Anexa nr. 1 la HCL nr. 37 din 31 iulie 2023.

Regulamentul privind procedura constituirii dreptului de superficie cu
titlu oneros asupra terenurilor aflate in domeniul privat comunei Nanesti,
judetul Vrancea

PARTEA 1. Constituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros in favoarea proprietarilor de
constructii amplasate pe terenurile apartinand domeniului privat al comunei Nanesti, judetul Vrancea
Cap. 1. Dispozitii generale

Art.1. Prezentul Regulament stabileste reguli minimale si procedura de constituire a dreptului de
superficie cu titlu oneros asupra terenurilor din domeniul privat al Comunei Nanesti pe care sunt
edificate, Tn mod legal, constructii. Dreptul de superficie este un drept real imobiliar.
Art.2. Nu intra sub incidenta prezentului Regulament acele terenuri pentru care existd contracte
incheiate cu Comuna Nanesti, 1n calitate de proprietar al acestora.
Art.3. Sunt exceptate de la incheierea contractelor de superficie cu titlu oneros terenurile atribuite in
folosinta gratuitd in conformitate cu prevederile Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr.57/2019
privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, precum si cele care au
facut sau fac obiectul contractelor de concesiune.
Art. 4. Constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros se realizeaza fie la solicitarea expresa a
proprietarului constructiilor.
Art. 5. Dreptul de superficie se va constitui in baza unei hotarari adoptate de Consiliul Local al
Comunei Nanesti pentru fiecare caz in parte, dupa stabilirea suprafetei de teren necesare,cuprinsa in
cartea funciara. Prin actul administrativ se va aproba constituirea dreptului dc superficie cu titlu
oneros, insusirea raportului de evaluare intocmit de un evaluator autorizat precum si pretul folosirii
cu titlu oneros a terenului — superficia - in lei/mp/an.
Art. 6. Obiectul contractelor ce urmeaza a fi incheiate in baza prezentului regulament este
reprezentat de constituirea unui drept de superficie asupra suprafetelor de teren necesare exploatarii
si bunei utilizari a unor constructii proprietate privata, aflate pe terenuri proprietate privata a
Comunei Nanesti. Suprafetele de teren mai sus descrise, ce fac obiectul dreptului de superficie, vor
include si amprenta la sol a constructiilor amplasate pe terenurile proprietate a Comunei Nénesti.
In toate cazurile, suprafetele de teren asupra cirora vor fi constituite drepturi de superficie in
beneficiul tertilor proprietari ai constructiilor aflate pe aceste suprafete, se vor reduce la o limita
absolut necesara exploatdrii, administrarii si folosirii adecvate a acestor constructii si pentru
asigurarea in bune conditii, a accesului proprietarilor constructiilor la calea publica. Terenul
excedentar, care nu va face obiectul unui drept de superficie, pentru ca nu foloseste exploatarii,
administrarii si folosirii constructiilor aflate in proprietatea unor terti, raimane in toate cazurile, In
proprietatea negrevatd a Comunei Nanesti.
Art. 7. Terenul ce face obiectul dreptului de superficie este cel care rezultd din acte si din
masuratorile cadastrale realizare 1n acest sens. Daca exista neconcordante Intre suprafata din acte si
cea rezultata in urma masuratorilor cadastrale, dreptul de superficie se va institui asupra terenului ce
rezultd din masuratori. UAT Comuna Nanesti isi rezerva dreptul de a constitui superficia asupra
unei suprafete de teren mai mici decat cea care rezulta din acte, in situatia in care se va aprecia 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. Suprafata de teren descrisa la art. 6 va fi



delimitatd prin intermediul unor masuratori cadastrale, astfel incat sa rezulte, In mod concret, care va
fiamplasamentul si dimensiunea suprafetelor necesare pentru instituirea dreptului de superficie.
Art. 8. Prin teren aferent constructiei se intelege amprenta constructiei, terenul din Tmprejurimile
constructiei necesar bunei utilizari a acesteia indiferent de categoria de folosinta, cét si terenul care
asigurd accesul la calea publica. Suprafata de teren solicitatd spre constituirea unui drept de superficie
nu va depasi suprafata parcelei construibile, a celei necesare in vederea unei bune folosinte potrivit
destinatiei constructiei, asa cum este determinata prin Regulamentul General de Urbanism pe zona
in care este situata si a evaluarii.

Art. 9. Dreptul de superficie se instituie pentru perioada existentei constructiilor, dar nu mai mult de
99 de ani, conform art. 694 din Codul Civil. La implinirea termenului, dreptul de superficie se va
reinnoi, prin act aditional la contractul de superficie. Pe tot acest parcurs se va realiza o actualizare a
taxei de superficie cu rata inflatiei comunicata de catre Institutul National de Statistica. Actul
aditional de prelungire a termenului superficiei va cuprinde si un nou cuantum al taxei de superficie.
Art. 10. In temeiul art. 885, art. 888 si art. 1244 din Codul civil, contractul de superficie se va
incheia prin nscris autentic, sub sanctiunea nulitétii absolute. Pentru autentificarea contractului de
constituire a superficiei este obligatoriu prezentarea certificatului de atestare fiscala. Toate
cheltuielile generate in acest sens sunt in sarcina exclusiva a superficiarului.

Art. 11. Contractul de superficie va contine in mod obligatoriu urmatoarele clauze:

a)in cazul in care superficiarul doreste sa intervina asupra constructiei existente prin modificiri
structurale, altele decét reparatii si consolidari, acesta le poate face, dacd nu implicd modificarea
suprafetei construite 1a sol, neafectand in acest sens terenul construit.

b)Exceptand aceste cazuri, toate modificarile aduse cladirilor existente la data incheierii
contractului de superficie se pot realiza doar cu acceptul proprietarului terenului, prin Hotararea
Consiliului Local, in caz contrar se aplica prevederile art. 695 alin. (3) din Codul Civil:” In cazul
in care superficiarul modifica structura constructiei, proprietarul terenului poate sa ceara, in termen
de 3 ani, incetarea dreptului de superficie sau repunerea in situatia anterioara. In al doilea caz,
curgerea termenului de prescriptie de 3 ani este suspendata pana la expirarea duratei superficiei.”
Art. 12. Dispozitiile in materie de Carte Funciara raman aplicabile si in cazul contractului de
superficie.

Cap. II. Documentele necesare constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros

Art. 13. Documentele necesare constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros sunt urmatoarele:
a)cererea proprietarului constructiilor, dupa caz, insotita de documentele de identificare civild a
titularului dreptului de proprietate (BI/CI pentru persoanele fizice; certificat de
inmatriculare/statutul societatii/certificat constatator valabil pentru persoanele juridice);

b)titlul de proprietate asupra constructiilor (contract de vanzare cumparare, contract de donatie,
certificat de mostenitor, hotarare judecatoreasca definitiva si irevocabila, dupa caz, autorizatie de
construire si proces verbal de receptie partiald, finald sau la terminarea lucrarilor sau certificat de
atestare la terminarea lucrarilor, dupa caz, proces verbal de adjudecare a licitatiei, etc.);
c)documentatie cadastrald, incheiere de carte funciara si extras de carte funciara ce au ca obiect
terenul aferent constructiilor ;

d)hotdrarea Consiliului Local Nénesti de inventariere a terenului in domeniul privat al Comunei
Nanesti;

e)situatia juridica a terenului;

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

g)nota de constatare cu privire la stabilirea suprafetei de teren aferente constructiilor pentru care se
va institui dreptul de superficie;

h)certificate fiscale eliberate de cétre Serviciul Impozite si Taxe pentru imobilul - constructie In
cauza si pentru terenul aferent;



Draportul de evaluare Intocmit de un evaluator autorizat ANEVAR.

Cap.I1I. Procedura constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros

Art. 14. Gestionarea procedurii administrative a constituirii dreptului de superficie intra in
competenta UAT Comuna Nanesti.

Art. 15. Cererea transmisd UAT Comuna Nanesti ce are ca obiect constituirea dreptului de
superficie este directionata catre secretarul general, care are obligatia de a verifica documentatia
depusi odati cu cererea. In situatia in care se constati ca documentatia este incompleti, respectiv
cererea nu este nsotitd de documentele prevazute la Cap. 11, art. 13, lit. a), b), ¢) si h) din prezentul
Regulament, vor solicita completarea acesteia titularului cererii.

Art. 16. Ulterior verificarilor efectuate asupra documentelor comunicate, se va analiza notificarile
formulate In temeiul Legii nr. 10/2001 pentru verificarea cu privire la existenta unor litigii,
notificari formulate in baza Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in
mod abuziv sau in baza legilor fondului funciar.

Art. 17. Daca se va constata ca terenul este de natura patrimoniului privat al comunei Nanesti, dar
nu este cuprins in inventarul bunurilor ce alcatuiesc domeniul privat al comunei , se va promova un
proiect de hotarare in acest sens.

Art. 18. Se va solicita Compartimentului Urbanism eliberarea unui certificat de urbanism cu privire
la functiunea si reglementarile aprobate prin documentatiile de urbanism (PUD/PUZ/ PUG).

Art. 19. Dupa stabilirea suprafetei de teren, se va dispune efectuarea raportului de evaluare de cétre
un evaluator autorizat ANEVAR in vederea stabilirii taxei de superficie. Aceasta se va stabili tindnd
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. 20. In baza documentatiilor deschise mai sus si a raportului de evaluare, se va promova un
proiect de hotarare privind constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului aflat
in domeniul privat al Comunei Nanesti, in favoarea proprietarilor constructiilor amplasate pe acest
teren.

Art. 21. Hotararea Consiliului Local al Comunei Nénesti va fi comunicatd in vederea demararii
demersurilor legale pentru perfectarea contractului de superficie.

Art. 22. In toate cazurile, incheierea contractelor de superficie in baza prezentului regulament va fi
posibila doar daca proprietarul constructiilor nu Inregistreaza, la momentul incheierii contractului la
momentul depunerii cererii, datorii catre bugetul local al comunei Nanesti.

Art. 23. Plata superficiei va fi evidentiata prin evidentele fiscale ale proprietarului, lunar sau
trimestrial; achitarea superficiei se va face in numerar la caseria UAT Comuna Nénesti sau in contul
Consiliului Nanesti nr. RO93TREZ69121A300530X XXX deschis la Trezoreria Municipiului
Focsani, C.U.I. 4350548.

Art. 24. Pentru neplata in termen se calculeaza majorari de intarziere in procent de 1% luna din
cuantumul obligatiei de plata neachitate, calculata pentru fiecare luna, respectiv, incepand cu ziua
imediat urmatoare termenului de scadenta si pana la data stingerii sumei datorate.

Art. 25. Superficiarul va depune in termen de 30 de zile de la data semnarii contractului, cu titlu

de garantie suma de bani reprezentand contravaloarea a doua superficii, sumace
va fi folosita pentru prelevarea eventualelor penalitati si sume datorate proprietarului, in perioada
derularii Contractului de Superficie.

Art. 26. In situatia in care titularul va utiliza garantia, cu acceptul superficiarului, acesta din urma
are obligatia de a constitui din nou valoarea acesteia in termen de 30 zile.

Cap. IV. Cauzele de incetare a superficiei cu titlu oneros
Art. 26. (1) Dreptul de superficie se stinge prin radierea din cartea funciard, in urmatoarele
cazuri:



a)prin consolidare, daca terenul si constructia devin proprietatea aceleiasi persoane;

b)prin pieirea constructiei sau urmare a desfiintdrii acesteia de catre superficiar;

c¢)la expirarea termenului stabilit in contract;

d)in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntare unilaterald da catre
proprietarul terenului. In acesta situatie proprietarul terenului va notifica de indati intentia de a
denunta unilateral contractul de superficie si va face mentiune cu privire la motivele ce au
determinat aceasta masura;

e)prin rezilierea de catre proprietarul terenului cu plata contravalorii necesare pentru aducerea

la starea initiala, in cazul nerespectdrii obligatiilor contractuale de catre superficiar sau a incapacita-
tii indeplinirii acestora;

f)in alte cazuri prevazute de lege;

In cazul in care dreptul de superficie s-a stins prin consolidare, in absenta unei stipulatii contrare,
dezmembramintele consimtite de superficiar se mentin pe durata pentru care au fost constituite, dar
nu mai tarziu de Implinirea termenului initial al superficiei.

Ipotecile nascute pe durata existentei superficiei se mentin fiecare in functie de obiectul asupra
caruia s-au constituit.

In cazul stingerii dreptului de superficie prin pieirea constructiei, drepturile reale care

greveaza dreptul de superficie se sting, daca legea nu prevede altfel.

In cazul expirrii termenului, proprietarul terenului nu dobanziste dreptul de proprietate asupra
constructiei edificate de superficiar.

Cap. V. Alte clauze

Art. 27. Cesionarea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului este interzisa.

Art. 28. In cazul in care superficiarul instrdineaza constructiile, acesta este obligat sa solicite
proprietarului acordul in acest sens; la momentul instrainarii inceteaza si dreptul acestuia, respectiv
contractul de superficie, iar noul proprietar al constructiilor are obligatia sd incheie un nou contract
de superficie cu titlu oneros.

Art. 29. In termen de 30 de zile de la data transferului dreptului de proprietate asupra
constructiilor, noul proprietar va trebui sa solicite Incheierea unui contract de superficie pentru
suprafata de teren necesara..

Presedinte de sedinta Contrasemneaza pt. legalitate
Ionel Petrea Secretar general
Rafira Dumitrache



ANEXANR. 2 la H.C.L.

MODEL

CONTRACT DE CONSTITUIRE A DREPTULUI DE SUPERFICIE CU TITLU
ONEROS

Art.1-Partile contractului

1. UAT COMUNA NANESTI, judetul Vrancea, cu sediul social in localitatea Nanesti, str.
Principala nr. 30, cod fiscal 4350548, reprezentata prin primar, Balinca Nuti, denumit in
continuare PROPRIETAR

si
2 e domiciliat/cu sediul in
................................... CNP/cod de inregistrare fiscala
1) Jnregistrat la O.R.C.
CUNT....covveeeeeeennennn. JReT0) 4 18 1| G deschis la........ooovveeeiiiiiiiii, , In
calitate de beneficiar al dreptului de superficie, denumit in continuare SUPERFICIAR.

In temeiul art.693-702, art.1170-1179 din Codul Civil st HCL nr............. privind

constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenurilor aflate in domeniul
privat al comunei Nanesti in favoarea proprietarilor de constructii amplasate pe acestea,
se incheie prezentul Contract de constituire a dreptului de superficie, denumit in
continuare "Contract", in fata notarului public, in urmatoarele conditii:

Art.2-Obiectul Contractului
(1) Obiectul contractului 1l reprezinta constituirea de catre Proprietar in favoarea
superficiarului a unui drept de superficie asupra terenului in suprafata de........................
proprietatea privatd a Comunei Nanesti (denumit in continuare terenul), situat
13 PN , localitatea................... , judetul Vrancea ,inscris in Cartea Funciara

(2) Terenul asupra caruia se constituie dreptul de superficie a fost dobandit de catre Proprietar
in suprafata de........ccoooeeeeeeininiil. , Inscris in Cartea Funciarii la partea a II-a (foaia de
proprietate) sub nr.crt........... conform incheierii nr.......... dinee.occeeiieee,

(3) Dreptul de superficie cu titlu oneros se constituie pentru constructia/constructiile situate
111 N , deasupra/subsolul terenului.

Art.3-Durata Contractului
(1) Durata contractului este de......... ani si produce efecte de la data semnarii acestuia de
catre parti.
(2) Contractul se va prelungi, prin act aditional, daca nu intervine una dintre cauzele de
incetare a dreptului de superficie prevazute la art.8 din Contract.

Art.4-Cuantumul prestatiei, modalitatea de plata si termenele de plata
(1) Cuantumul prestatiei este de..... ........lei/luna.
(2) Superficiarul va achita Proprietarului lunar, pe durata derularii contractului,suma de




.............. lei, in contul Proprietarului nr. deschis la

Plata se va realiza pana in ultima zi lucratoare a fiecarei luni.

(3) In caz de neplata la termenul scadent, Superficiarul datoreazd majorari de intarziere
in conformitate cu Codul de procedura fiscala. Nivelul majorarii de intarziere este de
1% din cuantumul prestatiei neachitate in termen, calculata pentru fiecare luna sau
fractiune de luna, incepand cu ziua imediat urmatoare termenului de scadenta si pana
la data stingerii sumei datorate, inclusiv.

Art.5-Drepturile si obligatiile Proprietarului
(1) Proprietarul are dreptul de a dispune de teren (de a instrdina nuda proprietate), noul
proprietar fiind tinut si respecte conditiile superficiei constituite prin prezentul contract. In
acest sens Partile sunt de acord cu notarea dreptului de superficie in Cartea Funciara a
terenului.
(2) Proprietarul are totodata dreptul de a greva cu sarcini nuda proprietate asupra terenului
cu respectarea prerogativelor Superficiarului constituite prin prezentul contract, cele
conferite lui in baza legiii, 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, precum si obligatia de a-1garanta pe Superficiar impotriva evictiunii.

Art.6-Drepturile si obligatiile Superficiarului
(1) Superficiarul are dreptul de a folosi terenul potrivit destinatiei sale, dobandind 1n acest
sens si posesia asupra terenului, precum si dreptul de a dispune de substanta terenului in
limitele impuse de necesitatea constructiei existente pe acesta.

(2) Superficiarul are obligatia de a plati pretul contractului la termenele convenite, precum
si obligatia de a folosi terenul ca un bun proprietar si potrivit destinatiei sale.

Art.7-Modificarea contractului
(1) Orice modificare asupra clauzelor contractului se realizeaza prin act aditional.
(2) In situatia prelungirii contractului, se va realiza o actualizare a cuantumului prestatiei
Superficiarului. 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 Tn natura a partii de teren
ramase libera, contractul se va modifica in mod corespunzator prin reducerea suprafetei
de teren cu terenul restituit in natura, cu respectarea prevederilor art. 10 alin. (2) din
Legea nr. 10/2001, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

Art.8-Incetarea Contractului
Dreptul de superficie inceteaza pentru una dintre urmatoarele cauze :
(1) Prin consolidare, daca terenul si constructia devin proprietatea aceleasi persoane;
(2) Prin pieirea constructiei sau urmare a desfiintarii acesteia de catre superficiar;
(3) In alte cazuri prevazute de lege.



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 1i incumba in baza prezentului Contract, daca neexecutarea obligatiei respective

si prejudiciul au fost cauzate de forta majora sau caz fortuit.

2) Forta majora va fi interpretatd 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 un eveniment independent
de controlul/vointa partilor, care nu este cauzata de erorile sau neindeplinirea obligatiilor
de catre acestea si care fac imposibild executarea Contractului.

Aceste evenimente includ, fara a se limita la acestea: razboi, revolutie, incendiu, inundatie,

sau orice calamitate naturald, restrictii ca urmare a carantinei, embargo etc.

Prezentul contract a fost incheiat in doud exemplare, cate unul pentru fiecare parte.

PROPRIETAR, SUPERFICIAR

Presedinte de seddintd
Ionel Petrea

Contrasemneaza pt. legalitate
Secretar general
Rafira Dumitrache
























