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Aprobat
prin Hotﬁrére’a Gyvemului ar. 94 ¥
din 49 lulie- 2016

AVIZ
la proiectul de lege privind modificarea unor acte legislative

Guvernul a examinat proiectul de lege privind modificarea unor acte
legislative, inaintat cu titlu de initiativa legislativa (or. 203 din 12 mai 2016), si
informeaza cd acesta nu poate fi sustinut din urmétoarele considerente.

La baza sistemului de publicitate imobiliard, reglementat de Codul civil
(art. 496-511) si Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543 din 25 februarie
1998, sta principiul publicititii integrale, ceea ce presupune cid in registrul
bunurilor imobile se inscriu toate drepturile reale, toate drepturile de creanti si
raporturile juridice in legéturd cu imobilele. Scopul registrului bunurilor imobile
este de a concentra toatd informatia referitoare la statutul bunurilor imobile,
pentru a asigura, pe de o parte, protectia drepturilor inregistrate, iar pe de alti
parte, a oferi tertelor persoane informatii ample despre situatia bunului.
Informatia din registrul bunurilor imobile fiind publica, conform prevederilor
legale, si accesibild, inclusiv prin retelele de telecomunicatii, asigurd persoanele
interesate  (potentiali cumpéritori, bédnci comerciale, notari, executori
judecatoresti, autorititi ale statului pentru planificare gi luare de decizii) cu toate
datele referitoare la drepturile inregistrate asupra bunurilor imobile.

Dispersarea informatiei despre drepturile ce greveaza terenul nu va facilita
dezvoltarea pietei funciare, inclusiv creditarea in agriculturd. Aici mai
mentiondm c4d, in cazul In care proprietarul va decide vanzarea terenului arendat,
va fi mult mai complicat de asigurat respectarea dreptului de preemtiune al
arendasului (prevazut de art. 15 al Legii privind arenda in agriculturd), avind in
vedere cd In registrul bunurilor imobile va lipsi informatia despre contractul de
arenda.

Legislatia actuald ofera solutii pentru facilitarea procedurii de depune a
cererilor la oficiul cadastral. Astfel, art. 10 alin. (2) din Legea nr. 198-XV din
15 mai 2003 cu privire la arenda in agriculturd prevede c3, in cazul arendirii mai
multor terenuri, primirea cererilor se realizeaza de catre registrator in localitatea
respectivd. Aceastd prevedere legald este aplicatd in practicd de citre oficiile
cadastrale teritoriale si, la solicitarea primiriei sau a persoanei care doreste
arendarea mai multor terenuri, registratorul oficiului cadastral teritorial se
deplaseazi in teritoriu pentru a primi cererile pentru inregistrare. Mentionim ca
plata pentru inregistrare in acest caz nu se mareste.

In ceea ce priveste tariful perceput pentru inregistrarea contractelor de
arenda, acesta este in conformitate cu prevederile Hotéririi Guvernului nr. 770
din 2 iulie 2007 ,Pentru aprobarea tarifelor la serviciile prestate de
Intreprinderea de Stat "Cadastru" si filialele acesteia” si constituie 25 lei pentru
fiecare teren, fiind un tarif sub cost aprobat in scopul facilitdrii Inregistrarii
contractelor de arenda a terenurilor agricole in registrul bunurilor imobile.
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Astfel, considerdm ca reglementirile existente asigura o procedurd simpl,
la costuri minime, de inregistrare a contractelor de arendi a terenurilor agricole
in registrul bunurilor imobile, permitind, totodatd, atit concentrarea informatiei
intr-un singur registru, pentru a oferi protectia drepturilor pértilor implicate in
tranzactie, cit si transparenta necesara referitoare la statutul bunului imobil.

Potrivit autorilor, proiectul este elaborat in scopul simplificarii procedurii
st relatiilor de arendd. Solutia propusd de autori, potrivit notei informative la
proiect, rezultd din ipoteza cd este necesara reinregistrarea contractelor de arendi
a terenurilor agricole la fiecare 3 ani.

In acest sens, remarcidm ci art. 43 alin. (1) din Legea cadastrului bunurilor
imobile nr.1543-XI1l din 25 februarie 1998 si art. 10 din Legea nr. 198-XV din
15 mai 2003 cu privire la arenda 1n agriculturd prevad cazurile in care contractele
de arendd se inregistreaza la oficiul cadastral teritorial sau la primaria localitétii
in a cdrei raza teritoriald se afld terenurile si alte bunuri agricole, si nu termenul
arendei. Termenul arendei este stabilit in Codul civil. Astfel, termenul arendei nu
poate fi mai mic de un an si mai mare de 99 ani. Prin urmare, este total gregit
argumentul privind reinregistrarea contractelor de arendi a terenurilor agricole la
fiecare 3 ani. Pértile pot din start s3 incheie contracte de arenda pe un termen mai
mare de 3 ani, care va fi supus Inregistréirii o singurd data.

Cit priveste majorarea termenului contractelor supuse inregistrarii
obligatorii la oficiul cadastral teritorial de la 3 la 5 ani, remarcdm c3 unul dintre
mecanismele de consolidare a terenurilor agricole se realizeazi prin exercitarea
de catre arendas a dreptului de preemtiune in cazul instrdindrii de cétre proprietar
a terenului arendat, iar conform art. 508 alin. (1) si alin. (2) lit. €) din Codul civil,
dreptul de preemtiune devine opozabil doar in cazul inscrierii acestuia in
Registrul bunurilor imobile.

Astfel, in cazul inregistririi contractelor de arendd la autoritatea
administratiei publice locale, arendasul este lipsit de posibilitatea de a opune
dreptul sdu de preemtiune fatd de tert, iar pentru ca dreptul de preemtiune sa
devini totusi opozabil, arendasul va fi nevoit sa-inscrie aceste drepturi in
Registrul bunurilor imobile, suportind costuri identice inregistrérii contractului
de arenda.

Totodata, art. 497 alin. (1) din Codul civil prevede ca inscrierile facute in
Registrul bunurilor imobile se prezuma autentice §i complete pind la proba
contrard.

Cit priveste propunerea de modificare a art. 43 alin. (1) din Legea
cadastrului bunurilor imobile, atentiondm ci alineatul respectiv se referd inclusiv
la inregistrarea dreptului de folosin{d a bunului imobil, care este mult mai larg
decit dreptul de arenda. : :

Suplimentar, mentiondm c& proiectul vine in contradictie cu art. 39 alin.
(1) lit. r) din Legea nr. 436 din 28 decembrie 2006 privind administratia publicd -
locala, care stabileste ca secretarul consiliului local sub autoritatea primarului
inregistreazi contractele de locatiune sau, dupd caz, contractele de arendd a
bunurilor imobile pe un termen mai mic de 3 ani si art. 911 din Codul civil, care
prevede ci ,,contractului de arendi i se aplicd in modul corespunzitor dispozitiile
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cu privire la locatiune in masura in care prezentul capitol nu prevede altfel", iar
art. 876 din Codul civil statueazi cé ,,contractul de locatiune a unui bun imobil
pe un termen ce depaseste 3 ani trebuie inscris In registrul bunurilor imobile".

De asemenea, trebuie mentionate §i cazurile cind secretarii primariilor
inregistreazi contracte de arenda asupra unor bunuri transmise anterior in arendi
in baza unor contracte ale cidror efecte nu Incetaserd. Astfel de cazuri au generat
conflicte, pe de o parte, intre arendasii aceluiasi bun si proprietar, iar pe alta
parte, intre acestia gi primarii.
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