SINTEZA

obiectiilor si propunerilor (recomandarilor) la proiectul hotararii de Guvern cu privire la modificarea Hotararii Guvernului nr. 91/2019 pentru
aprobarea Regulamentului cu privire la valorificarea terenurilor proprietate publica a statului (numar unic 537/APP/2024)
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Cu titlu general mentionam ca, proiectul de hotarare va avea un impact semnificativ asupra
intreprinzatorilor si investitorilor, in special in ceea ce priveste modalitatea de utilizare a
terenurilor proprietate publica a statului. Modificarile propuse vor afecta direct intreprinderile
care desfdsoara activitati economice pe terenurile proprietate de stat si detin constructii pe
acestea. Totodata, va fi afectat dreptul de proprietate al intreprinzatorilor si investitorilor, prin
modificarea conditiilor contractuale si a regimului juridic aplicabil, in special in ceea ce
priveste dreptul de superficie. Avand in vedere acest aspect, este imperativ proiectul sa fie
insotit de o analizd a impactului de reglementare. Mai mult ca atat, obligatia autoritatilor
publice de a elabora o analiza a impactului de reglementare pentru proiectele de acte normative
cu impact semnificativ asupra mediului de afaceri reies si din prevederile art. 4 lit. ¢) si art. 13
din Legea nr. 235/2006 privind principiile de baza ale reglementarii activitatii
intreprinzdtorilor, precum si din art. 271 , art. 30 lit. d) si art. 31 din Legea nr. 100/2017 privind
actele normative.

Elaborarea analizei impactului de reglementare va permite o evaluare exhaustiva a impactului
proiectului de lege asupra mediului de afaceri, evidentiind atat aspectele pozitive, cat si cele
negative, contribuind astfel la fundamentarea actului normativ final si identificarea
potentialelor masuri pentru a reduce sau a diminua efectele negative.

In particular: La denumirea proiectului: Avand in vedere ci proiectul prevede modificarea
Hotararii Guvernului nr. 91/2019 si aprobarea a 2 doud Regulamente noi, propunem revizuirea
denumirii proiectului.

La pct. 1: la subpct. 1) lit. e) la pct.2! dupi cuvintele “economice libere” de completat cu
cuvintele ”Portului International Liber Giurgiulesti”.

La subpct. 1) lit. f): Modificarea pct. 5, ,,Proprietarii bunurilor imobile, inclusiv cei care detin
cotd parte din bunul imobil (constructii, constructii nefinalizate, plantatii multianuale, instalatii
legate solid de sol, etc.), amplasate pe terenurile proprietate publica de stat, sant obligati, sa
determine suprafata necesara/folosintei terenului aferent constructiilor private prin incheierea
cu Agentia Proprietatii Publice a contractului de locatiune/arenda/superficie cu achitarea in
bugetul de stat a platilor pentru utilizarea terenului In modul prevazut calculatd din data de
01.03.2019 sau din data inregistrdrii dreptului de proprietate in Registrul bunurilor imobile”.

S-a luat act.

Tindnd cont ca Cancelaria de Stat a
inregistrat  proiectul Hotararii de
Guvern, atribuindu-i  numar unic
537/APP/2024 si prin indicatia nr.18-
69-6850 din 20.06.2024 proiectul dat a
fost remis spre avizare autoritatilor
publice centrale, asupra obiectiei
respective urmeaza sda se expund
Cancelaria de Stat.

Nu se accepta.

In proiect este previzuti modificarea
denumirii hotararii.

Nu se accepta.

Nu se accepta.

Norma respectiva a fost prevazuta si in
varianta initiald a Hotararii Guvernului
nr. 91/2019, or proiectul de modificare a
hotararii nu vine cu o abordare noua, ci
intervine cu precizari la acest capitol.




Consideram ca norma propusa contravine art. 7 alin. (1) - (5) din Codul civil, potrivit caruia
legea civila nu are caracter retroactiv si nu poate modifica sau suprima conditiile de constituire
ale unei situatii juridice constituite anterior, nici conditiile de stingere ale unei situatii juridice
stinse anterior.

De asemenea, legea noud nu poate modifica sau desfiinta efectele deja produse ale unei
situatii juridice stinse sau in curs de realizare. Stabilirea obligatiei de platd incepand cu data de
01.03.2019 reprezinta o aplicare retroactivda a reglementarii, ceea ce contravine acestui
principiu fundamental. Legea noua trebuie sa fie aplicabild doar situatiilor juridice in curs de
realizare de la data intrarii sale in vigoare si nu poate afecta drepturile si obligatiile stabilite
prin legea veche.

La lit. g): La pct. 5% |, Persoanele fizice si juridice care au detinut in
locatiune/arenda/superficie n baza actelor juridice terenuri proprietate de stat, valabile pana la
01.03.2019, sunt obligate de la data intrarii in vigoare a prezentei hotarari, sd semneze Acorduri
aditionale la contractul existent privind substituirea partii contractuale (intreprinderea de stat,
institutie publicd, autoritate publica, etc.) cu Agentia Proprietatii Publice, prin reincheierea cu
Agentia Proprietatii Publice a unui nou contract de locatiune/arendad/superficie, fara
organizarea de noi licitatii si fara efectuarea unor studii de fezabilitate, cu achitarea platii de
locatiune/redeventei in bugetul de stat si suportarea cheltuielilor aferente reincheierii
contractelor de locatiune/arendéd/superficie”.

Impunerea unor obligatii de reincheiere a contractelor valabile printr-un act normativ
subordonat legii, In absenta unei reglementdri in acest sens la nivel legislativ, contravine
principiilor fundamentale ale dreptului civil, cum ar fi libertatea contractuala si caracterul
obligatoriu al contractelor deja incheiate.

Un asemenea procedeu este abuziv si reprezintd interventie in raporturile juridice
contractuale in curs de realizare. De asemenea, prin adoptarea unei astfel de practici, se creeaza
posibilitatea pentru una dintre partile contractante (statul) sa revizuiasca contracte valabile intr-
un mod arbitrar, Incalcand astfel principiul egalitatii participantilor la raporturile juridice civile,
conform prevederilor art. 1 si 174 ale Codului civil.

Art. 174 din Codul civil stabileste expres ca, statul si unitatile administrativ-teritoriale
participa la raporturile juridice civile pe pozitii de egalitate cu celelalte subiecte de drept.
Impunerea obligatiilor si interventia in contractele existente prin adoptarea de acte normative
de catre Guvern, in absenta unei justificari legale adecvate, poate determina cealaltd parte
contractantd sa se afle intr-o pozitie de supunere. Aceasta incalca principiul fundamental al
egalitatii participantilor la relatiile reglementate de legislatia civila, afectand astfel echilibrul si
drepturile partilor implicate in moduri care pot fi injuste si neechitabile.

Totodata, conform art. 3 alin. (1) lit. f) din Legea 100/2017 privind actele normative, se
impune respectarea ierarhiei actelor normative in elaborarea acestora. lar, potrivit art. 3 alin.

Nu se accepta.

Norma respectiva a fost prevazuta si in
varianta initiala a Hotararii Guvernului
nr. 91/2019, or proiectul de modificare a
hotararii nu vine cu o abordare noua, ci
intervine cu precizari la acest capitol.

S-a luat act




(4), un act normativ trebuie sa se integreze organic in cadrul legislatiei in vigoare, inclusiv sa
respecte competentele stabilite si scopurile actelor normative superioare sau de acelasi nivel.

Dupi lit. g) prin care se modifica pct.5* de modificat numerotarea lit. g) prin care se abroga
pct.6.

La subpct. 2 lit. a): prin care se propune completarea subpunctului 1) cu sintagma ,,inclusiv,
a terenurilor aferente blocurilor locative/caselor de locuit, blocurilor locative/caselor de locuit
nefinalizate” - urmeaza a fi precizat in ce cazuri prevederile Regulamentului se vor extinde
asupra valorificarii acestor terenuri.

La subpct. 2 lit. b): Este de mentionat ca odata cu intrarea 1n vigoare a noului Cod funciar,
Legea nr.1308/1997 privind pretul normativ si modul de vanzare-cumparare a pamantului
urmeaza a fi abrogata. Ca urmare, se propune excluderea din textul lit. b) trimiterea la legea
vizata si completarea cu prevederi la Legea nr. 121/2007 privind administrarea si deetatizarea
proprietatii publice; Obiectia valabila pentru dispozitiile din Anexa nr.2 si nr.3.

Pentru claritate in interpretarea statudrilor pct. 3 in coroborare cu pct.13 subpct. 1) lit.c) se
propune completarea acestuia cu precizarile privind persoana in sarcina cdreia este pusa
incheierea contractului de prestare a serviciilor de evaluare si achitarea acestor servicii.

La pct.2 din Regulament sunt enumerate terenuri asupra carora se extind prevederile acestuia,
inclusiv terenurile agricole, respectiv se propune comasarea dispozitiilor alineatului unu si doi
din pct. 3, sau reformularea acestora prin excluderea trimiterii la punctul 2;

Nu este clar motivul din care prevederile pct.3 nu se aplica pentru terenurile agricole.

La subpct. 2 lit. ¢) se propune completarea pct. 4 cu prevederile privind marimea platii anuale
pentru arendd/locatiune/superficie.

La subpct. 2 lit. d) Potrivit art.459 si art.460 din Codul civil, [...] bun imobil se considera
terenul inregistrat in registrul bunurilor imobile sub numar cadastral distinct; cladirile si alte
lucruri si lucrari atasate permanent la teren, care sunt construite pe terenul altuia pe baza unui
drept de superficie, precum si lucrurile atasate la teren pentru un scop temporar nu constituie
parte componenta a bunului imobil. Prin urmare, in virtutea prevederilor citate, este necesara
exprimarea corecta a notiunii ’bun imobil” in cazul terenului si a notiunii “cladirea” in cazul
constructiilor.

Se accepta.

S-a modificat

Nu se accepta.

Modificarea propusa vine sa completeze
asupra caror terenuri se extind
prevederile Regulamentului.

Nu se accepta.

Modificarile se opereaza in perioada
cand Legea nr.1308/1997 privind pretul
normativ. si  modul de vadnzare-
cumparare a pamdantului este in vigoare,
excluderea acesteia este irelevanta.
Odata cu intrarea in vigoare a Codului
Funciar nr. 22/2024, hotararea va fi
ajustata, dupa caz.

Nu se accepta.

Pct. 13 din Regulament prevede expres
autoritatea responsabila.

Nu se accepta.
Proiectul vine cu precizari ce vizeaza
terenurile in privinta carora se extinde.

Nu se accepta.

Marimea platii este indicata la pct. 3 din
Regulament, care se determind in baza
raportului de evaluare.

Se accepta.

A fost modificat




Nu este clar cine incheie contractul de prestare a serviciului privind determinarea suprafetei
terenului aferent constructiei inregistrate in cote-parti;

Nu este clar sensul propozitiillor ”Determinarea suprafetei terenului aferent fiecarei
constructii in parte se efectueaza la cererea persoanei/persoanelor interesate, in baza schemei
terenului aferent elaboratd de catre un specialist certificat Tn domeniul urbanismului si
amenajarii teritoriului si verificatd In modul corespunzitor pentru determinarea suprafetei
necesare exploatarii constructiei, respectand principiul proportionalitatii. Schema terenului
aferent elaboratd de catre un specialist certificat In domeniul urbanismului si amenajarii
teritoriului si verificatd in modul corespunzator, care argumenteaza si determina necesarul de
teren aferent bunului imobil proprietate privatd amplasat pe teren proprietate publica de stat, se
coordoneaza cu entitatea care gestioneaza terenul si constructiile cu aplicarea semndturii si
stampilei”. In acest sens este necesar de precizat cine determini si cine verificd suprafata
terenului aferent, inclusiv prin prisma prevederilor art.29 alin. (21 ) din Legea nr. 1125/2005
pentru punerea in aplicare a Codului Civil.

De asemenea considerdm necesara mentinerea in textul pct. 5 a urmatoarelor prevederi: ”La
transmiterea 1n locatiune/arenda/superficie nu se admite formarea de bunuri noi”.

La subpct. 2 lit. f) la alineatul doi dupa cuvintele “domeniul public” de completat cu cuvintele
si privat”.

In temeiul art. 17 alin. (5) din Legea nr. 121/2007 privind administrarea si deetatizarea
proprietatii publice, se propune modificarea pct. 8 din Regulament prin substituirea termenului
de transmitere in locatiune a terenurilor din ”un an” la ”péana la 3 ani”.

La subpct. 2 lit. g) mentionam cd nu este argumentatd propunerea privind stabilirea
termenului maxim de transmitere in locatiune/arenda a terenurilor (5 ani pentru terenurile
agricole si 10 ani pentru terenurile aferente constructiilor private), iar argumentele aduse prin
nota informativa nu sunt relevante dat fiind faptul ca in conformitate cu pct.2.3. din Contractul
de locatiunea/arendd (anexa nr.1 la Regulament) prevede ca in cazul modificarii legislatiei in
partea ce tine de stabilirea pretului de locatiune/arenda, precum si in alte cazuri reglementate
de lege, locatorul/arendatorul este in drept sa modifice in mod unilateral plata pentru chirie.

Schema terenului aferent este elaborata
de un specialist atestat

S-a luat act.

Suprafata terenului aferent se determina
de un specialist atestat, prin elaborarea
schemei terenului aferent, care ulterior
se verifica de céatre un verificator.

Nu se accepta.

Prevederea datd nu a fost propusa spre
excludere.

Nu se accepta.

Propunerea data este inclusa in textul
proiectului de modificare

Nu se accepta.

Proiectul propune stabilirea termenilor
de transmitere prin pct. 8- Totodata, art.
17 alin. 5 al Legii nr. 121/2007
reglementeazd termenul de dare in
locatiune a activelor neutilizate.

Nu se accepta

Stabilirea  termenilor  diferiti  de
transmitere a terenurilor in locatiune
si/sau arendd in dependenta de existenta
constructiilor pe acestea este justificata
prin faptul cd terenul afectat de
constructii proprietate privatd, se va
transmite  In  folosintd  implicit
proprietarului, respectiv termen dublu
fata de terenurile libere de constructii,




La subpct. 2 lit. h): La pct. 9, ,,Terenurile proprietate publica a statului se transmit de catre
Agentie in comodat autoritdtilor administratiei publice centrale, autoritétilor/institutiilor
bugetare de stat, autoritatilor/institutiilor publice de stat la autogestiune, Intreprinderilor de stat
si societatilor comerciale cu capital integral de stat, prin incheierea unui act juridic in acest
sens, fiind precedat de studiul de fezabilitate, elaborat in corespundere cu prevederile punctului
5”.

Mentionam ca, nu este clara necesitatea si rationamentul efectuarii studiului de fezabilitate la
fiecare transmitere, de altfel, aceasta va genera cheltuieli financiare suplimentare pentru
entitatile implicate. Consideram necesar de a fi exclusd aceastd obligativitate. Sau ca 0
alternativa, sa se specifice situatiile concrete In care este necesar studiul de fezabilitate, astfel
reducand cheltuielile inutile si asigurand o utilizare rationald si justificata a resurselor publice.

La subpct. 2 lit. i) se propune a fi exclusa deoarece obligativitatea transmiterii terenurilor
proprietatea publica in comodat: a) autoritatilor/institutiilor bugetare finantate de la bugetul de
stat, autoritatilor/institutiilor publice la autogestiune fondate de autoritatile administratiei
publice centrale, intreprinderilor de stat si societatilor comerciale cu capital integral de stat; b)
autoritatilor/institutiilor bugetare finantate de la bugetul local, autoritatilor/institutiilor publice
la autogestiune fondate de autoritatile publice locale, intreprinderilor municipale si societatilor
comerciale cu capital integral ale unitdtii administrativ-teritoriale; c¢) asociatiilor de
coproprietari in condominiu, cooperativelor de constructie a locuintelor, asociatiilor de
proprietari ai locuintelor privatizate, cultelor religioase si partilor lor componente,
administratorilor cimitirelor; d) proprietarilor locuintelor (incdperilor) din blocurile locative, ai
caselor de locuit cu mai multe apartamente privatizate, care nu constituie blocuri, ai caselor de
locuit (casa individuala, casd de vacantd), ai anexelor gospodaresti si gradinilor deja este
stabiliti la art.29 alin. (21 ) din Legea nr. 1125/2005 pentru punerea in aplicare a Codului Civil.

La subpct. 2 lit. j):

Potrivit notei informative pentru evitarea repetarii prevederilor respective, care se include la
pet.6 alin. (2) si pet.12 alin. (2) se propune excluderea pct.10 din Regulament. In acest sens
precizam ca dispozitiile alineatului doi din pct. 6 din proiect si pct. 11 (la care se face referire
la pct.6) se aplic doar in cazul transmiterii in locatiune/arenda/superficie a terenurilor aferente
constructiilor ~ amplasate pe acestea. Terenurile respective se transmit 1in
locatiune/arendd/superficie proprietarilor constructiilor fard organizarea licitatiei. Totodata,
pct.10 din Regulament stabileste obligativitatea organizarii licitatiei pentru selectarea
locatarilor/arendasilor/superficiarilor, respectiv se propune excluderea lit. j) din proiect.

care urmeaza a fi expuse la licitatie,

pentru  adjudecarea  dreptului  de
arendd/locatiune.

Se accepta partial

Urmare Avizului AGCC nr. 36/01-
06/845 din  08.07.2024 sintagma
Lstudiul - de  fezabilitate”  a fost
modificata in ,schema terenului

aferent”. Informam ca pct. 9 alin. 2
prevede ca pentru terenurile proprietate
de stat transmise integral in comodat nu
este necesara schema.

Nu se accepta

Art.29 alin. (2%) din Legea nr. 1125/2005
pentru punerea in aplicare a Codului
Civil, stabileste lista beneficiarilor care
sunt scutiti de plata redeventei.

Nu se accepta
Abrogarea pct. 10 se propune in scopul

evitdrii dublarii cu prevederea din pct.
12.




La subpct. 2 lit. k): Conform pct. 5 din proiect, [...] suprafata terenului aferent constructiei
proprietate  privatd care se solicitd de catre persoane fizice/juridice 1n
locatiune/arendd/superficie se stabileste in baza schemei terenului aferent elaborata de catre un
specialist certificat in domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului si verificata in modul
corespunzator, care va argumenta si determina necesarul de teren aferent, tindnd cont de
categoria de destinatie si modul de folosintd a constructiei, in conformitate cu prevederile
cadrului normativ. Prin urmare, in virtutea dispozitiilor citate supra se propune excluderea din
pct.11 din Regulament subpct. 1);

La alineatul 2 subpct.2) este necesar de precizat care este modul stabilit (de care act
normativ/administrativ); La subpct. 5) cuvintele “bunului imobil” de substituit cu cuvantul
”constructiei” deoarece bun imobil principal, conform Codului civil este teren.

La subpct. 2 lit. 0) Nu este argumentata abrogarea punctului 18, deoarece, licitatia inseamna
vanzarea unui bun facutd in public, dupa reguli speciale, avand drept rezultat atribuirea
obiectului de vanzare persoanei care a oferit pretul cel mai mare. Astfel, organizarea licitatiei
presupune participarea a cel putin doud persoane pentru obtinerea dreptului de
locatiune/arendd/superficie. Totodatd, sunt situatii in care pentru participare la licitatie se
inregistreaza o singurd persoand, respectiv atribuirea terenului in acest caz poate fi efectuata
doar prin negocieri directe.

La subpct. 2 lit. p): ”Pct.19 Contractele de locatiune/arenda/incluse ca modele in anexele nr.1
si nr.2 al Regulament, se incheie in conditiile prevazute de legislatie si pot fi ajustate dupa caz”.
Exprimarea prin cuvintele ,,prevazute de legislatie” poartd caracter ambiguu si poate crea
confuzii la aplicare Regulamentului, ceea ce contravine art. 54 al Legii nr. 100/2017 cu privire
la actele normative. In acest sens, aceasta urmeazi a fi exclusi sau concretizata.

De asemenea, propunem excluderea caracterului confuz si discretionar al normei “pot fi
ajustate dupa caz”. Astfel, urmeaza a se reglementa clar si transparent cazurile in care pot fi
ajustate contractele de locatiune/arenda/superficie.

La Anexa nr.2 Regulamentul cu privire la constituirea superficiei asupra terenurilor
proprietate de stat:

Pct. 13 lit. c), prevede ca, ,,conditiile de rezolutiune a contractului, inclusiv dreptul Agentiei
Proprietatii Publice de a recurge la rezolutiunea unilaterala cu un preaviz de 3 luni, in cazul
nerespectarii de catre superficiar a cel putin una dintre conditiile contractului”.

Conditiile stabilite la pct. 13 lit. ¢) sunt inechitabile si nu ofera suficiente garantii pentru
investitori. In mod particular, acestia sunt afectati de posibilitatea rezolutiunii unilaterale a
contractelor, fara anumite garantii, ceea ce este problematic mai ales pentru investitorii care
intentioneaza sd investeascd in constructii, si cei care planificd investitii mari. Posibilitatea
rezolutiunii unilaterale este inechitabila raportat la costurile suportate.

Nu se accepta
Proprietarul este obligat sd prezinte setul
de acte necesar

Nu se accepta
pct. 5 din Regulament prevede “modul
stabilit”

Se accepta
S-a modificat

Nu se accepta

Modelul contractului a fost inclus ca
anexa la Regulament, aprobat prin HG
nr. 91/2019. Tinand cont ca contractele
incheiate in baza acestuia au fost ajustate
pentru cazuri diferite, s-a impus
necesitatea redactarii pct. 19

Se accepta partial
Pct. 13 a fost redactat.




Conditia privind nerespectarea cel putin a unei conditii ale contractului introduce un nivel
ridicat de incertitudine pentru investitori. Aceasta poate afecta stabilitatea si planificarea pe
termen lung a proiectelor si investitiilor. Mai mult ca atét, conform art. 10 din Legea 81/2004
cu privire la investitiile in activitatea de intreprinzator, investitiile nu pot fi expropriate ori
supuse unor masuri cu efect similar care priveaza, in mod direct sau indirect, investitorul de
titlul de proprietate sau de controlul asupra investitiei, cu exceptia cazurilor prevazute in alin.
(2) al aceluiasi articol. Este necesar stabilirea unor termeni si conditii clare pentru rezolutiunea
unilaterald, respectiv conditiile detaliate si clare care sa specifice circumstantele in care Agentia
poate recurge la rezolutiunea unilaterald, pentru a asigura stabilitatea raporturilor juridice, dar
si protectia investitorilor, inclusiv dreptul de proprietate.

Pct. 13 lit. d), ,,modalitatea si termenii de platd a redeventei, precum si dreptul Agentiei
Proprietatii Publice de a majora unilateral redeventa in conformitate cu legislatia”.

Exprimarea prin cuvintele ,,in conformitate cu legislatia” poarta caracter ambiguu si poate
crea confuzii la aplicare Regulamentului, ceea ce contravine art. 54 al Legii nr. 100/2017 cu
privire la actele normative. In acest sens, aceasta urmeazi a fi exclusi sau concretizata.

Pct. 13 lit. g), prevede ca, ,,Agentia Proprietatii Publice nu este obligatd sd compenseze in
careva mod investitiille si cheltuielile efectuate de superficiar in vederea edificarii
constructiilor, amenajarii terenului si altor cheltuieli in legatura cu constituirea superficiei”. lar
Pct. 13 lit. h), ,,la expirarea termenului de superficie sau la rezolutiunea contractului, Agentia
Proprietatii Publice va deveni proprietar al constructiilor si amenajarilor amplasate pe teren,
fara a compensa investitiile si cheltuielile superficiarului”.

Conform art. 662 alin. (1) — (2) din Codul civil, ,,in cazul previzut la art. 660 lit. a),
constructia care facea obiectul dreptului de superficie, din data stingerii superficiei, devine de
drept parte componenta a terenului conform art. 460, apartinand proprietarului terenului, iar
dreptul superficiarului asupra terenului si constructiei se radiaza. Proprietarului terenului i
incumba obligatia de a plati o despagubire egala cu valoarea de piatd a acesteia de la data
expirdrii termenului. Superficiarul nu are dreptul, la stingerea dreptului de superficie, sa
demoleze constructia sau parti ale ei. Superficiarul este obligat sd remitd proprietarului
terenului actele aferente ridicarii constructiei. (2) Cand constructia nu existd in momentul
constituirii dreptului de superficie, iar valoarea acesteia este egald sau mai mare decat aceea a
terenului, proprietarul terenului poate cere obligarea superficiarului sd cumpere terenul la
valoarea de piata pe care acesta ar fi avut-o dacd nu ar fi existat constructia. Superficiarul poate
refuza sa cumpere terenul daca ridica, pe cheltuiala sa, constructia cladita pe teren si repune
terenul 1n situatia anterioard”.

Astfel, pct. 13 lit. g) si h) sunt 1n contradictie cu art. 662 alin. (1) — (2) din Codul civil, care
prevede ca, la expirarea termenului de superficie sau la rezolutiunea contractului, proprietarul
terenului devine proprietarul constructiilor si amenajarilor amplasate pe teren si este obligat sa
plateasca o despagubire egalda cu valoarea depiatd a acestora la data expirdrii termenului.




Asadar, Agentia Proprietatii Publice nu poate deveni proprietar al constructiilor amplasate pe
teren fard sd plateasca o despagubire corespunzatoare.

Pct. 13 lit. 1), stabileste ca, ,,Agentia Proprietatii Publice are dreptul sa solicite demolarea
constructiilor/amenajarilor, din contul superficiarului, cu aducerea terenului la starea initiala”.
Mentionam, ca art. 662 alin. (1) stabileste expres ca, [...] ,,Superficiarul nu are dreptul, la
stingerea dreptului de superficie, sa demoleze constructia sau parti ale ei. Superficiarul este
obligat sa remita proprietarului terenului actele aferente ridicarii constructiei”.

Astfel, pct. 13 lit. 1) contravine art. 662 alin. (1) din Codul civil, deoarece superficiarul nu
poate fi obligat sd demoleze constructiile sau amenajarile la expirarea dreptului de superficie.
In acest mod, pct. 13 lit. i) introduce o obligatie suplimentara neprevizuta de lege, ceea ce poate
genera litigii.

Pct. 24 si pct. 31 [...] "24. Marimea anuala a redeventei se determina in baza raportului de
evaluare, perfectat in temeiul Legii nr. 989/2002 cu privire la activitatea de evaluare, dar nu va
fi mai mica decat plata determinata de catre Agentie in corespundere cu Legea nr. 1308/1997
privind pretul normativ si modul de vanzare-cumparare a pamantului.

31. Titularii dreptului de superficie legala prevazuti la pct. 23, platesc redeventa calculata de
Agentia Proprietétii Publice conform suprafetei terenului de fapt detinut in folosinta, pana la
stabilirea suprafetei exacte si configuratiei terenului sau portiunii de teren pe care se extinde
dreptul de superficie”.

Astfel, conform pct. 24 marimea anuald a redeventei se determind in baza raportului de
evaluare, iar in conformitate cu pct.31 marimea redeventei se calculeaza de Agentia Proprietatii
Publice. In acest sens, prevederile mentionate urmeazi a fi revizuite.

La pct. 37 ”In cazurile previzute la punctul 36, Agentia Proprietitii Publice va efectua
calculul pentru suprafata terenului pe perimetrul constructiei conform datelor din registrul
bunurilor imobile cu eliberarea acordului si notificarea de plata in acest sens”. Recomandam
completarea proiectului cu reglementari privind modul de calculare marimii redeventei de cétre
Agentia.

La Anexa nr. 3 Regulamentul cu privire la vinzarea-cumpéararea terenurilor aferente
Potrivit art.53 alin. (1) si alin. (5) din Legea nr.121/2007 privind administrarea si deetatizarea
proprietatii publice, [...] (1) privatizarea terenurilor aferente bunurilor care se privatizeaza si
bunurilor private se efectueaza in conformitate cu prezenta lege, cu legislatia funciara si cu alte
acte legislative. Procedura privatizarii lor se stabileste prin regulament, aprobat de Guvern; (5)
nu pot fi privatizate terenurile: a) din domeniul public; b) aferente bunurilor din rezervele de
stat, din rezervele de mobilizare sau aferente bunurilor obiectivelor de protectie civila
nepasibile de privatizare; c) poluate cu substante chimice sau radioactive ori infectate cu
preparate biologice periculoase; ¢ 1 ) terenurile proprietate publica, date in arenda/in superficie;
d) care, potrivit unor alte acte legislative, nu pot fi instrainate.

Se accepta.
Pct. 31 a fost modificat

Nu se accepta
Determinarea  marimii  anuale
redeventei este prevazutd in pct. 24.




Aviz repetat
(nr. 10-2390 din
30.07.2024)

Prin urmare, in virtutea prevederilor sus-citate nu este clar in care temei prevederile
prezentului Regulament nu se extind asupra terenurilor aferente bunurilor transmise
intreprinderilor privatizate in gestiune economici (la pet. 1 si pct.3 subpct 6)). In aceiasi
context, atragem atentie la prevederile pct, 6 si 7 din proiect, conform carora vanzarea
terenurilor din domeniul privat al autoritatilor administrativ teritoriale/statului aferente
bunurilor proprietate privatd se efectueaza de catre autoritatile administratiei publice
locale/Agentia Proprietatii Publice, iar cumparatorul terenului aferent poate fi proprietarul
bunului privatizat sau privat.

La pct. 17 alineatul doi ”In caz de refuz la vanzarea terenului respectiv, Cumpiratorul va fi
notificat, in termen de 30 de zile, in scris, privind motivele ce fac imposibild vanzarea-
cumpararea terenului. Cumparatorul este in drept sa conteste refuzul Vanzatorului, in conditiile
legislatiei”.

Exprimarea prin cuvintele ,,in conditiile legislatiei” poarta caracter ambiguu si poate crea
confuzii la aplicare Regulamentului, ceea ce contravine art. 54 al Legii nr. 100/2017 cu privire
la actele normative. In acest sens, aceasta urmeaza a fi exclusi sau concretizata.

in concluzii, mentionim ca proiectul hotarérii, in multe aspecte, vine in contradictie cu
prevederile actelor normative ierarhic superioare, precum Codul civil nr. 1107/2002, Legea
pentru punerea in aplicare a Codului civil al Republicii Moldova nr. 1125/2002, Legea nr.
121/2007 privind administrarea si deetatizarea proprietdtii publice, Legea nr. 100/2017 cu
privire la actele normative si alte acte normative relevante.

Drept urmare, consideram necesard revizuirea acestuia prin prisma prevederilor
nominalizate, cu elaborarea unei analize a impactului de reglementare.

La pct. 1:

la subpct. 1) lit. e) la pct.21 dupa cuvintele “economice libere” de completat cu

cuvintele ”Portului International Liber Giurgiulesti”.

la subpct. 1) lit. f):

Modificarea pct. 5, ,,Proprietarii bunurilor imobile, inclusiv cei care detin cota parte din bunul
imobil (constructii, constructii nefinalizate, plantatii multianuale, instalatii legate solid de sol,
etc.), amplasate pe terenurile proprietate publica de stat, sant obligati, sa determine suprafata
necesard/folosintei terenului aferent constructiilor private prin incheierea cu Agentia
Proprietatii Publice a contractului de locatiune/arenda/superficie cu achitarea in bugetul de stat
a platilor pentru utilizarea terenului in modul prevazut calculata din data de 01.03.2019 sau din
data Tnregistrarii dreptului de proprietate in Registrul bunurilor imobile”.

Consideram ca norma propusa contravine art. 7 alin. (1) - (5) din Codul civil, potrivit caruia
legea civila nu are caracter retroactiv si nu poate modifica sau suprima conditiile de constituire
ale unei situatii juridice constituite anterior, nici conditiile de stingere ale unei situatii juridice

S-a luat act.

Bunurile proprietate publicd transmise
in gestiune economica permit titularului
doar folosinta fara dreptul de a instrdina
bunul.

S-a luat act.

Nu se accepta.

Terenurile ocupate de PILG au fost
transmise in administrarea APP.

Se accepta.

Pct.5 nu se modifica.




stinse anterior. De asemenea, legea noua nu poate modifica sau desfiinta efectele deja produse
ale unei situatii juridice stinse sau in curs de realizare. Stabilirea obligatiei de plata incepand
cu data de 01.03.2019 reprezinta o aplicare retroactiva a reglementarii, ceea ce contravine
acestui principiu fundamental.

Legea noua trebuie sa fie aplicabild doar situatiilor juridice in curs de realizare de la data
intrarii sale in vigoare si nu poate afecta drepturile si obligatiile stabilite prin legea veche.

La lit. g):

La pct. 5%, ,,Persoanele fizice si juridice care au detinut in locatiune/arenda/superficie in baza
actelor juridice terenuri proprietate de stat, valabile pana la 01.03.2019, sunt obligate de la data
intrarii in vigoare a prezentei hotarari, sa semneze Acorduri aditionale la contractul existent
privind substituirea partii contractuale (intreprinderea de stat, institutie publica, autoritate
publica, etc.) cu Agentia Proprietatii Publice, prin reincheierea cu Agentia Proprietatii Publice
a unui nou contract de locatiune/arenda/superficie, fara organizarea de noi licitatii si fara
efectuarea unor studii de fezabilitate, cu achitarea platii de locatiune/redeventei in bugetul de
stat si suportarea cheltuielilor aferente reincheierii contractelor de locatiune/arendéd/superficie”.

Impunerea unor obligatii de reincheiere a contractelor valabile printr-un act normativ
subordonat legii, in absenta unei reglementari in acest sens la nivel legislativ, contravin
principiilor fundamentale ale dreptului civil, cum ar fi libertatea contractuala si caracterul
obligatoriu al contractelor deja incheiate.

Un asemenea procedeu este abuziv si reprezintd interventie in raporturile juridice
contractuale in curs de realizare.

De asemenea, prin adoptarea unei astfel de practici, se creeaza posibilitatea pentru una dintre
partile contractante (statul) sa revizuiasca contracte valabile intr-un mod arbitrar, incalcand
astfel principiul egalitatii participantilor la raporturile juridice civile, conform prevederilor art.
1 51 174 ale Codului civil.

Art. 174 din Codul civil stabileste expres ca, statul si unitatile administrativ teritoriale
participa la raporturile juridice civile pe pozitii de egalitate cu celelalte subiecte de drept.

Impunerea obligatiilor si interventia in contractele existente prin adoptarea de acte normative
de catre Guvern, in absenta unei justificari legale adecvate, poate determina cealalta parte
contractantd sa se afle intr-o pozitie de supunere. Aceasta incalca principiul fundamental al
egalitatii participantilor la relatiile reglementate de legislatia civila, afectand astfel echilibrul si
drepturile partilor implicate in moduri care pot fi injuste si neechitabile.

La subpct. 2 lit. a): prin care se propune completarea subpunctului 1) cu sintagma ,,inclusiv,
a terenurilor aferente blocurilor locative/caselor de locuit, blocurilor locative/caselor de locuit
nefinalizate” - urmeaza a fi precizat in ce cazuri prevederile Regulamentului se vor extinde
asupra valorificarii acestor terenuri.

S-a luat act.
Pct. 5! s-a redactat urmare obiectiilor
Ministerului Justitiei.

S-a luat act.

S-a exclus, sintagma ,inclusiv, a
terenurilor aferente blocurilor
locative/caselor de locuit, blocurilor

locative/caselor de locuit nefinalizate” s-
a exclus.




La subpct. 2 lit. b):

Este de mentionat ca odata cu intrarea in vigoare a noului Cod funciar, Legea nr.1308/1997
privind pretul normativ si modul de vanzare-cumparare a pamantului urmeaza a fi abrogata. Ca
urmare, se propune excluderea din textul lit. b) trimiterea la legea vizata si completarea cu
prevederi la Legea nr. 121/2007 privind administrarea si deetatizarea proprietatii publice;
obiectia valabila pentru dispozitiile din Anexa nr.2 si nr.3.

Pentru claritate in interpretarea statudrilor pct. 3 in coroborare cu pct.13 subpct. 1) lit.c) se
propune completarea acestuia cu precizarile privind persoana in sarcina céreia este pusa
incheierea contractului de prestare a serviciilor de evaluare si achitarea acestor servicii.

La pct.2 din Regulament sunt enumerate terenuri asupra carora se extind prevederile acestuia,
inclusiv terenurile agricole, respectiv se propune comasarea dispozitiilor alineatului unu si doi
din pct. 3, sau reformularea acestora prin excluderea trimiterii la punctul 2; Nu este clar motivul
din care prevederile pct.3 nu se aplica pentru terenurile agricole.

La subpct. 2 lit. ¢) se propune completarea pct. 4 cu prevederile privind marimea platii anuale
pentru arenda/locatiune/superficie.

La subpct. 2 lit. d) Nu este clar cine incheie contractul de prestare a serviciului privind
determinarea suprafetei terenului aferent constructiei inregistrate in cote-parti;
Nu este clar sensul propozitiilor ”Determinarea suprafetei terenului aferent fiecarei constructii
in parte se efectueaza la cererea persoanei/persoanelor interesate, in baza schemei terenului
aferent elaboratd de catre un specialist certificat in domeniul urbanismului si amenajarii
teritoriului si verificatd in modul corespunzator pentru determinarea suprafetei necesare
exploatarii constructiei, respectdnd principiul proportionalitatii. Schema terenului aferent
elaborata de catre un specialist certificat in domeniul urbanismului si amenajdrii teritoriului si
verificata in modul corespunzitor, care argumenteaza si determina necesarul de teren aferent
bunului imobil proprietate privata amplasat pe teren proprietate publica de stat, se coordoneaza
cu entitatea care gestioneazi terenul si constructiile cu aplicarea semnaturii si stampilei”. In
acest sens este necesar de precizat cine determina si cine verifica suprafata terenului aferent,
inclusiv prin prisma prevederilor art.29 alin. (21) din Legea nr. 1125/2005 pentru punerea in
aplicare a Codului Civil.
De asemenea consideram necesard mentinerea in textul pct. 5 a urmatoarelor prevederi:

’La transmiterea in locatiune/arenda/superficie nu se admite formarea de bunuri noi”.
La subpct. 2 lit. f) la alineatul doi dupa cuvintele ”domeniul public” de completat cu cuvintele
sl privat”.
In temeiul art. 17 alin. (5) din Legea nr. 121/2007 privind administrarea si deetatizarea
proprietatii publice, se propune modificarea pct. 8 din Regulament prin substituirea termenului
de transmitere 1n locatiune a terenurilor din ”un an” la ”péna la 3 ani”.

Nu se accepta.
La momentul respectiv legea este in
vigoare.

Nu este clara obiectia.

Se accepta.
S-a modificat.

Nu se accepta.
Pentru superficie, plata si marimea
redeventei este reglementatd in Anexa nr.2.

S-a luat act.

Suprafata terenului aferent se determina de
specialisti atestati in domeniul urbanismului
si amenajarii teritoriului in baza planului de
situatie. ~ Anexa nr.3  reglementeaza
modalitatea de constituire a dreptului de
superficie. Este de mentionat ca notiunea de
”schema terenului aferent” a fost substituita
cu notiunea “plan de situatie” pe tot
parcursul  textului. Totodatd, urmare
obiectiilor Ministerului Justitiei, verificarea
planului de situatie a fost exclusa.

S-a luat act.
Pct. 2 Anexa nr.3 se refera la superficie.
Nu este clara obiectia.

Nu se accepta.
Art.17 al Legii nr.121/2007 se refera la
activele neutilizate.




La subpct. 2 lit. g) mentionam ca nu este argumentata propunerea privind stabilirea termenului
maxim de transmitere n locatiune/arenda a terenurilor (5 ani pentru terenurile agricole si 10
ani pentru terenurile aferente constructiilor private), iar argumentele aduse prin nota
informativa nu sunt relevante dat fiind faptul ca in conformitate cu pct.2.3. din Contractul de
locatiunea/arenda (anexa nr.1 la Regulament) prevede ca in cazul modificarii legislatiei in
partea ce tine de stabilirea pretului de locatiune/arenda, precum si in alte cazuri reglementate
de lege, locatorul/arendatorul este in drept sa modifice in mod unilateral plata pentru chirie.
La subpct. 2 lit. j):

Potrivit notei informative pentru evitarea repetarii prevederilor respective, care se include la
pet.6 alin. (2) si pet.12 alin. (2) se propune excluderea pct.10 din Regulament. In acest sens
precizam ca dispozitiile alineatului doi din pct. 6 din proiect si pct. 11 (la care se face referire
la pct.6) se aplic doar in cazul transmiterii in locatiune/arenda/superficie a terenurilor aferente
constructiilor amplasate pe acestea. Terenurile respective se transmit 1In
locatiune/arenda/superficie proprietarilor constructiilor fara organizarea licitatiei. Totodata,
pct.10 din Regulament stabileste obligativitatea organizdrii licitatiei pentru selectarea
locatarilor/arendasilor/superficiarilor, respectiv se propune excluderea lit. j) din proiect.

La subpct. 2 lit. K):

Conform pct. 5 din proiect, [...] suprafata terenului aferent constructiei proprietate privata care
se solicita de catre persoane fizice/juridice in locatiune/arenda/superficie se stabileste in baza
schemei terenului aferent elaborata de catre un specialist certificat in domeniul urbanismului si
amenajarii teritoriului si verificatd in modul corespunzitor, care va argumenta si determina
necesarul de teren aferent, tinand cont de categoria de destinatie si modul de folosintd a
constructiei, In conformitate cu prevederile cadrului normativ. Prin urmare, in virtutea
dispozitiilor citate supra se propune excluderea din pct.11 din Regulament subpct. 1);

La alineatul 2 subpct.2) este necesar de precizat care este modul stabilit (de care act
normativ/administrativ);

La subpct. 2 lit. p):

”Pct.19 Contractele de locatiune/arendd/incluse ca modele in anexele nr.l si nr.2 al
Regulament, se incheie in conditiile prevazute de legislatie si pot fi ajustate dupa caz”.
Exprimarea prin cuvintele ,,prevdzute de legislatie” poartd caracter ambiguu si poate crea
confuzii la aplicare Regulamentului, ceea ce contravine art. 54 al Legii nr. 100/2017 cu privire
la actele normative. In acest sens, aceasta urmeazi a fi exclusi sau concretizata.

De asemenea, propunem excluderea caracterului confuz si discretionar al normei ”pot fi
ajustate dupa caz”. Astfel, urmeaza a se reglementa clar si transparent cazurile in care pot fi
ajustate contractele de locatiune/arenda/superficie.

S-a lua act.
Nota informativa explica care a fost
motivul reglementarii.

Se accepta.
S-a exclus.

Nu se accepta.

Le cerere este necesar de prezentat setul de
acte, inclusiv si planul de situatie. Conform
PHG, subpunctul 1) se modifica;

Se accepta.

S-a precizat. Planurile geometrice se
coordoneaza de catre APP, cu aplicarea
semnaturii i stampilei.

Nu se accepta.

Pct. 19 s-a redactat urmare obiectiilor
Ministerului  Justitiei, fiind  excluse
cuvintele ” incluse ca modele in anexele nr.1
sinr.2”. Alte obiectii nu au fost.




La Anexa nr.2 Regulamentul cu privire la constituirea superficiei asupra terenurilor
proprietate de stat:

Pct. 13 lit. d), ,,modalitatea si termenii de platd a redeventei, precum si dreptul Agentiei
Proprietatii Publice de a majora unilateral redeventa in conformitate cu legislatia”. Exprimarea
prin cuvintele ,,in conformitate cu legislatia” poarta caracter ambiguu si poate crea confuzii la
aplicare Regulamentului, ceea ce contravine art. 54 al Legii nr. 100/2017 cu privire la actele
normative. In acest sens, aceasta urmeaza a fi exclusi sau concretizata.

Pct. 13 lit. g), prevede ca, ,,Agentia Proprietatii Publice nu este obligatd sd compenseze in
careva mod investitiile si cheltuielile efectuate de superficiar in vederea edificarii
constructiilor, amenajarii terenului si altor cheltuieli in legatura cu constituirea superficiei”. lar
Pct. 13 lit. h), ,,la expirarea termenului de superficie sau la rezolutiunea contractului, Agentia
Proprietatii Publice va deveni proprietar al constructiilor si amenajarilor amplasate pe teren,
fara a compensa investitiile si cheltuielile superficiarului”.

Conform art. 662 alin. (1) — (2) din Codul civil, ,,In cazul previzut la art. 660 lit. a), constructia
care facea obiectul dreptului de superficie, din data stingerii superficiei, devine de drept parte
componentd a terenului conform art. 460, apartinand proprietarului terenului, iar dreptul
superficiarului asupra terenului si constructiei se radiaza. Proprietarului terenului ii incumba
obligatia de a pldti o despagubire egald cu valoarea de piatd a acesteia de la data expirarii
termenului. Superficiarul nu are dreptul, la stingerea dreptului de superficie, sa demoleze
constructia sau parti ale ei. Superficiarul este obligat sa remita proprietarului terenului actele
aferente ridicarii constructiei.

(2) Cand constructia nu existd in momentul constituirii dreptului de superficie, iar valoarea
acesteia este egala sau mai mare decat aceea a terenului, proprietarul terenului poate cere
obligarea superficiarului sa cumpere terenul la valoarea de piata pe care acesta ar fi avut-o daca
nu ar fi existat constructia. Superficiarul poate refuza sa cumpere terenul dacd ridica, pe
cheltuiala sa, constructia cladita pe teren si repune terenul in situatia anterioara”.

Astfel, pct. 13 lit. g) si h) sunt in contradictie cu art. 662 alin. (1) — (2) din Codul civil, care
prevede ca, la expirarea termenului de superficie sau la rezolutiunea contractului, proprietarul
terenului devine proprietarul constructiilor si amenajdrilor amplasate pe teren si este obligat sa
plateasca o despagubire egala cu valoarea de piatd a acestora la data expirdrii termenului.
Asadar, Agentia Proprietatii Publice nu poate deveni proprietar al constructiilor amplasate pe
teren fara sa plateasca o despagubire corespunzatoare.

Pct. 13 lit. 1), stabileste ca, ,,Agentia Proprietatii Publice are dreptul sa solicite demolarea
constructiilor/amenajarilor, din contul superficiarului, cu aducerea terenului la starea initiala”.
Mentiondm, ca art. 662 alin. (1) stabileste expres ca, [...] ,,Superficiarul nu are dreptul, la
stingerea dreptului de superficie, sa demoleze constructia sau parti ale ei. Superficiarul este

Nu se accepta.

Mairimea redeventei se stabileste si poate fi
modificatd conform prevederilor cadrului
legal in vigoare. Pct. 25 prevede ca
cuantumul redeventei poate fi revizuit in
conformitate cu art. 659 din Codul civil.

Se accepti partial.
Pct. 13 h) a fost redactat. Conditia data va fi
stabilitd in contract.




obligat sa remita proprietarului terenului actele aferente ridicarii constructiei”. Astfel, pct. 13
lit. 1) contravine art. 662 alin. (1) din Codul civil, deoarece superficiarul nu poate fi obligat sa
demoleze constructiile sau amenajarile la expirarea dreptului de superficie. In acest mod, pct.
13 lit. 1) introduce o obligatie suplimentara neprevazuta de lege, ceea ce poate genera litigii.
Pct. 24 sipet. 31 [...]

”24. Marimea anuald a redeventei se determind in baza raportului de evaluare, perfectat in
temeiul Legii nr. 989/2002 cu privire la activitatea de evaluare, dar nu va fi mai mica decat
plata determinatd de catre Agentie In corespundere cu Legea nr. 1308/1997 privind pretul
normativ si modul de vanzare-cumparare a pamantului.

31. Titularii dreptului de superficie legala prevazuti la pct. 23, platesc redeventa calculata de
Agentia Proprietétii Publice conform suprafetei terenului de fapt detinut in folosinta, pana la
stabilirea suprafetei exacte si configuratiei terenului sau portiunii de teren pe care se extinde
dreptul de superficie”.

Astfel, conform pct. 24 marimea anuald a redeventei se determina in baza raportului de
evaluare, iar in conformitate cu pct.31 marimea redeventei se calculeaza de Agentia Proprietatii
Publice. In acest sens, prevederile mentionate urmeaza a fi revizuite.

La pct. 37 ”In cazurile previzute la punctul 36, Agentia Propriettii Publice va efectua calculul
pentru suprafata terenului pe perimetrul constructiei conform datelor din registrul bunurilor
imobile cu eliberarea acordului si notificarea de platd in acest sens”. Recomandam completarea
proiectului cu reglementari privind modul de calculare marimii redeventei de catre Agentia.

La Anexa nr. 3 Regulamentul cu privire la vinzarea-cumpéararea terenurilor aferente
Potrivit art.53 alin. (1) si alin. (5) din Legea nr.121/2007 privind administrarea si deetatizarea
proprietatii publice, [...] (1) privatizarea terenurilor aferente bunurilor care se privatizeaza si
bunurilor private se efectueaza in conformitate cu prezenta lege, cu legislatia funciara si cu alte
acte legislative. Procedura privatizarii lor se stabileste prin regulament, aprobat de Guvern; (5)
nu pot fi privatizate terenurile: a) din domeniul public; b) aferente bunurilor din rezervele de
stat, din rezervele de mobilizare sau aferente bunurilor obiectivelor de protectie civila
nepasibile de privatizare; c) poluate cu substante chimice sau radioactive ori infectate cu
preparate biologice periculoase; c1) terenurile proprietate publica, date in arenda/in superficie;
d) care, potrivit unor alte acte legislative, nu pot fi instrainate.

Prin urmare, in virtutea prevederilor sus-Citate nu este clar in care temei prevederile prezentului
Regulament nu se extind asupra terenurilor aferente bunurilor transmise intreprinderilor
privatizate in gestiune economica (la pct. 1 si pct.3 subpct. 6). In aceiasi context, atragem
atentie la prevederile pct, 6 si 7 din proiect, conform carora vanzarea terenurilor din domeniul

S-a luat act.

Modul de determinare a redeventei este
reglementat separat in pct. 19, 20 si 21.

Pct. 31 s-a expus in altd redactie. In PHG
modificat este pct.21.

Marimea redeventei se stabileste in ambele
cazuri conform Raportului de evaluare. Pct.
18 reglementeaza ca APP va asigura
evaluarea terenului proprietate publica de
stat, pentru care este instituitd superficie
legald, fiind responsabild de asigurarea
perfectarii Raportului de evaluare

S-a luat act.
Concretizare:
bunurile transmise in gestiune
intreprinderilor nu sunt proprictate a

intreprinderilor ¢i raman a fi in proprietatea
statului, respectiv terenul aferent acestor
bunuri nu poate fi privatizat.




Proces verbal pe
marginea PHG nr.
unic
537/APP/2024 din
26.08.2024

privat al autoritatilor administrativ teritoriale/ statului aferente bunurilor proprietate privata se
efectueaza de catre autoritatile administratiei publice locale/Agentia Proprietatii Publice, iar
cumparatorul terenului aferent poate fi proprietarul bunului privatizat sau privat.

La pct. 17 alineatul doi ”In caz de refuz la vanzarea terenului respectiv,

Cumparatorul va fi notificat, in termen de 30 de zile, in scris, privind motivele ce fac imposibila
vanzarea-cumpararea terenului. Cumparatorul este in drept sa conteste refuzul Vanzatorului, in
conditiile legislatiei”. Exprimarea prin cuvintele ,,in conditiile legislatiei” poarta caracter
ambiguu si poate crea confuzii la aplicare Regulamentului, ceea ce contravine art. 54 al Legii
nr. 100/2017 cu privire la actele normative. In acest sens, aceasta urmeazi a fi exclusa sau
concretizata.

In concluzie, mentiondm cd proiectul hotararii, in multe aspecte, vine in contradictie cu
prevederile actelor normative ierarhic superioare, precum Codul civil nr. 1107/2002, Legea
pentru punerea in aplicare a Codului civil al Republicii Moldova nr. 1125/2002, Legea nr.
121/2007 privind administrarea si deetatizarea proprietatii publice, Legea nr. 100/2017 cu
privire la actele normative si alte acte normative relevante.

Drept urmare, consideram necesara revizuirea acestuia prin prisma prevederilor nominalizate,
cu elaborarea unei analize a impactului de reglementare.

A fost mentionat despre faptul cd, ramane valabild obiectia referitor la excluderea
terenurilor pe care isi desfasoara activitatea Portul Giurgiulesti din lista terenurilor asupra
carora se rasfrang prevederile Regulamentului, terenurile date fiind similare celor din
administrarea zonelor economice libere si a parcurilor industriale, activitatea carora este
reglementatd de legi speciale.

Obiectia nu a fost acceptatd, or prin efectul Hotararii Guvernului nr. 526/2022 Agentia
Proprietatii Publice a devenit administrator al terenurilor pe care isi desfasoara activitatea
Portul International Liber Giurgiulesti, cu nr. cadastrale 9420102.070 si nr. 9420102.061.
Terenurile prenotate au fost incluse in Lista terenurilor proprietate publica a statului, domeniul
public, din administrarea Agentiei Proprietatii Publice (anexa nr.1 la Hotararea Guvernului nr.
161/2019 la pozitiile 5518 51 5519), prin Hotararea Guvernului nr. 526/2022 pentru modificarea
anexei nr.l la Hotardrea Guvernului nr. 161/2019 cu privire la aprobarea listei
terenurilor proprietate publica a statului din administrarea Agentiei Proprietatii Publice. Prin
Ordinul nr. 129 din 27.09.2023, Ministerul Dezvoltarii Economice si Digitalizarii a instituit
Comisia de transmitere a terenurilor proprietate de stat, ulterior fiind transmise prin acte de
transmitere, fapt consemnat si prin inregistrarea in Registrul bunurilor imobile.

Se accepta.
S-a exclus.

S-a luat act.

Obiectiile au fost reconsiderate, or cele

importante, au fost acceptate, iar
celelalte nu prezintda modificari
conceptuale, respectiv proiectul se
sustine.




Ministerul
Infrastructurii si
Dezvoltarii
Regionale
(nr. 21-3675 din
10.07.2024)

Aviz repetat
(nr. 21-3963 din
29.07.2024)

Comunica urmatoarele propuneri de imbunatatire asupra proiectului.

Asupra proiectului hotardrii de Guvern:

La pct. 1 subpct. 2) lit. b), prin care se propune modificarea Anexei nr. 1 la Hotararea
Guvernului nr. 91/2019, textul ,,Legii nr. 989/2002 cu privire la evaluare” se va substitui cu
textul ,,Legii nr. 989/2002 cu privire la activitatea de evaluare”.

La subpct. 2) lit. d) din acelasi punct, cuvintele ,specialist certificat”, la orice forma
gramaticald, se vor substitui cu cuvintele ,,specialist atestat”, in vederea asigurarii conformitatii
juridice cu prevederile art. 341 din Codul urbanismului si constructiilor nr. 434/2023.

Asupra proiectului Regulamentului cu privire la constituirea superficiei asupra terenurilor
proprietate de stat:

La pct. 7 si pct. 35 subpct. 1), cuvintele ,,specialist certificat” se vor substitui cu cuvintele
»specialist atestat”, conform explicatiilor supra.

Asupra proiectului Regulamentului cu privire la vinzarea-cumpdrarea terenurilor
aferente:

Lapct. 5, pct. 12 lit. a) si pct. 24, cuvintele ,,specialist certificat” se vor substitui cu cuvintele
»specialist atestat”, conform explicatiilor supra.

Prezenta observatie se va aplica si la pct. 19 subpct. 1), prin substituirea cuvintelor
»intreprinderile licentiate” cu cuvintele ,,specialisti atestati”.

La pct. 25, atragem atentia cd ,,Industrialproiect” nu se mai identifica ca un institut de stat de
proiectdri, iar in resursele informationale publice aceasta figureaza ca persoana juridica de drept
privat, fapt pentru care propunem excluderea acesteia din textul proiectului.

La pct. 28, textul ,,Hotararea Guvernului nr. 984 din 21.09.1998” se va substitui cu textul
,,Hotararea Guvernului nr. 984/1998”.

Examinarea proiectului de act al Guvernului si a dosarului normativ conex, denotd o
importantd si a complexitate sporitd a acestuia, prin prisma obiectului de reglementare a
proiectului de hotarare si a faptului ca autorul intervine substantial din punct de vedere
structural, completdnd Hotararea Guvernului nr.91/2019 pentru aprobarea Regulamentului cu
privire la valorificarea terenurilor proprietate publica a statului (care inclusiv este supus
modificarii), cu 2 proiecte de Regulamente: cu privire la constituirea superficiei asupra
terenurilor proprietate de stat (anexa nr.2) si cu privire la vinzarea-cumpdrarea terenurilor
aferente (anexa nr.3).

Respectiv, considerdm pliabild situatia in care actul normativ, si anume Hotararea Guvernului
nr.91/2019, urma a fi abrogat in intregime, deoarece este afectatd conceptia generald si
caracterul unitar al actului respectiv, astfel cum dicteaza art.63 alin.(1) al Legii nr.100/2017 cu
privire la actele normative.

Se accepta.
Modificat.

Se accepta.
Modificat.

Se accepta.
Modificat.

Se accepta
Modificat.

Se accepta
Modificat.
Se accepta
Modificat.

Se accepta.
Modificat.

S-a luat act.

S-a luat act.

Conceptia generala si/sau caracterul unitar a
HG 91/2019 nu se modifica. Anexa nr.1 si
nr.2  reglementeazd  modalitatea  de
valorificare a terenurilor proprietate de stat.
HG s-a completat cu Anexa nr.3 care




Mai mult ca atat, urmare a completarilor operate pe marginea Hotararii Guvernului
nr.91/2019, deja denumirea proiectului de hotdrare nu mai exprima cu claritate obiectul de
reglementare, potrivit art.42 alin.(1) al Legii nr.100/2017, or denumirea actuald a hotararii
vizeaza doar Regulamentul cu privire la valorificarea terenurilor proprietate publica a statului,
dar nu si Regulamentul cu privire la constituirea superficiei asupra terenurilor proprietate de
stat si Regulamentul cu privire la vAnzarea-cumpararea terenurilor aferente.

De remarcat cd, autorul intentioneaza a reda intr-o noud redactie pct.7 al Hotararii Guvernului
nr.91/2019, care stabileste abrogarea Hotararii Guvernului nr.932/2007 cu privire la
privatizarea terenurilor proprietate publica a statului (Monitorul Oficial al Republicii Moldova,
2007, nr.127-130, art.966), situatie inadmisibild deoarece reprezinta un fapt consumat si care
serveste pentru evidenta.

Suplimentar evocam ca, atunci cand se abroga un act normativ, cum este cazul Hotararii
Guvernului nr.1428/2008 pentru aprobarea Regulamentului cu privire la vanzarea-cumpararea
st locatiunea/arenda terenurilor aferente, acest aspect se reflectd in denumirea proiectului, in
sensul art.42 alin.(4) al Legii nr.100/2017.

Totodatd, este de mentionat faptul ca, de catre autor in textul proiectului se opereaza cu
expresia teren aferent care este compus din suprafata de teren pe care sunt amplasate nemijlocit
bunurile imobile (cladiri, edificii, constructii nefinalizate, plantatii multianuale, instalatii legate
solid de sol etc.) si terenul adiacent, utilizat in procesul tehnologic si/sau pentru deservirea
acestora, care urmeaza a fi revizuitad in scopul coreldrii cu prevederile art.459 si 460 din Codul
civil nr.1107/2002, unde un bun imobil se considera terenul inregistrat in registrul bunurilor
imobile sub numdr cadastral distinct, iar lucrdrile atasate permanent la teren, precum
cladirile/constructiile, constituie parte componenta a bunului imobil.

vizeaza inclusiv si terenurile proprietate
publica a UAT.

S-a luat act.

HG nr.91/2019, in vigoare, prin care s-a
aprobat Regulamentul cu privire la
valorificarea  terenurilor  proprietate
publicai a statului, stabileste modul de
valorificare a terenurilor proprietate publica
a statului, prin transmiterea de catre Agentia
Proprietatii Publice, reglementeaza
modalitatea de valorificare a terenurilor
proprietate de stat prin transmiterea acestora
in locatiune/arendi/superficie/comodat/
instituirea servitutii, sau de véanzare-
cumparare a acestora. Proiectul HG
propune divizarea si aprobarea
Regulamentelor separate pentru
transmiterea locatiune/arenda, in
superficie si vinzarea-cumpirarea.

Se accepta.
S-a exclus.

S-a luat act.

Nu se accepta.

Intru  asigurarea  determinarii/stabilirii
terenului  necesar pentru  deservirea
constructiilor amplasate pe teren proprietate
de stat, Regulamentul prevede notiunea de
teren  aferent / adiacent constructiilor
existente anume pentru a preciza si a face
claritate.




Deci, bunul imobil este terenul ocupat de constructiile atasate permanent, ca parti
componente indispensabile, inclusiv suprafata necesard procesului tehnologic, iar terenul
adiacent de fapt este un alt bun imobil, aflat in vecinatate, cu care are hotare comune bunul
imobil respectiv.

In context, se propune aplicarea corectd a notiunilor de ,,bun imobil” si ,.teren aferent”, si
anume sintagma ,teren aferent” urmeazd a fi substituitd cu sintagma ,bun imobil cu
constructii”.

Cu referire la propunerea de completare cu pct.92 cu textul: ,, Terenurile proprietate publica a
statului pot fi transmise de catre Agentie in comodat autoritatilor publice locale, la solicitarea
acestora, pentru implementarea proiectelor de importantd regionala si locala, la propunerea
autoritatii publice centrale, implicatd in implementarea proiectului”, precizam ca cadrul
normativ de specialitate, si anume, Regulamentul privind gestionarea mijloacelor financiare ale
Fondului national pentru dezvoltare regionala si locala, aprobat prin Hotararea Guvernului
nr.152/2022, stabileste drept conditie de depunere a cererii de finantare prezentarea extrasului
din Registrul cadastral al bunurilor imobile (care confirma dreptul de proprietate asupra
terenurilor/cladirilor sau a infrastructurii). Prin urmare, necesitatea acestei completari nu este
armonizata cu prevederile speciale in vigoare si urmeaza a se renunta la propunerea Tnaintata.

Subsecvent, pe tot parcursul textului proiectului de act normativ, se va uniformiza
terminologia de specialitate utilizatd, iar cuvintele ,specialisti atestati in domeniul
urbanismului si amenajdrii teritoriului” se vor inlocui cu ,specialisti atestati in domeniul
amenajdarii teritoriului si urbanismului”, potrivit prevederilor art.341 din Codul urbanismului si
constructiilor nr.434/2023.

In continuare, in proiectul Regulamentului cu privire la vanzarea-cumpirarea terenurilor
aferente (pct.19 subpct.1)), cuvintele ,,intreprinderile licentiate™ se vor substitui cu ,,specialisti
atestati in constructii”, in temeiul prevederilor Regulamentului cu privire la atestarea tehnico-
profesionald a specialistilor cu activitati in constructii, aprobat prin Hotararea Guvernului
nr.329/2009, care prevede ca specialistii cu activitdti In constructii activeaza in nume propriu
sau ca angajati ai agentilor economici care desfagoara activitati in domeniu. De asemenea, nici
Legea nr.160/2011 privind reglementarea prin autorizare a activitatii de intreprinzitor nu
stabileste regimul de licentiere pentru domeniul constructii.

In final, in Nota informativa, in compartimentul nr.4, este evidentiat drept element de noutate
obligativitatea coordonarii studiului de fezabilitate si al planului geometric al terenului pe care
este amplasatd constructia proprietate privatd si care urmeazd a fi transmis in
arenda/locatiune/superficie/servitute, insa In proiectul hotararii este mentionatd doar

Este de mentionat ci ,,adiacent” Inseamna,
de asemenea, si ,alaturat, contiguu,
continuu”.

Se accepta.
Pct. 92 s-a exclus din proiect

Se accepta.
S-a modificat.

Se accepta.
S-a redactat

S-a luat act.

Pct.11 aliniatul al doilea s-a propus a fi
expus in redactia ” 1) schema terenului
aferent care argumenteazd si determina




Aviz repetat (Nr.

obligativitatea coordonarii planului geometric, nu si a studiului de fezabilitate, aspect care
impune definitivarea corespunzatoare a proiectului.

Urmare a examindrii repetate a proiectului de hotarare a Guvernului ,,Cu privire la

necesarul de teren aferent constructiei,
coordonati si verificatd 1n modul stabilit”.

Se accepta.

21-4450 din modificarea Hotararii Guvernului nr. 91/2019 pentru aprobarea Regulamentului cu privire la
22.08.2024) valorificarea terenurilor proprietate publica a statului)”, (numar unic 537/APP/2024), in
limitele competentelor functionale comunicam, lipsa de obiectii si propuneri.
Ministerul In limita competentelor functionale, comunica urmatoarele.
Finantelor La proiectul de hotarare:

(inclusiv Serviciul
Fiscal de Stat)
(nr. 17-04/292 din
10.07.2024)

La pct.1 sbpct.2! sintagma ,,prezentului Regulament” se va substitui cu sintagma ,,prezentei
hotarari”.

Pe tot parcursul textului cuvintele ,,a statului” de substituit cu cuvintele ,,de stat
modificarile propuse la denumirea proiectului de act normativ.

2 2

1n raport cu

Se va tine cont de numerotarea punctelor.
La sbpct.3) Anexa nr.2 la Hotararea Guvernului nr.91/2019, ,,Regulamentul cu privire la
constituirea superficiei asupra terenurilor proprietate de stat”:

Pe parcursul intregului text cuvantul ,,sant” se va substitui cu cuvantul ,,sunt”.

Totodata, atragem atentia asupra necesitdtii revizuirii pct.30 si pct.31 din motiv ca acestea
contravin pct.23.

Conform pct. 39 din proiect, in cazul in care beneficiarul refuza achitarea platii stabilite de
Agentie, lista beneficiarilor in acest sens va fi prezentatd organului fiscal de stat pentru incasare
sub dispozitia fiscala a taxei pentru folosinta terenului conform legislatiei fiscale, or folosinta
bunurilor imobile proprietate a statului gratuit este interzisa. Astfel, notdm ca potrivit art. 1324
pct. 2) din Codul fiscal, Serviciul Fiscal de Stat indeplineste functia de administrare, conform
legii, a impozitelor, taxelor si altor venituri la bugetul public national date 1n competenta sa,
inclusiv expunerea pozitiei oficiale a Serviciului Fiscal de Stat referitoare la aplicarea legislatiei
fiscale.

In scopul consolidirii pozitiei, mentionam ca art. 175 alin. (1) din Codul administrativ,
reglementeazd mecanismul de executare a creantelor banesti bazate pe dispozitii de drept
public, cu exceptia creantelor banesti bazate pe dreptul statului de a percepe impozite, taxe si
alte plati carora li se aplica prevederile Codului fiscal. Competenta pentru executarea creantelor
banesti in sensul alin. (1) 1i revine Serviciului Fiscal de Stat. Prevederile titlului V cap. 9 din
Codul fiscal se aplica suplimentar la prevederile prezentului cod. Totodata, in temeiul art. 177

Se accepta.

Nu se accepta.

Denumirea proiectului de act normativ
pastreazd notiunea de proprietate
publica a statului”, a Se revedea varianta
initiala a hotararii.

Se accepta.
Modificat.
Se accepta.
Modificat.
Se accepta.
Modificat
S-a luat act.
Acum pct. 35

Nu se accepta.

Consideratia Ministerului nu este bazata
pe acordarea suportului Agentiei pentru
incasarea mijloacelor financiare din
valorificarea bunurilor imobile de stat,
or scopul institutiilor statului este de a




alin. (1) din Codul administrativ, Agentia Proprietatii Publice este in drept sa revendice dreptul
supus executdrii (incasarea taxei pentru folosinta terenului) prin emiterea unui mandat de
executare. Prin urmare, reiesind din faptul cd la moment cadrul legal reglementeaza
mecanismul de executare a creantelor banesti bazate pe dispozitii de drept public, Ministerul
Finantelor considerd inoportun operarea modificarilor stipulate supra aferent incasarii taxei
pentru folosinta terenului.

La sbpct.4) Anexa nr.3 la Hotararea Guvernului nr.91/2019, ,,Regulamentul cu privire la
vanzarea-cumpdrarea terenurilor aferente”: In denumirea anexei nr.3 se va substitui sintagma
,,Hotararea Guvernului nr.91/2015” cu sintagma ,,Hotararea Guvernului nr.91/2019”.

La pct.3, sbpct.2) textul ,,pct.23” se va revizui, deoarece nu este clar la care Regulament
autorul face referinta.

Totodata, mentionam ca, trimiterea la pct.15 din pct.15 al Regulamentului nu este relevanta,
din motiv ci pct.15 nu prevede setul de documente. In acest sens este necesar de substituit
textul ,,pct.15” cu textul ,,pct.12”. Astfel, in contextul celor expuse, Ministerul Finantelor este
dispus de a aviza repetat proiectul dat, in urma revizuiri acestuia de citre autor prin prisma
obiectiilor expuse.

valorifica eficient si judicios bunurile
din administrare.

Prin urmare, Ministerul cunoaste despre
faptul ca Agentia intampina dificultati la
incasarea platilor pentru folosinta
terenurilor, fapt pentru care au fost
organizate si sedinte in acest sens dar
pozitia institutionald ramane a fi una in
detrimentul acestui interes si anume de
incasare a platilor la buget.

Totodata, este de mentionat faptul ca din
consideratia Ministerului denotd o
absurditate totala a principiilor de
activitate si functionare a Ministerului si
organului fiscal din considerent ca prin
analogie pe de o parte fiscul Incaseaza
impozite pe bunurile imobile proprietate
privatd  obligatorii, dar folosinta
terenurilor de stat nu poate fi examinata
sub nici o forma prin Incasarea banilor la
buget sub mecanisme similare sau cel
descris si Tnaintat de Agentie.

Prin urmare, la examinarea modificarii
Codului Fiscal urmeaza sa fie revazuta
posibilitatea incorpordrii obligativitatii
respective.

Se accepta.
Modificat.

Se accepta.
Modificat.
Se accepta.
Modificat.




Aviz repetat
(nr. 17-04/315 din
29.07.2024)

1. La proiectul de hotarare:

Pe tot parcursul textului cuvintele ,,autoritatilor/institutiilor bugetare de stat” de substituit cu
cuvintele ,,autoritatilor/institutiilor bugetare”, iar sintagmele ,,autoritatilor/institutiilor publice
de stat la autogestiune” si ,,autoritatilor/institutiilor publice de stat” de substituit cu sintagma
,autoritatilor/institutiilor publice la autogestiune” in conformitate cu notiunile prevazute de
Legea finantelor publice si responsabilitatii bugetar-fiscale nr. 181/2014.

2. La pct.35 din Anexa nr.2 la Hotararea Guvernului nr.91/2019:

Prevederile acestui punct nu pot fi sustinute, deoarece incasarile de la redeventd reprezinta
un venit al bugetului de stat administrat de catre Agentia Proprietatii Publice (Ordinul M.F.
nr.125/2023 cu privire la modul de achitare si evidenta a platilor la bugetul public national prin
sistemul trezorerial al Ministerului Finantelor in anul 2024, Anexa nr.1).

Luidnd in consideratie faptul ca, Agentia Proprietatii Publice realizeaza functia de
administrare a terenurilor si bunurilor proprietate publicd a statului, duce evidenta si
monitorizeaza eficienta si modul de utilizare a proprietatii publice, incheie cu persoanele fizice
si juridice contracte de arenda/locatiune, comodat, concesiune a proprietatii publice a statului,
Ministerul Finantelor a desemnat Agentia Proprietatii Publice ca administrator de venituri a
mai multor tipuri:

141523 - ”Arenda terenurilor cu destinatie agricold, incasata in bugetul de stat”;

141531 - ”Arenda terenurilor cu alta destinatie decit cea agricola incasata in bugetul de stat”;

141541 - "Redeventa din concesionarea activelor si terenurilor, incasatd in bugetul de stat”;

142243 - “Mijloace incasate in bugetul de stat in legatura cu excluderea terenurilor din
circuitul agricol”.

Totodatd, mentiondm ca, in temeiul art. 177, alin. (1) din Codul administrativ, Agentia
Proprietatii Publice este in drept sd revendice dreptul supus executdrii (Incasarea taxei pentru
folosinta terenului) prin emiterea unui mandat de executare.

Suplimentar, mentiondm cd, in conformitate cu prevederile art. 3 al Legii finantelor publice
si responsabilitatii bugetar-fiscale nr. 181/2014, administrator de venituri este
autoritate/institutie bugetara care este imputernicita cu dreptul de colectare/restituire, evidenta
si control al incasdrilor la bugetele componente ale bugetului public national si care poarta
responsabilitate pentru corectitudinea calcularii si incasarii acestora.

In acelasi timp, Agentia Proprietatii Publice este imputerniciti cu dreptul de
colectare/restituire, evidenta si control al Incasarilor la bugetul de stat si poarta responsabilitate
pentru corectitudinea calculdrii §i incasarii acestora.

In contextul celor relatate, redactia p.35 urmeazi a fi reformulati in vederea excluderii
responsabilitatii Serviciului Fiscal de Stat de incasare a platii respective. Astfel, pct. 21 la final
se va completa cu urmatoarea propozitie: ”Administrarea incasarilor din plata redeventei se
efectueaza de catre Agentia Proprietatii Publice”.

Se accepta.
Modificat.

Se accepta.

Modificat.




Aviz repetat
(nr. 17-04/339 din
26.08.2024)

Proces verbal pe
marginea PHG nr.
unic
537/APP/2024 din
26.08.2024

3. La sbpct.3) din Anexa nr.3 la Hotiararea Guvernului nr.91/2019, ,,Regulamentul cu
privire la vanzarea-cumpairarea terenurilor aferente”:

Reiteram necesitatea revizuirii pct.3, sbpct.2) intrucat sintagma ,,pct.23”, este irelevanta in
context. Concomitent la pct.15 sintagma ,,pct.15” si se substituie cu sintagma ,,pct.12”. In
sensul celor expuse, Ministerul Finantelor recomanda la definitivarea proiectului de a se tine
cont de obiectiile si propunerile relatate supra.

Ministerul Finantelor, in contextul adresarii Agentiei Proprietatii Publice nr.03-04-5477 din
21.08.2024, cu privire la organizarea unei sedinta de dezbateri asupra proiectului hotararii
Guvernului ,,Cu privire la modificarea Hotararii Guvernului nr.91/2019 pentru aprobarea
Regulamentului cu privire la valorificarea terenurilor proprietate publica a statului” (numar
unic 537/APP/2024), comunica urmitoarele: In cadrul sedintei din data de 26.08.2024, de
comun cu reprezentantii Serviciului Fiscal de Stat, a fost de agreatd noua redactie a punctului
1 subpunctul 3), Anexa nr. 2 la Hotararea Guvernului 91/2019, punctul 36 al Regulamentului
mentionat, dupa cum urmeaza: ,In cazul in care nu a fost asiguratd achitarea redeventei in
termenul indicat la punctul 35, Agentia emite mandat de executare In conformitate cu art.177
din Codul administrativ, care il remite Serviciului Fiscal de Stat pentru Incasarea redeventei”.

Reformularea in vederea excluderii responsabilitdtii Serviciului Fiscal de Stat de incasare a
platilor de redeventa, a fost agreata de Ministerul Finantelor si de Serviciul Fiscal de Stat,
urmare a mai multor sedinte prin redactare, dupd cum urmeaza: ,in cazul in care nu a fost
asiguratd achitarea redeventei in termenul indicat la punctul 35, Agentia emite mandat de
executare In conformitate cu art.177 din Codul administrativ, care 1l remite Serviciului Fiscal
de Stat pentru incasarea redeventei”.

Se accepta.
S-a redactat.

Se accepta.
S-a redactat.

A fost agreatda reformularea pct. 35 In
redactia  propusd de  Ministerul
Finantelor si Serviciul Fiscal de Stat.
Totodatd, este de mentionat ca urmare a
obiectiilor Ministerului Justitiei, pct. 35
a fost trecut la Capitolul 1V Modul de
stabilire a redeventei si a devenit pct. 22.
Aditional, din aceleasi rationamente pct.
36 a devenit pct. 26, ca fiind proprie
Capitolului 1V.

Ministerul
Agriculturii si
Industriei
Alimentare
(nr.16-05/2193 din
12.07.2024)

In limita competentelor comunica urmitoarele.

La proiectul hotérarii Guvernului:

1. Potrivit art. 42 din Legea nr. 100/2017 cu privire la actele normative, denumirea actului
normativ reprezintd numirea generica a actului In functie de categoria acestuia, de autoritatea
emitenta si de obiectul reglementarii exprimat sintetic, in aceiasi ordine de idei, se interzice ca
denumirea unui proiect de act normativ sa fie identica cu cea a altui act normativ in vigoare, in
cazul 1n care denumirea proiectului nu este una distinctd, se va indica n paranteze obiectul de

Nu se accepta.

Pct.1 subpct.1) lit. ¢) modifica pct.1 din
hotararea actuala, care indica
Regulamentele ce se aprobd urmare a
modificarii hotararii. Totodata,




reglementare potrivit continutului acestuia. Astfel, subliniem ca prevederea enuntata la pct.1
subpct.1) lit. ¢) genereaza discrepante cu denumirea actului normativ. In acest sens se propune
redenumirea titlului proiectului de hotarare.

2. Avand in vedere prevederile Codului funciar nr. 22/2024, referinta la ,terenuri din
domeniul silviculturii” se va substitui cu referinta la ,terenuri destinate fondului forestier”,
referinta la ,terenurile ce fac parte din teritoriul vamal” se va substitui cu referinta la ,,terenurile
cu destinatie speciald, destinate necesitdtilor de securitate si apdrare nationala ale Serviciului
Vamal”, referinta la ,terenurilor transmise pentru activitatea zonelor economice libere”, se va
substitui cu referinta la ,,terenurilor destinate extinderii sau credrii zonelor economice libere”,
obiectii valabile pentru pct.1 subpct.1) lit. e) si pe tot parcursul textului proiectului de hotarare.
Ori referintele mentionate vor fi ajustate conform Codului funciar nr. 828/1991.

3. Potrivit art. 62 alin. (3) din Legea nr. 100/2017 cu privire la actele normative, in cazul in
care se abroga integral textul unei parti, carti, unui titlu, capitol, unei sectiuni, subsectiuni, unui
paragraf, punct, articol, alineat, subpunct, unei litere sau al diviziunii acesteia, numarul sau
litera cu care este insemnat elementul respectiv nu se atribuie altor elemente structurale din
sirul dat. Astfel, pentru interpretarea corecta si aplicare comodd se va utiliza diviziuni
insemnate succesiv a literelor latine mici, deoarece pct.1 subpct.1) lit. g) se dubleaza.

4. Avand in vedere prevederile art. 65 alin. (10) din Legea nr. 100/2017 cu privire la actele
normative, dacd mai mult de doud acte normative urmeaza a fi abrogate, lista acestor acte se

expune in anexa la proiectul actului normativ ce le abroga, dispozitia de la pct.1 subpct.1) lit.
h).

discrepante cu denumirea actului
normativ nu sunt generate, or conform
proiectului supus examinarii pct. 1
subpct.1) lit. a) cuvintele a statului” se
exclud.

Se accepta partial.

S-au substituit notiunile ,terenuri din
domeniul silviculturii” cu ,terenuri
destinate fondului forestier”, a notiunii
»terenurile ce fac parte din teritoriul
vamal” cu ,terenurile cu destinatie
speciala, destinate necesitatilor de
securitate si apdrare nationala ale
Serviciului Vamal”.

Totodatd, nu se accepta substituirea
referintei ,,terenurilor transmise pentru
activitatea zonelor economice libere”,
cu ,terenurilor destinate extinderii sau
credrii  zonelor economice libere”
deoarece nu includ si terenurile care deja
sunt transmise si utilizate In activitatea
zonelor economice libere.

Nu este clara obiectia.

Pct.1 subpct. 1) lit. g) se dubleaza”, or la
lit.g) este expus continutul modificat al
pct. 5! din hotirare, care nu se dubleazi
cu altul.

Nu se accepta.

Conform proiectului nu urmeaza a fi
abrogate mai mult de doua acte
normative. Totodata, Hotararea
Guvernului nr. 932/2007 indicata in lista
actelor care se abroga este abrogata din
data publicarii Hotararii Guvernului nr.
91/2019 MO nr. 76-85/127 din
01.03.2019.




Aviz repetat
(Nr. 16-05/2416

5. Tinand cont de faptul ca a fost adoptat Codul Funciar nr. 22/2024 in redactie noud, care
va intra 1n vigoare la data de 07.03.2025, normele Legii nr.1308/1997 privind pretul normativ
si modul de vanzare-cumpdrare a pamantului au fost codificate. In aceasti ordine de idei,
mentiondm ca potrivit art. 79 alin. (3) din Codul Funciar nr. 22/2024, la data intrarii in vigoare
a Codului Funciar nr. 22/2024 se abroga Legea nr.1308/1997 privind pretul normativ si modul
de vanzare-cumpadrare a pamantului (republicata in Monitorul Oficial al Republicii Moldova,
2001, nr.147-149, art.1161), cu modificarile ulterioare, cu exceptia art.7 si a anexei, care se
vor aplica pana la adoptarea si intrarea in vigoare a Metodologiei de calcul pentru pierderile
cauzate de trecerea terenurilor cu destinatie agricold sau destinate fondului forestier la o alta
categorie de destinatie. Totodata, conform prevederilor art. 68 alin. (1) lit. ¢) din Legea nr.
100/2017 cu privire la actele normative, daca intr-un nou act normativ este mentionat expres
ca la intrarea 1n vigoare a acestuia se abroga un act existent, atunci actul din urma se considera
abrogat din momentul intrarii in vigoare a noului act. Astfel se propune examinarea proiectului
de hotarare din perspectiva intrarii acestuia in vigoare.

6. Mentionam faptul cd Hotirarea Guvernului nr. 1428/2008 pentru aprobarea
Regulamentului cu privire la vAnzarea-cumpdrarea si locatiunea/arenda terenurilor aferente, a
fost ridicata la nivel de Cod funciar nr.22/2024, in acest sens, includerea acestuia in proiectul
hotararii, la data intrarii In vigoare a Codului Funciar nr. 22/2024, va dubla prevederile acesteia.

7. In subsidiar comunicam faptul ca, la demersul nr. 16-05/1830 din 11.06.2024, Agentia
Proprietati Publice a comunicat ca, modalitatea transmiterii in arendd a terenurilor cu destinatie
agricold proprietate publicd a statului este reglementatd de Regulamentul cu privire la
valorificarea terenurilor proprietate publicd a statului, aprobat prin Hotdrarea Guvernului nr.
91/2019 , care stabileste modul de valorificare a terenurilor proprietate publica a statului, prin
transmiterea de catre Agentia Proprietatii Publice in
arendd/locatiune/superficie/comodat/instituirea servitutii sau de vanzare-cumparare a acestora.
In acest sens consideram oportun si se descrie intr-un mod detaliat procedura de transmitere in
arendd a terenurilor cu destinatie agricold proprietate publicd a statului la proiectului de
hotarare, pentru a asigura implementarea art. 35 alin.(4) din Codul Funciar nr. 22/2024.

Ministerul Agriculturii Industriei Alimentare a examinat repetat proiectul definitivat al
hotararii Guvernului cu privire la modificarea Hotararii Guvernului nr. 91/2019 pentru

Nu se accepta.

Modificarile se opereaza in perioada
cand Legea nr.1308/1997 privind pretul
normativ. si  modul de vadnzare-
cumparare a pamdntului este in vigoare,
excluderea acesteia este irelevanta.
Odata cu intrarea in vigoare a Codului
Funciar nr. 22/2024, hotararea va fi
ajustata, dupa caz.

Nu se accepta.

Hotardrea Guvernului nr. 1428/2008
pentru aprobarea Regulamentului cu
privire la vanzarea-cumpdrarea i
locatiunea/arenda terenurilor aferente,
urmeaza a fi abrogatd odatd cu intrarea
in vigoare a Codului funciar nr.22/2024,
iar hotararea de modificare poate
preceda aceasta data.

Nu se accepta.

Procedura de transmitere in arendd a
terenurilor cu destinatie agricold
proprietate publicd a statului este
prevazuta la pct.12 din Regulamentul cu
privire la valorificarea terenurilor
proprietate publica a statului (anexa 1 la
Hotararea Guvernului nr. 91/2019).




Din 30.07.2024)

Proces verbal pe
marginea PHG nr.
unic
537/APP/2024 din
26.08.2024

aprobarea Regulamentului cu privire la valorificarea terenurilor proprietate publica a statului,
si in limita competentelor comunica urmatoarele.

1. La pct. 1 subpct. 1) lit. ) si g), solicitam elaborarea unor concretizari privind modul de
determinare a suprafetei terenului necesar pentru deservirea constructiilor, constructiilor
nefinalizate. plantatiilor multianuale, instalatiilor legate solid de sol etc. si a obligativitatii de
semnare a acordurilor aditionale la contractele existente privind substituirea partii contractuale
cu Agentia Proprietatii Publice.

2. Intru respectarea principiului unitatii terminologice, in limbajul normativ, se va tine cont
ca nu este necesara dublarea notiunilor din alte acte normative, paralelismele in legislatie fiind
inadmisibile. Astfel, mentionam faptul ca, conform prevederilor ptc. 3 din Hotararea
Guvernului nr. 1428/2008 pentru aprobarea Regulamentului cu privire la vanzarea-cumpararea
si locatiunea/arenda terenurilor aferente, se defineste termenul de "Teren aferent”. Totodata, pe
parcursul proiectului de hotarare cu privire la modificarea Hotararii Guvernului nr. 91/2019
pentru aprobarea Regulamentului cu privire la valorificarea terenurilor proprietate publica a
statului, se dubleaza terminologia de "Teren aferent”. Astfel, in continutul Anexei nr. 2 la
Hotararea Guvernului nr.91/2019 si la Anexa nr. 3 la Hotararea Guvernului nr.91/20 19 se
utilizeaza repetat aceiasi terminologie de "Teren aferent".

Pentru concretizare, a fost adresata intrebarea referitor la necesitatea efectudrii studiilor
de fezabilitate in cadrul procesului de preluare in gestiune a terenurilor proprietate publica de
stat de catre institutiile publice din subordinea Ministerului.

Astfel, s-a specificat ca studiul este necesar doar in cazul cand se solicita o portiune
dintr-un teren integru, cu argumentarea necesarului de suprafete solicitate.

S-a luat act.

Urmare obiectiilor Ministerului Justitiei
pct. 5 (pct. 1 subpct. 1) lit. f) a ramas in
redactie initiald si pct. 5 (pct. 1 subpct.
1) lit. g), a fost modificat.

Nu se accepta.

Notiunea de teren aferent” este necesar
a fi inclusda in proiect, or HG nr.
1428/2008 se propune a fi abrogata.

Urmare argumentelor
Ministerul sustine proiectul.

expuse,

Ministerul
Afacerilor
Externe
(nr. D1/3/041-7303
din 10.07.2024 )
Aviz repetat
(nr. DI1/3/041-7735
din 23.07.2024)

Comunica lipsa de obiectii si propuneri.

Comunica lipsa de obiectii si propuneri.

S-a luat act.

S-a luat act.

Ministerul Muncii
si Protectiei
Sociale
(nr. 21/3406 din
28.06.2024)
Aviz repetat

Comunica lipsa propunerilor si obiectiilor pe marginea proiectului.

S-a luat act.




(nr. 21/3406 din Comunica lipsa propunerilor si obiectiilor pe marginea proiectului. S-a luat act.
28.06.2024)
Ministerul In limita competentei functionale detinute, comunici urmatoarele obiectii.
Apararii 1. Lapct.1subpct.1) lit.e) al 2-lea alineat al proiectului, dupa textul: ,,terenurilor din domeniul | Se accepta.
(nr.11/998 din | silviculturii” consideram necesar de a fi completat cu textul: ,terenurilor din domeniul | Conform obiectiei formulate de
08.07.2024) apararii”; Ministerul ~ Afacerilor Interne (nr.

2. Pct.1, supct.2) lit.a) al 5-lea alineat al proiectului, dupa textul: ,terenurilor din domeniul
silviculturii” urmeaza a fi completat cu textul ,terenurilor din domeniul apararii”.

Propunerile expuse supra se fundamenteaza pe urmatoarele argumente descriptive.

Potrivit practicii internationale, administrarea terenurilor cu destinatie de aparare reprezinta
un drept exclusiv al institutiilor militare nationale. Astfel, in calitate de exemplu se pot
mentiona cateva tari membre ale Uniunii Europene cum ar fi:

1. Romania - unde conform art. 24 al Legii nr. 346/2006 privind organizarea si functionarea
Ministerului Apararii Nationale, Directia domenii si infrastructuri asigurd administrarea
patrimoniului imobiliar. (https:/legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocumentAfis/225642);

2. Polonia - unde prin Legea din 10 iulie 2015 a fost infiintata Agentia Proprietatii Militare
(https://amw.com.pl/en), institutie subordonata Ministerului Apararii care este responsabila de
actul de administrare a patrimoniului militar;

3. Franta — unde prin art. R*3111-1 al Codului apararii se stipuleaza, ca in exercitarea
atributiilor sale, ministrul apararii este asistat de catre secretarul general de administratie in
toate domeniile administratiei generale a ministerului, in special In materie bugetara,
financiard, juridica, patrimoniald, imobiliard, sociala si de resurse umane
(https://www.legifrance.gouv.fr/codes/section_Ic/LEGITEXT000006071307/LEGISCTAQ
00019837578/?anchor=LEGIARTI000019841165#L EGIARTI000019841165).

Astfel, pornind de la practica internationald sus mentionata, in anul 2018, in baza Hotararii
Guvernului nr.982/2018 a fost instituitd Agentia Asigurare Resurse si Administrare Patrimoniu
a Ministerului Apdrarii, care a fost investitd cu atributii de administrare a bunurilor imobile cu
destinatie de aparare.

Aceiasi reglementare este prevazuta si de actualul proiect de hotarare de Guvern cu privire la
aprobarea proiectului de lege pentru modificarea Legii nr.345/2003 cu privire la apararea
nationald (numar unic 41/MA/2024), elaborat in baza prevederilor pct.236 al Planului de
actiuni al Guvernului pentru anul 2024, in vederea asigurarii reformarii sectorului de aparare
in functie de noile provocari, precum si corelarea cadrului legislativ si normativ national de
apdrare cu cel al tarilor membre a Uniunii Europene. La etapa actuala acesta se afla in faza de
definitivare.

Totodata, transmiterea loturilor de teren in administrarea Agentiei Proprietdtii Publice cu
excluderea acestora din evidenta contabild a ministerului, iar ulterior primirea acestora in baza

22/2865 din 09.07.2024). Lit. ¢), dupa

cuvintele  ,teritoriul vamal,” se
completeazd cu textul ,terenurile
destinate necesitdtilor de aparare,

trupelor de interne, intretinerii si
controlului frontierei de stat”.

S-a luat act.
Obiectia nu se referd la proiect.



https://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocumentAfis/225642
https://amw.com.pl/en

Aviz repetat
(nr. 11/1061 din
23.07.2024)

contractelor de comodat, va limita capacitatea si mobilitatea decizionald a Ministerului Apararii
de a utiliza In mod direct, rapid si discretionar infrastructura imobiliara militard pentru
realizarea obiectivului de baza al institutiei cu referinta la asigurarea capacitdtii de aparare a
statului.

De asemenea evidentiem faptul, cd la momentul elaborarii si promovarii Hotararii Guvernului
nr. 91/2019 pentru aprobarea Regulamentului cu privire la valorificarea terenurilor proprietate
publica a statului, terenurile din domeniul apararii erau exceptate de actul de transmitere a
acestora in administrarea APP
(https://www.legis.md/cautare/getResults?doc_id=112950&lang=ro#).

Comunica lipsa de obiectii si propuneri

S-a luat act.

Ministerul
Afacerilor Interne
(nr. 22/2865 din
09.07.2024)

Comunica despre sustinerea conceptuald a proiectului cu propuneri de ajustare in ordinea
rationamentelor ce succed.

La proiectul hotérarii Guvernului:

La pct. 1 subpct. 1):

1) lit. d), din sintagma ,,anexa/anexe” se va exclude cuvantul ,,/anexe”, deoarece in Legea nr.
668/1995 pentru aprobarea Listei unitatilor ale caror terenuri destinate agriculturii rdman in
proprietatea statului este prevazuta o singura anexa;

2) lit. e), dupa cuvintele ,,teritoriul vamal,” se va completa cu textul ,,terenurile destinate
necesitatilor de aparare, trupelor de interne, intretinerii si controlului frontierei de stat”.

Astfel, invederam ca interventia normativd nu va schimba conceptul proiectului actului
normativ propus de catre autor, dar va imbundtati proiectul, prin reglementarea deplina a
normei. Or, examindnd redactia actuald a pct. 1. subpct. 1) lit. e) ce se refera la terenurile asupra
caruia nu se extind prevederile Regulamentelor supuse avizarii, precum si scopul proiectului
elucidat in Nota informativa, distingem inclusiv categoria terenurilor propuse.

Urmare, propunerea reprezinta o racordare la art. 55 din Codul Funciar nr. 828/1991, care
stabileste ca aceste terenuri sunt repartizate pentru asamblarea si desfdsurarea permanentd a
activitatii unitatilor militare, a institutiilor militare de invatamant si a organizatiilor Fortelor
Armate, ale Ministerului Afacerilor Interne, iar folosirea terenurilor mentionate in alte scopuri
este interzisa;

3) la lit. e), cuvintele ,,prezentului Regulament” se vor substitui cu cuvintele ,,prezentelor
regulamente” in vederea aducerii in concordanta cu amendamentul de la pct. 1 subpct. 1) lit. a)
din proiectul hotararii Guvernului.

Se accepta.
Modificat.

Se accepta.
Modificat.

S-a luat act.

Sintagma “prezentului Regulament” a
fost substituit cu sintagma prezentei
Hotarari” urmare obiectiei Ministerului
Finantelor nr. 17-04/292 din 10.07.2024



https://www.legis.md/cautare/getResults?doc_id=112950&lang=ro

Aviz repetat
(nr. 22/2865 din

La pct. 1 subpct. 2) lit. b), 1a al doilea alineat se va scrie denumirea deplina a Codului civil,
dupa cum urmeaza: ,,Codului civil nr. 1107/2002”.

La pct. 1 subpct. 4), textul ,,Hotararea Guvernului nr. 91/2015” se va substitui cu textul
,,Hotararea Guvernului nr. 91/2019”.

Aditional, la pct. 4 in Nota informativa, urmeaza a fi revizuit textul ,, Terenurile ce fac parte
din teritoriul vamal erau prevazute ca exceptie si in hotararea initiala, doar ca sub notiunea de
Hterenuri din administrarea Serviciului Vamal”. Propunem modificarea respectiva pentru a
concretiza ca obiect al reglementarii este terenul ce face parte din teritoriul vamal, ca zona de
frontierd, cu destinatie si regim special, asupra cdrora se rasfrang norme speciale de
reglementare.”

De altfel, in sensul celor mentionate, reliefam ca potrivit art. 3 din Legea nr. 215/2011 cu
privire la frontiera de stat, prin ,,zona de frontiera” percepem un , teritoriu cu latimea de 10 km
de la frontiera de stat citre interior, de-a lungul frontierei pe uscat si pe apele de frontiera”. In
acelasi timp, art. 6 din Legea nr. 283/2011 cu privire la Politia de Frontiera, statueaza ca, zona
de frontiera se afla in competenta Politiei de Frontiera.

Subsidiar, Tnvederam ca autorul proiectului urmeaza a se conforma prevederilor art. 54 din
Legea nr. 100/2017 si a expune continutul proiectului intr-un limbaj simplu, clar si concis,
pentru a se exclude orice echivoc, cu respectarea strictd a regulilor gramaticale, de ortografie
st de punctuatie.

Comunica lipsa de obiectii s1 propuneri

Se accepta.

Modificat.

Se accepta.

Modificat.

S-a luat act.

Urmare obiectiilor MAIA nr. 16-
05/2193 din 12.07.2024, terenurile ce
fac parte din teritoriul vamal” s-au
substituit cu ,terenurile cu destinatie
speciala, destinate necesitatilor de
securitate si apdrare nationala ale
Serviciului Vamal”. Nota informativa
suplinita.

Se accepta.
Textul a fost revizuit

S-a luat act.

09.07.2024)

Ministerul Comunica:

Educatiei si Pentru pct.1 litera e) din proiect (in partea ce se referd la completarea Regulamentului cu | Nu se accepta.

Cercetarii punctul 2%), solicitim completarea punctului 2! cu textul ,,precum si a terenurilor utilizate de | Terenurile utilizate de institutiile

(nr. 08/5-09/4229
din 03.07.2024)

institutiile publice de invatamant superior”.

Mentiondm cd aceasta solicitare este inaintatad in vederea permiterii pastrarii In gestiunea
nemijlocitd a institutiilor publice de invatamant superior a terenurilor proprietate a statului
utilizate de aceste institutii in scopuri statutare.

Accentudm ca, potrivit art. 79 din Codul educatiei nr. 152/2014, institutiile de invatamant
superior dispun de autonomie universitard (inclusiv in materia administrarii proprietatii publice
acordate In gestiune), iar potrivit art. 106 alin. (7) din acelasi Cod, prerogativa de a da in
locatiune, arendd sau administrare a bunurilor din domeniul public apartine unui organ de
conducere al institutiei de invatamant superior (in spiritul asigurdarii implementarii efective a
principiului autonomiei universitare consfintit in art. 35 alin.(6) din Constitutia Republicii
Moldova).

publice de invatamant superior urmeaza
a fi transmise institutiilor publice prin
contracte de comodat, respectiv pastrate
in gestiunea nemijlocitd a acestora.




Aviz repetat
(nr. 08/5-09/4870
din 29.07.2024)

Proces verbal pe

marginea PHG nr.

Pentru pct.1 litera e) din proiect (in partea ce se referd la completarea Regulamentului cu
punctul 21), solicitim completarea punctului 2* cu textul ,,precum si a terenurilor utilizate de
institutiile publice de Invatdmant superior”.

Mentiondm cd aceasta solicitare este inaintatd In vederea permiterii pastrarii in gestiunea
nemijlocitd a institutiilor publice de invatamant superior a terenurilor proprietate a statului
utilizate de aceste institutii In scopuri statutare.

Accentudm ca, potrivit art. 79 din Codul educatiei nr. 152/2014, institutiile de invatamant
superior dispun de autonomie universitara (inclusiv in materia administrarii proprietatii publice
acordate in gestiune), iar potrivit art. 106 alin. (7) din acelasi Cod, prerogativa de a da in
locatiune, arendd sau administrare a bunurilor din domeniul public apartine unui organ de
conducere al institutiei de Tnvatdmant superior (in spiritul asigurdrii implementarii efective a
principiului autonomiei universitare consfintit in art. 35 alin.(6) din Constitutia Republicii
Moldova).

Pentru pct.1 litera ¢) din proiect (in partea ce se refera la completarea Regulamentului cu
punctul 2%), se solicitid completarea punctului 2! cu textul ,,precum si a terenurilor utilizate de

Nu se accepta.

Reiteram ca terenurile proprietate
publicd a statului utilizate de catre
institutiile publice de invatamant
superior urmeaza a fi transmise acestora
prin contracte de comodat.

Respectiv, dreptul de gestiune/folosinta
asupra terenurilor va fi detinut de catre
institutiile publice.

A fost agreatd pozitia ca excluderea
extinderii prevederilor Regulamentului

unic institutiile publice de invatamant superior”, 1n vederea permiterii pastrarii in | asupra acestor terenuri va fi posibila
537/APP/2024 din | administrarea/gestiunea nemijlocita a institutiilor publice de invatamant superior a terenurilor | doar in cazul modificarii Legii nr.
26.08.2024 proprietate a statului utilizate de aceste institutii in scopuri statutare. 121/2007, cu mentiunea expresd a
Obiectia nu a fost acceptata, or terenurile utilizate de institutiile publice de invatamant superior | exceptiei.
urmeaza a fi transmise acestora prin intermediul contractelor de comodat.
Ministerul Comunica urmatoarele propuneri:
Culturii ) la pct. 1 litera e) din proiect (in partea ce se refera la completarea Regulamentului cu | Nu se accepta.

(nr. 08/5-09/1989
din 24.06.2024)

punctul 2), propunem completarea punctului 2 cu textul ,,precum si a terenurilor utilizate de
institutiile muzeale, teatrale si concertistice” .

Mentionam ca aceasta recomandare este inaintata in vederea permiterii pastrarii in gestiunea
nemijlocita a institutiilor publice in raport cu care Ministerul Culturii exercita functia de
fondator a terenurilor proprietate a statului utilizate de aceste institutii in scopuri statutare.

Accentuam ca, potrivit art.17 alin. (I) din Legea muzeelor nr.262/2017 si art.24 alin.(3) din
Legea culturii nr.413/1999, institutiile din domeniul culturii, inclusiv muzeele, trebuie si
dispuna de baza tehnico-materiala proprie, in special terenuri, pentru indeplinirea misiunii si
obiectivelor pentru care au fost infiintate si respectiv pentru dezvoltare continua.

2) la pct.1 litera e) din proiect (in partea ce se referd la completarea Regulamentului cu
punctul 22 si punctul 2%), propunem revederea continutului normei de la punctul 22 si respectiv
a normei de la punctul 23, care aparent vin in contradictie.

Terenurile utilizate de institutiile
muzeale, teatrale si concertistice
urmeazd a fi transmise institutiilor
publice prin contracte de comodat,
respectiv.  pastrate in  gestiunea
nemijlocitd a acestora.

Nu se accepta.

Normele nu sunt in contradictie si de
facto, expun prevederile continute in
pct. 2 din Hotararea Guvernului




Aviz repetat
(nr. 08/5-09/2417
din 05.08.2024)

Astfel, daca potrivit pct.22, terenurile aferente bunurilor imobile (constructiilor) proprietate
de star, aflate in gQestiunea nemijlocita a autoritatilor publice, instituiilor
publice/intreprinderilor de stat in baza titlurilor de autentificare a dreptului detinatorului de
teren, ordinelor autoritatilor publice, hotardrilor de Guvern emise anterior, ramdn in
folosinza/gestiunea entitatilor corespunzatoare pdana la emiterea, conform legislatiei, a altor
acte administrative, atunci potrivit pct.23, nu este precizat expres cazurile in care Agentia
Proprietatii Publice va prelua in administrare, prin acte de predare primire, conform
prevederilor Regulamentului cu privire la modul de transmitere a bunurilor imobile
proprietate publica, aprobat prin Hotardrea Guvernului nr. 901/2015. Or, este firesc ca in
cazurile previzute la pct.2?, procedura reglementatd la pct.2® nu ar fi aplicabild (pentru
terenurile care ramdn in gestiunea in gestiunea nemijlocita a institutiilor publice decade
necesitatea transmiterii prin acte de transmitere catre Agentia Proprietatii Publice).

I) la pct. 1 litera e) din proiect (in partea ce se refera la completarea Regulamentului cu
punctul 2'), propunem completarea punctului 2* cu textul ,,precum si a terenurilor utilizate de
institutiile muzeale, teatrale si concertistice” .

Mentionam ca aceasta recomandare este inaintata in vederea permiterii pastrarii in gestiunea
nemijlocita a institutiilor publice in raport cu care Ministerul Culturii exercita functia de
fondator a terenurilor proprietate a statului utilizate de aceste institutii in scopuri statutare.

Accentuam ca, potrivit art.17 alin. (1) din Legea muzeelor nr.262/2017 si art.24 alin.(3) din
Legea culturii nr.413/1999, institutiile din domeniul culturii, inclusiv muzeele, trebuie si
dispuna de baza tehnico-materiala proprie, in special terenuri, pentru indeplinirea misiunii si
obiectivelor pentru care au fost infiintate si respectiv pentru dezvoltare continua.

2) la pct.1 litera e) din proiect (in partea ce se referd la completarea Regulamentului cu
punctul 22 si punctul 2°), propunem revederea continutului normei de la punctul 22 si respectiv
a normei de la punctul 23, care aparent vin in contradictie.

Astfel, daci potrivit pct.22, terenurile aferente bunurilor imobile (constructiilor) proprietate
de stat, aflate in gestiunea nemijlocita a autoritdtilor publice, institugiilor
publice/mntreprinderilor de stat in baza titlurilor de autentificare a dreptului detinatorului de
teren, ordinelor autoritatilor publice, hotardrilor de Guvern emise anterior, ramdn in
folosinza/gestiunea entitatilor corespunzatoare pana la emiterea, conform legislatiei, a altor
acte administrative, atunci potrivit pct.23, nu este precizat expres cazurile in care Agentia
Proprietatii Publice va prelua in administrare, prin acte de predare primire, conform
prevederilor Regulamentului cu privire la modul de transmitere a bunurilor imobile
proprietate publica, aprobat prin Hotardrea Guvernului nr. 901/2015. Or, este firesc ca in
cazurile previzute la pct.2?, procedura reglementatd la pct.2® nu ar fi aplicabila (pentru
terenurile care ramdn in gestiunea in gestiunea nemijlocita a institutiilor publice decade
necesitatea transmiterii prin acte de transmitere cdatre Agentia Proprietatii Publice).

91/2019, cu separarea normei in pct. 22
si pct. 23 urmare a modificirilor la
hotdrare, care au ridicat exceptia
(derogarea) de la  prevederile
Regulamentului cu privire la modul de
transmitere a  bunurilor  imobile
proprietate  publica, aprobat prin
Hotardarea Guvernului nr. 901/2015.

Nu se accepta.

Agentia  reitereazd cd  terenurile
proprietate publicd de stat, detinute in
folosinta de catre institutiile muzeale,
teatrale si concertistice urmeaza a fi
transmise institutiilor publice prin
contracte de comodat.

Respectiv, dreptul de gestiune/folosinta
asupra acestora nu se anuleaza.

Nu se accepta.

Normele nu sunt in contradictie si de
facto, expun prevederile continute in
pct. 2 din Hotardrea Guvernului
91/2019, cu separarea normei in pct. 2
si pct. 2% urmare a modificirilor la
hotdrare, care au ridicat exceptia
(derogarea) de la  prevederile
Regulamentului cu privire la modul de
transmitere a  bunurilor  imobile
proprietate  publica, aprobat prin
Hotardarea Guvernului nr. 901/2015.




Proces verbal pe
marginea PHG nr.
unic
537/APP/2024 din
26.08.2024

Se propune completarea punctului 2! cu textul ,,precum si a terenurilor utilizate de institutiile
muzeale, teatrale si concertistice”.

La pct.1 litera e) din proiect (in partea ce se referd la completarea Regulamentului cu
punctul 22 si punctul 2%), se propune revederea continutului normei de la punctul 22 si respectiv
a normei de la punctul 23, care aparent vin in contradictie.

A fost mentionat despre faptul ca recomandarile din aviz nu se iau in considerare pe motiv
ca Legea nr.121/2007 privind administrarea si deetatizarea proprietatii publice nu permite
aceste exceptii, or terenurile proprietate publica de stat, detinute in folosinta de catre institutiile
muzeale, teatrale si concertistice urmeaza a fi transmise acestora prin intermediul contractelor
de comodat. Respectiv, dreptul de gestiune/folosintd asupra acestora pana la incheierea
contractelor de comodat nu se radiaza.

Totodatd, normele nu sunt in contradictie si de facto, expun prevederile continute in pct.
2 din Hotirarea Guvernului 91/2019, cu separarea normei in pct. 2% si pet. 23 urmare a
modificarilor la hotarare, care au ridicat exceptia (derogarea) de la prevederile Regulamentului
cu privire la modul de transmitere a bunurilor imobile proprietate publica, aprobat prin
Hotararea Guvernului nr. 901/2015.

A fost agreatd pozitia cd excluderea
extinderii prevederilor Regulamentului
asupra acestor terenuri va fi posibild
doar in cazul modificarii Legii nr.
121/2007, cu mentiunea expresd a
exceptiei.

Ministerul
Sanatatii
(nr. 23/2598 din
02. 07.2024)

Aviz repetat
(nr. 23/2857 din

Comunica lipsa de obiectii si propuneri

Comunica lipsa de obiectii si propuneri

S-a luat act.

S-a luat act.

23.07.2024)
Ministerul Comunica sustinerea proiectului, cu urmatoarele recomandari: Se accepta.
Mediului La pct. 1 subpunctul 1), lit. ), subpunctul 2) lit. a) din proiectul hotararii, se propune Obiectie comuna cu cea a Ministerului
(nr.13-05/1918 din | sintagma ,,din domeniul silviculturii" a fi substituit cu textul ,,fondului forestier”. Agriculturii si Industriei Alimentare
05.07.2024) (nr.16-05/2193 din 12.07.2024)

La pct. 1, subpunctul 4), Regulamentul cu privire la vanzarea-cumpararea terenurilor
aferente, se propun urmatoarele:

- la pct. 3 subpunctul 3), sintagma ,, situate in zonele fondului apelor, in zone de odihna”
a se expune in urmatoarea redactie ,,destinate fondului apelor, situate in zone de odihna’'.

Se accepta.
Modificat

Se accepta.
Modificat

Nu se accepta.




Aviz repetat
(nr.13-05/2116 din

- la pct. 25 cuvintele ,,Agentia pentru Silvicultura ,,Moldsilva” se recomanda de substituit cu
sintagma ,,Agentia ,,Moldsilva”.

- in pct. 26, si pct. 28 se face referire la Legea nr/1308/1997, context in care se mentioneaza
ca actul normativ vizat va fi abrogat in conformitate cu noul Cod Funciar nr 22/2024.

- la pct. 26 subpunctul 2, intru respectarea Anexei nr. 3 a Hotararii Guvernului nr. 391/2022
cu privire la aprobarea Cadastrului funciar, conform situatiei la 1 ianuarie 2022, se recomanda
inlocuirea cifrei ,,65” cu ,,64”.

- in conformitate cu pct. 29, se propune modelul contractului de vanzare-cumparare, astfel
tinand cont de articolul 993 Cod Civil cu referire la libertatea contractului, modelul de contract
necesita a fi exclus, cu formularea doar a aspectelor imperative ale contractului.

Comunica lipsa de obiectii si propuneri.

Modificarile de rigoare vor fi initiate
ulterior intrarii in vigoare a noului Cod
Funciar nr. 22/2024 (07.03.2025).

S-a luat act.

Nu se accepta.
Modelul contractului contine aspecte
imperative.

S-a luat act

S-a luat act

26.07.2024)
Ministerul Comunica urmatoarele:
Energiei A. Proiectul de hotarare cu privire la modificarea Hotdrarii Guvernului nr. 91/2019 pentru
(nr. 10-1869 din | aprobarea Regulamentului cu privire la valorificarea terenurilor proprietate publica a statului.
12.07.2024) La pct.1 subpct.2) lit.d) din proiectul hotararii urmeaza a fi exclusa notiunea de ,,bunurile | Se accepta.

imobile”, urmata de enumerarea partilor componente ale bunurilor imobile, astfel expuse de
legiuitor in art.460 Cod civil si aplicatd modalitatea de expunere de la pct.1 subpct.2) lit.f).

Aceiasi obiectie este valabild pentru pct.6 din proiectul Regulamentului cu privire la
constituirea superficiei asupra terenurilor proprietate de stat.

La pct.1 subpct.2) lit. g) autorul proiectului propune termeni diferiti de transmitere a
terenurilor in locatiune si/sau arenda in dependentd de existenta constructiilor pe acestea, fara
a argumenta necesitatea unei astfel de diferente, decat doar prin faptul modificarii cadrului
normativ. Cu toate acestea, autorul specifica in nota informativa ca ,termenul de 5 ani este
termen obligatoriu pentru Inregistrarea contractelor in Registrul bunurilor imobile”, dar nu
expune argumentele pentru necesitatea dubldrii acestuia pentru bunurile imobile pe care sunt
amplasate constructiile. Stabilirea unui termen mai mare in esenta limiteaza libertatea statului
de gestionare a bunului in conditii de flexibilitate ajustate la situatia si necesitatile de zi.

Modificat

Se accepta.
Modificat.

S-a luat act.

Stabilirea  termenilor  diferiti  de
transmitere a terenurilor in locatiune
si/sau arendd in dependentd de existenta
constructiilor pe acestea este justificatd
prin faptul cd@ terenul afectat de
constructii proprietate privata, se va
transmite  In  folosintd  implicit
proprietarului, respectiv termen dublu
fatd de terenurile libere de constructii,
care urmeazd a fi expuse la licitatie,




B. Anexa nr.2 Regulamentului cu privire la constituirea superficiei asupra terenurilor
proprietate de stat (mai departe - Requlament).

La pct.1 subpct.3) din proiect pe tot parcursul Regulamentului sintagma ,,se transmite dreptul
de superficie”, ,,vor prelua dreptul de superficie” urmeaza a fi substituitd cu sintagma ,,se
constituie dreptul de superficie” pentru a ajusta proiectul cu prevederile art.655 Cod civil.

suprafetei terenului aferent prin tratarea constructiilor nu doar in mod independent, ci si drept
complex de constructii interdependente sau dependente de o cladire/constructie principala.

La pct.13 lit.c) si pct.46 lit.a) sugeram completarea conditiilor de rezolutiune unilaterald a
contractului din initiativa Agentiei Achizitii Publice cu o conditie ca ar prevede neindeplinirea
sau indeplinirea necorespunzatoare a obligatiilor contractuale asumate.

La pct.13 lit.d) cuvintele ,,in conformitate cu legislatia” de substituit cu cuvintele ,,in cazul
modificarii legislatiei in acest sens”.

La pct.13 lit.g) propunem includerea statutului, alaturi de Agentia Proprietatii Publice, in
contextul posibilitdtii introducerii unei actiuni de recuperare a investitiilor impotriva Republicii
Moldova.

La pct.13 lit.h) cuvintele ,,la expirarea termenului de superficie” propunem sa fie substituite
cu cuvintele ,,la expirarea termenului pentru care a fost constituit dreptul de superficie”.

La pct.14 autorul repetd prevederea art.29 din Legea nr.1125/2002 pentru punerea in aplicare
a Codului civil. In acest sens, Legea nr.100/2017 cu privire la actele normative in art.55
stabileste ca 1n cazul in care proiectul actului normativ cuprinde prevederi ce se regasesc in alte
acte normative, se face trimitere expresa la actul normativ care le contine.

pentru  adjudecarea
arendd/locatiune.

dreptului  de

Nu se accepta.

Dreptul de superficie se constituie doar
in cazul superficiei legale, nu si in cazul
superficiei contractuale, cand ,,dreptul
de superficie se transmite”.

Nu se accepta.

Pct.20 si pct.27 prevad modalitatea de
valorificarea a terenurilor proprietate de
stat in cazul amplasdrii mai multe
constructii pe un teren

S-a luat act.

Pct. 13 a fost redactat.

Prevederile ce vizeaza conditiile de
rezolutiune sunt prevazute in Capitolul
VI Stingerea dreptului de superficie.

Nu se accepta.
Notiunea prevazuta ”in conformitate cu

legislatia”  prevede  si  cazurile
modificarii acesteia.

Nu se accepta.

APP este autoritatea abilitatd cu

administrarea proprietatii de stat.

Nu se accepta.
Nu este necesar.

Nu se accepta.

Includerea prevederii respective in
Regulament faciliteaza aplicarea actului
normativ.




La pct.15 consideram necesar ca autorul proiectului sa revizuiasca viziunea, or dreptul de
superficie a fost instituit prin efectul Legii nr.133/2018 privind modernizarea Codului civil si
modificarea unor acte legislative. Astfel, suntem in situatia cand hotdrarea de guvern, fiind
aprobatd in scopul punerii in aplicare a legii, stabileste norme primare, care in actul normativ
ierarhic superior nu exista.

Aceiasi observatie este valabila pentru pct.36 din proiectul Regulamentului.

Cu referire la prevederile pct.40 din proiect considerdm important si mentionim ci art.408
din Legea nr.1543/1998 cadastrului bunurilor imobile reglementeaza procedura de nregistrare
si radiere a superficiei in registrului bunurilor imobile si propunerea autorului urmeaza sa se
ajusteze conform acestora. Mai mult ca atat, acordul de coordonare nu este actul juridic in
temeiul caruia se naste sau se modifica dreptul, astfel nu poate constitui temeiul inregistrarii in
registrul bunurilor imobile. Tot aici, devine neclara modalitatea de incetare a dreptului de
superficie si a documentului in temeiul cdruia acesta urmeaza a fi radiat din registrul de
publicitate.

C. Proiectul Regulamentului cu privire la vanzarea-cumpararea terenurilor aferente (mai
departe - Regulament).

Obiectia expusd cu referire la ajustarea notiunii de ,,bun imobil” este aplicabild pct.2 din
proiectul Regulamentului.

La pct.7 sugeram substituirea cuvintelor ,,privatizat sau privat” cu cuvantul ,,cladirii” fara a
specifica modalitatea de intrare in proprietate, or acesta nu face diferentd. Suplimentar
specificdm ca pentru retelele edilitare este necesar de prevazut in contractul de vanzare-
cumpadrare despre existenta zonelor de protectie a acestora, precum si obligatia

cumpdratorului de a sigura accesul reprezentantului operatorului care gestioneaza reteaua la
aceasta sau elementele constrictive ale acesteia (a se vedea Hotararea Guvernului nr. 1104/2018
pentru aprobarea Regulamentului privind zonele de protectie a retelelor de gaze naturale,
Hotéararea Guvernului nr. 514/2002 despre aprobarea Regulamentului cu privire la protectia
retelelor electrice si Hotardrea Guvernului nr. 876/2022 pentru aprobarea Regulamentului
privind zonele de protectie a retelelor termice).

La pct.29 alineatul trei propunem specificarea ca inceteaza contractul, actul juridic in temeiul
caruia a aparut dreptul de arenda se stinge sau dreptul se stinge. Din formularea actuala nu este
clar ce inceteazd odata cu inregistrarea contractului de vanzare-cumparare.

La pct.33 specificam ca contractul de vanzare cumparare este document in temeiul caruia se
naste un drept de proprietate si aparitia acestuia nu este legati de achitarea pretului. In acest

.....

reglementad situatie si faptul achitdrii in rate a pretului.

Nu se accepta.

Intru  monitorizarea modului  de
constituire a superficiei legale, APP in
calitate de administrator al proprietatii
publice are nevoie de un mecanism clar
stabilit.

Nu se accepta.

Pct. 40 prevede eliberarea acordului
pentru asigurarea inregistrarii dreptului
de superficie legala.

Nu se accepta.
Prevederile mentionate vor fi luate in
considerare la necesitate.

Nu se accepta.
Prevederile mentionate vor fi luate in
considerare la necesitate.




Aviz repetat
(nr. 10-2015 din
30.07.2024)

La pct.34, 35 reglementarea repetd o norma generala stabilitd de Legea nr.1543/1998
cadastrului bunurilor imobile si Codul civil. Astfel, pentru neadmiterea incarcarii proiectului
Regulamentului cu reglementari inutile, recomandam excluderea acestora.

La pct. 1 subpct. 2) lit. h), avand in vedere obiectia Ministerului Energiei, expusa in cadrul
primei avizari privind lipsa argumentarii dublarii termenului de transmitere in locatiune/arenda
a terenului aferent constructiilor proprietate privatd, fatd de termenul de transmitere in
locatiune/arenda a terenurilor agricole libere de constructii, autorul a mentionat in tabelul de
sintezd despre faptul ca s-a luat act, insa argumentari clare prezentate nu au fost. Astfel,
reiterdm pozitia si mentionam cd, stabilirea unui termen mai mare, in esentd, limiteaza
libertatea statului de gestionare a bunului, in conditii de flexibilitate ajustate la situatia si
necesitatile la zi.

Cu referire la obiectia autorului conform céareia ,,dreptul de superficie se constituie doar in
cazul superficiei legale, nu si In cazul superficiei contractuale”, tinem sd mentionam ca, dreptul
de superficie este un drept real limitat alienabil, putand fi transmis prin acte juridice intre vii
sau pentru cauza de moarte. Art. 51 alin. (2) Legea nr. 100/2017 cu privire la actele normative
statueazd ca, denumirea articolului, drept element structural de baza al legii exprima succint
obiectul de reglementare al acestuia. Art. 655 din Codul civil nr. 1107/2022 este denumit
,Constituirea dreptului de superficie”, iar alin. (1) si (2) al acestuia prevad ca, dreptul de
superficie se naste in temeiul unui act juridic sau unei dispozitii legale si se constituie pe un
termen de 99 de ani daca nu a fost stabilit un alt termen. Astfel, intelegerea partilor, manifestata
intr-un act juridic civil are o naturd contractuald si este temei pentru aparitia dreptului de
superficie. Atragem atentia autorului ca, legiuitorul a enumerat exhaustiv temeiurile de
constituire a dreptului de superficie, acordul Agentiei Proprietdtii Publice (APP) nefiind in
aceasta listd. Prin urmare, reglementarile propuse de autor depasesc cadrul normativ primar si
sunt ilegale.

La anexa nr. 2 la Hotdrarea Guvernului nr. 91/2019 pct. 13 lit. h), insistdm asupra substituirii
cuvintelor ,,la expirarea termenului de superficie” cu cuvintele ,,la expirarea termenului pentru
care a fost constituit dreptului de superficie”, tinand cont de prevederile Codului civil, In special
art. 655, care utilizeazd termenul de ,,drept de superficie” nu ca si termen de ,,superficie”
independent, totodata, reprezentandu-| ca dreptul de superficie care se constituie pe un termen
stabilit.

S-a luat act.

Agentia reitereaza ca stabilirea termenilor
diferiti de transmitere a terenurilor in
locatiune si/sau arendd in dependenta de
existenta constructiilor pe acestea este
justificata prin faptul ca terenul afectat de
constructii proprietate privata, se va
transmite in folosinta implicit
proprietarului, respectiv termen dublu fata
de terenurile libere de constructii, care
urmeaza a fi expuse la licitatie cu strigare,
pentru adjudecarea dreptului de
arenda/locatiune.

Nu se accepta.

Intru  monitorizarea modului  de
constituire a superficiei legale, APP in
calitate de administrator al proprietatii
publice are nevoie de un mecanism clar
stabilit.

Nu se accepta.

Dreptul de superficie se constituie doar
in cazul superficiei legale, nu si in cazul
superficiei contractuale, cand ,,dreptul
de superficie se transmite”.




La anexa nr. 2 la Hotararea Guvernului nr. 91/2019 pct. 14, reiteram ca, potrivit art. 55 din
Legea nr. 100/2017 cu privire la actele normative, in cazul in care proiectul actului normativ
cuprinde prevederi ce se regasesc in alte acte normative, se face trimitere expresa la actul
normativ care le contine, totodatd, tinand cont ca, autorul indica in tabelul de sinteza ca,
dublarea prevederii care se regaseste in art. 29 din Legea nr. 1125/2002 pentru punerea in
aplicare a Codului civil al Republicii Moldova, in prezentul proiect, faciliteaza aplicarea actului
normativ, propunem argumentarea procedurii de facilitare.

La anexa nr. 2 la Hotararea Guvernului nr. 91/2019 pct. 15, reiterdm propunerea expusa in
cadrul primei avizari privind faptul ca, actul normativ ierarhic superior nu prevede Vviziunea
pct. 15 si pct. 31 din proiect, iar necesitatea detinerii de catre APP a unui mecanism clar stabilit
intru monitorizarea modului de constituire a superficiei legale, nu este argumentat ori
prevederile Codului civil stabilesc clar modul de constituire a dreptului de superficie care nu
prevad acordul suplimentar al APP. Totodata, includerea unor norme suplimentare cadrului
limitativ expus de legiuitor, creeaza un precedent periculos, or dreptul de superficie apare prin
efectul legii nefiind necesare acte suplimentare. Tot aici autorul creeaza un vid privind
incetarea dreptului de superficie si nu se expune asupra unui eventual acord al APP la stingerea
dreptului si radierea acestuia din registrul bunurilor imobile. Reiteram ci, art. 408 din Legea nr.
1543/1998 cadastrului bunurilor imobile, prevede clar procedura de inregistrare si radiere a
superficiei in registrul bunurilor imobile, astfel propunem ajustarea proiectului conform
acestuia.

La anexa nr. 3 la Hotardrea Guvernului nr. 91/2019, reiteram propunerile expuse,
considerandu-le imperioase si insistdim asupra luarii in considerare a acestora prin
reexaminarea si ajustarea proiectului conform celor prezentate in avizul Ministerului Energiei
nr. 10-1869 din 12 iulie 2024, totodatd, mentiondm cd, nu este expusd argumentarea de
neacceptare a propunerilor, iar mentiunea despre faptul cd, ,prevederile vor fi luate in
considerare la necesitate” nu ofera claritate, mai mult ca atat, creeaza impresii de inutilitatea
expunerii autoritatii publice centrale de specialitate in sensul dat.

Proiectul Regulamentului cu privire la vanzarea-cumpdrarea terenurilor aferente (mai departe
- Regulament).

Obiectia expusd cu referire la ajustarea notiunii de ,,bun imobil” este aplicabild pct.2 din
proiectul Regulamentului.

La pct.7 sugeram substituirea cuvintelor ,,privatizat sau privat” cu cuvantul ,,cladirii” fara a
specifica modalitatea de intrare in proprietate, or acesta nu face diferentd. Suplimentar
specificam ca pentru retelele edilitare este necesar de prevazut in contractul de vanzare-

S-a luat act.
Pct.14 faciliteazd aplicarea actului
normativ pentru beneficiari.

S-a luat act.

Art.29 alin.(1) si alin(2) al Legii
nr.1125/2002 prevede instituirea dreptului
de superficie asupra terenului si achitarea
redeventei in bugetul de stat, fara a fi indicat
care este suprafata pe care se instituie
dreptul de superficie, cine stabileste
marimea platii redeventei, mai exact cine
este responsabil de elaborarea Raportului de
evaluare, si cel mai important cum
monitorizeaza statul modul de valorificare a
terenurilor proprietate de stat si daca
superficiarul isi onoreaza obligatiunile fata
de bugetul de stat.

Astfel, este necesar ca Guvernul sa
reglementeze acest aspect prin stabilirea
mecanismelor clare.

Se accepta.
S-a redactat.

Se accepta.
S-a redactat.




Aviz repetat
(nr. 10-2259 din
26.08.2024)

cumparare despre existenta zonelor de protectie a acestora, precum si obligatia cumparatorului
de a sigura accesul reprezentantului operatorului care gestioneaza reteaua la aceasta sau
elementele constrictive ale acesteia (a se vedea Hotararea Guvernului nr. 1104/2018 pentru
aprobarea Regulamentului privind zonele de protectie a retelelor de gaze naturale, Hotararea
Guvernului nr. 514/2002 despre aprobarea Regulamentului cu privire la protectia retelelor
electrice si Hotararea Guvernului nr. 876/2022 pentru aprobarea Regulamentului privind
zonele de protectie a retelelor termice).

La pct.29 alineatul trei propunem specificarea ca inceteaza contractul, actul juridic in temeiul
caruia a aparut dreptul de arenda se stinge sau dreptul se stinge. Din formularea actuala nu este
clar ce inceteaza odata cu inregistrarea contractului de vanzare-cumparare.

La pct.33 specificam ca contractul de vanzare cumparare este document in temeiul caruia se
naste un drept de proprietate si aparitia acestuia nu este legati de achitarea pretului. In acest
sens recomandam examinarea posibilitdtii includerii unei prevederi in contract, care ar
reglementa situatie si faptul achitarii in rate a pretului.

La pct.34, 35 reglementarea repetd o norma generala stabilitd de Legea nr.1543/1998
cadastrului bunurilor imobile si Codul civil. Astfel, pentru neadmiterea incarcarii proiectului
Regulamentului cu reglementari inutile, recomandam excluderea acestora.

Atragem atentia autorului ca, potrivit art. 39 alin. (1) din Legea nr. 100/2017 cu privire la
actele normative, autorului proiectului actului normativ studiazd propunerile si obiectiile
prezentate si decide asupra acceptarii totale sau partiale ori respingerii acestora, cu motivare,
in sinteza, a deciziei. Astfel, solicitdm revizuirea proiectului, Tncat majoritatea propunerilor
expuse in cadrul primei avizari nu au fost acceptate, iar argumentarile privind respingerea
propunerilor nu a fost prezentate. Ori reglementarea relatiilor sociale prin acte juridice
adoptate, aprobate sau emise de o autoritate publica, reprezinta una din formele de creare a
actelor normative, realizata prin respectarea principiilor generale de legiferare, scopul céreia
consta nu doar in adoptarea actului normativ, dar si in ajustarea permanenta si perfectionarea
intregului sistem legislativ. Astfel, respectarea principiului transparentei in cadrul procesului
legislativ presupune discutarea libera a proiectului actului normativ cu implicarea mai multor
actori competenti in materie.

Urmare a examinarii demersului nr. 03-04-5477 din 21 august 2024, privind organizarea
dezbaterilor cu referire la proiectul Hotararii Guvernului ,,Cu privire la modificarea Hotararii
Guvernului nr. 91/2019 pentru aprobarea Regulamentului cu privire la valorificarea terenurilor
proprietatea publicd a statului”, numar unic 537/APP/2024, in limitele competentelor
functionale, comunicdm urmatoarele. Avand 1n vedere ca, propunerile conceptuale ale
Ministerului Energiei au fost acceptate si in conditiile constatarii finalizarii procedurii de

Se accepta.
S-a redactat.

Concretizare.

Prevederea de la pct. 33 este in scopul
specificarii procedurii pentru
Cumparatori.

S-a luat act.
Au fost prezentate argumentele de rigoare
pentru fiecare obiectie/propunere.

Se accepta.




avizare si expertiza a proiectului, cu asumare de catre autor a continutului actului nominalizat,
consideram ca, proiectul actului normativ poate fi sustinut spre aprobare.

Agentia Geodezie,
Cartografie si
Cadastru (inclusiv
IP Cadastrul
bunurilor imobile)
(nr. 36/01-06/845
din 08.07.2024)

Examinand prevederile proiectului In cauza, remis spre avizare, s-a constatat faptul ca acesta
necesita modificari semnificative.
1. Obiectii vizavi de modificarile la Hotirarea Guvernului nr. 91/2019:
1) Pentru claritate juridicd se propune la pct. 5 si 5% din Hotarare, de a face distinctie intre
tipurile de contracte care urmeaza a fi incheiate de catre APP cu proprietarii constructiilor
private amplasate pe terenurile proprietate publica de stat i anume pentru constructiile capitale
(cladiri, edificii), constructii nefinalizate sau plantatiile multianuale Inregistrate in Registrul
bunurilor imobile, reiesind din prevederile art. 460 alin. (4), art. 654, Cod civil, art. 40* si 408
ale Legii cadastrului bunurilor imobile nr. 1543/1998, terenul poate fi utilizat doar cu drept de
superficie. Pentru terenurile pe care sunt amplasate alte tipuri de bunuri (ex. instalatii legate
solid de sol, plantatii multianuale, care nu urmeaza a fi inregistrate in registrul bunurilor
imobile, etc.) se vor incheia contracte de locatiune/arenda.
2. Obiectii vizavi de modificarile propuse de a fi operate in Regulamentul cu privire la
valorificarea terenurilor proprietate publica a statului (anexa nr. 1 la HG nr. 91/2019).
1) Desi prevederi cu privire la dreptul de superficie asupra terenurilor din proprietatea publica
a statului au fost excluse din prezentul Regulament, prin excluderea din denumirea capitolului
IT a cuvintului ,,superficie”, acesta fiind substituit cu cuvantul ,,servitute”, cu toate acestea, din
pct. 5, 7, 11 din Regulament, cuvantul ,,superficie” nu a fost exclus.

2) Desi in denumirea regulamentului a fost inclus termenul de ,servitute”, in afara de
mentionarea dreptului de servitute in pct. 5, 11 ale regulamentului, reglementari cu privire la
procedura de constituire a dreptului de servitute, in favoare cui poate fi constituit acesta,
regulamentul nu contine. Pentru certitudine juridica, regulamentul urmeaza a fi completat in
acest sens.

3) Cu referire la stipularile pct. 9 (reformulat) din regulament, care prevad transmiterea de catre
APP in comodat a terenurilor din proprietatea publica a statului in temeiul unui act juridic
wprecedat de studiu de fezabilitate elaborat in conformitate cu prevederile pct. 5 din
regulament, tinem sda mentiondm cd in pct. 5 este prevazutd necesitatea elaborarii schemei
terenului aferent si nu a studiului de fezabilitate. In viziunea noastra, pentru
autoritatile/institutiile prevazute in pct. 9 din Regulament, nu este oportuna impunerea

Nu se accepta.

Modalitatea de valorificare a terenurilor
in functie de categoria de destinatie
(agricol si pentru constructii) este
prevazutd in pct. 3 din Anexa nr. 1
Regulamentul cu privire la valorificarea
terenurilor proprietate publica a statului,
care divizeaza tipurile de contracte.

Se accepta.
Modificat.

Nu se accepta.

Corespunzdtor prevederilor art. 10
alin.(5) al Legii nr. 121/2007, asupra
bunurilor domeniului public se poate
constitui servitute numai in cazurile in
care aceastd grevare este compatibild cu
uzul sau cu interesul public cdruia
bunurile ii sant destinate. Modalitatea de
constituire a servitutei este identicd cu
transmiterea 1n locatiune/superficie.

Se accepta.

Modificat.




elaborarii studiului de fezabilitate, care este mai costisitor in raport cu schema terenului eferent.
In acest sens, propunem reformularea pct. 9.

Concomitent, consideram ca nici schema terenului nu ar fi necesara in toate cazurile (dupa
parametri, amplasare, configuratie, este evident ca tot terenul urmeaza a fi atribuit In comodat).
Respectiv, pentru a nu irosi banii publice, fara necesitate, se impune de a stipula in care cazuri
ar fi necesara elaborarea schemei pentru aprecierea terenului ce se va transmite in comodat.

4) Privitor la alineatul 5 din pct. 5 al regulamentului, propunem la final completarea normei
respective cu cuvintele ,,si se receptioneaza de catre organul cadastral in conformitate cu
prevederile art. 15 din Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543/1998 . Astfel de
modificari sunt necesare de a fi operate pe intregul text al proiectului unde este prevazuta
necesitatea elaborarii/prezentarii planul geometric al terenului aferent.

5) In ceea ce priveste subpunctul 6) cu care s-a completat alineatul 2 din pct. 11 al
Regulamentului, propunem substituirea expresiei ,,actul de inspectare a constructiei” cu
., avizul tehnic ce confirma gradul de executie a constructiei si corespunderea lucrarilor de
constructie cu documentatia de proiect”, in conformitate cu prevederile art. 40* a Legii
cadastrului bunurilor imobile nr. 1543/1998. Modificarile date sunt necesare de a fi operate
pe intregul text al proiectului unde este prevazutd necesitatea prezentarii actului respectiv.

3. Obiectii vizavi de Regulamentul cu privire la constituirea superficiei asupra terenurilor
proprietate de stat (cu care a fost completata HG nr. 91/2019 prin Anexa nr. 2).

1) La pct. 5 din Regulament este prevazut faptul ca ,, Terenurile proprietate publica a statului
pe care sunt amplasate constructii proprietate privata, se transmit in superficie in conformitate
cu prevederile pct. 14", care prevede cazurile de dobandire a dreptului de superficie prin efectul
Legii nr. 1125/2002. Mentionam ca in aceste cazuri, superficia deja a fost constituita prin lege,
si, respectiv, expresia precum cd terenurile ,,se transmit In superficie” este incorecta.

Concomitent, consideram necesar de a face distinctie intre urmatoarele doua situatii:
a) proprietarii imobilelor inregistrate separat in capitolul B si C al registrului bunurilor imobile,
la data de 1 martie 2019, pe terenul care apartine statului, prin efectul legii au dobandit dreptul
de superficie legald din data de 1 martie 2019, prin urmare in privinta acestuia nu urmeaza a fi
incheiate acte juridice;

b) daca imobilul (inregistrat separat la capitolul B), a fost construit ulterior datei de 01.03.2019
pe terenul care apartine statului, in baza unui drept de a construi, prevazut in art. 32 din Legea
nr. 1125/2002, proprietarii acestor imobile nu au dobandit dreptul de superficie prin efectul
legii. In privinta acestora urmeazi a fi constituita superficie contractuala.

Nu se accepta.

Pct. 9 alin.2 prevede ca pentru terenurile
proprietate publicd de stat transmise
integral in comodat nu este necesar
studiul de fezabilitate.

Nu se accepta.

Planul geometric in cazul dat reprezinta
anexd la contract, care urmeaza a fi
inregistrat in RBI

Se accepta.
Modificat.

Nu se accepta.
Modificat.

S-a luat act.




2) In pct. 13 din Regulament sunt previzute clauze obligatorii care trebuie si contind contractul
de superficie, precum si faptul ca contractul de superficie se va intocmi ,,conform modelului
aprobat”. Cu toate acestea, finem sa constatam ca regulamentul in cauza nu prevede modelul
contractului de superficie si nici trimiteri unde ar putea fi gasit modelul dat;

3) Cu referire la pct. 15 din regulament care impune legiferarea dreptului de superficie de catre
superficiarii care au dobandit dreptul respectiv asupra terenului ce apartine statului in temeiul
pct. 14 din regulament, prin obtinerea de catre acestia a confirmarii de la APP, tinem sa
mentionam urmatoarele:

Dreptul de superficie dobandit in baza art. 29 din Legea nr. 1125/2002, este un drept aparut
la data de 01 martie 2019 in conditiile prevazute de Legea data. Mentionam ca potrivit art. 31
din Legea nominalizata, dreptul de superficie prevazut la art. 29 se naste de plin drept fara
inregistrarea lui in registrul bunurilor imobile. Orice persoand interesatd poate cere
inregistrarea acestui drept in registrul bunurilor imobile. Prin urmare, dobandirea acestui drept
nu poate fi ulterior conditionata de acordul/confirmarea APP.

Doar pentru cazul in care proprietarul cladirii, la data de 01 martie 2019, nu avea nici un drept
asupra terenului (situatia de la art. 29 alin. (1) lit. e) al Legii nr. 1125/2002), legiuitorul, prin
prisma prevederilor alin. (3) din aceiasi norma legala a stipulat ca intinderea dreptului de
superficie/sfera de actiune a acestui drept (si nu constituirea superficiei) o apreciaza
proprietarul terenului, la caz APP, cu aprobarea planului geometric al terenului cu indicarea
partii din teren asupra careia se instituie servitute, si doar in situatia cand superficia se instituie
asupra intregului teren, se prezintd confirmarea scrisa a autoritatilor care administreaza terenul
proprietatea statului.

In acest sens recomandim a fi consultate si reglementirile art. 40% din Legea
cadastrului bunurilor imobile, care reglementeaza particularitatii inregistrarii dreptului de
superficie.

4) La pct. 16 - Potrivit art. 29 alin. (5) primul enunt din Legea nr. 1125/2002 ,, Dreptul de
superficie prevazut de prezentul articol este perpetuu”. Respectiv, Regulamentul nu il poate
limita la 99 ani. Astfel, pct. 16 urmeaza a fi exclus.

5) Punctul 17 urmeaza a fi adus in concordanta cu prevederile art. 29 alin. (5), al doilea enunt,
din Legea nr. 1125/2002, potrivit caruia ,,in cazul in care actul juridic sau administrativ ori
legea care guverneaza dreptul mentionat la alin.(1) lit. a)—d) stabileste un termen de existenta
al dreptului mentionat, dupa a carui expirare proprietarul terenului devine proprietar deplin
al bunului imobil respectiv inregistrat separat in capitolul B, dreptul de superficie prevazut de
prezentul articol se stinge la expirarea termenului de existenta al dreptului mentionat.”
Astfel, norma legii prevede conditia ca actul juridic sa prevada expres ca la expirarea
termenului de existentd a dreptului de locatiune, folosinta asupra terenului, constructia devine

Se accepta.
Pct.13 s-a redactat. S-a exclus ,,conform
modelului aprobat”.

Nu se accepta.

Intru  monitorizarea modului  de
constituire a superficiei legale, APP in
calitate de administrator al proprietatii
publice are nevoie de un mecanism clar
stabilit.

Pct. 15 prevede eliberarea acordului
pentru asigurarea inregistrarii dreptului
de superficie legala.

Se accepta partial.
Pct. 16 a fost redactat.

Se accepta partial.
Pct. 17 a fost redactat.




proprietate a proprietarului terenului, doar in acestea cazuri dreptul de superficie dobandit in
baza art. 29 al legii se stinge la expirarea termenului de existentd a dreptului de folosinta,
locatiune. Per a contrariu, dacd actul juridic nu prevede ca la expirarea termenului, constructia
devine proprietatea proprietarului terenului, se aplicad primul enunt al alineatului (5), adica
superficia este perpetua.

6) Urmeaza a fi revazute substantial pct. 23 si 31. Mentiondm ca, superficia se constituie atunci
cand terenul si cladirea apartin diferitor proprietari. In cazul cladirilor detinute de autoritatile
si institutiile bugetare, cladirile sunt proprietatea statului, respectiv nu s-a constituit dreptul de
superficie. Doar in cazul in care pe terenul statului este amplasata cladirea proprietatea unitatii
administrativ-teritoriale, poate fi vorba de superficie. Tot astfel, in cazul intreprinderilor de
stat, daca cladirea este doar in gestiunea acesteia, iar proprietatea este a statului, superficie nu
exista.

7) La capitolul V, pentru claritate juridica, este necesar de a indica, ca acesta se aplica pentru
situatiile de dobandire a superficiei legale in conditiile art. 29 alin. (1) lit. e) al Legii nr.
1125/2002, precum si pentru situatiile reglementate de art. 408 alin. (10) al Legii cadastrului
bunurilor imobile (pe teren sunt amplasate mai multe cladiri, care apartin diferitor proprietari
si, respectiv, este necesar de a stabilit sfera de actiune a superficiei pentru fiecare). Or, doar
pentru aceste cazuri, proprietarul terenului urmeaza sa stabileascad intinderea superficiei (art.
29 alin.(3) din Legea nr. 1125/2002).

La fel, reglementirile din acest capitol urmeazi a fi ajustate la art. 408 al Legii cadastrului
bunurilor imobile, or in cazul in care terenul este inregistrat pe perimetrul cladirii, acordul
proprietarului terenului nu este necesar.

8) La pct. 45 lit. b) din regulament, de substituit cuvantul ,,legala” cu ,,contractuala”.

4. Obiectii vizavi de proiectul Regulamentului cu privire la vanzarea-cumpairarea
terenurilor aferente (cu care a fost completata HG nr. 91/2019 prin Anexa nr. 3).

1) Desi prezentul regulament stabileste conditiile si modul de vanzare-cumparare a
terenurilor aferente din domeniul privat al statului si al UAT, in pct. 5 din Regulament se contin
prevederi referitoare la preluarea in arenda/locatiune a terenului aferent precum si modalitatea
calcularii pretului arendei/locatiunii. Avand in vedere ca arenda /locatiunea nu constituie
obiectul regulamentului dat, In scopul evitarii interpretarii ambigue a prevederilor actului
normativ, recomandam excluderea prevederilor cu privire la arenda/locatiune.

2) In copul aducerii in concordanti a prevederilor regulamentului cu legislatia in vigoare si
anume cu prevederile art. 2 din Legea privind inregistrarea de stat a persoanelor juridice si a
intreprinzatorilor individuali nr. 220/2007, art. 34 Cod civil, recomandam la pct. 12 lit. ¢) din

Se accepta partial.

Prevederile pct. 23 sunt reglementate
corespunzitor art. 29 alin. (2%) al Legea
1125/2002.

Pct. 31 s-a redactat.

S-a luat act.

Se accepta.
Modificat.

Se accepta.

Se accepta.




regulament, substituirea cuvintelor , intreprinderile individuale” cu ,, intreprinzatorii
individuali”.

3) La pct. 12, subpct. 7) cuvintele ,, prin constituirea superficiei” de substituit cu cuvintele
,,de vanzarea-cumpararea terenului aferent”, avand in vedere ca obiectul regulamentului este
vanzarea-cumpararea terenurilor si nu constituirea dreptului de superficie.

4) In pct. 17, alineatul 3, cuvintele ,, elaborat conform prezentului punct” de substituit cu
cuvintele ,, elaborat §i receptionat in modul stabilit de legislatia din domeniul cadastrului
bunurilor imobile”, deoarece modul de elaborare a planurilor geometrice nu constituie obiectul
prezentului punct, acesta fiind reglementat de legislatia din domeniul cadastrului. O modificare
asemandtoare se cere a fi efectuata si in alineatul 5 din pct. 17, prin substituirea cuvintelor
,,conform prezentului punct” cu cuvintele ,, potrivit conditiilor de formare a bunurilor imobile
prevazute de legislatie”.

5) Cu privire la pct. 21 din regulament, recomandam reformularea normei, deoarece nu este
clar continutul normei si care situatie practica s-a incercat a fi reglementata prin norma data.

6) In ceea ce priveste pct. 32 din regulament, nu este clar care anume modificari in
documentatia cadastrala sunt necesare de a fi efectuate dupa achitarea de catre cumparator a
primei rate la procurarea terenului aferent.

Legislatia, prin prisma prevederilor Codului civil, ofera solutii de asigurare a vanzatorului la
instrainarea imobilelor. Astfel, in cazul in care pretul se achita in rate, exista urmatoarele

- fie contractul prevede dobandirea dreptului sub condifia suspensiva a achitarii pretului (art.
432 alin. (2) lit. a) Cod civil), caz in care in registrul bunurilor imobile dreptul cumparatorului
se va inregistra provizoriu.

- fie contractual de vanzare-cumpdrare doar se noteaza in registrul bunurilor imobile, fara
inregistrarea provizorie a dreptului de proprietate al cumparitorului. In acest caz, contractul
trebuie sa contind astfel de clauza in mod expres (art. 432 alin. (3) Cod civil). Si doar dupa
achitarea intregului pret, se va inregistra dreptul de proprietate al cumparatorului.

- fie in contract urmeazi a fi previzuti clauza de inalienabilitate. In cazul dat, dreptul de
proprietate al cumpdratorului se Inregistreazd in registrul bunurilor imobile, iar In privinta
acestui drept se noteaza interdictia stipulatd in contract (art. 435 alin. (6) Cod civil), ceea ce
presupune cd pana la achitarea pretului, cumparatorul nu poate instrdina bunul imobil.

In contextul situatiilor descrise mai sus, propunem APP de a reformula pct. 32 din regulament
si de reglementa Tn mod expres care situatie s-a avut in vedere in norma respectiva.

7) Vizavi de prevederile pct. 34 din regulament, este necesara excluderea acestuia, deoarece
modul de tinere a documentatiei cadastrale este reglementat de Legea cadastrului bunurilor
imobile si actele normative in domeniu, si nu reprezintd obiectul de reglementare a
regulamentului dat.

Se accepta

Se accepta.

S-a luat act.




Aviz repetat
(nr. 36/01-06/958
din 25.07.2024)

In contextul celor expuse supra, solicitam la definitivarea proiectului sa fie luate in
consideratie propunerile Agentiei.

Agentia Geodezie, Cartografie si Cadastru, urmare examindrii proiectului definitivat al
Hotararii Guvernului ”Cu privire la modificarea Hotararii Guvernului nr. 91/2019 pentru
aprobarea Regulamentului cu privire la valorificarea terenurilor proprietate a statului” (numar
unic 537/APP/2024), prezentat repetat spre examinare, atestd ca obiectiile si propunerile
formulate in avizul nr. 36/01-06/845 din 08.07.2024 au fost luate in consideratie partial. In
acest context, in limita competentelor functionale atribuite, comunicam.

In conformitate cu art. 2 al Legii cadastrului bunurilor imobile nr. 1543/1998, banca centrala
de date a cadastrului reprezintd baza de date care contine informatii si date stocate privind
bunurile imobile si drepturile patrimoniale Inregistrate in registrul bunurilor imobile, valoarea
bunurilor Tn scopul impozitarii, informatia din planul cadastral digital si informatia din registrul
de stat al unitatilor administrativ-teritoriale si al adreselor. Planul cadastral se actualizeaza in
baza planului geometric intocmit in urma lucrarilor cadastrale receptionate in conformitate cu
art. 15 alin (11 ). In lipsa unui plan cadastral actualizat, nu este posibila inregistrarea bunului
imobil precum si a dreptului de proprietate sau alte drepturi reale asupra bunului imobil.

In acest context, reiteram obiectia expusa anterior cu referire la alineatul 5 din pct. 5 al
regulamentului, propunem la final completarea normei respective cu cuvintele ,,s1 se
receptioneaza de cdtre organul cadastral in conformitate cu prevederile art. 15 din Legea
cadastrului bunurilor imobile nr. 1543/1998”. Astfel de modificari sunt necesare de a fi operate
pe intregul text al proiectului unde este prevazuta necesitatea elaborarii/prezentarii planul
geometric al terenului aferent.

Astfel, Agentia Geodezie, Cartografie si Cadastru sustine proiectul definitivat cu mentinerea
obiectiei sus mentionate.

S-a luat act.

Se accepta.
S-a modificat si completat.

Congresul
Autoritatilor
Locale din
Moldova (CALM)
(nr. 239 din
03.07.2024)

CALM a analizat prevederile proiectului de hotarare prin prisma legislatiei in vigoare si a
intereselor autoritatilor administratiei publice locale, corelate cu interesele cetateanului.

2. Legislatia aplicabila:

* Constitutia Republicii Moldova;

* Codul funciar; * Codul administrativ;

 Legea nr. 1125/2002 pentru punerea in aplicare a Codului civil al Republicii Moldova;

* Legea privind administratia publicd locala nr.436/2006;

* Legea nr. 435/2006 privind descentralizarea administrativa,

* Legea nr. 121/2007 privind administrarea si deetatizarea proprietdtii publice;

* Legea nr. 29/2018 privind delimitarea proprietatii publice;

* Legea nr. 1543/ 1998 cadastrului bunurilor imobile;

» Legea nr. 1308/1997 privind pretul normativ si modul de vanzare-cumparare a pamantulu;




* Legea nr. 523/1999 cu privire la proprietatea publica a unitdtilor administrativteritoriale;

* Hotdrarea Guvernului nr. 63/2019 pentru aprobarea Regulamentului privind modul de
delimitare a bunurilor imobile proprietate publica;

» Hotararea Guvernului nr. 1030/1998 despre unele masuri privind crearea cadastrului
bunurilor imobile;

3. Constatari principale:

3.1. Proiectul, potrivit notei informative urmareste ,,ajustarea cadrului normativ existent la
modificarile legislatiei parvenite pe parcurs, inclusiv expunerea unor prevederi intr-0
modalitate mai clara, ce ar exclude prevederi echivoce si interpretative, precum si
reglementarea unor situatii neprevazute initial”.

3.2. Prin utilizarea in proiect a textului cu referintd la ,terenurile agricole incluse in
anexa/anexe la Legea nr. 668/1995 pentru aprobarea Listei unitatilor ale caror terenuri destinate
agriculturii rdman in proprietatea statului,” se creeazd premize de neconstitutionalitate a
prevederilor hotararii, care vor fi anulate de Curtea Constitutionala, la prima sesizare.

Legea nr. 668/1995 pentru aprobarea Listei unitatilor ale caror terenuri destinate agriculturii
raman in proprietatea statului a fost adoptatd in perioada in care nu exista un concept de
delimitare a proprietatii publice si separare a proprietatii de stat de cea a unitatilor
administrativteritoriale. Un asemenea concept de delimitare a aparut abia prin Legea nr.
523/1999 cu privire la proprietatea publica a unitatilor administrativ-teritoriale. Prin urmare,
sensul/scopul adoptarii Legii nr. 668/1995 a fost de a supune prohibitiei (de a interzice legal)
privatizarea unor terenuri destinate agriculturii, avand in vedere potentialul economic, stiintific
si de altd natura a acestor terenuri.

Cu incdlcarea Legii nr. 29/2018, la initiativa conducerii anterioare a Agentiei Proprietatii
Publice a fost promovatad o noud competenta prin completarea (prin Legea nr. 302/2018) cu lit.
fS) aart. 7 alin. (3) din Legea nr. 121/2007, si anume: ,,administrarea, n modul stabilit de cétre
Guvern, a terenurilor proprietate publicd a statului aflate in gestiunea intreprinderilor de stat si
a celor indicate in Lista unitatilor ale caror terenuri destinate agriculturii rdmin in proprietatea
statului, aprobata prin Legea nr.668/1995, inclusiv darea acestora in locatiune/arenda/
comodat/superficie”. In context, mentionam, ci Ofiiciile teritoriale ale Cancelariei de stat
contesta in instantd deciziile consiliilor locale prin care se dau in locatiune/arendd/superficie
bunuri ale UAT, pe motiv ca ,,nu a fost efectuata delimitarea proprietatii”, iar in speta, APP,
dupd cum s-a relevat supra, si-a ,,arogat” noua competentd legald prin sfidarea principiului
(conditiei) delimitarii proprietatii publice si al separarii bunurilor statului de cele ale UAT cu
acordul comun amiabil sau prin hotarare a instantei de judecata.

Sintagma ,,determinarea listei intreprinderilor, instituiilor si organizatiilor ale caror terenuri
ramin in proprietatea statului si prezentarea acesteia spre aprobare Parlamentului” din art. 8 al
Codului funciar, avand in vedere ca reprezinta o redactie inca din 1991, cand incd, de asemenea,

S-a luat act.




nu exista conceptul de delimitare a proprietatii publice, prin sintagma ,,raman in proprietatea
statului” semnifica ca acestea ,,nu pot privatizate” sau altfel spus, apartin domeniului public.
Aceiasi interpretare trebuie aplicata si in cazul sintagmei ,,stabilirea suprafetelor care ramin in
proprietatea statului in limita raionului §i municipiului” de la art. 9 din Codul funciar si care
vizeazd competentele Consiliilor raionale si municipale, precum si sintagma ,,stabilirea
suprafetelor care ramin in proprietatea statului in limita teritoriilor satelor (comunelor)”, de la
art. 10, care vizeaza competenta consiliilor satesti (comunale) si ordsenesti. Dar chiar si daca
am merge pe o interpretare literald considerand a fi ,,proprietatea statului” si nu ,,domeniul
public”, oricum, aceste terenuri, anterior de a fi aprobate intr-o lista ,,ale caror terenuri raman
in proprietatea statului”, urmau a fi precedate de deciziile consiliilor raionale si municipale,
satesti (comunale) si ordgenesti pe teritoriul carora sunt amplasate terenurile, si care aveau prin
aceste decizii sd-si exteriorizeze vointa si viziunea.

Atentiondm, ca In practica de jurisdictie a Curtii Constitutionale a Republicii Moldova in
materie de delimitare a proprietitii publice, Inalta Curte deja a opus efectele art. 9 si 10 din
Codul funciar (in opozitie) cu cele din art. 8. Astfel, prin hotararea Curtii Constitutionale nr.
12/2005, Curtea Constitutionald a apreciat ,,ingradirea dreptului unitatilor administrativ-
teritoriale la proprietate, consfintit de art. 127 din Legea Suprema”, inter alia, a motivat ca:
»Avizele Guvernului, Ministerului Agriculturii si Industriei Alimentare, Agentiei de Stat
Relatii Funciare si Cadastru, prezentate la solicitarea Curtii Constitutionale, nu contin date
concludente care ar demonstra ca, din punct de vedere economic, ecologic, istorico-cultural
sau al securitdtii statului, terenurile respective au caracter strategic pentru Republica Moldova”.

Art. 22 alin. (2) din Legea nr. 29/2018 prevede:

,Drept temei pentru inregistrarea bunurilor imobile proprietate publica si a dreptului de
proprietate asupra acestora in registrul bunurilor imobile sau in registrul obiectivelor de
infrastructura tehnico-edilitara servesc: a) hotarirea de Guvern, prin care au fost aprobate listele
de bunuri imobile proprietate publicd a statului, coordonate cu autoritatile administratiei
publice locale de ambele niveluri/ale unitatii teritoriale autonome Gagdauzia pe al cdror teritoriu
administrativ sint amplasate aceste bunuri”.

3.3. Proiectul contine mai multe inadvertente care, dacd nu vor fi solutionate/inlaturate de
catre autor, vor pune in pericol in general aplicabilitatea procedurii ce se aproba. In special,
este necesara clarificarea aspectelor ce vizeaza prohibitia legald (din 02.08.2023) de privatizare
a ,.terenurilor date in arenda/in superficie”.

4. Propuneri asupra proiectului.

4.1. In pct. 1 (Hotirarea Guvernului nr.91/2019 pentru aprobarea Regulamentului cu privire
la valorificarea terenurilor proprietate publica a statului) subpct. 1) in hotarare: d) punctul 2 se
modifica si va avea urmatorul cuprins: ,,2. Terenurile proprietate publicd a statului, inclusiv
terenurile agricole incluse in anexa/anexe la Legea nr. 668/1995 pentru aprobarea Listei
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unitdtilor ale caror terenuri destinate agriculturii rfdman in proprietatea statului, se trec din
administrarea autoritatilor publice centrale, a altor autoritati publice, In administrarea Agentiei
Proprietatii Publice, in conformitate cu prevederile Regulamentului cu privire la modul de
transmitere a bunurilor imobile proprietate publicd, aprobat prin Hotdrarea Guvernului nr.
901/2015) urmeaza a fi exclus textul ,,inclusiv terenurile agricole incluse in anexa/anexe la
Legea nr. 668/1995 pentru aprobarea Listei unitatilor ale caror terenuri destinate agriculturii
raman In proprietatea statului,”, pe motiv ca prezintd aspecte de neconstitutionalitate. De
asemenea, textul respectiv cu referinta la

Legea nr. 668/1995 urmeaza a fi exclus din Intreg proiectul si intreg documentul de baza care
se modifica. Legea nr. 668/1995 pentru aprobarea Listei unitatilor ale caror terenuri destinate
agriculturii rfamén in proprietatea statului a fost adoptatd in perioada in care nu exista un
concept de delimitare a proprietdtii publice si separare a proprietatii de stat de cea a unitatilor
administrativ-teritoriale. Un asemenea concept de delimitare a aparut abia prin Legea nr.
523/1999 cu privire la proprietatea publica a unitatilor administrativ-teritoriale. Prin urmare,
sensul/scopul adoptarii Legii nr. 668/1995 a fost de a supune prohibitiei (de a interzice legal)
privatizarea unor terenuri destinate agriculturii, avand in vedere potentialul economic, stiintific
si de altd natura a acestor terenuri.

Cu incalcarea Legii nr. 29/2018, la initiativa conducerii anterioare a Agentiei Proprietatii
Publice a fost promovatad o noud competentd prin completarea (prin Legea nr. 302/2018) cu lit.
fS) aart. 7 alin. (3) din Legea nr. 121/2007, si anume: ,,administrarea, n modul stabilit de cétre
Guvern, a terenurilor proprietate publicd a statului aflate in gestiunea intreprinderilor de stat i
a celor indicate in Lista unitatilor ale caror terenuri destinate agriculturii rdmin in proprietatea
statului, aprobata prin Legea nr.668/1995, inclusiv darea acestora in locatiune/arendd/
comodat/superficie”. In context, mentiondm, ci Ofiiciile teritoriale ale Cancelariei de stat
contesta in instantd deciziile consiliilor locale prin care se dau in locatiune/arendd/superficie
bunuri ale UAT, pe motiv ca ,,nu a fost efectuata delimitarea proprietatii”, iar in speta, APP,
dupd cum s-a relevat supra, si-a ,,arogat” noua competentd legald prin sfidarea principiului
(conditiei) delimitarii proprietatii publice si al separarii bunurilor statului de cele ale UAT cu
acordul comun amiabil sau prin hotarare a instantei de judecata.

Sintagma ,,determinarea listei intreprinderilor, institugiilor si organizatiilor ale caror terenuri
ramin in proprietatea statului si prezentarea acesteia spre aprobare Parlamentului” din art. 8 al
Codului funciar, avand in vedere ca reprezinta o redactie inca din 1991, cand inca, de asemenea,
nu exista conceptul de delimitare a proprietatii publice, prin sintagma ,,rdman In proprietatea
statului” semnifica ca acestea ,,nu pot privatizate” sau altfel spus, apartin domeniului public.
Aceiasi interpretare trebuie aplicata si in cazul sintagmei ,,stabilirea suprafetelor care ramin in
proprietatea statului n limita raionului si municipiului” de la art. 9 din Codul funciar si care
vizeaza competentele Consiliilor raionale si municipale, precum si sintagma ,stabilirea
suprafetelor care ramin in proprietatea statului in limita teritoriilor satelor (comunelor)”, de la




art. 10, care vizeaza competenta consiliilor satesti (comunale) si ordsenesti. Dar chiar si daca
am merge pe o interpretare literald considerand a fi ,,proprietatea statului” si nu ,,domeniul
public”, oricum, aceste terenuri, anterior de a fi aprobate intr-o lista ,,ale caror terenuri raman
in proprietatea statului”, urmau a fi precedate de deciziile consiliilor raionale si municipale,
satesti (comunale) si ordgenesti pe teritoriul carora sunt amplasate terenurile, si care aveau prin
aceste decizii sd-si exteriorizeze vointa si viziunea.

Atentionam, cd in practica de jurisdictie a Curtii Constitutionale a Republicii Moldova in
materie de delimitare a proprietitii publice, Inalta Curte deja a opus efectele art. 9 si 10 din
Codul funciar (in opozitie) cu cele din art. 8. Astfel, prin hotararea Curtii Constitutionale nr.
12/2005, Curtea Constitutionala a apreciat ,,ingradirea dreptului unitatilor administrativ-
teritoriale la proprietate, consfintit de art. 127 din Legea Suprema”, inter alia, a motivat ca:
»Avizele Guvernului, Ministerului Agriculturii si Industriei Alimentare, Agentiei de Stat
Relatii Funciare si Cadastru, prezentate la solicitarea Curtii Constitutionale, nu contin date
concludente care ar demonstra ca, din punct de vedere economic, ecologic, istorico-cultural
sau al securitdtii statului, terenurile respective au caracter strategic pentru Republica Moldova”.

Art. 22 alin. (2) din Legea nr. 29/2018 prevede:

,Drept temei pentru inregistrarea bunurilor imobile proprietate publica si a dreptului de
proprietate asupra acestora in registrul bunurilor imobile sau in registrul obiectivelor de
infrastructura tehnico-edilitara servesc: a) hotarirea de Guvern, prin care au fost aprobate listele
de bunuri imobile proprietate publicd a statului, coordonate cu autoritatile administratiei
publice locale de ambele niveluri/ale unitatii teritoriale autonome Gagdauzia pe al cdror teritoriu
administrativ sint amplasate aceste bunuri”.

4.2. in pet. 1 (d) punctul 5 se modifici si va avea urmitorul cuprins: ,,5. (...) Suprafata
terenului aferent constructiei proprietate privata care se solicita prin cerere de catre persoane
fizice si juridice in arenda/locatiune/superficie/instituirea servitutii, se stabileste in baza
schemei terenului aferent elaborata de catre un specialist certificat in domeniul urbanismului si
amenajarii teritoriului si verificatd in modul corespunzitor, care va argumenta si determina
necesarul de teren aferent, tinand cont de categoria de destinatie si modul de folosintd a
constructiei, in conformitate cu prevederile cadrului normativ din domeniul constructiilor si
urbanismului) cuvintele ,,de cédtre un specialist certificat In domeniul urbanismului si
amenajarii teritoriului si verificatd in modul corespunzator” urmeaza a fi substituite cu
cuvintele ,,s1 verificatd in modul corespunzdtor de cétre un specialist certificat in domeniul
urbanismului si amenajdrii teritoriului”, in caz contrar s-ar subintelege cad ,,verificarea
corespunzatoare” trebuie sa fie efectuatd de un alt specialist. Obiectia este valabila si pentru
subpct. 3) anexa nr. 2 pct. 7. Mai mult, in alte norme ale proiectului, autorul utilizeaza
formularea corecta.

De asemenea, dupa cuvintele ,,modul de folosintd” urmeaza a se completa cu cuvintele ,,ale
terenului si”, pe motiv ca caracteristicile specificate (categoria de destinatie si modul de
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folosintd) conform Codului funciar sunt ale terenului, iar a constructiei este doar modul de
folosinta.

4.3. Referitor la pct. 1 (e) in denumirea Capitolului II al Regulamentului, cuvéntul
»superficie” se substituie cu cuvantul ,,servitute””) mentiondm ca, in textul de baza al acestui
Capitol (II al Regulamentului) se mai contin norme in care figureaza cuvantul (superficie) care
este propus de autor de a se substitui in titlul Capitolului.

4.4. In pet. 1 (23. De plata redeventei anuale se scutesc: (...) dupa cuvintele ,,se scutesc”, se
propune a se inlocui textul de la lit. a), b) si ¢) din proiect, cu textul cu urmatorul cuprins:
»subiectii prevazuti la Art. 29 alin. (21) din Legea nr. 1125/2002 pentru punerea in aplicare a
Codului civil al Republicii Moldova, cu modificarile si completarile ulterioare”. Unele din
categoriile de bunuri ale subiectilor vizati sunt in exclusivitate proprietate a UAT si nu ale
statului (case de locuit individuale, case de vacanta, anexe gospodaresti i gradini).

4.5. Referitor la pct. 1 (27. Redeventa va fi platita anual intr-o sigura rata, pana la data de
31 ianuarie pentru anul in curs. La solicitare, Agentia Proprietatii Publice poate stabili plata
redeventei Tn mai multe rate) consideram ca, in general, achitarea redeventei trebuie sa se
realizeze in arierate (la expirarea perioadei), In mod similar chiriei din locatiune (art. 1262 alin.
(1) din Codul civil), iar pentru achitarea acesteia trebuie sa existe doud optiuni: trimestriala sau
anuald. Avand 1n vedere achitarea in arierate, din punct de vedere al incasarilor la bugetul
public, prioritara este achitarea trimestriald (care trebuie promovata prioritar in proiect fata de
achitarea anuald).

4.6. Referitor la pct. 1 (35. La cerere se anexeaza urmatoarele acte (intr-un singur fisier
format pdf.) 4) Datele IDNO ale persoanei juridice — pentru persoanele juridice si
intreprinderile individuale, copia buletinului de identitate — pentru persoanele fizice; 6)
autorizatia de construire si actul de inspectare a constructiei, in cazul constructiilor nefinalizate)
mentionam ca intreprinderi individuale nu mai existd ca entitdti, fiind Inlocuite de
intreprinzatorii individuali (persoane fizice). Aceasta obiectie este valabila si pentru subpct. 4)
anexa nr. 3 pct. 12. lit. b), pct. 19 subpct. 2). Cat priveste conditia de anexare a autorizatiei de
construire in cazul constructiilor nefinalizate, avand in vedere cd pentru obtinerea actelor
permisive superficiarului i se cere acordul in scris al proprietarului, nu va fi posibila in principiu
obtinerea de catre solicitant a autorizatiei de construire, dacd nu va detine superficie asupra
terenului. Aceastd obiectie este valabila si pentru subpct. 4) anexa nr. 3 pct. 12. lit. e), pct. 19
subpct. 4).

4.7. Referitor la pct. 1 (39. In cazul in care beneficiarul refuza achitarea platii stabilite de
Agentie, lista beneficiarilor in acest sens va fi prezentat organului fiscal de stat pentru incasare
sub dispozitia fiscala a taxei pentru folosinta terenului conform legislatiei fiscale, or folosinta
bunurilor imobile proprietate a statului gratuit este interzisd) consideram inadecvatd formularea
»incasare sub dispozitia fiscala a taxei pentru folosinta terenului” pentru cd legislatia fiscald nu

Se accepta.
Modificat.

Nu se accepta.

Includerea prevederii respective in
Regulament faciliteaza aplicarea actului
normativ.

Nu se accepta.

Se accepta partial.
Datele IDNO si copia buletinului se
exclud.

S-a luat act.
Codul fiscal necesita sa fie modificat si
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cunoaste o asemenea taxa de stat (obligatie fiscala) si In general, organul fiscal de stat asigura
»executarea silitd a obligatiei fiscale”, nu si a celorlalte plati legale sau contractuale.

4.8. Referitor la pct. 1 (4) Se completeaza cu anexa nr. 3 cu urmatorul cuprins: 3. Prevederile
prezentului Regulament nu se aplica terenurilor: 7) terenurile proprietate publicd, date in
arenda/in superficie) pentru a avea vreun sens Regulamentul (anexa nr. 3) ce se aproba prin
proiect, considerdm necesara completarea alin. 7) cu textul cu urmatorul cuprins: ,,dupa data
de 02.08.2023”. Prin Legea nr. 193/2023 (in vigoare din 02.08.2023) a fost modificata Legea
nr. 121/2007, inclusiv completate articolele dupa cum urmeaza: art. 13, alineatul (1) cu litera
f1) si articolul 53, alineatul (5), cu litera cl), care contin prohibitia privatizarii ,terenurilor
proprietate publica, date In arendd/in superficie”, Insd ca orice norma civild, aceasta nu poate
avea caracter retroactiv. In cazul in care autorul are o alti viziune, considerim necesara o lege
interpretativa privind modul de aplicare a prohibitiei in cauza. In orice caz, pani la interpetarea
legii sub acest aspect, nu se poate promova proiectul de aprobare a Regulamenului de vanzare-
cumparare a terenurilor aferente, or majoritatea absoluta a titularilor detin superficie, dobandita
ca efect al legii (nr. 133/2018, incepand cu 01.03.2019).

4.9. in pet. 1 (12. La cerere se anexeazi urmitoarele acte (intr-un singur fisier format pdf.):
7) acordul proprietarilor/coproprietarilor de bunuri imobile amplasate pe teren, ale caror
drepturi ar putea fi afectate prin constituirea superficiei, dupa caz), consideram necesara
substituirea cuvintelor ,,amplasate pe” cu cuvintele ,,amplasate anterior formarii cadastrale pe
acelasi”, pentru cd la vanzare terenul deja trebuie sa fie format (prin separare sau divizare a
terenului initial) si Inregistrat cu un numar cadastral distinct, daca cd pe acelasi teren erau
inregistrate anterior mai multe constructii cu titulari diferiti sau moduri de folosinta diferite (de
ex., locative si comerciale).

4.10. in pet. 1 (16. Agentia Proprietatii Publice stabileste pretul de vanzare al terenurilor
aferente din domeniul privat al statului, aplicind coeficientul de amplasare si amenajare,
prevazut la prezentul Regulament) considerdm ca nu este adecvata formularea normei date din
proiect, impunindu-se revizuirea, pentru ca creaza impresia (interpretarea) ca APP vinde
terenul aferent la pret normativ, utilizdnd coeficientii indicati, dar nu la pret de piata, confom
raportului de evaluare.

4.11. in pet. 1 (20. La prezentarea cererii si a documentelor indicate mai sus, primarul este
obligat sa le inregistreze si, in termen de 30 de zile din data depunerii cererii, sd efectueze
urmadtoarele actiuni de pregdtire a materialelor pentru decizia consiliului local: sd dispuna
elaborarea schemei terenului aferent si sa examineze posibilitatea vanzarii terenului aferent
solicitat, cu suprafata indicatd in planul geometric) consideram necesara excluderea sintagmei
,»cu suprafata indicatd in planul geometric”, pe motiv cd norma creaza o falsd impresie ca se
impune suprafata indicata in planul geometric.

Nu se accepta.

Detinerea unui drept real este urmare a
unei tranzactii sau relatie funciara.
Faptul ca superficia a aparut/survenit
pentru unele bunuri imobile nu implica
si intrarea in drepturi reale a potentialilor
beneficiari, or neincasarea mijloacelor
financiare sub nici o forma odatd cu
“nasterea” acestui drept este un exemplu
despre constituirea reald a dreptului.
Dreptul in cauza urmeaza sa fie pus in
dispozitii reale.

Nu se accepta.

Reformularea poate crea ambiguitate de
aplicare. Formarea prin separare va fi o
procedura ulterioara delimitarii din
oficiu pentru Agentie si aducerea in
albia regulamentara a bunurilor imobile
care se afla sub diferite complexitate
funciara sau de proprietate.

Nu se accepta.
Este explicatd modalitatea.

Nu se accepta.

In cazul in care va fi inregistrat acest
considerent urmare aprobarii
proiectului, va fi reformulat.




4.12.In pet. 1 (21. La adoptarea de citre consiliul local a deciziei privind vanzarea terenului
aferent, pentru fiecare teren aparte, se tine cont de interesele proprietarilor obiectelor amplasate
pe un teren comun cu acelasi numar cadastral si al proprietarilor terenurilor adiacente) este
necesard completarea dupa cuvantul ,,anterior” cu cuvantul ,,anterior” (a se vedea argumentarea
de la pct. 4.9).

4.13. in pet. 1 (22. Decizia de refuz pentru vanzarea terenului aferent se comunici
cumparatorului in termen de 10 zile de la emitere si trebuie sd contind motivele care fac
imposibild vanzarea-cumpdrarea terenului aferent. Decizia de refuz se contestd in ordinea
prevazuta de Codul administrativ) cuvintele ,,se contesta” urmeaza a fi substituite cu cuvintele
,.se poate contesta”. Formularea actuala din proiect este una imperativa si inadecvati. n alta
norma similara din proiect, autorul utilizeaza terminologia corecta ,,poate contesta”.

4.14. In pct. 1 (24. Planul geometric al terenului din domeniul privat al unitatii administrativ-
teritoriale se aproba de primarul localitatii, iar al terenului din domeniul privat al statului — de
Agentia Proprietatii Publice. Terenul folosit in excedent, nefolosit pentru necesitatile
tehnologice sau pentru exploatarea constructiilor, trece, respectiv, in fondul de rezerva al
autoritatii publice locale sau in administrarea Agentiei Proprietatii Publice) cuvantul ,,aproba”
urmeaza a fi substituit cu cuvantul ,,semneaza”, cuvantul ,trece” urmeaza a fi semnat cu
cuvantul ,,ramane”, iar cuvintele ,,fondul de rezerva al” urmeaza a fi substituit cu cuvantul
»administrarea”. Conform noului Cod funciar, In general, nu existd categorie de destinatie a
terenurilor — fond de rezerva. A se vedea si prevederile art. 19 alin. (12) din noul Cod funciar,
care stipuleaza ca: ,,Terenul aferent neutilizat pentru necesitati tehnologice este administrat de
autoritatea administratiei publice locale, respectiv, de autoritatea administrativd centrald in
domeniul administrarii si deetatizarii proprietatii publice”.

4.15. In pet. 1 (25. In cazul in care autorititile nominalizate mai sus au stabilit ca terenul
solicitat pentru cumparare nu poate fi privatizat, ele prezinta solicitantului, in termen de 10 zile,
un aviz In care indicd temeiurile ce nu permit privatizarea terenului respectiv) cifrele (numarul
natural) ,,10” urmeaza a fi substituite cu cifrele ,,30”, iar cuvintul ,,aviz”’ urmeaza a fi substituit
cu cuvintele ,,raspuns in scris sau, cu acceptul solicitantului, in forma electronica”. Art. 19 alin.
(9) din noul Cod funciar, care va intra in vigoare din 07.03.2025, prevede: ,In cazul refuzului
de a vinde terenul aferent, autoritatea administratiei publice locale 1i prezinta cumparatorului,
in termen de 30 de zile calendaristice, un raspuns in scris, in care indica motivele ce fac
imposibild vanzarea-cumpdrarea terenului aferent”. Totodata, sunt pertinente normele Codului
administrativ, care prevede ca pentru o procedura administrativa sunt necesare, de regula 30 de
zile (sau mai mult).

4.16. Referitor la pct. 1 (28. Terenurile care depasesc suprafata atribuitd in mod gratuit
pentru construirea caselor individuale, aflate in folosinta proprietarilor constructiilor, vor fi
vandute acestora la pret normativ in corespundere cu art. 4 alin. (10) din Legea nr. 1308/1997
privind pretul normativ si modul de vanzare-cumparare a pamantului, daca din surplusurile

Nu este clara obiectia.

Se accepta.

Se accepta partial.
Se substituie cuvantul ,fondul de
rezerva al” cu ”administrarea”

Se accepta.
Modificat.

S-a luat act.
Modificarile de rigoare vor fi initiate
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existente nu pot fi formate alte bunuri imobile de sine stititoare. In acest caz, surplusurile de
teren vor fi vandute In procesul administrativ de transmitere dreptului de proprietate asupra
terenului, In corespundere cu Regulamentul cu privire la modul de transmitere In proprietate
privata a loturilor de pamant de pe langa casa in localitatile urbane, aprobat prin Hotararea
Guvernului nr. 984 din 21.09.1998 cu privire la unele masuri pentru urgentarea procesului de
improprietarire) mentionam, ca prevederile anexei nr. 3 (din care face parte pct. 28) nu se refera
la terenurile aferente constructiilor nelocative. Totodatd, vinzarea la pret normativ trebuie
exclusa, fiind legitima doar optiunea, la pret de piatd, conform raportului de evaluare, dar nu
mai mic decét pretul normativ. A se vedea in acest sens si prevederile art. 17 alin. (2) din noul
Cod funciar.

4.17. in pet. 1 (30. Vanzitorul este obligat: 2) si previna Cumpiritorul: ci poate incepe
lucrarile de constructie pe terenul cumparat numai dupa primirea permisului respectiv al
organelor de urbanism si arhitecturd) cuvintele ,,primirea permisului respectiv al organelor de
urbanism si arhitecturd” urmeaza a fi substituite cu cuvintele ,,obtinerea actelor permisive in
constructii” (mentiondm, ca sintagma ,,organe de urbanism si arhitectura” este perimata pentru
ca teminologia Codului urbanismului si constructiilor nr. 434/2023 in acest sens este ,,structuri
specializate din cadrul autoritatilor administratiei publice locale; cuvantul ,,organ” semnifica
mai degraba o autoritate publica centrald);

4.18. In pet. 1 (32. (...) Documentul care certifici achitarea pretului de vanzare a terenului
sau a primei rate va fi prezentat la semnarea contractului de vanzare-cumpdrare a terenului)
cuvintele ,,va fi prezentat” se propune completarea cu cuvintele ,,si documentul care certifica
achitarea impozitului privat vor fi prezentate”. Conform legii bugetului de stat anuala, la
deetatizarea proprietatii publice, cumpdratorul achitda impozitul privat (1% din pretul
contractului).

4.19. In pct. 1 (36. Mijloacele banesti provenite de la vinzarea terenurilor proprietate publica
a statului se varsa in bugetul de stat sau, dupa caz, in bugetele unitatilor administrativ-teritoriale
respective) urmeaza a fi excluse cuvintele ,,a statului” si completat cu cuvintele ,,in dependenta
de apartenenta proprietatii”.

4.20. In pct. 1 (37. Documentele ce tin de vinzarea-cumpirarea terenului aferent se pastreaza
de catre Vanzator in mape speciale cinci ani de la data incheierii contractului de vanzare-
cumparare a terenului) cuvintele ,,cinci ani de la data incheierii contractului de vanzare-
cumpdrare a terenului” urmeaza a fi substituite cu cuvintele ,,conform cerintelor de arhivare”.
Solicitam avizarea suplimentard a continutului prezentei norme cu Serciciul de stat de arhiva.

4.21. Referitor la pct. 1 (Model la Regulamentul cu privire la vanzarea-cumpararea
terenurilor aferente 1. Prezentul Contract este Intocmit conform legilor privind pretul normativ
st modul de vanzare-cumparare a pamantului, privind administrarea si deetatizarea proprietatii
publice, privind administratia publicd locald, cadastrul bunurilor imobile, privind
reglementarea de stat a regimului proprietatii funciare, cadastrul funciar de stat si monitoringul

Se accepta.
Modificat.

Nu se accepta.
Depaseste competenta APP.

Se accepta.
Modificat

Se accepta.
Modificat.

Se accepta.
Va fi ajustat la abrogare.
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funciar, Codului funciar) propunem reformularea continutului normei date (de ex. generic
,conform legislatiei funciare si cadastrale in vigoare”), avand in vedere ca Legea nr. 1308/1997
privind pretul normativ si modul de vanzare-cumpdrare a pamantului si Legea nr. 1247/1992
privind reglementarea de stat a regimului proprietatii funciare, cadastrul funciar de stat si
monitoringul funciar se abroga conform art. 79 alin. (3) din noul Cod funciar, la data intrarii
in vigoare.

Avand in vedere situatia si argumentele expuse, CALM nu sustine promovarea actualei
versiuni a proiectului pana la solutionarea problemelor, luarea In consideratie a propunerilor si
observatiilor mentionate.

Congresul Autoritdtilor Locale din Moldova (CALM) a examinat adresarea Agentiei
Proprietatii Publice nr. 03-03-4793 din 22.07.2024 de avizare repetata a proiectului de hotarare
cu privire la modificarea Hotararii Guvernului nr. 91/2019 pentru aprobarea Regulamentului
cu privire la valorificarea terenurilor proprietate publica a statului (numar unic 537/APP/2024),
[in continuare — proiectul].

CALM a analizat prevederile proiectului de hotarare prin prisma legislatiei in vigoare si a
intereselor autoritatilor administratiei publice locale, corelate cu interesele cetdteanului.

2. Legislatia aplicabila:

» Constitutia Republicii Moldova;

* Codul funciar; « Codul administrativ; ¢ Legea nr. 1125/2002 pentru punerea in aplicare a
Codului civil al Republicii Moldova,;

* Legea privind administratia publicd locala nr.436/2006;

* Legea nr. 435/2006 privind descentralizarea administrativa,

* Legea nr. 121/2007 privind administrarea si deetatizarea proprietatii publice;

* Legea nr. 29/2018 privind delimitarea proprietatii publice;

* Legea nr. 1543/ 1998 cadastrului bunurilor imobile;

* Legea nr. 1308/1997 privind pretul normativ si modul de vanzare-cumpdrare a pamantulu;

* Legea nr. 523/1999 cu privire la proprietatea publica a unitatilor administrativ-teritoriale;

* Hotdrarea Guvernului nr. 63/2019 pentru aprobarea Regulamentului privind modul de
delimitare a bunurilor imobile proprietate publica;

Hotdrarea Guvernului nr. 1030/1998 despre unele masuri privind crearea cadastrului
bunurilor imobile.

3. Constatari principale:

3.1. Proiectul, potrivit notei informative, urmareste ,,ajustarea cadrului normativ existent la
modificarile legislatiei parvenite pe parcurs, inclusiv expunerea unor prevederi intr-0
modalitate mai clard, ce ar exclude prevederi echivoce si interpretative, precum si
reglementarea unor situatii neprevazute initial”.

S-a luat act.

S-a luat act.
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3.2. Prin utilizarea in proiect a textului cu referintd la ,terenurile agricole incluse in
anexa/anexe la Legea nr. 668/1995 pentru aprobarea Listei unitatilor ale caror terenuri destinate
agriculturii rdman in proprietatea statului,” se creeaza premize de neconstitutionalitate a
prevederilor hotararii, care vor fi anulate de Curtea Constitutionald, la prima sesizare.

Legea nr. 668/1995 pentru aprobarea Listei unitatilor ale caror terenuri destinate agriculturii
raman in proprietatea statului a fost adoptatd in perioada in care nu exista un concept de
delimitare a proprietatii publice si separare a proprietatii de stat de cea a unitatilor
administrativ-teritoriale. Un asemenea concept de delimitare a aparut abia prin Legea nr.
523/1999 cu privire la proprietatea publica a unitatilor administrativ-teritoriale. Prin urmare,
sensul/scopul adoptarii Legii nr. 668/1995 a fost de a supune prohibitiei (de a interzice legal)
privatizarea unor terenuri destinate agriculturii, avand in vedere potentialul economic, stiintific
si de alta naturd a acestor terenuri.

Cu incélcarea Legii nr. 29/2018, la initiativa conducerii anterioare a Agentiei Proprietatii
Publice a fost promovata o noua competenta prin completarea (prin Legea nr. 302/2018) cu lit.
f5) aart. 7 alin. (3) din Legea nr. 121/2007, si anume: ,,administrarea, in modul stabilit de cétre
Guvern, a terenurilor proprietate publica a statului aflate in gestiunea intreprinderilor de stat si
a celor indicate 1n Lista unitatilor ale caror terenuri destinate agriculturii rdmin in proprietatea
statului, aprobatd prin Legea nr.668/1995, inclusiv darea acestora in locatiune/arenda/
comodat/superficie”. In context, mentionam, ca Ofiiciile teritoriale ale Cancelariei de stat
contestd in instanta deciziile consiliilor locale prin care se dau in locatiune/arenda/superficie
bunuri ale UAT, pe motiv ca ,,nu a fost efectuata delimitarea proprietatii”, iar in speta, APP,
dupd cum s-a relevat supra, si-a ,,arogat” noua competentd legala prin sfidarea principiului
(conditiei) delimitarii proprietatii publice si al separarii bunurilor statului de cele ale UAT cu
acordul comun amiabil sau prin hotdrare a instantei de judecata.

Sintagma ,,determinarea listei Intreprinderilor, institutiilor si organizatiilor ale caror terenuri
ramin in proprietatea statului si prezentarea acesteia spre aprobare Parlamentului” din art. 8 al
Codului funciar, avand in vedere ca reprezinta o redactie inca din 1991, cand inca, de asemenea,
nu exista conceptul de delimitare a proprietatii publice, prin sintagma ,,raman in proprietatea
statului” semnifica ca acestea ,,nu pot privatizate” sau altfel spus, apartin domeniului public.
Aceiasi interpretare trebuie aplicata si in cazul sintagmei ,,stabilirea suprafetelor care ramin in
proprietatea statului in limita raionului i municipiului” de la art. 9 din Codul funciar si care
vizeazd competentele Consiliilor raionale si municipale, precum si sintagma ,stabilirea
suprafetelor care ramin in proprietatea statului in limita teritoriilor satelor (comunelor)”, de la
art. 10, care vizeaza competenta consiliilor satesti (comunale) si orasenesti. Dar chiar si daca
am merge pe o interpretare literald considerand a fi ,,proprietatea statului” si nu ,,domeniul
public”, oricum, aceste terenuri, anterior de a fi aprobate intr-o lista ,,ale caror terenuri raman
in proprietatea statului”, urmau a fi precedate de deciziile consiliilor raionale si municipale,

proprietate publica a statului incluse 1n
Anexa la Legea nr. 668/1995 urmare
modificarilor operate la Legea nr.
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deetatizarea proprietatii publice.
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121/2007 sunt in vigoare, si respectiv
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APP.




satesti (comunale) si ordgenesti pe teritoriul carora sunt amplasate terenurile, si care aveau prin
aceste decizii sd-si exteriorizeze vointa si viziunea.

Atentionam, cd in practica de jurisdictie a Curtii Constitutionale a Republicii Moldova in
materie de delimitare a proprietitii publice, Inalta Curte deja a opus efectele art. 9 si 10 din
Codul funciar (in opozitie) cu cele din art. 8. Astfel, prin hotararea Curtii Constitutionale nr.
12/2005, Curtea Constitutionala a apreciat ,,ingradirea dreptului unitatilor administrativ-
teritoriale la proprietate, consfintit de art. 127 din Legea Suprema”, inter alia, a motivat ca:
»Avizele Guvernului, Ministerului Agriculturii si Industriei Alimentare, Agentiei de Stat
Relatii Funciare si Cadastru, prezentate la solicitarea Curtii Constitutionale, nu contin date
concludente care ar demonstra cd, din punct de vedere economic, ecologic, istorico-cultural sau
al securitatii statului, terenurile respective au caracter strategic pentru Republica Moldova”.

Art. 22 alin. (2) din Legea nr. 29/2018 prevede: ,,Drept temei pentru inregistrarea bunurilor
imobile proprietate publica si a dreptului de proprietate asupra acestora in registrul bunurilor
imobile sau 1n registrul obiectivelor de infrastructura tehnico-edilitara servesc: a) hotarirea de
Guvern, prin care au fost aprobate listele de bunuri imobile proprietate publica a statului,
coordonate cu autoritatile administratiei publice locale de ambele niveluri/ale unitatii teritoriale
autonome Gagauzia pe al caror teritoriu administrativ sint amplasate aceste bunuri”.

3.3. Proiectul contine mai multe inadvertente care, dacd nu vor fi solutionate/inldturate de
citre autor, vor pune in pericol in general aplicabilitatea procedurii ce se aproba. In special,
este necesara clarificarea aspectelor ce vizeaza prohibitia legald (din 02.08.2023) de privatizare
a ,,terenurilor date in arendd/in superficie”.

4. Propuneri asupra proiectului.

4.1. In pet. 1 (Hotararea Guvernului nr.91/2019 pentru aprobarea Regulamentului cu privire
la valorificarea terenurilor proprietate publica a statului) subpct. 1) in hotérare: d) punctul 2 se
modifica si va avea urmatorul cuprins: ,,2. Terenurile proprietate publicd a statului, inclusiv
terenurile agricole incluse in anexa/anexe la Legea nr. 668/1995 pentru aprobarea Listei
unitdtilor ale caror terenuri destinate agriculturii rfdman in proprietatea statului, se trec din
administrarea autoritatilor publice centrale, a altor autoritati publice, in administrarea Agentiei
Proprietatii Publice, in conformitate cu prevederile Regulamentului cu privire la modul de
transmitere a bunurilor imobile proprietate publicd, aprobat prin Hotdrarea Guvernului nr.
901/2015) urmeaza a fi exclus textul ,,inclusiv terenurile agricole incluse in anexa/anexe la
Legea nr. 668/1995 pentru aprobarea Listei unitatilor ale caror terenuri destinate agriculturii
raman in proprietatea statului,”, pe motiv ca prezintd aspecte de neconstitutionalitate.
Terenurile specificate in Legea nr. 668/1995 nu au fost supuse delimitarii dupa apartenenta
pentru ca APP sa le preia in administrarea sa. De asemenea, textul respectiv cu referinta la

S-a luat act.
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Legea nr. 668/1995 urmeaza a fi exclus din Intreg proiectul si intreg documentul de baza care
se modifica.

Legea nr. 668/1995 pentru aprobarea Listei unitatilor ale caror terenuri destinate agriculturii
raman in proprietatea statului a fost adoptatd in perioada in care nu exista un concept de
delimitare a proprietatii publice si separare a proprietdtii de stat de cea a unitatilor
administrativ-teritoriale. Un asemenea concept de delimitare a aparut abia prin Legea nr.
523/1999 cu privire la proprietatea publica a unitatilor administrativ-teritoriale. Prin urmare,
sensul/scopul adoptarii Legii nr. 668/1995 a fost de a supune prohibitiei (de a interzice legal)
privatizarea unor terenuri destinate agriculturii, avand in vedere potentialul economic, stiintific
si de altd natura a acestor terenuri.

Cu incélcarea Legii nr. 29/2018, la initiativa conducerii anterioare a Agentiei Proprietatii
Publice a fost promovata o noua competenta prin completarea (prin Legea nr. 302/2018) cu lit.
f5) aart. 7 alin. (3) din Legea nr. 121/2007, si anume: ,,administrarea, Tn modul stabilit de cétre
Guvern, a terenurilor proprietate publica a statului aflate in gestiunea intreprinderilor de stat si
a celor indicate 1n Lista unitatilor ale caror terenuri destinate agriculturii rdmin in proprietatea
statului, aprobatd prin Legea nr.668/1995, inclusiv darea acestora in locatiune/arenda/
comodat/superficie”. In context, mentionam, ca Ofiiciile teritoriale ale Cancelariei de stat
contestd in instanta deciziile consiliilor locale prin care se dau 1n locatiune/arenda/superficie
bunuri ale UAT, pe motiv ca ,,nu a fost efectuata delimitarea proprietatii”, iar in spetd, APP,
dupd cum s-a relevat supra, si-a ,,arogat” noua competentd legala prin sfidarea principiului
(conditiei) delimitarii proprietatii publice si al separarii bunurilor statului de cele ale UAT cu
acordul comun amiabil sau prin hotarare a instantei de judecata. Sintagma ,,determinarea listei
intreprinderilor, institutiilor si organizatiilor ale caror terenuri ramin In proprietatea statului si
prezentarea acesteia spre aprobare Parlamentului” din art. 8 al Codului funciar, avand in vedere
ca reprezintd o redactie inca din 1991, cand incd, de asemenea, nu exista conceptul de
delimitare a proprietdtii publice, prin sintagma ,,rdman in proprietatea statului” semnifica ca
acestea ,,nu pot privatizate” sau altfel spus, apartin domeniului public. Aceiasi interpretare
trebuie aplicatd si in cazul sintagmei ,,stabilirea suprafetelor care ramin in proprietatea statului
in limita raionului si municipiului” de la art. 9 din Codul funciar si care vizeaza competentele
Consiliilor raionale si municipale, precum si sintagma ,.stabilirea suprafetelor care ramin in
proprietatea statului in limita teritoriilor satelor (comunelor)”, de la art. 10, care vizeaza
competenta consiliilor sdtesti (comunale) si ordsenesti. Dar chiar si daca am merge pe o
interpretare literala considerand a fi ,,proprietatea statului” si nu ,,domeniul public”, oricum,
aceste terenuri, anterior de a fi aprobate intr-o lista ,,ale caror terenuri raman in proprietatea
statului”, urmau a fi precedate de deciziile consiliilor raionale si municipale, sdtesti (comunale)
si ordsenesti pe teritoriul carora sunt amplasate terenurile, si care aveau prin aceste decizii sa-
si exteriorizeze vointa si viziunea.
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Atentionam, cd in practica de jurisdictie a Curtii Constitutionale a Republicii Moldova in
materie de delimitare a proprietitii publice, Inalta Curte deja a opus efectele art. 9 si 10 din
Codul funciar (in opozitie) cu cele din art. 8. Astfel, prin hotararea Curtii Constitutionale nr.
12/2005, Curtea Constitutionala a apreciat ,ingradirea dreptului unitdtilor administrativ-
teritoriale la proprietate, consfintit de art. 127 din Legea Suprema”, inter alia, a motivat ca:
»Avizele Guvernului, Ministerului Agriculturii si Industriei Alimentare, Agentiei de Stat
Relatii Funciare si Cadastru, prezentate la solicitarea Curtii Constitutionale, nu contin date
concludente care ar demonstra cd, din punct de vedere economic, ecologic, istorico-cultural sau
al securitatii statului, terenurile respective au caracter strategic pentru Republica Moldova”.

Art. 22 alin. (2) din Legea nr. 29/2018 prevede: ,,Drept temei pentru inregistrarea bunurilor
imobile proprietate publica si a dreptului de proprietate asupra acestora in registrul bunurilor
imobile sau 1n registrul obiectivelor de infrastructura tehnico-edilitara servesc: a) hotarirea de
Guvern, prin care au fost aprobate listele de bunuri imobile proprietate publica a statului,
coordonate cu autoritdtile administratiei publice locale de ambele niveluri/ale unitatii teritoriale
autonome Gagauzia pe al caror teritoriu administrativ sint amplasate aceste bunuri”.

4.2. In pet. 1 (d) punctul 5 se modificd si va avea urmitorul cuprins: ,,5. (...) Suprafata
terenului aferent constructiei proprietate privata care se solicitd prin cerere de catre persoane
fizice si juridice in arenda/locatiune/superficie/instituirea servitutii, se stabileste in baza
schemei terenului aferent elaborata de catre un specialist certificat In domeniul urbanismului si
amenajarii teritoriului si verificatd in modul corespunzaitor, care va argumenta si determina
necesarul de teren aferent, tindnd cont de categoria de destinatie si modul de folosintd a
constructiei, in conformitate cu prevederile cadrului normativ din domeniul constructiilor si
urbanismului) cuvintele ,,de cédtre un specialist certificat In domeniul urbanismului si
amenajarii teritoriului si verificatd in modul corespunzator” urmeaza a fi substituite cu
cuvintele ,,s1 verificatd in modul corespunzitor de cétre un specialist certificat in domeniul
urbanismului si amenajdrii teritoriului”, in caz contrar s-ar subintelege ca ,,verificarea
corespunzatoare” trebuie sa fie efectuata de un alt specialist. Obiectia este valabild si pentru
subpct. 3) anexa nr. 2 pct. 7. Mai mult, in alte norme ale proiectului, autorul utilizeaza
formularea corectd ceea ce denota o intentie diferita a autorului sau nerespectarea terminologiei
unice.

De asemenea, dupa cuvintele ,,modul de folosintd” urmeaza a se completa cu cuvintele ,,ale
terenului si”, pe motiv cad caracteristicile specificate (categoria de destinatie si modul de
folosintd) conform Codului funciar sunt ale terenului, iar a constructiei este doar modul de
folosinta.

4.3. Referitor la pct. 1 (f) in denumirea Capitolului II al Regulamentului, cuvantul
»superficie” se substituie cu cuvantul ,,servitute”) mentionam ca, in textul de baza al acestui
Capitol (II al Regulamentului) se mai contin norme in care figureaza cuvantul (superficie) care
este propus de autor de a se substitui in titlul Capitolului.

S-a luat act.

Terenurile agricole proprietate publicd a
statului Inregistrate ca proprietate publica a
statului in temeiul Legii nr.668/1995 nu cad
sub incidenta prevederilor art.17 al Legii
nr.29/2018, si respectiv nu se supun
delimitarii dupa apartenenta si domeniu.

Se accepta partial.

Urmare obiectiilor Ministerului
Infrastructurii si Dezvoltarii Regionale,
pct.5 a ramas 1n redactia initiald, iar pct. 5°
fost modificat.

Se accepta partial.
S-a  exclus cuvintele
destinatie”.

,categoria de

Se accepta.
S-a exclus cuvintele superficie.




4.4. In subpct. 2) anexa nr. 2 (16. Termenul de superficie legali se instituie prin efectul Legii
nr. 133/2018) formularea ,se instituie prin efectul legii” cu referintd la ,termen” este
inadecvata. Daca autorul a avut in vedere aplicarea prin analogie a normelor din Legea nr.
133/2018 (termenul de superficie in privinta constructiilor amplasate pe terenurile private se
stabileste pe durata prezumata a existentei constructiei), atunci urmeazda a se reformula
corespunzator, 1n orice caz, formularea ,,se instituie prin efectul Legii” este inadecvata.

4.5. In subpct. 2) anexa nr. 2 (23. Superficiarii care cad sub incidenta prevederilor pct. 14 lit.
a)-d), urmeaza sa plateasca pentru folosirea terenului care se stabileste de catre Agentie in
conformitate cu art. 17* alin. (3) din Legea nr. 121/2007 privind administrarea si deetatizarea
proprietatii publice, din data intrarii In vigoare a prevederii (Legea nr. 220/2021) pe durata
actiunii acestora) mentionam, ca hotararea de Guvern, cu atit mai mult Agentia Proprietatii
Publice nu pot inldtura efectul Legii nr. 133/2018, care a stabilit clar data de la care se achita
redeventa pentru supercicia legala (01.03.2019). Prin urmare, norma necesitd a fi reformulata
inclusiv pentru a nu cauza prejudicii bugetului public. Obiectia se refera si la pct. 32 din anexa
nr. 2.

4.6. Referitor la subpct. 2) anexa nr. 2 (V. PROCEDURA DE ELIBERARE A ACORDULUI
PRIVIND DETERMINAREA SUPRAFATEI TERENULUI SUPERFICIE) dupa cuvantul
»TERENULUI” urmeaza a se completa cu cuvintele ,,GREVAT CU”.

4.7. Referitor la subpct. 2) anexa nr. 2 (35. In cazul in care beneficiarul refuza achitarea platii
stabilite de Agentie, lista beneficiarilor in acest sens va fi prezentata organului fiscal de stat
pentru incasare sub dispozitia fiscald a taxei pentru folosinta terenului conform legislatiei
fiscale, or folosinta bunurilor imobile proprietate a statului gratuit este interzisa) considerdm
inadecvata formularea ,,incasare sub dispozitia fiscala a taxei pentru folosinta terenului” pentru
ca legislatia fiscald nu cunoaste o asemenea taxa de stat (obligatie fiscald) si in general, organul
fiscal de stat asigura ,,executarea silitd a obligatiei fiscale”, nu si a celorlalte plati legale sau
contractuale. In acest sens, norma urmeazi a fi reformulati in sensul in care Agentia Proprietatii
Publice incaseaza fortat prin instanta de judecatd datoriile la plata redeventei si majorarea de
intarziere, dacd superficiarii admit Intarzieri de platd mai mari de sase luni (sau alt termen
considerat rezonabil).

4.8. Subpct. 2) anexa nr. 2 (39. Acordul pentru determinarea suprafetei terenului transmis in
superficie a suprafetei terenului proprietate publica aferent constructiei eliberat de Agentia
Proprietatii Publice trebuie sa contind date privind...) urmeaza a se completa cu pozitii noi care
sa contind ,,numarul si data hotararii de Guvern prin care a fost aprobata proprietatea statului
asupra terenului in urma delimitdrii dupa apartenenta”. Obiectia este valabilda si pentru
»Modelul acordului pentru determinarea suprafetei terenului transmis In superficie” si
»Modelul cererii privind eliberarea acordului pentru determinarea suprafetei terenului”.

Nu se accepta.
In proiect acum pct.14, cu respectarea
notiunilor conform Legii nr. 1125/2002

S-a luat act.

Plata urmeaza a fi perceputd incepand cu
01.03.2019.

S-a luat act.
Urmare obiectiillor Ministerului Justitiei,
capitolul V a fost redenumit.




4.9. Referitor la subpct. 3) anexa nr. 3 (3. Prevederile prezentului Regulament nu se aplica
terenurilor: 7) terenurile proprietate publica, date in arenda/in superficie) pentru a avea vreun
sens Regulamentul (anexa nr. 3) ce se aproba prin proiect, consideram necesara completarea
alin. 7) cu textul cu urmatorul cuprins: ,,dupa data de 02.08.2023”. Prin Legea nr. 193/2023 (in
vigoare din 02.08.2023) a fost modificata Legea nr. 121/2007, inclusiv completate articolele
dupa cum urmeaza: art. 13, alineatul (1) cu litera f1) si articolul 53, alineatul (5), cu litera c1),
care contin prohibitia privatizarii ,.terenurilor proprietate publica, date Tn arenda/in superficie”,
insi ca orice norma civild, aceasta nu poate avea caracter retroactiv. In cazul in care autorul are
o alta viziune, consideram necesara o lege interpretativa privind modul de aplicare a prohibitiei
in cauza. In orice caz, pani la interpetarea legii sub acest aspect, nu se poate promova proiectul
de aprobare a Regulamenului de vanzare-cumparare a terenurilor aferente, or majoritatea
absoluta a titularilor detin superficie, dobandita ca efect al legii (nr. 133/2018, incepand cu
01.03.2019).

4.10. Referitor la subpct. 3) anexa nr. 3 (5. ... Determinarea suprafetei terenului aferent
fiecdrei constructii in parte se efectueaza la cererea persoanei/persoanelor interesate, in baza
schemei terenului adiacent al acesteia, pentru exploatare, de un specialist atestat in domeniul
amenajarii teritoriului si urbanismului, ...) cuvintele ,,adiacent al acesteia, pentru exploatare,”
urmeazi a fi substituite cu cuvintele ,,aferent elaborate”. In primul rand constructia gramaticala
criticatd este incorect formulata (gramatical), totodata in acelasi punct (5) — schema este a
terenului aferent (nu adiacent).

4.11.1 Referitor la subpct. 3) anexa nr. 3 (12. La cerere se anexeaza urmatoarele acte (intr-un
singur fisier format pdf.): d) extrasul din Registrul bunurilor imobile, capitolele A si B, in
original, sau copia autentificatd si copia documentelor in baza cérora a fost nscris in Registru
dreptul de proprietate asupra bunului) in conditiile in care autoritatile publice au acces liber la
datele din Registrul bunurilor imobile, necesitatea prezentarii extraselor de catre solicitanti,
consideram ca nu se justifica, fiind o perpetuare a unui birocratism si formalism excesiv -
reminiscentd din trecut. In acest sens, propunem excluderea.

4.11.2 Referitor la subpct. 3) anexa nr. 3 (12. La cerere se anexeaza urmatoarele acte (Intr-un
singur fisier format pdf.): 7) acordul proprietarilor/coproprietarilor de bunuri imobile amplasate
pe teren, ale caror drepturi ar putea fi afectate prin constituirea superficiei, dupa caz)
mentionam, ca celelalte alineate din pct. 12 sunt notate cu litere, iar alin. 7) si alin. 6) — cifre
(fiind necesara continuarea notarii cu litere). Totodata, cuvintele ,,pe teren, ale caror drepturi
ar putea fi afectate prin constituirea superficiei” urmeaza a fi substituite cu cuvintele ,,pe terenul
care anterior (panad la formare) a avut acelasi numar cadastral” (din care a fost formuat terenul
solicitat cumpararii). Este de mentionat si eroarea cd a ramas textul ,,ar putea fi afectate prin
constituirea superficiei” de la o norma din alt Regulament (ce vizeaza superficia).

4.12. Referitor la subpct. 3) anexa nr. 3 (16. Agentia Proprietatii Publice stabileste pretul de
vanzare al terenurilor aferente din domeniul privat al statului, aplicand coeficientul de

Concretizare:

la alin. 7) din pct. 3 al proiectului, prin
expresia ,,terenuri proprietate publica”
se subintelege expresia ,,terenurile din
domeniul public date in
arenda/superficie”, iar la o ulterioara
modificare a Legii nr. 121/2007 se va
tine cont de neclaritatea data

Se accepta.
S-a redactat.

Se accepta.
S-a redactat.

Se accepta.
S-a redactat.

Concretizare. Pretul se stabileste
conform Borderoului de calcul in care




amplasare i amenajare, prevazut la prezentul Regulament) — norma este inadecvat formulata,
pentru ca APP stabileste pretul normativ in Borderoul de calcul, in care aplicad coeficientul de
amplasare i amenajare, pret care se compara cu pretul de piatd evaluat conform raportului de
evaluare, iar pretul de vanzare este (se stabileste) pretul mai mare.

4.13. Referitor la subpct. 3) anexa nr. 3 (17. ... Planul geometric al terenurilor, elaborat
conform prezentului punct se coordoneaza de Agentia Proprietatii Publice, in baza caruia
aceasta dispune determinarea valorii de piata a terenului aferent solicitat spre cumpdrare de
catre un evaluator in conformitate cu Legea nr.989/2002 cu privire la activitatea de evaluare si
intocmeste borderoul de calcul al pretului de vinzare-cumparare in patru exemplare, conform
modelului indicat in anexa nr.3) cuvantul ,,dispune” urmeaza a se substitui cu cuvintele
,comandd unei intreprinderi de evaluare”. Intreprinderile de evaluare nu se supun APP,
respectiv, nu se poate dispune ordine acestora (de executare), ci se comanda servicii contra
cost.

4.14. Referitor la subpct. 3) anexa nr. 3 (20. La prezentarea cererii si a documentelor indicate
mai sus, primarul este obligat s le Inregistreze si, in termen de 30 de zile din data depunerii
cererii, sa efectueze urmatoarele actiuni de pregatire a materialelor pentru decizia consiliului
local) mentionam ca lipseste etapa de elaborare a raportului de evaluare a pretului de piata, care
trebuie reglementatd corespunzator (cand, cine, cui si din ce surse comanda raportul de
evaluare).

4.15. In pet. 1 (20. La prezentarea cererii si a documentelor indicate mai sus, primarul este
obligat sd le inregistreze si, in termen de 30 de zile din data depunerii cererii, sd efectueze
urmatoarele actiuni de pregdtire a materialelor pentru decizia consiliului local: sa dispund
elaborarea schemei terenului aferent si sa examineze posibilitatea vanzarii terenului aferent
solicitat, cu suprafata indicata in planul geometric) consideram necesara excluderea sintagmei
»cu suprafata indicatd in planul geometric”, pe motiv ca formularea ar putea crea ulterior
probleme judiciare APL, in cazul in care nu se va accepta anume ,,suprafata indicatd in planul
geometric”.

4.16. Referitor la subpct. 3) anexa nr. 3 (21. La adoptarea de catre consiliul local a deciziei
privind véanzarea terenului aferent, pentru fiecare teren aparte, se tine cont de interesele
proprietarilor obiectelor amplasate pe un teren comun cu acelasi numar cadastral si al
proprietarilor terenurilor adiacente) dupa cuvantul ,,amplasate” urmeaza a se completa cu
cuvintele ,,anterior formarii”. La véanzare, terenul deja nu mai poate avea ,,acelasi numar
cadastral” pentru mai intai se formeaza terenul distinct si se atribuie un nou numar cadastral
(se formeaza daca ca pe acelasi teren erau inregistrate anterior mai multe constructii cu titulari
diferiti sau moduri de folosinta diferite (de ex., locative si comerciale).

4.17. In subpct. 3) anexa nr. 3 (24. ... Terenul folosit in excedent, nefolosit pentru necesititile
tehnologice sau pentru exploatarea constructiilor, trece, respectiv, administrarea autoritatii

sunt incluse pretul normativ si valorile
indicate in Raportul de evaluare. In
punctul 9 din Borderou se indica sau
pretul normativ sau pretul conform
Raportului de evaluare.

Se accepta. S-a redactat.

Concretizare. Reglementarea etapei de
elaborare a raportului de evaluare a
pretului de piatd fa fi elaboratd prin
prisma prevederilor Legii nr.435/2006
privind descentralizarea administrativa.

Nu este clara obiectia. Or, in baza
planului geometric urmeaza a fi
asiguratd determinarea valorii de piatd
a terenului aferent solicitat spre
cumparare.

Se accepta.

S-a redactat.

Se accepta.
S-a redactat.




publice locale sau in administrarea Agentiei Proprietatii Publice) dupa cuvantul ,,respectiv”
urmeaza a se completa cu cuvantul ,,in”.

4.18. In subpct. 3) anexa nr. 3 (28. Terenurile care depasesc suprafata atribuita in mod gratuit
pentru construirea caselor individuale, aflate in folosinta proprietarilor constructiilor, vor fi
vandute acestora la pret normativ in corespundere cu art. 4 alin. (10) din Legea nr. 1308/1997
privind pretul normativ si modul de vanzare-cumparare a pamantului, daca din surplusurile
existente nu pot fi formate alte bunuri imobile de sine statitoare. In acest caz, surplusurile de
teren vor fi vandute in procesul administrativ de transmitere dreptului de proprietate asupra
terenului, In corespundere cu Regulamentul cu privire la modul de transmitere In proprietate
privatd a loturilor de pamant de pe langa casd in localitatile urbane, aprobat prin Hotararea
Guvernului nr. 984 din 21.09.1998 cu privire la unele masuri pentru urgentarea procesului de
improprietarire) norma excede competenta de reglementare a Regulamentului in cauza (anexa
nr. 3). Poate fi transferata la un alt punct din proiect.

4.19. In subpct. 3) anexa nr. 3 (32. Documentul care certifica achitarea pretului de vanzare a
terenului sau a primei rate va fi prezentat la semnarea contractului de vanzare-cumparare a
terenului) cuvintele ,,va fi prezentat” urmeaza a se substitui cu cuvintele ,,si dovada achitarii
impozitului privat se vor prezenta de catre cumparator”.

4.20. In subpct. 3) anexa nr. 3 (33. Dupa achitarea integrald a costului terenului cumparat,
contractul de vanzare-cumpdrare serveste drept temei pentru Inregistrarea dreptului de
proprietate al Cumparatorului asupra terenului) cuvantul ,,costului” urmeaza a se substitui cu
cuvantul ,,pretului” (,,costul” este o categorie economica care constituie totalul cheltuielilor
pentru ,,producerea” unui bun, iar ,,pretul” este termenul contractului de vanzare-cumparare
care desemneaza plata contractuald), iar cuvantul ,,inregistrarea” urmeaza a se substitui cu
cuvintele ,.transformarea inregistrarii provizorii in inregistrare a” (temeiul obiectiei: art. 26
alin. (51) din Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543/1998). Totodata, este necesar de
precizat in proiect pana cant subzistd obligatia cumparatorului de a achita redeventa pentru
superficie sau chiria din locatiune — pana la Inregistrarea provizorie sau panad la inregistrare.

4.21. In subpct. 3) anexa nr. 3 (In modelul cererii de cumpérare a terenului aferent: ... Acceptul
privind vanzarea terenului urmeaza sa fie eliberat in forma electronicd la adresa de posta
electronicd) dupa cuvantul ,,Acceptul” urmeaza a se completa cu cuvintle ,,sau refuzul”.

4.22. In subpct. 3) anexa nr. 3 (In modelul Borderoului de calcul ...) cuvintele ,,Contabil-sef
al primariei” urmeaza a se substitui cu textul ,,specialist (executant)”.

4.23. In subpct. 3) anexa nr. 3 (In pct. 3 din comparartimentul IT al Modelului contractului de

vanzare cumparare: ... Plata in rate se efectueaza cel tarziu la data de 10 a lunii ce urmeaza
dupa trimestrul premergator) dupa cuvintele ,,trimestrul premergator” urmeaza a se completa
Cu cuvintele ,,cu indexarea lor, in functie de nivelul inflatiei, calculat de la data incheierii
contractului de vanzare-cumparare pana la data efectuarii platii” (a se vedea In aces sens si
prevederile pct. 32 din anexa nr. 3).

Concretizare. Prevederea data se refera
la valorificare prin vanzare si se
considera oportuna mentinerea
punctului dat in Regulamentul cu privire
la vanzarea-cumpararea si terenurilor
aferente

Se accepta.
S-a redactat.

Se accepta.
S-a redactat.

Se accepta.
S-a redactat.

Se accepta.
S-a redactat.

Se accepta.

S-a redactat.

Concretizare. Prevederea data este
specificata in modelul la contract la pct.
3: ,,3. Restul sumei de ... va fi platit
trimestrial, in transe egale, esalonate pe
o perioadd de.. cu indexarea lor in
functie de nivelul inflatiei, calculat de la




Proces verbal pe
marginea PHG nr.
unic
537/APP/2024 din
26.08.2024

4.24. In subpct. 3) anexa nr. 3 (In pct. subpct. 5) din compartimentul 11l al Modelului
contractului de vanzare cumpdrare: ... sd indeplineasca alte obligatii prevazute de legislatia
funciara si civila, inclusiv de Regulamentul cu privire la vanzarea-cumpdararea si
locatiunea/arenda terenurilor aferente, indeosebi sa nu admitd) urmeaza a se exclude textul ,,si
locatiunea/arenda” (pentru ca nu existd aceste cuvinte in titlul Regulamentului in cauza).

4.25. Avand in vedere ca efectele Legii nr. 1308/1997 vor inceta dupa 07.03.2025, fiind
inlocuite de Metodologia de calcul pentru pierderile cauzate de trecerea terenurilor cu destinatie
agricola sau destinate fondului forestier la o alta categorie de destinatie ce se va aproba de catre
Parlament (art. 79 alin. (3) lit. ¢) din noul Cod funciar nr. 22/2024), recomandam introducerea
unui nou punct in proiect prin care sa se stabileasca expres inlocuirea reglementarilor Legii nr.
1308/1997 cu prevederile noului act normativ prevazut de Codul funciar, fara adoptarea unei
noi hotarari de Guvern.

CALM va sustine promovarea proiectului, doar dupa luarea in consideratie a propunerilor si
observatiilor mentionate.

Completarea in textul proiectului, dupa referintele la ,terenurile agricole incluse in
anexa/anexe la Legea nr. 668/1995 pentru aprobarea Listei unitatilor ale caror terenuri destinate
agriculturii raman in proprietatea statului, cu textul in sensul ca administrarea de catre Agentia
Proprietatii Publice a terenurilor agricole proprietate publica a statului incluse in Anexa la
Legea nr. 668/1995 sa fie exercitata dupa delimitarea, dupa apartenenta, inclusiv inregistrarea
acestora conform Legii nr. 29/2018.

Propunerea a fost argumentata ca toate terenurile proprietate publica se supun delimitarii dupa
apartenenta si inregistrarii in registrul bunurilor imobile, iar includerea competentelor APP de
administrare a terenurilor in cauza prin modificarile operate la Legea nr. 121/2007 privind
administrarea si deetatizarea proprietatii publice nu deroga de la regula.

A fost propusa de asemenea uniformizarea textului care vizeaza prezentarea de catre solicitant
(cumpararea terenului) a contractelor de arenda, locatiune, superficie (in diferite locuri din
proiect se utilizeaza diferite sintagme).

Obiectia ce vizeaza pct. 17 din anexa 2 la Regulament, prin care se propune de revazut
formularea ce se refera la depunerea in original a actului justificativ al dreptului de posesie sau
de folosinta existent pana la 1 martie 2019, a fost acceptata, cu operarea modificarii respective.

data incheierii Contractului de vanzare-
cumparare pana la data efectuarii platii,
pe conturile indicate la...”

Se accepti. S-a redactat

S-a luat act.
La momentul actual Legea nr.1308/1997
este in vigoare.

Proiectul este sustinut, cu redactarea pct.
17 anexa 2 la Regulament in varianta
agreata.

Continutul procesului verbal a fost
acceptat de CALM.

A fost coodonat in
electronica.

procedura




Agentia de

Guvernare

Electronica
(nr. 24/3007-121
din 02.07.2024)

In limitele competentelor institutiei, comunici urméitoarele obiectii si propuneri:

La Regulamentul cu privire la constituirea superficiei asupra terenurilor proprietate
de stat (pct.1 sbp.3) al proiectul de hotarare):

1. Tinand cont de faptul ca cererea specificatd la pct.34 urmeaza a fi depusd in format
electronic, pentru asigurarea acuratetei normei juridice si ajustarea la notiunile utilizate de
cadrul normativ din domeniul informatizarii, In punctul mentionat, cuvintele ,pe adresa
oficiala” se vor substitui cu cuvintele ,, la adresa oficiala de posta electronica’.

2. La pct.44 cuvintele ,,pe adresa electronica” se vor substitui cu cuvintele ,,la adresa de posta
electronica’.

3. in pct.35:

1) tinand cont de faptul ca potrivit pct.34, cererea de eliberare a acordului se depune doar in
forma de document electronic, atragem atentia ca nu toate documentele prevazute la pct.35 vor
putea fi depuse in original in format electronic, cu atidt mai mult autentificate, astfel incat punctul
respectiv necesita a fi modificat corespunzator prin specificarea faptul ca urmeaza a fi depuse
copiile documentelor respective;

2) din considerentul faptului ca cererea urmeaza a fi semnatd cu semnatura electronica
calificata, atentionam ca la verificarea autenticitatii semnaturii respective prin intermediul
serviciului electronic guvernamental integrat de semnaturd electronica (MSign), persoanele
interesate pot vizualiza inclusiv datele IDNP ale persoanei fizice care a semnat cererea, inclusiv,
in cazul semnarii din numele unei persoane juridice, cu afisarea denumirii si IDNO ale
organizatiei. In context, este necesara excluderea din pct.35 a sbp.4).

4. in modelul ,,Cerere de eliberare a acordului privind coordonarea materialelor la
determinarea suprafetei terenului si plitii acesteia transmisa in superficie”:

1) cuvintele ,,in forma electronica pe adresa indicata” se vor substitui cu cuvintele ,, in forma
de document electronic la adresa de e-mail indicata”;

2) tinand cont de faptul ca potrivit pct.34, cererea de eliberare a acordului se depune doar in
forma de document electronic, se va exclude din modelul mentionat textul ,, Semnatura/”

La Regulamentul cu privire la vinzarea-cumpirarea terenurilor aferente (pct.1 sbp.4)
al proiectului de hotarare):

5. In pct.10, cuvintele ,,pe adresa oficiala” se vor substitui cu cuvintele ,, la adresa oficiald de
posta electronica”.

6. Prin prisma argumentelor expuse la pct.3 din prezentul aviz, pct.12 necesita a fi modificat
dupa cum urmeaza:

1) se va specifica faptul ca in cazul cererilor depuse in forma de document electronic urmeaza
a fi depuse copiile documentelor indicate la punctul respectiv;

Se accepta.
Modificat.

Se accepta.
Modificat.

Se accepta.

Modificat. Din lista actelor enumerate s-
au exclus cele care nu necesitd a fi
prezentate la etapa respectiva si urmeaza
a fi solicitate ulterior.

Se accepta.
Modificat.

Se accepta.
Modificat.

Se accepta.
Modificat.

Se accepta.
Modificat.




2) prezentarea extrasului din Registrul de stat al unitatilor de drept sau, dupa caz, a copiei
buletinului de identitate sau a pasaportului, stabilita la lit.c), este necesara doar in cazul
cererilor depuse semnate olograf.

7. La modelul ,,Cerere de cumpairare a terenului aferent” se va include o rubrica in care
se va completa adresa de posta electronica la care se solicita transmiterea acceptului.

Comunica lipsa de obiectii si propuneri.

Aviz repetat S-a lua act.
(nr. 24/3007-147
din 26.07.2024)
Ministerul Cu referire la solicitarea nr. 18-69-6850 din 20.06.2024, comunica urmatoarele: S-a luat act.
Justitiei Intrucat proiectul de act normativ este complex, informam ca in conformitate cu art. 38 alin. | Nu a fost prezentat aviz dupi
(nr.04/2-6585 din | (3) din Legea nr. 100/2017 cu privire la actele normative, termenul de efectuare a expertizei | termenul de 10 zile sau cel de 7
11.07.2024) juridice a acestuia a fost prelungit cu 7 zile lucratoare. anuntat.

(nr.04/2-7085 din
29.07.2024)

Cu referire la proiectul definitivat al hotararii Guvernului cu privire la modificarea Hotararii
Guvernului nr. 91/2019 pentru aprobarea Regulamentului cu privire la valorificarea terenurilor
proprietate publica a statului (numar unic 537/APP/2024), comunicdm urmatoarele.

1. La pct. 1 (Hotararea Guvernului nr. 91/2019):

1) Tinand cont de prevederile art. 44 alin. (1) din Legea nr. 100/2017 cu privire la actele
normative, la pct.1 sbp. 1) lit. b), cuvantul ,,preambul” se va substitui cu cuvintele ,,clauza de
adoptare”.

2) Potrivit normelor de tehnicd legislativa, in cazul expunerii in redactie noud a continutului
unui element structural se va utiliza sintagma ,,va avea urmatorul cuprins:”, urmata de redarea
textului nou. Prin urmare, la sbp. 1), lit. ¢) va avea urmatorul cuprins: ,,c) punctul 1 va avea
urmatorul cuprins:” (obiectie valabila si la lit. d), g), ultimul alineat nenumerotat).

3) La denumirea care se propune la anexa nr. 3: ,Regulamentul cu privire la vanzarea-
cumpirarea terenurilor aferente” se va preciza bunul la care terenurile sunt aferente. In acest
sens, se va vedea art. 53 alin. (1) din Legea nr. 121/2007 privind administrarea si deetatizarea
proprietatii publice, In conformitate cu care privatizarea se referd la terenurile aferente
bunurilor care se privatizeaza si bunurilor private.

2. Lapct. 2 din Hotararea Guvernului nr. 91/2019:

a) Tindnd cont de prevederile Legii nr. 98/2012 privind administratia publica centrald de
specialitate, cuvintele ,,autoritatile publice centrale” se vor substitui cu cuvintele ,,autoritatile
administratiei publice centrale”.

Se accepta.
S-a modificat.

Se accepta.
S-a modificat.

Concretizare. in punctul 1 din proiectul
Regulamentului cu privire la vanzarea-
cumpararea terenurilor aferente stabileste
bunurile la care terenurile sunt aferente

Se accepta.
S-a
modificat.




b) Referinta la Agentia Proprietatii Publice se va substitui cu denumirea genericd ,,organul
abilitat cu administrarea i deetatizarea proprietatii publice” or, in cazul modificarii denumirii
acesteia, va fi necesara elaborarea unui proiect de modificare in acest sens (obiectie valabila in
tot textul proiectului).

3. Potrivit normelor de tehnica legislativa, daca se face trimitere la mai mult de doua elemente
structurale consecutive, enumerarea se reda dupa urmatorul exemplu: ,,art. 2-4”. Prin urmare,
la lit. e), textul ,,pct. 21 22 s 2% se va substitui cu textul »pct. 21.2%”,

4. La cuprinsul care se propune la pct. 22, se va preciza tipul actului administrativ, tinAnd cont
de prevederile art. 5 din Codul administrativ.

5. Lapct. 5:

a) La cuprinsul care se propune la pct. 5, atentionam ca in redactia in vigoare pct. 5 se refera
la o situatie deja consumati (observatie valabild si pentru pct. 5%, pct. 7), fiind irelevanti
expunerea acestora in redactie noud. Totodata, cuvintele ,,inclusiv cei care detin cota parte din
bunul imobil” urmeaza a fi excluse ca fiind de prisos or, potrivit art. 543 din Codul civil,
proprietatea este comuna in cazul in care asupra unui bun au drept de proprietate doi sau mai
multi titulari, prin urmare proprietarii care detin cotd pate se incadreaza in categoria
proprietarilor bunurilor imobile.

b) Mai mult, dispozitia care se propune la pct. 5 privind obligarea determinarii suprafetei
terenului necesar pentru deservirea constructiilor, este aplicabild doar in cazul prevézut la art.
29 alin. (1) lit. e) din Legea nr. 1125/2002 pentru punerea in aplicare a Codului civil al
Republicii Moldova (a se vedea in acest sens art. 29 alin. (3) din Legea nr. 1125/2002). Potrivit
art. 29 alin. (4) din Legea nr. 1125/2002, in cazurile prevazute la alin. (1) lit. a) - d), daca
proprietarul bunului imobil respectiv are dreptul mentionat doar asupra partii respective a
terenului, dreptul de superficie se extinde doar asupra partii terenului asupra careia el are
dreptul mentionat.

c¢) Potrivit notei de fundamentare, la pct. 5 se exclude termenul stabilit pentru incheierea
contractului (pana la data de 31 decembrie 2019) ca fiind deja irelevant. Se indica expres ca
achitarea 1n bugetul de stat a platilor pentru utilizarea terenului va fi calculata din data de 1
martie 2019 (data intrdrii in vigoare a hotararii) sau din data inregistrarii dreptului de
proprietate in Registrul bunurilor imobile (in cazul procurdrii/inregistrarii in Registrul
bunurilor imobile a bunului dupi data de 01.03.2019). In acest sens, mentiondm ci tinand cont
ca prevederea este consumatd, ea nu poate fi abrogatd. Totodatda, se considera necesara
pastrarea normei pentru ca sa existe o legatura logica intre norme or, potrivit pct. 5 din proiect

Nu se accepta.

In cazul modificarii Legii nr.121/2007, in
speta ce vizeaza autoritatea publica centrala
abilitatda cu competente de administrare a
proprietatii statului, vor fi operate si
modificari la HG.

Se accepta.

S-a modificat.

Se accepta.
S-a precizat — ordine.

Se accepta.

Corespunzitor art.29 alin.(3) al Legii nr.
1125/2002 dreptul de superficie se instituie
doar asupra partii terenului necesar pentru
deservirea bunului imobil Inregistrat separat
in capitolul B. Dimensiunile concrete ale
partilor de teren se stabilesc de citre
proprietarul  terenului, la cererea
superficiarului sau la  initiativa
proprietarului.

Astfel, pct. 5 se mentine in redactia actuala.




plata se calculeaza din data de 01.03.2019. Este de mentionat, ca in cazul mentinerii redactiei
in forma enuntata In proiect se va atesta o problema de aplicabilitate a normei.

6. Prin pct. 5! din proiect se instituie norma prin care se obligi persoanele fizice si juridice
sd semneze acorduri aditionale la contractul existent privind substituirea partii contractuale cu
Agentia Proprietatii Publice. La acest aspect, mentionam ca prin efectul Legii nr. 133/2018, din
1 martie 2019 s-a instituit drept de superficie asupra terenului care apartine statului sau
unitdtilor administrativ-teritoriale in folosul proprietarului bunului imobil inregistrat separat in
Capitolul B sau in Capitolul C. Pentru instituirea acestui drept de superficie nu este necesara
existenta unui contract de superficie, acest drept apare In virtutea legii, din simplul fapt al
existentei relatiei de facto al constructiei persoanei fizie sau juridice pe terenul statului. in
conformitate cu art. 29 alin. (5) din Legea nr. 1125/2002, dreptul de superficie este perpetuu.
Norma de la pct. 5! depisesete cadrul legal previzut in Legea nr. 1125/2002 si echilibrul
reglementarilor concuremte.

Totodata, un alt principiu este principiul increderii legitime care face parte din principiul
general al securitatii juridice in dreptul Uniunii Europene care deriva din legislatiile nationale.
Acesta exprima, de asemenea, ideea cd autoritatile publice trebuie sa respecte nu numai legea,
ci si promisiunile lor si asteptarile pe care le genereaza. Persoanele care actioneazd cu buna-
credintd pe baza legii (asa cum este ea) nu ar trebui sa fie fi inselate in asteptarile lor legitime.
Doar in cazuri exceptionale, situatiile noi pot justifica modificari ale legii, conducand la
inselarea asteptarilor legitime. Modificdrile din legislatie urmeaza a fi examinate in raport cu
standardul de tratament corect si echitabil. Cadrul legal existent st la baza asteptarilor legitime
ale investitorului. Orice modificare esentiald a cadrului legal care afecteazd investitia poate
constitui o incalcare a standardului de tratament corect si echitabil.

Astfel, mentionam ca, in cazul superficiei legale care exista deja la data de 1 martie 2019,
statul ca proprietar al terenului are doua prerogative legale: de a stabili partea de teren grevata
cu superficie si a stabili redeventa pentru partea de teren grevata cu superficie. In rest, statul nu
are prerogativa legala de a impune conditii noi. Prin urmare, acordurile la care se face referinta
in actul normativ pot fi aplicate doar in cazul in care se dau in locatiune obiectele care fac parte
din proprietatea statului, dar nu si in cazul in care exista un obiect care apartine cu drept de
proprietate persoanelor fizice si persoanelor juridice de drept privat or, intre persoana privata
si stat existd permanent un raport de superficie de natura legald, acest raport nu poate expira si
nu poate fi modificat decat amiabil. Prerogativele statului ca proprietar al terenului sunt limitate
de lege.

In conformitate cu art. 7 alin. (4) din Codul civil, in cazul situatiilor juridice contractuale in
curs de realizare la data intrarii in vigoare a legii noi, legea veche va continua sa guverneze
natura si intinderea drepturilor si obligatiilor partilor, precum si orice alte efecte contractuale,
daca legea noua nu prevede altfel. Conform acestui prinicpiu, o legislatie noud nu poate
modifica efectele unui contract Incheiat anterior.

Se accepta.
Pct. 5! s-a modificat.




7. In redactia initiald a proiectului, se propunea abrogarea pct. 6 potrivit ciruia in cazurile de
neconformare a proprietarilor constructiilor proprietate privata la prevederile punctului 5 si
detinitorilor dreptului de locatiune/arendd/superficie la prevederile punctului 5%, plata pentru
folosirea terenului proprietate publica a statului va fi calculata de Agentia Proprietdtii Publice
de la data publicarii prezentei hotarari, conform legislatiei. Este de mentionat ca in proiectul
definitivat, dispozitia privind abrogarea pct. 6 lipseste, prin urmare, se va elucida acest aspect.

8. La fel, pct. 7 nu poate fi propus in redactia noud, intrucat prevede abrogarea Hotararii
Guvernului nr. 932/2007 cu privire la privatizarea terenurilor proprietate publica a statului, fapt
deja consumat.

9. La lit. a) (Anexa nr. 1):

1) Modificarea Anexei nr. 1 a fost numerotata gresit cu lit. a) or, aceasta urma a fi numerotata
cu sbp. 2), cu renumerotarea ulterioara a subpunctelor.

2) Potrivit notei de fundamentare, pct. 2 subpct.1) se completeaza cu sintagma ,,inclusiv a
terenurilor aferente blocurilor locative/caselor de locuit, blocurilor locative/caselor de locuit
nefinalizate, deoarece aceastd categorie de terenuri nu a fost specificatd in hotararea initiala”.
In acest sens, se va argumenta conditiile care au stat la baza includerii blocurilor enuntate la
pct. 2 or, nota de fundamentare nu clarifica acest aspect.

3) La lit. b) alineatul intai si doi, cuvintele ,,in final” se vor exclude, or, completarea unui text
sau alineat, fara a specifica ordinea in care se insereaza cuvintele, semnificad, conform regulii
generale de tehnica legislativa, completarea textului la sfarsitul acestuia.

4) La alineatul al treilea, reiteram ca potrivit normelor de tehnica legislativa, in cazul
expunerii in redactie noud a continutului unui element structural se va utiliza sintagma ,,va avea
urmatorul cuprins: ”, urmata de redarea textului nou. Prin urmare, la alineatul al treilea,
cuvintele ,,se modifica” se vor exclude (obiectie valabila si la lit. ¢), d), g), 1), 1), p)).

5) Aditional, in proiect se vor uniformiza trimiterile la puncte. Astfel, in textul proiectului se
vor utiliza abrevierile acestora conform uzantelor.

6) La pct. 5:

a) La alineatul al treilea, cuvintele ,,in cazul in care” vor fi succedate de cuvintele ,,dreptul de
proprietate asupra” cu ajustarea ulterioara a textului.

S-a luat act.
Pct. 6 se mentine.

Se accepta.
Se propune doar abrogarea HG nr.
1428/2008.

Nu este clara obiectia.

S-a luat act.

S-a exclus sintagma ,,inclusiv a terenurilor
aferente blocurilor locative/caselor de
locuit, blocurilor locative/caselor de
locuit nefinalizate, deoarece aceasta
categorie de terenuri nu a fost specificata
in hotdrarea initiala”, or procedura de
valorificare a terenurilor respective este
reglementatd in Anexa nr.2.

Nota informativa a fost ajustata.

Se accepta.
S-a modificat.

Se accepta.
S-a modificat.
S-a luat act.

Se accepta.
S-a modificat.




b) La alineatul al patrulea, se va preciza ,,entitatea care gestioneaza terenul si constructiile”,
pentru a se stabili clar care entitate se are in vedere, daca entitatea este Asociatia de Proprietari
din Condominiu, atunci norma urmeaza a fi reformulata, astfel incat sa fie clar ca asta se are in
vedere.

c) La ultimul alineat, se va preciza dacd norma respectiva este aplicabila in cazul
parteneriatului public-privat si in cazul indicat la art. 5 alin. (4) lit. b) din Legea nr. 29/2018.

d) Cu titlu de remarci generald atentionim ci, desi la art. 17* alin. (4) din Legea nr. 121/2007,
este indicat ca darea 1n locatiune/arenda a terenurilor proprietate publicd din domeniul privat
libere de constructii/edificii, a altor bunuri legate solid de pamant in scopul edificarii pe acestea
a unor constructii capitale nu se admite, potrivit proiectului la transmiterea 1in
locatiune/arendd/comodat/ instituirea servitutii a terenurilor proprietate publica de stat din
domeniul public nu se admite formarea de bunuri imobile noi. Astfel, pentru a respecta
principiul echilibrului intre reglementérile concurente, se va revizui acest aspect.

7) La pct. 6:

a) Norma care se propune la pct. 6 potrivit careia terenurile proprietate publica a statului din
domeniul public si domeniul privat pe care sunt amplasate clddiri, constructii nefinalizate,
proprietate privata, incepand cu data de 01.03.2019, se transmit in arendd/locatiune in
conformitate cu prevederile punctului 11 contravine art. 29 alin. (1) din Legea pentru punerea
in aplicarea Codului civil al Republicii Moldova, in conformitate cu care prin efectul Legii nr.
133/2018, din 1 martie 2019, se instituie drept de superficie asupra terenului care apartine
statului sau unitdtilor administrativ-teritoriale (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. Prin urmare, norma care se propune la pct. 6 se va ajusta
corespunzator.

b) In scopul uniformizirii terminologiei, la cuprinsul care se propune la alineatul al doilea,
textul ,,folosinta/gestiune” se va substitui cu textul ,,gestiune/administrare”, astfel cum este
utilizat in redactia in vigoare a Anexei nr. 1 la Hotararea Guvernului nr. 91/2019. Totodata, se
va preciza dacd norma se refera si la terenurile libere de constructii.

In conformitate cu art. 1288 alin. (1) din Codul civil, prin contractul de arendi, o parte
(arendator) se obliga sa dea celeilalte parti (arendas) un teren agricol si/sau alte bunuri agricole

Nu se accepta.

Corespunzdtor art.2 al Legii nr.29/2018,
entitatea inseamna persoand juridica de
drept public sau privat.

Nu se accepta.

Normele privind parteneriatul public-
privat nu sunt obiect al reglementarii
prezentului Regulament.

Nu se accepta.

Art.17'  reglementeazi modalitatea de
valorificare a terenurilor proprietate publica
din domeniul privat libere de constructii., iar
aliniatul 6 la pct.5 reglementeaza modul de
valorificare a terenurilor prorpietate publica
de stat din domeniul public.

Se accepta.
S-a modificat.

Nu se accepta.

Corespunzator art. 7 alin.(3) lit.f:-f%),
dreptul de administrarea asupra proprietatii
statului il detine doar Agentia Proprietatii
Publice.

Se accepta.
S-a modificat.




in posesie si folosinta pe o durata determinata, iar aceasta se obliga s efectueze plata de arenda.
Tindnd cont de prevederile legale enuntate, se va revizui referinta la transmiterea in arenda
catre arendas or, prevederea de la pct. 6 alineatul al doilea nu contine mentiuni cu privire la
terenurile agricole.

8) Tinand cont ci la cuprinsul care se propune la pct. 8 se face referinti doar la termenul de
transmitere in arenda a terenurilor agricole libere de constructii, consideram oportun elucidarea
termenului de transmitere Tn arenda si in privinta celorlalte terenuri indicate la pct. 6 alineatul
intai.

9) Lapct. 9:

10) Avand in vedere prevederile Legii nr. 98/2012 privind administratia publica centrald de
specialitate, la cuprinsul care se propune la pct. 9, cuvintele ,,autoritatilor/institutiile bugetare
de stat” se vor substitui cu cuvintele ,,structurilor organizationale din sfera de competenta a
acestora”.

11) in nota de fundamentare se va argumenta necesitatea excluderii schemei terenului aferent
pentru terenurile indicate la alineatul al doilea.

12) Tinand cont de prevederile Legii nr. 436/2006 privind administratia publica locala si
Legii nr. 98/2012 privind administratia publica centrala de specialitate, la cuprinsul care se
propune la pct. 92, cuvintele ,,autorititilor publice locale” si ,,autorititii publice centrale” se vor
substitui cu cuvintele ,,autoritdtilor administratiei publice locale” si ,,autoritatilor administratiei
publice centrale”.

13) La pct. 11:

a) La cuprinsul care se propune la pct.11 in conformitate cu care, pentru transmiterea
terenurilor proprietate publicd de stat aferente constructiilor proprietate privatd in
locatiune/arendd/instituirea servitutii, persoana fizicd sau juridicd privata depune la Agentie
cerere privind Incheierea actului juridic, reiteram ca Incheiere unui act juridic este valabila doar
in cazul in care se instituie un drept de superficie nou, neexistent anterior. Prin urmare, doar in
cazul in care bunurile apartin statului poate fi incheiat un act juridic. In cazul in care persoana
fizica sau juridicd privatd detine cu drept de proprietate bunul imobil (constructia), norma
potrivit cdreia persoana fizicd sau juridicd urmeaza sa depuna cererea la Agentie nu poate fi
retinuta.

b) Textul ,,alineatul 2” se va substitui cu textul ,,alineatul al doilea”.

c¢) Cuprinsul cu care se propune a fi completat subpct. 2) ,,coordonate in modul stabilit” nu
se integreaza armonios in text, prin urmare se va revizui completarea propusa.

14) La lit. m) textul ,,alineatul 2” se va substitui cu cuvintele ,,alineatul al doilea”.
In acelasi timp, potrivit notei de fundamentare, excluderea alineatul al doilea de la pct. 12
este intemeiatd pe lipsa de relevantd a acestuia, or, pct. 12 reglementeaza modalitatea de

S-a luat act.

Alin.(2) propune stabilirea termenului de
transmitere in locatiune/arendd a terenului
aferent constructiilor proprietate privata.

Nu se accepta.

cuvintele ,.structurilor organizationale din
sfera de competentd a acestora” nu sunt
relevante normei propuse.

Se accepta.
S-a argumentat.
Se accepta.
S-a modificat.

Nu se accepta.

In cazul superficiei legale, Anexa nr.2
reglementeaza modalitatea de legiferarea a
dreptului respectiv.

Se accepta.
S-a modificat.

Se accepta.
S-a modificat.

Se accepta.
S-a modificat.
Se accepta.




transmitere in folosinta a terenurilor proprietate publicd de stat prin procedura de licitatie.
Argumentul din nota de fundamentare este general, prin urmare se va indica clar motivul
necesitatii abrogarii alineatului al doilea.

15) Prin proiect se propune abrogarea la pct. 13 sbp. 1) a lit. a), care indica ,,studiul de
fezabilitate care argumenteaza necesitatea utilizdrii suprafetei terenului pentru procesul
tehnologic”, fiindca un atare studiu nu este necesar. Un asemenea argument nu poate fi retinut,
or, studiul de fezabilitate are o alta finalitate decat cea indicatd in Nota de fundamentare. La fel
si in cazul borderoului de calcul al pretului normativ al terenului aferent, perfectat de catre
Agentie, consideram ca acesta urmeazd a fi mentinut or, borderoul ajutd la verificarea
respectarii plafonului minim al pretului normativ.

16) Potrivit normelor de tehnica legislativa, cand modificarea presupune o substituire
utilizdm termenul ,,text”, dacd structura e formata dintr-un cuvant/cuvinte si cel putin un semn
grafic; ,,cuvant”, respectiv, ,,cuvinte”, dacd in structura vizatd nu sunt prezente si alte semne
grafice (cifra, virguld, paranteze, ghilimele, bari oblicd). Tinand cont de regula enuntata, la lit.
0) din proiect, 1n referinta la ,,Agentia Proprietatii Publice” termenul ,.,textul” se va substitui cu
,,cuvintele”.

17) Potrivit notei de fundamentare, pct. 18 se abroga ca fiind conex cu pct. 10, care la fel a
fost abrogat. Negocierea directd in vederea obtinerii dreptului de arendé/locatiune, prevazuta
in pct. 18 este conditionatd de lipsa participantilor la licitatie, iar cheltuielile de organizare a
licitatiei nu sunt justificate (nu sunt acoperite de chiria/arenda pe 6 luni), fapt irelevant,
deoarece cheltuiclile de organizare a licitatiei repetate ar consta doar in publicarea
comunicatului informativ despre organizarea procedurii respective, care nicidecum nu poate
ajunge la valoarea chiriei/arendei pe 6 luni. Este de mentionat ca desi redactia initiala prevedea
abrogarea pct. 18, in redactia proiectului definitivat, mentiunea data a fost exclusa, prin urmare
se va elucida acest aspect.

18) La cuprinsul care se propune la pct. 19, textul ,,anexa nr. 2” se va exclude or, anexa nr. 2
contine modelul contractului de superficie care nu constituie obiectul de reglementare al
Anexei nr. 1 la Hotararea Guvernului nr. 91/2018. In acest sens, prin proiect urmeaza a fi exclus
cuvantul ,,superficia” si de la pct. 13, 22 etc.. Modelul contractului de superficie urmeaza a fi
indicat ca anexd la Anexa nr. 2 la Regulament.

19) La lit. g):

a) Potrivit notei de fundamentare, la pct. 20 sintagma ,,raportul de evaluare si/sau calculul
cuantumului locatiunii/ arendei/revedentei terenurilor specificate la pct. 11”7 se exclude,
deoarece actele respective sunt elaborate la etapa premergédtoare semnarii contractelor si nu
sunt anexate la contract. La argumentul autorului proiectului, mentiondm ca actele enuntate
reflectd situatia practicd la momentul incheierii contractului. Prin urmare, nu consideram
relevant excluderea textului.

S-a argumentat necesitatea in Nota

informativa.

Se accepta.
S-a argumentat detaliat in Nota informativa.

Se accepta.
S-a modificat.

Se accepta.
Pct.18 se propune a fi mentinut.

Se accepta.
S-a exclus

Nu se accepta.

La contract nu este necesar de anexat
raportul de evaluare si calculul cuantumului,
or marimea platii de arendéd/locatiune este
indicata in contract.




b) Intru corectitudinea terminologiei, la cuprinsul care se propune la pct. 22, cuvéntul
»rezolutionat” cu care se propune a fi substituit cuvantul ,,reziliat” se va substitui cu cuvantul
Jrezolvit”.

) Modificarile care se propun la pct. 22 se vor indica din alineat or, prima modificare se
refera la pct. 22 alineatul intai, iar a doua modificare se refera la pct. 22 sbp. 1).

10. La sbp. 2) (Anexa nr. 2 la Hotdrdarea Guvernului):

1) La pct. 4:
a) Cuvintele ,,poate fi transmis” se vor substitui cu cuvintele ,,poate fi constituit in favoarea”.

b) Potrivit pct. 4, investitorilor strdini nu le poate fi transmis dreptul de superficie asupra
terenurilor cu destinatie agricola. La acest aspect, mentionam ca, in conformitate cu art. 4 din
Legea nr. 1308/1997 privind pretul normativ si modul de vanzare-cumparare a pamantului,
investitorilor straini nu le pot fi vandute terenurile cu destinatie agricold si ale fondului silvic
care se vand numai persoanelor, fizice si persoanelor juridice ale Republicii Moldova. Tinand
cont de prevederea legald enuntatd, se va examina prin analogie necesitatea instituirii
interdictiei pentru persoanele fizice si juridice strdine si in cazul dreptului de superficie asupra
fondului forestier.

2) La pct. 6:

a) Dispozitia care se propune la pct. 6, in conformitate cu care terenul aferent este compus
din suprafata de teren pe care sunt amplasate nemijlocit bunurile imobile urmeaza a fi revizuita
prin prisma art. 654 alin. (1) din Codul civil, potrivit caruia superficia este dreptul real imobiliar
de a poseda si folosi terenul altuia in vederea edificarii i exploatdrii unei constructii a
superficiarului, deasupra si sub acest teren, sau a exploatdrii unei constructii existente a
superficiarului. Prin urmare, nu este clar cum va fi aplicata norma in cazul in care nu este
constructia la data incheierii contractului de superficie.

b) Totodata, mentiondm ca prevederea de la pct. 6, in conformitate cu care terenul aferent
este compus din suprafata de teren pe care sunt amplasate nemijlocit cladiri, edificii, etc., nu
coreleaza cu prevederea de la pct. 3 care face referinta la terenurile proprietate publica a statului
libere de constructii. in acest caz, la pct. 6, cuvintele ,,pe care sunt” urmeaza sa fie substituite
cu cuvintele ,,pe care vor fi”.

3) Lapct. 13:

a) Tinand cont de prevederile pct. 1, la pct. 13, cuvintele ,,Agentia Proprietatii Publice” se
vor substitui cu cuvantul ,,Agentia”.

b) Cuprinsul care se propune la lit. g), potrivit careia Agentia Proprietatii Publice (in
continuare-Agentia), nu este obligata sa compenseze investitiile si cheltuielile efectuate de
superficiar in vederea amenajarii terenurilor si altor cheltuieli in legaturd cu constituirea

Se accepta.
S-a modificat.

Se accepta.
S-a modificat.

Se accepta.
S-a modificat, inclusiv si urmare obiectiei
CNA

Nu se accepta.

Pct.2 din Anexa nr.2 s-a completat, fiind
exceptate terenurile aferente drumurilor
nationale, terenurile fondului apelor,
terenurile  destinate  fondului  forestier
corespunzitor art.7 alin.(3) lit.f! — f°) al
Legii nr.121/2007.

Nu se accepta.

In cazul in care constructia nu existi la
momentul incheierii  Contractului  de
superficie, terenurile libere se transmit la
licitatie cu strigare.

Nu se accepta.

Pct.6 reglementeaza notiunea de teren
aferent 1n cazul in care constructia deja este
existentd/inregistrata.

Se accepta.

S-a modificat.

Se accepti partial.

Pct. 13 h) a fost redactat. Conditia data va fi
stabilita in contract.




superficiei contravine art. 662 alin. (1) din Codul civil, in conformitate cu care proprietarului
terenului 1i incumba obligatia de a plati o despdgubire egald cu valoarea de piatd a acesteia de
la data expirarii termenului.

c¢) La lit. h) se va retine ca potrivit art. 662 alin. (1) si art. 663 alin. (1) din Codul civil
superficiarul are dreptul de retentie a constructiei pina la plata despagubirii.

4) Prevederea care se propune la pct. 14 dubleaza prevederea indicata la art. 29 alin. (1) din
Legea nr. 1125/2002, prin urmare, in scopul evitarii paralelismului in legislatie, dispozitia
expusa la pct. 14 se va exclude.

5) Prevederea care se propune la pct. 15, potrivit cdreia ,,Superficiarul care dispune de
superficie legald in temeiul pct. 14, urmeaza sa obtind confirmarea de la Agentia Proprietatii
Publice conform procedurii stabilite la Capitolul V”, contravine art. 29 din Legea nr.
1125/2002, or, Legea nr. 1125/2002 nu impune conditia obtinerii confirmarii de la Agentie.
Totodata, reiteram cd, in cazul superficiei legale instituita din 1 martie 2019, statul ca proprietar
al terenului are doud prerogative legale: stabilirea pértii de teren grevate de superficie,
stabilirea redeventei pentru partea de teren grevata de superficie. In rest, statul nu are
prerogativa legald de a impune careva conditii noi. Acest principiu este incalcat prin pct. 15
care obliga superficiarul sa obtina confirmare de la Agentie. Prerogativele statului, ca proprietar
al terenului sunt limitate de lege. Efectele unui contract incheiat inainte de 1 martie 2019, raméan
supuse legii in vigoare. La acest aspect, reiteram ca potrivit art. 7 alin. (4) din Codul civil, in
cazul situatiilor juridice contractuale in curs de realizare la data intrarii In vigoare a legii noi,
legea veche va continua sd guverneze natura si intinderea drepturilor si obligatiilor partilor,
precum si orice alte efecte contractuale, daca legea noud nu prevede altfel. Conform acestui
principiu, o legislatie noud nu poate modifica efectele unui contract incheiat anterior.

6) Prevederea de la pct. 16 in modul in care este formulata este ambigua, or, nu este clar daca
se referd la perioada sau la dreptul de superficie. In cazul in care se are in vedere perioada,
mentiondm cd potrivit art. 29 alin. (6) din Legea nr. 1125/2002, dreptul de superficie este
perpetuu. Potrivit enuntului al doilea, expirarea valabilitdtii contractului ar pune in discutie si
stingerea dreptului de superficie legala in cazul in care actul juridic sau administrativ ori legea
care guverneaza dreptul mentionat la alin. (1) lit. a) - d) stabileste un termen de existenta al
dreptului mentionat.

7) La pct. 17, in conformitate cu care, In cazul in care actul juridic sau administrativ stabileste
un termen de existentd al acestui drept insa nu stabileste faptul ca, la expirarea acestuia
constructia aflata pe teren se transmite de drept proprietarului acestuia, la expirarea acestui
termen proprietarul constructiei poate solicita Agentiei incheierea contractului de superficie in
conditiile prezentului Regulament, reiteram ca statul nu are puterea legala de a impune conditii
noi persoanei private care detine cu drept de proprietate constructia. Mai mult, norma enuntata

Se accepta partial.

Pct. 13 h) a fost redactat. Conditia data va fi
stabilita in contract.

Nu se accepta.

Pct.14 faciliteaza aplicarea actului
normativ.

Nu se accepta.

Confirmarea  este  necesara  pentru
inregistrarea dreptului de superficie in
registrul bunurilor imobile.

S-a luat act.
Pct. 16 a fost reformulat.

Se accepta partial.

Pct. 15 alin.2 proiect specifica situatia
aplicabild - dreptului mentionat la pct.
14 lit. a) — d)




este in conflict cu norma de la art. 29 alin. (5) ultimul enunt din Legea nr. 1125/2002, or,
expirarea valabilitdtii contractului ar pune in discutie si stingerea dreptului de superficie legala.

8) Tinand cont de prevederile art. 29 alin. (2) din Legea nr. 1125/2002, in conformitate cu
care superficiarul care detine superficie legald in temeiul alin. (1) lit. d) sau e) este obligat sa
achite in bugetul de stat o redeventa anuala, determinata in modul stabilit de Guvern, pentru
terenul care apartine statului, la cuprinsul care se propune la pct. 19, cuvintele ,,folosirea
terenului” vor fi succedate de textul ,, prevazute la pct. 14 lit. d), e)”, or, doar 1n aceste situatii
prevederile pct. 19 pot fi aplicate.

9) Norma de la pct. 23 din proiect este in conflict cu norma de la art. 29 alin. (1) lit. a) - C)
din Legea nr. 1125/2002. In realitate se aplica art. 29 alin. (2) din Legea nr. 1125/2002. Mai
mult, referinta la termenul de platd ,din data intrarii In vigoare a prevederii (Legea nr.
220/2021)” contravine art. 7 alin. (4) din Codul civil, in conformitate cu care in cazul situatiilor
juridice contractuale in curs de realizare la data intrdrii in vigoare a legii noi, legea veche va
continua sd guverneze natura si intinderea drepturilor si obligatiilor partilor, precum si orice
alte efecte contractuale, dacd legea noud nu prevede altfel. Conform acestui principiu al
legislatiei civile, o legislatie noud nu poate modifica efectele unui contract incheiat anterior.

10) La pct. 24, mentiondm ca, potrivit art. 31 din Legea nr. 1125/2002, dreptul de superficie
prevazut la art. 27-29 se naste de plin drept fara inregistrarea lui in registrul bunurilor imobile.
Consideram excesiv ca superficiarul sa achite redeventa pentru intreaga suprafatd de teren
inregistratd in registrul bunurilor imobile pana la stabilirea suprafetei si configuratiei terenului
detinut 1n folosinta si afectat de superficie legald. Mai mult, norma este in conflict cu norma de
la art. 29 alin. (3) din Legea nr. 1125/2002, in conformitate cu care in cazul prevazut la alin.
(1) lit. e), dreptul de superficie se instituie doar asupra partii terenului necesare pentru
deservirea bunului imobil inregistrat separat in capitolul B. Dimensiunile concrete ale partilor
de teren se stabilesc de cétre proprietarul terenului, la cererea superficiarului sau la initiativa
proprietarului.

11) La cuprinsul care se propune la pct. 25, in conformitate cu care cuantumul redeventei
poate fi revizuit de Agentie In functie de evolutia pretului de piata al terenului, se va tine cont
de prevederea indicatd la art. 659 alin. (1) si (2) din Codul civil, in conformitate cu care
redeventa se determind la data constituirii superficiei. Redeventa poate fi ajustata la cererea
uneia din parti, in cazul in care conditiile economice fac ca neajustarea sa fie inechitabila.
Masura ajustdrii se va aprecia tinandu-se seama de schimbarea conditiilor economice si de
principiul echitatii. Tinand cont de prevederea legala enuntata, textul ,,de Agentia Proprietatii
Publice in functie de evolutia pretului de piatd al terenului” se vor substitui cu textul ,,in
conformitate cu art. 659 din Codul civil”.

Se accepta.
S-a modificat.

Se accepta.
S-a modificat.

Nu se accepta.

Pct.24 prevede cd superficiarii achitd
plata de redeventd pentru suprafata
ocupatd de constructia inregistratd in
RBI pand la stabilirea suprafetei
necesare. Este exclusa posibilitatea ca
suprafata care urmeaza a fi stabilita sa
fie mai mica decat suprafata la sol a
constructia existenta. Totodata,
mentionam ca pct. 24 a fost redactat

Se accepta.
S-a modificat.




12) La pct. 26 se va preciza tipul notificarii privind calculul redeventei, or, in redactia actuala
nu este clar daca se are in vedere revizuirea cuantumului prevazutd la pct. 20 sau calculul
redeventei care urmeaza a fi efectuat lunar.

13) Dispozitiile pct. 29-40 (Capitolul V) nu corespund cerintelor art. 29 alin. (3) din Legea
nr. 1125/2002 si art. 408 din Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543/1998 in conformitate
cu care in cazul prevazut la alin. (1) lit. ) dreptul de superficie se instituie doar asupra partii
terenului necesare pentru deservirca bunului imobil inregistrat separat in capitolul B.
Dimensiunile concrete ale partilor de teren se stabilesc de cétre proprietarul terenului, la cererea
superficiarului sau la initiativa proprietarului. Potrivit art. 408 din Legea nr. 1543/1998, daca
proprietarul bunului imobil Inregistrat separat la capitolul B are un drept de locatiune cu drept
de construire asupra terenului, de concesiune, de posesie sau de folosintd asupra terenului
mentionat doar asupra unei parti din teren, superficia se va inregistra doar asupra acelei parti,
potrivit planului geometric cu indicarea partii asupra careia se instituie superficia, receptionat
in modul stabilit. Din prevederile legale enuntate, rezulta ca doar in cazul in care proprietarul
bunului imobil nu are nici un drept asupra terenului are loc coordonarea materialelor de
determinare a suprafetei terenului proprietate publica. In cazul in care proprietarul avea un
drept asupra unei suprafete determinate de teren la data de 1 martie 2019, superficia legala se
inregistreaza privitor la toatd suprafata la care proprietarul constructiei este indreptatit.
Proiectul 1nsa prevede alte pre-conditii, inclusiv impune plata redeventei care depaseste cadrul
normelor primare ale celor douad legi.

14) La pct. 29:

a) La pct. 29, care contine mentiuni cu privire la cererea privind eliberarea acordului pentru
determinarea suprafetei terenului, mentionam cd suprafata terenului afectat de superficie legala
se determina conform art. 29 alin. (3) si (4) din Legea nr. 1125/2002. Daca se are in vedere
clarificarea aspectului indicat la art. 29 alin. (3) din Legea nr. 1125/2002 (stabilirea dimensiunii
concrete a partii din teren), aceasta mentiune trebuie indicat expres si clar.

b) Tinand cont de prevederile Legii nr. 124/2022 privind identificarea electronica si serviciile
de incredere, la pct. 29, cuvintele ,,in forma de document electronic” se vor substitui cu
cuvintele ,,in forma electronica”.

15) La pct. 30:

a) La sbp. 2), se va revizui referinta la capitolele A si B, or, conform art. 29 alin. (1) din Legea
nr. 1125/2002 se face referinta la capitolele B si C din registrul bunurilor imobile.

b) Cerinta de la sbp. 4) privind ,,acordul proprietarilor/coproprietarilor de constructii
amplasate pe teren, ale caror drepturi ar putea fi afectate prin constituirea superficiei, dupa caz”
va fi aplicabild doar in cazul prevazut la art. 29 alin. (1) lit. ) din Legea nr. 1125/2002, dar nu
si in cazurile prevazute la art. 29 alin. (1) lit. a) - d) in care proprietarul constructiei are un drept
contractual clar asupra unei suprafete concrete de teren (obiectie valabila si la pct. 37 si 38).
Mai mult, sintagma ,,ar putea fi afectate” este ambiguad, prin urmare se va revizui.

Se accepta.

S-a modificat.

S-a luat act.

Capitolul 'V revizuit si redenumit
"DETERMINAREA SUPRAFETEI
TERENULUI AFECTAT DE
SUPERFICIE LEGALA”

Se accepta.
Pct.29 s-a expus in altd redactie.

Se accepta.
S-a modificat.

Se accepta.
S-a modificat.

Se accepta partial.
S-a modificat.




16) Prevederea de la pct. 31, la fel, nu corespunde normelor legale previzute la art. 402 alin.
(9) lit. b) din Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543/1998 in conformitate cu care in cazul
in care superficia se instituie asupra intregului teren, se prezinta confimarea scrisa a autoritatii
publice centrale care administreaza terenurile proprietatea statului. Confirmarea nu este
necesara in cazul in care terenul este Inregistrat pe perimetrul soclului cladirii. Prin urmare, in
cazul in care terenul este inregistrat pe perimetrul soclului cladirii, titularul dreptului de
superficie nu este obligat sa notifice Agentia.

17) La pct. 32, la mentiunea ,,calculate conform pct. 24 pentru perioada anterioara (din data
intrarii in vigoare a prevederii (Legea nr. 220/2021)” reiteram ca efectele unui contract incheiat
inainte de 1 marte 2019 raméan supuse legii in vigoare la acea data (art. 7 alin. (4) din Codul
civil). Conform acestui principiu al legislatiei civile, o legislatie noud nu poate modifica
efectele unui contract incheiat anterior.

18) Norma de la pct. 33 este in conflict cu norma de la art. 29 alin. (1) lit. a) - ¢) din Legea
nr. 1125/2002.

19) La pct. 34 si 35 care prevad confirmarea de plata a redeventei, mentiondm ca nu este clara
modalitatea In conformitate cu care va fi calculatd marimea redeventei anuale, in situatia in
care nu este clar specificatd suprafata concreta de teren afectata de superficie.

20) La pct. 34 enuntul al doilea si pct. 36, potrivit cdrora acordurile eliberate de Agentie vor
servi temei pentru inregistrarea dreptului de superficie asupra suprafetelor de teren in registrul
bunurilor imobile, mentionam ca potrivit art. 31 din Legea nr. 1125/2002, dreptul de superficie
prevazut la art. 27-29 se naste de plin drept fara inregistrarea lui in registrul bunurilor imobile.
Orice persoand interesata poate cere nregistrarea acestui drept in registrul bunurilor imobile.
In plus, nu este clar cum se va aplica pct. 36 in raport cu pct. 35.

21) La pct. 38, notiunea ,,termenul administrativ”’ se va substitui cu notiunea ,,termenul in
procedura administrativa” astfel cum este indicat in Codul administrativ.

22) Prevederile de la pct. 40 privind eliberarea acordului pentru determinarea terenului
proprietate publica aferent constructiei sunt aplicabile doar in cazul prevazut la art. 29 alin. (1)
lit. e) din Legea nr. 1125/2002, in care proprietarul bunului imobil inregistrat separat in
Capitolul B sau C nu are nici un drept asupra terenului. Totodata, cuvantul ,,calendaristice” se
va exclude ca fiind inutil reprezentand regula generalad de calculare a termenului. Tinand cont

Nu se accepta.

In cazul in care superficiarul nu va informa
APP despre constituirea dreptului de
superficie, este riscul ca plata redeventei sa
nu fie incasatd, or APP nu dispune de
mecanisme de control si evidenta.
Totodata, mentionam ca art. 408 alin. 9 lit.
b) se refera la cazul inregistrarii superficiei
la IP Cadastrul bunurilor imobile, iar pct. 31
se referd la obligatia superficiarului de a
notifica APP despre intentia de Inregistrare
dreptului real.

Nu se accepta.

Conform HG superficiarii erau obligati sa
achite redeventa anuald in marimea
determinata de raportul de evaluare, din data
de 01.03.2019. La fel, art. 659 Cod civil
prevede ca redeventa se determina la data
constituirii superficiei.

Nu se accepta.

S-a luat act.
Pct.23 si 24 prevad modalitatea de stabilire
a redeventei.

S-a luat act.

Pct. 34 si 36 se aplica In situatia cand
superficiarii intentioneaza sa inregistreze
dreptul in RBI.

Pct. 35 si 36 reglementeaza situatii diferite.

Se accepta.

S-a modificat.

Se accepta.

S-a modificat.

S-a luat act.

Eliberarea acordului este necesara doar
in situatia superficiarilor prevazuti la
pct. 14 lit. e).




de prevederile Legii nr. 124/2022, cuvintele ,,in forma de document electronic” se vor substitui
cu cuvintele ,,in forma electronica”.

23) Capitolul VI ,,Stingerea dreptului de superficie” dubleaza prevederile art. 660 din Codul
civil, astfel urmeaza a fi omis din proiect. Mai mult, la pct. 42:

a) Prevederea prin care stingerea dreptului de superficie prin rezolutiune intervine prin
acordul partilor este ambigua or, nu este clar in ce situatii va fi aplicabil si care va fi soarta
constructiilor.

b) La lit. b), nu este clar in care situatii poate solicita rezolutiunea superficiarul si in care
situatii Agentia Proprietatii Publice. Totodatd, mentionam ca in cazul in care Agentia
Proprietatii Publice va solicita unilateral rezolutiunea, este necesar de a se preciza cum vor fi
protejate Tn acest caz drepturile superficiarului.

24) La primul Model la Regulament:

a) La proiectul Acordul privind determinarea suprafetei terenului transmis in superficie,
propus ca anexa la Regulament, parafa de aprobare va avea urmatorul cuprins: ,,Anexanr. 1 la
Regulamentul cu privire la constituirea superficiei asupra terenurilor proprietate de stat”
(obiectie similara si pentru al doilea Model, care va fi Anexa nr. 2 la Regulament). Totodata,
in proiect la referinta la anexe se va indica numarul elementului constituiv.

b) La denumirea Acordului, cuvantul ,,terenului” urma a fi succedat de cuvintele ,, proprictate
publica aferent constructiei”.

25) La al doilea Model la Regulament:

a) Dispozitiile ,,Cererii privind elibeararea acordului...” vor fi aplicabile doar in cazul
previazut la art. 29 alin. (12) lit. e) din Legea nr. 1125/2002 si art. 408 alin. (9) lit. b) din Legea
nr. 1543/1998.

La denumirea Cererii, cuvantul ,terenului” va fi succedat de cuvintele ,,proprietate publica
aferent constructiei” (obiectie valabila si in cuprinsul Anexet).

c) Referinta la Hotararea Guvernului pentru aprobarea Regulamentului cu privire la
valorificarea terenurilor proprietate publicd a statului se va expune tindnd cont de prevederile
art. 55 alin. (5) din Legea nr. 100/2017, astfel incat la indicarea datei adoptarii a actului
normativ sd se indice denumirea, numarul si anul adoptarii, aprobarii sau emiterii actului citat.
d) Avand in vedere prevederile art. 21 alin. (2) din Legea nr. 124/2022, se va retine ca
semndtura electronica trebuie sa fie calificata.

La sbp. 3) (Anexa nr. 3):

1) Prevederea de la pct. 2 care defineste terenul aferent se va revizui prin prisma pct. 6 din
proiectul Anexei nr. 2 la Hotararea Guvernului nr. 91/2019. Totodata, se va examina in acest
sens si art. 18 alin. (1) din Codul funciar nr. 22/2024.

2) Lapct. 3 sbp. 2), textul ,,(cu exceptia pct. 23 din Regulament)” se va revizui or, prevederea
data este indicata gresit in text.

2

Se accepta.
S-a modificat.

Se accepta.
S-a modificat.
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3) In conformitate cu art. 54 alin. (1) lit. i) din Legea nr. 100/2017, exprimarea prin abrevieri
a unor denumiri sau termeni se poate face numai dupa explicarea acestora in text, la prima
folosire, prin urmare, la pct. 6, abrevierea ,,UTA Gaguzia” se va substitui cu denumirea
completa. Cuvintele ,,autorititile administratiei publice locale” vor fi succedate de cuvintele
»Adundrii Populare a Unitatii AdministrativTeritoriale Gagauzia”.

4) La pct. 6, referinta la Agentia Proprietatii Publice, se va substitui cu denumirea generica
»autoritatea administrativa in domeniul administrarii si deetatizarii proprietatii publice”, pentru
a nu fi necesara modificarea actului normativ, in cazul modificarii denumirii autoritatii
enuntate.

5) Tinand cont de prevederile Legii nr. 124/2022, la pct. 10 cuvintele ,,forma de document
electronic” se vor substitui cu cuvintele ,,forma electronica”.

6) in conformitate cu art. 21 alin. (2) din Legea nr. 124/2022, semnitura electronica calificata
are aceeasi valoare juridicd ca si semndtura olografa. Prin urmare, la pct. 11, cuvintele
,,semndtura electronica” vor fi succedate de cuvantul ,,calificata”.

7) Lapct. 12:

a) La lit. f), se va lua in considerare ca, potrivit art. 1288 din Codul civil, contractul de arenda
se referd doar la bunurile agricole si alte terenuri agricole, prin urmare considerdm oportuna
indicarea si altor contracte.
b) Tinidnd cont de prevederile Legii nr. 98/2012, la sbp. 6), cuvintele ,,autoritdtile publice
centrale” se vor substitui cu cuvintele ,,autoritdtile administratiei publice centrale”. Totodata,

la sbp. 6), se va preciza tipul institutiei tindnd cont de prevederile art. 32 din Legea nr.
98/12012.

c) Dispozitia de la sbp. 7) urmeaza a fi exclusd or, Anexa nr. 3 la Hodrarea Guvernului nu se
refera la constituirea superficiei.

8) La pct. 13, textul ,,punctul 15” se va substitui cu textul ,,pct. 12” or, documentele sunt
prevazute la pct. 1. Totodata, se vor uniformiza trimiterile la puncte, astfel in text se vor utiliza
abrevierile acestora (obiectie valabila si la pct. 15).

9) La pct. 15, cuvintele ,,termenului administrativ”’ se vor substitui cu cuvintele ,,termenului
in procedura administrativa”.

10) Tinand cont de prevederile Regulamentului cu privire la organizarea si functionarea
Agentiei Proprietatii Publice, aprobat prin Hotararea Guvernului nr. 902/2017, la pct. 17
alineatul cinci, cuvintele ,,ordinului Agentiei Proprietatii Publice” se vor substitui cu cuvintele
»ordinului directorului general al Agentiei Proprietatii Publice”.

11) Tinand cont de prevederile Codului civil si Legii nr. 220/2007, 1a pct. 19 sbp. 2), cuvintele
Lintreprinderile individuale” se vor substitui cu cuvintele ,,intreprinzatorii individuali”.

12) La pct. 20, cuvintele ,,mai sus” se vor substitui cu cuvintele ,,la pct. 19”.

13) Prevederea de la pct. 23 se va revizui prin prisma Legii nr. 436/2006 privind administratia
publica locald or, secretarul consiliului local nu are competenta de a autentifica copiile

Se accepta.
S-a redactat

Se accepta.
S-a redactat

Se accepta.
S-a redactat
Nu este clara sugestia
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S-a redactat
Se accepta.
S-a redactat

Se accepta.
S-a redactat
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S-a redactat
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S-a redactat
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S-a redactat

Nu este clard obiectia.
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S-a redactat

Se accepta.
S-a redactat




documentelor prezentate pentru vanzarea-cumpararea terenurilor. Totodatd, mentionam ca nici
organele care elibereaza documentele nu au asemenea competente, atributia enuntata, potrivit
art. 30 din Legea nr. 246/2018 privind procedura notariala , fiind in sarcina notarului.

14) La pct. 24, alineatul al patrulea, cuvantul,, respectiv”’ se va exclude ca fiind excedent.
Tinand cont de prevederile Legii nr. 436/2006, cuvintele ,,,autoritatii publice locale” se vor
substitui cu cuvintele ,,autoritatile administratie publice locale”.

15) La pct. 25, se va indica forma juridica de organizare corecta ,,SRL Industrialproiect” si
HInstitutul municipal Chisinau Proiect”.

16) La pct. 26:

a) La sbp. 2), se vor exclude cuvintele ,al prezentului Regulament” pentru a asigura
conformitatea cu art. 55 alin. (4) din Legea nr. 100/2017, ce prevede ca in cazul in care se
face trimitere la o norma juridica care este stabilitd Tn acelasi act normativ sau element
structural, pentru evitarea reproducerii acesteia, se face trimitere la norma juridica relevanta
fara a se preciza cd aceasta face parte din acelasi act normativ sau element structural, cu
exceptia cazurilor in care aceasta precizare este necesara pentru a exclude orice echivoc
(obiectie similar si la sbp. 4), pct. 29).

b) Totodatd, mentionam ca, desi la sbp. 4), se face referintad la anexa nr. 4, anexele nu sunt
numerotate.

17) La pct. 28:

a) Cuvintele ,,procesul administrativ de transmitere” se vor substitui cu cuvintele ,,procesul
administrativ de transmitere a”.

b) Referinta la prevederile Regulamentului cu privire la modul de transmitere in proprietate
privatd a loturilor de pamant de pe linga casd in localitatile urbane, aprobat prin Hotararea
Guvernului nr. 984/1998, se va expune tinand cont de prevederile art. 55 alin. (5) din Legea
nr. 100/2017.

18) La pct. 29 alineatul al doilea, cuvintele ,,la dorinta” nu corespund limbajului normativ,
prin urmare se vor revizui.

19) in conformitate cu art. 47 alin. (2) din Legea nr. 100/2017, din elementele constitutive
ale actului normativ fac parte dispozitiile finale, care cuprind momentul intrarii in vigoare si
masurile necesare punerii in aplicare a actului normativ, includ reglementarile privind obligatia
autoritatilor responsabile de a executa actul normativ, de a intreprinde masurile si de a realiza
procedurile necesare executarii. Prin urmare, dispozitiile finale nu tin de obiectul juridic de
reglementare al Regulamentului, ci de continutul nemijlocit al hotararii de Guvern. Observam,
totusi, ca din continutul Capitolului IV, care nu poate fi constituit doar dintr-un singur element
structural, nu rezultd cd acesta corespunde caracterului dispozitiilor finale, ci se referd la
termenul in care vanzatorul are obligatia de a pastra documentele ce tin de vanzarea terenului.

20) La modelul Cererii de cumpadrare a terenului aferent:

Se accepta.
S-a redactat

Se accepta.
S-a redactat

Se accepta.
S-a redactat

Se accepta.
S-a redactat

Se accepta.
S-a redactat
Se accepta.
S-a redactat.

Se accepta.
S-a redactat.

Concretizare: prevederea data
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Regulament.
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a) Parafa de aprobare, va avea urmatorul cuprins: Anexa nr. 1 la Regulamentul cu privire la
vanzarea-cumpararea terenurilor aferente (obiectie similara si la anexele nr. 2 - 3).

b) La pct. 1, cuvintele ,,de firma completd” se vor exclude ca fiind gresite. Tindnd cont de
prevederile Legii nr. 220/2008, cuvantul ,intreprinderii” se va substitui cu cuvintele
Lintreprinzatorului individual” (obiectie valabild si la pct. 1 din Anexele nr. 2 si nr. 3 la
Regulament).

c) Prevederile de la pct. 3 din paranteze rotunde din Anexa nr. 1 la Regulament nu sunt
indicate la pct. 2, prin urmare, se va elucida acest aspect.

d) In conformitate cu art. 3 pct. 5 din Legea nr. 845/1992, intreprinderile si intreprinzatorii
nu sunt obligati sa detina si s aplice stampila proprie pe inscrisuri de orice naturi. In cazul in
care legislatia prevede necesitatea aplicdrii stampilei intreprinderii sau Intreprinzatorului,
cerinta se considerd indeplinitd dacd inscrisul este semnat de persoana imputernicitd de
intreprindere sau de catre intreprinzator. Prin urmare, la Modelul cererii de cumparare a
terenului aferent de la Anexa nr. 3 la Hotararea Guvernului nr. 91/2019, textul ,,L.S. (pentru
persoana juridicd)” se va exclude.

21) La modelul Borderoului de calcul:

a) Cuvintele ,,denumirea de firma completa a Intreprinderii” se vor substitui cu cuvintele
»denumirea persoanei juridice si a intreprinzatorului individual”.

b) Cuvintele ,,enumerarea adiacentilor” se vor substitui cu cuvintele ,,enumerarea terenurilor
adiacente”.

c¢) Cuvintele ,,semndtura in clar” se vor revizui or, acestea fiind ambigue.

22) La Modelul Contractului:

a) Punctele se vor insemna in ordine consecutiva, prin urmare, la fiecare capitol, punctele nu
vor incepe de la punctul 1.

b) La pct. 5 din Capitolul II si pct. 1 din Capitolul IV, din sintagma ,,legislatiei in vigoare” se
vor exclude cuvintele ,,in vigoare” ca fiind inutile. Regula generala este ca referintele la actele
normative reprezintd referinte la legislatia in vigoare si doar pentru exceptiile de la reguld se
va specifica daca este vorba despre legislatia aplicabild la un anumit moment.

c¢) La pct. 1 din Capitolul VI, cuvintele ,.terenului cumparat” vor fi succedat de cuvintele ,,in
Registrul bunului imobil”.

d) In text se va mentiona indicele in care se face referinta la Nota (obiectie valabila si la
Coeficient).

e) La tabelul Coeficientului aplicat la calcularea pretului de vanzare a terenurilor aferente,
coloana a doua, se va revizui referinta la orasele care au statut de municipiu, tinand cont de
prevederile art. 8 din Legea nr. 764/2001 privind organizarea administrativ-teritoriala a
Republicii Moldova.

24) Potrivit pct. 2, prezenta hotdrare intrd in vigoare in termen de 30 de zile din data publicarii
in Monitorul Oficial al Republicii Moldova. Avand in vedere ca, prevederea de la pct. 2 din
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proiectul hotararii rezulta din dispozitia art. 56 alin. (1) din Legea nr. 100/2017, propunem
excluderea acesteia din proiectul legii ca fiind inutila.

In contextul celor mentionate, proiectul urmeaza a fi revizuit esential, prin prisma
prevederilor Codului civil nr. 1107/2002, Legii pentru punerea in aplicare a Codului civil al
Republicii Moldova nr. 1125/2002, Legii nr. 121/2007 privind administrarea si deetatizarea
proprietatii publice, in scopul asigurarii concordantei acestuia cu normele primare enuntate.

A fost relatat ci prin pct. 5 din Proiect se instituie norma prin care se obligi persoanele
fizice si juridice sa semneze acorduri aditionale la contractul existent privind substituirea partii
contractuale (institutii publice, intreprinderi de stat sau societdti pe actiuni) cu Agentia
Proprietatii Publice. La acest aspect, a fost mentionat ca prin efectul Legii nr. 133/2018, din 1
martie 2019 s-a instituit drept de superficie asupra terenului care apartine statului sau unitatilor
administrativ-teritoriale in folosul proprietarului bunului imobil inregistrat separat in Capitolul
B sau in Capitolul C din Registrul Bunurilor Imobile. Pentru instituirea acestui drept de
superficie nu este necesarad existenta unui contract de superficie, acest drept apare in virtutea
legii, din considerentul existentei constructiei persoanei fizice sau juridice pe terenul statului.
Astfel, norma de la pct. 5! urmeazi a fi ajustati la prevederile din Legea nr. 1125/2002.

Tinand cont de faptul cd proiectul Regulamentului prevede norme conform cérora
superficiarii, care cad sub incidenta prevederilor pct. 14 lit. a)-c) si d), asigurd plata pentru
folosirea terenului care se stabileste de citre Agentie in conformitate cu art. 17* alin. (3) din
Legea nr. 121/2007, din data de 1 martie 2019, s-a convenit de a completa pct. 19 si pct. 20 din
Regulament (anexa 2) cu sintagma “cu verificarea prealabila a situatiei referitor la platile
anterioare efectuate de superficiar in baza contractelor”, tinand cont de faptul cd unii
superficiari, In perioada respectiva, au efectuat careva plati.

Obiectia ce tine de prevederea care se propune la pct. 15, potrivit careia ,,Superficiarul care
dispune de superficie legala in temeiul pct. 14, urmeaza sd obtina confirmarea de la Agentia
Proprietatii Publice conform procedurii stabilite la Capitolul V”, contravine art. 29 din Legea
nr. 1125/2002, or, Legea nr. 1125/2002 nu impune conditia obtinerii confirmarii de la Agentie,
a fost contraargumentatd prin faptul cd confirmarea este necesard, ca fiind determinate ca
conditie pentru inregistrarea in Registrul bunurilor imobile a superficiei, conform normelor
speciale de reglementare din domeniul cadastrului, in spetd Legea cadastrului bunurilor imobile
nr. 1543/1998 si Instructiunea cu privire la executarea lucrarilor cadastrale la nivel de teren,
aprobata prin Ordinul ARFC nr. 70 din 04.08.2017.

A fost pusa in discutie obiectia ca in pct. 21 se face trimitere la art. 10 alin. (11) din Legii
nr.1308/1997 privind pretul normativ si modul de vanzare-cumparare a pamantului, declarat
neconstitutional.

Obiectia referitor la pct. 29 potrivit caruia “Determinarea suprafetei terenului necesar pentru
constituirea dreptului de superficie legala se asigura de catre Agentie din initiativa proprie sau

Astfel s-a convenit excluderea din
continutul textului de la pct. 51 a
sintagmei “dreptului de posesie si
folosinta”.

In nota de fundamentare se va
argumenta la pct. 9 si 13 necesitatea
excluderii schemei terenului aferent.
Nota de argumentare a fost suplinita cu
argumentarile de rigoare.

Obiectia ce face trimitere la
paralelismului in legislatie, in contextul
prevederii de la pct. 14 care dubleaza art.
29 alin. (1) din Legea nr. 1125/2002, a
fost reconsiderata, si s-a decis
mentinerea redactiei.

S-a convenit de a modifica pct. 17, cu
excluderea notiunii “emiterea
confirmdrii” cu Inlocuirea acesteia prin
sintagma ”Pentru determinarea
existentei raportului juridic la data de 1
martie 2019...”.

S-a convenit excluderea trimiterii la
acest alineat.

S-a convenit cd prevederea ramane
nemodificatd dat fiind faptul ca daca




de catre superficiar, la initiativa acestuia...”, din considerentul ca contravine Legii nr.
1125/2002, nu a fost acceptata.

A fost recomandata trecerea pct. 35 si 36 la Capitolul IV, deoarece contin prevederi ce se
referd la modul de stabilire a redeventei.

A fost pusa in discutie obiectia referitor la necesitatea excluderii cuvantului ”Acordul” din
cererea model de la Anexa nr. 2 la Regulamentul cu privire la constituirea superficiei asupra
terenurilor proprietate publica de stat.

S-a recomandat redactarea Capitolului VI ”’Stingerea dreptului de superficie”

determinarea suprafetei terenului pentru
constituirea dreptului de superficie va fi
initiatd doar de Agentie, acest fapt va
stagna intregul proces initiat, care risca
sd se tergiverseze pe mai mut timp, sau,
sd credm o premisd nefavorabild
deblocarii 1incasarilor la buget din
valorificarea bunurilor imobile
proprietate publica. Pozitia data a fost
agreatd si din considerentul ca in final,
Agentia Proprietatii Publice finalizeaza
procesul de determinare a suprafetei de
teren, prin  coordonarea  planului
geometric, or legea este respectata, iar
superficiarul, prin depunerea cererii
solicita initierea procesului.

Obiectia a fost acceptata. Totodata,
pentru a pastra numerotarea existenta,
continutul pct. 22 si pct. 26 au trecut la
Capitolul V, la pct. 35 si 36.

Obiectia a fost acceptata, cuvantul
”Acord” fiind exclus.

Totodata continutul cererii a fost
suplinit cu urmadtorul continut: “Prin
prezenta, exprim acordul pentru
suportarea cheltuielilor pentru
determinarea  suprafetei  terenului
proprietate publicd aferent constructiei
proprietate privatd. DA/NU”.

Din acelasi rationament la pct. 16, cu
continutul ’Superficiarii care dispun de
drept de superficie legala conform pct.
14 lit. e) sunt obligati sa solicite Agentiei
acordul pentru stabilirea dimensiunilor
concrete ale partii terenului necesar...,
cuvantul "acordul” a fost exclus.

Recomandare acceptata




Au fost discutate obiectiile redactionale si de tehnica legislativa.

Capitolul VI a fost modificat
corespunzator, tindnd cont de art. 660
Cod civil al RM nr. 1107/2002.

Obiectiile au fost luate In consideratie
la definitivarea proiectului.

Centrul National
Anticoruptie
(nr. 06/2/10605 din
28.06.2024)

Aviz repetat
Nr. 06/2/12601 din
31.07.2024

Potrivit art.25 alin.(1) al Legii integritatii nr.82/2017, eficienta cultivarii climatului de
integritate institutionald si profesionald este supusa verificdrilor din partea conducétorilor
entitatilor publice, a autoritatilor anticoruptie, a societtii civile si mass-mediei. In acest sens,
in conformitate cu prevederile art.25 alin.(3) lit. @), art.28 alin.(4) al Legii prenotate, expertiza
anticoruptie, in calitate de masura de control al integritatii in sectorul public, se va efectua doar
asupra proiectului definitivat in baza propunerilor si obiectiilor expuse in procesul de avizare
si/sau de consultare a partilor interesate.

Proiectul propus pentru expertiza anticoruptie, nu este insotit de avizele institutiilor implicate
in procesul de avizare/sinteza recomandarilor receptionate in cadrul consultarii publice, fapt ce
presupune ca ulterior redactia proiectului poate suferi modificari si completari.

Urmare celor expuse, solicitdim condescendent expedierea in adresa Centrului National
Anticoruptie a proiectului definitivat, pentru efectuarea expertizei anticoruptie.

Obiectia 1.Determinarea competentei dupa formula ,, este in drept”, ,, poate" este 0 modalitate
coruptibila de determinare a competentelor doar cand formuleazd ca drepturi,
obligatiile/indatoririle entitatilor si agentilor publici.

Coruptibilitatea acestui element rezida in discretia functionarilor care apare in cazul utilizarii
unor asemenea determinari permisive ale competentelor lor, care urmau a fi stabilite de o
manierd imperativd. Aceasta discretie poate fi folositda In mod abuziv de cétre agentul public
pentru a nu-si executa obligatiile sale legale tocmai in virtutea caracterului permisiv al
formularii competentelor sale.

Riscul de coruptibilitate a acestor norme creste in cazul in care lipsesc criterii pentru a stabili
in ce cazuri agentul public ,,este in drept" sau ,,poate" si in ce cazuri este in drept si poate sa
nu-si realizeze competentele.

Recomandarea 1:

La pct.9! anexa nr.1 HG nr.91/2019, excluderea formulei permisive de reglementare a
competentei agentului public (,,pot fi transmise”).

La pct.19 anexa nr.1 HG nr.91/2019, urmeazd a fi reconsiderate limitele de revizuire a
contractelor de locatiune/arenda (reglementarea i) circumstantelor ce impun (in interesul
public) initierea de catre agentul public responsabil a procedurii de ,,ajustare a contractelor”,
cit si ii) categoriilor de clauze ce pot fi revizuite in context).

S-a luat act.

S-a luat act.

Se accepta.

S-a modificat

Se accepta.

S-a modificat. S-a exclus sintagma si
pot fi ajustate dupa caz”.




La pct. 22, 25 anexa nr.2 HG nr.91/2019, reglementarea 1) circumstantelor ce impun (in
interesul public) stabilirea platii redeventei in mai multe rate si excluderea formulei permisive
de reglementare si 1) concretizarea dinamicii pretului de piatd vizat de autor, care impune (in
interesul public) initierea de catre agentul public responsabil a procedurii de revizuire a
cuantumului redeventei si limitele revizuirii admisibile In context.

Obiectia 2:

Primo, cu referire la utilizarea expresiei “neexecutarea esentiala” la pct.43 (anexa nr.2 HG
nr.91/2019 in redactia proiectului), atribuie caracter ambiguu severitatii neexecutarii clauzelor
contractuale admise de catre superficiar, care impune rezolutiunea unilaterald a contractului.
Deficienta in cauza, coroborat cu prevederile pct.l capitolul V al contractului model de
vanzare-cumparare a terenului aferen (anexa nr.3 HG nr.91/2019 1n redactia proiectului), poate
conditiona incertitudine la etapa implementarii prevederilor propuse si riscuri de coruptie
aferente interpretarii tendentioase a clauzelor contractuale.

Carenta in spetd, denota neintrunirea exigentelor vizare de art.54 alin.(1) lit.a) al Legii cu
privire la actele normative nr.100 din 22 decembrie 2017 (a) continutul proiectului se expune
intr-un limbaj simplu, clar si concis, pentru a se exclude orice echivoc, cu respectarea strictd
a regulilor gramaticale, de ortografie si de punctuatie). In context, refinem prevederile art.916-
917 Cod Civil ce reglementeazd Rezolutiunea pentru neexecutare esentialda si Rezolutiunea
dupa acordarea termenului suplimentar pentru executare, insa prevederile pct.1 capitolul V al
contractului model (anexa nr.3 HG nr.91/2019 in redactia proiectului) nu contin norme de
trimitere pertinente la prevederile Codului Civil.

Subsecvent, reiesind din denumirea generica a capitolului V al contractului model de vanzare-
cumpdrare a terenului aferent (anexa nr.3 HG nr.91/2019 in redactia proiectului), continutul
acestui urmeaza sa reglementeze Dreptul aplicabil fondului litigiului si competenta deciderii
asupra litigiului. Astfel, apreciind prin prisma prevederilor art.1100-1107 Cod Civil, retinem
faptul ca aspectele ce tin de aplicarea/interpretarea clauzelor contractuale nu tin de obiectul
de reglementare al capitolului prenotat, iar pastrarea acestora accentueaza riscurile interpretarii
tendentioase a severitdtii neexecutarii clauzelor contractuale admise de catre superficiar, care
impune rezolutiunea unilaterala a contractului (evidentiate supra).

Recomandarea 2:

Revizuirea pct.1 al capitolului V al contractului model de vanzare-cumparare a terenului
aferent (anexa nr.3 HG nr.91/2019) sub aspectul reglementarii aspectelor ce tin de Dreptul
aplicabil fondului litigiului si competenta deciderii asupra litigiului.

In conditiile in care aspecte ce tin de severitatea neexecutirii clauzelor contractuale admise
de catre superficiar urmeaza a fi analizate prin prisma prevederilor corespondente ale art.916-

Se accepta.

La pct. 22 s-a exclus enuntul “La
solicitare, Agentia Proprietatii Publice
poate stabili plata redeventei in mai
multe rate” .Pct. 25 s-a modificat urmare
Avizului Ministerului Justitiei, fiind
reglementat cd cuantumul redeventei
poate fi revizuit.

S-a luat act.

Concretizare. Modelul contractului de
vanzare-cumparare a terenului aferent,
prezentat in anexa nr.3 la Regulamentul
cu privire la vanzarea-cumpararea
terenurilor aferente din Anexa nr. 3 la




Proces verbal pe
marginea PHG nr.
unic
537/APP/2024 din

917 Cod Civil — se recomanda completarea pct.1 capitolul I al contractului model de vanzare-
cumpdrare a terenului aferent (anexa nr.3 HG nr.91/2019). Per contrario, se recomanda
reglementarea indicilor cantitativi/calitativi de examinare a severitdtii neexecutarii clauzelor
contractuale admise de cétre superficiar.

Obiectia 3:

Terminologia utilizatd in context este neuniformad, or suplimentar celor 2 categorii evidentiate
de catre autor (drumurile auto si de pietoni, obiectele infrastructurii ingineresti), pot fi
delimitate mai multe categorii de obiecte de uz public.

Apreciind prin prisma exigentelor vizate de art.54 alin.(1) lit.c) al Legii nr.100/2017, se
remarca faptul ca folosirea neuniforma / necorespunzatoare a notiunilor in textul reglementarii
(recurgerea la sinonime pentru a desemna acelasi fenomen/aplicarea aceleasi notiuni la
mentionarea fenomenelor distincte), poate provoca practici vicioase de interpretare a sensului
normei (tratarea ca fenomene diferite a aceluiasi fenomen, sau tratarea ca acelasi fenomen a
fenomenelor distincte din motivul confundarii a doud notiuni diferite in textul reglementarii,
etc.).

Recomandarea 3:

Apreciind prin prisma prevederilor art.2 alin.(1) al Legii drumurilor 509/1995 se recomanda
excluderea expresiei ” obiectelor de uz public” si substituirea expresiei” auto si de pietoni” cu
cuvantul “publice”.

Tinand cont cé obiectiile si recomandarile inaintate prin Avizul repetat Nr. 06/2/12601 din
31.07.2024 au fost acceptate de autorul proiectului, alte obiectii nu au fost inaintate.

Hotararea Guvernului nr. 91/2019
(subpct. 4), pct.1 din proiect), se refera
la procedura de vanzare-cumparare a
terenurilor aferente si nu la contractul de
superficie.

S-a luat act.

Se accepta. S-a redactat

Proiectul se sustine.

26.08.2024
Camera de Comunica sustinerea proiectului. S-a luat act.
Comert si Prevederile cheie ale proiectului sunt menite sa ajusteze cadrul normativ la modificarile

Industrie a RM
(nr. 511-06/17 din
27.06.2024)

legislative parvenite recent in vederea imbunatatirii administrarii unui segment important al
proprietatii publice — terenurile aferente bunurilor imobile.




Totodatd, tinem sa precizam ca neincluderea in Registrul bunurilor imobile a unor obiecte
imobiliare inevitabil limiteaza functionalitatea acestora. De asemenea, consideram dificila
concentrarea administrdrii totalitatii enorme a terenurilor extrem de dispersate in aspect
teritorial si administrativ in cadrul unui organ ce dispune de un contingent limitat de angajati.

Asociatia
Businessului
European (EBA
Moldova)
(nr. 90/24-EC din
01.07.2024)

Sinteza de propuneri la proiectul Hotararii Guvernului cu privire la modificarea Hotararii
Guvernului nr. 91/2019 pentru aprobarea Regulamentului cu privire la valorificarea terenurilor
roprietate publica a statului.

N/o

Prevederea

Argumentarea

Propuneri / Recomandari de
modificare.

Articolul 2.
Prevederile
Regulamentului se
extind asupra
terenurilor proprietate
publica de stat, pe care
sunt amplasate
constructii private,
plantatii perene,
precum si a celor ce
urmeaza a fi transmise
in scopul edificarii si
exploatarii
constructiilor.

Consideram oportun aducerea in
concordantd cu Instructiunea nr.
112 cu privire la Inregistrarea
bunurilor imobile si a drepturilor
asupra lor, din 22.06.2005.

Includerea, dupd sintagma
»exploatirii constructiilor” a
sintagmei ,,principale cu caracter
definitiv, care sunt bunuri
imobile separate”.

Articolul 4.

Dreptul de superficie
poate  fi  transmis
persoanelor fizice si
persoanelor juridice de
drept privat din
Republica  Moldova,
precum si investitorilor
straini, cu exceptia
dreptului de superficie
asupra terenurilor cu
destinatie agricola, de
care pot beneficia doar
cetatenii/persoanele
juridice ale Republicii
Moldova.

Articolul 4 din Regulament,
prevede cd dreptul de superficie
asupra  terenurilor agricole,
proprietate de stat, poate fi
constituit doar 1n favoarea
cetatenilor si persoanelor juridice
ale Republicii Moldova. Aceasta
prevedere poate avea consecinte
semnificative asupra investitiilor
straine si a companiilor care detin
capital strain.

Desi, la prima vedere,
formularea Articolului 4 nu pare sa
afecteze direct aceste companii,
deoarece sunt persoane juridice
inregistrate in Republica Moldova,
existd riscul ca interpretarile
autoritatilor sd  includa i
persoanele juridice al caror capital
social contine investitii stréine.

Este necesard clarificarea
explicita in textul
Regulamentului, care sa excluda
din  interdictie = persoanele
juridice constituite in Republica
Moldova, indiferent de structura
capitalului social. Prin urmare,
sintagma ,,cu exceptia dreptului
de superficie asupra terenurilor
cu destinatie agricola, de care pot
beneficia doar
cetatenii/persoanele juridice ale
Republicii Moldova” urmeaza a
fi exclusa.

Nu se accepta.

Conform art. 459 alin. (2) Cod civil,
incepand cu 1 martie 2019, constructia
nu este tratatad ca fiind un bun imobil
separat, doar terenul este bun imobil, iar
in conditiile alin. (4) alte bunuri pot fi
raportate la bunuri imobile doar prin
lege. Potrivit art. 460 alin. (1) Cod civil,
cladirile, constructiile sunt parte
componenta a bunului imobil.

Exceptia prevazuta alin. (2) Cod civil,
conform careia, cladirile si alte lucruri si
lucrari atasate permanent la teren, care
sant construite pe terenul altuia pe baza
unui drept de superficie, precum si
lucrurile atasate la teren pentru un scop
temporar nu constituie parte
componentd a bunului 1mobil, este
aplicabild doar situatiilor juridice
constituite dupd 1 martie 2019, cand
constructia a fost construitd pe terenul
altuia in temeiul unui drept de superficie
dobandit dupa 1 martie 2019.

Nu se accepta.

Pct. 4 din proiectul regulamentului nu
limiteaza dreptul persoanelor juridice cu
capital strain Tnregistrate in Republica
Moldova de a solicita si dobandi, In
conditiile legii, un drept de superficie
asupra terenurilor agricole proprietate
publica de stat. Exemplele reflectate de
catre autorul obiectiilor nu sunt
relevante, acestea urmand a fi




Aceasta ar putea introduce
incertitudine si riscuri operationale
pentru companie, afectand
planificarea si implementarea
proiectelor de energie regenerabild
si a centralei de cogenerare.

Restrictiile propuse ar putea
descuraja investitorii strdini sa
participe la proiectele de energie
regenerabild  din  Republica
Moldova.

La fel, este necesar sa fie
verificata  compatibilitatea cu
legislatia nationald existentd, de
ex. in art. 43 (5) din Regulamentul
privind desfasurarea licitatiilor
pentru oferirea statutului de
producator eligibil mare, aprobat
prin Hotararea nr. 690/2018,
trebuie sd prezinte dovada ca
investitorul detine dreptul de
proprietate sau un drept de
folosinta/ superficie [...]. La fel si
in proiectul (supus consultarilor
publice) a  Documentatiei de
licitatie cu privire la acordarea
statutului de producator eligibil
mare pentru investitorii care
dezvolta Centrale electrice eoliene
terestre/ fotovoltaice, stabileste in
Articolul 37, printre conditiile
pentru eligibilitatea terenului
pentru  amplasarea  centralei
electrice, documente care atesta
dreptul real de detinere asupra
dreptul real, detinut de investitor, a
documentelor prin care a dobandit
dreptul de superficie asupra
terenului proprietate publicd; unde
prin investitor” se intelege
inclusiv si persoand fizicd sau
juridica strdind, care va avea
obligatia Inregistrarii de stat dupa
desemnarea In  calitate de
castigator a procedurii de licitatie.

interpretate si aplicate in exclusivitate In
contextul reglementarilor avute 1In
vedere de autor (cadrul normativ special
care  reglementeazda  modul de
construire/constituire  a  centralelor
electrice).




Mai  mult, in  proiectul
Regulamentului privind
constructia/ reconstructia

centralelor electrice, la art. 35 se
stabileste conditiile eligibilitatii
terenului, si anume [...] originalul
si copiile actelor care atestd
dreptul de proprietate/ superficie
au calitatea de posesor de drept
limitat asupra terenului sau
constructia unde este/ urmeaza a fi
construitd centrala electricd a
solicitantului; iar 1n definitia
,»solicitantului” nu se face referire
la modul de formare a capitalului
persoanei juridice.

Prin urmare, reglementarile
care limiteazd drepturile de
superficie iIn functie de structura
capitalului  pot fi considerate
discriminatorii si ar putea intra in
conflict cu principiile de investitie
si a pietei libere.

Articolul 13.
Contractul,  conform
modelului aprobat,
trebuie sd cuprinda
urmatoarele clauze
obligatorii: [...]

c) conditiile de
rezolutiune a
contractului, inclusiv
dreptul Agentiei

Proprietatii Publice de a
recurge la rezolutiunea
unilaterald cu  un
preaviz de 3 luni, in
cazul nerespectarii de
catre superficiar a cel
putin una dintre
conditiile contractului;

[...]

Clauzele prevazute in Articolul
13 al Regulamentului se prezinta
ca fiind inechitabile si nu oferad
suficiente garantii pentru
investitori straini.

in mod particular, sunt afectati
de  posibilitatea  rezolutiunii
unilaterale, investitorii straini care
intentioneaza constructia si/sau
dezvoltarea centralelor electrice,
pentru care sunt necesare costuri
mari, iar posibilitatea rezolutiunii
unilaterale, este cel putin
inechitabil raportat la costurile
suportate.

Conditia privind nerespectarea
cel putin a unei conditii ale
contractului, introduce un nivel
ridicat de incertitudine pentru
investitori. Aceasta poate afecta
stabilitatea si planificarea pe
termen lung a proiectelor si
investitiilor in sectorul energetic.

Este necesar stabilirea unor
termeni si conditii clare pentru
rezolutiunea unilaterald,
respectiv conditiile detaliate si
clare care sa  specifice
circumstantele in care Agentia
poate recurge la rezolutiunea
unilaterald, pentru a asigura
stabilitatea raporturilor juridice,
dar si protectia investitorilor,
inclusiv dreptul de proprietate.

Se propune modificarea lit. c)
prin 1inlocuirea sintagmei ,,in
cazul nerespectarii de catre
superficiar a cel putin una dintre

conditiile  contractului” cu
sintagma ,in cazul unei
neexecutari esentiale a

contractului”; iar n continuare,
completarea cu un articol nou
care sa stabileasca ce Inseamna o
neexecutare esentiala. Cu titlu de
referintd, facem trimitere la

S-a luat act




Mai mult ca atat, conform art.
10 din Legea 81/2004 cu privire la
investitiile in activitatea de
intreprinzator, investitiile nu pot fi
expropriate ori supuse unor masuri
cu efect similar care priveaza, in
mod  direct sau indirect,
investitorul de titlul de proprietate
sau de controlul asupra investitiei,
cu exceptia cazurilor prevazute in
alin. (2) al aceluiasi articol.

prevederile art. 915 din Codul
Civil care stabilesc conditiile
unei rezolutiuni pentru
neexecutare esentiala.
Suplimentar la acesta, urmeaza a
fi balansat interesul Agentiei,
raportat la interesul investitorilor

straini, avand 1In  vedere
investitiile propuse.

Alternativ, propunem
instituirea garantiilor

suplimentare pentru investitorii
care dezvolta centrale electrice
sau alte proiecte investitionale in
sectorul energetic.

Articolul 13.

Contractul,  conform
modelului aprobat,
trebuie sd  cuprinda
urmatoarele clauze

obligatorii: [...]
f) Agentia Proprietatii
Publice nu garanteaza

superficiarului  contra
evictiunii si nu
garanteaza careva
caracteristici
geotehnice ale
terenului;

Lipsa garantiilor contra
evictiunii inseamna cd Agentia nu
ofera nicio garantie superficiarului
impotriva pierderii dreptului de
folosintd a terenului (evictiunea)
din cauza revendicarii acestuia de
catre un tert. De asemenea,
Agentia nu garanteazd nicio
caracteristica geotehnica a
terenului, cum ar fi stabilitatea
solului, capacitatea portanta, riscul
de alunecdri de teren sau alte

proprietdti  relevante  pentru
constructii si alte utilizari.
Aceasta limitare a

stabilitatii raporturilor juridice, dar
si introduce riscuri semnificative
pentru investitii, costuri incerte,
avand in vedere ca proiectele de
energie regenerabild necesitd o
stabilitate juridica si tehnicd a
terenurilor utilizate, pentru o
perioada indelungata (sau cel putin
necesara scopului superficiarului).

Cu privire la limitarea
responsabilitatii privind
caracteristice  geotehnice, nu
intelegem cum statul, in calitate de
proprietar al terenului nu isi asuma
responsabilitatea de a fi In posesia

Decat dacd nu se acceptd
excluderea integrald a acestei lit.
(f), propunem includerea unor
garantii minime contra
evictiunii, pentru a proteja
drepturilor superficiarilor.

Cu privire la partea a doua
sintagmei ,,nu garanteaza careva
caracteristici  geotehnice ale
terenului” propunem sia fie
exclus integral.

Alternativ, propunem
instituirea garantiilor
suplimentare pentru investitorii
care dezvoltd centrale electrice
sau alte proiecte investitionale n
sectorul energetic.

Nu se accepta.

In contextul in care, autorul obiectiei nu
a facut trimitere la nici o norma legala
care ar obliga proprietarul terenului sa
instituie garantii pentru evictiune, in
special atunci cand suntem in prezenta
terenurilor proprietate publica de stat, nu
consideram necesar sa excludem sau sa
modificam prevederea de la pct. 13 lit. f)
din proiect.

Mai mult, este de diligenta investitorului
strdin, in conditiile Legii nr. 10/2016 si
Legii nr. 107/2016, inclusiv in conditiile
Hotararii de Guvern nr.690/2018 sa
verifice si sa testeze terenurile pe care se
intentioneazd a construi  centrale
electrice




informatiilor precise si de a
garanta caracteristicile geotehnice.
Statul este in pozitia cea mai buna
pentru a cunoaste si a garanta
aceste aspecte, avand acces la
resurse si informatii specifice.

Articolul 13.

Contractul, conform
modelului aprobat,
trebuie sd cuprinda
urmatoarele clauze

obligatorii: [...]

g) Agentia nu este
obligatd sa compenseze
in careva mod
investitiile si
cheltuielile efectuate de
superficiar in vedereca
edificarii constructiilor,
amenajdrii terenului si
altor  cheltuieli in
legétura cu constituirea
superficiei;

h) la expirarea
termenului de
superficie  sau la
rezolutiunea
contractului, Agentia

Proprietatii Publice va
deveni proprietar al
constructiilor si
amenajdrilor amplasate
pe teren, fara a
compensa investitiile si
cheltuielile
superficiarului

Lipsa obligatiei de a compensa
investitiile si cheltuielile efectuate
de superficiar in vederea edificarii
constructiilor ~ si amenajarii
terenului reprezintd un dezavantaj
major. La expirarea termenului de
superficie sau la rezolutiunea
contractului, preluarea de catre
Agentie a  constructiilor i
amenajarilor fard compensarea
investitiilor superficiarului este
inechitabila si descurajanta pentru
investitori.

Mai mult ca atat, conform art.
662, alin. (1) din Codul civil
(partea a doua), proprietarului
terenului ii incumba obligatia de a
plati o despagubire egald cu
valoarea de piatd a acesteia de la
data expirarii termenului.

Mai mult, conform art. 11 din
Legea 81 Legea 81/2004 cu privire
la investitille in activitatea de
intreprinzator, investitorul
beneficiard, in conformitate cu
legislatia in vigoare, de dreptul la
reparatia prejudiciului cauzat prin
incalcarea drepturilor sale,
inclusiv prin acte, ce il lezeaza in
drepturi si interese, adoptate de
autoritatea publica.

Decat dacd nu se accepta
excluderea integrald a lit. g-h,
propunem excluderea sintagmei
»fard a compensa investitiile si
cheltuielile superficiarului”, si
includerea unei sintagme noi
care sd stabileasca  ca
superficiarului i se va fi achitata
o despdgubire egald cu valoarea
de piatd a constructiei, evaluata
la data stingerii dreptului de
superficie, decat daca partile nu
vor agrea asupra unui alt mod de
compensare a investitiilor si
cheltuielilor efectuate de
superficiar

Acrticolul 13.

Contractul,  conform
modelului aprobat,
trebuie sd cuprinda
urmatoarele clauze

obligatorii: [...]

i) Agentia Proprietatii
Publice are dreptul sa
solicite demolarea

Reiteram argumentarea stabilita
la punctele 3-5 mai sus, dreptul de
a solicita demolarea este un
dezavantaj major pentru
investitori, mai ales luand 1in
considerare cheltuielile suportate
pentru edificarea constructiei.

Decat dacad nu se acceptd
excluderea totald a acestui punct,
propunem includerea conditiilor
in care Agentia poate solicita
demolarea constructiilor sau
includerea compensatiilor
adecvate 1n cazul in care Agentia
uzeaza de acest drept.

Nu se accepta.

In cadrul raportului de superficie niscut
intre  proprietarul  terenului s
proprietarul constructiei, se pot institui
doar garantiile avute in vedere la art. 662
— 664 Cod civil, in functie de soarta
constructiei decisd de catre proprietarul
acesteia dupa expirarea termenului
superficiei. Prevederea de la pct. 13 lit.
g) din proiect vine sa clarifice norma de
l;a art. 662 alin. (1) Cod civil, conform
careia, In cazul in care constructia
devine parte componentd a terenului,
proprietarului terenului incumba doar
obligatia de a compensa exclusiv
valoarea de piata a constructiei, fard a se
avea in vedere alte costuri sau cheltuieli
suplimentare suportate la edificarea
constructiei respective

S-a luat act




constructiilor/amenajari
lor, din contul
superficiarului, cu
aducerea terenului la
starea initiala.

Articolul 34.

Cererea se depune in
formd de document
electronic semnat cu
semnatura electronica
calificatai pe adresa
oficiala a Agentiei.

Este necesara ajustarea avand in
vedere prevederile Legii nr.
124/2022 privind serviciile de
identificare electronica si
serviciile de incredere.

Se propune inlocuirea
sintagmei ,,semnat cu semnatura
electronica calificatd pe adresa
oficiald a Agentiei” cu sintagma
L,semnat cu o  semnaturd
electronica emisa in
conformitate cu Legea nr.
124/2022 privind serviciile de
identificare  electronicd  si
serviciile de incredere, expediata
la adresa Agentie: [a se indica]”.

Acrticolul 45.
Dreptul de superficie
inceteaza in

urmatoarele cazuri:

f) in cazul in care
interesul  public o
impune, prin
rezolutiune unilaterala;

Reiteram argumentarea stabilita
la punctele 3-5 mai sus.

Este necesar de clarificat ce
inseamna ,,interesul public”, asa
dupa cum formularea din art. 45
este vaga si poate induce riscuri
semnificative pentru investitori.
Identificarea interesului public
poate fi subiectiva si poate duce la

interpretdri  variate, afectand
stabilitatea i predictibilitatea
investitiilor.

Lipsa unei definitii clare a
interesului public poate permite
abuzuri din partea autoritatilor,
care ar putea rezolutiona unilateral
contractele de superficie in functie
de interesele  politice  sau
economice de moment. Aceasta
poate descuraja investitorii straini
si  locali, afectind negativ
dezvoltarea sectorului energetic.

Propunem includerea unei
definitii clare si detaliate a
termenului ,,interes public” in
regulament, specificand
circumstantele exacte 1n care
acesta poate fi invocat. Aceasta
ar reduce riscurile de interpretare
arbitrara si ar asigura o mai mare
predictibilitate pentru investitori.

in cazul in care interesul

public impune rezolutiunea
unilaterald a  contractului,
propunem introducerea unor
mecanisme clare de compensare
a superficiarului pentru
investitiile si cheltuielile
efectuate

Articolul 46.
Contractul de superficie
poate fi rezolutionat, la
initiativa Agentiei
Proprietatii Publice, in
urmatoarele cazuri:

Facem trimitere la argumentarea
din punctul 3. Este necesar de
specificat ce se Iintelege prin
clauze esentiale ale contractului.
La fel, este necesar de clarificat
cum are loc notificarea privind

Decat dacad nu se acceptd
excluderea lit. (a), propunem
includerea unui articol separat
care sda specifice care sunt
clauzele esentiale ale
contractului care pot duce la
rezolutiunea contractului, cum

Se accepta.

Modificat conform obiectiei Agentiei de
Guvernare Electronica (nr. 24/3007-121
din 02.07.2024)

S-a luat act.

S-a luat act.




a) incdlcarea de catre
superficiar a clauzelor
esentiale ale
contractului, daca
incélcarile nu au fost

incalcarea clauzelor esentiale si
care este termenul rezonabil.

Mai mult ca atat, temeiul inclus
la lit. (a) nu se regdseste In
temeiurile stabilite de art. 660 din

are loc notificarea prealabila si
care este termenul de remediere.

remediate intr-un | Codul Civil pentru stingerea
termen rezonabil | dreptului de superficie.

stabilit de Agentia

Proprietatii ~ Publice;

[...]
10. Alte prevederi

Avand in vedere ca in Articolul
1 este stabilita o abreviere a
Agentiei Proprietatii Publice —
»Agentia” este necesard includerea
abrevierii in tot textul.

I.C.S.,.DANUBE
LOGISTICS”
S.R.L.

(nr. 115 din
01.07.2024)

Comentariile si obiectiile avizului la Proiect sunt directionate pe cateva planuri:
reglementarea contractelor de locatiune/superficie existente la 1 martie 2019 (data intrarii n
vigoare a Hotararii Guvernului nr. 91/2019 (in continuare, ,,Hotararea 91), abordarea
conceptuald gresitd a incheierii pe viitor a contractelor de locatiune pentru terenuri aferente
bunurilor imobile private, si impactul normelor Proiectului asupra drepturilor de superficie
legala nascute prin efectul legii la 1 martie 2019.

Obligatia de reincheiere a contractelor de locatiune existente

1. In afard de reglementarea conditiilor de pregatire si incheiere a contractelor de locatiune a
terenurilor proprietate a statului pentru viitor, Hotararea 91 contine o serie de prevederi care
vizeaza contractele existente la momentul intrarii in vigoare a hotararii, iar Proiectul vine si cu
anumite modificari la acestea.

2. In particular, Proiectul propune modificarea punctului 51 al Hotararii 91 stipuland ca
persoanele care au detinut terenuri proprietate de stat in locatiune/arenda/superficie in baza
actelor juridice valabile pana la 1 martie 2019 sunt obligate sa semneze acorduri aditionale la
contractul existent privind substituirea partii contractuale cu Agentia Proprietatii Publice, prin
reincheierea unui nou contract de locatiune/arenda/superficie. De asemenea, se prevede ca
indiferent de prevederile contractelor preexistente, plata de locatiune/arenda/superficie va fi
stabilitd In conformitate cu Regulamentul cu privire la valorificarea terenurilor proprietate a
statului (anexa nr.1 la Hotararea 91) (,,Regulamentul privind valorificarea terenurilor”). Acest
regulament prevede cd platile respective se vor stabili in baza rapoartelor de evaluare si in
marime nu mai mica decat plata determinatd de APP in temeiul Legii 1308/1997 privind pretul
normativ al pamantului. Din nota informativa la Proiect, intelegem cé intentia APP este de a
aplica aceste reguli si de a pretinde plata in aceste conditii incad de la 1 martie 2019, data intrarii
in vigoare a Hotararii 91 (asa cum, de altfel, reiese si din punctul 6 al Hotararii 91, propus a fi
abrogat 1n Proiect).
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3. Atat in redactia initiala, cat si In redactia propusa in Proiect, punctul 51 al Hotararii 91
constituie o reglementare ilegala si abuziva, care contravine legislatiei civile superioare.
Contractele despre care este vorba in acest punct al Hotararii 91 reprezintd contracte civile
valabile, pand la proba contrarie, ele reprezintd raporturi juridice de drept civill, iar actul
legislativ de baza care le reglementeaza este Codul Civil al Republicii Moldova. Articolul 1
din Codul civil stabileste principiile legislatiei civile, printre care: recunoasterea egalitatii
participantilor la raporturile reglementate de legislatia civila, libertatea contractuala, realizarea
liberd a drepturilor civile. Acelasi articol prevede ca drepturile civile pot fi limitate 1) prin lege
organica si 2) doar 1n temeiurile prevazute de Constitutia Republicii Moldova.

4. Articolul 996 Cod civil stabileste caracterul obligatoriu al contractelor incheiate, fiind
prevazut ca un contract poate fi modificat sau rezolvit numai in conformitate cu clauzele sale
ori prin acordul partilor, dacd legea nu prevede altfel. Totodata, articolul 993 (7) Cod civil
prevede si ca obligarea la incheierea unui contract este interzisa, cu exceptia cazului In care
obligatia de a contracta este prevazuta de lege sau daca reiese dintr-o obligatie asumata benevol.

5. Cu referire la obligarea la (re)incheierea contractelor prevazuta in pct. 51 al Hotararii 91,
atat in redactia Proiectului, cat si in redactia existentd, nu am reusit sd identificam vreo lege
care sa prescrie un asemenea exercitiu, astfel Incat conchidem cé baza legala a acestei dispozitii
a Hotararii 91 este absentd. Norme legale care din care sa rezulte ca intrarea in vigoare la 1
martie 2019 a Hotararii 91 conditioneaza reincheierea contractelor de locatiune sau superficie
valabile la acel moment nu existd. De asemenea, nu existd necesitate si temeiuri pentru a
recurge la incheierea de acorduri de inlocuire a partii contractante cu APP. APP este un organ
de stat abilitat cu administrarea bunurilor statului si exercitd aceste atributii nu in nume propriu,
ci in numele statului. Calitatea statului de parte la contractele respective, indiferent de entitatile
care au reprezentat statul la incheierea lor, nu este afectatd prin desemnarea, la un anumit
moment, a APP ca organ ce administreaza proprietatea publica. De altfel, APP exercita functii
de administrare a terenurilor proprietate publicd a statului aferente bunurilor imobile
proprietate privatd incd din anul 2013, cand a fost modificatd in acest sens Legea 121/2007
privind administrarea i deetatizarea proprietatii publice, iar functiile de administrare a
terenurilor de domeniu public ale statului au fost prevazute expres 1n aceasta lege incepand cu
12 decembrie 2018, insd nici una din aceste modificari nu a prevazut necesitatea reincheierii
contractelor semnate cu privire terenurile proprietate publica, incheiate de alte autoritati
publice.

6. Prin urmare, obligarea la semnarea de acorduri aditionale la contractele existente si
valabile, si, cu atat mai mult la ,reincheierea” unor ,,noi” contracte, precum si modificarea
efectiva unilaterald a chiriei/redeventei contractuale, contrar conditiilor stabilite in contract, si
aplicarea retroactiva a chiriei modificate unilateral, au fost prevazute in Hotdrarea 91 si sunt
perpetuate prin Proiect in mod arbitrar, fard a avea la bazad dispozitii stabilite in lege si fard o




fundamentare bazata pe principiile unui stat de drept, asa cum o cere cadrul juridic de nivel
superior.

7. Punctul 51 al Hotararii 91, inclusiv cu modificarile propuse in Proiect, incalcd mai multe
principii si norme imperative de drept civil. Astfel, cu privire la Hotdrarea 91, inclusiv in
redactia Proiectului, se impun urmatoarele obiectii:

a. Fard sa se bazeze pe o prevedere legala, Hotararea 91 si Proiectul stabilesc obligatia
incheierii unor contracte, iar in legatura cu aceasta, . Aceste prevederi ale Hotararii 91, si ale
Proiectului, contravin principiului libertatii contractelor, statuat 1n art. 1 si 993 (7) Cod civil;

b. Pentru incheierea contractelor mentionate, ignorand complet faptul ca existd contracte de
locatiune/superficie valabile, pun in sarcina locatarilor/superficiarilor existenti elaborarea
planului geometric, a raportului de evaluare (pentru stabilirea chiriei/redeventei), si prezentarea
actelor permisive pentru constructii (pct. 11 al Regulamentului privind valorificarea
terenurilor).

c. Prin re-incheierea contractelor, se realizeaza si rezolutiunea implicitd si anticipata a
contractelor anterioare, precum si revizuirea unilaterala si retroactiva de catre APP a
chiriei/redeventei contractuale, dar, eventual, si a altor conditii ale contractelor mentionate2.
Toate acestea reprezintd o incalcare flagranta a principiului fortei obligatorii a contractului
prevazut de art. 996 Cod civil, dar si o severd limitare a drepturilor civile nascute ale
locatarilor/superficiarilor, fard ca o asemenea prevedere sa fie prevazutd de o lege organica si
fundamentatd pe temeiuri constitutionale, in contradictie directd cu art. 1 alin. (2) Cod civil.

8. Impunerea obligatiilor, limitdrile drepturilor si interventia asupra contractelor existente,
mentionate mai sus, realizate prin adoptarea de acte normative de catre Guvern, actionand ca
exponent al puterii de stat, dar fard baze si temeiuri legale, plaseazd automat cealalta parte
contractantd intr-o pozitie de supunere3, ceea ce incalca principiului legal civil al egalitatii
participantilor la raporturile reglementate de legislatia civild, reiterat de articolul 174 Cod civil
cu referire expresa la faptul cd statul si unitatile administrativ-teritoriale participa la raporturile
juridice civile pe pozitii de egalitate cu celelalte subiecte de drept.

9. In final, incalcarile drepturilor civile deja admise, sau care vor fi admise, prin aplicarea
punctului 51 al Hotararii 91, atat in redactia sa actuala, cat si in redactia Proiectului, cuplata cu
nesocotirea prevederilor legale relevante duc la incdlcarea principiilor legale de legiferare,
stabilite in Legea nr. 100/2017 cu privire la actele normative (legalitatea si respectarea ierarhiei
actelor normative), dar si a unor principii constitutionale si de drept international, precum statul
de drept, separatia puterilor in stat si protectia proprietatii. Consideram atat modificarile
propuse in Proiect la punctul 51 al Hotérarii 91, cat si Insusi acest punct, asa cum este prevazut
in prezent 1n hotdrare, nu trec testul legalitatii si trebuie sa fie excluse din hotarare prin Proiect.

Neconcordanta reglementarilor Hotararii 91 privind locatiunile terenurilor aferente
bunurilor imobile private cu cadrul juridic civil modernizat
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10. Conceptual, consideram gresit faptul ca Proiectul mentine in Hotararea 91, si chiar
reconfirma reglementarea (inclusiv incheierea pe viitor) a contractelor de locatiune pentru
terenurile aferente constructiilor private.

11. Hotararea 91 si Proiectul reies din posibilitatea incheierii in continuare a contractelor de
locatiune a terenurilor cu proprietarii bunurilor imobile de pe aceste terenuri. Intalnim
asemenea norme in pct.5 al Hotararii 91, in redactia Proiectului, iar Tn Regulamentul privind
valorificarea terenurilor acestea sunt prezente in punctele 5 (,,Teren aferent este compus din
suprafata pe care sant amplasate [...] bunurile imobile...”; ,,Suprafata terenului aferent [...]
care se solicitd [...] in arenda/locatiune [...]”; ,,in cazul in care bunul imobil este inregistrat pe
cote parti [...], toti proprietarii vor prelua in locatiune/arenda terenul aferent [...]”), 81
(,,Termenul de transmitere 1n locatiune/arendd a terenului aferent constructiilor proprietate
privata se stabileste [...]7) si 11 (,,Pentru transmiterea terenurilor [...] aferente bunurilor
imobile proprietate privatd, in locatiune/arenda/superficie... persoana depune cerere privind
incheierea actului juridic [...]”).

12. Din aceste prevederi conchidem ca la baza Regulamentului de valorificare a terenurilor
este pusd premisa precum ca este posibila si legalad incheierea de acum inainte a contractelor de
locatiune pentru folosirea terenului in vederea credrii si utilizarii unor constructii sau a altor
obiecte care, conform art. 460 Cod civil, constituie parti de bunuri imobile (de exemplu,
plantatii multianuale).

13. Din 1 martie 2019, urmare a intrarii in vigoare a modificarilor la Codul civil introduse
prin legea 133/2018, si anume din articolul 460 a Codului civil modernizat, cladirile, lucrurile
st lucrdrile atasate permanent de teren (cladirile, constructiile, plantatiile prinse de raddcini)
constituie parte a bunului imobil, care este terenul. In esentd, aceasta inseamna ca proprietarul
terenului este si proprietarul lucrurilor si lucrdrilor respective, indiferent cine si pe cheltuiala
cui le-a construit. Doar in cazul in care asemenea lucruri sau lucrari sunt construite pe terenul
altuia Tn baza unui drept de superficie, Codul civil le atribuie statutul de bunuri imobile distincte
asupra carora dreptul de proprietate il exercitd titularul dreptului de superficie asupra terenului
(superficiarul), pe durata de existenta a acestui drept.

14. Aceasta inseamnd ca din 1 martie 2019 nu se mai pot incheia valabil contracte de
locatiune sau arenda prin care sa se acorde drept de construire pe teren a unor obiecte, care ar
fi In proprietatea partii care a construit, si nu a proprietarului terenului. Asemenea operatiuni
pot fi realizate doar in baza unui drept de superficie, eventual acordat printr-un contract de
superficie4. Incadrarea unor asemenea operatiuni prin contracte de locatiune incheiate dupa 1
martie 2019 nu mai este conforma cu legea civild aplicabila. Cel care ridica constructia in baza
unui asemenea contract nu obtine drept de proprietate asupra ei.

15. Drept urmare, este esential ca din Hotdrarea 91, in particular, din Regulamentul privind
valorificarea terenurilor sa fie excluse prevederile care implica posibilitatea incheierii unor




contracte de locatiune/arendd pentru scopuri legate de construirea/crearea si exploatarea
bunurilor imobile, al caror proprietar se intentioneaza sa devina locatarul.

Interventiile ilicite a normelor Proiectului asupra superficiilor legale contrare
prevederilor legale

16. Exprimam o profunda ingrijorare privind reglementarea propusd in Proiect pentru
superficiile instituite la 1 martie 2019 in virtutea prevederilor art. 29 al Legii 1125/2002 pentru
punerea in aplicare a Codului civil al Republicii Moldova (,,Legea 1125”). Anume, aceste
norme se contin in Regulamentul cu privire la constituirea superficiei asupra terenurilor
proprietate de stat, propus a fi introdus ca anexa nr.2 la Hotdrarea 91 (in continuare
»Regulamentul superficiei”).

17. Din prevederile Legii 1125 rezulta indiscutabil ca drepturile de superficie care corespund
criteriilor stipulate in ea se instituie prin lege si sunt ndscute de plin drept (art. 29 alin. (1) si
art. 31 ale Legii 1125). In acest context, referirile Regulamentului superficiei la ,,modul de
constituire a dreptului de superficie legald” (in titlul sectiunii III) si la ,,legiferarea dreptului
respectiv prin obtinerea confirmarii de la Agentia Proprietatii Publice” (pct. 15) demonstreaza
o lipsd de intelegere a faptului ca aceste sunt drepturi deja nascute prin efectul legii, asupra
carora APP nu are nicio competenta discretionara cu efecte constitutive, prin legiferarea sau
confirmarea acestor drepturi. In aceste cazuri, APP poate maxim si constate formal existenta
superficiei ndscute si sd consemneze hotarele terenului (in baza clauzelor contractului pre-
existent, care a servit drept temei de instituire a superficiei), eventual, prin contrasemnarea
planului geometric al terenului. Consideram terminologia mentionata ca fiind periculoasa si cu
risc de aplicare abuziva, dat fiind ca poate fi folositd de APP pentru a-si aroga functii si atributii
improprii, contrare Legii 1125, a caror exercitare va Incélca drepturile superficiarilor vizati.

18. Punctele ulterioare ale Regulamentului superficiei nu fac decat sa confirme aceste temeri,
intrucat se intervine in mod ilegal asupra conditiilor superficiilor legale prevazute de Legea
1125, si i se acorda APP atributii ilegale in privinta acestora. Astfel, in punctele 16-17 se
stabilesc termene ale superficiilor legale, contrar faptului cad art. 29 alin. (5) al Legii 1125
stabileste clar ca superficiile legale respective sunt perpetui, cu exceptia cazului in care actul
juridic sau administrativ ori legea care guverneaza dreptul mentionat la alin.(1) lit.a)-d) ale
aceluiasi articol stabileste un termen de existenta al dreptului mentionat, dupa a carui expirare
proprietarul terenului devine proprietar deplin al bunului imobil respectiv inregistrat separat in
capitolul B al registrului bunurilor imobile. Doar 1n acest din urma caz, dreptul de superficie se
stinge la expirarea termenului de existenta al dreptului mentionat.

19. Normele Proiectului admit, prun urmare, cel putin doud importante si neintemeiate devieri
de la prevederile Legii 1125: ele stabilesc termene pentru superficiile declarate de lege perpetui,
si omit s3 mentioneze toate conditiile de aplicare a exceptiilor de la principiul perpetuitatii
superficiilor prin aplicarea termenului dreptului preexistent. pct. 17 a Regulamentului
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superficiei nu preia cerinta legii, conform careia pentru ca superficia legald sa fie cu termen
este nevoie ca instrumentul juridic pe care se bazeaza dreptul preexistent sa prevada trecerea
imobilelor construite in proprietatea statului la expirarea termenului acestui drept. Constatam
ilegalitatea acestor puncte ale Regulamentului superficiei si inadmisibilitatea aprobarii lui n
asemenea conditii, aceasta fiind contrar cerintei de legalitate inaintate de Legea 100/2017
privind actele normative.

20. In continuare, punctele 18-27 din Capitolele IIT si IV ale Regulamentului superficiei
stabilesc reguli pentru determinarea de catre APP a redeventei anuale pentru toate superficiile
nascute 1n temeiul art. 29 al Legii 1125 si conditii de achitare a acesteia. Printre altele, se
prevede stabilirea redeventei pe baza unui raport de evaluare si Tn marime nu mai mica decat
plata stabilitd in corespundere cu Legea 1308/1997 privind pretul normativ al pdmantului,
notificarea redeventei de catre APP si dreptul APP de a revizui cuantumul acesteia in functie
de evolutia pretului de piata al terenului.

21. La elaborarea acestor norme autorii Proiectului au ignorat complet faptul ca Legea 1125,
in articolul 29 alin. (2), a reglementat stabilirea redeventelor doar pentru superficiile instituite
in temeiurile prevazute la art. 29 alin. (1) lit. d) si e), adicd pentru cazurile cand superficia
legald se bazeaza pe drepturi de posesie sau folosinta preexistente, altele decat locatiunea cu
drept de construire, concesiunea, parteneriatul public-privat, precum si cand superficiile legale
nu au la baza niciun drept preexistent. Rezulta de aici ca pentru superficiile nascute in temeiul
contractelor de locatiune cu drept de constructie, concesiune si parteneriat public-privat,
redeventa se cuprinde in remuneratia stabilitd in contractul care a stat la baza superficiei
respective. Proiectul ignora cu desavarsire aceste conditii ale superficiilor legale stabilite de
Legea 1125, rezultand, din nou, reglementari ilegale, care, in cazul in care vor fi adoptate, vor
duce inevitabil la incalcarea drepturilor superficiarilor si vor genera litigii judiciare.

22. In contextul superficiilor legale, ridici ingrijorari si capitolul V al Regulamentului
superficiei care stabileste ,,procedura de eliberare a acordului privind coordonarea materialelor
la determinarea suprafetei terenului si platii acesteia transmisa in superficie”. Este dificil de
inteles din Proiect scopul precis al acestei proceduri, momentul in care aceasta intervine si daca
ea este In general relevantd pentru inregistrarea dreptului de superficie legald. Totusi, din
punctul 40 putem deduce ca aceasta coordonare a suprafetei si platii, emisd de APP (denumitd
ulterior si acord sau aviz) este conceputa sa serveascd drept temei de Inregistrare a superficiilor
in Registrul bunurilor imobile, iar din punctul 36 intelegem c@ aceasta coordonare este
aplicabild si superficiilor legale.

23. Avand in vedere ca pentru coordonare pct. 35 al Regulamentului superficiei cere in toate
cazurile prezentarea raportului de evaluare ce determind marimea redeventei, iar acordul emis
de APP include si calculul redeventei, aplicarea prevederilor acestui capitol in cazul
superficiilor legale prevazute la art. 29 alin. (1) lit. a)-c) genereaza obiectiile exprimate mai sus
in par. 20-21 (lipsa temeiurilor legale de a stabili o asemenea redeventd) si este ilegala.
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24. Totodata, din perspectiva inregistrarii superficiilor legale instituite prin art. 29 al Legii
1125, Regulamentul superficiei vine in contradictie cu conditiile de inregistrare a superficiei
legale si documentele cerute de lege pentru aceasta, prevazute de articolul 408 al Legii
cadastrului bunurilor imobile 1543/1998, care au fost introduse in aceasta lege incd in anul
2020. Alineatele (9) si(10) ale acestui articol stabilesc expres ca pentru inregistrarea superficiei
legale asupra terenurilor proprietate publica este nevoie de urmatoarele:

- pentru superficiile care se bazeaza pe un drept preexistent de posesie sau folosinta:

o originalul actului justificativ al locatiunii, concesiunii, posesiei, folosintei,

o confirmarea scrisa a autoritatii care administreaza terenul proprietate publica privind
existenta raportului juridic la data de 1 martie 2019 — doar in cazul in care dreptul
preexistent nu este inregistrat in Registrul bunurilor imobile in momentul in care se
solicitd inregistrarea superficiei;

o confirmarea autorititii privind suprafata si amplasamentul terenului — doar atunci
cand datele din actele justificative ale dreptului preexistent care nu a fost nregistrat nu
corespund cu terenul inregistrat. Aceasta confirmare nu este necesara in cazul in care
terenul este Inregistrat pe perimetrul soclului cladirii,

o planul geometric cu indicarea partii din teren asupra careia se instituie superficia
— doar atunci cand pe teren sunt amplasate mai multe constructii detinute in proprietate
de proprietari diferiti.

- Pentru superficiile care nu se bazeaza pe un drept preexistent: confirmarea autoritatii
privind suprafata si amplasamentul terenului. Aceastd confirmare nu este necesara in cazul
in care terenul este inregistrat pe perimetrul soclului cladirii.

25. Din cele mentionate rezultd ca de confirmarea autoritatii ce administreaza terenul sau de
planul geometric al terenului este nevoie doar in céiteva cazuri limitate, iar confirmarile
respective nu tin de confirmarea, certificarea sau ,legiferarea” nastereii, existentei sau
validitatii dreptului de superficie legald (dupa cum, dimpotrivd, rezultd din pct. 15 al
Regulamentului superficiei5), si nici de stabilirea proprietarului constructiei, a redeventei
aplicabile, a categoriei de destinatie, a modului de folosintad sau a domeniului6 (?). Aceste date
sunt fie cunoscute organului cadastral in virtutea prezentei lor in Registrul bunurilor imobile,
fie sunt irelevante pentru existenta si inregistrarea dreptului de superficie legala, fie sunt in
general inaplicabile acestuia (de ex. redeventa, cerintele de exploatare etc.). Impunerea, prin
Proiect, a unor asemenea atributii de confirmare/coordonare si a unor cerinte documentare
substantiale pentru obtinerea acestui acord/confirmare/aviz al APP, contravine cadrului legal
superior si constituie limitari neintemeiate a inregistrarii drepturilor de superficie legala, iar, ca
urmare, si pentru exercitarea acestor drepturi. Cu atat mai mult, organele cadastrale nu au
nevoie de aceste acorduri/confirmari, pentru ca legea relevantd nu le cere pentru inregistrarea
acestor drepturi de superficie. In aceastd lumini, normele Capitolului V al Regulamentului




superficiei sunt nu numai ilegale, dar si genereaza o povara administrativa considerabila, care
este, in ultimd instantd, si inutila.

26. Este de inteles ca APP trebuie sa tind o evidenta a superficiilor asupra terenurilor pe care
le administreaza si necesitd o procedura de identificare si documentare a acestora, Insd acest
demers nu poate nicidecum rezulta in stabilirea prin Hotararea 91 a unor cerinte si conditii de
inregistrare a drepturilor de superficie legala, care sunt mai multe sau mai oneroase decéat cele
care rezultd din legea care a instituit aceste drepturi, in esentd creand pentru APP imputerniciri
discretionare de a confirma sau nu aceste drepturi in vederea inregistrarii lor.

27. In concluzie, reiesind din faptul ci superficiile legale instituite prin Legea 1125/2002 sunt
drepturi nascute deja, avand conditii predeterminate de lege si deosebite de regimul
superficiilor ordinare, si cd APP nu are prea multd marja de discretie administrativa in privinta
lor, consideram oportund reglementarea lor intr-un regulament separat de superficiile
(contractuale sau nu) care urmeaza a fi constituite si oferite de APP de acum inainte. Acest
regulament urmeaza sa reglementeze doar cateva aspecte relevante pentru aceste superficii,
cum sunt:

- trecerea 1n revistd (eventual, prin intocmirea unor fige) a superficiilor legale si a conditiilor
acestora pentru evidenta administrativda a APP:
o identificarea terenurilor grevate cu superficie legala si constatarea suprafetei grevate
cu superficie;
o documentarea raportului juridic pre-existent care sta la baza superficiei;
o consemnarea termenului/caracterului perpetuu al superficiei si a remuneratiei stabilite
de acesta pentru folosinta terenului;

- determinarea si notificarea redeventei — atunci cand Legea 1125/2002 prescrie si permite
acest lucru;

- confirmarea existentei raportului juridic care std la baza superficiei si/sau a suprafetei si
amplasamentului/suprafetei terenului in scopul Inregistrarii superficiei — atunci cand o cere
legea;

- coordonarea planului geometric pentru inregistrarea superficiei — atunci cand o cere legea.

Octavian Cazac
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Departamentul
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Va scriu in legétura cu proiectul de HG (proiect de HG) anuntat spre consultare publica de
catre APP, prin care, printre altele, se aproba Regulamentul cu privire la constituirea superficiei
asupra terenurilor proprietate publica de stat (Regulamentul privind Superficia). Va remit acest
aviz la Regulamentul privind Superficia in calitatea mea de cadru didactic care preda superficia
si, in general, proprietatea, la facultatea de drept, dar si in calitate de redactor (sub
supravegherea Grupului de lucru pentru modificarea Codului civil pe 1anga Ministerul Justitiei)
al textelor din Legea 1125/2002 privind punerea in aplicare a Codului civil, in vigoare din 1
martie 2019, prin care s-a instituit dreptul de superficie legala.

Nevoia superficiei legale
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Conform art. 459 alin. (2) din Codului civil, incepand cu 1 martie 2019, regula este ca
constructia nu este un imobil, doar terenul este bun imobil. Constructia este o parte
componentd a bunului imobil, tot asa cum motorul este parte componenta a unui automobil.
Vanzand bunul complex se vand toate partile sale componente.

O exceptie de la acest principiu este dreptul de superficie. Pentru a implementa aceasta
exceptie 1n privinta constructiilor care deja se aflau pe terenul altora la 1 martie 2019, Legea
1125/2002 a introdus intre proprietarul terenului (A) si proprietarul constructiei (B) un raport
juridic de superficie. Pentru instituirea acestui drept de superficie nu este necesara existenta
unui contract de superficie, ci el apare din virtutea legii (art. 29 din Legea 1125/2002), din
simplul fapt al existentei relatiei de facto al constructiei lui B pe terenul lui A. Deoarece
proprietatea este perpetud, aceastd superficie legald asupra terenurilor statului este si ea
perpetud — nelimitata in timp, adica atata timp cat B are o constructie pe teren.

Actualizarea HG 91/2019

Aceastd actualizare este necesard, intrucat legislatia secundard nu raspunde la multiple
intrebari practice.

Problema Proiectului de HG si, in special a proiectului Regulamentului privind Superficia
este ca el depdseste normele primare din Legea 1125/2002 si echilibrul fin dintre:

a) interesul proprietarilor privati de constructii (B) de a:

(1) pastra drepturile de proprietate dobandite anterior asupra constructiei (motiv: orice
desfiintare de drepturi dobandite legal la data dobandirii riscd sa fie o expropriere sau o alta
lezare a proprietatii, declansand riscul pretentiilor in jurisdictiile internationale (CEDO) si
arbitrajul international investitional (tratatele bilaterale de protectie a investitiilor));

(1) pastrarea drepturilor rezultate din contractele Incheiate legal anterior datei de 1 martie
2019 si care incd nu au expirat (motiv: securitatea raporturilor juridice si, din nou, riscul unei
exproprieri);

[Nota importanti]

a) Stabilization Clauses

173 One technique to shield a foreign investor from the consequences of a change in the
host State’s law is the insertion of a stabilization clause into the investment contract or
national laws. Under such a clause, the host State undertakes to leave the investor
unaffected by subsequent changes of the local law. This is not a prohibition on changing
the law, but merely a promise not to apply any changes vis-a-vis the investor or a
promise to compensate the investor for any adverse consequences of such a change.
From the investor’s perspective, the law becomes frozen at the time of the conclusion of
the contract. In case of a stabilization clause in a law, that law specifies how the freezing
is triggered.”® Put differently, the parties’ choice of law is specified also in terms of the
SLAUIHZALIUIT CIAUSTS WIHIUSE PICUISE TULTHUTEAUULS LAY CHTULS UpulLl UIc dapplicaiic aw.

b) In the Absence of a Stabilization Clause
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primarily against the standard of fair and equitable treatment. The legislative framework

existing at the time of the investment will often be the basis for legitimate expectations

of the investor. Any drastic change in that framework that seriously affects the invest-

ment may constitute a breach of the BIT’s fair and equitable treatment standard.”**

[sursa: Schreuer’s Commentary on the ICSID Convention: A Commentary on the Convention on the Settlement
of Investment Disputes between States and Nationals of Other States, S.W. Schill (ed.), Volume I, 3rd ed.,
Cambridge University Press, Cambridge, 2022, p. 850-855. PDF anexat]

Aici reamintesc ca aproape toate tratatele bilaterale de protectie a investitiilor la care
Moldova este parte cuprind un articol, de regula, art. 3, care instituie standardul Fair and

Equitable Treatment (tratament just si echitabil).
[Sfarsit nota]

b) interesul proprietarului terenului (A) de a:
(1) limita partea de teren grevata de superficie legald, la minimul necesar pentru exploatarea
constructiei — prin coordonarea planului geometric, asa cum o prevede art. 29 din Legea
1125/2002 si art. 408 din Legea cadastrului bunurilor imobile.
Aceasti limita nu se aplicd, conform art. 29 alin. (4) Legea 1125/2002 si art. 402 alin. (9) lit. )
din Legea cadastrului bunurilor imobile, pentru proprietarii de constructii care aveau, la 1
martie 2019 drepturi contractuale sau de altd natura de a folosi o anumita suprafatd. Aici, noile
norme primare nu permit limitarea acestei suprafete.
(i1) maximiza veniturile din folosirea terenului de catre B, prin plata redeventei.
Probleme-cheie
1. Proiectul Regulamentului privind Superficia si Proiectul HG face confuzie intre doua situatii
complet diferite:
a) statul doreste sa instituie un drept de superficie nou, neexistent anterior, pentru, de exemplu,
ca o persoana privata sa construiasca ceva (de exemplu, in contextul unei concesiuni, PPP etc.).
In acest caz, discretia statului este absolutd, deoarece este vorba de stabilirea unui raport
contractual si de superficie nou. Aceste chestiuni sunt reglementate in pct. 3-13 din Proiectul
Regulamentului privind Superficia si nu am obiectii la ele, sub rezerva corelarii cu legislatia
privind concesiunile si PPP.
b) superficia legala, care deja exista din 1 martie 2019. Aici, statul, ca proprietar al terenului
(A), are doua instrumente / prerogative legale principale:

(1) stabilirea partii de teren grevate de superficie;

(i1) stabilirea redeventei pentru partea de teren grevata de superficie.
In rest, statul nu are prerogativa legala de a impune conditii noi. Acest principiu este incilcat
in pct. 5/1 din Proiectul HG, care obliga superficiarii legale sa incheie acorduri aditionale.
Aceste acorduri ar avea sens in materie de locatiune a unor obiecte care apartin statului. Ele
insd nu pot fi aplicate acolo unde existd un obiect care apartine cu drept de proprietate unei
persoane private si aceasta din cauza ca dintre persoana privata (B) si stat (A) exista permanent
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un raport de superficie de naturd legald. El nu poate expira si el nu poate fi modificat decat
amiabil.

Prerogativele statului, ca proprietar al terenului (A) sunt limitate de lege, asa cum este aratat
mai sus.

Efectele unui contract incheiat inainte de 1 martie 2019 raman supuse legii in vigoare la acea
data (art. 7 alin. (4) din Codul civil). Conform acestui principiu al legislatiei civile, o legislatie
noud nu poate modifica efectele unui contract incheiat anterior. In sistemul Codului civil
inainte de 1 martie 2019, conditiile contractelor puteau fi revizuite, insd doar in conditiile
restrictive ale art. 623 (,,Ajustarea contractului in cazul modificarii imprejurarilor”, care
introduce conceptul de impreviziune/hardship), pe calea unei actiuni in judecata, iar nu a unei
modificari unilaterale.

2. Proiectul Regulamentului privind Superficia (pct. 32-44) nu corespunde cerintelor art. 29
Legea 1125/2002 si art. 408 din Legea cadastrului bunurilor imobile in privinta formalitatilor
necesare pentru inregistrarea dreptului de superficie legala in registrul bunurilor imobile.
Unica verificare impusd de aceste norme primare este: dacd la 1 martie 2019 proprietarul
constructiei (B) avea un drept asupra unei suprafete determinate de teren (cazul 1) sau nu avea
nici un drept (cazul 2). In cazul 1, superficia legala se inregistreaza privitor la toatd suprafata
la care B este indreptitit. In cazul 2, discretia proprietarului terenului (A) creste si el decide, in
mod rezonabil, care este acea parte din teren necesara superficiei legale.

Proiectul insd prevede numeroase alte pre-conditii pentru ca proprietarul terenului (A, statul)
sa semneze planul geometric, inclusiv impune plata redeventei, care, dupa cum s-a aratat deja,
depaseste cadrul normelor primare din cele doua legi. La fel, este ingrijoratoare cerinta din pct.
35(7):

,»71) acordul proprietarilor/coproprietarilor de bunuri imobile amplasate pe teren, ale caror
drepturi ar putea fi afectate prin constituirea superficiei, dupa caz;”

Acest acord are sens pentru cazul 2 (desi cerinta este vaga si, practic, se acordd drept de veto
oricdrui vecin; sintagma ,,ar putea fi afectate” este sursa de incertitudine juridicd), dar nu si
pentru cazul 1, in care B deja are un drept contractual, clar, asupra unei suprafete concrete de
teren.

In contrast, aceste probleme sunt evitate de regulamentul in materie adoptat de Consiliul
Municipal Chisinau incd in 1ulie 2020.

Concluzie

1. Proiectul HG urmareste scopuri pe termen scurt, fara a analiza respectarea normelor primare
aplicabile si riscul incdlcarii tratatelor internationale in materie de protectie a investitiilor si
drepturi ale omului.
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2. Guvernul transmite un mesaj clar mediului de afaceri: contractele nu merita hartia pe care
sunt scrise. Viitoare proiecte de concesiuni, PPP-uri, alte forme de investitii vor suferi de o
neincredere din partea investitorilor. Zeci de conferinte de promovare a imaginii Moldovei nu
vor restabili aceastd incredere pierduta.

3. Proiectul Regulamentului privind Superficia este un produs haotic, care nu distinge intre
diferitele situatii (superficie noua prin contract vs superficie legala existenta; superficiarul legal
B avea un drept asupra unei suprafete concrete vs B avea o constructie pe un teren asupra
caruia, la 1 martie 2019, nu avea niciun drept).




