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Catre: Agentia Proprietatii Publice
Copie: dlui Andrian Gavrilita, consilier al Prim-ministrului

Nr. 90/24-EC din 01 iulie 2024

Ref: proiectul hotdrdrii de Guvern cu privire la modificarea Hotdrdrii Guvernului nr. 91/2019 pentru
aprobarea Regulamentului cu privire la valorificarea terenurilor proprietate publica a statului

Asociatia Businessului European (EBA Moldova) se adreseaza in contextul initierii consultarilor publice
asupra proiectului hotararii de Guvern cu privire la modificarea Hotararii Guvernului nr. 91/2019 pentru
aprobarea Regulamentului cu privire la valorificarea terenurilor proprietate publica a statului, si urmare a
examindrii comunicdm propunerile mediului de afaceri ce pot contribui la o reglementare eficients,
durabil3 si benefica pentru toate partile implicate. in Documentul de Pozitie expunem anumite aspecte
generale si principiale, iar sinteza propunerilor din anexa la prezenta reflecta anumite propuneri
punctuale pentru norme concrete.

Constietizind necesitatea reglementarilor ce tin de administrarea si valorificarea eficienta a terenurilor
proprietate publica de stat, prin prisma consolidarii actelor normative de punere in aplicare a prevederilor
art. 7 lit. f1) - f5) siart. 53 din Legea nr. 121/2007 privind administrarea si deetatizarea proprietatii publice,
remarcam urmatoarele aspecte de principiu:

Aspecte referitoare la dreptul de superficie

e O serie de prevederi propuse de autor confera APP drepturi de stabilire si revizuire a redeventelor,
care sunt absente in Legea nr. 1125/2002 pentru aplicarea Codului civil al Republicii Moldova
(,Legea 1125/2002”), legea care instituie drepturile de superficie respective si conditiile acestora.
Abordarea drepturilor de superficie legala aparute la 1 martie 2019 in baza unor contracte de
locatiune preexistente, conform proiectului, prevede ca titularul dreptului de superficie trebuie sa
isi , legifereze dreptul” obtinand ,,confirmare” de la APP, iar pentru aceste superficii se stabileste o
redeventa, care va fi determinata Tn baza unui raport de evaluare si care nu va fi mai mica decat
plata determinata de APP in corespundere cu Legea 1308/1997 privind pretul normativ al

III

pamantului. Aditional, APP-ului i se rezerva dreptul de a revizui cuantumul redeventei in functie de
evolutia pretului de piata al terenului.

Totodatd, Legea 1125/2002, care instituie superficiile legale la 1 martie 2019, permite stabilirea
redeventei de superficie numai in cazul in care superficia legala a luat nastere din alte motive decat
un contract de locatiune, concesiune sau in baza parteneriatului public-privat. Legea mentionata
supra implica astfel ca in cazul in care superficia se bazeaza pe un contract de locatiune, concesiune
sau PPP preexistent, redeventa pentru dreptul de superficie este cuprinsa in remuneratia
contractuala respectiva. Prin urmare, conferind catre APP atributiile mentionate Proiectul
depdseste limitele stabilite de Legea 1125/2002 privind superficia legala si, din aceasta perspectiva,
incalca drepturile titularilor de superficie respectivi.

e Stabilirea termenilor pentru superficia legala propuse de autor vin in contradictie cu articolul 29 al
Legii 125/2002 care, cu putine exceptii, prevede ca superficiile legale instituite sunt perpetui.
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Referinta in proiect la , legiferarea” superficiei legale nu este argumentata, deoarece aceste
drepturi de superficie sunt deja stabilite de plin drept prin Legea 1125/2002 si nu necesita nhicio
Jlegiferare” suplimentara. In acelasi sens deranjeaza prevederile capitolului V al Regulamentului cu
privire la constituirea superficiei asupra terenurilor proprietate de stat, propus sa suplimenteze
Hotararea Guvernului 91/2019, care instituie o procedura de ,coordonare a materialelor la
determinarea suprafetei terenurilor”. Aceasta procedura, aparent urmeaza sa preceada
inregistrarea superficiei in Registrul bunurilor imobile si in realitate reprezinta o procedura de
validare a superficiei legale de catre APP, dar si o modalitate de instituire a redeventei, despre
caracterul ilegal al careia am mentionat mai sus. Mandatarea APP prin Hotararea 91 sa valideze
aceste drepturi de superficie dincolo de aspecte pur tehnice (asa cum pare sa faca Proiectul facand
referire la , legiferarea” si fara sa prevada alte detalii), limiteaza ilegal drepturile de superficie
stabilite printr-un act legislativ de nivel superior.

n conformitate cu articolul 1 alin. (2) al Codului civil, drepturile civile pot fi limitate prin lege
organica doar in temeiurile prevazute de Constitutia Republicii Moldova, modificarile propuse fiind
in deviere de la aceste exigente.

Aspecte referitoare la locatiunile terenurilor

Un alt aspect deosebit de problematic este modificarea propusa de Proiect la punctul 5 al Hotararii
91, care, in primul rand, prevede ca persoanele care pana la 1 martie 2019 detineau terenuri de stat
n locatiune/arenda/superficie vor fi acum obligate sa semneze acte aditionale cu APP pentru a
asigura nlocuirea partii contractuale anterioare (autoritate publica, intreprindere de stat etc.) cu
APP, iar apoi, in mod si mai deconcertant, precizeaza ca aceste acte aditionale vor fi semnate prin
,reincheierea cu Agentia Proprietatii Publice a unui nou contract de locatiune/arenda/superficie”.
Desi se mai precizeaza ca nu sunt necesare licitatii publice si studii de fezabilitate, aceste prevederi
implica totusi deschiderea negocierilor si necesitatea de a conveni asupra conditiilor noului
contract.

Proiectul reformuleaza, de fapt, o prevedere care deja exista in Hotararea 91 in prezent si impune
detinatorilor de locatiuni si superficii mentionati mai sus ,,sa-si legifereze posesia/folosinta
terenului proprietate a statului” prin reincheierea contractelor cu APP. Modificarile propuse de APP
introduc conceptul de acte aditionale pentru inlocuirea partii contractante, dar mentin si cerinta
existenta de reincheiere a contractelor, precizand expres ca este vorba de contracte ,noi”.

De fapt, nu exista vreo justificare pentru modificarea/reincheierea contractelor existente pentru a
formaliza intrarea APP in aceste relatii contractuale. Asemenea operatiuni nu au fost impuse prin
lege la instituirea Agentia Proprietatii Publice. In esentd, APP actioneazd ca un reprezentant al
statului, care este partea reala (si neschimbata) la aceste contracte. Indiferent de autoritatea careia
la un moment dat i se confera atributii de administrare a proprietatii publice, valabilitatea
contractelor cu statul ar trebui sa ramana intacta si nu ar trebui sa necesite modificare sau, cu atat
mai mult, reincheiere.

Impunerea unor atare obligatii de reincheiere a contractelor valabile prin acte normative
subordonate legii, in lipsa unor prevederi in acest sens la nivel de lege, constituie o incalcare
substantiala a principiilor fundamentale ale dreptului civil, precum libertatea contractuala si
caracterul obligatoriu al contractelor deja incheiate. Un asemenea procedeu reprezintad o
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interventie revizionista in raporturi juridice contractuale in curs de realizare, care este abuziva,
intrucat foloseste instrumente administrative (adoptarea de legislatie secundara cu forta
obligatorie) in contradictie cu prevederile legale de nivel ierarhic superior.

Aceasta abordare contrazice si principiile mai vaste ale legalitatii, statului de drept si protectiei
proprietatii, stabilite in Constitutie si in Conventia Europeand a Drepturilor Omului. In plus, se
asigurad astfel pentru una din partile contractante (statul) posibilitatea revizuirii unor contracte
valabile, de o maniera arbitrara si care incalca principiul egalitatii participantilor la raporturile
juridice civile, prevazute de art. 1 si 174 ale Codului civil.

¢ in Regulamentul privind valorificarea terenurilor proprietate publics a statului, proiectul propus
persista sa asocieze contractele de locatiune a terenurilor cu dreptul de a construi si exploata
constructii private pe teren?, ceea ce reprezintd o abordare confuza si nealiniata cu cadrul legal
superior. Reglementarile civile actuale prevad clar ca constructia de cladiri pe terenul altuia poate fi
realizatd legal doar prin detinerea unui drept de superficie asupra terenului. In consecints, relatiile
de locatiune a terenurilor ca atare au acum sens numai pentru utilizari ale terenurilor in alte scopuri
decat constructiile capitale. Pentru acestea din urma exista acum o singura posibilitate - superficia.
Intrucat Hotararea 91 este ambigud la acest capitol, iar proiectul nu inliturd aceastd ambiguitate, ci
o perpetueaza, nu se face o distinctie adecvata intre drepturile de locatiune si drepturile de
superficie asupra terenurilor. Aceasta abordare ambigua va avea ca rezultat aplicarea concomitenta
asupra unora si acelorasi drepturi de folosinta a terenului pentru scopuri de constructie atat a
reglementarilor privind contractele de locatiune, cat si a celor privind superficia, ceea ce va
conduce la diverse contradictii, inclusiv incertitudini cu privire la momentul si temeiul legal pentru
obtinerea drepturilor de construire pe teren de stat, structura platilor aplicabile pentru aceste
drepturi de folosinta (este posibila concluzia ca se aplica concomitent chiria si redeventa de
superficie) si cu privire la termenul maxim admis al drepturilor de utilizare (99 de ani pentru
superficie versus termenul de 10 ani pentru locatiunea terenurilor aferente constructiilor conform
Proiectului).

e Din prevederile proiectului deja se pot intrevedea aspectele practice pe care le va genera procesul
de reincheiere a contractelor de locatiune si care vor afecta direct drepturile locatarilor care au in
prezent contracte de locatiune valabile cu statul. Astfel, reiesind din modificarile propuse in proiect,
Regulamentul privind valorificarea terenurilor proprietate publica a statului prevede conditii pentru
contractele de locatiune incheiate de APP:

- Similar cu redeventa de superficie, se prevede ca plata de locatiune se va stabili pe baza unui
raport de evaluare si in cuantum nu mai mic decat cel determinat de APP in conformitate cu
Legea 1308/1997 privind pretul normativ al pamantului. Acest lucru are un impact direct asupra
capacitatii locatarilor de a mentine chiriile la marimea lor contractuala curenta, stabilita prin
contractele aplicabile pana la reincheiere.

- Cerinta Intocmirii unui plan geometric thainte de incheierea noului contract de locatiune obliga
la determinarea si justificarea suprafetei de teren exclusiv din perspectiva a ceea ce este necesar

1 Aceastd asociere continud rezulta din prevederile punctelor 5, 8, 11, ale Regulamentului privind valorificarea
terenurilor proprietate publica a statului, care dedica un volum impunator de dispozitii terenului aferent
constructiei.
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pentru construirea si exploatarea unui bun imobil privat. Aceasta cerinta confuza isi are
radacinile in asocierea continua si eronata a institutiei locatiunii terenurilor cu dreptul de a ridica
constructii capitale pe teren, asa cum s-a mentionat mai sus. Reiesind din reglementarile actuale
de drept civil, locatiunile de terenuri nu trebuie sa se refere la utilizari ce implica constructia de
imobile (pentru acestea este rezervat institutia superficiei). Tn aceste conditii, este lipsit de sens
ca de la actualii sau potentialii locatari de terenuri sa se ceara justificarea suprafetei terenului pe
care o folosesc sau o vor folosi prin constructiile existente sau planificate si necesitatile
operationale ale acestora.

- Planul geometric pentru contractul de locatiune trebuie sa primeasca aprobarea din partea APP
(la fel si schema terenului care precede dezvoltarea planului geometric). Aceasta adauga un alt
nivel de autoritate discretionara nedefinita, unde locatarii cu contracte valabile conform legii vor
fi obligati sa justifice Tn raport cu APP dreptul de a folosi suprafata de teren aflata la dispozitia
lor pana in acest moment in temeiuri legale si valabile

Reglementarile proiectului Ti ofera APP imputernici de a initia renegocieri ale conditiilor contractuale
pentru contractele de locatiune existente si valabile. De asemenea, proiectul creeaza o aparenta baza
normativd pentru a se interveni in termenii drepturilor de superficie legald. intrucat este vorba de
deficiente conceptuale si structurale importante, consideram ca proiectul ar trebui sa excluda din
Hotardrea 91 cerinta de reincheiere a contractelor de locatiune/arenda/superficie existente; sa renunte
la normele privind redeventa si termenele superficiei legale (care sunt reglementate de Legea 1125/2019)
si sa revizuiasca gradul de implicare si discretia APP in ceea ce priveste inregistrarea superficiilor legale in
sensul reducerii acestora, in corespundere cu cadrul legal aplicabil.

Ramanem la dispozitia Dvs., exprimand deschiderea si disponibilitatea comunitatii de afaceri de a oferi
suportul si expertiza necesara in vederea ajustarii cadrului legal pentru realizarea unei dezvoltari
sustenabile in termen lung.

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

Cu deosebit respect,
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l\)lariana RUFA,

Director Executiv
Asociatia Businessului European

Ex: eugen.cozmulici@eba.md
Tel: 079188919
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Anexa: Sinteza de propuneri la proiectul Hotararii Guvernului cu privire la modificarea Hotéararii Guvernului nr. 91/2019 pentru
aprobarea Regulamentului cu privire la valorificarea terenurilor proprietate publica a statului.

N/o | Prevederea

Argumentarea

Propuneri / Recomandari de

modificare.

1. Articolul 2.

Prevederile Regulamentului se
extind asupra terenurilor
proprietate publicd 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 n concordanta cu
Instructiunea nr. 112 cu privire la Tnregistrarea
bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor, din
22.06.2005.

Includerea, dupa sintagma ,exploatarii
constructiilor” a sintagmei ,principale cu
caracter definitiv, care sunt bunuri
imobile separate”.

2. 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 agricold, de care pot
beneficia doar
cetatenii/persoanele juridice ale
Republicii Moldova.

Articolul 4 din Regulament, prevede ca dreptul de
superficie asupra terenurilor agricole, proprietate
de stat, poate fi constituit doar in favoarea
cetatenilor si persoanelor juridice ale Republicii
Moldova. Aceastd 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 Tnregistrate in Republica
Moldova, exista riscul ca interpretarile
autoritatilor sa includa si persoanele juridice al
caror capital social contine investitii strdine.
Aceasta ar putea introduce incertitudine si riscuri

Este necesara clarificarea explicita in
textul Regulamentului, care sa excluda
din interdictie persoanele juridice
constituite Tn 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.




EUROPEAN
BUSINESS
ASSOCIATION

EBA )
MOLDOVA

ASOCIATIA
BUSINESSULUI
EUROPEAN

operationale  pentru companie, afectand
planificarea si implementarea proiectelor de
energie regenerabila si a centralei de cogenerare.

Restrictiile propuse ar putea descuraja investitorii
straini sa participe la proiectele de energie
regenerabild din Republica Moldova.

La fel, este necesar sa fie verificata
compatibilitatea cu legislatia nationala existenta,
de ex. in art. 43 (5) din Regulamentul privind
desfasurarea licitatiilor pentru oferirea statutului
de producator eligibil mare, aprobat prin
Hotardrea nr. 690/2018, trebuie sa prezinte
dovada ca investitorul detine dreptul de
proprietate sau un drept de folosintd/ 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 public3;
unde prin ,investitor” se fintelege inclusiv si
persoana fizica sau juridica strdina, care va avea
obligatia Tnregistrarii de stat dupa desemnarea in
calitate de castigator a procedurii de licitatie.

Mai mult, in proiectul Regulamentului privind
constructia/ reconstructia centralelor electrice, la
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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
construita centrala electrica a solicitantului; iar in
definitia ,solicitantului” nu se face referire la
modul de formare a capitalului persoanei juridice.

Prin urmare, reglementarile care limiteaza
drepturile de superficie in 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 sa 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, Tn cazul nerespectarii de
catre superficiar a cel putin una
dintre conditiile contractului;

[...]

Clauzele prevazute fin Articolul 13 al
Regulamentului se prezinta ca fiind inechitabile si
nu ofera suficiente garantii pentru investitori
straini.

in mod particular, sunt afectati de posibilitatea
rezolutiunii unilaterale, investitorii strdini 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 Tn sectorul
energetic.

Este necesar stabilirea unor termeni si
conditii clare pentru rezolutiunea
unilaterala, respectiv conditiile
detaliate si clare care sa specifice
circumstantele in care Agentia poate
recurge la rezolutiunea unilaterala,
pentru a asigura stabilitatea
raporturilor juridice, dar si protectia
investitorilor, inclusiv dreptul de
proprietate.

Se propune modificarea lit. c) prin
inlocuirea sintagmei ,in cazul
nerespectdrii de catre superficiar a cel
putin una dintre conditiile contractului”
cu sintagma ,in cazul unei neexecutari
esentiale a contractului”; iar in
continuare, completarea cu un articol
nou care sa stabileasca ce fhseamna o
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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.

neexecutare esentiala. Cu titlu de
referinta, facem trimitere la prevederile
art. 915 din Codul Civil care stabilesc
conditiile unei rezolutiuni pentru
neexecutare esentiald. Suplimentar la
acesta, urmeaza a fi balansat interesul
Agentiei, raportat la interesul
investitorilor straini, avand in 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 sa 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 ca
Agentia nu ofera nicio garantie superficiarului
impotriva pierderii dreptului de folosinta a
terenului (evictiunea) din cauza revendicarii
acestuia de cdtre un tert. De asemenea, Agentia
nu garanteaza nicio caracteristica geotehnica a
terenului, cum ar fi stabilitatea solului,
capacitatea portanta, riscul de alunecari de teren
sau alte proprietati relevante pentru constructii si
alte utilizari.

Aceasta limitare a responsabilitatii fTncalca
principiul stabilitatii raporturilor juridice, dar si
introduce riscuri semnificative pentru investitii,
costuri incerte, avand in vedere ca proiectele de
energie regenerabila necesita o stabilitate juridica
si tehnica a terenurilor utilizate, pentru o perioada

Decat dacd nu se accepta excluderea
integrala 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 sa
fie exclus integral.

Alternativ, propunem instituirea
garantiilor suplimentare pentru
investitorii care dezvolta centrale

electrice sau alte proiecte investitionale
in sectorul energetic.
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indelungata (sau cel putin necesara scopului
superficiarului).

Cu privire la limitarea responsabilitatii privind
caracteristice geotehnice, nu fintelegem cum
statul, in calitate de proprietar al terenului nu fsi
asuma responsabilitatea de a fi in posesia
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 sa cuprinda
urmatoarele clauze obligatorii:
[...]

g) Agentia nu este obligatd sd
compenseze in careva mod
investitiile Si cheltuielile
efectuate de superficiar fin
vederea edificdrii constructiilor,
amenajarii  terenului si altor
cheltuieli Tn  legdtura cu
constituirea superficiei;

h) la expirarea termenului de
superficie sau la rezolutiunea
contractului, Agentia Proprietatii
Publice va deveni proprietar al
constructiilor si  amenajarilor
amplasate pe teren, fard a

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 si amenajarilor fara 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 1i incumba obligatia de a plati o
despagubire egala cu valoarea de piata a acesteia
de la data expirarii termenului.

Mai mult, conform art. 11 din Legea 81 Legea
81/2004 cu privire la investitiile in activitatea de
intreprinzdtor, investitorul beneficiard, 1in
conformitate cu legislatia in vigoare, de dreptul la
reparatia prejudiciului cauzat prin fincalcarea

Decat dacd nu se accepta excluderea
integrala a lit. g-h, propunem excluderea
sintagmei ,fara a compensa investitiile si
cheltuielile superficiarului”, siincluderea
unei sintagme noi care sa stabileasca ca
superficiarului i se va fi achitatd o
despagubire egala 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.




EUROPEAN
BUSINESS
ASSOCIATION

ASOCIATIA
BUSINESSULUI
EUROPEAN

EBA

MOLDOVA

compensa investitiile si
cheltuielile superficiarului.

drepturilor sale, inclusiv prin acte, ce il lezeaza in
drepturi si interese, adoptate de autoritatea
publica.

6. Articolul 13. Reiteram argumentarea stabilita la punctele 3-5 | Decat daca nu se accepta excluderea
mai sus, dreptul de a solicita demolarea este un | totala a acestui punct, propunem
Contractul, conform modelului | dezavantaj major pentru investitori, mai ales | includerea conditiilor in care Agentia
aprobat, trebuie sa cuprinda | luand in considerare cheltuielile suportate pentru | poate solicita demolarea constructiilor
urmatoarele clauze obligatorii: edificarea constructiei. sau includerea compensatiilor adecvate
[...] in cazul in care Agentia uzeaza de acest
drept.
i) Agentia Proprietatii Publice are
dreptul sa solicite demolarea
constructiilor/amenajarilor, din
contul superficiarului, cu
aducerea terenului la starea
initiala.
7. Articolul 34. Este necesard ajustarea avand 1in vedere | Se propune finlocuirea sintagmei
prevederile Legii nr. 124/2022 privind serviciile de | ,semnat cu semnatura electronica
Cererea se depune in forma de | identificare electronica si serviciile de incredere. | calificatéa pe adresa oficialda a Agentiei”
document electronic semnat cu cu sintagma ,semnat cu o semnatura
semnaturd electronica calificata electronica emisa in conformitate cu
pe adresa oficiala a Agentiei. Legea nr. 124/2022 privind serviciile de
identificare electronica si serviciile de
incredere, expediata la adresa Agentie:
[a se indica]”.
8. Articolul 45. Reiteram argumentarea stabilita la punctele 3-5 | Propunem includerea unei definitii clare

Dreptul de superficie inceteaza in
urmatoarele cazuri:

mai sus.

Este necesar de clarificat ce inseamna ,interesul
public”, asa dupa cum formularea din art. 45 este

si detaliate a termenului ,interes public”
in regulament, specificand
circumstantele exacte in care acesta
poate fi invocat. Aceasta ar reduce
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f) in cazul in care interesul public
o impune, prin rezolutiune
unilateral3;

vaga si poate induce riscuri semnificative pentru
investitori. Identificarea interesului public poate fi
subiectiva si poate duce la interpretari variate,
afectand stabilitatea si 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, afectand negativ
dezvoltarea sectorului energetic.

riscurile de interpretare arbitrard si ar
asigura o mai mare predictibilitate
pentru investitori.

n cazul in care interesul public impune
rezolutiunea unilaterala a contractului,
propunem introducerea unor
mecanisme clare de compensare a
superficiarului  pentru investitiille si
cheltuielile efectuate.

9. Articolul 46. Facem trimitere la argumentarea din punctul 3. | Decat daca nu se accepta excluderea lit.
Este necesar de specificat ce se intelege prin | (a), propunem includerea unui articol

Contractul de superficie poate fi | clauze esentiale ale contractului. La fel, este | separat care sa specifice care sunt
rezolutionat, la initiativa Agentiei | necesar de clarificat cum are loc notificarea | clauzele esentiale ale contractului care
Proprietatii Publice, in | privind incalcarea clauzelor esentiale si care este | pot duce la rezolutiunea contractului,
urmatoarele cazuri: termenul rezonabil. cum are loc notificarea prealabila si care
a) Incalcarea de catre superficiar este termenul de remediere.
a clauzelor esentiale ale | Mai mult ca atat, temeiul inclus la lit. (a) nu se
contractului, daca incalcarile nu | regaseste Tn temeiurile stabilite de art. 660 din
au fost remediate intr-un termen | Codul Civil pentru stingerea dreptului de
rezonabil stabilit de Agentia | superficie.
Proprietatii Publice;
[...]

10. | Alte prevederi Avand in vedere ca Tn Articolul 1 este stabilitd o

abreviere a Agentiei Proprietatii Publice -
,Agentia” este necesara includerea abrevierii in
tot textul.




