REPUBLICA MOLDOVA
CONSILIUL MUNICIPAL CHISINAU

| DECIZIE -
nr.é/é@ ' din /61Ut e 2odp

Despre aprobarea Regulamentului
privind raporturile juridice de
superficie si locatiune care au
ca obiect terenuri municjpale

Avand in vedere modificirile Codului Civil al Republicii Moldova, operate prin
Legea nr. 133/2018 privind modernizarea Codului Civil $i modificarea unor acte
legislative, necesitatea punerii in aplicare a normelor ce reglementeazi instituirea
superficiei asupra terenurilor municipale, in temeiul art. 654-666 ale Codului Civil al
Republicii Moldova, art. 29 din Legea nr. 1125/2002 pentru punerea in aplicare a
Codului civil al Republicii Moldova, deciziei Consiliului municipal Chisindu nr. 3/23
din 02.04.2013 cu privire la aprobarea Regulamentului privind gestionarea resurselor
funciare municipale, deciziei Consiliului municipal Chisindu nr. 3/24 din 02.04.2013
cu privire la aprobarea Metodologiei calcularii pretului estimativ al terenurilor din
intravilanul municipiului Chisindu, art. 12 din Codul administrativ aj Republicii
Moldova, art. 14, alin. (2), lit. b) —d), art. 19 alin. (4) din Legea nr.436/2006 privind
administratia publici locali si art.6, alin. (2), alin. 3), lit. b) si lit. d) din Legea nr.
136/2016 privind statutul municipiului Chisindu, Consiliul municipal Chisingu
DECIDE:

1. Se aprobd Regulamentul privind raporturile juridice de superficie si locatiune
care au ca obiect terenuri municipale (se anexeazai).

2. Directia relatii publice si buget civil va informa populatia prin Ingtiintare publics
despre continutul prezentei decizii, inclusiv prin afisarea la sediul Primiriei
municipiului Chisiniu si publicarea pe pagina web oficiali a sa.

3. Se solicita Serviciului cadastral teritorial Chisiniu:

3.1. S& inregistreze drepturile constituite asupra terenurilor, inclusiv servitutile
stabilite, dupa caz, conform prevederilor Regulamentului privind raporturile juridice
de superficie i locatiune care au ca obiect terenuri municipale.

3.2. S& opereze modificari in documentatia cadastrali privind terenurile proprietate
municipald inregistrate anterior, tinénd cont de actualizarea datelor cadastrale,

4. Primarul General al municipiului Chisindu va_asigura controlul indeplinirii
prevederilor prezentei decizii. S MO

PRESEDINTE DE SEDINTA

SECRETAR INTERIMAR
AL CONSILIULUT -
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Anexa
Consiliului municipal Chisindu

ik /A3 din LBlunlee 2020

privind raporturile juridice de superficie
si locatiune care au ca obiect terenuri municipale

Capitolul I
Dispozitii generale

1. Prezentul Regulament constituie un act administrativ normativ si determind
modul de punere in aplicare de cétre autoritdtile publice locale ale municipiului
Chisindu a legislatiei privitoare la raporturile de superficie legald, contractele de
superficie si locatiune asupra terenurilor municipale, precum si raporturilor de
superficie rezultate din aceste contracte.

2. In sensul prezentului Regulament, se definesc urméatoarele notiuni:

1) titular de drept — una din urméatoarele persoane:

a) superficiar, care detine drept de superficie legald asupra terenului
municipal, indiferent daca:

- a dobandit superficia la 1 martie 2019, sau

- a dobandit superficia subsecvent datei de 1 martie 2019 prin dobéndirea
dreptului de proprietate asupra constructiei inregistrate pe un teren municipal grevat
cu superficie legala.

b) superficiar care detine superficie asupra terenului municipal constituitd
prin contract;

¢) locatar care detine drept de locatiune asupra terenului municipal in baza
contractului de locatiune.

2) superficie legald — drept instituit, din 1 martie 2019, asupra terenului care
apartine municipiului Chigindu (indiferent cd face parte din domeniul public sau
privat) in folosul proprietarului bunului imobil inregistrat separat In capitolul B (cu
exceptia constructiilor provizorii) si al proprietarului bunului imobil inregistrat
separat in capitolul C al registrului bunurilor imobile dacd proprietarul bunului
imobil respectiv, la data de 1 martie 2019, se afla in una dintre urmétoarele situatii:

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

b) are un drept de concesiune asupra terenului;

¢) are un drept de folosintd asupra terenului pe baza parteneriatului public-
privat;




d)are un drept de posesie sau folosintd asupra terenului, altul decét cele
prevazute la lit. a)- lit. ¢);
e) nu are niciun drept asupra terenului.

3) teren proprietate publicii — teren, indiferent de domeniul din care face
parte fie public sau privat, care apartine Statului Republicii Moldova sau unitéii
administrativ teritoriale.

4) teren municipal— teren care se afld in proprietatea municipiului Chisinau,
indiferent daci face parte din domeniul public sau privat.

5) redeventa — plati anuald datoratd municipiului Chigindu, determinatd in
modul stabilit de prezentul regulament.

3. Dispozitiile prezentului Regulament se aplic:

1) raporturilor de superficie legald;

2) contractelor de superficie asupra terenului municipal, incheiate de cétre
municipiul Chisindu, precum si raporturilor de superficie rezultate din aceste
contracte;

3) contractelor de locatiune asupra terenului municipal, incheiate de catre
municipiul Chisin3u, precum si raporturilor de locatiune rezultate din aceste
contracte.

4. Dispozitiile prezentului Regulament nu inlaturd de la aplicare dispozitiile
legale aplicabile ale Legii nr. 436/2006 privind administratia publicd locald, Legii nr.
121/2007 privind administrarea si deetatizarea proprietétii publice, Codului civil si
altor legi aplicabile.

5.De la data intririi in vigoare a prezentului Regulament, Metodologia
calculdrii pretului estimativ al terenurilor din intravilanul municipiului Chiginau,
aprobati prin decizia Consiliului municipal Chisindu nr. 3/24 din 02.04.2013,
Regulamentul privind gestionarea resurselor funciare municipale, aprobat prin
decizia Consiliului municipal Chisindu nr. 3/23 din 02.04.2013, precum si alte acte
administrative normative ale autorititilor publice locale ale municipiului Chisindu se
aplicd in partea in care nu contravin dispozitiilor prezentului Regulament.

6. Dacd un act administrativ emis de o autoritate publicd a municipiului
Chisindu, indiferent de momentul adoptarii sale,

1) face referintd la locatiune (arenda) unui teren municipal cu drept de
construire pe el a unui bun imobil al cdrui proprietar devine locatarul, se considerd c
referinta este la superficie, iar

2)1n cazul in care face referintd la locatiune (arendd/arenda provizorie) a unui
teren municipal fard drept de construire pe acesta a unui bun imobil al carui
proprietar devine locatarul, se considerd cé referinta este la locatiune.

7. Actele administrative individuale adoptate de cétre autoritétile publice locale
ale municipiului Chisindu anterior intrérii in vigoare a prezentului Regulament raman




neafectate. Cu toate acestea, ele pot fi modificate sau Inlocuite cu efect dupd data
intririi In vigoare a prezentului Regulament, cu respectarea legislatiei aplicabile.

8. Subdiviziunea municipald specializata in relatii funciare va asigura:

1) identificarea si evidenta tuturor terenurilor municipale grevate de superficie
legald;

2) identificarea superficiarilor;

3) inaintarea notificarii in legdturd cu raporturile juridice de superficie legald,
raporturile de superficie contractuald sau de locatiune (inclusiv somatii de restituire a
bunurilor ori de executare a altor obligatii);

4) determinarea, comunicarea si incasarea redeventelor. In acest sens, va
asigura expedierea notificarilor de platd a redeventei pentru superficia legald, pentru
perioade de platd anuale (incepénd cu 01.03.2019) si scadenta plétilor la expirarea
perioadelor.

5) elaborarea schemei terenurilor in scopul stabilirii partilor de teren necesare
pentru deservirea bunului imobil inregistrat separat in capitolul B, conform art. 29
alin. (3) din Legea nr. 1125/2002.

6) determinarea superficiei pe termen si inregistrarea termenului in registrul
bunurilor imobile in cazurile previzute de art. 29 alin. (5) din Legea nr. 1125/2002.

7)in cazul constructiilor in care existd mai multe Inciperi cu destinatie
nelocativd ce apartin diferitilor titulari, va calcula cotele-parti de redeventd ce revin
fiecarui titular, proportional suprafetelor detinute, péné la proba contrard a cotelor-
parti prezentata de titularii interesati.

9. Misurile previzute la pct. 8 trebuie sd fie eficiente, econome si si permita
actualizarea anuald a evidentei superficiarilor/locatarilor In baza de date.

10. La expirarea termenului de trei luni de la termenul de gratie acordat pentru
achitarea platii datorate, subdiviziunea municipald specializatd in relatii funciare va
asigura transmiterea cétre Directia asistentd juridicd a Primdriei municipiului
Chisindu materialelor disponibile in vederea ntreprinderii actiunilor necesare de
incasare a datoriei si a dobénzii de intdrziere precum si altor cheltuieli si plati
aferente.

Capitolul II
Dispozitii aplicabile superficiei legale

11. Superficia legald apare fard contract, fird emiterea unui act administrativ
individual in acest sens si fard inregistrarea in registrul bunurilor imobile, fiind
opozabild tertilor din momentul finregistrarii in Registrul bunurilor imobile.
Superficiarii care detin superficie legald nu vor fi obligati sd Incheie contracte de
superficie.




12. In cazul previzut la art. 29, alin. (1) lit. e) din Legea nr. 1125/2002, dreptul
de superficie se instituie doar asupra pértii terenului necesare pentru deservirea
bunului imobil inregistrat separat in capitolul B. Dimensiunile concrete ale partilor de
teren se stabilesc prin decizia Consiliului municipal Chisinau.

13. fncepand cu 1 ianuarie 2020, superficiarul care define superficie legald
conform pet. 2, subpct. 2), lit. d) sau e) al prezentului Regulament, este obligat sa
achite in bugetul municipal o redeven{d anuald, pentru terenul care aparfine
municipiului Chisindu, in marimea i modul stabilit de prezentul regulament.

14. De plata redeventei anuale prevézute la pct. 13 sunt scutiti:

1) autoritatile/institutiile bugetare finantate de la bugetul municipal,
autoritdtile/institutiile publice la autogestiune fondate de autorititile publice ale
municipiului Chisindu, intreprinderile municipale si societitile comerciale cu capital
integral ale municipiului Chisindu - in privinta terenurilor proprietate a municipiului
Chisindu pe care sunt amplasate imobilele acestor subiecti;

2) asociatiile de coproprietari in condominiu, cooperativele de constructie a
locuintelor, asociatiile de proprietari ai locuintelor privatizate, cultele religioase si
partile lor componente, administratori cimitirelor — in privinta terenurilor proprietate
a municipiului Chisiniu asupra cérora acestea au un drept de posesie sau folosinta,

3) proprietarii locuintelor (incaperilor) din blocurile locative, ai caselor de
locuit cu mai multe apartamente privatizate, care nu constituie blocuri, ai caselor de
locuit (casd individuald, casi de vacantd), ai anexelor gospodaresti si gradinilor — in
privinta terenurilor proprietate a municipiului Chisindu pe care sunt amplasate
imobilele acestor subiecti.

15. Marimea anuald a redeventei mentionate la pet. 13 a prezentului Regulament
se determind de citre subdiviziunea municipald specializatd in relatii funciare cu
respectarea Legii nr. 1308/1997, conform actelor administrative normative adoptate
de Consiliul municipal Chigindu, inclusiv Regulamentul privind gestionarea
resurselor funciare municipale, aprobate prin deciziile Consiliului municipal
Chisinau nr. 3/23 din 02.04.2013 si Metodologia calculdrii pretului estimativ al
terenurilor din intravilanul municipiului Chisindu, aprobata prin deciziile Consiliului
municipal Chisindu nr. 3/24 din 02.04.2013. Redeventa pentru superficia legald se va
stabili/calcula conform anexei nr. 10 la Metodologie.

16. Notificarea de plati a redeventei va corespunde art. 120 din Codul
administrativ, altor exigente legale aplicabile, precum si va stabili:

1) adresa si numirul cadastral al terenului municipal, suprafata sa,

2) formula de calcul a redeventei;

3)mirimea in lei a redeventei datorate pentru un an (incepénd cu 1 ianuarie
péni la 31 decembrie a anului in curs). In cazul In care pe terenul municipal
respectiv, detin in proprietate constructii sau incperi mai multi superficiari, se va




indica cota-parte din redeventd (exprimatd ca fractiune sau procent, precum si
exprimata in lei) datoratd de fiecare superficiar;

4) stabilirea scadentei ratelor din redeventa (trimestrial), cu conditia ca:

1) scadenta primei rate si nu fie anterioard comunicdrii notificarii catre
superficiar; 4

2) scadenta oricdirei rate si nu fie anterioard ultimei zile a perioadei de
superficie pentru care se plateste rata;

5) mentiunea privind calcularea dobanzii legale de intarziere conform art. 942
din Codul civil, in caz de intirziere de plati a ratei din redevents;

6) mentiunea ci mirimea redeventei si scadenta ratelor se aplicd pentru anul
in curs si anii urmitori ai superficiei cu exceptia cazului cand emitentul va emite o
noud notificare conform legislatiei;

7) mentiunea ci notificarea 1si pistreazd efectul si in caz de schimbare a
superficiarului si c# noul superficiar este obligat si pléteascd redeventa aferentd
perioadei din care a devenit proprietar.

17. Notificarea de plati a redeveniei se comunicd superficiarilor care detin
superficie legald conform Codului administrativ si poate fi contestatd de catre acestia
in conditiile legii.

18. Superficiarii mentionati la pct. 2, subpct. 2), lit. a)-c) posedd si folosesc
terenurile municipale in conditiile contractuale existente la data de 1 martie 2019,
inclusiv achitd plata chiriei sau platii de arendd calculate conform contractelor
respective.

19. Din data in care expird contractele care erau In vigoare la 1 martie 2019,
daci persoanele vizate continud si fie superficiari, in privinta terenului municipal
grevat de superficie legald se va adopta notificarea de platd a redeventei
conform pct. 15. La solicitare, se vor incheia, contracte de superficie.

20. Fiecare superficiar care detine o superficie legald este obligat de art. 29 al
Legii nr. 1125/2002 si art. 659 din Codul civil sd pliteascd redeventa in mérimea
determinati de autoritatea publica locald. Prin urmare, fiecare asemenea superficiar
este obligat si se informeze privind marimea redeventei determinate pentru superficia
sa, cu exceptia persoanelor specificate la pet. 14.

21. Oricare persoani care dobindeste un imobil aflat pe un teren municipal
grevat de superficie legald devine superficiar (in continuare ,superficiar
subsecvent”), intrd intr-un raport juridic de superficie legald cu municipiul Chisindu
este obligat si pliteascd revedenta si este obligat s se informeze privind mérimea
redeventei determinate pentru superficia sa, cu exceptia persoanelor specificate la
pet. 14.

22. Superficiarul care detine o superficie legald poate cere Inlocuirea ei cu un
drept de superficie stabilit prin contract, cu aplicarea celorlalte capitole ale
prezentului Regulament, cu exceptia faptului c&, in scopul respectarii exigentelor




art. 77 din Legea nr. 436/2006 privind administratia publica locald, un asemenea
contract nu se considerd un act juridic de dispozitie.

23. Titularii specificati la alin. (2') art. 29 din Legea nr. 1125/2002, In redactia
Legii nr. 171/2019, pot solicita inlocuirea superficiei legale cu contract de superficie
cu titlu gratuit.

Capitolul IIL
Dispozitii aplicabile contractelor de superficie si de locatiune

24. Contractele de superficie si de locatiune se Incheie din numele municipiului
Chisingu, de citre Primarul General al municipiului Chisindu sau de cétre
viceprimarul de ramurd, ciruia i s-au delegat imputerniciri exprese in acest sens de
citre Primarul General al municipiului Chisindu, care dispun de dreptul de
rezolutiune a contractelor sau Incuviintarea cesiunii de catre locatar/superficiar a
drepturilor lor, in modul prevézut de lege sau contract.

25, Prelungirea termenului superficiei/locatiunii in conditiile anterior stabilite se
va efectua prin incheierea unui acord aditional, in baza dispozitiei Primarului General
al municipiului Chisindu sau viceprimarului de ramurd caruia i s-au delegat
imputerniciri exprese in acest sens de cétre Primarul General al municipiului
Chisindu, cu avizul favorabil al comisiei de specialitate a Consiliului municipal
Chisinau (pentru constructii, arhitecturd si relatii funciare). In cazul avizului
defavorabil al comisiei de specialitate, asupra chestiunii privind prelungirea
superficiei/locatiunii se va decide prin decizia Consiliului municipal Chisindu.

26. Contractele trebuie si cuprindi clauze care au ca efect urmatoarele:

1) termenul superficiei/locatiunii;

2)dreptul municipiului Chigindu de a recurge la rezolutiunea locatiunii
unilateral cu un preaviz de 3 luni;

3)modalitatea de plati a redeventei/chiriei, scadentele ratelor si dreptul
municipiului Chisindu de a majora unilateral redeventa/chiria pentru a respecta
legislatia;

4) obligatiile de plata a redeventei, dobanzii de Intarziere vor subzista fatd de
superficiari, pan& cand superficiarii sau dobanditorii subsecventi ai constructiei vor
notifica Prim#ria municipiului Chisiniu despre subrogarea in drepturi si obligatii st
comunica datele noului titular de drept;

5) municipiul Chisiniu nu garanteaza titularul de drept contra evictiunii si nu
garanteazi careva caracteristici ale terenului municipal;

6) municipiul Chisindu nu este obligat s& efectueze sau s acopere niciun fel
de reparatii sau investitii aferente terenului municipal grevat de superficie sau
constructiei ori constructiei provizorii a titularului de drept;

7)municipiul Chisiniu nu este obligat sd despagubeasca titularul de drept
pentru orice imbunititire sau constructie pe care municipiul o primeste in proprietate
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la expirarea contractului ori incetare a raportului juridic pe alt temei. La alegerea sa,
la expirarea contractului municipiul Chigindu poate cere demolarea oricéror
imbunatitiri sau constructii efectuate pe terenul munieipal, pe cheltuiala
superficiarului/locatarului.

27. Orice derogiri de la clauzele mentionate la pct. 25 in detrimentul
municipiului Chisindu produc efecte juridice doar dupd aprobarea de catre Consiliul
municipal Chisindu.

28. Se determind ci, in scopul respectirii exigentelor art. 77 din Legea nr.
436/2006 privind administratia publicd locala:

1) contractele de superficie, cu exceptia celor mentionate la pet. 22, sunt acte
juridice de dispozitie;
2) contractele de locatiune sunt acte juridice de administrare.

29, Cuantumul chiriei in contractele de locatiune si a redeventei in contractele
de superficie se va stabili in conformitate cu Metodologia calculrii prefului estimativ
al terenurilor din intravilanul municipiului Chigindu, aprobatd prin deciziile
Consiliului municipal Chisinfu nr. 3/24 din 02.04.2013, reiesind din pct. 6 al
prezentului Regulament.

Capitolul IV
Dispozitii finale

30. Prezentul Regulament intrd in vigoare de la data publicirii in Registrul
actelor locale.
31. In privinta perioadei de exercitare a superficiei legale dintre 1 martie 2019 si
31 decembrie 2019 se va incasa plata de arendd pentru folosirea terenurilor
municipale conform art.10' Legii nr.1308/1997, fard calcularea dobénzii de
intarziere.
32.P4ni la 1 decembrie 2021 subdiviziunea municipald specializatd in relafii
funciare In colaborare cu Directia asistentd juridica:
1)va evalua modul de aplicare a prezentului Regulament si altor acte
normative aplicabile, si va raporta Consiliului municipal Chisindu;
2) dupa necesitate, va elabora un regulament consolidat privind administrarea
si dispozitia terenurilor municipale.

SECRETAR INTERIMAR AL
CONSILIULUL MUNICIPAE ;== ~=——-Adrian TALMACI
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