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OPINIE
asupra versiunii preliminare a proiectului hotararii Guvernului pentru aprobarea
Regulamentului privind atribuirea in folosinta a terenurilor fondului apelor

Congresul Autoritatilor Locale din Moldova (CALM) a examinat adresarea Ministerului
Mediului Nr. 08-07/1335 din 28.06.2023 de expunere asupra versiunii preliminare a proiectului
hotararii de Guvern pentru aprobarea Regulamentului privind atribuirea in folosinta a
terenurilor fondului apelor [in continuare — proiectul de hotarare].

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

2. Leqgislatia aplicabila:
° Codul funciar nr. 828/1991;

° Legea privind administratia publica locala nr.436/2006;

° Legea nr. 438/2006 privind dezvoltarea regionald in Republica Moldova;

° Legea nr. 435/2006 privind descentralizarea administrativa,

° Legea apelor nr. 272/2011;

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

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

° Legea nr. 440/1995 cu privire la zonele si fasiile de protectie a apelor
raurilor si bazinelor de apa;

° Hotararea de Guvern nr. 136/2009 cu privire la aprobarea Regulamentului

privind licitatiile cu striare si cu reducere.

3. Constatari principale:

Conform prevederilor art. 1288 alin. (1) din Codul civil, pot fi incheiate contracte de
arenda, doar in privinta terenurilor agricole si/sau alte bunuri agricole, iar in privinta posesiei
si folosintei altor terenuri decat cele agricole se utilizeaza institutia superficiei (art. 654 Cod
civil) sau a locatiunii.

Modul de calculare a platii pentru folosirea terenurilor agricole este stabilit la art. 1308
alin. (3) din Codul civil (plata anuala pentru arenda terenurilor agricole proprietate a statului
sau a unitdtii administrativ-teritoriale constituie cel putin 2% din pretul normativ al terenului
dat in arendi. In caz de nerespectare a acestor cerinte minime, se considera ci plata de arenda
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este egald cu cerinta minima stabilita de lege), iar in cazul celorlalte terenuri, altele decat
destinate agriculturii, modul de calculare a platii (redeventa sau chiria) este stabilit de Art. 29
alin. 2/1 din Legea nr. 1125/2002, in redactia Legii nr. 133/2018 si a Legii nr. 171/2019
(superficiarul care detine superficie legala in temeiul alin. (1) lit. d) sau e) este obligat sa achite
in bugetul de stat sau, dupa caz, in bugetul local o redeventa anuala, determinatd in modul
stabilit de Guvern, pentru terenul care apartine statului sau, determinata de autoritatea publica
locald, pentru terenul care apartine unitatii administrativ-teritoriale, dar care nu va fi mai mica
decat plata anuald minima de arenda a terenurilor proprietate publica, stabilitd conform art. 10
alin. (11) din Legea nr. 1308/1997 privind pretul normativ si modul de vanzare-cumpdrare a
pamantului. Aceastd obligatie incumba si dobanditorului subsecvent al bunului inregistrat
separat si al dreptului de superficie), coroborat cu art. 659 din Codul civil (redeventa rezulta
din chiria stabilita pe piatd, tinand seama de natura terenului, de zona in care se afla el, de
destinatia constructiei, precum si de orice alte criterii de determinare a contravalorii folosintei.
Redeventa se determina la data constituirii superficiei. Redeventa poate fi ajustatd la cererea
uneia din parti, in cazul in care conditiile economice fac ca neajustarea sa fie inechitabila.
Masura ajustarii se va aprecia {indndu-se seama de schimbarea conditiilor economice si de
principiul echitatii). Aceasta redeventa pentru superficia instituita ca efect a legii a aparut
la 01.03.2019, prin urmare, proiectul de hotarare nu poate amana intrarea in vigoare a
efectelor legii (obligativitatea achitarii redeventei) pana la intrarea in vigoare a hotararii
de Guvern. Totodata, superficia ca efect al legii nu a aparut in cazul bunurilor (in speta,
constructii hodrotehnice) privatizate dupa data de 01.03.2019.

Regulile generale de administrare a proprietatii unitatilor administrativ-teritoriale de
catre autoritatile publice locale representative, inclusiv privind stabilirea platilor pentru
folosirea bunurilor sale, sunt stabilite la:

art. 3 alin. (2) din Legea nr. 121/2007 (principiile generale de administrare a proprietatii
publice: eficientei, legalitatii si transparentei);

art. 77 din Legea nr. 436/2006: actele juridice de administrare si de dispozitie privind
bunurile proprietate publica a unitdtii administrativ-teritoriale se incheie cu persoanele fizice
si persoanele juridice de drept privat prin licitatie publicd, organizata in conditiile legii, cu
exceptia cazurilor stabilite expres prin lege. Pentru incheierea actelor juridice de dispozitie
privind bunurile proprietate publicd a unitatii administrativ-teritoriale cu persoanele fizice si
persoanele juridice de drept privat este necesara intocmirea raportului de evaluare, de catre
evaluator, cu cel mult 2 ani pina la data desfasurarii licitatiei, cu exceptia cazurilor stabilite
expres prin lege.

Legea nr. 1308/1997, cu modificarile ulterioare, prevede la:

art. 10 alin. (10) ca ,,pretul initial de expunere la licitatie trebuie sa fie egal cu cel putin
valoarea de piata a terenului determinatd de un evaluator in conformitate cu Legea nr. 989/2002
cu privire la activitatea de evaluare, dar nu mai mic decat pretul normativ calculat in
conformitate cu prezenta lege”;

art. 10 alin. (11) cd ,,pentru terenurile proprietate publicd aferente bunurilor privatizate,
plata anuald de arenda se stabileste, in procente, din pretul normativ calculat pentru terenurile
aferente cu destinatie respectiva, dupa cum urmeaza : 2% - pentru municipiul Chisinau, inclusiv
localitatile care intra in componenta acestuia; 1;5% -pentru mupicipiile Balti, Bender, Tiraspol;
1% - pentru celelalte municipii si orasele Anenii Noi, Criuleni, laloveni, Straseni; 0,5% -
pentru celelalte orase; 0,2% - pentru sate (comune)”.



Articolul 17! (locatiunea/arenda/superficia terenurilor proprietate publica a statului) din
Legea nr. 121/2007 stabileste la:

alin. (1): ,,Terenurile proprietate publicd a statului, cu exceptia celor aferente
constructiilor proprietate privatd, se dau in locatiune/arendd/superficie prin licitatii cu
strigare/electronice, desfasurate in modul stabilit de Guvern”.

alin. (2): ”Pretul initial de expunere la licitatie trebuie sa fie egal cu cel putin
valoarea de piatd a terenului determinati de un evaluator in conformitate cu Legea
nr. 989/2002 cu privire la activitatea de evaluare, dar nu mai mic decét pretul normativ calculat
in conformitate cu Legea nr. 1308/1997 privind pretul normativ si modul de vanzare-cumparare
a pdmantului”.

alin. (3) Plata pentru folosirea terenurilor proprietate publica a statului aferente
constructiilor proprietate privatd se stabileste in baza unui raport de evaluare intocmit de
un evaluator in conformitate cu Legea nr. 989/2002 cu privire la activitatea de evaluare, care
nu trebuie sa fie mai mica decat plata stabilita in conformitate cu Legea nr. 1308/1997 privind
pretul normativ st modul de vanzare-cumpdrare a pamantului”.

alin. (4): ,,.Darea in locatiune/arenda sau in superficie a terenurilor proprietate publica
din domeniul privat libere de constructii/edificii, a altor bunuri legate solid de pamant in scopul
edificarii pe acestea a unor constructii nu se admite”.

Actulmente, in procedura legislativa se afla proiectul de lege privind modificarea Legii
apelor nr. 272/2011, prin care se abroga Legea nr. 440/1995 cu privire la zonele si fasiile de
protectie a apelor raurilor si bazinelor de apa; acelasi proiect de lege prevede sarcina aprobarii
de cdtre Guvern a unei metodologii privind ,,identificarea iazurilor si lacurilor de acumulare
destinate lichidarii”. In acest context, iazurile si lacurile de acumulare destinate lichidarii ar
trebui excluse din categoria bunurilor ce ar putea fi date in locatiune.

De asemenea, mentionam, cd proiectul noului Cod funciar, aprobat recent de catre
Guvern, prevede abrogarea Legii nr. 1308/1997, la care face trimitere proiectul de hotarare,
inclusiv in formule de calcul a platilor.

Transmiterea segmentelor unui curs de apa (rdu sau canal) in gestiunea unitatilor
administrativ-teritoriale, se realizeaza in urma delimitarii acestora in modul stabilit de lege, la
cerere, prin hotarare a Guvernului, in conformitate cu Legea nr. 121/2007 privind administrarea
si deetatizarea proprietatii publice, ce exceptia riului Nistru si Prut). Totodatd, se propune
clarificarea notiunii ,,gestiune” in Intelesul proiectului de hotarare sau inlocuirea cu cuvintele
»posesie si folosinta”, inclusiv este necesara stabilirea documentului care se va perfecta
titularului (de autentificare) si care vor fi intinderile drepturilor si obligatiilor acestuia.

4. Propuneri asupra proiectului de hotirare.

Propunem urmatoarele modificari la proiectul de hotarare:

4.1. La pct. 2 din proiectul de hotarare, pct. 1 si pct. 2 din Regulament ,,cuvintele
sadministratiilor publice locale,, urmeaza a fi substituite cu cuvintele ,unitatilor
administrativ-teritoriale”. Temei: bunurile apartin unititilor administrativ-teritoriale
(titularii - UAT), iar autorititile administratiei publice locale le administreaza in numele
titularilor.

4.2. La pct. 4 si pct 5 din proiectul de hotdrare, mentionam, cd redeventa pentru
superficia instituita ca efect a legii a aparut la 01.03.2019, prin urmare, proiectul de
hotirare nu poate amana intrarea in vigoare a efectelor legii (respectiv obligativitatea
achitarii redeventei) pana la intrarea in vigoare a hotararii de Guvern. Totodata,




superficia ca efect al legii nu a aparut in cazul bunurilor (in speti, constructii
hodrotehnice) privatizate dupa data de 01.03.2019; in aceasta din urma situatie, este
necesar un act administrativ al autorititii care actioneazd in numele titularului
proprietatii, care sa decida relatia funciara ce se stabileste si conditiile acesteia.

4.3. La pct. 6 cuvintele ,institui in conditiile dreptului de locatiune, conform
reglementirilor Codului civil nr. 1170/2002” urmeaza a fi substituite cu cuvintele ,,realiza
in conditiile contractului de locatiune, conform reglementirilor Codului civil nr.
1170/2002 si prezentei hotarari”. Codul civil opereaza cu ,instituirea” doar in cazul
superficiei, nu si a dreptului de locatiune.

4.4. La pct. 4 din Regulamentul ce se aproba prin proiectul de hotarare, cuvintele
LStabilite de prezenta normi” urmeaza a fi substituite cu cuvintele ,,anexa nr. 1 la
Regulament”.

4.5. La pct. 6 din Reglament (Cuantumul minim al chiriei anuale a constructiilor
hidrotehnice sc calculeaza conform pct. 2 din anexa nr. 9 la Legea bugetului de stat, aprobata
anual) consideram ca nu poate fi utilizat acest principiu, or, acest cuantum aprobat prin
Legea bugetului de stat este unul foarte mare si nu va putea fi suportat de catre titularii
dreptului de folosinta a constructiilor hidrotehnice. O solutie mai buna si legitima este
evaluarea cuantumului la pret de piata, in baza unui raport de evaluare de catre
evaluator.

4.6. Referitor la pct. 10 din Regulament (Elaborarea studiului de fezabilitate; in care sc
indica destinatia utilizarii terenului, poate fi initiata doar cu acordul prealabil al Agentiei
Proprietatii Publice) mentionam, ca acest principiu poate fi stabilit doar pentru bunurile
proprietate a statului, in caz contrar, se va produce o incidlcare a principiului
constitutional al autonomiei locale. Prin urmare, este necesara completarea punctului dat
cu cuvintele ,,pentru bunurile proprietate a statului”.

4.7. Referitor la pct. 14 din Regulament (Plata pentru locatiunelsuperficie/servitute se
efeclueaza anual) mentionam, ca regulamentul nu prevede un mod de instituire a servitutii
si un mod de calculare a platii pentru exercitarea servitutii. Totodata, Codul civil prevede
achitarea chiriei in contractele de locatiune in arierate (art. 1262 alin. (1) ,,Plata chiriei
poate fi efectuata integral la expirarea termenului locatiunii. Daca plata chiriei este
stabilita pentru anumite perioade, ea trebuie efectuati la expirarea lor”). Inclusiv din
aceste considerente, plata urmeaza a fi efectuata trimestrial (sau lunar) si la expirarea
perioadelor.

4.8. Referitor la pct. 28 din Regulament (Suprafete din terenuri eu modul de folosinta
fasii riverane de protectie apei pot fi transmise in locatiune pentru desfasurarea unor activitati
ce nu contravin prevederilor Legii nr. 440/1995 cu privire la zonele si fisiile de protectie a
apelor raurilor si bazinelor de apd) avand in vedere ca prin proiectul de lege aflat in
procedura legislativd de modificare a Legii apelor se abroga Legea nr. 440/1995,
consideram necesara inlocuirea acestei sintagme cu cuvintele ,,legislatia ce reglementeaza
zonele si fisiile de protectie a apelor raurilor si bazinelor de apa”.

4.9. La pct. 26 din Regulament (Selectarea locatarilor se efectueaza prin organizare de
licitatii cu strigare) urmeaza a fi substituite cuvintele ,,organizare de” cu cuvintele
sadjudecare l1a”.

4.10. La pct. 35 lit. d) din Regulament (copia extrasului din Registrul bunurilor imobile,
capitolele A si B) cuvintele ,,si B” urmeaza a fi substituite cu cuvintele ,,(si B in cazul



existentei inscrierilor in acest capitol), iar lit. d) se repetd (urmeazi a se corecta
corespunzitor ultimele litere).

4.11. Referitor la pct. 36 din Regulament, mentionadm cé cuantumul platii urmeaza a
fi estimat in prealabil la pret de piatd de citre evaluator si previazut in comunicatul
informativ.

4.12. Referitor la pct. 37 din Regulament (castigatorul licitatiei pentru obtinerea
dreptului de locatiune; achita la bugetul de stat redeventa in avans, pentru cel putin un an)
mentiondm, ca plata in contractele de locatiune se numeste chirie, iar in contractele de
superficie — redeventi, respectiv, urmeaza a fi substituit cuvantul ,,redeventa” cu
cuvantul ,,chiria” (aceasi observatie se referi si la pct. 38 si 45 din Regulament). in
privinta achitarii platii in avans, reiteram ca achitarea in avans contravine prevederilor
art. 1262 alin. (1) din Codul civil. Consideram justificata achitarea trimestriala.

4.13. Referitor la pct. 45 din Regulament (Planul geometric al terenului si borderourile
de calculul a cuantumului redeventei terenului si/sau constructiilor amplasate pe acesta se
anexeazd la contractul de locatiune, si sunt parte integrantd a acestuia) ,,borderoul” urmeaza
a fi substituit cu raportul de evaluare la pret de piata.

Cu respect,

Viorel FURDUI
Director Executiv al CALM

Ex. Igor Cristal, expert CALM
igor.cristal@calm.md
tel:22-35-09
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