CONSILIUL LOCAL AL Anexala HCLnr. /2013
MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA

Regulamentul de vanzare a terenurilor care fac obiectul
contractelor de asociere/asociere In participatiune, apartinand domeniului privat al Municipiului

Cluj-Napoca, in favoarea titularilor acestora

CADRUL GENERAL DE REGLEMENTARE

Codul civil;

Legea nr. 213/1998 actualizata, privind bunurile proprietate publica;
Legea nr. 215 /2001 republicatd, actualizatd, a administratiei publice locale;
OBIECT: Vanzarea terenurilor care fac obiectul unor contracte de asociere/asociere in
participatiune apartinind domeniului privat al Municipiului Cluj-Napoca, incheiate in vederea
exploatarii In comun a acestora prin edificarea unor constructii, in favoarea titularilor contractelor
valabil incheiate, in conditiile prezentului regulament.

Sunt exceptate de la vanzare terenurile care fac obiectul contractelor de asociere/asociere in
participatiune pentru care clauzele contractuale prevdd ca la incetarea asocierii/asocierii in
participatiune, constructiile edificate vor intra in patrimonial municipalitatii.

I. PERSOANE CARE POT AVEA CALITATEA DE CUMPARATOR

Titularii contractelor de asociere/asociere in participatiune avand drept scop exploatarea in
comun a terenurilor proprietatea municipiului, prin edificarea unor constructii in diferite domenii, asa
cum sunt prevazute in cadrul contractelor valabil incheiate, care si-au respectat cu buna-credinta si in
totalitate obligatiile contractuale.

Aceste persoane au posibilitatea de a-si exercita un drept de preemtiune la cumpdararea
terenului care face obiectul asocierii, Insotita de documentele indicate la CAP.II.

I1. CONDITII DE ELIGIBILITATE ALE SOLICITANTULUI

1. Este persoana juridicd cu sediul in Romania, Inregistratd la Registrul Comertului ca societate
comerciald conform Legii nr. 31/1990, privind societdtile comerciale, republicata, cu modificarile
si completarile ulterioare.

2. Nu se afla in stare de insolventd, lichidare, dizolvare, afacerea sd nu fie condusd de un
administrator sau lichidator judiciar, sa nu aibad restrictii asupra activitdtilor comerciale iar
acestea sa nu fie puse la dispozitia creditorilor.

3. Nu este intreprindere in dificultate, In sensul privind ajutorul de stat pentru salvarea si
restructurarea Intreprinderilor aflate in dificultate publicate in Jurnalul Oficial al Uniunii
Europene nr. C244/01.10.2004.

4. Nu a fost constatata o fapta ce constituie infractiune de evaziune fiscala, pentru care s-a pronuntat
o hptarare judecatoreasca.

5. Sa existe contract de asociere/asociere in participatiune in valabilitate.

6. S& nu inregistreze debite fatd de bugetul local al municipiului Cluj-Napoca ce decurg din

obligatiile contractului de asociere.



7.

8.

9.

10.

S& nu inregistreze debite din obligatiile de naturd fiscald/nefiscald fatd de bugetul local al
municipiului Cluj-Napoca.

Sa nu fi inchiriat, fard acordul Consiliului local al municipiului Cluj-Napoca, unui alt agent
economic, amplasamentul care face obiectul contractului de asociere.

Sé nu fi cedat, fara acordul Consiliului local al municipiului Cluj-Napoca, cesionat sau transferat
unui alt agent economic drepturile dobandite prin contractul de asociere.

Sa nu fie asociat cu alti agenti economici, fard acordul Consiliului local al municipiului Cluj-

Napoca, in scopul exploatarii amplasamentului care face obiectul contractului de asociere.

III. DOCUMENTE CE INSOTESC CEREREA DE CUMPARARE

1.

Hotararea adundrii generale a asociatilor/consliilor de administratie privind optiunea de a
cumpdra (original), precum si mandatarea unei persoane Indreptdtite, in conformitate cu
dispozitiile Legii nr. 31/1990, privind societdtile comerciale, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare si a Codului Civil.

copia documentelor de identificare (certificat de inregistrare).

Certificat constator eliberat de Registrul Comertului in valabilitate.

Copie conformd cu originalul a contractului de asociere avand ca obiect terenul pe care este
edificata constructia;

Copie conforma cu originalul a autorizatiei de constructie a imobilului si a plangelor care au stat
la baza emiterii autorizatiei;

Copie conforma cu originalul a dovezii de luare in folosinta a constructiei;

declaratie notariala a titularului contrcatului de asociere prin care declara ca:

a) nu a inchiriat, fara acordul Consiliului local al municipiului Cluj-Napoca, unui alt agent
economic, amplasamentul care face obiectul contractului de asociere;

b) nu a cedat, fara acordul Consiliului local al municipiului Cluj-Napoca, cesionat sau transferat
unui alt agent economic drepturile dobandite prin contractul de asociere;

c) nu s-a asociat cu alti agenti economici, fard acordul Consiliului local al municipiului Cluj-
Napoca, in scopul exploatarii amplasamentului care face obiectul contractului de asociere.

d) nu se afld in stare de insolventd, lichidare, dizolvare, afacerea sa nu fie condusa de un
administrator sau lichidator judiciar, sd nu aiba restrictii asupra activitatilor comerciale iar
acestea sa nu fie puse la dispozitia creditorilor.

e) nu este intreprindere in dificultate, in sensul privind ajutorul de stat pentru salvarea si
restructurarea intreprinderilor aflate in dificultate publicate in Jurnalul Oficial al Uniunii
Europene nr. C244/01.10.2004.

f) nu a fost constatatd o faptd ce constituie infractiune de evaziune fiscald, pentru care s-a

pronuntat o hptarare judecatoreasca.



8. documentatie topo-cadastrald intocmitd conform Ordinului nr. 634/2006 cu modificarile
ulterioare, avizata de catre O.C.P.I. Cluj-Napoca;

9. plan de amplasament si delimitare a imobilului teren solicitat spre cumpdrare, vizat de catre
OCPI Cluj;

10. extras de carte funciara prin care se atesta dreptul de proprietate al titularului contractului de
asociere asupra constructiei edificatd pe terenul ce face obiectul asocierii, actualizat, dar nu mai
vechi de 30 de zile fata de data depunerii cererii;

11. extras de carte funciara privind terenul a carui vanzare se solicitd, actualizat, dar nu mai vechi
de 30 de zile fatd de data depunerii cererii;

12. raport de evaluare al terenului curte Intocmit de catre un evaluator autorizat;

13. certificat fiscal eliberat de Directia de taxe si impozite locale Cluj si adeverintd eliberata de
catre Directia Economica, Serviciul Rate, Chirii, Tarife, Preturi cu privire la situatia debitelor
fata de buget.

14. Declaratie olografa a titularului/titularilor contractului de asociere privind optiunea de achitare a
pretului (integral/in rate cu indicarea perioadei de achitare).

IV. CONDITIILE DE VANZARE-CUMPARARE

Vanzarea terenurilor obiect al contractelor de asociere, se vand conditionat de Incetarea
acestora cu acordul partilor, conform dipozitiilor Codului civil.

Procedura de vanzare se demareaza sub conditia indeplinirii clauzelor contractuale pecuniare
(achitarea cotei de asociere/accesoriilor/ si a obligatiilor fiscale fatd de municipiu).

V. PROCEDURA DE VANZARE

a) Etapele premergitoare vanzirii urmate de citre persoanele previzute la Cap. L.

Etapa 1 Anterior depunerii cererii de cumparare, titularii contractelor de asociere vor depune
documentatia topo-cadastrald intocmitd conform Ordinului nr. 634/2006, cu modificarile si
completarile ulterioare prevdzutd la Cap.ll al prezentului Regulament, la Registratura Primariei
municipiului Cluj-Napoca, in vederea verificarii acesteia de catre serviciul de specialitate, semnare si
stampilare, insotiti de formularele necesare avizirii acesteia de catre O.C.P.I. Cluj-Napoca . In mod
obligatoriu documentatia topo cadastrala va contine plan de situatie conform C.F. din care sa reiasa
corespondenta numarului topo din extrasul C.F. cu respectivul plan.

Etapa II Dupa verificarea documentatiei topo-cadastrale de catre serviciul de specialitate, semnare si
stampilare, insotitd de formularele necesare avizarii acesteia de catre O.C.P.I. Cluj-Napoca, aceasta
se va returna solicitantilor in vederea obtinerii avizului O.C.P.I. Cluj-Napoca.

Etapa III Titularul contractului de asociere va depune la Registratura Primariei municipiului Cluj-
Napoca o cerere de cumparare nsotitd de toate documentele prevazute la capitolul II al prezentului
Regulament.

Etapele premergitoare vanzarii urmate de citre autoritatea locala

Etapa 1 Executivul local, la primirea documentatiei topo-cadastrale va intocmi ,,fisa terenului”
conform Anexei 1 la prezentul Regulament, in vederea obtinerii tuturor vizelor serviciilor implicate.
In cazul obtinerii avizelor favorabile ale tuturor serviciilor se va proceda la verificarea documentatiei

topo-cadastrala de cétre serviciul de specialitate, semnare §i stampilare, Insotitd de formularele



necesare avizarii acesteia de catre O.C.P.I. Cluj-Napoca pe care o va returna persoanelor prevazute la
Cap.L

In cazul in care una dintre vize este nefavorabila, procedura de vanzare se suspenda, urmand a
fi reluata dupa reglementarea impedimentelor.

In urma obtinerii avizului O.C.P.I. Cluj-Napoca, titularul contractului de asociere va depune
la Registratura Primariei municipiului Cluj-Napoca o cerere de cumparare insotitd de toate
documentele prevazute la capitolul II al prezentului Regulament, iar executivul local va verifica
existenta acestora.

Raportul de evaluare se va comunica compartimentului de specialitate pentru verificare si
formularea in scris a unui punct de vedere.

Etapa I1 Executivul local va convoca Comisia de vanzare in vederea verificarii si analizarii
solicitarilor si a documentatiilor depuse.

In cazul in care, punctul de vedere al evaluatorilor interni corespunde cu evaluarea ce se
reflectd in raportul de evaluare, si care este insusit de catre Comisia de vanzare, aceasta va propune
intocmirea unui proiect de hotarare privind Insusirea raportului de evaluare si a documentatie topo-
cadastrale de catre Consiliul local, respectiv aprobarea vanzarii.

Daca punctul de vedere al evaluatorilor, raportat la valoarea evaluarii inregistreaza diferente
ce exced intervalul de + /- 2%, Comisia va invita titularul contractului de inchiriere, in scris, la
negocierea pretului de vanzare a cotei de teren curte. Dupa finalizarea negocierii, Comisia de
propune intocmirea unui proiect de hotarare privind Insusirea raportului de evaluare si a
documentatie topo-cadastrale de catre Consiliul local, respectiv aprobarea vanzarii.

b) Pretul si conditiile de achitare

Pretul de vanzare a terenurilor ce face obiectul prezentului Regulament se stabileste in lei la valoarea
de piata, pe baza raportului de evaluare Intocmit de catre evaluatori autorizati, si insusit de Consiliul
local al municipiului Cluj-Napoca, la care se adaugd T.V.A.

Raportul de evaluare va contine pretul FARA TVA.

Incepand cu luna urmitoare lunii in care este intocmit raportul de evaluare, pretul imobilului teren se

va actualiza astfel:

- prin raportarea la cursul euro la data raportului de evaluare, data incheierii procesului-verbal

de negociere directa, respectiv,

- prin actualizarea cu indicii preturilor de consum comunicati de Centrul National de Statistica.
Valoarea de referintd, in procedura de negociere directd va fi determinatd de cea mai
favorabila actualizare rezultata in urma aplicarii celor doud metode.”

Pretul poate fi achitat astfel:

1) integral, in termen de 60 de zile de la data comunicarii hotararii de insusire a raportului de

evaluare, a documentatie topo-cadastrale de cétre Consiliul local, respectiv aprobarea

vanzarii.



2) in rate astfel: a) avans 10% din pretul de vanzare ce se achita in cel mult 60 de zile de la data
comunicdrii hotararii de Insusgire a raportului de evaluare, a documentatie topo-cadastrale de
catre Consiliul local, respectiv aprobarea vanzarii.

Contractul de vanzare cumparare se va intocmi in termen de cel mult 5 zile lucratoare de la
data la care cumparatorul face dovada platii avansului.

In cazul neachitirii avansului de citre cumpiritor, in termenul mai sus precizat, hotirirea isi
inceteaza valabilitatea.

b) —diferenta in rate lunare, esalonate pe o perioadd de maxim ............. luni/ani,
in functie de optiunea exprimatd de catre persoanele prevazute la Cap. I la momentul depunerii
cererii de cumparare, la care se adauga rata dobanzii de referinta a BNR, valabila la data perfectarii
contractului, cu mentiunea ca dobanda va fi modificata in lunile ianuarie §i respectiv iulie ale anului,
in functie de rata dobénzii de politica monetard ale BNR, printr-o Notificare comunicata de cétre
Directia Economica a Municipiului Cluj-Napoca”.

Ratele (inclusiv dobanda aferentd prevazuta in graficul de esalonare a ratelor, din Anexa 1 la
contract) se achita pand la data de 30 a fiecdrei luni pentru luna in curs, sub sanctiunea aplicarii
majorarilor de intarziere stabilite la nivelul de 0,5%/zi din cuantumul obligatiei neachitate la termen.

Nivelul majordrilor de intarziere se poate modifica pe parcursul derularii contractului prin
acte administrative sau normative, urmand a fi aplicat corespunzator.

Cumparatorul va efectua demersurile de inscriere a dreptului de proprietate in cartea funciara
in cel mult 30 de zile de la achitarea avansului, urmand a depune la Registratura Primariei
municipiului Cluj-Napoca un extras de carte funciara.

Executivul local va efectua demersurile privind instituirea unei ipoteci in favoarea sa pana la
achitarea integrald a pretului de vanzare.

¢) Contractul de vinzare cumparare

Contractul de vanzare cumpdrare se intocmeste de catre executivul local In termen de cel mult 5 zile
lucratoare de la data achitarii pretului/avansului, conform formularului prevazut la Anexa 2 la

prezentul regulament.



Anexa nr.1 la Regulamentul privind procedura

vanzarii terenurilor care fac obiectul asocierilor
FISA TERENULUI

A. Serviciul ADMINISTRARE SPATII, TERENURI

Adresa terenului: str. nr.

Numarul de inregistrare a cererii de cumparare: / - -
Titularul contractului de asocier

Nr. contractului deasociere:

Obsevatii

SEF SERVICIU INSPECTOR
Data.

B. Serviciul EVIDENTA PATRIMONIU SI CADASTRU,

Modul de preluare Statul Roman de la

Exista documentatie de intabulare DA/NU

Nr. C.F. din dosar juridic , din documentatia de intabulare Nr.
topo cota indiviza

Revendicat/Nerevendicat in baza Legii nr. 501/2002 DA/NU

Este inscris in C.F. Col. , C.F.ind. nr.topo.

cota indiviza , In favoarea

Alte situatii:
Proprietari anteriori: daca este cazul
SEF SERVICIU INSPECTOR
Data.

C. SERVICIUL REVENDICARI FOND FUNCIAR SI REGISTRUL AGRICOL
Revendicat/nerevendicat in baza Legii nr. 10/2001

SEF SERVICIU INSPECTOR
Data.

D. Serviciul JURIDIC-CONTENCIOS

Imobilul face/nu face obiectul vreunui litigiu : DA/NU
Indeplineste conditiile juridice de vanzare: DA/NU
Data

SEF SERVICIU

E. DIRECTIA ECONOMICA

Titularul/titularii contractului de asociere figureaza/nu figureaza cu debite din neachitarea cotei de
asociere. DA/NU

DIRECTOR SEF SERVICIU INSPECTOR
Data.

F. DIRECTIA DE TAXE SI IMPOZITE LOCALE

Titularul/titularii contractului de asociere figureaza/nu figureaza cu debite fata de bugetul local
DA/NU

DIRECTOR SEF SERVICIU INSPECTOR
Data.

F. Discutat in sedinta Comisiei de vanzari din data de:

G. Aprobatd vanzarea prin H.C.L. nr. /

H Contract de vanzare-cumparare nr. din

INSPECTOR

DATA:




Anexa nr.2 la Regulamentul privind procedura
vanzarii terenurilor care fac obiectul asocierilor

CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE

CAP.I PARTILE CONTRACTANTE

Municipiul Cluj-Napoca, cu sediul in str. Motilor nr. 3, reprezentat prin Primar, Emil Boc, CF
................. CONt....vviiiiiiiiiiieiieeianieaneannnns. ..., deschis la Trezoreria Cluj-Napoca, in calitate

............................................ cu domiciliul in  municipiul Cluj-Napoca, str.

............................. , 11 G judetul e
CN ., identificat prin C.I./BI Seria ....., nr........... , eliberata
de e, , In calitate de cumparator,

in temeiul Hotararii Consiliului local nr. ................ din.............. , privind Insusgirea raportului

de evaluare, a documentatie topo-cadastrale de catre Consiliul local si aprobarea vanzarii
terenului.........cocevveneene.

CAP. 11. OBIECTUL CONTRACTULUI :

Art. 1. Terenul situat In municipiul Cluj-Napoca str................ , nr. ....., judetul Cluj, In suprafata
de .......... mp. aferent constructiei edificatd in baza A.C. nr......, situat in municipiul Cluj-Napoca
3 , Nr. ... , judetul Cluj, care a facut obiectul contractului de asociere/asociere in

participatiune nr...................

Art. 2. Imobilul ce face obiectul prezentului contract este evidentiat in CF nr ............... nr. cad./nr.
topografic............

CAP. II1. PRETUL OBIECTULUI CONTRACTULUI

Art. 3. Pretul imobilului ce face obiectul prezentului contract este Tn suma de .................... lei.
Art. 4. Modalitatea de plata:

Suma prevazuta la art. 3 s-a achitat integral conform OP......... /chitantei nr.............. din................,
reprezentand pretul imobilului ce face obiectul prezentului contract/

Suma prevazuta la art. 3 se achitd de catre cumparator in rate astfel:

Q) AVANS: .t lei, In litere......cocveeveenieciiee, , reprezentand 10% din pretul
de vanzare, achitat conform OP......... /chitantei.............. din.................

b) diferenta de ............... lei, 1n litere ................. - in rate lunare esalonate pe o
perioada de ....... ani, la care se adaugd dobanda de referintd a Bancii Nationale a Romaniei, valabilad

la data perfectarii contractului, conform anexei 1, care face parte integranta din prezentul contract.
Dobanda va fi modificatd in lunile ianuarie si respectiv iulie ale anului, in functie de rata dobanzii
de politicd monetara a BNR, printr-o Notificare comunicatd de catre Directia Economica a
Municipiului Cluj-Napoca.

Ratele (inclusiv dobanda aferenta prevazuta in graficul de esalonare a ratelor, din Anexa 1 la
contract) se achita pand la data de 30 a fiecarei luni pentru luna in curs, sub sanctiunea aplicarii

majorarilor de intarziere stabilite la nivelul de 0,5%/zi1 din cuantumul obligatiei neachitate la termen.



Nivelul majordrilor de intarziere se poate modifica pe parcursul derularii contractului prin
acte administrative sau normative, urmand a fi aplicat corespunzator.
CAP.IV. DREPTURILE SI OBLIGATIILE PARTILOR
Art. 5. Drepturile si obligatiile vanzatorului
a) Vanzatorul vinde cu buna credintd imobilul-teren supus vanzarii.
b) Vanzatorul se obliga sa se prezinte in fata notarului public in vederea autentificarii contractului de
vanzare cumparare, la solicitarea cumparatorului.
¢) Vanzatorul va institui ipoteca in favoarea sa pana la achitarea integrala a pretului de vanzare (in
caz de plata a pretului in rate).
Art. 6. Drepturile si obligatiile cumparéatorului
a) Cumparatorul va suporta cheltuielile legate de autentificarea prezentului contract.
b) Cumparatorul va va efectua demersurile de inscriere a dreptului de proprietate in cartea funciara in
cel mult 30 de zile de la achitarea avansului, urmand a depune la Registratura Primariei municipiului
Cluj-Napoca un extras de carte funciara.
Cumparatorul va suporta cheltuielile legate de nscrierea dreptului de proprietate in cartea funciara.

CAP. V. FORTA MAJORA

Art. 7. Forta majord exonereazd partile contractante de indeplinirea obligatiilor asumate prin
prezentul contract, pe toatd perioada in care acesta actioneaza.

Art. 8. Partea contractantd care invocd forta majord are obligatia de a notifica celeilalte parti,
imediat si in mod complet, producerea acesteia si sd ia orice masuri care ii stau la dispozitie in
vederea limitarii consecintelor.

CAP.VI. DISPOZITII FINALE

Art. 9. Prin semnarea prezentului contract partile confirma ca sunt de acord integral si neconditionat
cu clauzele inscrise in prezentul contract.

Art. 10. Prezentul contract a fost incheiat azi, la data de , In 5 (cinci) exemplare din

care 3 se Tnmaneaza cumparatorului.

VANZATOR: CUMPARATOR:
MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA
prin PRIMAR, Semnatura

DIRECTIA ECONOMICA,
DIRECTOR,

SERVICIUL JURIDIC-CONTENCIOS,

SEF SERVICIU,

D.P.M.E.P.,

DIRECTOR,

SERV. ADMINISTRARE SPATIL, TERENURI
SEF SERVICIU,
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