REPUBLICA MOLDOVA
RAIONUL CAUSENI
CONSILIUL ORASENESC CAUSENI

DECIZIE nr. 2/2
din 7 aprilie 2022

Cu privire la aprobarea Regulamentului
privind raporturile juridice de superficie
si locatiune care au ca obiect terenuri

proprietate publica a or. Causeni

Avind Tn vedere necesitatea punerii in aplicare a normelor ce regelementeaza
instituirea superficiei asupra terenurilor proprietate publica, modificarile Codului Civil al
Republicii Moldova, operate prin Legea privind modernizarea Codului Civil si
modificarea unor acte legislative, nr. 133 din 15 noiembrie 2018,

n baza:

art. 654-666 ale Codului Civil al Republicii Moldova, 1107 din 06 iunie 2002;

art. 29 din Legea pentru punerea in aplicare a Codului Civil al Republicii
Moldova, nr. 1125 din 13 iunie 2002;

art. 12 din Codul Administrativ al Republicii Moldova, nr. 116 din 19 iulie 2018;

in temeiul art. 3 (1) 7, 10 (1), 14 (2), lit. b), d), m), art. 19 alin (4) 20 (5) din Legea
Republicii Moldova privind administratia publica locald, nr. 436-XVI din 28.12.2006,
Consiliul orasenesc Causeni DECIDE:

1. Se aproba Regulamentul privind raporturile juridice de superficie si locatiune, care

au ca obiect terenuri proprietate publica a orasului.

2. Se solicita Serviciului Cadastral Teritorial Causeni:
2.1.sa inregistreze drepturile constituite asupra terenurilor, inclusiv servitutiile stabilite,
dupéa caz, conform prevederilor Regulamentului privind raporturilejuridii:mTDsuperficie
s, , L]

si locatiune, care au ca obiect terenuri proprietate publica a or. Céusenil;) '



2.2. S& opereze modificari in documentatia cadastrala privind terenurile proprietate

publica inregistrare anterior, {inand cont de actualizarea datelor cadastrale.

3. Primarul orasului Causeni va asigura controlul Tndeplinirii prevederilor
prezentei decizii.

4. Prezenta decizie poate fi contestata, conform prevederilor art. 19, 164 (1), 165
(1), 166 din Codul Administrativ al Republicii Moldova cu cerere prealabild, in termen de
30 de zile de la data comunicarii, la consiliul orasenesc Causeni cu sediul pe adresa: or.
Céauseni, str. Mesterul Radu, nr. 3.

In cazul dezacordului cu raspunsul la cererea prealabila poate fi contestata, in
termen de 30 zile de la comunicare, la Judecatoria Causeni, sediul central, or. Causeni,
str. Stefan cel Mare si Sfint, nr. 86.

5. Prezenta Decizie se comunica:

- Primarului or. Causeni Dontu Anatolie;

- Institutiei Publica “Agentia Servicii Publice”, Serviciul Cadastral Teritorial
Causeni;

- Populatiei orasului prin intermediul plaséarii pe pagina web a Primariei

orasului Causeni si includerii Tn Registrul de stat a actelor locale.

PRESEDINTELE
SEDINTEI
lon Ciontoloi



Anexa
la Decizia Consiliului orasenesc Causeni
nr. 2/2 din 7 aprilie 2022

REGULAMENT
privind raporturile juridice de superficie si locatiime f
care au ca obiect terenuri proprietate publica a or. Causeni

Capitolul I Dispozitii generale

1. Prezentul Regulament constituie un act administrativ normativ si determina
modul de punere Tn aplicare de catre autoritatile administratiei publice locale ale or.
Causeni a legislatiei privitoare la raporturile de superficie legald, contractele de
superficie si locatiune asupra terenurilor proprietate publica a or. Causeni, precum si
raporturilor de superficie rezultate din aceste contracte.

2. in sensul prezentului Regulament, se definesc urmatoarele notiuni:
titular de drept - una din urmatoarele persoane:

a), superficiar, care detine drept de superficie legala asupra terenului proprietate
publica a or. Causeni indiferent daca:

- a dobéandit superficia la 1 martie 2019, sau a dobandit superficia subsecvent datei
de 1 martie 2019 prin dobandirea dreptului de proprietate asupra constructiei
inregistrate pe un teren proprietate publica a or. Causeni grevat cu superficie legala.

b). superficiar care detine superficie asupra terenului proprietate publica a or. Causeni
constituita prin contract;

c). locatar care detine drept de locatiune asupra terenului proprietate publica in baza
contractului de locatiune.

3. superficie legala - drept instituit, din 1 martie 2019, asupra terenului care
apartine a or. Causeni (indiferent ca face parte din domeniul public sau privat) Tn
folosul proprietarului bunului imobil Tnregistrat separat in capitolul B (cu exceptia
constructiilor provizorii) si al proprietarului bunului imobil inregistrat separat Tn
capitolul C al registrului bunurilor imobile daca proprietarul bunului imobil respectiv,
la data de 1 martie 2019, se afld in una dintre urmatoarele situatii:

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

b). are un drept de concesiune asupra terenului;

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

d). are un drept de posesie sau folosinta asupra terenului, altul decat cele prevazute la
lit. a), lit. c);

€). nu are niciun drept asupra terenului.



4. teren proprietate publica - teren, indiferent din domeniul din care face p:
fie public sau privat, care apartine Statului Republicii Moldova sau unitatii
administrativ teritoriale.

5. teren orasenesc- teren care se afla in proprietatea orasului Causeni, indiferent
dacéa face parte din domeniul public sau privat.

6. redeventa - plata anuald datorata orasului Causeni, determinata in modul
stabilit de prezentul regulament.

7. Dispozitiile prezentului Regulament se aplica:

a), raporturilor de superficie legal3;

b). contractelor de superficie asupra terenului, incheiate de catre UAT or. Causeni,
precum si raporturilor de superficie rezultate din aceste contracte;

c). contractelor de locatiune asupra terenului, incheiate de catre UAT or. Causeni,
precum si raporturilor de locatiune rezultate din aceste contracte.

d). dispozitiile prezentului Regulament nu inlatura de la aplicare dispozitiile legale
aplicabile ale Legii nr. 436/2006 privind administratia publica localda, Legii nr.
121/2007 privind administrarea si deetatizarea proprietatii publice, Codului Civil si
altor legi aplicabile.

8. Actele administrative normative ale autoritatii publice locale or. Causeni, se
aplica in partea in care nu contravin dispozitiilor prezentului Regulament.

9. Daca un act administrativ emis de o autoritatea administatiei publice a
orasului Causeni, indiferent de momentul adoptarii sale:
a), face referintd la locatiune (arenda) unui teren orasenesc cu drept de construire pe el
a unui bun imobil al carui proprietar devine locatarul, se considera ca referinta este la
superficie, iar
b. in cazul in care face referinta la locatiune (arenda/arenda provizorie) a unui teren
proprietate publicd fard drept de construire pe acesta a unui bun imobil al carui
proprietar devine locatarul, se considera ca referinta este la locatiune.

10. Actele administrative individuale adoptate de catre autoritatea
administratiei publice locale ale orasului Causeni, anterior intrarii Tn vigoare a
prezentului Regulament raman neafectate. Cu toate acestea, ele pot fi modificate sau
inlocuite cu efect dupa data intrarii Tn vigoare a prezentului Regulament, cu respectarea
legislatiei aplicabile.

11. Compartamentul d e specialitate n relatii funciare va asigura:

a), identificarea si evidenta tuturor terenurilor grevate de superficie legala;

b). identificarea superficialilor;

c). Tnaintarea notificarii Tn legatura cu raporturi juridice de superficie legala, raporturi
de superficie contractuala sau de locatiune (inclusiv somatii de restituire a bunurilor ori
de executare a altor obligatii);



d). determinarea, comunicarea Si Tncasarea redeventelor. in acest sens, va asigura
expedierea notificarilor de plata a redeventei pentru superficia legald, pentru perioade
de platd anuale (incepand cu 01.03.2019) si scadenta platilor la expirarea perioadelor.
e). elaborarea si aprobarea schemei terenurilor Tn scopul stabilirii partilor de teren
necesare pentru deservirea bunului imobil Tnregistrat separat Tn capitolul B, conform
art. 29 alin. (3) din Legea nr. 1125/2002 si intreprinderea de masuri pentru separarea
partii de teren orasenesc, care nu este grevata de superficie legala.

J). in cazul in care dimensiunile concrete ale partilor de teren necesare pentru deservirea
bunului imobil depasesc 1 metru de la cladiri sau elementele constructive ale acesteia,
schema terenului este aprobata de Consiliul orasenesc Causeni.

i). determinarea superficiei pe termen si inregistrarea termenului in Registrui Bunurilor
Imobile Tn cazurile prevazute de art. 29 alin. (5) din Legea nr. 1125/2002.

h). in cazul constructiilor in care exista mai multe Tncaperi cu destinatie nelocativa ce
apartin diferitilor titulari, va calcula cotele-parti de redeventa ce revin fiecarui titular,
proportional suprafetelor detinute, pana la proba contrara a cotelor - parti prezentata de
titularii interesati.

f). masurile prevazute la pct. 8 trebuie sa fie eficiente, econome si sa permita actualizarea
anuala a evidentei superficiarilor/locatorilor in baza de date.

g). la expirarea termenului de trei luni de la termenul de gratie acordat pentru achitarea platii
datorate, Compartamentul d e specialitate in relatii funciare va asigura transmiterea catre
Directia asistenta juridica a Primariei or. Causeni, materialelor disponibile Tn vederea
intreprinderii actiunilor necesare de incasare a datoriei si a dobanzii de intarziere precum i
altor cheltuieli si plati aferente.

Capitolul M Dispozitii aplicabile superficiei legale.

12. Superficia legalda apare fara contract, farda emiterea unui act administrativ
individual Tn acest sens si fara inregistrarea in Registrul Bunurilor Imobile, fiind opozabila
tertilor din momentul Tnregistrarii in Registrul Bunurilor Imobile. Superficiarii care detin
superficie legala nu vor fi obligati sa incheie contracte de superficie.

13. incepand cu 1 ianuarie 2020, superficialul care detine superficie legala conform
pct. 2, subpct. 2), lit. d) sau e) al prezentului Regulament, este obligat sa achite Tn bugetul
ordsenesc o redeventa anuald, pentru terenul care apartine or. Causeni, in marimea si modul
stabilit de prezentul regulament.

14. De plata redeventei anuale prevazute la pct. 12 se scutesc:

a), autoritatile/institutiile bugetare finantate de la bugetul orasenesc, autoritatile/institutiile
publice la autogestiune fondate de autoritatile publice ale orasului Causeni, intreprinderile
ordsenesti si societatile comerciale cu capital integral ale orasului Causeni - in privinta
terenurilor proprietate a orasului Causeni pe care sunt amplasate im(H)(l)JIiIeiglacest(})lr sulgigc;i;



b). asociatiile de coproprietari in condominiu, cooperativele de constructie a locuintelor,
asociatiile de proprietari ai locuintelor privatizate, cultele religioase si partile lor
componente, administratorii cimitirelor - in privinta terenurilor proprietate a orasului
Causeni asupra carora acestea au un drept de posesie sau folosinta;
c). proprietarii locuintelor (incaperilor) din blocurile locative, ai caselor de locuit cu mai
multe apartamente privatizate, care nu constituie blocuri, ai caselor de locuit (casa
individuala, casa de vacanta), ai anexelor gospodaresti si gradinilor - in privinta terenurilor
proprietate a orasului Causeni pe care sunt amplasate imobilele acestor subiecti.

15. Marimea anuald a redeventei mentionate la pct. 13 a prezentului Regulament
se determina de catre Compartamentul d e specialitate Tn relatii funciare cu respectarea
Legii nr. 1308/1997, conform actelor administrative normative.

16. Notificarea de plata a redeventei va corespunde art. 120 din Codul
administrativ, altor exigente legale aplicabile, precum si va stabili:
a), adresa si numarul cadastral al terenului orasenesc, suprafata sa;
b). formula de calcul a redeventei;
c). marimea n lei a redeventei datorate pentru un an (incepand cu 1 ianuarie pana la
31 decembiie a anului Tn curs). Tn cazul in care pe terenul orasenesc respectiv, detin in
proprietate constructii sau Tncaperi mai multi superficiari, se va indica cota-parte din
redeventa (exprimata ca fractiune sau procent, precum si exprimata in lei) datorata de
fiecare superficiar;
d). stabilirea scadentei ratelor din redeventa (trimestrial), cu conditia ca:
e). scadenta primei rate sa nu fie anterioara comunicarii notificarii catre superficiar;
J). scadenta oricarei rate sa nu fie anterioara ultimei zile a perioadei de superficie
pentru care se plateste rata;
1). mentiunea privind calcularea dobanzii legale de intéarziere conform art. 942 din
Codul Civil, in caz de intarziere de plata a ratei din redeventa;
h). mentiunea ca marimea redeventei si scadenta ratelor se aplica pentru anul in curs
si anii urmatori ai superficiei cu exceptia cazului cand emitentul va emite o noua
notificare conform legislatiei;
f). mentiunea ca notificarea 1si pastreaza efectul si in caz de schimbare a
superficiarului si ca noul superficiar este obligat sa plateasca redeventa aferenta
perioadei din care a devenit proprietar.

17. Notificarea de plata a redeventei se comunica superficiarilor care detin
superficie legala conform Codului administrativ si poate fi contestata de catre acestia
Tn conditiile legii.

18. Superficiarii mentionati la pct. 2, subpct. 2), lit. a), ¢) poseda si folosesc
terenurile orasenesc in conditiile contractuale existente la data de 1 martie 20 L
inclusiv achita plata chiriei sau platii de arenda calculate conform contractelor
respective.



19. Din data in care expird contractele care erau in vigoare la 1 martie 2019,
daca persoanele vizate continua sa fie superficiari, Tn privinta terenului orasenesc
grevat de superficie legala se va adopta notificarea de plata a redeventei conform pct.

15. La solicitare, se vor incheia, contracte de superficie.

20. Fiecare superficiar care detine o superficie legala este obligat de art. 29 al
Legii nr. 1125/2002 si art. 659 din Codul civil s& plateascd redeventa Tn marimea
determinata de autoritatea publica locala. Prin urmare, fiecare asemenea superficiar
este
obligat sa se informeze privind marimea redeventei determinate pentru superficia sa,
cu exceptia persoanelor specificate la pct. 14.

21. Oricare persoana care dobandeste un imobil aflat pe un teren orasenesc grevat de
superficie legala devine superficiar (in continuare ,superficiar subsecvent3”), intra intr-un
raport juridic de superficie legald cu or. Causeni, este obligat s& plateasca redeventa si este
obligat sa se informeze privind marimea redeventei determinate pentru superficia sa, cu
exceptia persoanelor specificate la pct. 14.

22. Superficiarul care detine o superficie legala poate cere inlocuirea ei cu un drept
de superficie stabilit prin contract, cu aplicarea celorlalte capitole ale prezentului
Regulament, cu exceptia faptului ca, in scopul respectarii exigentelor art. 77 din Legea nr.
436/2006 privind administratia publica locald, un asemenea contract nu se considera un act
juridic de dispozitie.

18.  Titularii specificati la alin. (21 art. 29 din Legea nr. 1125/2002, in redactia Legii nr.
171/2019, pot solicita Tnlocuirea superficiei legale cu contract de superficie cu titlu gratuit.

Capitolul LU
Dispozitii aplicabile contractelor de superficie si de locatiune

23. Contractele de superficie si de locatiune se incheie din numele or. Causeni, de
catre Primarul or. Causeni, care dispune de dreptul de rezolutiune a contractelor sau
Tncuviintarea cesiunii de catre locatar/superficiar a drepturilor lor, in modul prevazut de lege
sau contract.

24. Prelungirea termenului superficiei/locatiunii Tn conditiile anterior stabilite se va
efectua prin incheierea unui acord aditional, Tn baza deciziei Consiliului ordsenesc Causeni.

25. Contractele trebuie sa cuprinda clauze care au ca efect urmatoarele:
a), termenul superficiei/locatiuniti;
b). dreptul orasului Causeni de a recurge la rezolutiunea locatiunii unilateral cu un preaviz
de 3 luni;
c). modalitatea de plata a redeventei/chiriei, scadentele ratelor si dreptul orasului Causeni
de a majora unilateral redeventa/chiria pentru a respecta legislatia;



d). obligatiile de plata a redeventei, dobanzii de Tntarziere vor subzista fata de superficiari,
pana cand superficiarii sau dobanditorii subsecventi ai constructiei vor notifica Primaria or.
Causeni despre subrogarea in drepturi si obligatii si comunica datele noului titular de drept;
e). orasul Causeni nu garanteaza titularul de drept contra evictiunii si nu garanteaza careva
caracteristici ale terenului orasenesc;

j). orasul Causeni nu este obligat sa efectueze sau sa acopere niciun fel de reparatii sau
investitii aferente terenului orasenesc grevat de superficie sau constructiei ori constructiei
provizorii a titularului de drept;

i). orasul Causeni nu este obligat s& despagubeasca titularul de drept pentru orice
imbunatdtire sau constructie pe care orasul o primeste Tn proprietate la expirarea
contractului ori Tncetare a raportului juridic pe alt temei. La alegerea sa, la expirarea
contractului orasul C&useni poate cere demolarea oricaror Tmbunéatatiri sau constructii
efectuate pe terenul ordsenesc, pe cheltuiala superficiarului/locatarului.

26. Orice derogari de la clauzele mentionate la pct. 25 Tn detrimentul orasul
Causeniu produc efecte juridice doar dupa aprobarea de catre Consiliul ordsenesc
Causeni.

27. Se determind c&, Tn scopul respectarii exigentelor art. 77 din Legea nr.
436/2006 privind administratia publica locala:

a), contractele de superficie, cu exceptia celor mentionate la pct. 23, sunt acte juridice
de dispozitie;
b). contractele de locatiune sunt acte juridice de administrare.

Capitolul IV  Dispozitii finale

28. Prezentul Regulament intra in vigoare de la data publicarii in Registrul de
Stata actelor locale.



