Constructii realizate fara autorizatie: cum puteti intra in legalitate?

Incepand cu 25 august 2026, noul Cod al amenajarii teritoriului, urbanismului si constructiilor
instituie obligatia titularului lucrdrii de a solicita o autorizatie de regularizare atunci cand a
executat lucrdri de construire fara autorizatie sau cu nerespectarea autorizatiei emise. Cererea se
adreseaza autoritatii administratiei publice competente sd emita si autorizatia de construire.

Obligatia de a solicita regularizarea priveste toate situatiile de acest fel. Categoriile pentru care
autorizatia poate fi efectiv emisa sunt insa limitate.

Autorizatia nu se acordd automat. Autoritatea verificd indeplinirea cumulativd a mai multor
conditii.
Ce constructii pot fi regularizate

In regim permanent, autorizatia de regularizare se poate emite numai pentru:

— locuinte unifamiliale cu regim de inaltime parter sau parter si etaj, cu o suprafata construitd
desfasurata de cel mult 150 mp, care nu sunt monumente istorice $i sunt situate in afara
zonelor de protectie a monumentelor istorice si a zonelor construite protejate;

— anexe ale locuintelor, anexe gospodaresti si anexe ale exploatatiilor agricole, cu o suprafata
construitd desfasurata de cel mult 150 mp;

— lucrari de inchidere a balcoanelor, fara extindere pe domeniul public.

Termenul special de un an: pana la 25 august 2027

Prin exceptie, timp de un an de la intrarea in vigoare a codului, respectiv pana la 25 august 2027,
autorizatia de regularizare se poate solicita si pentru alte categorii de constructii.

Conditiile sunt: incadrarea lucrdrilor in reglementdrile de urbanism aprobate la data emiterii
autorizatiei, respectarea cerintelor fundamentale privind calitatea in constructii, indeplinirea
obligatiilor fiscale si aplicarea masurilor contraventionale. Cu alte cuvinte, solicitantul va fi
sanctionat contraventional si isi va achita obligatiile fiscale, acestea fiind conditii ale regularizarii,
nu consecinte ulterioare.

In aceasti situatie, cotele aferente controlului de stat in amenajarea teritoriului, urbanism si
constructii sunt de zece ori valoarea celor care ar fi fost datorate daca lucrarile ar fi fost
executate legal, iar taxele pentru certificatul de urbanism si pentru autorizarea construirii sunt, de
asemenea, de zece ori valoarea celor stabilite prin Codul fiscal.

Ce conditii trebuie indeplinite
Autorizatia se emite numai daca sunt indeplinite, in mod cumulativ:

— conditiile impuse de legislatia privind protectia mediului, verificate de autoritétile
competente pentru protectia mediului;

— cerintele fundamentale aplicabile constructiilor;

— reglementarile urbanistice aplicabile.



Daca aceste conditii nu sunt indeplinite cumulativ, autoritatea aplica prevederile legale privind
desfiintarea lucrarilor. Daca exista insd solutii tehnice, autoritatea poate impune obtinerea unei
autorizatii de construire sau de desfiintare partiald ori efectuarea unor lucrari de aducere la
conformitate cu reglementarile urbanistice si tehnice.

Ce documente sunt necesare?

Respectarea cerintelor fundamentale de calitate se verificd pe baza unor expertize tehnice
intocmite de experti atestati, pentru fiecare domeniu in parte: rezistentd mecanica si stabilitate,
securitate la incendiu, igiend, sandtate si mediu inconjurdtor, sigurantd si accesibilitate in
exploatare, protectie impotriva zgomotului, economie de energie si izolare termica.

Respectarea reglementdrilor urbanistice se verifica de structura de specialitate din cadrul primariei
sau, 1n lipsa personalului calificat, de specialisti cu drept de semnaturd in domeniul urbanismului,
angajati de solicitant.

Impozitul majorat nu inseamna regularizare

Pentru cladirile executate fara autorizatie sau cu nerespectarea acesteia, care nu fusesera
regularizate pana la intrarea 1n vigoare a codului, impozitul pe cladiri se majoreaza cu 100%, de
la data la care autoritatea publicd locald constatd situatia si pand la obtinerea autorizatiei de
regularizare sau pana la desfiintarea lucrarilor.

Codul prevede expres ca plata acestui impozit nu produce efecte privind regularizarea constructiei
din punctul de vedere al obligatiilor impuse de legislatia privind urbanismul si calitatea in
constructii si nu inlaturd aplicarea sanctiunilor privind disciplina in constructii. Achitarea
impozitului majorat nu legalizeaza, asadar, constructia.

Ce se intampla dupa expirarea termenului

Dupa 25 august 2027, autoritdtile administratiei publice locale pot proceda la desfiintarea
lucrarilor neautorizate, cu recuperarea cheltuielilor, sau, dupd caz, au obligatia de a solicita
instantei desfiintarea constructiilor care nu au obtinut autorizatia de regularizare. Cererea se
formuleaza de primar, in numele unitatii administrativ-teritoriale, in termen de 30 de zile de la
expirarea termenului.

Instanta solutioneaza cauza cu citarea proprietarului si a autoritatii locale si poate dispune
desfiintarea totald sau partiala a constructiei ori masuri de aducere la starea anterioara. Hotararea
judecdtoreasca de desfiintare constituie titlu executoriu, iar desfiintarea se realizeaza pe cheltuiala
contravenientului, Intr-o procedurd simplificata.

Ce puteti face

Daca detineti o constructie realizatd fard autorizatie sau cu nerespectarea autorizatiei emise,
adresati-va cit mai curdnd compartimentului de urbanism al autoritdtii competente sd emita
autorizatia de construire pentru imobilul dumneavoastra. In municipiul Bucuresti, competenta este
impartita Intre primdriile de sector si Primaria Municipiului Bucuresti, in functie de tipul lucrarilor
si de amplasament.



Acolo puteti afla daca situatia constructiei permite regularizarea si ce documente trebuie depuse.
Avand in vedere termenul de un an si durata necesara intocmirii expertizelor tehnice, demersul nu
ar trebui amanat.

Temeiul legal: art. 301 din Legea nr. 169/2026 privind Codul amenajarii teritoriului,
urbanismului si constructiilor, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 661 din 10
august 2026, in vigoare de la 25 august 2026.



