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RAPORT DE SPECIALITATE

la proiectul de hotarare nr. 204 din 12.10.2026 privind aprobarea inchirierii prin licitatie
publica a imobilului constand in teren arabil extravilan in suprafata de 5.000 mp, inscris in
C.F. nr. 314151 Chisineu-Cris, proprietatea privata a U.A.T. Orasul Chisineu-Cris

I. CONSIDERATII INTRODUCTIVE

Compartimentul juridic si compartimentul agricol din cadrul aparatului de specialitate al
primarului orasului Chisineu-Cris au analizat Proiectul de hotarare nr. 204 din 12.10.2026, initiat
de primar, prin care se propune aprobarea inchirierii, prin licitatie publica, a unui teren arabil situat
in extravilan, in suprafatd de 5.000 mp, inscris in C.F. nr. 314151 Chisineu-Cris, aflat in
proprietatea privata a unitatii administrativ-teritoriale.

Prezentul raport se Intocmeste in baza art. 136 alin. (3) si (8) din Ordonanta de urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare
(denumit in continuare Codul administrativ), si are ca scop verificarea legalitatii, a competentei
de adoptare si a conformitatii proiectului cu normele juridice incidente.

Raportul a fost intocmit pe baza documentelor aflate la dispozitia compartimentelor la data
redactarii.

Il. CADRUL LEGAL INCIDENT

* Constitutia Romaéniei, republicata: art. 44 alin. (2) (garantarea si ocrotirea egala a
proprietatii private, indiferent de titular), art. 120 alin. (1) (principiile descentralizarii,
autonomiei locale si deconcentrarii serviciilor publice) si art. 121 alin. (1) si (2) (autoritatile

administratiei publice locale; consiliile locale ca autoritéti deliberative);

» Codul administrativ: art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. b); art. 133-139
(functionarea consiliului local, cvorum si majoritati); art. 136 (initiere, referat de aprobare,
raport de specialitate, avize); art. 139 alin. (3) lit. g); art. 196 alin. (1) lit. a), art. 197-200)
(comunicare, control de legalitate, publicitate); art. 228 (conflictul de interese); art. 354 si
art. 362 (exercitarea dreptului de proprietate privata a unitatilor administrativ-teritoriale);
art. 333 (inchirierea prin licitatie publicd) si urmdtoarele si dispozitiile privind
concesionarea aplicabile in mod corespunzator, in special art. 306, art. 311 si art. 312;

» Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicata: art. 553 (proprietatea privata), art.
1777 si urm. (locatiunea);
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» Legea nr. 18/1991 a fondului funciar, republicata, Legea nr. 10/2001 si Legea nr.
165/2013, pentru verificarea situatiei juridice a terenului (inexistenta unor cereri de

reconstituire sau restituire nesolutionate);

* Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata, pentru verificarea

inscrierii in cartea funciard, a categoriei de folosinta si a eventualelor sarcini;
» Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publica, republicata;

« Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, pentru regimul fiscal al terenurilor inchiriate
sau arendate (art. 463);

» Legea nr. 554/2004 a contenciosului administrativ, pentru regimul juridic al hotararii si al

contractului ce se va incheia.

III. ANALIZA LEGALITATII PROIECTULUI DE HOTARARE

1. Regimul juridic al bunului ce face obiectul inchirierii

Potrivit art. 354 din Codul administrativ, domeniul privat al unitatilor administrativ-
teritoriale este alcatuit din bunurile aflate in proprietatea acestora care nu fac parte din domeniul
public. Regimul juridic al acestor bunuri este cel de drept comun, in masura in care legea nu
prevede altfel, conform art. 553-554 din Codul civil si art. 44 alin. (2) din Constitutie.

Terenul arabil din extravilan, inscris in C.F. nr. 314151 Chisineu-Cris, este, potrivit
proiectului, proprietate privata a U.A.T. Orasul Chisineu-Cris. Un teren arabil nu face parte dintre
bunurile enumerate de art. 286 din Codul administrativ si nici nu are, prin natura sa, destinatia de
uz sau interes public, motiv pentru care este susceptibil de a forma obiectul unui act de dispozitie
sau de administrare specific domeniului privat, inclusiv al inchirierii. Pentru a se putea retine
aceastd concluzie, este necesar ca bunul sa fie Inscris in inventarul domeniului privat al orasului,
aprobat prin hotarare a consiliului local, iar in cartea funciard sa figureze, ca titular, unitatea
administrativ-teritoriala, in calitate de proprietar, fara litigii ori sarcini care ar impiedica

transmiterea folosintei.

2. Competenta consiliului local

Potrivit art. 129 alin. (2) lit. ¢) din Codul administrativ, consiliul local exercita atributii
privind administrarea domeniului public si privat al unitatii administrativ-teritoriale. In exercitarea
acestei atributii, art. 129 alin. (6) lit. b) prevede ca el hotdraste vanzarea, concesionarea sau
inchirierea bunurilor din domeniul privat al orasului, in conditiile legii. Aceeasi reguld rezulta din
art. 362 din Codul administrativ, care permite ca bunurile din proprietatea privata a unitdtilor
administrativ-teritoriale sa fie date in administrare, concesionate ori inchiriate.

Rezulta cd adoptarea hotararii de aprobare a inchirierii este atributul exclusiv al
consiliului local, iar initiativa apartine primarului, care are dreptul de a initia proiecte de hotarari
in conditiile art. 136 alin. (1) din Codul administrativ. Competenta de a incheia ulterior contractul
de inchiriere, dupa desfasurarea licitatiei, revine primarului, in calitate de reprezentant al unitatii

administrativ-teritoriale in raporturile cu persoanele fizice si juridice.
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Art. 120 si art. 121 din Constitutie, invocate ca temei constitutional in preambulul
proiectului, consacra autonomia locala si rolul consiliului local de autoritate deliberativa si sunt,

prin urmare, suficiente si pertinente ca temei de principiu.

3. Posibilitatea inchirierii si obligativitatea licitatiei publice

Art. 362 din Codul administrativ permite inchirierea bunurilor din domeniul privat al
unitatilor administrativ-teritoriale si prevede cd dispozitiile privind darea in administrare,
concesionarea, inchirierea si darea in folosinta gratuitd a bunurilor apartinand domeniului public
se aplica in mod corespunzator. Prin urmare, procedura prevazuta pentru inchirierea bunurilor din
domeniul public (art. 333 din Codul administrativ) este aplicabila si bunurilor din domeniul privat.

Art. 333 alin. (1) din Codul administrativ stabileste regula ca inchirierea se face prin
licitatie publica, organizata de autoritatea publicd titulard a dreptului de proprietate sau de
administrare. Atribuirea directd este permisd numai in situatiile expres si limitativ prevazute de
lege (art. 333 alin. (8) si urm.), niciuna dintre acestea nefiind vizati de proiect. In spetd, proiectul
prevede in mod corect procedura licitatiei publice, ceea ce asigurd respectarea principiilor
aplicabile contractelor de acest tip: transparenta, egalitatea de tratament, proportionalitatea,
nediscriminarea si eficienta utilizarii fondurilor publice (art. 311 si art. 312 din Codul
administrativ, aplicabile in mod corespunzator).

Mentionam faptul ca hotararea consiliului local nu atribuie contractul, ci doar aproba
inchirierea, documentatia aferentd si procedura de licitatie. Atribuirea efectivad a contractului se
face ulterior, In urma licitatiei, in favoarea ofertantului care indeplineste conditiile stabilite prin

caietul de sarcini si care a oferit cel mai bun pret sau punctaj, dupa caz.

4. Documentatia premergidtoare licitatiei

Potrivit regulilor aplicabile Tn mod corespunzator din materia concesiondrii (art. 362 alin.
(3) coroborat cu art. 333 din Codul administrativ), procedura de licitatie pentru inchirierea
bunurilor imobile trebuie fundamentata pe o documentatie minimad, care se aproba prin hotdrarea
consiliului local sau care, cel putin, trebuie sa existe la momentul initierii procedurii.

Din analiza proiectului rezultd cd hotararea trebuie sd fie insotitd de urmatoarele
documente:

1. Studiul de oportunitate, care sa justifice motivele de ordin economic, financiar, social si
de mediu ce stau la baza inchirierii, nivelul minim al chiriei, durata propusa, procedura de
atribuire si termenele de derulare a acesteia;

2. Raportul de evaluare intocmit de un evaluator autorizat ANEVAR, pentru stabilirea
chiriei minime de la care porneste licitatia, pentru a se asigura cd bunul nu este valorificat

la un pret inferior valorii de piatd (principiul eficientei utilizarii fondurilor publice);

3. Caietul de sarcini, cu obiectul inchirierii, conditiile de exploatare, obligatiile de mediu,
garantia de participare, criteriile de atribuire, conditiile de eligibilitate a ofertantilor si
clauzele esentiale ale contractului;

4. Instructiunile pentru ofertanti (documentatia de atribuire) si contractul-cadru de

inchiriere;

5. Extrasul de carte funciari actualizat
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6. Componenta comisiei de evaluare a ofertelor, care se aprobd prin hotdrare sau prin
dispozitia primarului, dupa caz, cu respectarea regulilor privind evitarea conflictului de
interese.

5. Durata contractului

Codul administrativ nu stabileste o durata distinctd pentru inchirierea bunurilor din
domeniul privat. Durata se stabileste de proprietar, pe baza studiului de oportunitate, avandu-se in
vedere, prin analogie, art. 306 din Codul administrativ, care limiteaza durata concesiunii la
maximum 49 de ani cu posibilitate de prelungire 1n limita acestei durate.

Proiectul trebuie sd prevada o durata determinatd, justificata in studiul de oportunitate, si
sa precizeze daca prelungirea contractului este posibild si in ce conditii. Durata propusa prin
proiect este de 10 (zece) ani.

6. Procedura de adoptare a hotararii
- Documentele care insotesc proiectul (art. 136 din Codul administrativ): referatul
de aprobare al initiatorului (primarul), prezentul raport de specialitate si avizele comisiilor
de specialitate ale consiliului local.

- Transparenta decizionala: potrivit Legii nr. 52/2003, obligatia de publicare si
dezbatere prealabild priveste proiectele de acte normative. Hotdrarea de aprobare a
inchirierii unui bun din domeniul privat are caracter individual, de gestiune patrimoniala,
si nu face parte, de regula, din aceasta categorie, astfel cum a retinut si jurisprudenta
instantelor de contencios administrativ. Se recomanda, totusi, ca proiectul sa fie afisat pe
site-ul institutiei si la sediul primariei, ca masura de buna practica, in scopul consolidarii
transparentei procedurii si al prevenirii contestatiilor.

- Temeiul legal al adoptarii: art. 196 alin. (1) lit. a) din Codul administrativ
(hotararile consiliului local se adopta ca autoritate deliberative

7. Conflictul de interese

Art. 228 din Codul administrativ si dispozitiile Legii nr. 161/2003 privind unele masuri
pentru asigurarea transparentei in exercitarea demnitatilor publice, a functiilor publice si in
mediul de afaceri, prevenirea si sanctionarea coruptiei (Cartea I, Titlul IV) interzic consilierului
local sa ia parte la deliberare si la vot atunci cand are un interes personal in problema supusa
dezbaterii, inclusiv daca interesul priveste sotul/sotia, rudele ori afinii pana la gradul al IV-lea, ori
o persoana juridica in care acestia detin functii sau participatii. Aceeasi regula se aplica membrilor
comisiel de evaluare a ofertelor. Un vot exprimat cu incalcarea acestei interdictii atrage nulitatea
hotararii.

8. Aspecte financiare si fiscale
Chiria incasata constituie venit la bugetul local, iar nivelul minim trebuie sa rezulte din
raportul de evaluare si sa fie justificat in studiul de oportunitate.

Potrivit art. 463 din Codul fiscal, taxa pe teren aferent terenurilor proprietate privata a unitatilor
administrativ-teritoriale inchiriate se datoreaza de locatar, in conditiile legii, aspect ce trebuie
mentionat in caietul de sarcini si in contract.
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Contractul trebuie sa prevadd clauze privind indexarea anuald a chiriei cu rata inflatiei,
modalitatea si termenele de plata, penalitatile de Intarziere, garantia si sanctiunea rezilierii pentru

neplata sau neexploatare.

IV. CONCLUZII

Avand in vedere cele de mai sus, constatam ca Proiectul de hotarare nr. 204 din 12.10.2026
priveste un bun din domeniul privat al orasului, ca intra in competenta de adoptare a consiliului
local [art. 129 alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. b) din Codul administrativ] si ca modalitatea de
valorificare aleasa (inchirierea prin licitatie publica) este conforma cu art. 333 si art. 362 din Codul
administrativ.

In consecinti, compartimentul juridic si compartimentul agricol apreciaza ci proiectul este
legal, prezentul raport constituie aviz favorabil si se anexeaza proiectului de hotarare, in vederea
inscrierii acestuia pe ordinea de zi a sedintei consiliului local.

Prezentul raport exprima punctul de vedere al compartimentului juridic si al
compartimentului agricol asupra cadrului legal aplicabil si nu substituie verificarile de specialitate
privind identificarea cadastrala, evaluarea economica, oportunitatea administrarii patrimoniului

ori Indeplinirea conditiilor tehnice si agricole aplicabile terenului

Compartimentul juridic Compartimentul agricol
Consilier juridic Consilier
Lasc Emilian Fritea Flavia
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