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PROIECT DE HOTARARE NR.
privind aprobarea Regulamentului de constituire a dreptului de superficie cu
titlu oneros asupra terenurilor incluse in inventarul bunurilor care alcatuiesc
domeniul privat al municipiului Constanta

Consiliul local al municipiului Constanta, intrunit in sedinta ordinara din data
de

Avand in vedere Referatul de aprobare al domnului primar Vergil Chitac inregistrat sub
nr. / , Avizul Comisiei de specialitate nr.1 - de studii, prognoze
economico-sociale, buget, finante si administrarea domeniului public si privat al
municipiului constanta, Avizul Comisiei de specialitate nr.5 - pentru administratie
publica, juridica, apararea ordinii publice, respectarea drepturilor si libertatilor
cetateanului si raportul de specialitate al Serviciului patrimoniu din cadrul Directiei
generale urbanism si patrimoniu inregistrat sub nr. /

Luand in considerare prevederile art. 44 alin.(1) din Constitutia Roman|e| revizuita,
art.354 alin.(1) si alin.(2), art.355, art.362 alin.(1) si alin.(3) din Ordonanta de Urgenta
a Guvernului nr.57/05.07.2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare, ale art.693-art.702 din Legea nr.287/2009 privind noul Codul
civil, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, ale Legii nr.71/03.06.2011
pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, ale art.1 alin.(1) din
Legea nr.50/29.07.1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, ale art. 32! din Ordonanta de
Urgenta a Guvernului nr.88/23.12.1997 privind privatizarea societatilor comerciale, cu
modificarile si completarile ulterioare, ale Hotararii Guvernului nr. 577/13.06.2002
privind aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Ordonantei de Urgenta a
Guvernului nr.88/1997, cu modificarile si completarile ulterioare si a Legii nr. 137/2002
privind unele masuri pentru accelerarea privatizarii, ale art.3 lit.d) si art.12 din Legea
nr. 137/28.03.2002 privind unele masuri pentru accelerarea privatizarii, ale art.107
alin.(1) din Legea nr.1/21.02.2005 privind organizarea si functionarea cooperatiei,
republicata, ale Legii nr.350/06.06.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
ale Legii nr.7/13.03.1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare, ale art.91-94 din Ordinul nr.700/09.07.2014
privind aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele de
cadastru si carte funciara, ale art.7 alin.(1)-(13) din Legea nr.52/21.01.2003,
republicata, privind transparenta decizionala in administratia publica si ale art.36
alin.(1), art.38 alin.(1)-(3), art.39 alin.(1) din Legea nr.24/27.03.2000 privind normele
de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare,

In temeiul prevederilor art.129 alin.(2) lit.c), alin.(6) lit.b) si art.196 alin.(1) lit.a) din
Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare,




HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba Regulamentul privind procedura constituirii dreptului de superficie
asupra terenurilor ce fac parte din domeniul privat al municipiului Constanta in
favoarea proprietarilor de constructii amplasate legal pe aceste terenuri, conform
anexei nr.1, ce face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2. Se aproba modelul contractului de constituire a dreptului de superficie cu titlu
oneros, conform anexei nr. 2, ce face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 3. Sumele incasate cu titlu de pret al dreptului de superficie se fac venit la
bugetul local.

Art. 4. Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros se aproba pentru fiecare
teren in parte, prin hotarare de consiliu local.

Art. 8. Primarul municipiului Constanta imputerniceste prin dispozitie un consilier
juridic din cadrul Biroului legislatie, contracte, avize de legalitate si legile proprietatii in
vederea semnarii, In numele si pentru Municipiul Constanta, a contractelor de
superficie cu titlu oneros in forma autentica.

Art. 9. La data intrarii in vigoare a prezentei hotaréri isi inceteaza aplicabilitatea
HCLM Constanta nr.19/30.01.2018, precum si orice alta dispozitie contrara cuprinsa in
alte hotarari ale consiliului local. Hotararile adoptate in baza prevederilor HCLM
Constanta nr.19/2018, prin care s-au constituit drepturi de superficie, raman valabile
si isi produc efectele juridice pe mai departe.

Art.10. Compartimentul relatii consiliul local si administratia locala comunica prezentul
proiect de hotarare Directiei generale urbanism si patrimoniu-Directia patrimoniu,
Serviciul patrimoniu, Biroului legislatie, contracte, avize de legalitate si legile
proprietatii, Directiei financiare-Serviciul contracte si administrarea domeniului public
si privat si S.P.I.T.-V.B.L. Constanta in vederea aducerii la indeplinire si spre stiinta
Institutiei prefectului - judetul Constanta.

Prezenta hotarare a fost votata de consilierii locali
astfel: pentru, impotriva, abtineri.
La data adoptarii sunt in functie consilieri din 27 membri.

PRESEDINTE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL DELEGAT,
VIORELA-MIRABELA CALIN

CONSTANTA
NR..oveoeeeee. YA 2021



ANEXA NR.1 LA H.C.L. nr. /

Regulamentul privind procedura constituirii dreptului de superficie asupra
terenurilor ce fac parte din domeniul privat al municipiului Constanta

Cap. I Dispozitii generale

Art. 1. Prezentul Regulament stabileste reguli minimale si procedura de constituire a
dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenurilor ce fac parte din domeniul privat
al municipiului Constanta pe care sunt edificate, in mod legal, constructii.

Art. 2. Nu intra sub incidenta prezentului Regulament acele terenuri pentru care exista
contracte incheiate cu Municipiul Constanta, in calitate de proprietar al acestora.

Art. 3. Sunt exceptate de la incheierea contractelor de superficie cu titlu oneros
terenurile atribuite in folosinta gratuita in conformitate cu prevederile art. 362 alin.(2)
din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Art. 4. Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros se realizeaza la solicitarea
expresa a proprietarului constructiilor sau in situatia constatarii de catre proprietarul
terenului, a folosintei terenului de catre proprietarul constructiilor fara plata
corespunzatoare.

Art. 5. Dreptul de superficie se constituie in baza unei hotarari adoptata de Consiliul
local al municipiului Constanta pentru fiecare teren in parte. Prin hotararea de consiliu
local se aproba constituirea dreptului de superficie, raportul de evaluare intocmit prin
intermediul aparatului de specialitate al primarului municipiului Constanta de catre un
evaluator autorizat aflat in relatii contractuale cu Primaria municipiului Constanta,
precum si cuantumul prestatiei titularului dreptului de superficie.

Art. 6.

(1) Dreptul de superficie se constituie pentru o perioada de 10 ani. La implinirea
termenului, dreptul de superficie poate fi reinnoit, prin act aditional la contractul de
superficie, pentru perioade succesive de cate 10 ani, fara ca durata totala a contractului
sa poata depasi 49 de ani. Cererea de reinnoire a dreptului de superficie se depune cu
cel putin 90 de zile inainte de expirarea duratei de valabilitate a contractului.

(2) La momentul reinnoirii se procedeaza la actualizarea cuantumului prestatiei
datorata de superficiar conform dispozitiilor in vigoare la acel moment. Actul aditional
de prelungire a duratei superficiei va cuprinde si actualizarea cuantumului prestatiei.
Art. 7. Contractul de constituire a dreptului de superficie cu titlu oneros se perfecteaza
in forma autentica si se inscrie in cartea funciara.

Art. 8. Contractul de superficie are continutul prevazut in Anexa 2.

Art. 9. Cheltuielile ocazionate de constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros si
indeplinirea conditiilor de publicitate imobiliara prevazute de lege, sunt in sarcina
beneficiarilor dreptului de superficie.

Art. 10.

(1)Prestatia datorata de titularul dreptului de superficie se achita lunar, in ultima zi
lucratoare a fiecarei luni. La cerere, superficiarul are posibilitatea achitarii anticipate a
prestatiei, in doua transe anuale, prima transa scadenta la data de 31.01 si a doua
transa scadenta la data de 31.07 a fiecarui an. In caz de neplata la termenul scadent a
prestatiei, Superficiarul datoreaza penalitati in cuantum de 0,3% pentru fiecare zi de
intarziere.

(2) Nivelul prestatiei se modifica astfel:

- in termen de 5 ani de la data incheierii contractului, cuantumul prestatiei va fi



reevaluat in baza unui raport de evaluare intocmit de un evaluator ANEVAR

- anual, pentru anul in curs, pana la prima scadenta a fiecarui an, cu indicele total al
pretului de consum comunicat de Institutul National de Statistica.

Art. 11. In caz de vanzare a nudei proprietati, beneficiarul dreptului de superficie are
de drept de preemtiu ne. Exercitarea dreptului de preemtiune se face in conditiile
art.364 din Codul administrativ.

Cap. I1. Intinderea si exercitarea dreptului de superficie cu titlu oneros

Art. 12,

(1) Dreptul de superficie se constituie asupra terenului aferent constructiei, compus
din amprenta constructiei, terenul din Tmprejurimile constructiei necesar normalei
utilizari a acesteia si terenul care asigura accesul la calea publica.

(2) Terenul ce face obiectul dreptului de superficie este cel care rezulta din acte si din
masuratorile cadastrale. Daca exista neconcordante intre suprafata din acte si cea
rezultata in urma masuratorilor cadastrale, dreptul de superficie se constituie asupra
terenului ce rezulta din masuratori.

(3) Primaria municipiului Constanta fisi rezerva dreptul de a constitui superficia
asupra unei suprafete de teren mai mici decat cea care rezulta din acte, in situatia in
care se constata ca suprafata de teren inserata in acte este evident mai mare decat
terenul aferent constructiei sau in situatia in care terenul este supus unei utilitati
publice.

Art. 13.

(1) Titularului dreptului de superficie 1ii este interzis sa modifice structura
constructiei. El o poate insa demola, dar cu obligatia de a o reconstrui in forma initiala.
(2) Orice alta modificare adusa constructiei sau schimbarea destinatiei constructiei
poate fi realizata doar cu acordul prealabil al proprietarului. In caz contrar, proprietarul
poate sa ceara, in termen de 3 ani, incetarea dreptului de superficie sau repunerea in
situatia anterioara.

Art. 14,

(1) Este interzisa cesionarea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului.
(2) In cazul in care superficiarul instraineaza constructiile, dreptul de superficie
constituit in favoarea sa inceteaza, iar noul proprietar al constructiilor are obligatia sa
incheie un nou contract de superficie cu titlu oneros. In termen de 30 de zile de la data
transferului dreptului de proprietate asupra constructiilor, noul proprietar va solicita
incheierea unui contract de superficie cu titlu oneros pentru suprafata de teren
aferenta, preluand drepturile si obligatiile fostului proprietar al constructiilor asa cum
acestea exista la momentul transmiterii dreptului de proprietate asupra constructiilor.

Cap. III. Cauzele si efectele incetarii dreptului de superficie cu titlu oneros
Art. 15. Dreptul de superficie se stinge prin radierea din cartea funciara, in urmatoarele
cazuri:

a) la expirarea termenului, daca superficiarul nu isi manifesta in scris, cu cel putin
30 de zile inainte de expirarea termenului, intentia de prelungire a contractului
de superficie cu titlu oneros;

b) prin consolidare, daca terenul si constructia devin proprietatea aceleasi persoane;

c) prin pieirea constructiei sau prin desfiintarea constructiei de catre superficiar,
neurmata de reconstruire in forma initiala;

d) prin schimbarea destinatiei constructiei sau utilizarea acesteia in alte scopuri
decat cel avut la data semnarii prezentului contract, in lipsa acordului
proprietarului;

e) in alte cazuri prevazute de lege.

Art. 16. In cazul stingerii dreptului de superficie dispozitiile art.699-701 Cod civil se



aplica in mod corespunzator.

Cap. IV.Documentatia necesara constituirii dreptului de superficie cu titlu
oneros pentru terenurile afectate de constructii.

Art. 17.

(1) Documentele necesare constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros pentru
terenurile afectate de constructii sunt urmatoarele:

a) cererea titularului dreptului de proprietate asupra constructiei, insotita de
documentele de identificare a titularului dreptului de proprietate (BI/CI valabil pentru
proprietarii persoane fizice; BI/CI valabil pentru persoana imputernicita (administrator)
a proprietarilor persoanelor juridice/certificat de finmatriculare/statutul societatii
actualizat la data depunerii cererii (daca este cazul)/certificat constatator valabil si
actualizat la zi pentru persoanele juridice. Cererea va cuprinde obligatoriu datele de
contact ale solicitantului;

b) titlul de proprietate asupra constructiei (contract de vanzare cumparare, contract
de donatie, certificat de mostenitor, hotarare judecatoreasca definitiva, autorizatie de
construire si proces verbal de receptie partiala, finalda sau la terminarea lucrarilor,
certificatul de atestare/adeverinta privind edificarea constructiei, proces verbal de
adjudecare a licitatiei etc.);

c) documentatie cadastrala, incheiere de carte funciara si extras de carte funciara
ce au ca obiect atat constructia, cat si terenul aferent acesteia;

d) hotararea Consiliul local Constanta de inventariere a terenului in domeniul privat
al municipiului Constanta;

e) situatia juridica a terenului;

f) certificatul de urbanism ce cuprinde functiunea si reglementarile aprobate prin
documentatiile de urbanism (PUD/PUZ/PUG);

g) referat constatator cu privire la stabilirea suprafetei de teren aferenta constructiei
pentru care se va constitui dreptul de superficie;

h) certificate fiscale eliberate de S.P.I.T Constanta pentru imobilul-constructie in
cauza, cat si pentru terenul aferent;

i) raport de evaluare intocmit prin intermediul aparatului de specialitate al
primarului municipiului Constanta de catre un evaluator autorizat aflat in relatii
contractuale cu Primaria municipiului Constanta.

(2) Odata cu cererea de constituire a dreptului de superficie cu titlu oneros, titularul
dreptului de proprietate asupra constructiei va depune si documentele prevazute la
alin.(1) lit.b), c) si h).

Cap.V. Procedura constituirii dreptului de superficie la cererea persoanelor
interesate si stabilirea competentelor in sarcina compartimentelor functionale
din cadrul aparatului de specialitate al Primarului municipiului Constanta

Art. 18. Gestionarea procedurii administrative a constituirii dreptului de superficie intra
in competenta Directiei patrimoniu-Serviciul patrimoniu din cadrul Directiei generale
urbanism si patrimoniu.

Art. 19. Cererea transmisa Primariei municipiului Constanta ce are ca obiect
constituirea dreptului de superficie este directionata Directiei patrimoniu-Serviciul
patrimoniu, care are obligatia de a verifica documentatia depusa odata cu cererea. In
situatia in care documentatia este incompleta, Directia patrimoniu-Serviciul patrimoniu
va solicita titularului cererii completarea acesteia.

Art. 20. Directia patrimoniu-Serviciul patrimoniu intocmeste situatia juridica a terenului
care va cuprinde si punctul de vedere al Biroului legislatie, contracte, avize de legalitate
si legile proprietatii cu privire la existenta unor notificari formulate in baza Legii nr.
10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6
martie 1945 - 22 decembrie 1989 sau a unor litigii.



Art. 21. in situatia in care terenul pentru care se solicita constituirea dreptului de
superficie nu este cuprins in inventarul bunurilor ce alcatuiesc domeniul privat al
municipiului Constanta, Directia patrimoniu-Serviciul patrimoniu propune promovarea
unui proiect de hotarare in acest sens.

Art. 22. Directia patrimoniu-Serviciul patrimoniu solicita Serviciului autorizari
constructii eliberarea unui certificat de urbanism cu privire la functiunea si
reglementarile aprobate prin documentatiile de urbanism (PUD/ PUZ/ PUG) pentru
terenul ce face obiectul cererii de constituire a dreptului de superficie.

Art. 23. Directia patrimoniu-Serviciul patrimoniu intocmeste referatul constatator cu
privire la stabilirea suprafetei de teren pentru care se solicita constituirea dreptului de
superficie.

Art. 24,

(1) Dupa stabilirea suprafetei de teren pentru care se va constitui dreptul de
superficie, Directia patrimoniu-Serviciul patrimoniu solicita prin notd de comanda
Directiei generale economico-financiara-Directia financiara, Serviciul contracte si
administrarea economica a domeniului public si privat initierea demersurilor necesare in
vederea intocmirii raportului de evaluare prin intermediul aparatului de specialitate al
primarului municipiului Constanta de catre un evaluator autorizat aflat in relatii
contractuale cu Primaria municipiului Constanta, pentru stabilirea cuantumului prestatiei
titularului dreptului de superficie.

(2) Evaluarea se face tinand seama de natura terenului, de destinatia constructiei, de
zona in care se afla terenul, precum si de orice alte criterii de determinare a
contravalorii folosintei, informatii ce rezulta si din certificatul de urbanism.

Art. 25. In baza documentatiei prevazuta la art.17 alin.(1), Directia patrimoniu-
Serviciul patrimoniu propune promovarea unui proiect de hotarare privind constituirea
dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului in favoarea proprietarului
constructiei.

Art. 26.

(1) Hotararea Consiliului local prin care se aproba constituirea dreptului de superficie
cu titlu oneros se comunica beneficiarului dreptului de superficie, Directiei patrimoniu-
Serviciul patrimoniu, Biroului legislatie, contracte, avize de Ilegalitate si legile
proprietatii, Directiei financiare-Serviciul contracte si administrarea domeniului public si
privat si primarului municipiului Constanta in vederea perfectarii contractului de
superficie.

(2) In termen de maxim 15 zile de la comunicarea hotararii, beneficiarul are
obligatia de a se prezenta pentru perfectarea contractului de superficie in forma
autentica. In acest sens, superficiarul va fi contactat pentru stabilirea biroului notarial
ce va proceda la autentificarea contractului si data prezentarii in fata notarului.

Art. 27. Serviciul contracte si administrarea economica a domeniului public si privat din
cadrul Directiei generale economico-financiara-Directia financiara va urmari derularea
contractelor de superficie cu titlu oneros, in conformitate cu prevederile contractuale si
legislatia in vigoare, asigurand si raspunzand de facturarea si incasarea prestatiei, in
cuantumul si la scadentele stabilite.

Cap.VI. Procedura constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros in situatia
constatarii de catre proprietarul terenului, a folosintei terenului fara plata
corespunzatoare si stabilirea competentelor in sarcina compartimentelor
functionale din cadrul aparatului de specialitate al primarului municipiului
Constanta

Art. 28. Ori de cate ori la nivelul compartimentelor functionale din cadrul aparatului de
specialitate al primarului sunt identificate terenuri aflate in domeniul privat al
municipiului Constanta pe care exista constructii legal edificate, iar intre Municipiul
Constanta si proprietarii constructiilor nu exista relatii contractuale, se intocmeste un



referat de constatare, care se inainteaza Directiei patrimoniu-Serviciul patrimoniu
pentru efectuarea de verificari.

Art. 29.

(1) Directia patrimoniu-Serviciul patrimoniu astfel sesizata verifica dreptul de
proprietate asupra constructiei si apartenenta terenului aferent constructiei la domeniul
privat al municipiului Constanta.

(2) In situatia in care se constata ca dreptul de proprietate asupra constructiei
apartine unui tert, iar constructia a fost legal edificatda, Directia patrimoniu-Serviciul
patrimoniu notifica proprietarul constructiei ca, in termen de 30 de zile, sa depuna
documentele prevazute la art.17 alin.(1) lit.b), c), h) si sa comunice acordul scris
pentru constituirea dreptului de superficie.

Art. 30. In cazul in care proprietarul constructiei este de acord cu constituirea dreptului
de superficie, dar nu depune documentele solicitate sau depune o documentatie
incompleta, Directia patrimoniu-Serviciul patrimoniu procedeaza la intocmirea sau, dupa
caz, completarea documentatiei prevazuta la art.17 alin.(1).

Art. 31. Dispozitiile art.20-27 se aplica in mod corespunzator.

Art. 32.

(1) In lipsa acordului scris al proprietarului constructiei pentru constituirea dreptului
de superficie cu titlu oneros sau in cazul in care, dupa adoptarea hotararii de consiliu de
aprobare a constituirii dreptului de superficie, beneficiarul nu se prezinta in termenul
prevazut de art. 26 alin.(2) in vederea perfectarii contractului de superficie, se
demareaza procedura judiciara.

(2) Procedura judiciara are ca obiect recuperarea contravalorii lipsei de folosinta a
terenului pe toata durata termenului de prescriptie si obligarea proprietarului
constructiei la plata pentru viitor a prestatiei stabilita conform art.24 sau, dupa caz,
constatarea dobandirii dreptului de proprietate asupra constructiei prin efectul
accesiunii, daca constructia prezinta interes pentru Municipiul Constanta.

(3) In acest scop, Directia patrimoniu-Serviciul patrimoniu comunica Biroului juridic
contencios si punere in aplicare a hotararilor judecatoresti documentatia necesara in
vederea promovarii actiunilor in justitie.

PRESEDINTE SEDINTA,

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL DELEGAT,
VIORELA-MIRABELA CALIN



ANEXA NR. 2 la H.C.L.

MODEL

CONTRACT DE CONSTITUIRE A DREPTULUI DE SUPERFICIE CU TITLU ONEROS

Art. 1 - Partile contractului
MUNICIPIUL CONSTANTA, cu sediul in Constanta, b-dul Tomis nr. 51, judetul
Constanta, cod postal 900725, cod de inregistrare fiscalda nr. 4785631, cont nr.
............. deschis la Trezoreria Municipiului Constanta, reprezentat prin Primarul
Municipiului Constanta, domnul Vergil Chitac, denumit in continuare PROPRIETAR
Si

.................... domiciliat/cu sediul in............. CNP/cod de inregistrare fiscala nr.
.............. , Inregistrat la ORC cu nr. ................, cont nr. ................ deschis la
................ , In calitate de beneficiar al dreptului de superficie, denumit in
continuare SUPERFICIAR

In temeiul art. 693-702 si art. 1170-1179 din Codul civil si a prevederilor H.C.L.

nr. ....... privind aprobarea constituirii unui drept de superficie cu titlu oneros asupra
imobilului aflat in domeniul privat al municipiului Constanta, situat in municipiul
Constanta, str............ /aleea............ o] SHU , In suprafata de......... in favoarea

..................................... se Incheie prezentul Contract de constituire a dreptului de
superficie, denumit in continuare “Contract”, in urmatoarele conditii:

Art. 2 - Obiectul Contractului

(1) Obiectul contractului il reprezinta constituirea de catre Proprietar in favoarea
Superficiarului a unui drept de superficie asupra terenului in suprafata de
........................ mp, proprietatea privata a Municipiului Constanta (denumit in continuare
Terenul), situat in ... , municipiul Constanta, judetul Constanta, inscris in
Cartea Funciara nr ......... a localitatii .................. cu numar cadastral ...........ceveinin
(2) Pe acest teren Superficiarul detine o constructie avand destinatiade ......................

Art. 3 - Durata contractului

(1) Durata contractului este de 10 ani si produce efecte de la data semnarii acestuia de
catre ambele parti.

(2) La implinirea termenului, dreptul de superficie cu titlu oneros poate fi reinnoit, prin
act aditional, pentru perioade succesive de cate 10 ani, fara ca durata totala a
contractului sa poata depasi 49 de ani.

(3) Cererea de reinnoire a dreptului de superficie se depune cu cel putin 90 de zile
inainte de expirarea duratei de valabilitate a contractului.

Art. 4 - Cuantumul prestatiei, modalitatea de plata si termenele de plata

(1) Cuantumul prestatiei pentru primul an calendaristic contractual este de .... lei/luna.
(2) Prestatia se achita lunar, pana in ultima zi lucratoare a fiecarei luni, pe baza de
factura emisa de Proprietar. Superficiarul are posibilitatea achitarii anticipate a
prestatiei.

Nivelul prestatiei se modifica astfel:

- in termen de 5 ani de la data incheierii contractului, cuantumul prestatiei va fi
reevaluat in baza unui raport de evaluare intocmit de un evaluator ANEVAR



- anual, pentru anul in curs, pana la prima scadenta a fiecarui an (31 ianuarie), cu
indicele total al pretului de consum comunicat de Institutul National de Statistica.

(3) Plata prestatiei se face in contul nr. deschis la
prin casierie sau SPITVBL Constanta.

(4) In caz de neplata la termenul scadent a prestatiei, Superficiarul datoreaza
penalitati in cuantum de 0,3% pentru fiecare zi de intarziere.

Art. 5 - Drepturile si obligatiile Proprietarului

(1) Proprietarul are dreptul de a dispune de teren (de a instraina nuda proprietate),
noul proprietar fiind tinut sa respecte conditiile superficiei constituite prin prezentul
contract. In caz de vanzare a nudei proprietati, Superficiarul are de drept de
preemtiune. Exercitarea dreptului de preemtiune se face in conditiile art.364 din Codul
administrativ.

(2) Proprietarul are dreptul de a greva cu sarcini nuda proprietate asupra terenului cu
respectarea prerogativelor Superficiarului constituite prin prezentul contract si cele
conferite Iui in baza legii si de a pretinde plata pretului contractului la termenele
convenite prin prezentul contract.

(3) Proprietarul are obligatia de a garanta Superficiarului folosinta linistita si utila a
terenului.

(4) Proprietarul are dreptul sa inspecteze terenul care face obiectul prezentului
contract, dar si constructia in considerarea careia dreptul de superficie a fost constituit,
verificand modul de respectare a obligatiilor asumate de superficiar, cu notificarea
prealabila a acestuia.

(5) Proprietarul are obligatia de a se abtine de la orice fapt personal, care ar putea avea
drept consecinta tulburarea superficiarului in folosinta bunului.

Art. 6 - Drepturile si obligatiile Superficiarului

(1) Superficiarul are dreptul de a folosi terenul humai potrivit destinatiei sale, precum si
dreptul de a dispune de substanta terenului in limitele impuse de normala utilizare a
constructiei si in conditiile legii.

(2) Superficiarul are dreptul sa exploateze terenul in mod direct, pe riscul si
raspunderea sa, conform legislatiei in vigoare.

(3) Superficiarul are obligatia de a plati pretul contractului la termenele convenite.

(4) Superficiarul are obligatia de a folosi terenul ca un bun proprietar si potrivit
destinatiei sale, purtand raspunderea pentru toate pagubele produse din culpa sa.

(5) Superficiarului ii este interzis sa modifice structura constructiei. El o poate insa
demola, dar cu obligatia de a o reconstrui in forma initiala. In cazul in care Superficiarul
modifica structura constructiei Proprietarul terenului poate sa ceara, in termen de 3 ani,
incetarea dreptului de superficie.

(6) Pentru schimbarea destinatiei constructiei, Superficiarul are obligatia de a obtine in
prealabil acordul Proprietarului.

Art. 7 - Modificarea contractului

(1) Orice modificare a clauzelor prezentului contract se va realiza doar prin act aditional
semnat de ambele parti.

(2) In situatia prelungirii duratei Contractului, se va realiza o actualizare a cuantumului
prestatiei in baza unui raport de evaluare. Actul aditional de prelungire a termenului
superficiei va cuprinde si actualizarea cuantumului prestatiei.

(3) In situatia in care terenul ce face obiectul prezentului contract este notificat in baza
Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in
perioada 06 martie 1945 - 22 decembrie 1989 si se dispune restituirea in natura a
partii de teren ramasa libera, contractul se modificd in mod corespunzator prin
reducerea suprafetei de teren cu terenul restituit in naturd, cu respectarea prevederilor



art. 10 alin. (2) din Legea nr. 10/2001, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare.

(4) In cazul in care superficiarul instrdaineaza constructiile, dreptul de superficie
constituit in favoarea sa inceteazd, iar noul proprietar al constructiilor are obligatia sd
incheie un nou contract de superficie cu titlu oneros. In termen de 30 de zile de la data
transferului dreptului de proprietate asupra constructiilor, noul proprietar va solicita
incheierea unui contract de superficie cu titlu oneros pentru suprafata de teren
aferenta, preluand drepturile si obligatiile fostului proprietar al constructiilor asa cum
acestea exista la momentul transmiterii dreptului de proprietate asupra constructiilor.

Art. 8 - Incetarea Contractului
(1)Dreptul de superficie inceteaza pentru una dintre urmatoarele cauze:

a) la expirarea termenului, daca Superficiarul nu isi manifesta in scris, cu cel putin
90 de zile inainte de expirarea termenului, intentia de prelungire a contractului
de superficie cu titlu oneros;

b) prin consolidare, daca terenul si constructia devin proprietatea aceleasi persoane;

c) prin pieirea constructiei sau urmare a desfiintarii constructiei de catre superficiar,
neurmata de reconstruire in forma initiala;

d) prin schimbarea destinatiei constructiei sau utilizarea acesteia in alte scopuri
decdt cel avut la data semnarii prezentului contract, in lipsa acordului
proprietarului;

_e) in alte cazuri prevazute de lege.

(2)In cazul stingerii dreptului de superficie dispozitiile art.699-701 Cod civil se aplica in
mod corespunzator.

In toate situatiile, Superficiarul este de drept in intarziere, pentru reziliere nefiind
necesara interventia instantei sau orice alta formalitate prealabila.

Art. 9 - Forta majora si cazul fortuit

(1) Partile prezentului Contract sunt exonerate de raspunderea contractuala pentru
neexecutarea la termen si/sau in mod necorespunzator, total sau partial, a oricareia
dintre obligatiile care le incumba in baza prezentului Contract, daca neexecutarea
obligatiei respective si prejudiciul au fost cauzate de forta majora sau caz fortuit.

(2) Forta majora se interpreteaza in conformitate cu legislatia aplicabila si trebuie sa fie
confirmata de catre o autoritate competenta.

(3) Prin forta majora, in sensul prezentului Contract, se intelege orice eveniment
extern, imprevizibil, absolut invincibil si inevitabil.

(4) Prin caz fortuit, in sensul prezentului Contract, se intelege un eveniment care nu
poate fi prevazut si nici impiedicat de catre cel care ar fi fost chemat sa raspunda daca
evenimentul nu s-ar fi produs

Art. 10 — Notificari intre parti

(1) Orice comunicare/notificare intre parti se considera valabil indeplinita daca se
transmite celeilalte parti in scris la adresa sediului/domiciliului, la numarul de fax sau la
adresa de posta electronica mentionate in prezentul contract.

(2)  Orice schimbare privind datele de identificare ale partilor, se va comunica in scris
celeilalte parti, in termen de cel mult 5 zile lucratoare de la data intervenirii modificarii.

Art.11 - Litigii

(1) Partile vor face toate demersurile pentru a rezolva pe cale amiabila orice
neintelegere sau disputa care se poate ivi intre ele in cadrul sau in legatura cu
executarea contractului.



(2) Orice litigiu nascut in legatura cu perfectarea, executarea sau incetarea
prezentului contract este de competenta instantei in a carei circumscriptie este situat
imobilul.

Art.12 - Clauze finale

(1) Prezentul contract se noteaza in carte funciara, conform Legii nr.7/1996 a
cadastrului si a publicitatii imobiliare, republicatda, cu modificarile si completarile
ulterioare.

(2) Prezentul contract s-a incheiat astazi, la
, In 2 (doud) exemplare originale, cate unul pentru fiecare

parte..
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RAPORT
la proiectul de hotarare privind aprobarea Regulamentului de constituire a dreptului
de superficie cu titlu oneros asupra terenurilor incluse in inventarul bunurilor care
alcatuiesc domeniul privat al municipiului Constanta

In conformitate cu prevederile art. 693 alin. (1) din Legea nr. 287/2009 privind
Noul Codul civil, "Superficia este dreptul de a avea sau de a edifica o constructie pe
terenul altuia, deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra caruia superficiarul
dobandeste un drept de folosinta”. La art. 697 alin. (1) din Codul civil se prevede
faptul cd "In cazul in care superficia s-a constituit cu titlu oneros, dacd partile nu au
prevazut alte modalitati de plata a prestatiei de catre superficiar, titularul dreptului
de superficie datoreaza, sub forma de rate lunare, o suma egala cu chiria stabilita pe
piata libera, tinand seama de natura terenului, de destinatia constructiei in cazul in
care aceasta exista, de zona in care se afla terenul, precum si de orice alte criterii de
determinare a contravalorii folosintei”.

Desi Codul Administrativ contine in principal prevederi privind modul de
organizare si functionare a autoritatilor publice, modificari importante au fost aduse
si cu privire la regimul juridic al proprietatii private detinuta de unitatile administrativ-
teritoriale (,UAT"). Astfel, efectele aprobarii Codului administrativ in ceea ce priveste
regimul juridic al proprietatii private detinute de unitatile administrativ teritoriale are
efecte asupra conditiilor instituirii dreptului de superficie, asupra abrogarii unor acte
normative continand prevederi relevante referitoare la proprietatea privata.

Dispozitiile codului civil in materia superficiei au un caracter general si sunt

supletive. In situatia reglementdrii dreptului de superficii asupra terenurilor
municipalitatii, dispozitiile codului civil in materie sunt conditionate de cele ale codului
administrativ si ale legislatiei specific incidente. in acest sens devine necesard
reglementarea in detaliu si speciala a coditiilor in care terenuri ale municipalitatii pot
fi ocupate de constructii apartinand tertilor.

In aceste conditii apreciem c& se impune clarificarea prin intermediul unui act
administrativ _normativ a unor reguli privind utilizarea domeniului privat al
municipiului Constanta.

ARHITECT-SEF
Leu-Dan PETRE

DIRECTOR EXECUTIV ADJUNCT
Carmen-Mihaela ISPAS
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In conformitate cu prevederile art. 693 alin. (1) din Legea nr. 287/2009 privind
Noul Codul civil, "Superficia este dreptul de a avea sau de a edifica o constructie pe
terenul altuia, deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra caruia superficiarul
dobandeste un drept de folosinta”. La art. 697 alin. (1) din Codul civil se prevede
faptul c& “in cazul in care superficia s-a constituit cu titlu oneros, dacd pértile nu au
prevazut alte modalitati de plata a prestatiei de catre superficiar, titularul dreptului
de superficie datoreaza, sub forma de rate lunare, o suma egala cu chiria stabilita pe
piata libera, tinand seama de natura terenului, de destinatia constructiei in cazul in
care aceasta exista, de zona in care se afla terenul, precum si de orice alte criterii de
determinare a contravalorii folosintei”.

Avand in vedere aceste noi reglementari normative, dispozitiile Legii nr.24/2000
privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative,
coroborate cu actele normative invederate in preambulul H.C.L. nr.19/2018 privind
aprobarea regulamentului de constituire a dreptului de superficie cu titlu oneros aflate
in domeniul privat al municipiului Constanta, respectiv art.4 din Legea nr.213/1998
privind bunurile proprietate publica si art. 36 alin.(2) lit.c), art. 124 si a art.115
alin.(1) lit.b) din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locald, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare, acte normative care la data intrarii in
vigoare a Codul administrative se abroga, precum si dispozitiile H.C.L. nr.126/2021
privind aprobarea organigramei si statului de functii ale Primariei municipiului
Constanta si pentru ca se impune elaborarea unui nou Regulament de constituire a
dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenurilor incluse in inventarul
bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al municipiului Constanta, aprobat printr-o
hotarare a Consiliului local al municipiului Constanta.

In practica s-au constatat numeroase situatii in care pe terenuri din domeniul
privat al municpiului Constanta au fost edificate constructi apartinand altor persoane
fizice si juridice fara a se reglementa obligatiile proprietarului constructiei fata de
proprietarul terenului. O importanta parte din aceste constructii sunt 1in stare de
degradare si nu mai folosesc scopului initial. Apare de asemenea necesara
conditionarea schimbarii destinatiei imobilelor edificate de terte personae pe terenuri



apartinand municipalitatii precum si obligatiile financiare ale proprietarilor cladirilor
fata de bugetul municipiului.

In conformitate cu prevederile art.136 alin.(1) din Ordonanta de urgentd a
Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare, initiez proiectul de hotirare privind aprobarea Regulamentului de
constituire a dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenurilor incluse in
inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al municipiului Constanta.

PRIMAR,
VERGIL CHITAC



CONSTANT,  ROMANIA

%

L2

w5 & JUDETUL CONSTANTA

wwm W PRIMARIA MUNICIPUL CONSTANTA

{ﬂ DIRECTIA GENERALA URBANISM SI PATRIMONIU
] DIRECTIA PATRIMONIU

17 NR. 238187/26.11.2021

TOMIS
ConsTANTIARR

Nota de fundamentare
privind aprobarea Regulamentului de constituire a dreptului de superficie cu titlu oneros
asupra terenurilor incluse in inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al
municipiului Constanta

Prin prezenta, supunem atentiei, spre dezbatere si analiza proiectul de hotarare
privind aprobarea Regulamentului de constituire a dreptului de superficie cu titlu oneros
asupra terenurilor incluse in inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al
municipiului Constanta.

Prezentul proiect de hotarare este elaborat in concordanta cu actualele prevederi
ale Codului Administrativ, Codul civil si in baza legilor speciale, a legilor proprietatii
(Legea nr.10/2001, Legea nr.1/1990, Legea 7/1996, Legea nr.18/1991, Legea
nr.165/2013, precum si a Legii nr.50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor.

Desi Codul Administrativ contine in principal prevederi privind modul de organizare
si functionare a autoritatilor publice, modificari importante au fost aduse si cu privire la
regimul juridic al proprietatii private detinuta de unitatile administrativ-teritoriale
(,UAT"). Astfel, efectele aprobarii Codului administrativ in ceea ce priveste regimul juridic
al proprietatii private detinute de unitatile administrativ teritoriale are efecte asupra
conditiilor instituirii dreptului de superficie, asupra abrogarii unor acte normative
contjnénd prevederi relevante referitoare la proprietatea privata.

In conformitate cu prevederile art. 693 alin. (1) din Legea nr. 287/2009 privind Noul

Codul civil, "Superficia este dreptul de a avea sau de a edifica o constructie pe terenul
altuia, deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra caruia superficiarul dobandeste un
drept de folosint&”. La art. 697 alin. (1) din Codul civil se prevede faptul c& “in cazul in
care superficia s-a constituit cu titlu oneros, daca partile nu au prevazut alte modalitati
de plata a prestatiei de catre superficiar, titularul dreptului de superficie datoreaza, sub
forma de rate lunare, o suma egala cu chiria stabilita pe piata libera, tindnd seama de
natura terenului, de destinatia constructiei in cazul in care aceasta exista, de zona in care
se afla terenul, precum si de orice alte criterii de determinare a contravalorii folosintei”.

Dispozitiile codului civil in materia superficiei au un caracter general si sunt supletive.
In situatia reglementdrii dreptului de superficii asupra terenurilor municipalittii,
dispozitiile codului civil in materie sunt conditionate de cele ale codului administrativ si
ale legislatiei specific incidente. In acest sens devine necesard reglementarea in detaliu
si speciala a coditiilor in care terenuri ale municipalitatii pot fi ocupate de constructii
apartinand tertilor.

In practica s-au constatat numeroase situatii in care pe terenuri din domeniul privat
al municpiului Constanta au fost edificate constructi apartinand altor persoane fizice si
juridice fara a se reglementa obligatiile proprietarului constructiei fata de proprietarul
terenului. O importanta parte din aceste constructii sunt in stare de degradare si nu mai
folosesc scopului initial. Apare de asemenea necesara conditionarea schimbarii destinatiei
imobilelor edificate de terte personae pe terenuri apartinand municipalitatii precum si
obligatiile financiare ale proprietarilor cladirilor fata de bugetul municipiului.



De asemenea s-a constatat situatia in care proprietari cladirilor au fost invitati in
scopul reglementarii drepturilor si obligatiilor decurgand din folosinta domeniului privat
al municipiului Constata, aceste invitatii ramanand fara raspuns.

In aceste conditii apreciem c& se impune clarificarea prin intermediul unui act
administrativ normativ a unor reguli privind utilizarea domeniului privat al municipiului
Constanta.
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