Primaria Municipiului Timisoara
COMISIA PRIVIND CONSTITUIREA DREPTULUI DE SUPERFICIE
ANEXA 1

REGULAMENT
privind procedura constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros asupra

terenurilor aflate in domeniul privat al Municipiului Timisoara in favoarea
proprietarilor de constructii amplasate pe aceste terenuri

CAPITOLULI
Dispozitii generale

Art.1 Obiectul Regulamentului. Prezentul Regulament stabileste cadrul normativ, regulile
minimale si procedura pentru constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra
terenurilor din domeniul privat al Municipiului Timisoara, pe care sunt edificate, in mod legal,
constructii aflate in proprietatea unor persoane fizice sau juridice.
Art. 2 Definitii si termeni. in sensul prezentului Regulament, termenii si expresiile de mai jos
au urmatoarele semnificatii:

1.drept de superficie = drept real care confera unei persoane (denumita superficiar)
posibilitatea de a detine sau de a edifica o constructie pe terenul aflatin proprietatea privata a
Municipiului Timisoara. Acest drept poate viza suprafata terenului, zona de deasupra acestuia
(suprateran) sau subsolul acestuia (subteran). Superficiarul dobdndeste un drept de folosinta
asupra terenului necesar exercitarii acestui drept.

2.supefrficiarul = este persoana fizica sau juridica care beneficiaza de dreptul de
superficie, adica de dreptul de a avea sau de a edifica o constructie pe terenul aflat in privata
a Municipiului Timisoara.

3.constructie = orice edificiu sau lucrare realizata in mod legal pe terenul aflat in
domeniul privat al municipiului si care apartine in proprietate superficiarului.

4.titlu oneros = conditia Tn care dreptul de superficie se constituie in schimbul unei
sume de bani, stabilite conform prezentului Regulament. Aceasta implica obligatia
superficiarului de a achita contravaloarea folosintei terenului.

5.durata dreptului de superficie = perioada de timp stabilita prin contract, in care
superficiarul are dreptul sa foloseasca si sa exploateze terenul. La expirarea acestei perioade,
dreptul de superficie inceteaza de plin drept.

6.acordul de constituire a dreptului de superficie = actul juridic prin care proprietarul
terenului (Municipiul Timisoara) si superficiarul (persoana fizica sau juridica) consimt la
constituirea dreptului de superficie, stabilind toate conditiile specifice privind folosinta, plata
si durata acestui drept.
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7.comisia = grupul de persoane desemnate pentru a analiza cererile de constituire a
dreptului de superficie, a verifica documentatia depusa de solicitant si a emite o decizie
conforma cu Regulamentul.

8.taxa de superficie = contravaloarea folosintei terenului, stabilita cu titlu oneros,
exprimata in lei/mp/an.

9.teren aferent constructiei = reprezinta amprenta la sol a constructiei, terenul din
imediata vecinatate necesar utilizarii corespunzatoare a constructiei, indiferent de categoria
de folosinta, precum si suprafata care asigura accesul la calea publica.

10.teren excedentar = partea de teren care nu este necesara exploatarii, administrarii
sau utilizarii constructiilor aflate in proprietatea unor terti si, prin urmare, nu face obiectul
dreptului de superficie. Acest teren ramane, in toate cazurile, in proprietatea negrevata a
Municipiului Timisoara.

CAPITOLULI
Comisia privind constituirea dreptului de superficie

Art.3 Scopul si Rolul Comisiei. (1) Comisia pentru constituirea dreptului de superficie are
rolul de a asigura desfasurarea corecta, transparenta si echitabila a procedurii de constituire
a dreptului de superficie asupra terenurilor care fac parte din domeniul privat al Municipiului
Timisoara.
(2) Comisia are responsabilitatea de a verifica indeplinirea conditiilor legale si regulamentare
pentru acordarea dreptului de superficie, de a analiza documentatia depusa si de a emite o
decizie finala privind constituirea acestui drept.
Art.4 Constituirea Comisiei. Comisia este constituita prin dispozitie emisa de Primarul
Municipiului Timisoara si este formata din membri cu competente relevante pentru analiza
cererilor de constituire a dreptului de superficie. Comisia este compusa din 6 membri cu drept
de vot, dupa cum urmeaza:

- Presedinte;

- 3reprezentanti ai Directiei Generale Valorificare Drepturi de Proprietate ale UAT;

- 1 reprezentant al Serviciului Juridic;

- 1 reprezentant al Directiei Generale de Urbanism si Planificare Teritoriala;
Art.5 Atributiile Comisiei. Comisia are urmatoarele atributii:
a) evalueaza cererile de constituire a dreptului de superficie, tinAnd cont de conditiile specifice
fiecarui cazin parte;
b) in situatiile Tn care dreptul de superficie se constituie din initiativa autoritatii, notifica
persoanele fizice sau juridice vizate cu privire la constituirea dreptului de superficie, indicand
conditiile, durata si pretul anual pentru utilizarea terenului;
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c) pe baza raportului de evaluare si a altor informatii relevante, stabileste conditiile de
constituire a dreptului de superficie, durata acestuia si pretul anual pentru utilizarea terenului.
Art.6 Functionarea si procedura de lucru a Comisiei. (1) Comisia se intruneste periodic sau
ori de cate ori este necesar pentru a analiza cererile depuse de solicitanti si pentru a solutiona
aspectele ce tin de constituirea dreptului de superficie.

(2) Sedintele Comisiei sunt considerate legal constituite in prezenta majoritatii membrilor
desemnati, iar deciziile se adopta cu votul majoritatii simple a membrilor prezenti.

(3) Procesul-verbal al fiecarei sedinte este intocmit de secretarul Comisiei si semnat de toti
membrii prezenti.

(4) Deciziile si recomandarile Comisiei sunt comunicate solicitantului si departamentelor
implicate in procesul de constituire a dreptului de superficie, in termen de 15 zile de la data
sedintei in care au fost adoptate.

Art.7 Convocarea Comisiei. (1) Secretarul Comisiei, la solicitarea presedintelui, va convoca
sedinta cu minimum 5 zile lucratoare inainte de data sedintei, prin comunicare scrisa
transmisa tuturor membrilor Comisiei, incluzand data, ora si locul desfasurarii sedintei.

(2) Convocarea transmisa membrilor Comisiei va include ordinea de zi, precum si
documentatia aferenta fiecarui punct.

(3) In cazuri exceptionale sau de urgenta, sedintele pot fi convocate intr-un termen mai scurt,
dar nu mai putin de 24 de ore.

CAPITOLUL I
Constituirea dreptului de superficie

Art. 9 Conditiile pentru constituirea dreptului de superficie. (1) Dreptul de superficie poate
fi constituit doar asupra terenurilor care apartin domeniului privat al Municipiului Timisoara si
pe care sunt amplasate constructii edificate in mod legal.

(2) Solicitantul trebuie sa faca dovada calitatii de proprietar al constructiei si sa prezinte toate
autorizatiile necesare, inclusiv autorizatia de construire si procesul-verbal de receptie a
lucrarilor.

(3) Dreptul de superficie se constituie pentru o perioada determinata, stabilita prin contract,
care nu poate depasi 99 de ani, cu posibilitatea prelungirii prin acordul partilor.

Art.10 Documentatia necesara pentru constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros.
In vederea constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenurilor din domeniul
privat al Municipiului Timisoara, solicitantul are obligatia de a depune urmatoarele
documente:

a) cererea de constituire a dreptului de superficie, intocmita de proprietarul constructiei,
insotita de actele de identitate ale titularului dreptului de proprietate;

b) titlul de proprietate asupra constructiilor;
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c) documentatia cadastrala;

d) situatia juridica a terenului, ce include documente si inscrisuri care atesta statutul legal si
orice sarcini existente asupra terenului pentru a permite clarificarea drepturilor si obligatiilor
privind folosinta terenului;

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

f) documentatia tehnica de masuratori cadastrale, intocmita de un specialist autorizat, care
sa stabileasca suprafata de teren aferenta constructiei pentru care se va institui dreptul de
superficie;

Sectiunea 1
Procedura constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros
la cererea proprietarilor constructiilor

Art.11 Verificarea documentatiei. (1) Serviciul Evidenta Patrimoniu si Cadastru are
responsabilitatea de a verifica documentatia depusa in conformitate cu prevederile art. 10 din
prezentul Regulament.

(2) n cazul in care documentatia este incomplets, solicitantului i se va cere s& completeze
dosarul in termen de 30 de zile calendaristice. Neprezentarea completarilor in termen, fara o
justificare privind intarzierea, atrage respingerea cererii.

(3) Compartimentul de specialitate va solicita documente suplimentare pentru clarificarea
situatiei juridice a terenului, inclusiv informatii privind existenta unor eventuale litigii, notificari
formulate in baza Legii nr.10/2001 sau a legilor privind fondul funciar.

Art.12 Analizarea dosarului de catre Comisie. (1) Dupa finalizarea si verificarea
documentatiei de catre Serviciul Evidenta Patrimoniu si Cadastru, dosarul complet va fi
inaintat Comisiei privind constituirea dreptului de superficie. Comisia va analiza documentatia
pentru a stabili suprafata de teren necesara constituirii dreptului de superficie, conditiile de
constituire, durata acestuia si pretul anual pentru utilizarea terenului.

(2) Decizia Comisiei consemnata in procesul-verbal al sedintei, este supusa aprobarii in scris
a superficiarului, ulterior fiind promovata hotararea Consiliului Local cu privire la constituirea
dreptului de superficie.

Art.13 Promovarea proiectului de hotarare. (1) Dupa obtinerea acordului scris al
superficiarului, exprimat pe baza deciziei motivate a Comisiei privind conditiile de constituire
a dreptului de superficie, Serviciul Evidenta Patrimoniu si Cadastru va initia promovarea unui
proiect de hotarare a Consiliului Local al Municipiului Timisoara.

(2) Proiectul de hotarare va avea ca obiect constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros
asupra terenului din domeniul privat al Municipiului Timisoara, in favoarea proprietarului
constructiei amplasate pe terenul respectiv.
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(3) Hotararea propusa va include conditiile stabilite de Comisie referitoare la durata, pretul
anual si alte clauze necesare pentru reglementarea dreptului de superficie, asigurand o
fundamentare completa si transparenta a deciziei.

Art.14 incheierea contractului de superficie. (1) Contractul de superficie se incheie in forma
autentica, sub sanctiunea nulitatii absolute. Pentru incheierea contractului de superficiei,
este obligatorie prezentarea certificatului de atestare fiscala.

(2) In toate cazurile, incheierea contractelor de superficie in baza prezentului Regulament este
permisa doar daca, la momentul semnarii contractului, proprietarul constructiilor nu are
datorii restante catre bugetul local al Municipiului Timisoara.

(3) Contractul de superficie va fi inscris in Cartea Funciara, asigurand astfel opozabilitatea
dreptului fata de terti si conferind siguranta juridica raportului dintre parti.

Sectiunea 2
Constituirea dreptului de superficie din initiativa autoritatii

Art.15 Identificarea terenurilor ocupate fara titlu de superficie. (1) Autoritatea competenta
poate, din proprie initiativa, sa identifice terenurile aflate in domeniul privat al Municipiului
Timisoara care sunt ocupate de constructii si pentru care nu exista relatii contractuale care sa
reglementeze dreptul de folosinta asupra terenului.

(2) Identificarea se realizeaza prin verificarea documentatiei cadastrale, a registrelor de
evidenta si a altor surse relevante, pentru a stabili cu exactitate situatia juridica a terenului si
a constructiei.

(3) Dupa identificarea terenului ocupat fara titlu de superficie, conform prevederilor alin.(2), se
intocmeste un raport detaliat pentru a fi inaintat Comisiei spre analiza, raport care va include:
a) documentele ce atesta dreptul de proprietate asupra constructiei;

b) evaluarea sumelor datorate pentru lipsa de folosinta a terenului, aferente perioadei de
utilizare fara titlu legal,;

c) orice alte inscrisuri doveditoare.

Art.16 Notificarea proprietarului constructiei. (1) In cazul identificarii unei constructii
edificate pe terenul municipiului fara titlu de superficie, autoritatea competenta, prin
compartimentul de specialitate, vaintocmi o documentatie completa asupra situatiei, care va
include un raport de evaluare si alte documente justificative necesare.

(2) Comisia privind constituirea dreptului de superficie va analiza documentatia intocmita de
compartimentul de specialitate pentru a evalua situatia juridica a terenului si obligatiile
financiare aferente. Pe baza raportului de evaluare si a documentelor disponibile, Comisia va
stabili conditiile constituirii dreptului de superficie, inclusiv valoarea anuala a pretului pentru
utilizarea terenului si sumele datorate pentru lipsa de folosinta in perioada utilizarii fara titlu
legal.
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(3) Decizia motivata a Comisiei, cuprinzand toate conditiile stabilite pentru constituirea
dreptului de superficie, va fi comunicata in scris proprietarului constructiei. Notificarea va
include:

a) obligatia proprietarului de a raspunde in termen de 30 de zile de la data comunicarii,
indicand intentia de aincheia contractul de superficie; si

b) transmiterea eventualelor justificari sau documente suplimentare solicitate de autoritate.
(4) Notificarea va preciza ca, in cazul lipsei unui raspuns in termenul stabilit sau al unui refuz
explicit din partea proprietarului, autoritatea isi rezerva dreptul de a initia actiuni legale pentru
clarificarea situatiei juridice a terenului si recuperarea sumelor datorate pentru lipsa de
folosinta.

Art.17 Procedura de raspuns si termenul de conformare. (1) Proprietarul constructiei are
obligatia de a raspunde notificariiin termen de 30 de zile, printr-o comunicare oficiala adresata
autoritatii, indicand intentia de a constitui sau nu dreptul de superficie.

(2) Tn cazul unui raspuns afirmativ, se va urma procedura prevazutd in Capitolul Ill -
»Constituirea dreptului de superficie” respectand etapele stabilite pentru finalizarea acestuia.
(3) in cazul in care proprietarul constructiei nu rdspunde in termenul previzut sau refuza
explicit constituirea dreptului de superficie, autoritatea competenta poate sesiza instanta de
judecata pentru solutionarea situatiei.

(4) Prevederile art.13 si art.14 din prezentul Regulament se aplicd in mod corespunzator in
aceasta situatie.

Art.18 Recuperarea contravalorii lipsei de folosinta si actiunea in instanta pentru
constituirea dreptului de superficie. (1) In cazul utilizarii unui teren din domeniul privat al
Municipiului Timisoara fara titlu legal, autoritatea competenta are dreptul sa solicite
recuperarea contravalorii lipsei de folosinta pentru perioada in care terenul a fost ocupat fara
un contract valabil. Suma datorata va fi calculata pe baza unui raport de evaluare intocmit de
un expert autorizat ANEVAR, avand in vedere pretul de piata al folosintei terenului.

(2) Daca proprietarul constructiei refuza sa incheie un contract de superficie in termenul
stabilit prin notificarea transmisa conform art.17 alin.(3), Municipiul Timisoara poate initia o
actiune in instanta pentru obligarea acestuia la constituirea dreptului de superficie, respectiv
la recuperarea contravalorii lipsei de folosinta aferente perioadei in care terenul a fost utilizat
fara titlu legal.

CAPITOLUL IV
incetarea si transferul dreptului de superficie

Art.19 Cauzele de incetare a dreptului de superficie. Dreptul de superficie se stinge prin
radierea din Cartea Funciara, in urmatoarele cazuri:
a) la expirarea termenului;
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b) prin consolidare, daca terenul si constructia devin proprietatea aceleiasi persoane;

)
C) prin pieirea constructiei, daca exista o stipulatie expresa in acest sens.
d) prin instrainarea constructiei de catre superficiar;

e) prin reziliere pentru neindeplinirea obligatiilor contractuale

f) in alte cazuri prevazute de lege.

Art.20 Transferul dreptului de superficie si obligatiile in cazul cesionarii. (1) Cesionarea
dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului este interzisa.

(2) In cazul in care superficiarul instraineazd constructiile, dreptul acestuia, respectiv
contractul de superficie, inceteaza de drept. Noul proprietar al constructiilor are obligatia de a
incheia un nou contract de superficie cu titlu oneros pentru suprafata de teren necesara.

(3) in termen de 30 de zile de la data transferului dreptului de proprietate asupra constructiilor,
noul proprietar trebuie s& solicite incheierea unui contract de superficie. in lipsa unei astfel de
solicitari, la momentul inregistrarii fiscale a noului proprietar, Directia Fiscala a Municipiului
Timisoara va sesiza directiile competente in vederea notificarii acestuia si incheierii noului

contract de superficie.

CAPITOLULV
Dispozitii finale

Art.21 Modificarea si completarea Regulamentului. Modificarea si completarea prezentului
Regulament pot fi efectuate exclusiv prin hotardre a Consiliului Local al Municipiului
Timisoara, Tn conformitate cu dispozitiile legale in vigoare.

Art.22 Interpretarea si aplicarea Regulamentului. (1) In cazul aparitiei unor neclaritati sau
situatii neprevazute in aplicarea prezentului Regulament, interpretarea dispozitiilor se va
realiza conform principiilor generale de drept, avind in vedere intentia legislativa si scopul
acestuia.

(2) Tn situatiile in care dispozitiile prezentului Regulament nu reglementeazad o problema
specifica, se vor aplica, cu caracter completator, dispozitile legale relevante, dupa
consultarea departamentelor juridice si de patrimoniu ale Municipiului Timisoara.

Art.23 Intrarea in vigoare. Prezentul Regulament intra Tn vigoare la data adoptarii hotararii
Consiliului Local al Municipiului Timisoara.
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