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NOTA INFORMATIVA
la proiectul de decizie ,,Despre aprobarea Regulamentului privind raporturile
juridice de superficie si locatiune care au ca obiect terenuri municipale”

1. Denumirea autorului si, dupi caz a participantilor la elaborarea proiectului
deciziei.

Autor al proiectului de act normativ este autoritatea executivd a administratiei
publice locale (primarul general), iar autorii nemijlociti sunt Directia asisten{d juridicd a
Primiriei municipiului Chigindu si Directia generala arhitecturd, urbanism si relatii funciare
a Consiliului municipal Chisindu, ceea ce corespunde art. 8 alin. (3), art. 10!, art. 14 alin.
(2) lit. z!), art. 19 alin. (7) din Legea nr. 436/2006 privind administratia publica locala, art.
18 din Legea nr.100/2017 ,,Cu privire la actele normative” si deciziei Consiliului municipal
Chisindu nr. 2/1 din 14.06.2016 ,,Cu privire la aprobarea Regulamentului privind
constituirea si functionarea Consiliului municipal Chisinau”.

2. Conditiile ce au impus elaborarea proiectului de decizie si finalitatile
urmairite:

Necesitatea elaboririi si adoptdrii proiectului de decizie consti in necesitatea
stabiliri (mecanismului) de sarcini si acordarea de 1mputerniciri necesare perceperii
redeventei pentru superficia legald, precum si incheierii, la solicitare, a contractelor de
superficie si locatiune a terenurilor municipale si Incasérii platilor de la titularii drepturilor
pentru folosirea terenurilor aferente obiectivelor private la bugetul public al municipiului.

La 01 martie 2019 a intrat in vigoare Legea. Republicii Moldova nr. 133 din
15.11.2018 , Privind modernizarea Codului civil si modificarea unor acte legislative”, care
de plin drept, prin efectul legii [art. 28. (1)], din 1 martie 2019, a instituit un drept de
superficie asupra terenului care apartine statului sau unitdfilor administrativ-teritoriale
(indiferent ci face parte din domeniul public sau privat) in folosul proprietarului bunului
imobil 1inregistrat separat in capitolul B (cu exceptia constructiilor provizorii) si al
proprietarului bunului imobil inregistrat separat in capitolul C al registrului bunurilor
imobile. |

Superficiarul care define superficia legald, avand anterior un drept de posesie sau
folosintd asupra terenului, altul decét un drept de locatiune asupra terenului cu drept de
construire, un drept de concesiune asupra terenului, un drept de folosin{a asupra terenului
pe baza parteneriatului public-privat, ori nu a avut niciun drept asupra terenului are
obligatia de a achita in bugetul local o redeventd anuald (inclusiv dobanditorul subsecvent
al bunului), cu exceptia titularilor specificati la alin. (2') art. 29 din Legea nr. 1125/2002, in
redactia Legii nr. 171/2019.

In cazul in care proprietarul bunului imobil nu a avut niciun drept asupra terenului,
dreptul de superficie s-a instituit doar asupra partii terenului necesare pentru deservirea
bunului imobil inregistrat separat in capitolul B. Dimensiunile concrete ale partilor de teren
se vor stabili, la cererea superficiarului sau la initiativa proprietarului.

De plata redeventei anuale sunt scutite/scutiti conform prevederilor alin. (21) art. 29

din Legea nr. 1125/2002, in redactia Legii nr. 171/2019 (in vigoare din 01.01.2020):




a) autoritdtile/institutiile bugetare finantate de la bugetul de stat,
autoritdtile/institutiile publice la autogestiune fondate de autorititile administratiei publice
centrale, intreprinderile de stat si societitile comerciale cu capital integral de stat — in
privinta terenurilor proprietate a statului pe care sunt amplasate imobilele acestor subiecti;

b) autoritdtile/institutiile  bugetare  finantate de la  bugetul local,
autoritdtile/institutiile publice la "autogestiune fondate de autoritatile publice locale,
intreprinderile municipale si societdfile comerciale cu capital integral ale unitatii
administrativ-teritoriale — in privinta terenurilor proprietate a unitdtii administrativ-
teritoriale pe care sunt amplasate imobilele acestor subiecti;

c) asociatiile de coproprietari in condominiu, cooperativele de constructie a
locuintelor, asociatiile de proprietari ai locuintelor privatizate, cultele religioase si partile
lor componente, administratorii cimitirelor — In privinta terenurilor proprietate a statului
sau a unitdtii administrativ-teritoriale asupra cérora acestea au un drept de posesie sau
folosinta,

d) proprietarii locuintelor (incéperilor) din blocurile locative, ai caselor de locuit cu
mai multe apartamente privatizate, care nu constituie blocuri, ai caselor de locuit (casa
individuald, casd de vacanti), ai anexelor gospodairesti si griadinilor — in privinta terenurilor
proprietate a statului sau a unitatii administrativ-teritoriale pe care sunt amplasate imobilele
acestor subiecti.

Proiectul de decizie este elaborat in temeiul prevederilor legale sus-mentionate,
precum si ale deciziilor Consiliului municipal Chisindu nr. 3/23 din 02.04.2013 ,,Cu privire
la aprobarea Regulamentului privind gestionarea resurselor funciare municipale” si nr. 3/24
din 02.04.2013 ,,Cu privire la aprobarea Metodologiei calculdrii pretului estimativ al
terenurilor din intravilanul municipiului Chisindu”, in temeiul art. 1 (4) din Legea nr. 354
din 28.10.2004 ,,Cu privire la formarea bunurilor imobile”, art. 14 (2) lit. b) — lit. e), art. 19
(4), art. 29 (2) si art. 77 (2) din Legea nr.436-XVI din 28.12.2006 ,,Privind administratia
publicd locala”.

Se estimeaza existenta (in or. Chisindu) a cédtorva zeci de mii de titulari de drepturi
de proprietate privatd asupra bunurilor imobile, la nivel de constructie sau incépere,
amplasate pe terenuri proprietate publicd a municipiului Chigindu, debitori ai redeventei
anuale. Emiterea actelor administrative individuale (decizie a Consiliului municipal) pentru
fiecare titular in parte nu se justifica (si nu este real posibild), pe motiv cé ar fi necesare in
acest sens resurse enorme administrative, umane si de timp, care nu sunt suficiente.
Totodatd, Regulamentul privind constituirea si functionarea Consiliului municipal
Chigindu, aprobat prin decizia Consiliului municipal Chisindu nr. 2/1 din 14.06.2016, la
pet. 113, prevede cé pot fi incluse In proiectul ordinii de zi a gedintei Consiliului nu mai
mult de 100 (una sutd) proiecte de decizie. Practica ultimilor doi ani (de la intrarea in
vigoare a regulamentului dat) a demonstarat cad in realitate se adoptd de cidtre CMC un
numdr nesemnificativ de proiecte de decizii (in ultimul an mai putin de una sutd), iar peste
1200 (una mie doud sute) de proiecte de decizii sunt stocate in secretariatul CMC, de mai
multi ani, si nu se examineazd de cidtre CMC (ca urmare nu erau incheiate contracte si
incasate platile la bugetul municipal). In consecinti, are loc ratarea veniturilor




considerabile la bugetul public municipal, precum si creste nemultumirea cetétenilor de la
imposibilitea documentdrii funciare si solutionarea chestiunilor conexe (de ex. ipotecarea-
creditarea).

Solutie pentru problema datd este previdzutd de Codul administrativ al Republicii
Moldova nr. 116 din 19.07.2018 (in vigoare din 01.04.2019) - Titlul IV. Contractul
administrativ, care la art. 154 [Admisibilitatea contractillui administrativ] alin. (1), prevede
¢d “Un raport juridic in domeniul dreptului public poate fi intemeiat, modificat sau stins
prin contract administrativ, dacd aceasta nu contravine prevederilor legii. In special,
autoritatea publicd poate incheia, in locul emiterii unui act administrativ individual, un
contract administrativ cu persoana céreia i-ar fi adresat actul administrativ”. In aceasta
ordine de idei, proiectul de decizie in cauzid va permite incheierea contractelor cu titularii
drepturilor, fird emiterea deciziilor individuale ale Consiliului municipal Chisindu pentru
fiecare in parte (ceea ce nu este real posibil).

Ca finalitate, se va asigura, cu resurse minime si in termen util perceperea redeventei
la bugetul public municipal pentru folosirea terenurilor aferente obiectivelor private
(izvorite din superficia legald), precum si documentarea funciard, la solicitare, a titularilor
de drepturi, prin incheierea contractelor de superficie si locatiune. Impact implicit va fi
cunoagterea intinderii drepturilor §i obligatiunilor detindtorilor de teren proprietate a
municipiului Chisinau conform contractelor incheiate, respectiv activitatea acestora in plan
legitim de detinere funciara, inclusiv siguranta raporturilor juridice conexe; acumularea la
bugetul municipiului Chigindu a resurselor financiare esentiale de la folosirea terenurilor
aferente proprietate a municipiului Chisindu.

Beneficiarii proiectului de decizie sunt persoanele fizice si juridice, proprietari ai
bunurilor imobile inregistrate separat in capitolul B (cu exceptia constructiilor provizorii) si
proprietari ai bunurilor imobile inregistrate separat in capitolul C al registrului bunurilor
imobile, precum si titulari ai dreptului de arenda obtinut anterior asupra terenurilor aferente
proprietate a municipiului Chisinau.

3. Principalele prevederi al proiectului:

Proiectul deciziei prevede a se pune in sarcina autoritétii executive a administratiei
publice locale si incheie, la solicitare, contractele de superficie pe perioada de functionare
prezumatd a bunului imobil si contractele de locatiune, inclusiv cu dreptul de a institui
servituti si alte conditii necesare, cu proprietarii bunurilor imobile inregistrate separat in
capitolul B (cu exceptia constructiilor provizorii) §i cu proprietarii bunurilor imobile
inregistrate separat in capitolul C al registrului bunurilor imobile, acordindu-i-se, in acest
sens, depline imputerniciri.

4. Fundamentarea economico-financiara

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

5. Modul de incorporare a actului in cadrul normativ in vigoare.

Avand in vedere ci efect al legii, arenda terenurilor destinate pentru constructie s-a
transformat (de plin drept) in superficie/locatiune, in urma proiectului prezentat nu va fi
necesard modificarea cadrului normativ conex. Suplimentar, pentru asigurarea creteriilor de
prvezibilitate si claritate, proiectul deciziei, la pct. 5, stipuleazd faptul ca “Dacd un act
administrativ, indiferent de momentul adoptarii sale, face referinta la arenda unui teren, se




considerd ca referinta este la superficie, iar in cazul in care face referintd la arendi
provizorie, se considera ci referinta este la locatiune”.

Prin urmare, ca efect al pct. 5, normele pertinente, inclusiv din Metodologia
calculdrii pretului estimativ al terenurilor din intravilanul municipiului Chisindu si
Regulamentul privind gestionarea resurselor funciare municipale, aprobate prin deciziile
Consiliului municipal Chisindu nr. 3/24 si nr. 3/23 din 02.04.2013 se inlocuiesc in mod
corespunzator. ’

6. Avizarea si consultarea publici a proiectului deciziei.

6.1. Constatéri ale expertizei juridice.

Potrivit art. 37 alin. (6) din Legea nr.100/2017 privind actele normative ,,Proiectele
actelor normative ale autoritatilor administratiei publice locale se supun expertizei juridice
in cadrul subdiviziunilor specializate ale acestora”.

In acest sens, se mentioneazd cid autorii au respectat tehnica elabordrii actelor, au
asigurat o formd sistemicad si coordonatd a continutului reglementérilor juridice care sunt
obligatorii la elaborarea proiectelor de decizie. Prevederile proiectului de decizie
corespunde celor trei criterii de calitate: accesibilitate, previzibilitate si claritate.

6.2. Consultarea publica

intru realizarea prevederilor legale privind transparenta In procesul decizional,
proiectul de decizie (initiat la 02.05.2019), nota informativa, anunful privind initierea
elabordrii proiectului de decizie, precum si anuntul privind organizarea consultarii publice a
proiectului prenotat, alte materiale aferente proiectului sunt plasate pe pagina web oficiala a
Primédriei municipiului Chisindu www.chisinau.md la compartimentul Transparenta
decizionald/Consultare publicd, precum si pe portalul www.particip.gov.md, cu indicarea
datelor de contact si functiilor persoanelor responsabile de receptionarea recomanddrilor,
astfel fiind asigurat accesul partilor interesate pentru a putea prezenta sau expedia
recomandiri pe marginea proiectului.

De asemenea, s-a anunfat prezentarea publicd a proiectului deciziei in sediul
Primdriei municipiului Chigindu (la 27.05.2019) in scopul familiarizarii detaliate a
factorilor de decizie, inclusiv consilierilor municipali §i persoanelor interesate, cu
posibilitatea Inaintdrii propunerilor si recomandarilor de rigoare. La necesitate, se va repeta
prezentarea publicd a proiectului deciziei.

La 14.01.2020, In sala rotundd a Primériei municipiului Chisindu s-au desfigurat
consultdri si dezbateri pe problematica datd, cu participarea factorilor de decizie ai
DGAURF si DAJ, precum si a dlui Octavian Cazacu, unul din autoriii Codului civil
modernizat (inclusiv a conceptului de superficie legald). Proiectul deciziei a fost actualizat
urmare a consultatiilor/dezbaterilor, precum si a noilor prevederi legislative intrate in
vigoare la 01.01.2020 (Legea nr. 171/2019 de modificare a art. 29 din Legea nr.
1125/2002).

Sef al Directiei generale arhitectura,

urbanism si relatii funciare a CMC za) Svetlana Dogotaru
[, A L/{%’///
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