CONSILIUL LOCAL AL ANEXA LA Hot#rérea nr. 2016
MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA

Regulament privind inchirierea

bunurilor imobile aflate in domeniul public §i privat al Municipiului Cluj-Napoca

CAPITOLUL I

Prezentul 1'egulament,reglefnenteazé regimul juricfic al contractelor de inchiriere de bunuri

proprietate publicé si privatd a Municipiului Cluj-Napoca,
Imobilele care pot face obiectul inchirierii sunt:
1) Locuintele fond de stat, sociale, de serviciu si de necesitate;
2) Spatiile cu alta destinaie decét cea de locuintd; ‘
3) Terenurile, altele decét cele cu destinatia de curfi aferente imobilelor instrdinate/dobéndite in
baza unor legi speciale. _

Cadru legal: Legea nr. 213/1998, actualizati, Legea nr.215/2001, Legea nr. 215/2001,
actualizatd si republicata, cu completirile si modificérile ulterioare, Cod civil, Cod procedurd civild,
Cod fiscal, Cod procedurd fiscala, Legea nr. 114/1996, actualizata si republicatd, cu completérile si
modificarile ulterioare, Legea nr. 341/2004, a'ctuallizaté, 0.U.G. nr. 26/2000, actualizatd, Legea nr.
14/2003, républicaté, Legea nr. 334/2006, actualizatd si republicatd, cu completdrile i modificirile
ulterioare, Legea nr. 78/2016, Legea nr. 96/2006, republicati, Legea nr. 15/2003, actualizatd si
republicats, cu completirile gi modificérile ulterioare, precum si orice alte acte normative sau
administrative aplicabile.

Contractul de inchiriere de bunuri aflate in domeniul public i privat, denumit in continuare
contract de inchiriere, este acel contract incheiat in forma scrisd prin care autoritatea publica locala,
numiti locator, se obligd si asigure celeilalte parfi, numitd locatar, folosinta unui bun) pentru o
anumiti perioadd, In schimbul unui pref, denumit chirie.

Modul de calcul si de platé a chiriei se stabileste prin reglementéri speciale in materie la nivel
national sau local si se aplicé in consecin{d.

Calitatea de locatar o poate avea orice persoand fizicd sau persoand juridicd, roménd ori
striiind, tn conformitate cu dispozitiile legale in materie aplicabile fiecarui tip de imobil. 7 _

Contractul de inchiriere se fincheie in conformitate cu legea roméns, indiferent de 7
nationalitatea sau de cetifenia locatarului, pentru o duratd stabilitd prin reglementéri speciale In
materie la nivel national sau local. |

Decizia si conditiile inchirierii spaiilor cu altd destinatie decat cea de locuingd/terenurilor, se
aprobi de citre consiliul local pe baza studiului de oportunitate. '

Prevederile contractului de inchiriere pot fi modificate sau completate prin acte adifionale

insusite de citre pirti, In conditiile legii i a prezentului Regulament.




CAPiTOLUL IT: Procedura administrativd de inifiere a Inchirierii _

Art. 1 (1) Inchirierea are loc la inifiativa autorititii locale, ca urmare a unei propuneri insusitd de
citre Cosiliul local al municipiului Cluj-Napoca. '

(2) Propunerea de inchiriere previzuti la alin. (1) trebuie si fie fundamentatd din punct de
vedere economic, financiar, social §i de mediu. |

Art. 2 (1) Initiativa inchirierii trebuie si aibi la baza efectuarea unui studiu de oportunitate,‘ care
sd cuprindd, in pﬁncipal, urmétoarele elemente: )
a) descrierea i identificarea bunului care urmeaza sé fie inchiriat;
b) motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu, care justifica realizarea inchirierii;
¢) nivelul minim al chiriei; '
d) procedura utilizatd pentru atribuirea contractului de inchiriere §i justificarea alegerii
procedurii;
e) durata estimatd a Inchirierii;
f) termenele previzibile pentru realizarea procedurii de inchiriere;

(2) Intrucat autoritatea publici locald nu define capacitatea organizatoricd §i tehnicd pentru
elaborarea studiilor de oportunitate previzut la alin. (1), acestea vor face obiectul externalizérii cu
respectarea prevederilor legale aplicabile in materia achizitiilor publice.

Art. 3 (1) Studiul de oportunitate se aproba de catre Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca.
(2) Inchirierea se aprob, pe baza studiului de oportunitate previzut la alin. (1), prin hotérdre
a consiliului local.
(3) In baza studiului de oportunitate previzut la alin. (1) locatorul elaboreaza caietul de
sarcini al Inchirierii, ce va fi supus aprobdrii Consiliului local
(4) Caietul de sarcini va cuprinde cel pujin urméitoarele elemente:
1. informatii generale privind obiectul inchirierii:
1.1. descrierea si identificarea bunului care urmeaza s fie inchiriat;
1.2. destinatia bunurilor ce fac obiectul inchirierii;
1.3. condifiile de exploatare a bunului imobil;
2. condifii generale ale Inchirierii:

2.1. obligatiile locatarului, stabilite conform legislatiei in vigoare;

2.2. interdictia subinchirierii bunului Inchiriat:

2.3. durata locatiunii, stabilitd prin studiul de oportunitate;

2.4, chiria minimi si modul de calcul al acesteia;

2.5. natura si cuantumul garantiilor solicitate de locator;

3. conditii speciale impuse de natura bunurilor ce fac obiectul inchirierii, cum sunt:

3.1. conditii de sigurantd in exploatare;
3.2. conditii privind folosirea si conservarea patrimoniului sau cele privind protejarea i
punerea in valoare a patrimoniului cultural nafional, dupd caz;

3.3. protectia mediului;




3.4, alte conditii specifice fiecdrui tip de imobil, asa cum vor fi acestea stabilite;

4. conditiile de valabilitate pe care trebuie s& le indeplineascd ofertele;

5. clauze referitoare la incetarea/rezilierea contractului de inchiriere/denuntarea unilaterald.

CAPITOLUL III: Atribuirea contractului de Inchiriere
SECTIUNEA I

Art. 3. Pi'incipii si reguli generale pentru atribuirea contractului de inchiriere:

a) transparenfa - punerea la dispozitie tuturor celor interesati a informatiilor referitoare la

b)

c)

d)

aplicarea procedurii pentru atribuirea contractului de inchiriere;

tratamentul egal - aplicarea, intr-o manierd nediscriminatorie, de citre autoritatea
publici, a criteriilor de atribuire a contractului de inchiriere; -
proportionalitatea - presupune ci orice mésurd stabilitd de autoritatea public trebuie s&
fie necesari §i corespunzitoare naturii contractului; _
nediscriminarea - aplicarea de citre autoritatea publici a aceloragi reguli, indiferent de
nationalitatea participaniilor la procedura de atribuire a contractului de concesiune, cu
respectarea condiiilor previdzute In acordurile i conventiile la care Roménia este parte;
libera concurentd - asigurarea de citre autoritatea publica a conditiilor pentru ca orice
participant la procedura de atribuire s aibd dreptul de a deveni locatar in condifiile
legii, ale conventiilor i acordurilor internationale la care Roménia este parte.

Locatorul are obligatia de a asigura protejarea acelor informatii care 1i sunt comunicate
de persoanele fizice sau juridice cu titlu confidential, in masura in care, n mod
obiectiv, dezviluirea informatiilor in cauzid ar prejudicia interesele legitime ale
respectivelor persoane, in special In ceea ce priveste secretul comercial i proprietatea

intelectuala.

Art. 4 Procedurile de atribuire a contractului de inchiriere sunt urméitoarele:

a) licitatia publicii - procedura la care persoana fizica sau juridici interesatd are dreptul

dea paﬂicipa;

b) atribuirea directd - procedura prin care imobilele sunt atribuite direct, in baza

prevederilor legale In materie, aplicabile fiecdrui tip de imobil, aga cum sunt acestea

legiferate la nivel national sau local.

Art. 5°(1) Locatorul are obligatia de a preciza in cadrul documentatiei de atribuire orice

" ceringd, criteriu, reguld si alte informatii necesare pentru a asigura participantului o informare

completd, corectd si explicitd cu privire la modul de aplicare a procedurii de atribuire.

(2) Documentatia de atribuire trebuie s& cuprinda cel putin urmétoarele elemente:

1. informatii generale privind locatorul, in special denumirea, codul fiscal, adresa, numérul

de telefon, telefax si/sau adresa de e-mail a persoanei de contact etc.;

2. instructiuni privind organizarea si desfdsurarea procedurii de inchiriere;

3,

caietul de sarcini;

4. instrucfiuni privind modul de elaborare §i prezentare a ofertelor;




5. informatii detaliate si complete privind criteriile de atribuire aplicate pentru stabilirea
ofertei castigitoare, precum §i ponderea lor;

6. instructiuni privind modul de utilizare a cilor de atac;

7. informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii .

Art. 6 Locatorul are dreptul de a impune in cadrul documentatiei de atribuire, in médsura in
care acestea sunt éompatibile cu obiectul contractului, conditii speciale de indeplinire a contractului
prin care se urmireste obtinerea unor efecte de ordin social sau in legatura cu protectia mediului si
promovarea dezvoltarii durabile.

Art. 7 Persoana interesatd are dreptul de a transmite o solicitare de participare la procedura
de atribuire a contractului de inchiriere. '

Art. 8 (1) Locatorul are obligafia s& asigure obtinerea documentatiei de atribuire de catre
persoana interesaté, care inainteazd o solicitare in acest sens. .

(2) Locatorul are dreptul de a opta pentru una dintre urmdtoarele modalitadfi de
obtinere a docurnentatiei de atribuire de citre persoanele interesate:
a) asigurarea accesului direct, nerestricfionat si deplin, prin mijloace electronice, la
continutul documentatiei de atribuire;
b) punerea la dispozitia persoanei interesate care a inaintat o solicitare in acest sens a unui
exemplar din documentaia de atribuire, pe suﬁort hértie si/sau pe suport magnetic.

(3) In cazul previzut la alin. (2) lit. b) locatorul are dreptul de a stabili un pref pentru
obfinerea documentatiei de atribuire, cu conditia ca acest pref sd nu depdseascd costul multiplic#rii
documentatiei, la care se poate adduga, daci este cazul, costul transmiterii acesteia.

SECTIUNEA II Licitafia publicd

Art. 9 (1) In cazul procedurii de licitatic locatorul are obligafia si publice in Monitorul

Oficial al Roméniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulafie nationald si intr-unul de circulafie
locald anuntul de licitatie. - |
(2) Anuntul de licitatie trebuie s& cuprindd cel pufin urmétoarele elemente:
1. informatii generale privind locatorul, in special denumirea, codul fiscal, adresa,
numérul de telefon, telefax si/sau adresa de e-mail a persoanei de contact etc.;
2. informatii generale privind obiectul inchirierii, in special descrierea i
idehtiﬁcarea bunului care urmeazi s fie Inchiriat;
3. informatii privind documentatia de atribuire;
3.1. modalitatea sau modalitdtile prin care persoanele interesate pot intra in posesia unui
exemplar al documentatiei de atribuire;
3. denumirea §i adresa serviciului/compartimentului din cadrul concedentului, de la
care se poate obtine un exemplar din documentatia de atribuire;
3.3. cos_tul si conditiile de platd pentru obtinerea acestui exemplar, unde este cazul;
3.4. data limitd pentru solicitarea clarificérilor;

4, informatii privind ofertele:




4.1. data limitd de depunere a ofertelor;
4.2. adresa la care trebuie depuse ofertele;
4.3, numéarul de exemplare in care trebuie depusi fiecare ofertd,
5. data si locul la care se va desfigura sedinta publicd de deschidere a ofertelor;
6. data transmiterii anungului de licitatie cétre institutiile abilitate, in vederea publicérii.
(3) Anuntul de licitatie se trimite spre publicare- cu cel putin 20 dé zile calendaristice
fnainte de data limitd pentru depunerea 6feﬂelor._ '
Art. 10 (1) Persoana interesata are dreptul de a solicita §i de a obfine documentafia de
atribuire.

(2) Persoana interesati are dreptul de a solicita clarificari privind documentaia de atribuire.

(3) Locatorul are obligatia de a rispunde, in mod clar, complet si fard ambiguititi, la orice
clarificare solicitaty, Intr-o perioadi care nu trebuie si depseasca 2 zile lucritoare de la primirea
unei astfel de solicitari.

(4) Locatorul are obligatia de a transmite rdspunsurile Insofite de intrebarile aferente cétre
toate persoanele interesate care au obfinut, in condifiile prezentei ordonane de urgentd, documentatia
de atribuire, ludnd misuri pentru a nu dezvilui identitatea celui care a solicitat clarificarile
respective.

(5) Locatorul are obligatia de a transmite réspunsul la orice clarificare cu cel putin 2 zile
lucritoare inainte de data limita pentru depunerea ofertelor.

(6) Pe parcursul aplicirii procedurii de atribuire, locatorul are dreptul de a solicita clarificéri
si, dupd caz, completiri ale documentelor prezentate de ofertan{i pentru demonstrarea conformit#tii
ofertei cu cerintele solicitate.

(7) Locatorul nu are dreptul ca prin clarificdrile ori completérile solicitate sd determine
aparifia unui a‘./antaj evident in favoarea unui ofertant. _
Art. 11 (1) Procedura de licitatie se poate desfigura numai daca in urma publicérii anuntului
de licitatie au fost depuse cel puin 3 oferte valabile. _
(2) In cazul in care in urma publicérii anunfului de licifatie nu au fost depuse cel pufin
3 oferte valabile, locatarul poate si anuleze procedura si si organizeze o noud licitatie.
Sectiunea I1.1. Determinarea ofertei cistigitoare | A
Art. 12 (1) Comisia de licitatic va fi numitad prin hotirdre a consiliului local, iar pentru
determinarea ofertei cAstigdtoare, aceasta aplicd criteriul cel mai mare nivel al chiriei.

(2) Pe baza evaluirii ofertelor de céitre comisie, secretarul acesteia intocmeste procesul-verbal care
trebuie semnat de tofi membrii comisiel.

(3) In baza procesului-verbal, comisia informeaz4, in scris, cu confirmare de primire, ofertantul
declarat castigitor despre alegerea sa si pe ceilalti ofertanti despre respingerea ofertelor lor, in
termen de 3 zile lucritoare de la emitere, indicAnd motivele care au stat la baza respingerii.

Art. 13 (1) Anunful de atribuire se transmite spre publicare in Monitorul Oficial al Roméniei,

Partea a VI-a, in cel mult 20 de zile calendaristice de la finalizarea oricéreia dintre procedurile de




atribuire a contractului de inchiriere.
(2) Anunful de atribuire trebuie si cuprinda cel putin urmétoarele elemente: Anunful
de atribuire trebuie s& cuprinda cel putin urmétoarele elemente:
1. informatii generale privind locatorul, in special denumirea, codul fiscal, adresa, numérul
de telefon, telefax si/sau adresa de e-mail ale persoanei de contact etc.;
2. procedura aplicatd pentru atribuirea contractului de Tﬁchiriere; ‘
3. data publicarii anunfului de licitajie in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea a VI-a;
4. criteriile utilizate pentru determinarea ofertei castigétoare;
5. numdrul ofertelor primite i al celor declarate valabile;
6. denumirea/numele si sediul/adresa ofertantului a cirui ofertd a fost declarati castigatoare;
7. durata contractului;
8. nivelul chiriei;
9. denumirea, adresa, numéarul de telefon, telefax si/sau adresa de e-mail ale instangei
competente in solutionarea litigiilor apdrute si termenele pentru sesizarea instantei;
10. data informrii ofertantilor despre decizia de stabilire a ofertei cdstigitoare;

11. data transmiterii anuntului de atribuire citre institutiile abilitate, in vederea publicérii.

Sectiunea I1.2. Anularea procedurii de atribuire a contractului de inchiriere

Art. 14 (1) Locatorul are dreptul de a anula procedura pentru atribuirea contractului de
inchiriere, daci ia aceastd decizie, de reguls, fnainte de data transmiterii comunicarii privind
rezultatul aplicirii procedurii de atribuire si, oricum, Inainte de data incheierii contractului, numai in
urmitoarele cazuri: ' 7
a) in cazul in care in urma publicirii anuntului de licitafie nu au fost depuse cel pufin 3 oferte

valabile; '

b) se constatd abateri grave de la prevederile legale care afecteazd procedura de atribuire sau fac
imposibild incheierea contractului.Procedura de atribuire se considerd afectatd in cazul in care
sunt indeplinite in mod cumulativ urmétoarele condiii:
| a) in cadrul documentatiei de atribuire si/sau in modul de aplicare a procedurii de atribuire

se constatd erori sau omisiuni care au ca efect incélcarea principiilor prevdzute la art. 3;
b) locatorul se afld in imposibilitate de a adopta mésuri corective, fard ca acestea sa
conduci, la rindul lor, la incilcarea principiilor prevézute la art. 3.

Art, 15 Locatorul are obligatia de a comunica, in scris, tuturor participantilor la procedura de
gtf_ibuire, in cel mult 3 zile lucritoare de la data anulirii, atdt incetarea obligatiilor pe care acegtia i
le-au creat prin depunerea ofertelor, cat §i motivul concret care a determinat decizia de anulare.

SECTIUNEA I1.3 Reguli privind conflictul de interese

Art. 16 (1) Pe parcursul aplicirii procedurii de atribuire locatorul are obligatia de a lua toate

misurile necesare pentru a evita situatiile de naturd si determine aparifia unui conflict de interese

si/sau manifestarea concureniei neloiale.




Art, 17 Persoana care a participat la intocmirea documentatiei de atribuire are dreptul de a fi
ofertant, dar numai in cazul in care implicarea sa in elaborarea documentatiei de atribuire nu este de
natura sa defavorizeze concurenta.

Art. 18 Persoanele care sunt implicate direct in procesul de verificare/evaluare a ofertelor nu
au dreptul de a fi ofertant sub sanctiunea excluderii din procedura de atribuire.

Art. 19 Nu au dreptul -si fie implicate in procesul de verificare/evaluare a ofertelor
urmétoarele persoane:

a) sot/sotie, rudd sau afin pand la gradul al patrulea inclusiv cu ofertantul, persoand fizic,

b) sot/sotie, rudd sau afin pand la gradul al patrulea inclusiv cu persoane care fac parte din
consiliul de administratie, organul de conducere ori de supervizare al unuia dintre ofertanti, persoane
juridice;

¢) persoane care defin parfi sociale, parti de interes, actiuni din capitalul subscris al unuia dintre
ofertan{i sau persoane care fac parte din consiliul de administrafie, organul de conducere ori de
supervizare al unuia dintre ofertani,

d) persoane care pot avea un interes de naturi si le afecteze impartialitatea pe parcursul procesului

de verificare/evaluare a ofertelor.

Sectiunea I1.4. Contractul de inchiriere

Art. 20 (1) Locatorul are obligatia de incheia contractul de inchiriere cu ofertantul a cérui
ofertd a fost stabilitd ca fiind cégstigitoare, Insd numai dupd implinirea unui termen de 20 de zile
calendaristice de la data realizirii comunicarii prevazute la art. 13 alin. (3).

(2) Neincheierea contractului de inchiriere in termen de 20 de zile calendaristice de la
data realizirii comunicirii previzute la art. 13 alin. (3), poate atrage plata daunelor-interese de ctre

partea in culpd.

(3) Refuzul ofertantului declarat céstigator de a incheia contractul de inchiriere poate

atrage dupd sine plata daunelor-interese.

Art. 21 (1) Contractul de inchiriere cuprinde clauzele prevdzute in caietul de sarcini si
clauzele previzute prin dispozitiile legale in materia locatiunii, in completarea celor din caietul de
sarcini. _

Art. 22 (1) Locatorul poate modifica unilateral partea reglementard a contractului de
locafiune, cu notificarea prealabili a locatarului, din motive exceptionale legate de interesul nafional
sau local, dupd caz sau ori de céte ori intervin modificéri legislative. |

(2) Locatorul are dreptul si verifice In perioada deruldrii contractului de inchiriere

modul in care sunt respectate clauzele acestuia de citre locatar.

CAPITOLUL I11: Atribuirea directi a imobilelor

Art. 23 Prin exceptie de la regula Inchirierii bunurilor imobile prin licitatie publicd, atribuirea

acestora poate avea loc si prin incredintare directd, in conformitate cu dispozitiile speciale in materie




aplicabile fiecirui tip de imobil, respectiv locuintelor, spatiilor cu altd destinaie si anumitor categorii

de terenuri.
Art. 24 Spatiile cu altd destinatie pot fi atribuite direct prin inchiriere, fird licitatie,

beneficiarilor legilor speciale, astfel:
- persoanelor juridice constituite in baza O.U.G. nr. 26/2000, actualizata, pn'vil_ld asociatiile si

fundatiile, in baza listelor de priorititi anuale, care se realizeazi pe baza unor proceduri de evaluare
i conditiile Hotirarii Consiliului local al municipiului Cluj-Napoca nr. 65/2013;

- Luptitorilor pentru Victoria Revolufiei din Decembrie 1989 si urmagilor de erou-martir, dupa caz,
sotul supravietuitor, parintii celui decedat si copiii acestuia — aga cum sunt acestia definifi de
prevederile Legii nr. 341/2004, actualizatd, a recunostintei pentru victoria Revolutiei Roméne din
" Decembrie 1989 si pentru revolta muncitoreascd anticomunistd de la Brasov din noiembrie 1987 **).

Aceastd categorie beneficiazi de inchirierea cu prioritate, fird licitatie, din fondul de‘stat a
unui spatiu comercial ori de prestiri de servicii corespunzitor, cu o suprafaf utild de pénd la 100
mp, inclusiv in indiviziune. '
- formatiunilor politice, in conformitate cu dispozifiile Legii nr. 334/2006 (* *republicatd**)
(*actualizatd*) privind finanfarea activitéii partidelor politice si a campaniilor electorale*)

- senatorilor si deputatilor, in conformitate cu dispozifiile Legii nr. 96 din 21 aprilie 2006
(*republicatd*) privind Statutul deputafilor si al senatorilor.

Art. 25 Terenurile pot fi atribuite direct prin Inchiriere, fird licitaie, beneficiarilor legilor
speciale, respectiv luptitorilor pentru Victoria Revoluiei din Decembrie 1989 si urmasilor de erou-
martir, dupi caz, soful supraviefuitor, parintii celui decedat i copiii acestuia — asa cum sunt acestia
definiti de prevederile Legii nr. 341/2004, actualizatd, respeetiv in conditiile acestt_li act normativ;

Proprietarii de Jocuinte cumpirate/dobandite in conditiile Legii nr. 112/1995, ale Decretului-
Lege nr. 61/1990 si ale Legii nr. 85/1992, sau a altor legi speciale, a mogtenitorilor acestora sau
cumpiritorilor subsecventi, pot inchiria, fard licitatie, cota de teren curte afe;enté ce revine
locuintelor. '

Art. 26 Dosarul inchirierii

1. Locatorul are obligatia de a intocmi dosarul inchirierii pentru fiecare contract atribuit.

2. Dosarul inchirerii se pistreazi de cétre locator atdt timp cit contractul de inchirere
produce efecte juridice, dar nu mai putin de 5 ani de la data incheierii contractului
respectiv.

3. Dosarul inchirierii trebuié si cuprinda cel putin urmétoarele elemente:

a) studiul de oportunitate al inchirierii; |
-~.b) hotérérea de aprobare a inchirierii; _ _
¢) anunfurile referitoare la procedura de atribuire a contractului de inchiriere i dovada
transmiterii acestora spre publicare, acolo unde este cazul;

d) documentatia de atribuire, unde este cazul,




e) denumirea/numele ofertantului/ofertantilor a cirui/a ciror oferti/oferte a/au fost

declaratd/declarate clgstigitoare si motivele care au stat la baza acestei decizii, unde

este cazul;

f) justificarea hotdrarii de anulare a procedurii de atribuire, daci este cazul;

g) contractul de inchiriere semnat.




