a constructiei

Cartea tehnica a constructiei reprezinta evidenta tuturor documentelor (acte si
documentatii) privind constructia, emise in toate etapele realizarii ei - de la certificatul
de urbanism pana la receptia finala a lucrarilor, se intocmeste si se completeaza pe
parcursul executiei de toti factorii care concura la realizarea lucrarilor, prin grija
inspectorului de santier.

Dupa receptie, Cartea tehnica se completeaza in continuare, pe intreaga durata de
existenta a constructiei, cu toate interventiile asupra acesteia, prin obligatia
beneficiarului.

SERVING
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+» C. Efectuarea receptiei lucrarilor de constructii si a instalatiilor aferente

Potrivit prevederilor legale in vigoare receptia lucrarilor de constructii si a instalatiilor
aferente este actul prin care investitorul declara ca accepta, preia lucrarea (cu sau
fara rezerve) si ca aceasta poate fi data in folosinta. Prin actul de receptie se certifica
faptul ca executantul si-a Tndeplinit obligatiile in conformitate cu prevederile
contractului si ale documentatiei de executie.

Receptia lucrarilor de constructii de orice categorie si a instalatiilor aferente acestora
se efectueaza atat la lucrari noi, cat si la interventiile in timp asupra constructiilor
existente (reparatii capitale, consolidari, modificari, modernizari, extinderi si altele
asemenea) si se realizeaza in doua etape:

1. receptia la terminarea lucrarilor;
2. receptia finala, la expirarea perioadei de garantie.

+* D. Urmarirea comportarii in exploatare a constructiei

Urmarirea comportarii in exploatare a constructiei se face dupa receptia finala a
lucrarilor, pe toata durata existentei acesteia, beneficiarul avand obligatia de a lua
masurile corespunzatoare pentru asigurarea cerintelor de calitate a constructiilor.
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G: Rolul Proiectantului de constructii:

Proiectantul raspunde de indeplinirea urmatoarelor obligatii principale:

a) precizarea prin proiect a categoriei de importanta a constructiei;

b) asigurarea prin proiecte si detalii de executie a nivelului de calitate corespunzator
cerintelor, cu respectarea reglementarilor tehnice si a clauzelor contractuale;

c) prezentarea proiectelor elaborate in fata specialistilor verificatori de proiecte atestati,
stabiliti de catre investitor, precum si solutionarea neconformitatilor si
neconcordantelor semnalate;

d) elaborarea caietelor de sarcini, a instructiunilor tehnice privind executia lucrarilor,
exploatarea, intretinerea si reparatiile, precum si, dupa caz, a proiectelor de urmarire
privind comportarea in timp a constructiilor. Documentatia privind postutilizarea
constructiilor se efectueaza numai la solicitarea proprietarului;

e) stabilirea, prin proiect, a fazelor de executie determinate pentru lucrarile aferente
cerintelor si participarea pe santier la verificarile de calitate legate de acestea;

f) participarea la intocmirea cartii tehnice a constructiei si la receptia lucrarilor executate.

I110rice fel de modificare a proiectului se poate face numai cu dispozitia proiectantului.
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lll. Receptia lucrarilor de constructie

A.Informatii generale

v’ Lucrdrile de constructii autorizate se considera finalizate daca s-au realizat toate
elementele prevazute in autorizatie si daca s-a efectuat receptia la terminarea
lucrarilor. Efectuarea receptiei la terminarea lucrarilor este obligatorie pentru toate
tipurile de constructii autorizate, inclusiv in situatia realizarii acestor lucrari in regie
proprie. Receptia la terminarea lucrarilor se face cu participarea reprezentantului
administratiei publice, desemnat de emitentul autorizatiei de construire.

v’ Receptia constructiilor constituie certificarea realizarii acestora pe baza examinarii lor
nemijlocite, in conformitate cu documentatia de executie si cu documentele cuprinse
in cartea tehnica a constructiei.

v Receptia constructiilor se face de catre investitor/proprietar, in prezenta
proiectantului si a executantului si/sau reprezentantilor de specialitate, legal
desemnati de acestia.

ALUE
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B. Perioade de garantie

v' Investitorii au obligatia efectuarii receptiei la terminarea lucrdrilor de constructii,
precum si a receptiei finale la expirarea perioadei de garantie;

v’ Perioada de garantie se prevede in contractele incheiate intre parti, in functie de
categoriile de importanta ale constructiilor stabilite potrivit legii (categoria de
importanta a constructiei va fi stabilita prin proiectul intocmit de proiectant), si va
avea o durata minima, dupa cum urmeaza:

= 5 ani pentru constructiile incadrate in categoriile de importanta A si B;
= 3 ani pentru constructiile incadrate in categoria de importanta C;
= 1 an pentru constructiile incadrate in categoria de importanta D.

Perioada de garantie se prelungeste cu perioada remedierii defectelor calitative
constatate in aceasta perioada.
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v Garantia pentru vicii ascunse:

Proiectantul, specialistul verificator de proiecte atestat, fabricantii si furnizorii de
materiale si produse pentru constructii, executantul, responsabilul tehnic cu executia
autorizat, dirigintele de santier autorizat, expertul tehnic atestat raspund potrivit
obligatiilor ce le revin pentru viciile ascunse ale constructiei, ivite intr-un interval de
10 ani de la receptia lucrarii, precum si dupa implinirea acestui termen, pe toata
durata de existenta a constructiei, pentru viciile structurii de rezistenta rezultate din
nerespectarea normelor de proiectare si de executie in vigoare la data realizarii ei.
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v’ Receptia lucrdrilor de constructii de orice categorie si instalatii aferente acestora se
efectueaza atat la lucrari noi, cat si la interventiile in timp asupra constructiilor
existente (reparatii capitale, consolidari, modificari, modernizari, extinderi etc.) si se
realizeaza in doua etape:

= receptia la terminarea lucrarilor;

= receptia finala, la expirarea perioadei de garantie.

C. Receptia la terminarea lucrarilor

v' Componenta comisiilor de receptie:

+* Comisia de receptie pentru constructii se va numi de catre investitor si va fi alcatuita
obligatoriu cel putin din urmatorii membri: un reprezentant al investitorului (care este
si presedintele comisiei), un reprezentant al administratiei publice locale, 1-3
specialisti in domeniul lucrarilor de constructii supuse receptiei, in functie de categoria
si clasa de importanta a constructiilor, desemnati de investitor, un reprezentant I.S.C.,
un reprezentant ISU.
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% Tn cazul constructiilor nominalizate in lista monumentelor istorice, din comisie va face
parte si un reprezentant desemnat de directia judeteana pentru cultura, iar la lucrari
de interventii la constructii, finantate total sau partial din fonduri publice, un
reprezentant desemnat de catre ordonatorul principal de credite bugetare.

» Secretariatul comisiei de receptie la terminarea lucrarilor este asigurat de dirigintele
de santier autorizat implicat in verificarea calitatii lucrarilor, care intocmeste, in
numele investitorului, documentele de receptie la terminarea lucrarilor si constituie
carte tehnica a constructiei. Dirigintele de santier nu face parte din comisia de
receptie.

L)

** Investitorul va solicita inceperea receptiei in_ maximum 5 zile calendaristice de la
notificarea terminarii lucrarilor catre:

a) membrii comisiei de receptie;

b) executant;

c) proiectant.

si va comunica data ora si locul stabilite pentru receptie.

Reprezentantii executantului si ai proiectantului nu pot face parte din comisia de
receptie, acestia avand calitatea de invitati.
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+» Comisia de receptie examineaza obligatoriu:

a) respectarea prevederilor din autorizatia de construire, precum si avizele si
conditiile de executie impuse de autoritatile competente;

- cercetarea vizuala a constructiei;

- analiza documentelor continute in cartea tehnica a constructiei;

b) executarea lucrarilor in conformitate cu prevederile contractului, ale
documentatiei de executie si ale reglementarilor specifice;

c) referatul de prezentare intocmit de proiectant cu privire la modul in care a fost
executata lucrarea. Investitorul va urmari ca aceasta activitate sa fie cuprinsa in
contractul de proiectare;

d) terminarea tuturor lucrarilor prevazute in contractul incheiat intre investitor si
executant si in documentatia anex3 la contract. In cazurile in care existd dubii asupra
inscrisurilor din documentele cartii tehnice a constructiei, comisia poate cere
expertize, alte documente, incercari suplimentare, probe si alte teste;

e) valoarea declarata a investitiei si achitarea taxelor.
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+» Il Examinarea se efectueaza in toate cazurile prin cercetarea vizuala a constructiei si
analizarea documentelor continute in cartea tehnica a constructiei.

¢ La terminarea examinarii, comisia va consemna observatiile si concluziile in procesul-
verbal de receptie, care va cuprinde obligatoriu valoarea declarata a investitiei si il va
inainta Tn termen de 3 zile lucratoare investitorului impreuna cu recomandarea de
admitere, cu sau fara obiectii, a receptiei, amanarea sau respingerea ei.

Recomandarile Comisie de receptie:

+»» Comisia de receptie recomanda admiterea receptiei in cazul in care nu exista obiectii
sau cele care s-au consemnat nu sunt de natura sa afecteze utilizarea lucrarii conform

destinatiei sale.
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+* Comisia de receptie recomanda suspendarea receptiei cand se constata:

- neconformitati, neconcordante, defecte ori deficiente de natura sa afecteze
utilizarea constructiei conform destinatiei;

- lucrari realizate necorespunzator, nefinalizate sau neexecutate, care pot afecta
cerintele fundamentale aplicabile;

- constructia prezinta vicii a caror remediere este de durata si strict necesara pentru
asigurarea utilitatii constructiei conform destinatiei;

- existenta, in mod justificat, a unor suspiciuni rezonabile cu privire la calitatea
lucrarilor realizate si necesitatea unor expertize tehnice, incercari si teste suplimentare
pentru a le clarifica.

- investitorul nu pune la dispozitia comisiei de receptie la terminarea lucrarilor
documentele necesare conform legii.

+* Termenul de remediere este stabilit de comisia de receptie impreuna cu executantul si
nu poate depasi 90 de zile de la data incheierii procesului-verbal de suspendare. Daca
executantul nu-si indeplineste obligatiile prevazute dupa trecerea termenului de
remediere convenit, investitorul il va soma, iar daca executantul nu da curs somatiei,
investitorul este in drept sa execute remedierile pe cheltuiala si riscul executantului in
culpa si sa pretinda plata prejudiciului produs.

POPOVICI NITU ﬁ{’?ﬁﬁﬂf
STOICAsASOCIATII AT

CREATION

7N\



/7
0‘0

L)

Comisia de receptie recomanda respingerea receptiei daca se constata vicii care nu
pot fi inlaturate si care prin natura lor impiedica realizarea uneia sau a mai multor
exigente esentiale, caz in care se impun expertize, reproiectari, refaceri de lucrari etc.

Decizia comisiei de receptie la terminarea lucrarilor se ia cu majoritatea membrilor
comisiei. Tn cazul in care membrii comisiei au opinii separate, decizia comisiei se ia cu
respectarea punctului de vedere al reprezentantului autoritatii administratiei publice
competente care a emis autorizatia de construire/desfiintare. Tn situatia in care
reprezentantul autoritatii administratiei publice competente, reprezentantul 1.S.C,,
reprezentantul directiei judetene pentru cultura sau reprezentantul ISU propune
respingerea receptiei, aceasta nu poate fi admisa.

Data receptiei este cea a incheierii de catre comisia de receptie a procesului-verbal
de receptie a lucrarilor prin care a fost admisa receptia.

Dupa incheierea procesului-verbal de receptie, investitorul nu poate emite alte
solicitari de remediere de lucrari, penalizari, diminuari de valori si altele asemenea
decat cele consemnate in procesul-verbal. Fac exceptie viciile ascunse descoperite in
termenul legal si viciile structurii de rezistenta rezultate din nerespectarea normelor
de proiectare si de executie, descoperite pe toata durata de existenta a constructiei.




D. Receptia partiala a lucrarilor

% Tn cazul in care investitorul decide, motivat, preluarea de la executant a unei parti din
constructie intr-un anumit stadiu fizic de executie, intre investitor si executant se
incheie un proces-verbal de receptie partiala, prin care se atesta stadiul fizic de
executie a constructiei, in scopul inscrierii dreptului de proprietate asupra acesteia in
cartea funciara, identificandu-se cu procesul-verbal de constatare privind stadiul
realizarii constructiei, Tn sensul Legii 7/1996.

 Tn procesul-verbal de receptie partiald se consemneazd, in mod obligatoriu: starea
partii de constructie in cauza, viciile constatate pentru care au fost dispuse masuri si
termene de remediere, masurile de conservare a lucrarilor executate.

+ Toate riscurile si pericolele pentru partea receptionatda trec temporar asupra
investitorului, cu exceptia viciilor ascunse si a celor decurgdnd din executarea
necorespunzatoare.

¢ Pentru partea de lucrare preluata de investitor, perioada de garantie pentru viciile care
nu tin de siguranta constructiei incepe de la data terminarii remedierilor.

POPOVICI NITU ﬁ{'ﬁfﬂ?ﬁf

STOICAsASOCIATII

VALUE
CREATION

7N\



E. Receptia finala

+» Este convocata de investitor in 10 zile dupa expirarea perioadei de garantie (care este
cea prevazuta de lege sau cea mentionata in contract, nu mai mica decat cea
prevazuta de lege).

¢ La receptia finala participa:
a) reprezentantul proprietarului/asociatiei de proprietari (presedintele comisiei);
b) reprezentantul investitorului, daca nu este si proprietar;
c) 1-3 specialisti in domeniul lucrarilor de constructii supuse receptiei, desemnati de
proprietar/asociatia de proprietari;
d) reprezentantii executantului si proiectantului (in calitate de invitati).
+* Comisia de receptie finala examineaza :
a) procesul-verbal de receptie la terminarea lucrarilor;

b) referatul proprietarului/administratorului/utilizatorului  privind urmarirea
comportarii in exploatare a constructiei, pe perioada de garantie, in conformitate cu
obligatiile ce le revin potrivit legii;

c) cartea tehnica a constructiei completata;

d) remedierile efectuate ca urmare a viciilor ascunse constatate in perioada de
garantie, dupa caz.

¢ Procesul-verbal de receptie finala se comunica de proprietar autoritatii publice
competente, executantului si ISC.
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IV. Certificatul de atestare a edificarii constructiei. Inregistrarea
constructiei

v" Ulterior efectuarii receptiei la terminarea lucrarilor, constructiile sunt inregistrate in
scopuri fiscale si Tn scop de opozabilitate al dreptului de proprietate.

v Tnregistrarea fiscald este aplicabild doar constructiilor pentru care proprietarul are
obligatia sa plateasca impozite, potrivit Codului fiscal (e.g., cladiri, constructii
speciale).

v' Dreptul de proprietate asupra constructiilor se inscrie in cartea funciara in baza unui
certificat de atestare eliberat de autoritatea locala emitenta a autorizatiei de
construire (care sa confirme ca edificarea constructiilor s-a efectuat conform
autorizatiei de construire si ca exista proces-verbal de receptie la terminarea
lucrarilor) si a unei documentatii cadastrale.

v' Documentatia cadastrald cuprinde ansamblul finscrisurilor tehnice, juridice si
administrative necesare inregistrarii imobilului in sistemul integrat de cadastru si carte
funciara. Aceasta va cuprinde: Memoriul tehnic; Planul de amplasament si delimitare;
Releveele constructiilor, dupa caz; Planul de incadrare in zona la o scara convenabila,
astfel incat imobilul sa poata fi localizat.
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v" Dreptul de proprietate asupra constructiilor se poate inscrie in cartea funciara si pe
stadii de executie, in baza urmatoarelor documente:

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

b) procesul-verbal de receptie partiala;
c) documentatia cadastrala.

v' Ulterior inregistrarii constructiei in cartea funciara, aceasta poate fi utilizatd conform
destinatiei, in baza autorizatiilor de functionare specifice (e.g., Autorizatia ISU,
Autorizatia de functionare, Autorizatia sanitara, Autorizatia de protectie civila).
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