NOTĂ INFORMATIVĂ
la proiectul de decizie „Despre aplicarea prevederilor Legii nr. 133/2018 vizând încheierea contractelor de superficie şi locaţiune a terenurilor municipale”
1. Denumirea autorului şi, după caz a participanţilor la elaborarea proiectului deciziei.

Autor al proiectului de act normativ este autoritatea executivă a administraţiei publice locale (primarul general), iar autorii nemijlociţi sunt Direcţia asistenţă juridică a Primăriei municipiului Chişinău şi Direcţia generală arhitectură, urbanism şi relaţii funciare a Consiliului municipal Chişinău, ceea ce corespunde art. 8 alin. (3), art. 101,  art. 14 alin. (2) lit. z1), art. 19 alin. (7) din Legea nr. 436/2006 privind administraţia publică locală, art. 18 din Legea nr.100/2017 „Cu privire la actele normative” şi deciziei Consiliului municipal Chişinău nr. 2/1 din 14.06.2016 „Cu privire la aprobarea Regulamentului privind constituirea şi funcţionarea Consiliului municipal Chişinău”.
2. Condiţiile ce au impus elaborarea proiectului de decizie şi finalităţile urmărite:
Necesitatea elaborării şi adoptării proiectului de decizie constă în necesitatea stabilirea (mecanismului) de sarcini şi acordarea de împuterniciri necesare încheierii contractelor de superficie şi locaţiune a terenurilor municipale şi încasării plăţilor de la titularii drepturilor pentru folosirea terenurilor aferente obiectivelor private la bugetul public al municipiului.
La 01 martie 2019 a intrat în vigoare Legea Republicii Moldova nr. 133 din 15.11.2018 „Privind modernizarea Codului civil şi modificarea unor acte legislative”, care de plin drept, prin efectul legii [art. 28. (1)], din 1 martie 2019, a instituit un drept de superficie asupra terenului care aparţine statului sau unităţilor administrativ-teritoriale (indiferent că face parte din domeniul public sau privat) în folosul proprietarului bunului imobil înregistrat separat în capitolul B (cu excepţia construcţiilor provizorii) şi al proprietarului bunului imobil înregistrat separat în capitolul C al registrului bunurilor imobile. 

Superficiarul care deţine superficia legală, având anterior un drept de posesie sau folosinţă asupra terenului, altul decât un drept de locaţiune asupra terenului cu drept de construire, un drept de concesiune asupra terenului, un drept de folosinţă asupra terenului pe baza parteneriatului public-privat, ori nu a avut niciun drept asupra terenului are obligaţia de a achita în bugetul local o redevenţă anuală (inclusiv dobânditorul subsecvent al bunului). 

În cazul în care proprietarul bunului imobil nu a avut niciun drept asupra terenului, dreptul de superficie s-a instituit doar asupra părţii terenului necesare pentru deservirea bunului imobil înregistrat separat în capitolul B. Dimensiunile concrete ale părţilor de teren se vor stabili, la cererea superficiarului sau la iniţiativa proprietarului.
Categoriile de persoane scutite de plata redevenţei anuale se specifică în legea anuală a bugetului de stat. Conform Art. 11 alin. (2) din Legea bugetului de stat pentru anul 2019, Nr. 303 din 30.11.2018, se scutesc de plata chiriei (exceptând plata serviciilor comunale):
a) autorităţile/instituţiile bugetare finanţate de la bugetul de stat şi uniunile de creaţie - pentru încăperile închiriate de la alte autorităţi/instituţii bugetare finanţate de la bugetul de stat, precum şi de la întreprinderile de stat al căror fondator este autoritatea ierarhic superioară acestora, fără drept de sublocaţiune;
b) întreprinderile de stat al căror fondator este Administraţia Naţională a Penitenciarelor - pentru încăperile închiriate de la instituţiile din cadrul sistemului penitenciar.
Proiectul de decizie este elaborat în temeiul prevederilor legale sus-menţionate, precum şi ale deciziilor Consiliului municipal Chişinău nr. 3/23 din 02.04.2013 „Cu privire la aprobarea Regulamentului privind gestionarea resurselor funciare municipale” şi nr. 3/24 din 02.04.2013 „Cu privire la aprobarea Metodologiei calculării preţului estimativ al terenurilor din intravilanul municipiului Chişinău”, în temeiul art. 1 (4) din Legea nr. 354 din 28.10.2004 „Cu privire la formarea bunurilor imobile”, art. 14 (2) lit. b) – lit. e), art. 19 (4), art. 29 (2) şi art. 77 (2) din Legea nr.436-XVI din 28.12.2006 „Privind administraţia publică locală”.

Se estimează existenţa (în or. Chişinău) a cel puţin 800 de mii de titulari de drepturi de proprietate privată asupra bunurilor imobile, la nivel de construcţie sau încăpere, amplasate pe terenuri proprietate publică a municipiului Chişinău. Emiterea actelor administrative individuale (decizie a Conciliului municipal) pentru fiecare titular în parte nu se justifică (şi nu este real posibilă), pe motiv că ar fi necesare în acest sens resurse enorme administrative, umane şi de timp, care nu sunt suficiente. Totodată, Regulamentul privind constituirea şi funcţionarea Consiliului municipal Chişinău, aprobat prin decizia Consiliului municipal Chişinău nr. 2/1 din 14.06.2016, la pct. 113, prevede că pot fi incluse în  proiectul ordinii de zi a şedinţei Consiliului nu mai mult de 100 (una sută) proiecte de decizie. Practica ultimilor doi ani (de la intrarea în vigoare a regulamentului dat) a demonstarat că în realitate se adoptă de către CMC un număr nesemnificativ de proiecte de decizii (în ultimul an mai puţin de una sută), iar peste 1200 (una mie două sute) de proiecte de decizii sunt stocate în secretariatul CMC, de mai mulţi ani, şi nu se examinează de către CMC (ca urmare nu pot fi încheiate contracte şi nu pot fi încasate plăţile la bugetul municipal pentru folosirea terenurilor municipale aferente obiectivelor private). În consecinţă, are loc ratarea veniturilor considerabile la bugetul public municipal, precum şi creşte nemulţumirea cetăţenilor de la imposibilitea documentării funciare şi soluţionarea chestiunilor conexe (de ex. ipotecarea-creditarea).
Soluţie pentru problema dată este prevăzută de Codul administrativ al Republicii Moldova nr. 116 din 19.07.2018 (în vigoare din 01.04.2019) - Titlul IV. Contractul administrativ, care la art. 154 [Admisibilitatea contractului administrativ] alin. (1), prevede că “Un raport juridic în domeniul dreptului public poate fi întemeiat, modificat sau stins prin contract administrativ, dacă aceasta nu contravine prevederilor legii. În special, autoritatea publică poate încheia, în locul emiterii unui act administrativ individual, un contract administrativ cu persoana căreia i-ar fi adresat actul administrativ”. În această ordine de idei, proiectul de decizie în cauză va permite încheierea contractelor cu titularii drepturilor, fără emiterea deciziilor individuale ale Consiliului municipal Chişinău pentru fiecare în parte (ceea ce nu este real posibil).

Ca finalitate, se va asigura, cu resurse minime şi în termen util documentarea funciară integrală a titularilor de drepturi, prin încheierea contractelor de superficie şi locaţiune, precum şi se va încasa de la aceştea la bugetul public municipal plăţile pentru folosirea terenurilor aferente obiectivelor private. Impact implicit va fi cunoaşterea întinderii drepturilor şi obligaţiunilor deţinătorilor de teren proprietate a municipiului Chişinău conform contractelor încheiate, respectiv activitatea acestora în plan legitim de deţinere funciară, inclusiv siguranţa raporturilor juridice conexe; acumularea la bugetul municipiului Chişinău a resurselor financiare esenţiale de la folosirea terenurilor aferente proprietate a municipiului Chişinău.

Beneficiarii proiectului de decizie sunt persoanele fizice şi juridice, proprietari ai bunurilor imobile înregistrate separat în capitolul B (cu excepţia construcţiilor provizorii) şi proprietari ai bunurilor imobile înregistrate separat în capitolul C al registrului bunurilor imobile, precum şi titulari ai dreptului de arendă obţinut anterior asupra terenurilor aferente proprietate a municipiului Chişinău.

3. Principalele prevederi al proiectului:
Proiectul deciziei prevede (la punctul 1) a se pune în sarcina autorităţii executive a administraţiei publice locale să încheie contractele de superficie pe perioada de funcţionare prezumată a bunului imobil şi contractele de locaţiune pe perioadă nedeterminată, inclusiv cu dreptul de a institui servituţi şi alte condiţii necesare, precum şi contractele adiţionale de cesiune a drepturilor şi obligaţiilor, cu proprietarii bunurilor imobile înregistrate separat în capitolul B (cu excepţia construcţiilor provizorii) şi cu proprietarii bunurilor imobile înregistrate separat în capitolul C al registrului bunurilor imobile, acordându-i-se, în acest sens, depline împuterniciri. 
Prevederile legale pertinente sunt:

Legea privind administraţia publică locală nr. 436 din 28.12.2006:
  Articolul 5. Subiecţii autonomiei locale
    (1) Autorităţile administraţiei publice locale prin care se realizează autonomia locală în sate (comune), oraşe (municipii) sînt consiliile locale, ca autorităţi deliberative, şi primarii, ca autorităţi executive.
   Articolul 6. Raporturile dintre autorităţile administraţiei publice
    (1) Consiliile locale şi cele raionale, primarii şi preşedinţii de raioane funcţionează ca autorităţi administrative autonome, soluţionînd treburile publice din sate (comune), oraşe (municipii) şi raioane în condiţiile legii.
Articolul 29. Atribuţiile de bază ale primarului
    (1) Pornind de la domeniile de activitate ale autorităţilor administraţiei publice locale de nivelul întîi, stabilite la art.4 alin.(1) din Legea privind descentralizarea administrativă, primarul exercită în teritoriul administrat următoarele atribuţii de bază: a) asigură executarea deciziilor consiliului local; a1) încheie, în baza deciziei consiliului local şi în condiiţile legii, acte juridice de administrare sau de dispoziţie privind bunurile domeniului public sau privat al satului (comunei), oraşului (municipiului) respectiv; g) răspunde de inventarierea şi administrarea bunurilor domeniului public şi celui privat ale satului (comunei), oraşului (municipiului), în limitele competenţei sale; n) reprezintă colectivitatea locală în relaţiile cu alte autorităţi publice, persoane fizice sau juridice din ţară sau din străinătate, precum şi în instanţele judecătoreşti, în condiţiile legii; semnează actele şi contractele încheiate în numele colectivităţii locale, cu excepţiile prevăzute de lege;
   (2) Primarul, în calitatea sa de autoritate publică locală executivă, exercită şi alte atribuţii prevăzute de legislaţia în vigoare sau încredinţate de consiliul local.
Codul civil al R.M. (modernizat, republicat şi renumerotat)
Articolul 654. Noţiunea de superficie
(1) Superficie este dreptul real imobiliar de a poseda şi folosi terenul altuia în vederea edificării şi exploatării unei construcţii a superficiarului, deasupra şi sub acest teren, sau a exploatării unei construcţii existente a superficiarului. Acest drept este alienabil, se transmite prin succesiune şi poate fi obiect al unui contract de locaţiune.
(3) Întinderea dreptului superficiarului de a folosi terenul grevat este stabilită prin contract sau lege. În lipsa unor prevederi contractuale, terenul este grevat cu servitutea necesară exercitării dreptului de superficie. Servitutea încetează la stingerea dreptului de superficie.
Articolul 655. Constituirea dreptului de superficie

(1) Dreptul de superficie se naşte în temeiul unui act juridic sau al unei dispoziţii legale, fiind opozabil terţilor din momentul înregistrării în registrul bunurilor imobile.

(2) Dreptul de superficie se constituie pentru un termen de 99 de ani dacă nu a fost stabilit un alt termen. La împlinirea termenului, dreptul de superficie poate fi reînnoit.

Legea nr. 133 din 15.11.2018 privind modernizarea Codului civil şi modificarea unor acte legislative (în vigoare din 01.03.2019):

- Art. 28. – (1) Prin efectul Legii nr. 133/2018, din 1 martie 2019, se instituie drept de superficie asupra terenului care aparine statului sau unităţilor administrativ-teritoriale (indiferent că face parte din domeniul public sau privat) în folosul proprietarului bunului imobil înregistrat separat în capitolul B (cu excepţia construcţiilor provizorii) şi al proprietarului bunului imobil înregistrat separat în capitolul C al registrului bunurilor imobile dacă proprietarul bunului imobil respectiv, la data de 1 martie 2019, se află în una dintre următoarele situaţii:

a) are un drept de locaţiune asupra terenului cu drept de construire;

b) are un drept de concesiune asupra terenului;

c) are un drept de folosinţă asupra terenului pe baza parteneriatului public-privat;

d) are un drept de posesie sau folosinţă asupra terenului, altul decît cele prevăzute la lit. a)–c);

e) nu are niciun drept asupra terenului.  

(2) Superficiarul care deţine superficie legală în temeiul alin. (1) lit. d) sau e) este obligat să achite în bugetul de stat sau, după caz, în bugetul local o redevenţă anuală în mărime egală cu chiria pentru locaţiunea terenului statului, prevăzută de legea anuală a bugetului de stat. Categoriile de persoane scutite de plata redevenţei anuale se specifică în legea anuală a bugetului de stat. Această obligaţie incumbă şi dobînditorului subsecvent al bunului înregistrat separat şi al dreptului de superficie.  

(5) Dreptul de superficie prevăzut de prezentul articol este perpetuu. Cu toate acestea, în cazul în care actul juridic sau administrativ ori legea care guvernează dreptul menţionat la alin. (1) lit. a)–d) stabileşte un termen de existenţă al dreptului menţionat, după a cărui expirare proprietarul terenului devine proprietar deplin al bunului imobil respectiv înregistrat separat în capitolul B, dreptul de superficie prevăzut de prezentul articol se stinge la expirarea termenului de existenţă al dreptului menţionat. 

Soluţia privind termenul de superficie propusă în proiectul deciziei (pe perioada de funcţionare prezumată a bunului imobil) se întemeiază pe interpretarea prin analogie a regulii stabilite la Art. 27. (4) din Legea nr. 133/2018: Superficiarul are dreptul de a cere ca termenul dreptului de superficie să fie nu mai scurt decît durata de funcţionare prezumată a bunului imobil înregistrat separat în capitolul B. Proprietarul terenului are dreptul de a cere ca termenul dreptului de superficie să fie nu mai lung decît durata de funcţionare prezumată a bunului imobil înregistrat separat în capitolul B. 

Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543 din 25.02.1998:

Articolul 23. Capitolele registrului bunurilor imobile
    (1) Registrul bunurilor imobile se constituie din 3 capitole:

a) capitolul A, care conţine înscrieri privind terenul;
b) capitolul B, care conţine înscrieri privind construcţiile sau alte bunuri imobile amplasate pe teren;
c) capitolul C, care conţine înscrieri privind încăperile izolate sau privind locurile de parcare din clădire, delimitate în conformitate cu instrucţiunile pentru executarea lucrărilor cadastrale. Capitolul C se deschide în cazul în care dreptul de proprietate asupra construcţiei şi asupra încăperilor ei izolate îl deţin diferite persoane.

Codul administrativ al Republicii Moldova nr. 116 din 19.07.2018 (în vigoare din 01.04.2019) Titlul IV. Contractul administrativ:
Articolul 154. Admisibilitatea contractului administrativ
    (1) Un raport juridic în domeniul dreptului public poate fi întemeiat, modificat sau stins prin contract administrativ, dacă aceasta nu contravine prevederilor legii. În special, autoritatea publică poate încheia, în locul emiterii unui act administrativ individual, un contract administrativ cu persoana căreia i-ar fi adresat actul administrativ. 

(2) Un contract administrativ se încheie în scris, sub sancţiunea nulităţii, dacă prin lege nu sînt prevăzute alte cerinţe de formă.

La punctul 2, proiectul prevede, că “dacă va fi necesară instituirea dreptului de superficie/locaţiune doar asupra unei părţi a terenului (fără formarea bunului imobil) necesare pentru deservirea bunului imobil înregistrat separat în capitolul B, aceasta se va stabili, sub rezerva stabilită la pct. 3, la propunerea şi conform soluţiei urbanistice (planul de încadrare în teritoriu sau planul/schema de situaţie al terenului aferent) elaborate de către Direcţia generală arhitectură, urbanism şi relaţii funciare, coordonate cu viceprimarul de ramură”. 

Prevederile legale şi normative pertinente:

Art. 28 din Legea nr. 133/2018 – (3) În cazul prevăzut la alin. (1) lit. e) [ipoteza că superficiarul care deţine superficie legală nu are niciun drept asupra terenului la data de 01.03.2019], dreptul de superficie se instituie doar asupra părţii terenului necesare pentru deservirea bunului imobil înregistrat separat în capitolul B. Dimensiunile concrete ale părţilor de teren se stabilesc de către proprietarul terenului, la cererea superficiarului sau la iniţiativa proprietarului.

Regulamentul privind gestionarea resurselor funciare municipale aprobat prin decizia Consiliului municipal Chişinău nr. 3/23 din 02.04.2013: pct. 25. Subdiviziunile municipale specializate în relaţii funciare şi în urbanism vor asigura: a) Notificarea despre stabilirea (unilaterală) plăţilor pentru folosirea terenurilor aferente, precum şi acţiunile de încasare a acestora; b) formarea terenurilor proprietate municipală; j) stabilirea hotarelor şi suprafeţelor terenurilor, condiţiilor folosirii acestora în conformitate cu normele de formare a bunurilor imobile şi documentaţia de urbanism;
Pentru asigurarea unui mecanism de control din partea CMC, s-a stabilit regula dată, sub rezerva prevăzută la pct. 3.
Rezerva stabilită la punctul 3 oferă dreptul Consiliului municipal Chişinău, la transmiterea în proprietate privată a terenurilor aferente (deetatizare/privatizare) la cererile petiţionarilor în drept, de a nu va fi ţinut să respecte soluţiile urbanistice privind părţile de teren grevate anterior cu superficie/locaţiune în modul stabilit de pct. 2, respectiv, dreptul de a revizui, după caz, hotarele şi suprafeţele terenurilor aferente în cauză, dacă revizuirea va fi impusă în interesul public. Rezerva constituie un mecanism de control din partea CMC, precum şi este necesară pentru actualizarea datelor cadastrale, soluţionarea disputelor. 
Punctul 4 prevede că “în cazul construcţiilor provizorii înregistrate şi expirării arendei provizorii, Direcţia generală arhitectură, urbanism şi relaţii funciare va asigura încheierea contractelor de locaţiune cu persoanele în drept pe o perioadă nedeterminată”.

Având în vedere că legiuitorul a distins prin excepţie că în privinţa titularilor drepturilor înregistrate asupra construcţiilor provizorii nu se instituie drept de superficie [art. 28. (1)], reieşind din prevederile art. 53 alin. (3) lit. a) din Legea nr. 121 din 04.05.2007 privind administrarea şi deetatizarea proprietăţii publice urmează a fi încheiate contracte de locaţiune.

Prevederile legale pertinente: 

Legea nr. 121 din 04.05.2007 privind administrarea şi deetatizarea proprietăţii publice: 

Articolul 53. (3) După privatizarea de către două sau mai multe persoane a tuturor părţilor (încăperilor nelocuibile) ale clădirii sau ale construcţiei, coproprietarii acesteia sînt în drept:
a) să încheie contract de locaţiune a terenului aferent bunului privatizat.

Soluţia propusă la punctul 3 se va aplica şi în cazul construcţiilor provizorii amplasate pe terenurile arendate ale căror termene de arendă au expirat. 
Perioada nederminată a locaţiunii se justifică prin lejeritatea încetării relaţiilor contractuale (favorabilă proprietarului), ca efect al legii, după notificarea cu trei luni înainte. 

Codul civil al R.M. (modernizat, republicat şi renumerotat)
Articolul 654.  (6) Dreptul de superficie nu poate fi constituit sub condiţie rezolutorie.
Articolul 1251. Contractul de locaţiune

Prin contractul de locaţiune, o parte (locator) se obligă să dea celeilalte părţi (locatar) un bun determinat individual în folosinţă temporară sau în folosinţă şi posesiune temporară, iar aceasta se obligă să plătească chirie.

Articolul 1281. Rezoluţiunea locaţiunii

(1) În cazul locaţiunii fără termen, oricare dintre părţi are dreptul la rezoluţiunea locaţiunii cu un preaviz de 3 luni pentru imobile şi de o lună pentru bunurile mobile.

Pentru asigurarea creteriilor de prvezibilitate şi claritate, proiectul deciziei, la punctul 5, stipulează faptul că “Dacă un act administrativ, indiferent de momentul adoptării sale, face referinţă la arenda unui teren, se consideră că referinţa este la superficie, iar în cazul în care face referinţă la arendă provizorie, se consideră că referinţa este la locaţiune pe o perioadă nedeterminată”. 
Această normă este necesară în virtutea faptului că se face referinţă la arenda unor terenuri (sau arenda provizorie) în numeroase acte administrative anterioare cu caracter individual sau normativ. De asemenea, există un număr mare de proiecte de acte administrative cu caracter individual (proiecte de decizie) aflate la faza finală a procedurii administrative (în aşteptarea examinării în şedinţa comisiei de specialitate ori a Consiliului municipal). Această ficţiune juridică va asigura posibilitatea includerii concomitente a acestor proiecte spre examinare şi adoptare în şedinţele comisiei şi Consiliului, precum şi va asigura previzibilitatea drepturilor izvorâte din actele normative locale (Regulamentul privind gestionarea resurselor funciare municipale aprobat prin decizia CMC nr. 3/23 din 02.04.2013, Metodologia calculării preţului estimativ al terenurilor din intravilanul municipiului Chişinău, aprobată prin decizia Consiliului municipal Chişinău nr. 3/24), adică înlocuirea indirectă a noţiunilor date prin această stipulaţie. 
Procedeul de la punctul 5 este similar procedeului de tehnică normativă aplicat în norma prevăzută la Art. 39 din Legea nr. 133/2018 (Art. 39. – (1) În cazul în care un contract încheiat după data de 1 martie 2019 face referinţă la rezilierea sau denunţarea unui contract, se consideră că referinţa este la rezoluţiunea raportului contractual. (2) În cazul în care un act normativ, indiferent de momentul adoptării sale, face referinţă la rezilierea sau denunţarea unui contract, se consideră că referinţa este la rezoluţiunea raportului contractual).  

La punctul 6 proiectul prevede că “după expirarea contractelor de arendă sau arendă provizorie se vor încheia contracte de superficie, respectiv, de locaţiune în temeiul prezentei decizii”.

Stipulaţia este necesară pentru asigurarea previzibilităţii drepturilor şi obligaţiilor izvorâte din contractele încheiate de arendă sau arendă provizorie (în vigoare).
La punctul 7 se stabileşte că “Redevenţa în contractele de superficie şi chiria în contractele de locaţiune se vor stabili similar plăţii de arendă, stabilite şi reglementate în Metodologia calculării preţului estimativ al terenurilor din intravilanul municipiului Chişinău şi Regulamentul privind gestionarea resurselor funciare municipale, aprobate prin deciziile Consiliului municipal Chişinău nr. 3/24 şi nr. 3/23 din 02.04.2013.
Această prevedere este necesară deoarece actualmente nu există metologii de calculare a cuantumului redevenţei în contractele de superficie a terenurilor proprietate municipală, iar elaborarea unor noi metodologii de calcul va necesita resurse suplimentare considerabile, inclusiv de timp, ceea ce e şi inoportun, pe motiv că Metodologia calculării preţului estimativ al terenurilor din intravilanul municipiului Chişinău, aprobată de CMC în 2013 este încă actuală deoarece plăţile calculate pentru folosirea terenurilor proprietate municipală sunt rezonabile [de la 8,99 lei/mp până la 44,95 lei/mp pe an (în centrul oraşului) şi de la 3,33 lei/mp până la 9,98 lei/mp pe an (la periferie); case de locuit 1 leu/mp pe an].
În privinţa superficiarilor care deţin superficia legală conform alin. (2) Art. 28 din Legea nr. 133/2018 - în lipsa contractelor [în temeiul alin. (1) lit. d) sau e)] norma legală impune obligaţia de achitare de către aceştea în bugetul local a unei redevenţe anuale în mărime egală cu chiria pentru locaţiunea terenului statului, prevăzută de legea anuală a bugetului de stat. Categoriile de persoane scutite de plata redevenţei anuale se specifică în legea anuală a bugetului de stat.
Prin Art. 11 (1) din Legea bugetului de stat pentru anul 2019, Nr. 303 din 30.11.2018, se stabileşte că “Determinarea cuantumului minim al chiriei bunurilor proprietate publică se prezintă în anexa nr. 9”.
Iar conform alin. (2) Art. 11, se scutesc de plata chiriei (exceptînd plata serviciilor comunale):
a) autorităţile/instituţiile bugetare finanţate de la bugetul de stat şi uniunile de creaţie - pentru încăperile închiriate de la alte autorităţi/instituţii bugetare finanţate de la bugetul de stat, precum şi de la întreprinderile de stat al căror fondator este autoritatea ierarhic superioară acestora, fără drept de sublocaţiune;
b) întreprinderile de stat al căror fondator este Administraţia Naţională a Penitenciarelor - pentru încăperile închiriate de la instituţiile din cadrul sistemului penitenciar.
 Această prevedere legală şi modalitate de calcul impune sarcini complexe şi dificile pentru aplicarea în practică (calcularea şi încasarea redevenţei anuale pentru folosirea terenurilor proprietate publică aferente obiectivelor private), din motivul unor plăţi exagerat şi disproporţionat de mari, precum şi datorită faptului că până în prezent, titularii de locuinţe private amplasate pe terenuri neprivatizate utilizau terenurile aferente gratuit (cu excepţia impozitului funciar). Complexitatea calculării plăţilor conform Legii bugetului de stat se datorează şi formulei complicate, cu mai mulţi coeficienţi, ceea ce va necesita resurse importante, inclusiv umane, şi o perioadă îndelungată de timp pentru punerea în aplicare, precum şi va majora substanţial riscurile de fraudă şi integritate, din cauza discreţiei agenţilor publici la aplicarea lit. e) din anexa nr. 9 la Legea nr. 303/2018 (coeficientul de piaţă (K4) se stabileşte prin înţelegere a părţilor).

Potrivit notei la anexa nr. 9 la Legea Nr. 303 din 30.11.2018, în sensul prezentei legi, suprafaţă amenajată presupune suprafaţa terenului aferentă clădirii, amenajată (asfaltată), care poate fi dată în chirie, iar potrivit lit. e) coeficientul de piaţă (K4) se stabileşte prin înţelegere a părţilor şi nu poate fi mai mic de 1,0.
Potrivit pct. 1 din anexa nr. 9, cuantumul minim al chiriei anuale pentru folosirea încăperilor şi suprafeţelor amenajate se calculează după formula:
Pai = Tb ×(1 + K1 + K2 + K3) × K4 × S, adică nu se face nicio diferenţă  (?!) între chiria spaţiilor (construcţii, încăperi) proprietate publică şi chiria terenurilor proprietate publică aferente obiectivelor private, ceea ce considerăm lipsit de logică elementară şi defavorabil disproporţionat (de mare chiria) pentru chiriaşi.

Anume pentru excluderea acestor pericole şi ameninţări, se propune stabilirea în punctul 7 a prevederii ca plăţile respective (redevenţa şi chiria) în contracte să fie în continuare calculate în regim automatizat, cu implicarea minimă a factorului uman (se rezumă la inserarea pe hartă a terenului pentru care urmează a fi generat de computer borderorul de calcul), conform prevederilor Medologiei şi Regulamentului în vigoare.
Punctul 8 stabileşte că “Dobânditorii subsecvenţi ai bunurilor se vor subroga în drepturi şi obligaţii conform actelor adiţionale contractelor încheiate”.

Această prevedere rezultă din faptul că dreptul de superficie este perpetuu şi subzistă pentru dobânditorii subsecvenţi (Legea nr. 133/2018, la Art. 28 (2) Superficiarul care deţine superficie legală este obligat să achite în bugetul local o redevenţă anuală. Această obligaţie incumbă şi dobînditorului subsecvent al bunului înregistrat separat şi al dreptului de superficie.  (5) Dreptul de superficie prevăzut de prezentul articol este perpetuu).
Punctul 9 stabileşte că “Direcţia generală arhitectură, urbanism şi relaţii funciare (subdiviziunea specializată în relaţii funciare) va organiza şi gestiona procesul de încheiere a contractelor de superficie şi de locaţiune a terenurilor aferente, la cererile proprietarilor bunurilor imobile sau din oficiu, acordându-i-se, în acest sens, depline împuterniciri”.

Această prevedere este o normă generală necesară pentru acordarea a depline împuterniciri pentru organizarea şi gestionarea procesului de încheiere a contractelor de superficie pe perioada de funcţionare prezumată a bunului imobil şi contractelor de locaţiune pe perioadă nedeterminată, inclusiv cu dreptul de a institui servituţi şi alte condiţii necesare, precum şi contractele adiţionale de cesiune a drepturilor şi obligaţiilor, în subsidiar prevederilor normative în vigoare.
Procedural se vor aplica prevederile pertinente ale Codului administrativ, ale Regulamentului privind gestionarea resurselor funciare municipale aprobat prin decizia CMC nr. 3/23 din 02.04.2013, precum şi ale Metodologiei calculării preţului estimativ al terenurilor din intravilanul municipiului Chişinău, aprobată prin decizia Consiliului municipal Chişinău nr. 3/24 (cu luarea în consideraţie a înlocuirii noţiunii de „arendă” cu noţiunea de „superficie” şi noţiunea de „arendă provizorie” cu noţiunea de „locaţiune”)
 Codul administrativ prevede la:
Art. 27 [Aplicarea termenului rezonabil]  „În cazul în care prezentul  cod sau alte legi speciale nu impun un anumit termen, autorităţile publice şi instanţele de judecată competente trebuie să acţioneze într-un termen rezonabil”;
Art. 60 [Termenul general] „(1) Termenul general în care o procedură administrativă trebuie finalizată este de 30 de zile, dacă legea nu prevede altfel.
(2) Termenul general curge de la: a) data prevăzută în lege pentru exercitarea unei atribuţii stabilite; c) data înregistrării cererii complete, după caz cu toate actele necesare, sau de la data la care petiţia a fost transferată autorităţii publice competente. Dacă cererea nu este completă, autoritatea publică propune petiţionarului să prezinte actele lipsă şi stabileşte un termen în acest sens.
    (4) Din motive justificate legate de complexitatea obiectului procedurii administrative, termenul general poate fi prelungit cu cel mult 15 zile. Această prelungire are efect doar dacă este comunicată în scris participanţilor la procedura administrativă în termen de 30 de zile, împreună cu motivele prelungirii.
    (5) În mod excepţional, cînd în procedura administrativă se înregistrează cazuri de complexitate deosebită care necesită timp pentru prelucrarea documentelor, autoritatea publică poate stabili un termen mai mare pentru finalizarea procedurii administrative, care nu va depăşi 90 de zile”.
Art. 61 [Stabilirea termenelor] (1) „Autoritatea publică poate stabili participanţilor la procedura administrativă termene pentru efectuarea anumitor acţiuni. (2) În cazul în care durata unui termen nu este stabilită prin lege, la luarea deciziei cu privire la rezonabilitatea duratei unui termen autoritatea publică va lua în considerare circumstanţele de fapt ale fiecărui caz în parte”.
Regulamentul privind gestionarea resurselor funciare municipale, aprobat prin decizia Consiliului municipal Chişinău nr. 3/23 din 02.04.2013, la pct. 26 prevede:

Perfectarea titlurilor de autentificare a dreptului deţinătorului de teren, contractelor de vânzare-cumpărare, de arendare a terenurilor, de constituire a superficiei, altor contracte şi acte adiţionale acestora, inclusiv în baza rezultatelor licitaţiei funciare cu strigare sau concursului funciar, se efectuează de către subdiviziunile şi persoanele împuternicite potrivit fişelor de post, iar semnarea (încheierea) acestora de către autoritatea executivă a administraţiei publice locale;
la pct. 27 prevede:

Primarul general al municipiului Chişinău, în limitele competenţei, în procesul gestionării resurselor funciare, va asigura:

c) perfectarea documentaţiei de autentificare a drepturilor deţinătorilor de terenuri;

d) identificarea, formarea şi evidenţa terenurilor proprietate municipală din domeniul privat, destinate construcţiilor urbane, inclusiv în vederea expunerii acestora la licitaţiile funciare cu strigare sau concurs;

i) încheierea contractelor de vânzare-cumpărare sau arendare a terenurilor, altor contracte, inclusiv în urma licitaţiilor funciare cu strigare sau concursului funciar;
l) evidenţa şi perceperea mijloacelor financiare achitate în contul contractelor de vânzare-cumpărare a terenurilor proprietate municipală, a plăţilor pentru obţinerea dreptului de arendare a terenurilor, a plăţilor de arendă a terenurilor, altor plăţi aferente, după caz;

Proiectul de decizie mai prevede că Direcţia relaţii publice va informa populaţia despre conţinutul prezentei decizii, iar Serviciul cadastral teritorial Chişinău va asigura înregistrarea terenurilor formate şi servituţilor instituite, precum şi drepturile constituite conform prevederilor prezentei decizii, precum şi va opera modificări în documentaţia cadastrală privind terenurile proprietate municipală înregistrate anterior, ţinând cont de actualizarea datelor cadastrale.
4. Fundamentarea economico-financiară

Adoptarea proiectului de decizie şi implementarea nu necesită alocarea resurselor financiare de la bugetul public municipal (suplimentare).

5. Modul de încorporare a actului în cadrul normativ în vigoare.

Având în vedere că efect al legii, arenda terenurilor destinate pentru construcţie s-a transformat (de plin drept) în superficie/locaţiune, în urma proiectului prezentat nu va fi necesară modificarea cadrului normativ conex. Suplimentar, pentru asigurarea creteriilor de prvezibilitate şi claritate, proiectul deciziei, la pct. 5, stipulează faptul că “Dacă un act administrativ, indiferent de momentul adoptării sale, face referinţă la arenda unui teren, se consideră că referinţa este la superficie, iar în cazul în care face referinţă la arendă provizorie, se consideră că referinţa este la locaţiune pe o perioadă nedeterminată”.
Prin urmare, ca efect al pct. 5, normele pertinente, inclusiv din Metodologia calculării preţului estimativ al terenurilor din intravilanul municipiului Chişinău şi Regulamentul privind gestionarea resurselor funciare municipale, aprobate prin deciziile Consiliului municipal Chişinău nr. 3/24 şi nr. 3/23 din 02.04.2013 se înlocuiesc în mod corespunzător.
6. Avizarea şi conultarea publică a proiectului deciziei.
6.1. Constatări ale expertizei juridice.
Potrivit art. 37 alin. (6) din Legea nr.100/2017 privind actele normative „Proiectele actelor normative ale autorităţilor administraţiei publice locale se supun expertizei juridice în cadrul subdiviziunilor specializate ale acestora”. 

În acest sens, se menţionează că autorii au respectat tehnica elaborării actelor, au asigurat o formă sistemică şi coordonată a conţinutului reglementărilor juridice care sunt obligatorii la elaborarea proiectelor de decizie. Prevederile proiectului de decizie corespunde celor trei criterii de calitate: accesibilitate, previzibilitate şi claritate.  
6.2. Consultarea publică

Întru realizarea prevederilor legale privind transparenţa în procesul decizional, proiectul de decizie (iniţiat la 02.05.2019), nota informativă, anunţul privind iniţierea elaborării proiectului de decizie, precum şi anunţul privind organizarea consultării publice a proiectului prenotat, alte materiale aferente proiectului sunt plasate pe pagina web oficială a Primăriei municipiului Chişinău www.chisinau.md la compartimentul Transparenţă decizională/Consultare publică, precum şi pe portalul www.particip.gov.md, cu indicarea datelor de contact şi funcţiilor persoanelor responsabile de recepţionarea recomandărilor, astfel fiind asigurat accesul părţilor interesate pentru a putea prezenta sau expedia recomandări pe marginea proiectului.
De asemenea, s-a anunţat prezentarea publică a proiectului deciziei în sediul Primăriei municipiului Chişinău (la 27.05.2019) în scopul familiarizării detaliate a factorilor de decizie, inclusiv consilierilor municipali şi persoanelor interesate, cu posibilitatea înaintării propunerilor şi recomandărilor de rigoare.  La necesitate, se va repeta prezentarea publică a proiectului deciziei.
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