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ANEXA NR. 1 LA H.C.L. NR. /2026

PROCEDURA SPECIFICA PRIVIND INCHIRIEREA IMOBILELOR TERENURI
CARE APARTIN DOMENIULUI PRIVAT AL COMUNEI TUZLA, FARA
ORGANIZAREA UNEI LICITATII PUBLICE, CATRE TITULARII UNOR
DREPTURI DE PREEMPTIUNE RECUNOSCUTE DE LEGE

CAPITOLUL I. DISPOZITII GENERALE

ART.1 Obiectul prezentei proceduri este reprezentat de reglementarea conditiilor cadru
pentru inchiriere, fara licitatie publica, a terenurilor proprietate privata a comunei Tuzla, pe
care sunt edificate constructii de catre titularii de buna credinta.

ART.2 In intelesul prezentei proceduri, termeni de mai jos se definesc astfel:

a) Bunuri imobile-terenuri proprietate privata a comunei Tuzla;

b) Contract de inchiriere — contractul prin care o parte numita locator (proprietar) se
obliga sa asigure celeilalte parti numite locatar (chirias) folosinta unui bun in anumite
conditii;

c) Locator (proprietar) — unitatea administrativ-teritoriala (UAT) comuna Tuzla, care prin
Primarul comunei Tuzla sau imputerniciti acestuia incheie contracte de inchiriere;

d) Locatar (chirias) — orice persoana fizica sau juridica, care in baza unui contract de
inchiriere detine dreptul de folosinta al unui bun imobil (teren) pentru o perioada
determinata, in schimbul unei chirii;

e) Preemptor — titular al unui drept de preemptiune recunoscut prin lege, in baza caruia
poate Inchiria cu prioritate un bun imobil;

f) Drept de preemptiune — drept legal, prin care anumiti titulari, numiti preemptori, au un
drept prioritar la inchirierea unui bun imobil;

g) Constructor de buna-credintd — atat constructorul care, la data realizarii constructiei,
era inscris ca proprietar al imobilului in cartea funciara, cat si acela care se intemeiaza
pe un mod de dobandire nesupus inscrierii in cartea funciara, daca, in ambele situatii,
nu rezultd din cartea funciara si nu a cunoscut pe nicio alta cale viciul titlului sdu. Nu
este de buna credinta constructorul care a construit in lipsa sau cu nerespectarea
autorizatiilor cerute de lege;

h) Destinatia/functiunea (aferenta constructiei) — asa cum este notata in extrasul de carte
funciard pentru informare: date referitoare la constructii: “observatii/referinte”;

1) Zi/zile -zile calendaristice;

ART.3 Nu intrd sub incidenta prezentei proceduri de inchiriere, acele terenuri pentru care
existd contracte Incheiate cu comuna Tuzla, in calitate de proprietar al acestora;

ART .4 Constituirea dreptului de inchiriere se realizeaza la solicitarea expresa a proprietarului
constructiilor Inregistrate in registrele de cadastru si publicitate imobiliara sau In situatia
constatarii de catre proprietarul terenului a folosintei a terenului de catre proprietarul
constructiilor Inregistrate in registrele de cadastru si publicitate imobiliara;



ART.S Dreptul de inchiriere se constituie in baza unei hotarari adoptata de Consiliul Local al
comunei Tuzla pentru fiecare teren in parte. Prin hotdrarea consiliului local se aproba
inchirierea, datele de identificare, valoarea de inventar a bunului care face obiectul inchirierii,
durata, destinatia/functiunea, pretul inchirierii stabilit prin raport de evaluare intocmit prin
intermediul aparatului de specialitate al primarului comunei Tuzla, de catre un evaluator
autorizat.

CAPITOLUL II PROCEDURI PREALABILE INCHIRIERII
1.1 CEREREA DE INCHIRIERE

ART.6 Orice persoana fizica sau juridica interesata poate formula o cerere pentru inchirierea

unui teren din domeniul privat al comunei Tuzla, pe care este amplasata o constructie detinuta

in proprietate si intabulatd in cartea funciara. Cererea va fi inregistrata si analizatd de catre

compartimentele cu atributii din cadrul aparatului de specialitate al Primarului comunei Tuzla.
Cererea de inchiriere va fi Insotitd de urmatoarele documente:

a) Documentatie cadastrala si de carte funciara Insotitd de extras din plan cadastral de pe
ortofotoplan eliberat de Oficiul de cadastru si publicitate imobiliara si extras de carte
funciara la zi, pentru bunul imobil;

b) Copii ale actelor de proprietate ale constructiei detinute cu titlu valabil;

c) Certficat fiscal, valabil, eliberat de compartimentul financiar din cadrul Primariei
comunei Tuzla pentru imobilul -constructie in cauza;

d) Fotografii ale bunului imobil solicitat spre inchiriere, in raport cu vecinatatile acestuia;

e) Copii dupa actele de identificare a solicitantului, persoana fizica sau juridica, dupa
caz;

f) Alte documente, dupa caz.

I1.2. ETAPELE PREMERGATOARE INCHIRIERII

ART.7 Procedura de inchiriere va parcurge urmatoarele etape:
a) Inregistrarea cererii de inchiriere;
b) Elaborarea situatiei juridice a bunului imobil teren, care va cuprinde:
- Identificarea si stabilirea istoricului patrimonial;
- Stabilirea apartenentei la domeniul privat al comunei Tuzla;
- Descrierea bunului imobil teren si constructie (starea in care se afla la momentul
identificarii), evidentierea eventualelor sarcini si natura acestora;
- Valoarea de inventar a bunului imobil;
- Verificarea din punct de vedere al notificarilor si litigiilor aflate pe rolul instantelor
judecatoresti definitive/irevocabile;
- Istoricul de rol fiscal, a debitelor la bugetul local,

c) Emiterea certificatului de urbanism pentru bunul imobil teren, ce va face obiectul
inchirierii, conform PUD/PUZ/PUG aprobat, cu valabilitate stabilita prin document,
dar nu mai putin de 12 luni;

d) Intocmirea raportului de evaluare a bunului imobil teren, in vederea stabilirii chiriei de
catre un evaluator autorizat, aflat in relatii contractuale cu comuna Tuzla;

e) Inregistrarea contabila a valorii bunului imobil stabilitd prin raportul de evaluare;

f) Prezentarea proiectului de hotdrare privind aprobarea de catre Consiliul local a
inchirierii bunului imobil teren, a raportului de evaluare intocmit de catre un evaluator



autorizat aflat in relatii contractuale cu Primaria comunei Tuzla, conform raportului de
specialitate vizat din punct de vedere juridic;

g) Incheierea contractului de inchiriere in termenul de valabilitate raportului de evaluare
aprobat de catre Consiliu Local;

ART.8 In situatia in care contractul de inchiriere nu se incheie in interiorul termenului de 6
luni de la data intocmirii raportului de evaluare, se va solicita evaluatorului autorizat,
actualizarea raportului de evaluare. In situatia in care la actualizarea chiriei prin raport de
evaluare rezultd o altd valoare a acesteia, precum si in orice alta situatie de reractualizare a
raportului, de exemplu: contestatie, eroare materiald, etc, raportul de evaluare ce stabileste
chiria, va fi din nou supus aprobarii Consiliului Local.

CAPITOLUL 111
CONTRACTUL DE INCHIRIERE
ART. 9 iINCHEIEREA CONTRACTULUI DE iINCHIRIERE

(1) Contractul de inchiriere cuprinde clauze de natura sa asigure folosinta bunului
inchiriat, potrivit specificului acestuia;

(2) Contractul se Incheie in forma autentica;

(3) Chiria se va achita anticipat, in luna curenta, pentru luna urmatoare, la cursul BNR din
data emiterii facturii;

(4) Pentru perioada cuprinsa Intre data semnarii contractului si sfarsitul lunii
calendaristice 1n curs, chiria se calculeaza proportional cu numarul de zile aferente
folosintei si se plateste in termen de 5 zile de la data semnarii contractului;

(5) Incepand cu luna urmatoare semndrii contractului, chiria se achitd anticipat, pana la
data de 25 a lunii curente, pentru luna urmatoare;

(6) Factura fiscala se emite de locator anterior termenului scadent;

(7) In caz de neplati la termenul scadent, locatarul datoreaza majoriri/penalititi de
intarziere in cuantum de 0,02% pentru fiecare zi de intarziere din suma datorata, fara
ca acestea sa poatd depasi totalul debitului principal. Neplata a 3 (trei) chirii
consecutive si/sau a accesoriilor datorate constituie cauza de reziliere de drept a
contractului de inchiriere, fard punere in intarziere, fard indeplinirea vreunei alte
formalitati si fara interventia instantei de judecatd (pact comisoriu);

(8) Predarea -primirea bunului se face prin proces -verbal in termen de maximum 30 de
zile de la data semnadrii contractului de inchiriere.

ART.10 (1) Durata contractului este de 25 ani si produce efecte de la data semnarii
acestuia de cdtre ambele parti.

(2) Dreptul de inchiriere poate fi prelungit la scadenta prin act aditional, in baza Hotararii
Consiliului Local emise in acest scop. Perioada totala de derulare a contractului,
determinatd prin cumularea termenului initial cu perioadele de prelungire, este limitatd la
maximum 49 de ani, in conformitate cu dispozitiile art. 1.783 din Codul Civil.”

(3) Cuantumul chiriei se va indexa anual, In cursul primului trimestru, in raport cu
indicele preturilor de consum (rata anuala a inflatiei) stabilit pentru anul precedent si
comunicat oficial de Institutul National de Statistica. Noua valoare a chiriei va fi calculata
si aplicatd incepand cu prima luna a anului calendaristic curent.

(4) Cererea de prelungire a dreptului de inchiriere se depune cu cel putin 60 de zile inainte
de expirarea duratei contractului, nefiind aplicabile dispozitiile art. 1810 Cod Civil privind
tacita relocatiune. Depunerea cererii de prelungire nu confera locatarului vreun drept
dobandit sau vreo vocatie la continuarea raportului contractual.



(5) Dupa depunerea cererii de prelungire, se va solicita evaluatorului autorizat ANEVAR,
un nou raport de evaluare ce va stabili chiria datorata de cétre locatar, aprobat de catre
Consiliul Local. Actul aditional de prelungire va cuprinde atat durata inchirierii cat si noul
cuantum al chiriei.

(6) Acordarea prelungirii se poate face in mod repetat, prin incheierea de acte aditionale 1n
baza hotararilor succesive ale Consiliului Local. Perioada totald rezultata din termenul
initial si toate prelungirile ulterioare este limitatd absolut la maximum 49 de ani, conform
legii.

ART.11 Contractul de inchiriere va fi notat in cartea funciara de catre notarul public, iar
radierea acestei notari se va efectua in baza actului emis de locator, prin care se comunica
intervenirea Incetarii/rezilierii acestuia.

ART.12 Principalele drepturi si obligatii, care vor fi inserate in contractele de inchiriere:
(1) Locatorul, are urméatoarele drepturi si obligatii :

a) Sa predea bunul pe baza de proces-verbal, in termenul prevazut la art. 9 alin. (8)
din prezenta procedura;

b) Sa incaseze chiria, in conformitate cu dispozitiile contractului de inchiriereS

c) Sa garanteze locatarului folosinta linistitd, utild si netulburata a terenului pe durata
contractului;

d) Sa controleze executarea obligatiilor titularului dreptului de inchiriere si
respectaresa conditiilor inchirierii, avand dreptul sd constate, ori de cate ori este
nevoie, fara a stanjeni folosinta bunului de catre titularul dreptului de inchiriere ,
starea integritatii bunului si desdtinatia in care este folosit;

e) Locatorul nu raspunde pentru viciile aparente sau ascunse ale terenului.

(2) Locatarul, are urmatoarele drepturi si obligatii:

a) Locatarul are dreptul de a folosi terenul exclusiv pentru deservirea constructiei;

b) Sa nu aduca atingere dreptului de proprietate al locatorului prin faptele si actele
juridice savarsite;

c) Sa execute la timp si in conditii optime lucrdrile de intretinere curente ce ii incuba,
in vederea mentinerii terenului in stare corespunzatoare de folosinta;

d) Locatarul are obligatia de a respecta dispozitiile legale privind urbanismul,
protectia mediului, securitatea si sandtatea in munca, apararea Impotriva
incendiilor, precum si orice alte reglementari aplicabile activitatii desfasurate;

e) Locatarul are obligatia de a permite accesul reprezentantilor comunei Tuzla, cu
notificare prealabild, pentru verificarea modului de utilizare a terenului si a
respectarii obligatiilor contractuale;

f) Are dreptul sd utilizeze terenul in mod direct, pe riscul si raspunderea sa, conform
legislatiei in vigoare;

g) Sa plateasca chiria in conformitate cu prevederile contractuale;

h) Are obligatia de a folosi terenul potrivit destinatiei sale, purtand rdspunderea
pentru toate pagubele produse din culpa sa;

1) Sa restituie bunul, pe baza de proces-verbal, la incetarea, din orice cauza a
contractului de inchiriere, in starea tehnica avuta la data predarii;

J) Locatarului ii este interzisa subinchirierea sau cesionarea dreptului de inchiriere
asupra terenului in favoarea oricdrei alte terte persoane;

k) Locatarul are obligatia de a mentine pe Intreaga durata a contractului conditiile
care au justificat atribuirea directd a inchirierii.



CAPITOLUL IV. INTINDEREA SI EXERCITAREA DREPTULUI DE INCHIRIERI

ART.13 Dreptul de inchiriere se constituie asupra terenului aferent constructiei inregistratd in
registrele de castru si publicitate imobiliard, conform masuratorilor cadastrale si este compus
din amprenta constructiei si terenul din imprejurimile necesare normalei utilizari a acesteia.

ART.14 (1) Locatarul poate dispune in mod liber de dreptul sdu cu privire la instrdinarea
constructiei detinuti in proprietate. In cazul in care locatarul intentioneaza sa instriineze
constructia, va solicita acordul locatorului, pentru reglementarea juridica a terenului, iar noul
proprietar al constructiei va avea obligatia in termen de 30 de zile de la data transferului
dreptului de proprietate asupra constructiilor, sa solicite proprietarului terenului continuarea
raportului de inchiriere.

(2)In cazul in care imobilul — constructie face obiectul unei executiri silite sau al unei
instraindri, vechiul proprietar (locatarul initial) este obligat sd preia si sd achite citre Primaria
comunei Tuzla debitul rezultat din neplata contravalorii prestatiei aferentd chiriei.

(3) Locatarul poate schimba functiunea constructiei, doar cu acordul prealabil al locatorului,
care va solicita un nou raport de evaluare ce va stabili chiria pentru noua functiune, aprobat de
catre Consiliul Local al comunei Tuzla.

CAPITOLUL V. CAUZELE SI EFECTELE INCETARII DREPTULUI DE
INCHIRIERE

ART.15 (1) Dreptul de inchiriere inceteaza pentru una dintre urmatoarele cauze:

a) Prin expirarea duratei contractului;

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

c) Prin pieirea constructiei sau prin desfiintarea constructiei de catre locatar;

d) Prin nerespectarea destinatiei constructiei sau utilizarea acesteia in alte scopuri decat
cel avut la data semnarii prezentului contract;

e) In alte cazuri prevazute de lege;

(2) Incetarea contractului nu inlitura obligatia locatarului de a achita toate obligatiile
restante rezultate din executarea prezentului contract.

(3) La incetarea contractului, locatarul are obligatia de a preda terenul in conditiile
prevazute la art. 12, alin. (2), lit.i.

(4) Locatarul nu este exonerat de atragerea raspunderii civile delictuale privind lipsa de
folosinta a terenului, in caz de incetare.

(5) In cazul neexecutirii obligatiilor contractuale de catre locatar, contractul se reziliaza
de drept, fara punere in intarziere si fard interventia instantei de judecati. In cazul
obligatiei de platd a chiriei, rezilierea intervine de drept in situatia neplatii a 3 (trei)
luni consecutive a contravalorii chiriei.

CAPITOLUL VI. PROCEDURA CONSTITUIRII DREPTULUI DE INCHIRIERE LA
CEREREA PERSOANELOR INTERESATE

ART.16. Dupa parcurgerea etapelor premergatoare procedurii de Inchiriere, compartimentul
financiar, contabilitate precum si compartimentul registrul agricol si cadastru, centralizeaza si
analizeaza Intreaga documentatie si daca aceasta se inscrie 1n actualele prevederi legale,



propune promovarea unui proiect de hotarare pentru fiecare teren pentru care a fost formulata
cerere de inchiriere.

ART.17. Hotararea Consiliului Local prin care se aproba constituirea dreptului de inchiriere
se comunica beneficiarului dreptului de inchiriere, iar secretarul general va proceda la
inaitarea intregii documentatii notarului ales de catre titularul cererii de inchiriere in vederea
perfectarii contractului de inchiriere.

ART.18. Compartimentul financiar, contabilitate va urmari derularea contractelor de
inchiriere, in conformitate cu prevederile contractuale si legislatia in vigoare, asigurand si
raspunzand de facturarea si Incasarea, in cuantumul si la scadentele stabilite.

ART.19. Pentru evidenta informatiilor cu privire la procedura de inchiriere, compartimentul
contabilitate va inscrie in registrul contracte date privind contractele de inchiriere referitoare
la obiect, durata, termene de plata ale chiriei, alte date de interes.

ART. 20 — SUPORTAREA TAXELOR SI COSTURILOR NOTARIALE

(1) Toate cheltuielile, taxele si onorariile ocazionate de autentificarea notariala a contractului
de Inchiriere, precum si a oricaror acte aditionale ulterioare de prelungire sau modificare a
acestuia, cad in sarcina exclusiva si integrala a locatarului (chiriasului).

(2) Locatarul are obligatia de a achita direct catre biroul notarial instrumentator toate costurile
mentionate la alin. (1) In momentul semnarii actului in forma autentica, eliberarea
contractului fiind conditionata de plata integrala a acestor obligatii.

(3) Costurile aferente operatiunilor de publicitate imobiliard, reprezentand taxele de
intabulare, notare sau radiere a dreptului de inchiriere in/din Cartea Funciara a imobilului,
sunt suportate, de asemenea, in totalitate de catre locatar.

CAPITOLUL VII DISPOZITII FINALE
ART.21. Orice modificare a clauzelor contractuale se va realiza doar prin act aditional semnat
de ambele parti.

ART.22. in situatia in care, dupa adoptarea hotararii de consiliu de aprobare a constituirii
dreptului de inchiriere, beneficiarul nu se prezintd in vederea perfectarii contractuluyi de
inchiriere, se va demara, procedura judiciard in vederea recuperarii contravalorii lipsei de
folosinta a terenului pe toatd durata termenului de prescriptie si obligarea proprietarului
constructiei la plata pentru viitor a prestatiei.
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