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Cu privire la gestionarea si

evaluarea fondului funciar al

Primériei municipiului Chisinau

Intru promovarea reformei funciare in municipiul Chisindu si asigurarea
indeplinirii Legii nr. 1308-XIII din 25.07.97 privind pretul normativ si modul de
vanzare-cumpirare a pamantului, Legii nr. 835-XIII din 17.05.96 “Privind princiipile
urbanismului si amenajérii teritoriului”, Regulamentului cu privire la véanzarea-
cumpararea terenurilor aferente obiectivelor privatizate sau in curs de privatizare,
aprobat prin Hotdrdrea Guvernului Republicii Moldova nr.562 din 23.10.96, cu
modificdrile operate in el prin Hotardrea Guvernului Republicii Moldova nr.1023 din
04.11.97, in temeiul art. 18 (¢) din Legea nr. 186-XIV din 06.11.1998 “Privind
administratia publica locala”, Consiliul municipal Chisindu DECIDE:

1. Se aprobd Conceptia gestionarii fondului funciar al municipiului Chisindu (anexa
nr.l) si Modul de evaiuare a resurselor funciare din intravilanul municipiului Chisindu
{anexa nr.2).

2. Se stabileste cd, din momentul adoptarii prezentei decizii, calcularea pretului de
vanzare a pamantului si a arenzii funciare se efectueaza conform modului aprobat in
punctul I al prezentei decizii.

3. Mijloacele banesti rezultate din darea in arend3 a terenurilor se percep la contul
Directiei funciare, care ulterior le transfera in bugetul municipiului Chisind:, la
compartamentul 121, &33, Ministerul finantelor, Trezoreria teritoriala ¢/f 90388 la contul
222279303802, B.C.A. “Banca Sociala”, cod 280101703.

Mijloacele banesti rezultate din vanzarea-cumpdrarea terenurilor se percep la contul
Directiei funciare, care ulterior le distribuie in felul urmitor:

50 la sutd — In bugetul municipiului Chisindu, la compartamentul 212, 01,
Ministerul finantelor, Trezoreria teritoriala c/f 90388 la contul 222270303802, B.C.A.
“Banca Sociald” cod 280101703,

30 la sutd — Ministerul Finantelor, Trezoreria centrala ¢/f 90388 la contul 33114001;
compartimentul 212 & 01, Banca Nationald cod 280101 140; '

—__ 20/&
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70 la suta — Ministerul Finantelor, la contul 3359201, Banca Nationala, cod
280101140, ’

4. Directia funciard (dl Anatolie Rau):

4.1. Va prezenta Primiriei municipiului Chigindu propuneri privind véanzarea-
cumpararea si darea in arendd +a tuturor categoriilor de terenuri din intravilanul
municipiului Chiginau, spre adoptarea deciziilor respective.

4.2. In baza deciziilor adoptate de catre Primaria municipiului Chigindu, va perfecta
contractele de vanzare-cumpdrare si dare in arendi a terenurilor si va asigura perceperea
platilor funciare. .

43. Va recalcula marimea arenzii funciare pentru terenurile arendate anterior la

momentul expiririi anului de plata, in conformitate cu prevederile prezentei decizii.

5. Directia generald finante (dl Victor Ghilescu) va rezerva zece la sutd din
mijloacele banesti obtinute de la vénzarea-cumpdrarea si arendarea terenurilor, pentru

claborarea Planului urbanisticgeneral al municipiului Chiginau.

6. Se obliga toti proprietarii de imobile, intreprinderilor privatizate, private, inclusiv
proprietarii constructiilor nefinalizate, care pini in prezent n-au cumparat sau arendat
terenurile aferente, in termen de 3 luni, sd depuna in Directia funciara cereri §i actefe
necesare privind cumpdrarea sau arendarea terenurilor. In cazul eschivarii de la legalizarea
relatiilor funciare, Directia funciara va intreprinde masurile de rigoare privind incasarea

platilor pentru folosirea terenurilor.

7. Se abrogi decizia Primariei municipiului Chiginau nr. 12/2 din 11.06.98 “Cu

privire la gestionarea §i evaluarea fondului funciar al municipiului Chisinau”.

8. Viceprimarul dl Ion Paladi va asigura coﬁtrolul indeplinirii prevederilor prezentei

decizii.

" PRESEDINTE DE SEDINTA

CONTRASEMNAT:

M
SECRETAR AL CONSILIULUI fé.w/\, _~  Vladimir Sarban
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Conform situatiei inregistrate la 01.01.2001, fondul funciar al
municipiului Chisindu constituia 56350 ha, inclusiv dupd categoriile de
folosinta:

- terenuri ale localitdtilor - 25315 ha;
- terenuri cu destinatie agricold -15530 ha;
- terenuri destinate industriei, transportului, telecomunicatiilor §i cu alta

destinatie speciald - 3731 ha;

- terenuri destinate ocrotirii naturii - 11 ha;

- terenuri ale fondului silvic - 3682 ha;
- terenuri ale fondului apelor - 998 ha;
- terenuri ale fondului de rezerva - 7083 ha.

La 01.01.2001 fondul funciar din intravilanul municipiului Chisindu

constituia 12075 ha, inclusiv dupi categoriile de folosinta:

terenuri din intravilanul localitétii - 8576;

terenuri destinate industriei, transportului - 2692 ha;

terenuri cu destinatie agricold - 713 ha;

terenuri ale fondului silvic - 16 ha;

terenuri ale fondului de rezerva - 78 ha.

Din cele 8576 ha de terenuri din intravilanul localititii, terenurile de uz
public ocupa o suprafata de 4008 ha, ceea ce constituie 47 la suta. Celelalte 53
la sutd de terenuri sunt ocupate de constructii locative, de menire social-
culturala, medicale, curative, culturd, sport, institutii de invatdmant,
comunale, cdi de comunicatii, grddini colective si alte zone protejate si zone
periculoase pentru efectuarea lucrarilor de constructie.

Este necesar de mentionat deficitul de terenuri libere pasibile
constructiei, care constituie o problemd acutd in municipiu. Pornind de la
aceasta, se cere o folosire chibzuitd a fiecarel supra:fete de teren urbanizata.

Pornind de la prevederile legislatiei in vigoare, Primé&ria municipiului
Chisindu promoveaza reformele in domeniul funciar. Pind in prezent sunt date
in arenda, in baza deciziilor respective ale organului administratiei publice
locale si contractelor de arendare funciard, 1258 de loturi cu suprafata totald

de 181,3 ha, arenda anualé constituie 9299800 lei.



Au fost privatizate 421 terenuri aferente obiectivelor privatizate,

Ef;ﬂ‘iﬁtreprinderilor private, precum si constructiilor nefinalizate pe o suprafata

iotald de 189.,8 ha. S-au incasat pldti In suma totala de 16600000 lei in urma

vanzarii acestei categorii de terenuri. Suma care urmeaza a fi perceputd in
urmitorii ani constituie 19046400 lei.

Au fost transmise in proprietate 199.4 ha de terenuri aferente caselor de
locuit particulare §i caselor privatizate.

De asemenea, pornind de la legislatia in vigoare, pentru constructia
individuald au fost atribuite in proprieate cetadtenilor prin vénzare-cumpdérare
788 loturi de pamant.

La licitatii funciare au fost vdndute in proprietate terenuri cu suprafata
de 2,56 ha, la o sumid de 7280000 lei, precum §i a fost vandut dreptul de
arendare funciarid asupra terenurilor cu suprafata de 8,45 ha, la o sumi de
2980200 lei. in prezent se acordd o deosebitd atentie procesului de transmitere
in proprietate a terenurilor de pe l4nga casele particulare, in cadrul privatizarii
masive, a acestei categorii de terenuri.

fn extravilanul localititilor municipale a fost finalizat procesul de
privatizare si transmitere in proprietate a terenurilor cu destinatie agricola,
inclusiv a cotelor de teren echivalent, conform prevederilor art. 12, si a
loturilor pentru grdadini, conform prevederilor art. 82 al Codului funciar. De
asemenea, in urma vanzirii-cumpdirarii au fost privatizate circa 9596 de loturi
pomilegumicole cu suprafata totala de 633 ha, ceea ce constituie 43% din
numarul total de loturi. Ca rezultat al promovarii reformei agrare de catre
autorititile publice din localitatile municipale, au fost eliberate titlurile de
autentificare a dreptului de proprie.t.ate a detindtorilor de teren pentru 7639 de
proprietari, sau 69% din numdirul total. La acest compartament trebuie de
mentionat faptul cd 12 localitdti din municipiu diépun de fonduri funciare de
privatizare, fiind supuse privatizdrii 14500 ha terenuri agricole. A fost
finalizat procesul de privatizare in 10 localititi. E pe sfarsite procesul de
privatizare si in cele- lalte 2 localitdti (comuna Bacioi, satul Trusent).

in prezent, primiriile localitatilor municipiului Chisindu organizeazd

lucriari de autentificare a dreptului asupra terenurilor de pe ldngd casele



private, promoveazd reformele in ce priveste véanzarea terenurilor aferente

sntreprinderilor privatizete, private si a terenurilor destinate constructiilor din

intravilanul localitdtilor.
Terenurile din extravilanul municipiului Chisindu care, in conformitate

cu Planul general de dezvoltare a orasului, se preconizau si fie valorificate

pentru constructii, la moment au fost privatizate, fapt care dicteazi, intr-o

anumitd masurd, schimbarea conceptiei Planului general de dezvoltare a urbei.

Odatd cu schimbarea statalitatii si a noii orientdri economice §i social-
politice, pornind de la faptul cd paméntul constituie o valoare imobiliard si a
devenit marfd, planul general al orasului, alte documente urbanistice nu mai
corespund cerintelor actuale si urmeaza si fie reexaminate.

Conform noii conceptii a planului general, padméantul nu poate fi
considerat numai ca un spatiu teritorial, pe care se amplaseazad diferite
obiective cu infrastructurd inginereasca, dar constituie o valoare imobiliara,
care, in urma folosirii rationale, trebuie sd aduca venit in buget.

Iatdi de ce amplasarea in perspectiva a obiectivelor in urbe, conform
prevederilor planului urbanistic existent, fird a se tine cont de valoarea
paméantului, nu poate fi acceptatd. Este necesar ca la corectarea actualului Plan
general de dezvoltare a municipiului Chisindu si proiectelor de sistematizare
sd se tind cont de acest factor, care, in opinia noastrd, este unul din cei mai
importanti factori in strategia dezvoltarii urbanistice a orasului.

Totodata, trebuie de mentionat faptul cd in situatia economicd actuald
sunt solicitate mai mult loturile pentru amplasarea obiectivelor de comert,
alimentatie publicid, deservire, administrative si a caselor de locuit particulare.

Pentru amplasarea acestor obiective, sunt necesare terenuri libere de
constructie care in prezent, practic, lipsesc in municipiul Chisindu. Aceasta
problema poate fi solutionatd partial de catre Primédria municipiului prin
acumularea resurselor percepute la licitatie in urma vanzarii si darii in arenda
a terenurilor la un cont special si folosite, la demolarea fondului locativ vechi
si eliberarea terenurilor pentru vanzarea ulterioard a lor.

In scopul promovarii pe viitor a licitatiilor funciare, sunt necesare

terenuri libere de constructii nelitigioase, fiind foarte important de mentinut



tiativa Primiriei municipiului Chisindu privind desfasurarea licitatiilor

ini

funciare ce constituie un element al reformirii relatiilor funciare, care, pe de

parte, aduce venit suplimentar in bugetul local si, pe de altd parte, oferd

ff"posibilitatea tuturor doritorilor si obtind lotul de p&mént solicitat prin
concurs. Licitatiile au fost implementate si in gestionarea patrimoniului

t ::"municipal, la distribuirea rutelor transportului urban de pasageri si in alte
activitati.

Concomitent, in municipiu se promoveazd reformele in domeniul
privatizdrii intreprinderilor, spatiului locativ si incdperilor cu altd destinatie
decit cea locativd, precum si a paméintului. Odatd cu transmiterea in
proprietate a cladirilor, se intensificd lucrarile de reparatie capitald si de
reconstructie a acestora.

In partea centralid a orasului s-a marit numarul caselor de locuit, altor
obiective, construite in interiorul cartierelor fird a se tine cont de prevederile
proiectelor urbanistice ale cartierelor, fapt inadmisibil.

Privatizarea terenurilor, in baza actualului plan urbanistic general, (plan
care nu reflectd perspectiva deplind a dezvoltdrii spatiului locativ,
intreprinderilor industriale, infrastructurii social-culturale si ingineresti),
intensificarea cazurilor de amplasare a obiectivelor in lipsa proiectelor
urbanistice, ocuparea abuzivd a terenurilor §i constructiile neautorizate pot
avea consecinte grave asupra dezvoltdrii urbei, atat din punct de vedere tehnic,

cit si din punct de vedere economic.

2. MASURILE DE REDRESARE A SITUATIEI PRIVIND
PERSPECTIVA FOLOSIRII RESURSELOR FUNCIARE DIN
INTRAVILANUL MUNICIPIULUI CHISINAU

Intru dirijarea procesului de dezvoltare a municipiului, valorificarea
terenurilor justificate din punct de vedere urbanistic si economic, folosirea
rationald si dupd destinatie a fondului funciar si intru promovarea reformei

funciare, sunt necesare urmatoarele masuri:



a) corectarea Planului general urbanistic al oragului Chisinau si

"i"‘,flocalité'?ilor suburbane si a proiectelor de sistematizare detaliata a

microcartierelor (responsabil Departamentul arhitectura si urbanism);

b) elaborarea unor conceptii privind construirea locuintelor in

imunicipiu, a intreprinderilor industriale, centrelor de business, complexelor
noteliere, centrelor comerciale (responsabil Departamentul arhitectura si
urbanism);

c) elaborarea conceptiei dezvoltdrii infrastructurii ingineresti si
descentralizdrii  surselor  termoenergetice  (responsabil Departamentul
arhitectura si urbanism);

d) elaborarea sistemului geoinformational pentru asigurarea
autorititilor administratiei publice locale cu informatii privind situatia in
diferite domenii ale economiei orasului si adoptarea de cédtre acestea, in mod
operativ, a unor decizii privind redresarea situatiei in municipiu, inclusiv in
domeniul urbanismului si gestiondrii fondului funciar (responsabil Directia
tehnologii informationale);

e) aprobarea sistemului de plati al resurselor funciare in municipiul
Chisindu (responsabil Directia funciara);

f) schimbarea modalitidtii de distribuire a fondului funciar al
municipiului (responsabil Primaria municipiului Chisinéu);

g) elaborarea unui sistem de monitoring si control asupra folosirii
terenurilor (responsabil Directia funciard);

h) dezvoltarea cadastrului fondului funciar, automatizarea serviciilor
pentru reglementarea regimului proprietdtii funciare (responsabil Directia
funciard, priméariile oraselor si localité‘gilor rurale);

i) interzicerea amplasdrii obiectivelor separate in cartierele orasului in
lipsa proiectelor (schemelor) de wurbanism ale\ cartierului in ansamblu,
coordonate, 1in modul stabilit, cu serviciile cointeresate, consiliul urbanistic
si aprobate de cidtre Primarie (responsabil Primaria municipiului Chisinau);

j) amplasarea obiectivelor in perioada de pé&nd la corectarea planului
urbanistic general si a proiectelor de sistematizare detaliatd a microcartierelor
si cartierelor este dirijatd numai de catre Primadrie, tindndu-se cont de

interesele vitale ale urbei. atragerea investitiilor in economia municipiului.



‘je muncd si de trai (responsabil Departamentul arhitecturd si urbanism);

i
[

pre'éyum si de alte chestiuni ce tin de bunastarea populatiei, crearea conditiilor

k) inventarierea tuturor obiectivelor amplasate temporar si determinarea

““‘"‘portunité‘gii prelungirii contractelor de arendare funciard sau a licentelor de

comercializare. Obiectivele care nu corespund normelor arhitecturale,

‘urbanistice, estetice vor fi lichidate sau reamplasate.

Terenurile eliberate se propun la licitatie pentru vadnzare sau darea in

~ ,rendd, intru amplasarea altor obiective autorizate de catre Primarie.

Terenurile care sunt date in arendd pe un termen scurt, pe care sunt

amplasate unele obiective construite conform proiectelor aprobate, pot fi

propuse spre vanzare la licitatie cu restituirea cheltuielilor legate de demolarea

lor, din contul sumelor obtinute in urma licitatiei. In aceste cazuri, conditiile

de vanzare a lotului prevdd suma pentru restituirea costului cladirilor

(incdperilor) supuse demolarii. Posesorul obiectivului poate participa la

licitatie in modul stabilit.

Aceste terenuri pot fi propuse la licitatii dupa elaborarea actelor
urbanistice, in concordanti cu planul general de urbanism, si‘aprobate de céatre
Primirie (responsabil Departamentul arhitecturd si urbanism i Directia
funciara);:

1) stabilirea fondului funciar de rezerva al autorititilor administratiei
publice locale pentru amplasarea obiectivelor comunale, sociale, precum si a
obiectivelor construite cu investitii strdine gi capital strdin, in urma efectudrii
unei inventarieri a terenurilor in vederea folosirii lor rationale si dupa
destinatie (responsabil Directia funciara, Primariile localitdtilor din
municipiu);

m) efectuarea unui studiu tehnico-economic privind oportunitatea
pastrarii obiectivelor situate pe terenurile din partea centrala a orasului, care
nu corespund planului urbanistic general, costul pidméntului in acest studiu
constituie principalul factor de analizd (responsabil Departamentul arhitecturd
si urbanism in comun cu Directia funciara si Departamentul constructii,
locuinte si amenajare);

n) cdutarea noilor resurse de finantare pentru stramutarea locuitorilor

din zonele de construdtie a magistralelor de transport si ingineresti §i



dezvoltarea arterelor principale de transport, de care depinde in mod direct
reconstructia partii centrale a municipiului (responsabil Directia generala
finante);

0) reconstructia caselor de locuit, construirea de anexe, precum si a

_ goilor case in partea centrald a orasului pot fi efectuate numai in cazul in care

 aceste proiecte nu contravin planurilor urbanistice de detaliu a cartierelor

(microcartierelor); aceastd conditie urmeaza sd fie luatd la un control strict
de catre Departamentul arhitecturad si urbanism, Preturile de sector si Primarie
2 (responsabil Departamentul arhitecturd si urbanism);

p) trasarea unui sir de actiuni de curmare a cazurilor de constructii
neautorizate; formarea unei subdiviziuni mobile pe ldngad autoritdtile
administratiei publice locale pentru luarea de masuri urgente, la indicatia
Primariei, in cazul depistidrii constructiilor neautorizate (responsabil Directia
controlul regimului urban);

r) elaborarea proiectelor de amenajare a spatiilor verzi existente, care ar
prevedea dezvoltarea infrastructurii acestora si crearea conditiilor de
agrement.

Un element important il constituie pédstrarea spatiilor verzi si extinderea
celor prevazute in planul general de urbanism, inadmisibilitatea amplasarii
obiectivelor in zonele verzi (responsabil Asociatia de gospoddrire a spatiilor
verzi).

s) Delimitarea terenurilor, proprietate publicd, in terenuri proprietate
publicd a statului si terenuri proprietate publicd a unitdtilor administrativ-
teritoriale pornind de la prevederile legislatiei in vigoare (responsabil Directia

funciara).

3. UTILIZAREA RESURSELOR FUNCIARE DIN INTRAVILANUL
LOCALITATILOR MUNICIPIULUI CHISINAU

Utilizarea resurselor funciare din intravilanul municipiului Chisindu se
efectueazd in baza planului urbanistic general. planurile urbanistice de detaliu
si altor proiecte urbanistice aprobate in modul stabilit. Destinatia terenurilor

este determinatd de planul urbanistic general si alte acte urbanistice.
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Terenurile din intravilanul localitdtilor municipiului Chisindu se

’d‘istribuie de catre organul administratiei publice, in limita competentei, In

M e T (A

paza planului urbanistic general. Terenurile proprietate publicd pot fi

ey

distribuite de catre autoritatile publice locale in folosinta, arendid, sau pot fi

iy’ﬁn‘dute, pornind de la competenta lor reglementatd de catre legislatia in

,Vlgoare prezenta conceptie si decizia Consiliului municipal nr. 4/39 din

 :"¥01 12.1999 “Cu privire la delegarea unor atributii Primariei municipiului

'}f'tjChls,lnau si preturilor de sector”. Amplasarea noilor obiective in hotarele

q»"mun1c1p1u1u1 Chisindu se va efectua strict in baza actelor urbanistice, aprobate

in modul stabilit.

Repartizarea loturilor pentru amplasarea noilor obiective in intravilanul
municipiului Chisindu se efectueazd in baza deciziei Primiriei municipiului
Chisindu. Terenurile libere de constructie, din fondul de rezerva, nelitigioase,
se distribuie prin concurs sau prin licitatiile funciare de obtinere a dreptului de
arendd ori vanzare-cumpdrare. Lista acestor loturi se coordoneazd in mod
obligatoriu cu Comisia permanentd pentru constructii, arhitecturd, resurse
funciare a Consiliului municipal. Licitatiile funciare si ‘concursurile se
desfasoari conform regulamentelor aprobate de catre Primaria municipiului
Chisinau.

Loturile care necesitd investitii considerabile la organizarea constructiei
legate de lucrdrile de consolidare a terenurilor, demolarea constructiilor, la
dezvoltarea infrastructurii ingineresti, precum si la restaurarea sau
reconstructia monumentelor de arhitecturd si istorie se transmit in arendid la
solicitarea investitorilor. Terenurile care n-au fost solicitate la doud
concursuri sau licitatii pot fi repartizate, de asemenea, de catre Primdrie
persoanei care doreste sd valorifice terenul respectiv.

in localitatile municipiului Chisindu modul de repartizare a terenurilor
din intravilanul localititii se stabileste de catre consiliile oraselor, satelor
(comunelor), in conformitate cu legislatia funciara.

Terenurile-proprietate municipald din intravilanul localitatilor, conform
legislatiei in vigoare (Codul Funciar al Republicii Moldova, Legea cu privire
la arendd, Legea cu privire la pretul normativ si modul de vdnzare-cumparare a

pamantului, Legea cu privire la Programul de privatizare pentru anii 1997-



1998 si alte acte normative) pot fi transmise in folosinta, date in arendd si in

pm’prietate privata.

3.1. TRANSMITEREA TERENURILOR IN FOLOSINTA

Organul administratiel publice locale elibereaza titlul de autentificare a
dreptului detinatorului de teren §i transmite in folosinta:

a) loturile de pamént pe care sunt amplasate constructiile ce constituie
proprietate municipald sau de stat, folosite de catre institutiile finantate din
bugetul republican sau municipal (institutii de invdtdmant, curativ-medicale,
de cultura, institutii de stat, ministerele apararii, afacerilor interne, securitatii
nationale etc.), precum si terenurile pe care se preconizeazd proiectarea si
construirea obiectivelor de acest tip. Dovada finantarii de la bugetul
republican sau local o constituie certificatul eliberat de catre Ministerul
Finantelor sau de catre Directia generald finante a municipiului. Chisindu:

b) terenurile pe care sunt amplasate sau se amplaseaza obiective de cult;

¢) terenurile folosite de catre persoanele juridice care au privatizat
obiective si in capitalul statutar au o pondere a capitalului de stat care,
conform legislatiei, nu se supun privatizdrii cu conditia folosirii terenului,
conform destinatiei stabilite de catre organul administratiei publice locale;

d) organizatiile obstesti pentru exploatarea constructiilor existente $i
amplasarea noilor obiective;

¢) terenurile care nu pot fi supuse privatizarii, conform legislatieil in
vigoare, pe care sunt amplasate case de locuit, si se folosesc in comun de catre
proprietarii clddirilor, pot fi transmise in folosintd comuna.

Modul de folosire a terenurilor aflate in folosinta comund poate fi
determinat de catre proprietarii cladirilor conform unui acord-contract
autentificat notarial sau in baza hotararii instantei judecdtoresti, in cazul

neintelegerilor sau litigiilor.
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Odatd cu schimbarea proprietarului cladirii (casei de locuit,
apartamentului) modul de folosire a paméntului, stabilit anterior, nu se
schimba.

Se legalizeaza dreptul de folosire comund a paméntului pe care este
amplasati o casid de locuit ce apartine mai multor proprietari. Modul de
folosire a terenului poate fi stabilit de cdtre proprietarii clddirii, proportional
suprafetei totale a locuintei, in bazd unui acord autentificat notarial sau in
baza hotdrdrii instantei judecatoresti.

In toate cazurile enumerate, beneficiarii obtin terenuri in folosinta
comund. Directia funciari elibereaza titlul de autentificare a dreptului
detinitorului de teren in baza deciziei Primdriei, cu indicarea cotelor parti
calculate in baza acordurilor autentificate notarial sau hotardrilor instantelor
judecdtoresti.

Terenurile pe care sunt amplasate blocurile locative construite in
ansamblul cartierului locativ, fird delimitarea hotarului fiecdarui bloc, se
transmit in folosinta proprietarului cladirii. In cazul in care apartamentele din
blocul locativ sunt privatizate (partial) terenul se atribuie asociatiilor
proprietarilor de locuinte. Limitele lotului care se transmite pentru exploatarea
si deservirea blocurilor se stabilesc de catre Departamentul arhitecturd si
urbanism in fiecare caz concret, pornindu-se de la situatia existenta. in cazul
in care pe lotul aferent blocului de locuit sunt amplasate terenuri sportive,
terenuri pentru uscatul albiturilor etc., care sunt folosite in comun, si alte
blocuri locative, acestea pot fi repartiZate in folosintd comuni la doud sau mai
multe Asociatii (cooperative). Suprafata supusd impozitdrii funciare se
determina proportional suprafetei totale a blocului in baza unui contract
semnat de partile cointeresate. Asociatiile de proprietari ai locuintelor
determin#, la randul lor, cota impozitului funciar i)entru fiecare proprietar al
apartamentelor, proportional suprafetei totale a locuintei. In cazul in care
terenul aferent blocului locativ nu poate fi atribuit ca suprafatd pentru
amenajare, se atribuie in limitele stabilite de catre Departamentul arhitectura
si urbanism la o distantd de un metru de la peretele blocului pe perimetru.

Scarile de intrare se includ in terenul blocului.
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Terenurile pe care sunt amplasate blocuri locative, in care sunt
ipcorporate obiective de menire social-culturala (magazine, cafenele, ateliere,
farmacii etc.) se transmit in folosintd comuni tuturor proprietarilor cladirii.

La autentificarea dreptului detindtorului de teren se efectueazd
inventarierea terenului cu aprecierea suprafetei detinute. Se apreciazd gradul
de utilizare a terenului si in baza recomandirilor institutului de proiectari
‘Ch1§1naupr01ect” Departamentul arhitectura si urbanism si Directia funciara,
Comisia funciard a organului administratiei publice locale prezinta propuneri
primariei privind stabilirea hotarelor si autentificarea dreptului de folosire a
terenului.

Terenurile folosite irational, contrar destinatiei, cele nevalorificate si
terenurile care depisesc normele prevdzute pentru proiectare si pentru
exploatarea clddirilor, procesului tehnologic de ‘productie nu se legalizeaza.
Ele trec in rezerva organului administratiei publice locale in baza deciziei
Primériei.

3.2. DAREA iIN ARENDA A TERENURILOR

Se dau in arendd terenurile din intravilanul localitdtilor, pentru
exploatarea, proiectarea s§i construirea obiectivelor, persoanelor fizice si
juridice din Republica Moldova, din alte state, precum si organizatiilor gi
asociatiilor intérnationale, cu exceptia terenurilor mentionate in capitolele de
mai sus. y

Taxele pentru arendarea terenurilor se stabilesc de cdtre organul
administratiei publice locale, in limitele prevazute de Legislatia Republicii

Moldova.

Termenele de arendare a terenurilor se stabilesc de catre autoritdtile

“publice locale in functie de destinatia terenului, prevederile planului general

de dezvoltare a localititii si gradul de durabilitate a constructiilor preconizate-

pani la 99 de ani.

Conditiile de arendare a terenurilor se stabilesc in contractul de arendare

funciara.
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Terenurile aferente cladirilor date 1n arendd se dau in arendd pe

~ termenul de arendare a imobilului. Prelungirea termenului de arendare a

"pgméntului in aceste cazuri poate fi efectuat pe termenul de arendare a cladirii.

Terenurile libere de constructii, din intravilanul municipiului,

 pelitigioase, se dau in arenda pentru amplasarea noilor obiective prin licitatie

~ gau concurs. Obiectul licitatiei poate fi dreptul de arendare a terenului sau
mirimea arenzii anuale, acesta se stabileste de cédtre organul administratieil
:j"p‘ublice locale. Mirimea arenzii anuale se stabileste conform “Modului de
;7eva1uare a resurselor funciare ale municipiului Chisindu”, elaborat in baza
Legii privind pretul normativ §i modul de vanzare-cumparare a pimintului.

Terenurile ocupate de constructii privatizate care, in conformitate cu
lJegislatia in vigoare nu se supun privatizdrii, se dau in arenda de cédtre organul
_administratiei publice locale. Persoanele fizice si juridice, proprietari de
clddiri, care dispun de asemenea terenuri, sunt obligati sd incheie cu Priméiria
contractul de arendare a terenului i sd achite plata de arendare funciara.

In cazul eschivarii, persoana respectiva se lipseste de dreptul de
activitate pe teritoriul municipiului, aplicdndu-se si  alte masuri stabilite de
cdtre organul administratiei publice locale.

Se dau in arendd terenurile pe care sunt amplasate obiective privatizate,
persoanelor care nu doresc sau celor a ciror situatia financiard nu le permite sa
privatizeze padmantul. Marimea platii de arendd se stabileste conform modului
de evaluare a resurselor funciare.

In cazul in care pe un teren ihdivizibil este amplasati o cladire sau
cateva cladiri aflate in proprietatea cdtorva proprietari, terenul se da in arenda
tuturor proprietarilor, in folosinta éomuné. Contractul de arendare se incheie
cu fiecare in parte pentru suprafata totald. Marimea arenzii funciare se
stabileste in contractele de arendare proportional cotei suprafetei totale de
constructie sau in baza unui contract de stabilire a cotei de teren, semnat de
toti proprietarii de imobil. Modul de exploatare a retelelor tehnice si cailor de
acces situate pe terenul arendat se reglementeazd intr-un contract semnat de
catre toti arendasii terenului. Termenul de arendare in acest caz se stabileste

unul pentru toti arendasii.

-
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Terenurile pe care sunt amplasate obiectivele de menire social-culturala

si alte obiective, incorporate in blocuri locative la parter sau subsol, nu se dau

fi'n arendd. Aceste terenuri sunt destinate deservirii blocului locativ si

obiectivelor incorporate si pot fi repartizate de catre organul administratiei

“p"ublice Jocale pentru folosirea comuna in scopurile destinate.

Se dau in arenda terenurile pentru exploatarea obiectivelor anexate la
plocurile locative. _

in toate cazurile de dare in arendd, hotarele terenurilor se stabilesc in
baza actelor urbanistice aprobate in modul stabilit si normativelor in vigoare.

in bazi de arenda se transmit terenurile pe care sunt amplasate

 obiectivele aflate in proprietate publicd sau privata, ale cdror proprietari nu

~ dispun de documente ce confirma dreptul de folosire a paméntului sau de

decizia organului administratiei publice locale privind atribuirea terenului.

Se dau in arendd terenuri pentru amenajarea si exploatarea parcarilor
auto. In municipiu marimea platii de arendd este aceeasi, indiferent de
amplasarea geografica.

Terenurile se dau in arendd si in alte cazuri previdzute de legislatia in
vigoare a Republicii Moldova.

Terenurile pot fi date in subarendd numai cu acordul proprietarului.

3.3. PRIVATIZAREA SI VANZAREA-CUMPARAREA
TERENURILOR

Conform Codului funciar al Republicii Moldova, unele categorii de
terenuri se privatizeaza gratuit. ‘Articolul 11 prevede transmiterea in
proprietate a loturilor de pe langa casa, aferente constructiilor auxiliare si
gradinilor, precum sgi terenurilor pentru construciia particulard (cu exceptia
celor din intravilanul municipiilor).

Terenurile agricole se supun privatizdrii gratuite conform art. 12 al
Codului funciar.

Conform Legii Republicii Moldova cu privire la condominiul in fondul
locativ, se prevede transmiterea terenurilor aferente blocurilor locative 1in
proprietatea asociatiilor «de coproprietari in condominiu. Limitele lotului se

1.
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prO'Pun de cadtre Departamentul arhitectura si urbanism. Decizia de transmitere
a %é’fenului in proprietate se adoptd de cdtre Primaria municipiului Chisinau.

in conformitate cu Legea nr. 1308-XIII din 25.07.97 privind pretul
i;t;fmativ si modul de vanzare-cumparare a terenurilor, cu Legea nr. 1217-XIII

dlIl 25.06.97 cu privire la programul de privatizare pentru anii 1997-1998,

Codul funciar, Regulamentul vanzarii-cumpardrii terenurilor aferente

obiectivelor privatizate sau care se privatizeazd, aprobat prin Hotar4rea

3(}uvernu1ui nr. 562 din 23.10.96 si modificat prin Hotardrea Guvernului
nr.1023 din 04.11.97, terenurile destinate constructiilor, aflate in intravilanul
localitatilor, se privatizeazd prin vdnzarea-cumpdirarea pamantului.

Ca véanzdtori ai terenurilor,proprietate publicd, sunt desemnate organele
administratiei publice locale, in limitele competentei.

Terenurile aferente intreprinderilor privatizate sau care se privatizeaza,
aferente intreprinderilor private precum si constructiilor nefinalizate se vand
cu acordul Departamentului Privatizarii i Administrarii Proprietitii de Stat.

Celelalte categorii de terenuri, cu exceptia terenurilor fondului de
rezervd, destinate necesitatilor sociale ale localitatilor si a.le intovéragirilor
pomicole, se vind cu autorizarea Guvernului sau autorititii imputernicite de el.
Cererile de vinzare-cumpéarare §i actele necesare pentru aceasta, privizute de
legislatia in vigoare, se depun la Directia funciard a Primariei municipiului
Chisinau iar in localitdtile rurale si urbane din municipiu - la primiriile
respective.

Vinzarea-cumpirarea terenurilor se efectueazd prin contract in baza
deciziei organului administratiei publice locale. Contractul de vinzare-
cumpdrare se autentifica notarial, in mod obligatoriu.

Vénzarea-cumpdrarea terenurilor-proprietate\publicé se efectueazd cu

achitarea pretului la o platd unicd sau in rate. Modul de achitare in rate este

- reglementat de L.egea privind pretul normativ si modul de vinzare-cumpairare a

paméntului. Organul administratiei publice locale stabileste prin decizia sa
modul de achitare a pretului de vdnzare-cumparare.

Conditiile de vanzare-cumparare si restrictiile privind folosirea terenului
se stabilesc de cdatre autoritatile administratiei publice locale in contractul de

vanzare-cumparare. Restrictiile stabilite se inregistreazd de ciatre serviciile

L
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péﬁtru reglementarea regimului proprietdtii funciare. Contractele de vinzare-

cumparare, titlurile de autentificare a dreptului detindtorului de teren, precum

§i servitutile, alte restrictii, se inregistreazd de cdtre cumparator in Oficiul

cadastral teritorial Chigindu.

in cazul instrdinarii piméntului unui nou proprietar, restrictiile privind

folosirea pamantului se includ in contractul de vanzare-cumpirare, donatie, gaj

 , tc. si sunt obligatorii pentru noul proprietar. La cererea organelor notariale,

 serviciile pentru reglementarea regimului proprietatii funciare prezintd

informatia privind parametrii cantitativi §i calitativi, marimea pretului

 pormativ al pdmantului si restrictiile inregistrate.

Contractele de vanzare-cumpdirare a pimantului, proiectele de decizii
privind vadnzarea-cumpdararea terenurilor, titlurile de autentificare a dreptului
de proprietate asupra pamantului se perfecteaza de catre Directia funciaré, care
le prezintd spre examinare Primariei municipiului Chigindu. In orasele, satele
(comunele) municipiului proiectele de decizii privind vanzarea-cumpararea
terenurilor se coordoneazi, in mod obligatoriu, cu Departamentul arhitectura
si urbanism si Directia funciara. Contractele de vAnzare-cumpirare a
terenurilor destinate constructiilor se coordoneazd cu Directia funciara.
Titlurile de autentificare a dreptului detinatorului de teren se comandda de catre
cumpdiratori si alti beneficiari funciari la Directia funciard, care le perfecteaza
si le prezinta primiariilor oraselor, satelor (comunelor) spre semnare s§i
inregistrare in'registrul cadastral al detinatorilor de terenuri.

Vinzarea-cumpirarea terenurilor se efectueaza in baza materialelor de
inventariere a lotului de pimaént si masurdrilor geodezice. Lucrédrile de
inventariere si autentificare a dreﬁtului detindtorului de teren se efectueaza,
de catre Directia funciara sau alte persoane fizice si juridice, care dispun de
licente in domeniu, in baza unui contract incheiat C{J Directia funciara.

Cheltuielile pentru lucrdrile de perfectare a contractului de vinzare-
cumpdrare le suportd organul administratiei publice locale,  din contul
veniturilor de la vinzarea terenurilor, conform devizelor de cheltuieli,

prezentate de subdiviziunile respective care executd aceste lucréart.

o
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in devizul anual de venituri si cheltuieli al directiei, Directia funciara
é.:’ﬁ.‘.’ede sursele necesare pentru efectuare lucrdrilor din intravilanul
picipiului Chigindu.

Conform legislatiei in vigoare, cumparatorul este obligat sd autentifice
notar contractul de vinzare-cumpdrare §i sa-1 inregistreze la oficiul cadastral
;gritorial.

Cheltuielile legate de aceste lucrari, precum si pentru efectuarea
lucrarilor de autentificare a dreptului detindtorului de teren sunt suportate de
catre cumparator.

Primariile localitatilor tin evidenta achitarilor contractelor de vanzare-
cumpdrare, de arendare funciard, inclusiv perceperea plitilor. In municipiul
Chisindu, aceste lucrdri tin de competenta Directiei funciare, care transmite in
bugetul local si cel republican resursele financiare obtinute in urma vanzérii-
cumpdrdrii §i arenzii terenurilor, pornind de la prevederile legislatiei in
vigoare si devizul de cheltuieli al Directiei funciare.

Trimestrial, Directia funciard prezintd Ministerului Finantelor al
Republicii Moldova, Primériei municipiului Chisindu si [jirecgiei generale
finante darile de seami privind perceperea mijloacelor financiare in urma
vadnzarii-cumpdrarii terenurilor.

Directia funciarid creeazi banca informationald de date. Autorititile
publice din municipiul Chigsindu prezintd, in mod obligatoriu, Directiei
funciare informatia privind schimbarea detindtorilor si proprietarilor de
teren, in termenele stabilite de catre directie.

in scopul perceperii impozitului funciar si celui imobiliar, autoritatile
administratiei publice locale informeaza Inspectoratul fiscal despre
schimbarile efectuate in urma inregistrarii detinatorilor de teren.

Directia funciard obtine de la Oficiul cad‘astral teritorial informatia

privind schimbarea proprietarilor funciari, pornind de la prevederile legislatiei

in vigoare.

3.3.1. VANZAREA-CUMPARAREA TERENURILOR DESTINATE
CONSTRUCTIILCR IN MUNICIPIUL CHISINAU



a) Vénzarea terenurilor pentru amplasarea obiectivelor nol.
in baza planului urbanistic general al localitatii, altor acte urbanistice,

autoritdtile administratiei publice locale determind, in limitele competentei,

-terenurile pe care pot fi amplasate diferite obiective.

Terenurile pentru amplasarea noilor obiective se vand la pret liber, prin

concurs sau la licitatie. Pretul initial de vénzare nu poate fi mai mic decit

pf’rié;‘ul normativ al pdméantului.

Licitatiile de vanzare-cumparare se desfasoard conform regulamentului

~ respectiv, aprobat de cdtre organul administratiei publice.

Terenurile propuse de doui ori la licitatii, care n-au fost solicitate, pot {1
vandute persoanei care doreste sa le procure la un pret nu mai mic decat pretul
normativ al pamantului.

Vinzarea-cumpdirarea terenurilor pentru amplasarea noilor obiective se
efectueazi prin decizia respectivd a Primariei municipiului Chisinau.

b) Vanzarea-cumpirarea terenurilor date in arenda.

Se supun véanzdrii-cumpdrarii terenurile date in arendd, pe care sunt
amplasate obiective construite de citre arendas, conform proiectelor aprobate,
in cazul in care amplasarea acestora corespunde planului urbanistic general.

Terenurile arendate pentru proiectarea si construirea obiectivelor aflate
in stadiu de proiectare si amplasare, care corespund planului urbanistic
general, se vind la prezentarea documentatiei de proiect elaborate si avizate in
modul stabilit, Vanzarea terenului se efectueazi in baza deciziei Primadriei. La
momentul vanzarii-cumpararii terenului arendasul achitd toate restantele de
arendi pe perioada arenddrii terenului.

Pretul de Vénzare-cumpérare- se stabileste prin decizia Primariei $i nu
poate fi mai mic decat pretul normativ al paméntului, calculat conform
modului de evaluare a resurselor funciare din intravilanul municipiului
Chisindu, aprobat de catre Consiliul municipal Chisinau.

Hotarele loturilor se stabilesc in urma misurarilor pe teren. In cazul in
care arendasul foloseste un lot de paméant,al carui suprafatd o depaseste pe cea
atribuitd si nu se incalcd cerintele actelor urbanistice, este obligat sa achite
arenda funciara pentru diferenta de suprafatd de la data incheierii contractului

de arendare, in baza unuf proces-verbal aprobat de catre Primarie. Surplusul de
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sit ilicit se sustrage sau se vinde la un pret mai avansat, conform

e | _{efé‘n folo
;  jeciziei Primariei.
31 ' Nu se preteaza vénzaril terenurile arendate, pe care sunt amplasate
’? construc',fii temporare $1 care nu corespund prevederilor planului urbanistic
general de amplasare.
Terenurile de uz public date in arenda pentru amenajare nu se
privatizeazé.
P La incheierea contractelor de vanzare-cumpdrare, contractele de arendare

funciara se reziliaza.
¢) Vénzarea-cumpararea terenurilor aferente obiectivelor privatizate,

precum si a terenurilor constructiilor nefinalizate.

Terenurile aferente intreprinderilor privatizate sau care s¢ privatizeaza,

aferente intreprinderilor private, precum si terenurile pe care sunt amplasate

~ constructii nefinalizate, pot fi vandute de citre autoritatile administratiel

~ publice locale, de comun acord cu Departamentul Privatizarii si Administrarii

Proprietdtii 'de Stat. Se vand terenurile pe care sunt amplasate obiective

privatizate, ce corespund cerintelor de amplasament ale planului urbanistic

general, ale actelor urbanistice. Vanzarea-cumpdararea terenurilor se efectueaza
conform Regulamentului cu privire la vAnzarea-cumpdararea terenurilor aferente
obiectivelor privatizate sau care S¢€ privatizeazd, aprobat prin Hotédrarea
Guvernului Republicii Moldova nr. 562 din 23.10.96 si modificat prin
Hotararea Guvernului nr. 1023 din 04.11.97.

Autoritatile administratiei publice locale stabilesc modalitatea de
, examinare a cererilor de cumparare a terenurilor proprietate publica, aferente

obiectivelor privatizate si a constructiilor nefinalizate, in baza prevederilor

legislatiei in vigoare.

Terenurile aferente obiectivelor privatizate care sunt amplasate in zonele
de protectie a apelor, destinate dezvoltdrii retelelor ingineresti si necesitatilor
publice conform planului de amenajare a teritoriului unitatii administrativ-
teritoriale si planului urbanistic general al localitatilor acestei unitdti, nu se
supun vAnzarii-cumpararii.

¢ Nu se vand terenurile aferente caselor de locuit privatizate, objectivelor

privatizate sau care s¢ privatizeazd, amplasate in case de locuit ori in cladiri
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rivatizate partial, obiectivelor transmise intreprinderilor privatizate in

--gestillﬂe economicd, obiectivelor care, potrivit legii, sunt in exclusivitate

publica.
in cazul in care pe terenurile aferente sunt situate cladiri ale diferitor

ér'gprietari, autoritdtile administratiei publice locale le delimiteaza, prin

potararea sa, in terenuri separate, potrivit regulilor si normelor de constructie,
stabilind c@ aceste loturi nu pot fi vandute in cadrul terenului aferent existent.
Terenurile pe care sunt amplasate obiective privatizate i care se

folosesc irational si contrar destinatiei, precum si terenurile care, conform

cerintelor tehnologice, nu sunt necesare proprietarului obiectivului privatizat,

é’é: transmit, prin decizia organului administratiei publice locale, in fondul de
%é"zervé.

< in aceste cazuri se efectueazd in prealabil -inventarierea terenului §i se
é{abileste surplusul de suprafete in baza studiilor elaborate de cdtre institutul
ir?f:Chisinéuproiect”. Propunerile de stabilire a suprafetelor supuse véanzdrii-
f‘éﬁmpérérii si celor care urmeaza sd fie incluse in fondul de rezerva sunt
coordonate cu Directia generala arhitectura si urbanism §i Directia funciara,
;Sunt prezentate spre aprobare Comisiei funciare gi Primariei.

in cazul privatizarii cladirii, constructiei, edificiului, incé@perii de catre
‘mai multe persoane, ele au dreptul sd cumpere sau dupi caz sa arendeze cota
parte de teren, proportionala cotei parti de proprietate asupra obiectivelor
amplasate pe acest teren. Relatiile dintre coproprietari se reglementeazi prin
normele stabilite de legislatie. Modul de folosire a terenului indivizibil,
proprietate comund, se reglementeazi de catre proprietarii lotului, conform
unui contract semnat de toate partile.

Pretul de vénzare-cumparare S¢ stabileste de catre autoritatile
administratiei publice locale, in baza Regulamentﬁlui cu privire la vénzarea-
cumpararea terenurilor aferente obiectivelor privatizate sau 1in curs de
privatizare, aprobat de catre Guvernul Republicii Moldova.

Modul de achitare a pretului de.vénzare-cumpérare a terenului se
stabileste de catre organul administratiei publice.

Dreptul de proprietate asupra terenului aferent obiectivului privatizat

apare de la data inregistrarii contractului de vAnzare-cumparare in registrul
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._ dastfal al detinatorilor de terenuri si in Oficiul cadastral teritorial Chisinau.
oo

Documentu
lul de autentificare a dreptului detindtorului de teren.

] care confirmi dreptul de proprietate asupra terenului 1l constituie

- ;Tlt

 Terenurile privatizate pot fi vandute de cdtre proprietar numai in cazul

' chltarll pretului integral de vAnzare-cumparare.

in cazul in care proprietarii obiectivelor privatizate sau intreprinderilor

65‘iectivelor private nu au cumpdrat sau nu au arendat terenuri aferente

obiectivelor si intreprinderilor mentionate de la organele administratiel

w’_publice in modul si in termenele fixate in conformitate cu legislatia se va
~ incasa plata anuald pentru folosirea terenului, stabilita unilateral de catre
; i':'(;onsﬂule locale, iar in Chisindu de catre primaria municipiului, nu mai mica
ff"?de 2% si nu mai mare de 10% din pretul normativ al pamintului calculat pentru

destlnatla respectivd. Plata specificatd va fi incasatd de catre Directia funciara

 in  termenele fixate de catre organul public local, pentru perioada care

urmeazi momentului adoptdrii deciziei corespunzatoare si pand la incheierea

- contractului de vénzare-cumpdrare sau de arenda in modul stabilit de

legislatie.
Modul de stabilire a platii pentru folosirea terenului in intravilanul
municipiului Chisindu se aproba de catre Consiliul municipal Chisindu.

in cazul eschivarii de la achitarea platii, Directia funciard va Inainta o

actiune in instanta de judecata pentru sustragerea fortata.

3.3.2. PRIVATIZAREA LOTURILOR DE PE LANGA CASA SI
VANZAREA-CUMPARAREA LOR.

Loturile de pe langd casa includ terenurile ocupate de casi, de anexele
gospodaresti §i de grddina, atribuite in conformitate cu art.11 din Codul
Funciar si cerintele legislatiel existente in domeniul urbanismului si
arhitecturii. Autoritatile administratiei publice locale transmit cetatenilor,
loturile de pe langa casd, in proprietate, in limitele prevederilor legislatiel.

Se transmit gratuit familiilor nou formate din sate si orase, In

proprietate, loturile pentru construirea noilor case de locuit, din fondul de

rezerva, conform mnormelor prevazute in art.11 din Codul Funciar. In
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muniCiPiUI Chisinidu loturile pentru constructia particularid se transmit numai in
arma vinzarii-cumpararii, inclusiv la licitatii, in limita normelor urbanistice.

Loturile de paméant se transmit pe teren de cdtre Departamentul
arh{tecturé si urbanism prin metode geodezice. Punctele de cotiturda ale

hotarului se coordoneaza in reteaua geodezicd, adoptatd pentru localitatea

respectiva.
Cetatenii se adreseazd Directiei funciare pentru perfectarea titlului de
%éutentificare a dreptului detinédtorului de teren.

Titlurile semnate in modul stabilit se elibereazd cetdtenilor de cétre
<erviciile funciare ale primiriilor respective, pe ale céror teritorii se afla lotul
de pimant, dupd Inregistrarea proprietarului in registrul cadastral al
detinitorilor de terenuri.

Loturile care au fost repartizate anterior cetdtenilor pentru constructia
caselor de locuit particulare, conform deciziei organului administratiei publice
locale, trec in proprietate in limita suprafetei atribuite, in cazul in care
termenul de constructie stabilit n-a expirat. In cazul in care termenul de
constructie a expirat, organul administratiei publice locale examineazd si
decide prelungirea termenului sau transmiterea acestui lot altei persoane. in
cazul in care pe lotul atribuit este situatd o constructie nefinalizatd construita
autorizat, terenul se transmite in proprietate, fara adoptarea unei decizii
suplimentare a administratiei publice locale.

In fiecare caz, Directia funciara efectueaza inventarierea lotului si
determina suprafata reald aflatd in folosinta persoanei fizice. In cazul in care
suprafata precizatid in urma inventarierii lotului de pdméant de pe lingd casa,
folosit la moment de catre proprietéful casei, este mai mare cu cel mult zece la
suta decat suprafata mentionatd in documentele de atribuire sau altele care
confirmi suprafata legala si nu sunt incdlcate pre{/ederile si cerintele actelor
urbnistice, Primaria municipiului Chisindu transmite in proprietate, gratuit,
fira adoptarea altor decizii, terenul folosit de facto de catre proprietarul casel
de locuit.

in celelalte cazuri, terenurile supranormi, cu exceptia loturilor de
pamant care, potrivit planului dezvoltarii localitdtii. nu pot fi folosite in alte

scopuri sau din cauza lipsei cailor de acces, nu pot fi repartizate altor

LLr



, Primaria le va atribui in folosinta sau le va vinde la pretul stabilit

de evaluare a resurselor funciare din intravilanul municipiului

- 'Cﬁ}sinau, aprobat de cdtre autoritatile administratiei publice locale.

Terenurile supranormi, in limitele carora pot fi amplasate constructii, in
Conformltate cu cerintele planului urbanistic general, actelor urbanistice,

normGIOT si regulelor de constructie in vigoare, se sechestreaza din folosinta

detinatorilor prin decizia Primiriei si se expun la licitatii, in scopul vénzarii-

umpirdrii lor in conformitate cu legislatia in vigoare.

fn cazul in care suprafata precizatd a loturilor de pamant este mai mica

dyecat suprafata indicatd in documentele de atribuire, acestea se transmit in

iproprwtate fira adoptarea deciziei respective a autoritatii publice locale.
Terenurile atribuite persoanelor juridice in vederea amplasarii

~ cartierelor locative, proiectate pe contul acestora si care sunt destinate pentru

exploatarea ulterioard a caselor de locuit particulare, precum si cele aferente

caselor de locuit receptionate in exploatare in modul stabilit, se transmit in

proprietate cetitenilor la pret normativ, potrivit prevederilor legislatiel in

.

vigoare.

La pret normativ se vand loturile pentru constructia particulara

persoanelor nevoiase, invalizilor, participantilor la rdzboi si altor persoane,
conform deciziei Primadriei.

Terenurile aferente caselor de locuit cu mai multe apartamente
privatizate, care nu constituie blocuri, se transmit (in limita normelor de
urbanism, iar dacd acest lucru nu este’posibil, pornind de la suprafata reald a
terenului ce deserveste constructiile) in proprietate comund fin diviziune
proprietarilor apartamenteldr, proportional suprafetei de imobil privatizata de
fiecare. In cazurile in care unul sau mai multe apartamente nu sunt privatizate,
asemenea terenuri se transmit in folosinta comuna. \

Terenul pe care se amplaseaza o casd ce aparfine mai multor proprietari
poate fi transmis in proprietatea acestora proportional cotei de imobil sau in
baza unui acord al partilor, autentificat notarial.

in cazul in care lotul este indivizibil, limitele cotelor de proprietate ale

pimantului nu se stabilesc pe teren.

.
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cand pe lotul de pe langa casd sunt amplasate citeva case si el nu poate
izat, acesta se transmite in proprietate in modul expus mai sus.

> Organul administratiei publice locale adopta decizii privind impartirea
létﬁrilor de pe langd casd numai in cazul in care terenul este divizibil, In baza

acordului semnat de parti si autentificat notarial. In toate litigiile sau

. peintelegerile dreptul de proprietate asupra cotei de padmént este recunoscut de

 catre instantele judecitoresti.

Privatizarea loturilor de pe lingad casele particulare se efectueazd la
cererea proprietarilor de constructii, precum si in cadrul privatizarii masive a
terenurilor.

Cererile privind privatizarea loturilor de pe langd casd se depun la
Directia funciari. Fiecare caz de privatizare a loturilor de pe ldnga casa se
coordoneazd cu Departamentul arhitectura $i urbanism. Litigiile sau
divergentele serviciilor Primdriei privind privatizarea lotului de pe ldnga casa
se examineazd de Comisia funciard, iar in caz de necesitate - la sedinta
organului administratiei publice locale.

In cadrul proiectului privatizdrii masive a terenurilor, birec‘;ia funciara
prezintd proiectul deciziei Primdriei in baza datelor prezentate de cédtre Oficiul
cadastral teritorial. Terenurile supranormi folosite de cdtre cetdteni se
transmit in folosintd provizoriu pentru gradind, fard dreptul de constructie.
catre

Aceste terenuri, la cererea cetatenilor, pot fi vandute de

autoritatile puBlice la pret liber in cazul in care lotul nu poate fi folosit in alte

scopuri.
Terenurile supranormd pe care pot fi amplasate unele obiective se

sustrag de cdtre primdrie $i se distribuie conform planului general altor
persoane. .

Cetdtenii care au obtinut de la autoritatile publice locale titlul ce
confirmi dreptul de Proprietate asupra terenului pot vinde terenurile integral
sau partial la pret liber, inclusiv la licitatie.

Pretul normativ al loturilor de pe-ldngad casd se calculeaza conform
Legii privind pretul normativ si modul de vanzare-cumpdérare a paméntului.
in baza datelor furnizate de catre Oficiul cadastral teritorial Chisinau,

serviciile funciare introduc modificdrile respective in registrul cadastral al

7.l
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ilor de teren si informeazd Inspectoratul fiscal despre schimbarea

prorietarului.

in cazul vanzirii casei de locuit se vinde §i paméantul aferent ei. Poate
fi vandut numai terenul-proprietate privatd in limitele indicate in titlul de
proprietate.

Nu se preteazd vanzdrii-cumpararii loturile de pdmaéant aflate in

folosinta temporard a cetatenilor.

3.3.3 VANZAREA-CUMPARAREA LOTURILOR POMICOLE

Membrii intovarasirilor pomicole, care sunt detindtori ai loturilor

- pomicole, pot s cumpere pamant de la stat.

Modul de véAnzare-cumpdirare este stabilit de Legea privind pretul

normativ si modul de vinzare-cumparare a paméntului.

Proprietarii loturilor pomicole pot vinde terenul la pref liber sau la
licitatie.

Edificiile situate pe lotul pomicol pot fi instrdinate (vdndute, donate,
lisate prin testament) numai impreund cu terenul privatizat. :

Datele despre schimbarea proprietarului se opereazd de citre serviciile
funciare in registrul cadastral al detindtorului de teren, in temeiul informatiei
cadastrale furnizate de catre Oficiul cadastral teritorial Chisindu, in modul
stabilit de legislatie.

Este interzisi vanzarea terenurilor de cétre persoanele care nu dispun de
titlul de proprietate asupra piméntului. Asemenea tranzactii se considerd nule
cu toate consecintele prevazute de legislatia in vigoare in ceea ce priveste
instrdinarea ilicitd a proprietatii de stat.

Persoanele care nu doresc si cumpere de la stat loturile pomicole sunt
obligate s obtina de la serviciile funciare titlul de autentificare a dreptului de
folosire a terenului.

Se stabileste c# primdariile oraselor, comunelor (satelor), prin
intermediul serviciilor funciare, informeaza Directia funciard, in termen de 2
zile de la data autentificarii notariale a contractului de vanzare-cumpdrare,
despre schimbarea proprietarilor. Directia funciard formeazd si dispune de

banca informationald de date.



4. FOLOSIREA RESURSELOR FUNCIARE DIN
EXTRAVILANUL LOCALITATILOR

Terenurile din extravilanul localitatilor constituie terenurile agricole,

:y;raﬂate anterior in folosinta gospodariilor agricole, stiintifice, didactice etc.,
:'Verenurile atribuite in proprietate drept griadini, conform art. 82 din Codul
Funciar, terenurile fondului de rezervd al localitatilor, fondului silvic,

terenurile de uz public, terenurile intovarasirilor pomicole si terenurile altor

~ peneficiari.

in municipiul Chisindu sunt supuse privatizarii terenurile agricole din
bragele Sangera si Durlesti, din satele Ghidighici si Colonita, din comunele
Gratiesti, Tohatin, Bubuieci, Cruzesti, Budesti, Bicioi, Truseni.

Conform Legislatiei in vigoare, terenurile fondului de privatizare se€
{ransmit cetdtenilor in scopuri agricole, pentru organizarea gospodariilor
tairdnesti care, la randul lor, pot sd formeze asociatii .ale gospoddriilor
taranesti.

Repartizarea cotelor de teren echivalent se ofectueazi in baza proiectelor
de organizare a teritoriului si listelor aprobate de catre autoritatile
administratiei publice locale.

Dreptul de proprietate asupra cotei de teren se legalizeazd prin titlul de
autentificare a dreptului detindtorului de teren. Forma de gospodarire se
determina de catre proprietarii cotelor de teren.

in cazul parceldrii totale a terenurilor agricole si prelucrarii individuale
a cotelor de pamint se asigurd cai de acces spre loturi.

Proprietarili care s-au asociat in baza cotelor de teren reglementeaza
conditiile de folosire si modalitatea retragerii terenurilor din asociatie, in
contractul de constituire al asociatiei. Litigiile aparute in legaturd cu aceasta
se examineazad de catre instantele jud_ecétoresti. Terenurile transmise in
proprietate trebuie sa fie folosite in mod rational si dupa destinatie.

Proprietarii poarta raspundere in cazul poluarii terenurilor cu substante
chimice. biologice, radioactive. produse petroliere. cu deseurl industriale.

26
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jn cazul in care proprietarul de teren nu-

obligatiunile,

de productie, cu ape de scurgere. Ei sunt obligati sa achite

poz1tu1 funciar, sa pastreze si si amelioreze fertilitatea solurilor, sa

e terenurile contra eroziunilor de apa si de vint. Sa nu admita

nmlagtmlrea salinizarea, uscarea excesiva a solului.
In cazul in care proprietarul unui teren agricol, fard motive intemeiate,

nu cu1t1va sau nu ia masurile pentru protectia si ameliorarea solului,

auf‘oritétlle administratiei publice locale vor aplica sanctiuni contraventionale.
si indeplineste nici in urmiatorul an

va fi lipsit de dreptul de proprietate asupra terenului prin

decizia instantei judecatoresti.

Proprietarii terenurilor agricole pot vinde terenurile, conform legislatiei

in vigoare.
Terenurile agricole din fondul de rezerva al localitatilor sunt folosite in
scopuri agricole, pand la valorificarea lor dupa destinatie. Ele pot fi date in

arendd persoanelor fizice sau juridice. Organul administratiei publice locale

este responsabil de folosirea terenurilor agricole din fondul de rezerva.

5. AUTENTIFICAREA DREPTULUI DETINATORILOR DE

TEREN

Titlul de autentificare a dreptului detindtorului de teren este documentul

ce confirma dreptul de folosire, de proprietate si beneficiere funciara.

Titlul se elibereazi de cdtre organele administratiei publice locale, prin

intermediul serviciilor funciare.
fn municipiul Chisindu titlurile de autentificare a dreptului detinatorului

de teren (in continuare dupa caz - titlul de proprietate, titlul de folosinta, titlul

de beneficiere funciard) se perfecteazd de catre Directia funciard a Primdriei

municipiului Chisindu la cererea detinatorilor de terenuri.

perfecteazd In baza deciziilor organelor administratiei publice locale.

Primdariile oraselor,
extrase din decizia

numarului de

Forma extrasului se stabileste de catre Directia funciara.

[}
3

R

Titlurile se

satelor, (comunelor) elibereaza detindtorilor de terenuri
organului administratiei publice locale, cu indicarea

inregistrare in registrul cadastral al detinatorilor de terenurl.
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pirectia funciara formeazd banca informationald de cadastru s§i este

de tinerea ei la zi. Primariile oraselor, satelor, (comunelor) sunt

sponsﬂblla
orilor de

ate si informeze Directia funciari despre schimbarea detinit

ermen de 2 zile de la data inregistririi noului detindtor de teren in

istrul cadastral.
urgentarea autentificarii dreptului a
or fixe (masurate pe teren §i reperate in

lui se indica de pe hartile

fntru supra terenului, titlurile se

bereaza cu stabilirea hotarel reteaua

'gil

geodeZlca locald) si hotarele generale (limitele lotu

Directia funciara prezintd informatia despre perfectarea si eliberarea
titlurilor Oficiului cadastral teritorial Chigindu, conform cerintelor stabilite de

Jegislatie.
in cazul in care terenul este folosit in comun de mai multi detindtori,

e teren se elibereazd fiecarui

{itlul ‘de autentificare a dreptului detinatorului d

detinator in parte cu indicarea cotei parti.

Modul‘ de- intocmire, eliberare si pastrare a titlurilor se reglementeaza

prin f,ifRe’gulamentul aprobat de ‘catre Agentia Nationald cadastru, Tresurse
funciare si geodezice. ’
SECRETAR AL N _
CONSILIULUI i&ﬁl*x/ Vladimir Sarban




Direc{la de arhivd Chigindu
legire Nr. 3527/&

Anexa nr. 2
: “« JO - 08 20 /6 la decizia Consiliului municipal
y Chisinau s
nr. 1///18 din £2 cececce 200/
MODUL DE EVALUARE

~ A RESURSELOR FUNCIARE DIN
INTRAVILANUL MUNICIPIULUI CHISINAU



Introducere

Tranzitia la economia de piatd necesitd stabilirea unor relatii adecvate in domeniul

~ plosirii fondului funciar, inclusiv formarea si consolidarea pietei funciare. In diferite tari ale

jumii, pimantul poate fi comercializat de citre organele sectorului public sau de orice companie
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privatd, in cazul in care aceastd actiune corespunde planurilor de dezvoltare ale localitatii, unde

e

st amplasat terenul, standardelor si normelor in vigoare privind folosirea pamantului.

in Republica Moldova procesul de formare a pietei funciare, pana in ultima perioada,

era blocat de cadrul juridic existent. Astfel, in conformitate cu art. 5 al Legii cu privire la
%iﬁtroducerea unor modificari in Codul Funciar al Republicii Moldova, efectuarea tranzactiilor de
i’yﬁnzare-cumpérare si donare a terenurilor de pimant era posibild numai incepand de la
 01.01.2001. Curtea Constitutionald a Republicii Moldova a adoptat o hotarare (nr. 12 a din
02.10.1996), conform careia aceastd prevedere vine in contradictie cu Constitutia republicii. In
: asa mod, dupd adoptarea mecanismului de realizare a dreptului de proprietate asupra paméantului
s lanseaza procesul de formare a pietei funciare.
i : in acelasi timp, realitatea din viata economicd a republicii vorbeste in favoarea
| intensificarii acestui proces. Asadar, spre exemplu, in anul 1996, a luat sfarsit privatizarea
proprieté‘gii de stat contra bonuri patrimoniale, astfel majoritatea itreprinderilor au devenit
private. Restructurizarea si dezvoltarea dinamica a acestor intreprinderi necesita alocatii
considerabile, inclusiv investitii strdine. insa, lipsa posibilitatii privatizarii terenului, pe care este
amplasatd intreprinderea, constituie o piedicd esentiald in atragerea capitalului strdin.
in ultimii doi ani, in republica se dezvoltd intensiv piata de imobil - oficii, magazine,
statii de alimentare cu combustibil etc. Pamantul constituie o conditie fundamentald pentru
constructia acesto} obiecte, iar proprietatea asupra lui este 0 garantie de ordin major a proprietitii
asupra bunurilor imobiliare construite pe el.

Formarea si dezvoltarea pietei funciare va majora activitatile in ramura de constructii,

g

ceea ce, conform experientei altor tari, va conduce la amelorarea situatiei economiel republicii in
general.
intru asigurarea procesului de vanzare-cumpirare, formarea pietel funciare este necesar
un sistem de evaluare a terenurilor. ,
Modul de evaluare a resurselor funciare din intravilanul municipiului Chisinau
reglementeaza:
a) modul calculdrii pretului normativ al terenurilor destinate constructiilor din
intravilanul municipiului Chigindu si niarimii arenzii funciare;
b) modul calculdrii pretului normativ al terenurilor proprietate publicd, aferente
intreprinderilor privatizate sau care se privatizeazi, aferente intreprinderilor private,

precum si constructiilor nefinalizate;
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¢) modul calcularii platii pentru folosirea terenurilor proprietate publicd, aferente

obiectivelor privatizate sau care s€ privatizeaza, intreprinderilor private, precum si

constructiilor nefinalizate, ale caror proprietari se ischiveaza de la cumpérarea sau

arendarea terenurilor aferente.
Cele trei compartamente ale Modului de evaluare a res

lui Chisinau sunt elaborate pornind de la prevederile

municipit
modul de vénzare-cumpirare a pamantului. Sistemele propuse sunt transparente si este exclus la

factorul uman la calcularea pretului normativ.

urselor funciare din intravilanul

Legii privind pretul normativ si

maximuim

Reprezintd sisteme automatizate de calcul care pot fi integrate in sistemul

geoinforma‘;ional municipal.

1. MODUL CALCULARII PRETULUI NORMATIV AL TERENURILOR
DESTINATE CONSTRUCTIILOR DIN INTRAVILANUL MUNICIPIULUI

CHISINAU

1. DISPOZITII GENERALE

Modul calculirii pretului normativ al terenurilor destinate constructiilor din intravilanul

municipiului Chiginau si marimii arenzii funciare este elaborat in baza lucrarii "Elaborarea
e in municipiul Chisindu", intocmit in 1997

sistemului de plati pentru folosirea resurselor funciar
la comanda Primariei municipiului

de citre Firma de cercetari si consultanti MTD SR.L,
Chisinau.

Lucrarea in cauzi a fost efectuatd tin
normativ al pamantului nr. 302 - X111 din 2 decembrie 1994.

Anularea legii nominalizate si adoptarea noii Legi p
vanzare-cumparare a pamantului nr. 1308 - XTI din 25.07.97 a impus introducerea unor
au fost efectuate de catre Directia funciara.
pretului-normativ a fost deja aprobat de catre Primaria
“Cu privire la gestionarea si evaluarea

andu-se cont de prevederile Legii privind pretul

rivind pretul normativ si modul de

corectiri in lucrarea elaborata. Acestea
Prezentul mod de calculare a

municipiului Chisindu, la 11.06.98, prin decizia nr. 12/2
sinau”.- Acest mod este aplicat in practicd si in prezent s¢
14tii de arenda

fondului funciar al municipiutui Chi
foloseste la calcularea pretului normativ al paméntului si la stabilirea marimil p
lculate conform prezentului mod au fost verificate prin

funciara. Preturile terenurilor ca
intermediul licitatiilor de vanzare-cumpadrare, la care pretul initial a fost stabilit echivalent

pretului normativ calculat pentru categoria respectiva de teren.
Stabilirea marimii platii pentru arenda funciara (care in prezent constituie 4% din pretul

normativ), pe parcursul a mai multor ani, denota realitatea prefurilor normative diferentiate.

Prezentul mod de calculare poate fi completat in cele ce urmeaz

direct schimbarea preturilor de care In prezent nu dispunem.
Practica arata cd marimea platii de arendi in vigoare necesita a fi pastrata.

% cu unele date care influenteaza

Pornind de la faptul ¢ parcérile auto sunt situate pe terenuri cu suprafete mari, in scopul
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i actuald pentrd toate tarl
3 unei piete funciare dezvoltate si transparente. Pentru aceste conditii pot fi evidentiate

trarii ‘platilor pentru parcarea autovehiculelor, se propune mérimea platii de arenda in marime

- 3--941'0'0 Jei/ha, indiferent de locul amplasarii parcaril.

2. METODE DE DETERMINARE A PRETULUI PAMANTULUI

Problema de elaborare a metodelor de determinare a pretului pamantului in urbe este

le aflate in tranzitie la economia de piata, din cauza lipsei in aceste tdri a

- yrmatoarele metode de determinare a pretului pamantului:

Metoda de extrapolare se caracterizeaza prin extinderea unor preturi cunoscute la

obiectele de imobil asupra unor situatii necunoscute. De exemplu, aceasta metoda se foloseste la

determinarea co
vanzarile corespunzatoare. Astfel de metode, coreleaza de obicei, procedurile formale cu

stului unui lot de pdmént amplasat pe teritoriul in care lipsesc informatiile despre

elementele evaludrii de expertiza, bazate pe experienta si intuitie. Dificultatea folosirii acestei
metode se manifesta in cazul lipsei informatiei statistice initiale. In conditiile tarilor in care piata
funciara este slab dezvoltata, este posibild evaluarea pretului terenurilor de paméant dupa indicele
indirect - pretul apartamentelor. Ideea acestei metode reflecta urmitoarele: in preturile
apartamentelor existd o cotd parte, ce tine de pretul terenurilor, sau de pretul amplasarii. Metoda
presupune evaluarea acestei componente din pretul apartamentelor pentru diferite locuri si
extrapolarea acestor mirimi asupra teritoriului orasului.

Metoda economici se utilizeaza la evaluarea terenurilor valorificate sau celor care se
preconizeaza de a fi valorificate in conformitate cu cea mai eficientd modalitate de utilizare a lor.
in conformitate cu aceasta metodd, pretul pamantului este egal cu diferenta dintre valoarea de
vanzare pronosticatd a terenului valorificat si cheltuielile pentru imbunitatirea lui, ajustate la
mirimea venitului ce se preconizeazé a fi obtinut. Folosirea metodei economice este oportund in
cazul terenurilor valorificate recent, cind este necesara calcularea uzurii  cladirilor si
constructiilor, construite pe aceste terenuri.

Metoda capitalizirii veniturilor este folosita, de obicei, in cazul darii in arenda a
pimantului separat de cladiri si constructii. in acest caz veniturile obtinute de la darea in arenda
se includ in pretul terenului de pamant prin capitalizarea lor. Pretul terenului este determinat de
raportul dintre venitul anual si norma capitalizérii'. Norma capitalizarii depinde de situatia
existent’ pe piatd la momentul efectudrii evaludrii. De obicel, norma capitalizarii se determind
analogic ratei dobanzii obtinutd de investitori pentru plasarea capitalului in conditiile unor
eventuale riscuri similare.

Metoda factorilor presupunc evidentierea diferitor factori ce influenteazd pretul
pamantului (de exemplu cheltuielile pentru valorificarea terenurilor, beneficiul obtinut de la
amplasarea lor, mediul ecologic etc.) si aprecierea Jor ulterioard in unitati banesti.

Metoda aprecierii indicative este legata, mai intéi de toate, de divizarea celor doud

caracteristici fundamentale ale teritoriului funciar urban: pretul si valoarea terenului.




valoarea reflectd, pe de o parte, structura fizica a orasului (planificarea constructiilor,

: maglsualelor fluxurilor de transport, amplasarea diverselor obiecte), iar pe de alta parte -

' atitudin

Cajcululul unui
5. Pretul terenurilor se formeaza in rezultatul functiondrii pietei de imobil, in functie de

ea populatiei fata de aceste elemente. Valoarea diferitor terenuri se stabileste pe baza

indice specific care caracterizeazd concentrarea obiectelor din sfera de deservire

; .50(:1' :
: factorii m
analizei tranzactiilor efectuate.

Lacroeconomici, conjunctura cererii si ofertei, cadrul juridic si se determind in urma

Esenta metodei consta in extrapolarea pe tot teritoriul orasului a preturilor de piata,

: ﬁunoscute pentru anumite terenuri, cu utilizarea hartii valorii pamantului. Dupd totalitatea
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zactiilor de piatd, dispersate pe teritoriul orasului, se calculeazd pretul mediu al unitéfii de

xtran
weren (de exemplu, pentru un ar). Aceastd marime se compard cu valoarea medie pe oras

Ty gt :-"f

(masuratd in baluri), dupa ce pentru fiecare teren se calculeaza echivalentul de cost prin

inmultirea méarimii valorii terenului analizat la costul mediu al unui ar de pdmant pe oras.
’ Abordirile mentionate mai sus au fost aplicate, practic, in diferite orase. Astfel, in
conformitate cu metoda elaboratd de specialistii Corpului expertilor tehnici din Romaénia, in
ryii:cahtate de valoare de pornire, la calcularea pretului pimantului s-au luat preturile stabilite de

Primaria municipiului Bucuresti pentru 5 zone teritoriale, in care a fost impartit municipiul, ce au

- fost ajustate pentru alte municipii romanesti prin coeficienti de scidere a acestor valor (ce

_deviaza de la 0,6 pana la 0,9). Pentru a individualiza valorile de pomire pentru fiecare teren de

~ pamant concret se aplica diferiti indici ce caracterizeaza diverse dotdri sau situatii, precum sunt:
« pozitionarea retelei sanitare si edilitare;
« asigurarea terenului cu retele sanitare si edilitare;
» tipuri de drumuri de acces spre teren;
« dimensiuni si forme (proportii) ale terenului;
« restrictii de folosire conform planului urbanistic;
» poluarea mediului inconjurétor;
« marimea terenului acceptabil pentru constructie din toatd suprafata terenului;
» natura terenului; =
« gradul seismic al zonei,
» regimul de multime permis de teren;
« gradul de ocupare a terenului;

« respingerea terenului (lipsa de interes fata de el) datoritd unor cauze complexe etc.

O parte din acesti indici se prezintd sub forma de cote procentuale din valoarea de
pornire, ce se adaugd consecutiv la aceastd valoare. Alti indici se prezintd sub formd de
coeficienti ce se inmultesc consecutiv la suma obtinuta dupa aplicarea primului grup de indici. In
asa mod, la stabilirea preturilor pamantului, metoda respectiva prevede luarea in consideratie a
majorititii factorilor ce influenteaza formarea acestui pret, ceea ce este un avantaj considerabil al
metodei. in acelasi timp, Insi, valoarea numerica a influentel acestor factori a fost stabilitd In

mod subiectiv. Este necesar de mentionat si faptul cd, la stabilirea valorilor de pornire,



: m1m101131u1 Bucuresti a fost impartit numai in 5 zone, ceea ce scade evident precizia calculului
 xecufat. Considerdm de asemenea, cd un moment negativ este implicarea sporita a factorului
i  gman ]a efectuarea calculelor.
2 Mai multe metodici de evaluare a pdmantului au fost elaborate si aplicate in Rusia. Una
= din ele este elaboratd de firma “Tolis-3”, cu participarea specialistilor Institutului de cercetari
:gum'uﬁce in domeniul urbanisticii si arhitecturii din Rusia si aplicat in orasul Zelenograd
(reglunea Moscova). Conform acestei metodici, pretul paméntului se stabileste, in fond, in
functie de concentrarea in locul dat a oficiilor, hotelurilor si obiectelor de deservire. Conform
pu:uel autorilor, amplasarea acestor obiective a avut loc in baza unui proces “evolutiv-istoric”,
ip urma cdruia in mod spontan a avut loc impartirea functionald a teritoriilor ordsenesti.
Metodica presupune impartirea orasului in zone (cu cit e mai micd zona, cu atdt mar mare este
oficacitatea estimirii). In fiecare zond se determind volumul total (in m?®) al obiectivelor de
deservire si al oficiilor. In calcul se considerd cladirile existente, planul de perspectiva a oragului
' §1 opinia locuitorilor referitoare la valoarea teritoriului. Pe baza acestei informatii, fiecare zona se
’;'?—‘fi'lapreciazé in baluri. Pretul pimantului se determina prin inmultirea balului zonei la suprafata
terenului si la pretul mediu al piméntului in oras ce se stabileste de cdtre autoritdtile locale.
- Marimea arenzii constituie 2% din pretul pamantului.

Consideraim ci metoda dati este aplicabild numai la evaluarea terenurilor in cazul
amplasirii pe ele a oficiilor si a obiectelor de deservire (si numai in cazul in care amplasarea
_acestor obiecte in localitate a fost intr-adevir spontand), atragandu-se prea putind atentie altor

genuri de activitate. Drept laturd negativi a metodei poate fi mentionatd si subiectivitatea
determindrii pretului mediu al pdméantului in oras.

Si in Republica Moldova au fost efectuate incercari de elaborare a metodelor de
evaluare a pimanturilor in localititi. O astfel de metoda a fost elaboratd pentru orasul Balti
de catre Centrul consultativ de implementare “INFORMACO”. Ca valoare de pomire, la
calcularea pretului terenului, se ia marimea determinatd in conformitate cu Legea Republicii
Moldova “Cu privire la pretul normativ al paméantului”, pornind de la bonitatea medie a
terenurilor agricole de pe teritoriul municip;ului Balti si tariful pentru calcularea pretului
normativ pentru localitatea respectivd. Valoarea obtinutd se ajusteazd pentru terenul concret,
fiilnd inmultitd consecutiv la suprafata terenului, coeficientul inflatiei (calculat conform
modificarii ratei de schimb a leului moldovenesc fatd de dolarul S.U.A.) si la suma unor
coeficienti speciali, precum sunt:

« coeficientul zonei in functie de-amplasarea obiectului in una din cele 3 zone in care a
fost impartit teritoriul orasului);

o coeficientul amenajarii tehnice a teritoriului, pentru fiecare tip de. comunicatii
amplasate intr-o razi de 100 m de la hotarele terenului;

 coeficientul amenajdrii teritoriului, in .cazul amplasarii pe teren a elementelor de
amenajare ce pot fi folosite de citre cumparatorul terenului;

s coeficientul drumurilor de acces, in cazul amplasarii terenului la o distanta de pana la

100 m de la drumuri cu acoperire tare;
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. coeficientul de configurare a terenului pentru terenurile dreptunghiulare cu raportul
lamrﬂor de la 1:1 pana la 1:4;

. coeficientul de poluare a terenului in cazul poludrii terenului cu gunoi de constructie,
Jeseuri de productie si alte substante, cand cumpiritorul suporta cheltuieli suplimentare pentru
Lalorificarea terenului.

~ Vom mentiona urmitoarele neajunsuri ale acestei metode:
1. Impartirea orasului numai in 3 zone economice, ceea ce neaparat duce la pierderi
esennale in precizia calculelor.
2. Valoarea coeficientilor utilizati la determinarea prefului pAmantului a fost stabilita in

mod subiectiv, fard examinarea gradului de influentd a factorilor, reprezentati de acesti

coeficienti, asupra pretului pdmantulul.

3. Unii factori importanti, precum sunt dezvoltarea infrastructurii sociale, situatia

ecologicd si criminogena a teritoriilor alaturate terenului evaluat, in general, nu sunt luafi in

consideratie.

3. SISTEMUL DE FORMARE A PRETULUI PAMANTULUI

Caracteristica generald

In capitolul 2 a fost expusd caracterizarea succintd a unor metode folosite pentru

~ calcularea pretului terenurilor intravilane in Romania, Rusia si Republica Moldova si a fost

- argumentatd necesitatea elabordrii unei metodici specifice pentru determinarea pretului

pdmantului in orasul Chisindu.

Metoda propusi ia in consideratie unii factori care n-au fost luafi in consideratie de
autorii metodicelor mentionate mai sus, obiectivizeaza influenta factorilor (in cazul in care acest
lueru este posibil), precum si argumenteaza determinarea valorii de pornire la calcularea pretului
normativ al unui teren de pamént concret.

Calcularea pretului normativ al paméntului in orasul Chigindu a fost divizatd in 3 etape.

1. Determinarea pretului normativ mediu al paméntului in oras, care a fost efectuata
in conformitate cu Legea Republicii Moldova privind pretul normativ al pdmantului, conform
cireia terenurile localitatilor ocupate de obiecte industriale, de transport, de alte obiecte
neagricole sunt apreciate ca terenuri excluse din circuitul agricol. In lege este descris si
algoritmul de calculare a pretului unui astfel de teren pentru toate localitétile republicii. in
conformitate cu alineatul 3 al articolului 2 al aceleiasi legi, la pretul normativ al terenurilor
localititilor, al celor ocupate de obiecte industriale, de transport, de alte obiecte neagricole, se
adauga si cheltuielile de amenajare inginereasca a teritoriului. Cheltuielile in cauza au fost
calculate pentru tot orasul in ansamblu, fiind impértite apoi la suprafata terenurilor acceptabile
pentru constructie conform datelor cadastrale. Pretul normativ mediu a fost determinat,
adundndu-se cele doua marimi - pretul normativ al unei unitati de teren exclusd din circuitul

agricol si cheltuielile pentru amenajarea inginereasci ce revin la o unitate de suprafatd. suma
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§ 2oy daigfﬁind ajustatd la coeficientu] care determind importanta localitatii date.

2. Determinarea pretului normativ zonal. Teritoriul urbei a fost divizat in unititi
reritoriale, numite zone. Problema divizarii optimale a teritoriului este foarte dificild. Pe de o

parté, numarul sporit de zone conduce la ridicarea calitatii calculului. In acelasi timp, ins,

artirea exagerat de detaliata a teritoriului orasului este initiala, deoarece céstigul, relativ mic,

.In :cyarlitatea calculului, in acest caz, este incomparabil cu sporirea considerabild a volumului de
uerdri privind colectarea si prelucrarea informatiei necesare pentru efectuarea acestui proces.

pentru calcularea pretului normativ de baza al paméntului in zone, pretul normativ mediu a fost
gjustat pentru fiecare zond, tinindu-se cont de dezvoltarea in fiecare zond a unui sir de factori,
‘i’ﬁﬂuenj[a cdrora asupra pretului normativ depinde de destinatia obiectivului deja existent sau care

-~ va fi construit (amplasat ) pe terenul din zona data. Acesti factori au fost numiti factori specifici.

3. Determinarea pretului normativ al unui teren individual. In acest scop, pretul

normativ zonal se ajusteazd, ludndu-se in consideratie factorii care exprima caracteristica
~ detaliatd a acestui teren. Acesti factori au fost numiti factori generali. Influenta lor asupra

~ pretului normativ a fost exprimatd in forma de coeficienti care se inmultesc consecutiv la pretul

- normativ de bazd al pamantului in zona respectiva.

3.2. Determinarea pretului normativ mediu Pretul normativ mediu se calculeaza dupa

formula:

Pm=(Pa+(Ce+Cp)/Sc)Ki

unde

Pm - pretul normativ mediu;

Pa - pretul unui ha de pdmant exclus din circuitul agricol;

Ce 51 Cp - respectiv costurile existente (suportate) si cheltuielile planificate pentru
dezvoltarea infrastructurii ingineresti a urbei;

Sc - suprafata totald destinati constructiei;

Ki - coeficientul importantei localitatii.

Pretul normativ al unei unitati de teren exclusa din circuitul agricol se determina in
conformitate cu articolul 5 al Legii Republicii Moldova privind pretul normativ al pamantului.
Marimea tarifelor de compensare a pierderilor ocazionate de excluderea terenurilor din circuitul
agricol este echivalentd cu marimea venitului, ce putea fi obtinut de pe terenurile respective
intr-un termen de 99 de ani. Tarifele in cauza se stabilesc pentru o unitate conventionala (grad-
hectar) pe baza indicilor cadastrali (cantitativi-calitativi).

Pentru oragul Chigindu pretul unui grad-hectar al terenului exclus din circuitul agricol

echivaleazd cu 9264.96 lei. Pentru a stabili pretul normativ mediu pentru orasul Chisindu, pretul

unui grad-hectar, urmeazd a fi inmultit la bonitatea medie pe oras, conform materialelor

indicative ale Agentiei Nationale Cadastru, Resurse Funciare si Geodezie, lucrarile de apreciere a

teritoriului orasului Chisindu se efectueaza. ludndu-se drept bazi bonitatea medic a solurilor



Tt mlmelorédin componenta municipiului Chisinau, ce echivaleaza cu 65 grade.
Sy Astfel, pentru orasul Chisindu pretul unui ha de pamant exclus din circuitul agricol

L constituie
Pa =9264.96 lei/grad-hectar * 65 grade = 602 222.4 lei/ha.
Cheltuielile pentru amenajarea inginereascd s-au determinat pentru obiectivele si

comunicatiile de uz public, care asigurd functionarea sociald si de productie a orasului.

Flementele amenajarii ingineresti a teritoriului si costul fondurilor fixe ale activititii de baza s-au

e s T
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s{abilit in conformitate cu datele de bilant ale intreprinderilor s1 organiza’giilof municipale la data

de 01.01.1996 §i se prezinta in urmatorul tabel:

i I

Tabelul nr.1
Valoarea fondurilor fixe ale infrastructurii ingineresti aflate la balanta

intreprinderilor si organizatiilor municipale la data de 01. 01. 1996 (in mii lei)

1. Asigurarea cu apa si canalizare . 426162
2. Asigurarea cu retele electrice:

retelele electrice ordsenesti 232230
intreprinderea “Lumteh” 1107

3. Asigurarea cu retele termice:

termocentrala Nr. 2 ) - 303402
retele termice “Moldenergo” 341886
cazangeriile si retelele termice ale S. A. “Termocom” 76662
4. Asigurarea cu gaze naturale 61173

5. Telecamunicatii:

retelele telefonice orasenesti _ 378462
telefonul si telegraful interurban “Telecom” 32712
transportul urban de pasageri (troleibuzele si autobuzele) 116535
6. Salubritatea ' 9903

7. Asigurarea cu drumuri si poduri: fondurile fixe de

producere ale intreprinderii de exploatare

a podurilor § drumurilor . 18930
alte fonduri fixe (drumuri, strdzi, paduri,

canalizare pluviala etc.) 933973
8. Spatii verzi:

fondurile fixe de producere folosite pentru

intretinerea spatiilor verzi 1010950
9. Alte obiecte tehnice 1700
Total ‘ 4 060 046



om mentiona cd valoarea unor clemente ale amenajarii ingineresti a teritoriului urbet,

{ Ja modul cuvenit in evidenta contabild, a fost stabilit prin calcul. Dat fiind faptul ca

’_'-flecta
arierea si stabilirea la preturi noi a costului de reproducere a altor fonduri fixe ale

lui de exploatare a podurilor si drumurilor (drumuri, strazi, poduri, canalizare pluviala
u a fost efectuata, costul lor, la 01.01.1996, s-a calculat avand in vedere costul lor la

e anului 1991 si indicele de crestere a preturilor la efectuarea lucrarilor de constructie si

etc) I
'.=pyetut11
are, conform materialelor statistice pentru anii 1992-1995.

Prin calcul a fost stabilit si costul de reproducere a spatiilor verzi, folosindu-se in acest

caz. urrnatoarele date:
- - suprafata spatiilor verzi ordsenesti aflate in administrarea asociatiei spatiilor verzi

3500 ha);
_ normele de proiectare si indicele de preturi al plantatiilor verzi pe teritoriile ocupate de
nte in orasele Republicii Moldova, elaborate de Institutul cercetdri stiinfifice

984, Kiev), aprobate de Ministerul gospodiriei comunale §i exploatare a

-~coristruct111e existe
si- urbanism din Kiev (1

"fondulm de locuinte (ordinul Nr. 262 din 21. II. 84);
- preturile de reproducere a plantatiilor verzi care determind pierderile cauzate de

distrugerea lor si penalitatile corespunzatoare.

Referitor la costul altor elemente ale amenajaril ingineresti a teritoriului orasului, este

necesar de mentionat faptul ¢&, in conformitate cu Hotirarea Guvernului Republicii Moldova nr.

o N Y T IV HICore K FEe,
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‘“O din 16 ianuarie 1996 “Cu privire la reevaluarea fondurilor fixe”, reevaluarea elementelor in

 cauzd urma sa fie efectuatd pand la 30 iunie 1996. Dat fiind faptul ca procesul de reevaluare la

~momentu} colectdrii informatiei in cauza incd nu se efectuase, insd, in acelagi timp, valorile

ex1stente de bilant, 1a 01.01.1996, nici pe departe nu reflectau costul real al fondurilor fixe, a fost
r de

Prod -'r':”z-—m.--.-:,.l...

~ efectuatd o analizd in scopul determinarii coeficientului aproximativ de majorare a valorilo
‘bilant existente la data de 01.01.1996. in conformitate cu prevederile Hotérérii Guvernulul

- Republicii Moldova nr. 30 din 16.01. 1996, in rezultatul efectudrii acestei analize, marimile

!

corespunzitoare au fost majorate de 3 ori.
Cheltuielile planificate pentru dezvoltarea infrastructurii ingineresti pentru perioada

; anilor 1997 - 2000 s-au determinat in baza unui pronostic efectuat de specialistii Directiel
economie a Primiriei (Tabelul nr.2).
Tabelul nr.2.
Prognoza necesitatilor dezvoltirii infrastructurii ingineresti a municipiului

Chisiniiu pentru perioada anilor 1997-2000 (in mIn lei)

Apeduct-canalizare 60

Retele de gaz 35
Telecomunicatii 40

Tf'.g. Transportul urban de pasageri 50
60

Salubritate

I

i U



TR

- "'"""-_'r-rr—u“_.-.‘;g...‘._.,

L

 (inclusiv cele preconi

Drumuri, poduri 40

spagii verzi 25
Alte obiecte tehnice 20
410

Total

sa mod, mirimea cheltuielilor pentru amenajarea inginereasca a teritoriului orasului

ina
zate pentru anii 1997-2000) constituie

Ce +Cp= 4 060 046 + 410 000 = 4 470 046 mii lei.
in%éonfomlitate cu datele Directiei funciare a Primariei municipiului Chigindu, suprafata

Jestinata constructiel in orag constituie:

Sc = 12083 ha.
‘Mirimea cheltuielilor pentru amenajarea inginereasca a 1 ha de teren constituie

(Ce +Cp)/Sc = 4470046 mil lei /12083 ha ~ 370000 lei/ha.
Tinandu-se cont de faptul ca orasul Chisinu este capitala Republicii Moldova si cel mai
mare oras din tard, mirimea coeficientului care determind importanta localitatii a fost stabilitd in

valoare de .
Ki=—1,8.

Ca rezultat, pretul normativ mediu in orag constituie

Pn,= (602222,4 lei/ha+ 370000 lei/ha)* 1,8= 1750000,32 lei/ha.

Pretul normativ in diviziunea teritoriald

Pentru a descrie algoritmul de calcul al pretului normativ zonal, vom introduce

urmatoarele notatii:

7z - indicele zonelor, in care este divizat orasul (z== 1,2);
j - indicele factorilor specifici, mentionati in paragraful 4.1 G=LJ);

‘

Sz - suprafata zonei z;
I - indicele categoriilor obiectivelor amplasate (sau care vor fi amplasate) pe teritoriul

urbei (1==1,L);

N;” - aprecierea in baluri a stirii factorului j in zona z (valoarea numericd poate varia de
la 0 pani la 10 si se stabileste de catre specialistii - experti in domeniul dat);

b; ponderea factorului j referitor la aprecierea terenurilor privind amplasarea pe ele a

obiectelor din grupul I, caracterizeaza importanta strii fiecdrui factor specific la aprecierea



ntru obiectele din categoriile corespunzatoare (ponderea factorilor se stabileste cu

dei expertilor, in calitate de experti fiind posesorii potentiali ai terenurilor din

aju tcrul meto

; categornle corespunzatoare).

Valoarea bj se calculeazi dupa formula:

s b S T S
ey

y
3 unde: IM reprezintd importanta factorului j pentru obiectivul din categoria I, stabilita
3 de e\;pertul ¢ (c=LEi) (IM ¢ primeste valori de la 0 pana la 10).
i
; “Aprecierea V, (in baluri) a terenului de pamént din zona z privind amplasarea pe el a
: obiectulﬁi din categoria I se determind dupa formula:
Vi = abs
| @
¥ Coeficientul pentru orag pentru toate categoriile de obiective MN):
5
.*- -
| z L z
_:_ S NNCAD WG AP IS
3
r‘ Pretul normativ zonal P! se obtine prin inmultirea pretului normativ mediu (Pm) la
raportul dintre balul zonei z pentru categoria de obiecte I s balul mediu pe oras:
'- P'=PmV,/N

@
Individualizarea pretului terenurilor de pamdint

1
Pretul terenurilor individuale (P ) se determind pornind de la
pentru terenul dat:

pretul normativ zonal prin

ajustarea la coeficientil ce caracterizeaza starea factorilor generali

P = P;*HK

J=m+1

)

unde :
j - indicele factorilor generali (j=m+1 M)

Kj - valoarea coeficientului general j.

Marimea arenzii unui lot concret A4, se determina dupa cum urmeaz:




A, =a*P,

(6)

|5
unde a - cota arenzii din pretul normativ al paméntului (deviaza de la 2 pand la 10% in
ormitate cu Legea Republicii Moldova cu privire la pretul normativ al pamantului).

~ conf

i Estimarea factorilor
calitate de factori specifici au fost considerati:

In
1. Asigurarea cu retele tehnice;
2. Dezvoltarea retelelor de transport;
i 3. Depirtarea de la central orasului (piata Marii Aduniri Nationale);

. i

2 4. Dezvoltarea infrastructurii sociale;
g 5. Situatia criminogend;
6. Situatia ecologica.

; Analizand toate destinatiile posibile ale obiectivelor care sunt amplasate (vor fi

amplasate) pe teritoriul orasului, au fost toti cei 6 factori specifici enumerati mai sus, ponderea

jor stabilita conform formulei (1) in valoare de:

1. Asigurarea cu retele tehnice -0,14;

2. Dezvoltarea retelelor de transport -0,16; A

3. Depirtarea de la centrul orasului - 0,45;

4. Dezvoltarea infrastructurii sociale - 0,07;

5. Situatia criminogena - 0,09;

6. Situatia ecologica - 0,09.

la aprecierea stérii factorilor in zone, mentionam urmitoarele. Pentru a

Referitor
a cu retele tehnice in prealabil, specialistii Institutului “Chisinduproiect” au

aprecia asigurare
stabilit asigurarea fiecirei zone cu urmitoarele tipuri de retele (in %):
- apeducte;
: - canalizare;
- canalizare pluviala;
- retele termice;
- 83z,
- retele electrice;

- telecomunicatii. .
Aceeasi specialigti au stabilit de asemenea si cota parte a fiecarui tip de retele in

3 . n .. . -
construirea retelelor intr-o zona asigurata integral cu retele:

- apeducte -10%;
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- canalizare -10%;
- canalizare pluviala - 10%;
- refele termice - 50%;
- gaz - 5%;
Zretele electrice - 10%;
- telecomunicatii - 5%.
in aceste conditii, coeficientul ce reflectd asigurarea sectorului z cu refele tehnice se
calculeazd in urmitorul mod:
Nrt? =0,01(AP* +CN* +CF* + RE*)+ 0,5(G" +T7)
unde AP° CN* CF* RT® G* RE? T* reprezintd asigurarea (in %) zonelor
respective cu apeducte si canalizare, canalizare pluviald, retele termice, gaz natural, retele
electrice, telecomunicatii.
Distanta de la centrul oragului s-a apreciat in baluri in urmatorul mod:

0 -200metri -10,0 baluri
201 -450metri -9,5baluri
451 -750metri -9,0 baluri
751 -1100metri -8,5 baluri
110} -1500metri -8,0 baluri
1501 -1950 metri -7,5 baluri
1951 -2450metri -7,0 baluri
2451 -2950 metri -6,5 baluri
2951 -3600 metri -6,0 baluri
3601 -4200 metri -5,5 baluri
4201 -4850 metri -5,0 baluri
4851 -5600 metri -4,5 baluri
5601 -6450 metri -4,0 baluri
6451 -7400 metri -3,5 baluri
7401 -8500 metri -3,0 baluri
8501 -9700 metri - -2,5 baluri
9701 -11100 metri -2,0 baluri
11101 -12700metri -1,5baluri
12701 -14400 metri -1,0 baluri
mai mult de  -14400 metri -0,5 baluri

Ceilalti factori au fost apreciati de cétre expertii in domeniu din diferite institutii
‘municipale ( a se vedea Anexa nr. 2)
Dupi calcularea, in conformitate cu formula (2) a balului, fiecare zona pentru toate

categoriile de destinatii ale obigctivelor, conform formulei (3), se calculeaza balul mediu pe oras.



7 : areaifflﬂi s-a stabilit egald cu 4,004,
Pretul normativ de baza in zone, pentru toate categoriile de obiective, s-a determinat din

a(4).
‘Marimea de baza a arenzii in zond se calculeaza in conformitate cu formula (6), cota

fﬂfmul

renzil din pretul normativ al pamantului fiind stabilita in mérime de 4%.
' in calcul a fost luata in consideratie influenta urmétorilor factori generali:

" 1. Gradul seismic (se va lua in consideratie dupa elaborarea si aprobarea de catre

* erviciile Primariei materialelor respective):
: - pentru gradul 7 - 1,0;
i S - pentru gradul 7,5 - 0,98;
i _ - pentru gradul 8 - 0,96;
- pentru gradul 8,5 - 0,93;
_P\-- - pentru gradul 9 -0,9.
2. Amplasarea terenului in zona:
a) pana la 150 m de la piata centrala, autogara centrala, gard, pana la 50 m de la statiile

) transportului urban de pasageri de pe bd. Stefan cel Mare (bd. C. Negruzzi — str. A. Puskin) —

T
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b) pana la 50 m de la statiile transportului urban de pasageri de pe bd. Stefan cel Mare

(cu exceptia locurilor care au intrat in pct. a) si alte bulevarde, pand la 50 m de la bd. Stefan cel
Mare (bd. C. Negruzzi — str. A. Puskin), pana la 50 m de la piete (in afara de Piata centrald)- 1,3;
¢) pana la 50 m de la statiile de troleibuz de pe alte strazi (sosele etc.) decat cele indicate

f in punctele a si b, pand la 50 m de la bulevarde (cu exceptia locurilor mentionate in punctele a) si

b)-1,2;
d) pana la 50 m de la strazile (soselele etc.) pe care circuld troleibuze (in afara de cele
__ fj:'mentionate in punctele a - c), pand la 50 m de la statiile de autobuz de pe strazile (soselele etc.),
i ” unde nu circuld troleibuzele - 1,1;
€) pana la 50 m de la strazile (soselele etc.) pe care circuld numai autobuze - 1,05;
£) mai mult de 300 m de la strazile pe Care circula transportul urban de pasageri, dar mai
\ - putin de 100 m de la alte strdzi - 0,9;
g) mai mult de 300 m de la strazile pe care circula transportul urban de pasageri, mai
mult de 100 m de la alte strazi - 0,8;
h) alte locuri - 1,0.
3. Accesul la calea ferati (s¢ ia in calcul pentru obiective industriale si spafii
depozitare):
a) Calea feratd spre obiect - 1,2;
b) pand la 300 m de la calea feratd, statii sau sectoare ale cdii ferate unde e posibild
incarcarea si descarcarea vagoanelor - 1,05.
4. Regimul de iniiltime permis pe teren (factorul se va lua in consideratie dupa

i elaborarea si aprobarea de citre serviciile Primariei a materialelor respective):

a) 1-3 niveluri - 0,85



s pmcesul de calcul al pretului normativ

 jerdnd in sistemul geoinformational MAPIN

in functie de influenta tuturor factorilor generali asupra acestor marimi. Pe

) 4-6niveluri - 1,05;
0) 7-12 niveluri -1,15;
d)y 13-20 niveluri -1,3;
= e) mai mult de 20 de niveluri - 1,5.

+ factor nu se ia in calcul in cazul utilizarii terenului pentru exploatarea obiectivelor

- Aces
7 onstruifea pand la punerea in aplicare a sistemului dat de plati.

4. AUTOMATIZAREA PROCESULUI DE CALCUL AL PRETULUI
NORMATIV

in scopul asigurdrii operativitatii gestiondrii fondului funciar, a fost automatizat

in diviziunea teritorialda a oragului Chisindu.

Caracteristicile de bazd ale sistemului sunt urmatoarele:

Destinatia

Sistemul este destinat pentru calcularea pretului normativ si al arenzii paméantului in

functie de amplasarea obiectului, cu prezentarea geograficd a terenului pe harta electronica a

orasului Chisinau.
Asigurarea matematica

Sistemul este sustinut de sistemul operational «WINDOWS-95”, programul de calcul

FO PROFESIONAL 4.1, “Textul initial al

ﬁa?p""rogramului a fost intocmit cu utilizarea compilatorului “MAPBASIC 4.17

Asigurarea informationala
Baza informationald se constituie din:
a) informatia numerica de calcul care este prezentatd in forma tabelard, elaboratd in

sistemul electronic “Excel” si contine preturile normative de baza si marimile corespunzdtoare

~ ale arenzii pentru fiecare zona a orasului;

b) informatia grafici care este prezentatd in forma de mai multe cérti electronice ale

oragului, aranjate in straturi. Fiecare strat al hartii electronice leagd valoarea unui factor general

concret (amplasarea terenului fata de magistralele de transport, piete si autogdri, regimul de

inaltime permis de teren, accesul la calea ferati etc.) de locul amplasarii geografice a terenului.

Posibilititile sistemului

Sistemul asiguri calcularea prefului si arenzii funciare ale unui teren de pamant concret,

ntru fiecare obiect

concret calculele pot fi efectuate atat pentru suprafata grafica (suprafata real ocupata de obiect),

suprafata documentard (suprafata ocupatd de obiect in conformitate cu decizia

cat s1 pentru
Primariet).
Rezultatele calculului se prezintd in mod tabelar. Tabelul de calcul, cu exceptia marimil

pretului §i a arenzii terenului, contine si valorile “factorilor generali care au cauzat rezultatul
corespunzator.

Sistemul oferd posibilitati grafice nu numai la prezentarea informagiei initiale la

efectuarea analizei rezultatelor calculului pe categorii de obiecte (gr. A. B si C). pe sectoarele

j



pe sone. Rezultatele analizei pot fi prezentate in forma de diagrame grafice, diferentiere
lor de hasurare a hartii orasului, in functie de marimile calculate etc.
istemul asigurd actualizarea informatiei initiale prin corectarea, modificarea valorii

precum §i introducerea unor factori noi, ceea ce permite perfectionarea in continuare a

Analiza rezultatelor
Tentorlul orasului a fost impartit in 165 zone. Repartizarea zonelor pe sectoarele

sului Chisindu este urmatoarea (vezi Anexa nr. 1)

1. Botanica - 22 zone;
27 Buiucani - 50 zone;
3. Centru - 30 zone;

4. Ciocana - 31 zone;

5. Régcani - 32 zone.

SECRETAR AL

CONSILIULUI é; 53"\/ Vladimir Sarban

17




Legenda

Hotarele administrative ale sectoarelor

D Zone

-

Anexa nr. 1
1a modul caleularii prefului normativ a terenurilor
destinate constructiilor din intravilanul municipiului Chisindu

/ Secretar am.DﬂJ\Smn_a_ﬂ Sarban

e




:
!

II. MODUL CALCULARII PRETULUI NORMATIV AL TERENURILOR
PROPRIETATE PUBLICA, AFERENTE INTREPRINDERILOR
PRIVATIZATE SAU CARE SE PRIVATIZEAZA, AFERENTE
fNTREPRINDERILOR PRIVATE, PRECUM S$I CONSTRUCTIILOR
NEFINALIZATE

Pretul normativ al terenurilor aferente intreprinderilor privatizate sau care se€
p;ivatizeazé, aferente intreprinderilor private, precum si constructiilor nefinalizate se calculeaza
pgjmind de la prevederile Legii cu privire la preful normativ si modul de vanzare-cumparare a
'pamantului, regulamentului cu privire la vanzarea-cumpdrarea terenurilor aferente obiectivelor
iprivatizate sau care se privatizeaza, aprobat prin Hotarérea Guvernului Republicii Moldova nr.
562 din 23.10.96.

Pretul normativ al acestei categorii de terenuri este stabilit in functie de amplasarea
geografica, asigurarea cu retele ingineresti, apa, canalizare, electricitate si céi de comunicatie.

Modul de calculare prevede divizarea localitatilor in trei zone: Centru, partea centrald si
perifericd. Schema zondrii teritoriului orasului Chisindu se anexeazd (Anexa nr. 2). Trebuie de
mentionat faptul cd in zona partii centrale sunt incluse terenurile in limita de 100 m de-a lungul
bulevardelor si strizilor principale ale orasului.

Fiecare zon este impirtita in 3 categorii: A, B, C:

A — terenul este asigurat cu retele ingineresti (apa, canalizare, electricitate, cdi de acces
cu protectie artificiald).

In centrul orasului coeficientul acestei categorii constituie 1,34, in partea centrala 1,0 si
la periferie 0,3.

B — terenul este asigurat cu retele ingineresti, electricitate, apa si cai de acces cu
protectie artificiala.

fn centrul orasului coeficientul este 1,14, in partea centrala 0,94, la periferie 0,67.

C — terenul este asigurat numai cu electricitate.

Coeficientul in centrul orasului constituie 1,07, in partea centrald 0,87 si la periferie
0,6.

Pentru calcularea pretului normativ al unui metru patrat de teren se opereaza la inceput
locul amplasirii. Se studiaza asigurarea acestul teren cu retele ingineresti si se calculeaza dupa

formula:

P, =(T*F*K)/10000
unde
P, - pretul normativ al unui metru patrat de teren aferent;
T - tariful pentru calcularea pretului normativ pentru o unitate grad-hectar care
constituie 9264,96 let;

F - fertilitatea medie a solului stabilitd pentru republicd, care constituie 65 de puncte.

57
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K; - coeficientul privind asigurarea cu retele ingineresti, in functie de amplasarea
geograficaa lotului.

Pani la 01.01.2001, la pretul normativ calculat conform tarifelor aprobate, se aplica un
coeﬁc-ieht al localitatii care pentru Chiginiu constituie 0,3.

in cazul stabilirii de catre Parlamentul Republicii Moldova a coeficientului localitatii,
preful normativ calculat se va inmulti la coeficientul respectiv.

La calcularea pretului normativ, se elaboreaza borderoul de calcul care se aproba de
catre viceprimarul de resort al municipiului Chiginau. Pretul normativ se stabileste in contractul
de vAnzare-cumparare.

Modul de calculare a prefului normativ al terenurilor aferente intreprinderilor privatizate
sau care se privatizeaza, aferente intreprinderilor privatizate, precum si construc"giilor nefinalizate
prezintd un sistem automatizat de calcul, care s€ bazeazi pe sistemul operational WINDOWS-95
si sistemul geoinformational MAPINFO PROFESIONAL.4.1. |

Trebuie de mentionat faptul ca acest sistem este implementat in Directia funciard, intru
executarea deciziei Primériei municipiului Chigindu nr. 29/81 din 20.11.97 “Cu privire la
vinzarea-cumpararea terenurilor aferente obiectivelor privatizate sau in curs de privatizare”, si

functioneaza pand in prezent.

SECRETAR AL N
CONSILIULUL $oo s Vladimir Sarban
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proprietate publica aferente intreprinderilor privatizate
sau care se privatizeazi, aferente intreprinderilor private,
precum si constructiilor nefinalizate

Anexa nr. 2 |
la modul calcularii pretului nomativ a terenurilor _
_

Legenda

———— Hotarele administrative ale sectoarelor

D Zona 1
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M. MODUL CALCULARII PLATII PENTRU FOLOSIREA
TERENURILOR, PROPRIETATE PUBLICA, AFERENTE
OBIECTIVELOR PRIVATIZATE SAU CARE SE PRIVATIZEAZA,
iINTREPRINDERILOR PRIVATE, PRECUM $I CONSTRUCTILOR
NEFINALIZATE, PROPRIETARII CARORA SE ESCHIVEAZA DE LA
CUMPARAREA SAU ARENDAREA TERENURILOR AFERENTE

Conform art. 67 din Legea cu privire la programul de privatizare pentru anii 1997-
1998, proprietarii intreprinderilor privatizate, private, a obiectivelor nefinalizate sunt obligati s&
incheie contractul de vanzare-cumpdarare a terenului aferent. In cazul in care acesta nu va
cumpéra terenul in termen de 3 luni de la data ofertei Primariei, terenul va fi datin arenda.

Pornind de la prevederile articolelor 10 si 10.1 ale legii privind pretul normativ si
modul de vnzare-cumpdrare a paméntului, in cazul in care proprietarii obiectivelor privatizate
sau ai intreprinderilor si obiectivelor private nu au cumpdrat sau nu au arendat terenuri aferente
obiectivelor si intreprinderilor mentionate de la organele publice locale in modul si termenele
fixate in conformitate cu legislatia in vigoare, se va incasa anual plata pentru folosirea terenului
stabilitd in mod unilateral de cétre consiliile locale, nu mai mica decat plata anuald minima de
arenda, calculatd conform legislatiei s1 nu mai mare de 10% din pretul normativ al pamantulul,
calculat pentru destinatia respectiva.

Mirimea minima a plitii funciare se stabileste nu mai mica decat 2% din pretul
normativ al pamantului calculat pentru destinatia respectiva.

Plata specificatd va fi Incasata in termenele fixate de catre organul autoritatii publice
locale.

Primariile localitatilor din municipiul Chisindu sunt obligate, in termenele cele mai
restranse, si depisteze proprietarii constructiilor privatizate, private si nefinalizate, care se
eschiveazi de la stabilirea relatiilor funciare cu organul public local si si Intreprindd mésuri
pentru sporirea pértii de venituri a bugetului local.

in scopul urgentarii aplicarii Legii cu privire la pretul normativ si modul de vanzare-
cumpdrare a padméntului in ce priveste modul de stabilire si percepere a platii pentru folosirea
terenurilor aferente, pornind de la numarul considerabil al proprietarilor constructiilor
privatizate, private si nefinalizate, in Chisinau se cere investirea Primariei municipiului Chisindu
cu dreptul de stabilire si percepere a acestor plati.

Marimea platilor se va calcula conform Modului de calculare, aprobat de catre
consiliul municipal Chisindu. La baza actuéllului mod sta pretul normativ al pdmantului, calculat
pentru terenurile aferente.

In scopul stabilirii platii funciare, la inceput se calculeazd pretul normativ al
terenurilor aferente conform modului expus in capitolul I “Modul de calculare a pretului
normativ al terenurilor proprietate publicd, aferente intreprinderilor privatizate sau care se€
privatizeaza, aferente intreprinderilor private, precum si constructiiior nefinalizate.”

Este necesar de mentionat faptul ca pretul normativ al terenurilor aferente pentru un

(S
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hectar variazd de 1a 361333 lei cel mai ieftin, in zona perifericd, pand la 806978 lei cel mai
gcump in zona din centrul orasului. Plata funciard pentru un hectar poate varia in zona perifericd

 dela7227 lei pand la 36133 lei, iar in zona centrald de la 16139 lei péna la 80698 lei.

Pornind de la faptul ci in centrul orasului §i in zona centrald se amplaseaza terenuri

cu suprafetele mici iar in zona periferici ele sunt mari, unele chiar deosebit de mari, care

constituie zeci de hectare, se cere o diferentiere a platilor funciare in functie de suprafetele

detinute. Aceasta va permite stabilirea unor plati catusi de putin reale pentru folosirea terenurilor

' de catre cei care nu pot sd arendeze sau sd-si cumpere pamantul.

Astfel, se propune ca in zona centrului si pértii centrale si fie stabilita plata pentru

folosirea terenurilor cu suprafata de pana la 2 ha in mirime de 10% de 1a 2 pand la 5 ha — 6%, de

Ja 5 pand la 10 ha — 4%, mai mari de 10 ha — 2% din pretul normativ calculat pentru categoria
respectiva a terenurilor aferente.

in zona perifericd terenurile cu suprafata pand la 5 ha — 7%, de 1a 5 pana la 10 ha —
5% si mai mari de 10 ha — 2% din pretul normativ calculat pentru categoria respectivd a
terenurilor aferente.

Trebuie de mentionat faptul ci pana la 01.01.2001 . la calcularea pretului normativ al
intreprinderilor privatizate, private, precum si constructiilor nefinalizate, se aplica coeficientul
localititii care pentru municipiul Chiginau constituie 0,3.

in cazul in care Parlamentul Republicii Moldova va aproba coeficientul localitatii
care conduce la micsorarea pretului normativ, plata funciard va fi stabilitd in marime de 10% din
pretul normativ al pamantului, indiferent de zona in care este amplasat terenul.

Conditiile stabilite in prezentul mod sunt obligatorii pentru Priméria municipiului
Chisindu, la stabilirea §i perceperea platii pentru folosirea terenurilor aferente intreprinderilor
privatizate, private si obiectivelor nefinalizate. Mirimea plitii si termenele de achitare se
stabilesc prin decizia Primériei municipiului Chisindu, pornind de la prevederile actualului mod

de calculare.
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