ANALIZA PROBLEMELOR
SECTORULUI
CONSTRUCTIILOR DIN MUN.
CHISINAU

Raport analitic

Scopul cercetarii a constituit identificarea problemelor
strategice din sectorul constructiilor din mun. Chisinau si
formularea recomandarilor privind perfectionarea
cadrului institutional sectorial. Raportul este compus din
doud compartimente: (1) Concluzii si recomandadri (2)
Datele statistice privind incdlcdrile depsitate in dosarele
proiectelor de constructie



Pe parcursul perioadei aprilie - septembrie a.c. a fost efectuat un complex de
lucrari privind identificarea problemelor fundamentale ale Chisindului si analiza
lor. Mai jos prezentam doar numai acele probleme care tin doar de un singur
domeniu care are cel mai nefast impact asupra bundstdrii ordsenilor si activitatea
orasului ca sistem tehnico-social.

In procesul acumuldrii informatiei, au fost identificate circa 20 de constructii
masive (de blocuri) neautorizate. Numarul de constructii neautorizate de
proportii mici este de peste 50 de unitdti. La fel au fost depistate peste 50 de
constructii mari nefinalizate, cu un grad de intirziere mare sau conservate fara
nici un temei juridic

Ca urmare a analizei a circa 200 de constructii si dosarele corespunzatoare au fost
identificate 4 grupuri de probleme generice:

A. Incalcarea cerintelor de urbanism pentru proiectare,
B. Incalcarea cerintelor de proiectare,
C. Incdlcarea cerintelor in executia lucrarilor,

D. Incilcarea aspectelor juridice.

Colectarea informatiei si analiza acesteia a fost realizata in cadrul urmatoarelor
grupuri de probleme:

1. Probleme fundamentale,

Certificatul de urbanism,
Documentatie de proiect,

Verificarea proiectului,

Autorizatia de construire,
Executarea lucrarilor de constructie, ,

NS LD

Darea in exploatare (receptia finala),
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8. Consiliul National al Monumentelor Istorice

9. Neautorizate si/sau construite ilegal pe terenurile proprietate publica a

statului sau a municipiului.

Din 184 de cazuri analizate, in baza de date statistica au fost incluse 164, celelalte,

in special constructiile din 2019, avind lipsa schita de proiect, certificatul de

urbanism sau autorizatia de constructie:

In toate cele 164 de cazuri prelucrate au fost depistate incalcarii a normelor
juridice de reglementare in sector.

Maximul incalcarilor per dosar constituie 18 incalcari, minimul — doua
incalcari.

In mediu intr-un dosar in constructie din mun. Chisindu sint 11 incalcari
ale normelor juridice.

Numadrul mediu de incalcari per dosar in functie de sector al orasului este
relativ apropiat fapt ce indica asupra unor probleme sistemice

Predomina incdlcdrile cerintelor de urbanism si amenjarea a teritoriului

Tipul incalcarilor este relativ omogen indiferent de forma de proprietate
asupra terenului (public, privat) sau de regimul terenului (proprietate,
locatiune, superficiu etc.)

Au fost identificate 20 de constructii masive (blocuri) neautorizate. Numarul de

constructii neautorizate de proportii mici este de 2-3 ori mai mare in raport cu

cele masive.

Totodatd, au fost depistate 53 de constructii mari nefinalizate, cu un grad de

intirziere mare (de peste 2 ani) la darea in exploatare sau conservate.



| Probleme fundamentale

1. Sectorul constructiilor capitalei reprezinta, pentru moment, un sistem care
urmareste In mare parte generarea de profit maxim companiilor de constructii
prin incdlcarea premeditatda a normelor de drept in detrimentul cetatenilor,

municipiului si a statului.

2. Guvernarea, alaturi de municipiu si oraseni, este in lista principalelor
prejudiciati ai acestui sistem. La nivelul opiniei publice, haosul din sectorul
constructiilor este perceput in calitate de demonstratie a ineficientei guvernarii

sau ca fiind direct provocat de guvernare.

3. Din punct de vedere institutional sectorul constructiilor este practic
abandonat de catre stat si autoritatile municipale.

Acest element important al economiei nationale este dezorganizat. Nu exista un
organ central de specialitate al statului care ar asigura in mod eficient politica
Guvernului in domeniul dat de activitate si ar elabora politici, proiecte de acte
normative calitative si adecvate, ar monitoriza sau ar avea posibilitatea de a
interveni In procesul constructiilor pentru asigurarea respectdrii imaginii
localitatii, confortului, securitatii si bunastarii cetatenilor.

Pericolul consta in faptul cd nu se cunoaste cu certitudine ce se va intimpla cu
constructiile neautorizate sau construite cu incdlcari in timpul exploatdrii
ulterioare sau in caz de vreo calamitate.

5. Una dintre cauzele fundamentale ale acestei stari de fapt se datoreaza
institutiilor de stat/ municipale slabe si ineficiente.

4. Primaria este o structurda ineficienta, paralizata, incapabilda sa
restabileasca ordinea in municipiu.

Pe parcursul mai multor ani, chiar zeci de ani, Chisindul nu a avut parte de un
primar responsabil si cu autoritate. La rindul sdu, Consiliul municipal
Chisinau, pornind de la raspunderea solidara pentru activitatea consiliului si
pentru deciziile acestuia pe care le-au votat consilierii, este o structura
iresponsabila in ceea ce tine de protejarea si dezvoltarea intereselor
municipiului.



5. Neformal, locul abandonat de catre stat a fost preluat de catre cercurile
de afaceri care activeaza in domeniu (investitorii). Acestia au modelat sistemul
conform interesului lor principal - profitul. Astfel au fost reduse la maxim posibil
orice obstacole din cadrul normativ, inclusiv prin coruperea institutiilor

municipale sau a celor de stat.

In calitate de exemplu de inlaturare a obstacolelor cadrului normativ poate servi
sesizarea Curtii Constitutionale privind controlul constitutionalitatii articolelor
439* litera b) si 439° (demolarea constructiilor neautorizate ca masura de
siguranta) din Codul contraventional. Prin Decizia nr. 33 din 29 martie 2018, ,
Curtea a apreciat ca desi mdsura demoldrii constructiilor neautorizate este aplicabild in
cazul comiterii acestor contraventii, incidenta ei nu este determinatd de existenta
raspunderii contraventionale pentru fapta sdvdrsitd, ci de existenta stdrii de
pericol relevatd de acea faptd. (Autor - fostul deputat PCRM, la momentul
sesizarii deputat PD — P. Porcescu).

6. Investitorii au un statut privilegiat, special. Ei au numai drepturi si
practic nici o obligatie fatd de municipiu, de sector, de cartier, de vecini si in
general de cetateni.

7. Orice proces este un fenomen dinamic care se desfasoara in directia
dezvoltarii, ori in regres, pind la prabusire. Daca statul nu va reveni pentru a
prelua controlul asupra sectorului constructiilor, situatia va degrada pina cind
vor apdrea probleme urbanistice ireversibile cu mari sanse de producere a unor
procese tehnogene de proportii.

8. Sectorul constructiilor este wunul profund corupt. Gradul de
descompunere si de degradare a atins nivelul la care normele elementare de
urbanism, proiectare, certificare etc. au devenit practic formalitati. Importanta
are doar stampila aplicata pe actul permisiv. Continutul actelor permisive este

lipsit de orice corelare cu sistemul de norme in urbanism si constructie.

9. Practic toate institutiile ordsenesti — Primadria; Consiliului Municipal,
Directiile (in special Urbanism si Funciarad) — sint componente ale acestui
sistem corupt, anti-municipal si distructiv. Obiectul de activitate al acestora se
concentreaza pe servirea intereselor investitorilor in schimbul mitei.

10.  Cadrul legal care reglementeaza domeniul constructiilor nu se respecta.
El este ignorat si incdlcat. Nu este respectat nici de autoritdtile publice locale, nici
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de specialistii iIn domeniul (proiectanti, verificatori etc.), nici de catre organele de
drept.

11. Cadrul legal este unul extrem de liberal. Acesta faciliteaza activitatea
investitorilor, reducind la maxim ,,obstacolele” (termene, controale, posibilitatea
de interventie a autoritatilor municipale si a celor de stat etc.)

Astfel, potrivit art. 5 alin. (1) al Legii privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructie, certificatul de urbanism pentru proiectare se elaboreazd si se
elibereaza solicitantului (beneficiarului) in cel mult 20 de zile lucratoare de la
data Inregistrarii cererii, iar autorizarea de construire — in 10 zile (art. 12, alin. (1).

In Republica Moldova termenul pentru eliberarea actelor permisive este unul
extrem de redus. Acest fapt nu permite examinarea calitativd a actelor si
efectuarea masurilor de rigoare ce ar permite eliberarea unor acte permisive
calitative in constructii. Mai mult, nerespectarea termenilor de catre emitent, este

consideratd drept autorizare tacita.

12.  Instantele de judecata faciliteaza oferirea actelor permisive companiilor
de constructii, ,asigura” realizarea proiectelor de constructie pina la darea lor
in exploatare.

Sint destul de frecvente cazurile cind inspectorii Agentiei Supraveghere Tehnica
incearcd stoparea constructiilor pentru incalcdri, iar instantele judecdtoresti, la
cererea investitorilor, decid, la intima convingere a judecatorului, ridicarea
interdictiei si continuarea lucrarilor.

13. De posibilitatile oferite de sistemul corupt s-au folosit din plin si
jucatorii mai mici — companii mici si persoane fizice. Acest fapt a determinat
ca haosul sa atinga cele mai inalte cote.

14. In afard de criza majora la nivel de infrastructura (transport, apa,
canalizare etc.) si sociald, sectorul constructiilor municipiului ar putea provoca
grave probleme economice.

15.  Din punct de vedere economic, evolutiile din sectorul constructiilor pot
crea o suprasolicitare a pietii imobiliare cu consecinte economice si sociale de
rigoare. In cel mai bun caz, aceasta poate sd provoace investitorilor pierderi

masive.



16. Pentru a evita acest fapt este nevoie de actionat in directia controlului
asupra pietei imobiliare. Este nevoie de a se interveni pentru a asigura un
echilibru intre numarul de populatie, capacitatea de plata a acesteia si numarul
spatiilor de locuit. Situatia devine alarmantd in cazul in care exodul de populatie
este unul constant.

17.  Sectorul constructiilor reprezinta pentru moment o piedica in
dezvoltarea economica a capitalei. Investitorii se concentreaza pe segmentul
constructiilor blocurilor locative ca pe unul dintre cele mai profitabile, ignorind
celelalte sectoare economice care aduc mai putin profit. Schimbarea regulilor de
joc In constructie ar presupune redirectionarea investitiilor in alte sectoare

economice ale capitalei sau ale tarii.

18.  Exista posibilitatea obligarii la demolarea constructiilor neautorizate in
temeiul art. 439¢ lit. b) si art. 4396 din Codul contraventional. In practica,
demolarea unor constructii/blocuri cu multe etaje construite neautorizat sau
construite cu incalcari este foarte greu de realizat.

Cauza principala - instantele judecatoresti tergiverseaza examinarea cazurilor
constructiilor neautorizate, aplicA amenzi simbolice, precum si legalizeaza

constructiile fara aplicarea amenzii.

19. Modul de demolare a constructiilor neautorizate urmeaza a fi stabilit de
catre Guvern. Desi prevederile Legii nr. 208/2016 privind modificarea si
completarea Codului contraventional au intrat in vigoare la 16 martie 2017 2016,
modul de demolare a constructiilor neautorizate nu a fost reglementat de
Guvern pind in prezent.

20. Amenzile aplicate pentru incdlcarea normelor urbanistice si pentru
constructiile neautorizate sint disproportinat de mici. Amenzile nu sint utile
pentru ca nu 1si realizeaza scopul, adica nu schimba comportamentul celui care a

savirsit contraventia.



Propuneri la cap. I:

1. Instituirea unui organ central de specialitate responsabil pentru elaborarea
politicilor si a cadrului normativ in domeniu, pentru gestionarea si
monitorizarea sectorului constructiilor. (Ex. Ministerul constructiei si dezvoltdrii
regionale ).

2. Starea de lucruri dezastruoasa impune crearea unui grup de interventie,
instituit prin lege organica derogatorie, care sa preia controlul asupra sectorului
constructiilor in municipiul Chisindu pe perioada de reanimare a situatiei si de
stabilizare a ei.

3. Grupul de interventie va trebuie sa asigure un interimat in sectorul
constructiilor
(1) pinalaschimbarea cadrului normativ si institutional,
si dupa aceasta
(2) pind ce noile mecanisme legale si institutionale vor incepe sa
functioneze (grupul de interventie fiind schimbat in unul de monitorizare).

In alte conditii, distrugerea sistemului corupt si distructiv care functioneaza de
zeci de ani practic va fi imposibil de realizat.

4. Elaborarea Planului general de dezvoltare al municipiului. Pe linga
multe alte aspecte, Planul respectiv trebuie sa abordeze sectorul constructiilor
din perspectiva dezvoltdrii economice a orasului, nu a intereselor de profit a
investitorilor.

5. Elaborarea unui Plan urbanistic general al capitalei care sa corespunda
necesitatilor de dezvoltare a capitalei.

Evident, perspectiva dezvoltarii Chisinaului nu se poate realiza decit in cadrul
perspectivei de dezvoltare a intregii zone Centru a tarii. Aceasta, la rindul ei, nu
poate sa fie realizata decit in cadrul Strategiei de dezvoltare regionala a RM
care, nu poate fi elaborata decit in baza Strategiei de dezvoltare a economiei

nationale.

Ar fi firesc ca pind la elaborarea acestor documente de politici sa fie instituit un
moratoriu asupra construirii blocurilor locative sau, cel putin, sectorul
constructiilor trebuie preluat sub un control dur de catre Grupul de interventie.




6. Asigurarea implicdrii organelor de drept si instantelor judecatoresti in
vederea pedepsirii persoanelor implicate in sistem si asigurarea respectarii
legislatiei.

7. Modificarea Codului contraventional prin majorarea cuantumului
amenzilor pecuniare pentru genul dat de incalcari si instituirea expresda a
obligativitatii demolarii constructiilor neautorizate, aplicate nemijlocit de agentul
constatator, ar presupune efecte benefice in viitor prin disciplinarea celor

implicati in sectorul constructiilor.

In acest sens am putea prelua experienta Azerbaidjanului, a Federatiei Ruse si a
altor state care au imputernicit Inspectoratul General pentru Situatii de Urgenta,
inclusiv cu dreptul de a demola constructiile neautorizate ce prezinta pericol sau
ar putea declansa situatii exceptionale in caz de calamitate.



I1. Planurile urbanistice

1. In municipiul Chisindu, urbanismul si amenajarea teritoriului ca un
complex de cunostinte stiintifice, tehnice, functionale si estetice ce ar servi la
satisfacerea necesitatilor obiective ale colectivitdtii umane nu exista.

2. Principala problema identificata la acest capitol consta in lipsa unui Plan
urbanistic general (PUG) adecvat cerintelor de dezvoltare a capitalei. Planul
urbanistic general adoptat in 2008, cit si Regulamentul local de urbanism, sunt
depdsite si nu corespunde realitdtilor (economice, sociale, de infrastructurd etc)

ale municipiului.

Doar un simplu exemplu - Planul urbanistic general (2008) prevede 375
automobile la 1000 de locuitori. In prezent, in municipiul Chisindu avem
aproximativ 500 de automobile 1a 1 000 de locuitori.

3. Primaria si Consiliul mun. Chisinau nu detine vointa si capacitati pentru
dezvoltarea urbanistica a orasului. Faptul este demonstrat calitatea Planului
urbanistic general din 2008 si de felul cum au evoluat lucrurile ulterior pe
segmentul urbanistic.

4. Calitatea Planului urbanistic general din 2008 lasa mult de dorit. Nu a
fost indicat care scopuri strategice urmau sa fie atinse prin realizarea lui.
Majoritatea obiectivelor trasate nu tineau de dezvoltare, ci de rezolvarea unor
probleme curente. Nu au fost indicate mecanismele de realizare, fapt care a
transformat automat obiectivele propuse in lozinci (sau in cel mai bun caz de
intentii frumoase).

5. Planul urbanistic general din 2008 nu a fost coordonat cu autoritatea
administratiei publice centrale pentru urbanism si amenajare a teritoriului.

Potrivit prevederilor art. 66 din Legea nr.835/1996 privind principiile
urbanismului si amenajarii teritoriului, activitatea de urbanism si amenajare a
teritoriului se desfdsoara in conformitate cu legislatia, sub coordonarea
autoritatii administratiei publice centrale pentru urbanism si amenajare a
teritoriului, cu respectarea principiilor descentralizarii si autonomiei locale,
potrivit legislatiei.



Totodata, potrivit aceluiasi articol, politica si strategia de stat in
domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului se stabilesc de
autoritatea administratiei publice centrale pentru urbanism si
amenajarea teritoriului, iar serviciile de urbanism ale administratiei
publice locale contribuie la realizarea acestora.

6. Dupa adoptarea Planului Urbanistic General nu s-a purces la urmatoarea
etapa urbanistica - elaborarea Planurilor urbanistice zonale (PUZ) pentru fiecare
sector sau regiune a capitalei, in special pentru zoan istorica a capitalei.

7. Planului Urbanistic General adoptat in 2008 nu s-a respectat si nu se
respecta. Atentia autoritdtilor municipale (Primarie, Consiliu) era/este
concentratd, practic, exclusiv pe schimbarea zonei urbanistice a terenurilor. In
acest sens, majoritatea covirsitoare a Planurilor urbanistice zonale (PUZ) erau
elaborate pentru a substitui prevederile Planului urbanistic general.

8. Planurile urbanistice zonale elaborate au ca scop schimbarea zonei
urbanistice a terenului pe care urmeazd sa se construiasca si reglementeaza o
zond de 200-300 metri in jurul constructiei. Astfel de PUZ-uri nu pot fi
catalogate drept planuri urbanistice zonale pentru ca nu acopera si nu
reglementeaza un sector sau o zona a orasului.

9. Aceste PUZ-uri sint aprobate de catre Consiliul municipal, fara a fi
vizate de cdtre organele de stat. Faptul contravine Legii nr.835/1996 privind
principiile urbanismului si amenajarii teritoriului, precum si si experientei
statelor Uniunii Europene (in special, este vorba despre Franta).

10.  PUZ-urile pot fi elaborate de Institutele de proiectdri, de orice proiectant
care detine licenta Al, precum si de SRL care pot atrage, cel putin la semnare, un
proiectant cu licenta Al. Printre detindtorii unei astfel de licente exista persoane
care nu au studiile necesare (fapt confirmat de specialisti in domeniu).

11.  Aprobarea pozitiva a proiectelor de demolare, constructie/ reconstructie in
centrul istoric al mun. Chisindau cu incalcarea Hotaririi Guvernului nr. 978 din
02.09.2004 cu privire la stabilirea moratoriului la modificarea tramei stradale si
amplasarea constructiilor in centrul istoric si in spatiile verzi ale mun. Chisindu.
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Propuneri la cap. II:

1. Starea de lucruri de pe segmentul elaborarii planurilor de urbanism
demonstreaza necesitatea instituirii unui organ central de specialitate
responsabil de elaborarea politicilor si a cadrului normativ in domeniu, de
gestionarea si monitorizarea sectorului constructiilor si al urbanismului.

De jure, norma legald (Legea nr.835/1996 privind principiile urbanismului si
amenajdrii teritoriului) prevede existenta unui organ central de specialitate
responsabil de domeniul urbanismului, de facto, Ministerul Economiei nu acopera
sectorul dat.

2. Planul urbanistic zonal trebuie sd acopere o anumita regiune a orasului
determinata in urma realizdrii Planului urbanistic general, sau, in cel mai rdu
caz, In urma unui studiu preliminar in care sa fie luati in calcul factorii
demografici, economici, sociali, infrastructura etc.

Municipiul trebuie ,divizat” in zone urbane care sa acopere toata suprafata
orasului si pentru fiecare zona sa elaborat un PUZ, care odata aprobat sa excluda
orice interventie.

3. Obligativitatea realizarii Planurilor urbanistice zonale pentru intreaga
suprafata a orasului trebuie sa fie stipulatd in Legea nr.835 din 17.05.1996 privind

principiile urbanismului si amenajarii teritoriului.

4. PUZ-urile trebuie elaborate numai de catre institutii de proiectari
atestate in acest sens.

5. Planurile urbanistice trebuie adoptate doar dupa vizarea de catre
organul central de specialitate.
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IT1. Certificatul de urbanism

1. Certificatul de urbanism nu este abordat de cdtre organele de stat si
autoritatile municipale ca un act juridic cu caracter imperativ, obligatoriu
pentru proiectanti si verificatorii de proiecte.

Sanctiunile aplicate sint disproportionat de mici in raport cu profitul obtinut de
pe urma incdlcdrilor. Totodatd, in practicd, functionarii primariei nu pot fi
sanctionati pentru emiterea unor certificate de urbanism necalitative. Cauza o
identificam in neinformarea organelor de control privind emiterea certificatului
de urbanism, iar dupa emiterea autorizatiei de construire termenul de prescriptie
este depasit.

Din cauza cd autoritdtile de control nu sunt informate despre despre emiterea
certificatului de urbanism, functionarii primadriei nu pot fi pedesiti dupa emiterea

autorizatiei de construire.

2. Din punct de vedere a continutului privind cerintele si reglementdrile
tehnice, urbanistice, economice si juridice, calitatea certificatelor de urbanism
este nesatisfacatoare.

Identificam trei categorii generale de Certificate de urbanism eliberate:
a) Certificat de urbanism legal, care corespunde tuturor normelor imperative;
b) Certificat de wurbanism care formal corespunde normelor, dar este
irealizabil in practicd;
c) Certificat de urbanism ilegal, eliberat cu incdlcarea flagranta a normelor
legale

3. Principala problema identificata — ignorarea in certificatele de urbanism
eliberate a prevederilor Planului urbanistic general. La acest capitol au fost
depistate urmatoarele situatii:

(1) eliberarea certificatului de urbanism in temeiul unui Plan urbanistic
zonal trecut prin Consiliul municipal Chisindu, insa care contravine
Planului urbanistic general, si

(2) schimbarea zonei urbanistice fara Planul urbanistic zonal si contrar
Planului urbanistic general.

Schimbarea zonei urbanistice fard Planul urbanistic zonal si contrar Planului
urbanistic general se face prin formuldri de genul - ,terenul este din zona
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urbanisticd cu regimul RE (revitalizare) sau C (comert), care se afld in apropierea zonei
cu regimul R7” - dupa care urmeaza descrierea conditiilor pentru zona R7.
Asemenea Certificate de Urbanism sunt lipsite de logicd, iar eliberarea acestora

reprezintd incalcari comise de functionarii din cadrul autoritatii publice locale.

3. In marea majoritate a certificatelor de urbanism se opereaza cu date
vadit false. Persoanele responsabile de eliberarea certificatelor de urbanism
comit abuz de situatia de serviciu si emit acte ce nu corespund cerintelor

cadrului normativ.

4. In majoritatea covirsitoare a dosarelor examinate, conditiile sau
parametrii pentru proiectare sint incompatibili cu suprafata terenului pentru
constructie.

Exemplu str. Pietrdriei 15: pe un teren de 6 ari, conform certificatului de
urbanism se permite construirea unui bloc locativ cu 9 niveluri, procentul de
ocupare a teritoriului de 25-35%, coeficientul de utilizare a terenului 1.5 si
asigurarea locuri de parcare pentru 70% din numarul apartamentelor construite.
Un calcul elementar demonstreazd ca procentul de ocupare a teritoriului
constituie in realitate aproximativ 60%, coeficientul de utilizare a terenului este
de 3-4 ori mai mare decit cel indicat in actul permisiv, iar numarul de parcdri
asigura doar 40% din numarul apartamentelor.

5. O alta incdlcare premeditata extrem de frecventa este ignorarea sau
neindicarea Procentul de ocupare a terenului (POT), Coeficientul de utilizare a
terenului (CUT), a numarului de locuri de parcare necesare etc. Motivul este
acelasi - imposibilitatea de a construi pe terenul detinut un proiect care sa
corespunda normativelor urbanistice.

6. Modelul certificatului de urbanism care se emite in prezent de autoritdtile
publice locale faciliteaza calitatea proasta a acestora. Este un model interpretabil,
fara parametri concreti care sd acopere toate elementele principale de proiectare.

7. Capitolul , regimul economic”, de cele mai multe ori, este formal si fdra
continut.

Propuneri la cap. III:

1. Statutul certificatului de urbanism si autorizatiei de constructie trebuie sa
fie un act administrativ obligatoriu, cu caracter imperativ. Codul administrativ
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intrat in vigoare la 1 aprilie 2019 prevede expres acest fapt fara a produce efecte

de rigoare. Deci, trebuie introdusa raspundere penala pentru intocmirea unor

certificate de urbanism neconforme.

2.

Suplinirea actelor cu caracter de reglementare in domeniul urbanismului

si constructiilor:

3.

(1) acte permisive: Certificat de urbanism, Autorizatie de construire,
Autorizatie de desfiintare, Autorizatie de schimbare a destinatiei cu

(2) acte prohibitive: Interdictia de efectuare a lucrarilor de construire,
Prescriptia de inlaturare a incalcarilor.

AST trebuie dotat cu imputerniciri de eliberare a actelor prohibitive. In

acest sens; AST trebuie sa aiba imputerniciri similare cu cele ale Cancelariei de

Stat in raport cu deciziile consiliilor raionale, municipale si locale.

4.

Emitentul, modalitatea de eliberare si statutul juridic al actelor permisive este
reglementata de Legea Nr. 163/2010 privind autorizarea executdrii lucrarilor de
constructie, Legea Nr. 160/2011 privind reglementarea prin autorizare a activitatii
de intreprinzator.

Regulamentul de organizare si functionare a AST (HG Nr. 1088/2017) acorda
dreptul AST de a "sista lucrdirile de constructii-montaj in lipsa actelor permisive
necesare, cu abateri de la proiect si de la documentele normative, fird proiect sau cu
incdlcdri ale legislatiei in constructii, precum si cele care sint executate de persoane
neatestate”, insa nu specifica prin ce instrument (act, document). Anume din
acest considerent se propune amendarea HG Nr. 1088/2017 cu dotarea AST cu
dreptul de a elibera acte prohibitive.

Mai mult, actele prohibitive se vor elibera si pentru situatiile in care

efectuarea constructiilor nu va fi, in principiu, permisa in anumite regiuni sau
pe anumite terenuri. Urmeaza sa fie elaborat Regulamentul privind
interdictiile de construire.

5.

Termenul de eliberare a certificatului de urbanism trebuie exclus sau

considerabil extins.

In Germania, perioada de eliberare a certificatului de urbanism pentru proiectare
poate dura citiva ani. In toatd aceasti perioadd, autorititile conlucreazi cu
proiectantul in vederea aducerii proiectul la parametrii urbanistici necesari. Se
iau in calcul toti parametrii posibili: impactul proiectului asupra zonei, asupra
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mediul inconjurator, regimul de Inaltime, utilizarea terenului, accesul la utilitati,
accesul la infrastructura sociala si capacitatea infrastructurii sociale de a integra
blocul etc.

6. Schimbarea continutului certificatului de urbanism in directia evitarii
oricaror interpretari. Certificatul trebuie sa fie ,informatic (soft/program)” sa
includa: parametrii urbanistici precum zona urband, suprafata terenului,
amenajarea teritoriului, impactul asupra zonei, regimul de indltime, solutiile de

trafic, numarul de parcari necesare, canalizare, spatii verzi etc.

Orice document sau documentatie de proiect care ignora sau incalca parametrii

certificatului de urbanism trebuie sa fie lovit de nulitate.

7. Taxa pentru perfectarea actelor permisive, inclusive a certificatului de
urbanism, trebuie majorata considerabil. Faptul ar responsabiliza partile
implicate.

Spre exemplu, in Danemarca pretul pentru eliberarea actelor permisive constituie
1.4% din suma intregului proiect de construire, iar in Italia - 1-2%.

8. Pentru emiterea unui certificat de urbanism contrar prevederilor PUZ-lui
sau PUG-lui, cu date eronate/false etc., persoana responsabild si seful nemijlocit
al ei trebuie sa suporte consecintele de rigoare:

a) sanctiuni financiare (ex. un salariu cincinal de functie sau mai mult,
eventual lipsirea de dreptul de a lucra in institutii publice de orice nivel
pentru o perioadad de cel putin 5 ani). Abaterile repetate se pedepsesc cu
eliberarea din functie si retragerea definitiva a licentei,

sau, o varianta mai dur3,

b) sanctionarea prin prisma normelor Codului Penal.
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IV. Documentatia de proiect

1. Segmentul specialistilor in domeniu - arhitecti, proiectanti, verificatori
(din cadrul primariei si din afara ei) — este dezorganizat. In prezent, nu existi o
autoritate competenta sa reglementeze, monitorizeze si sa evalueze adecvat
activitatea arhitectilor, proiectantilor, verificatorilor de proiect si , dupa caz, sa le

aplice sanctiuni.

Cauza principalda a haosului creat consta in liberalizarea sectorului
constructiilor si lipsa controlului din partea statului pe acest sector (similar
sectorului proprietatii publice de pind la interventia statului in 2018).

2. Majoritatea covirsitoare a proiectelor (cu exceptia obiectivelor industriale)
nu corespund prevederilor Certificatelor de urbanism.

3. Scopul principal al proiectantilor este realizarea comenzii investitorului
si nu este respectarea prevederilor certificatului de wurbanism. Obiectivul
fundamental - ,cit mai multi metri patrati pentru vinzare”. Prevederile
certificatului de urbanism si normele urbanistice sint abordate de catre

proiectanti ca ceva mult prea secundar.

4. In majoritatea covirsitoare a cazurilor proiectantii nu respecta Procentul
de ocupare a terenului, Coeficientul de utilizare a terenului si numarul de
parcari obligatorii.

5. Majoritatea proiectele depisesc limitele terenurilor pentru constructii. in
cele mai dese cazuri in afara terenului sint proiectate parcirile, balcoanele, intrarile
in clddiri, ternurile de joacd platformele pentru gunoi care ajung sa fie amplasate pe
partea pietonala a strazii, in fata blocurilor invecinate sau chiar pe strazile vecine.

6. Cele mai dese cazuri, depasirea liniilor rosii tine de balcoane si scari.

7. Proiectantul realizeaza obiectivul fundamental - ,cit mai multi metri
patrati pentru vinzare” si din contul spatiilor verzi si de joaca.

8. Numarul proiectelor care corespund tuturor normelor urbanistice si
prevederilor certificatelor de urbanism este infim. In special este vorba de obiecte
industriale si de proiecte comerciale.

9. Numarul companiilor de proiectare este enorm. Faptul este generat de
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a. exluderea din anul 2017 a licentei pentru acest gen de activitate,
b. volumul mare de suprafete solicitate pentru proiectare.

10.  Desi semneaza contracte de autor de proiect cu beneficiarul constructiei,
lipseste fenomenul necesar — controlul respectdrii proiectului de catre autorul
proiectului pe

Propuneri la cap. IV:

1. Re-atestarea proiectantilor si arhitectilor dupa rigori sporite la nivelul
francez sau sovietic.

2. Licenta de proiectare doar pentru birourile dotate (cu tehnica si specialisti)
capabile sd realizeze intreg complexul de lucrari de proiectare (cca 7
segmente/compartimente ale proiectului).

3. Pentru incdlcarea prevederilor certificatului de urbanism si schimbarea
neautorizata a proiectului la faza constructiei, stabilirea unor amenzi concurente
cu valoarea lucrdrilor de proiectare (ex. 6 euro/mp). Repetarea incalcdrilor —
pierderea licentei.

17



V. Verificarea proiectului de constructie

1. Institutia verificarii proiectelor nu functioneaza si, in fapt, este doar o
formalitate. In discutii particulare cu specialistii din sistem, a fost recunoscut
faptul ca verificarea se rezumad la aplicarea stampilei.

2. Nu se respectd prevederile Legii nr.721/1996 privind calitatea in
constructii, potrivit careia activitatea de verificare a proiectelor poate fi
desfasurata doar de catre institutii si intreprinderi autorizate de catre organul
central de specialitate. In realitate, verificarea proiectelor este ficutd de citre
verificatori individuali.

Cauza — din 2017 si pind In prezent, Ministrul Economiei si Infrastructurii nu a
reusit sa elaboreze si aprobe procedura de autorizare a intreprinderilor de
verificare. Faptul demonstreaza o data in plus necesitatea unui organ central de
specialitate.

3. Contrar faptului ca majoritatea covirsitoare a proiectelor pentru
constructie nu corespund prevederilor certificatelor de urbanism (POT, CUT,
numar de parcari etc.), nemaivorbind de cazurile de depdsire a hotarelor
terenului, acestea sint avizate de catre verificatori.

4. Procesul de verificare functioneaza ca si celelalte componente ale acestui
sistem corupt. Verificatorii de proiect nu fac decit sa continue lantul incalcdrilor
in procesul de eliberare a actelor permisive.

Recomandari la cap. V:

1. Stabilirea unui mod informatic de verificare a proiectelor sub forma de
tabel comparativ (soft/program) — (1) prevederile certificatului de urbanism, (2)

proiectul si (3) greseli/incalcari depistate.

2. Ca masura pecuniara pentru verificatori ar putea servi stabilirea de amenzi
mari (spre exemplu 50 lei/m? verificat). In cazul repetdrii incalcdrii - retragerea

certificatului pe o perioadd de 3 -5 ani.

3. Activitatea de verificare a proiectelor pentru constructii trebuie sa fie

efectuatd exclusiv de catre IS specializatd (activitatea de verificare a proiectelor
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pentru constructii a fost efectuata de catre unica IS ”Serviciul de Verificare si
Expertizare a Proiectelor” pind in 2011, data intrdrii in vigoare a Legii Nr.

160/2011 privind reglementarea prin autorizare a activitatii de intreprinzitor).

Ulterior conform Legii Nr. 160/2011 Ministerul Economiei si Infrastructurii este
imputernicit cu dreptul de a elibera autorizatii (licente) persoanelor fizice si
persoanelor juridice in domeniul (1) verificdrii proiectelor pentru constructii, (2)
eliberarii autorizatiilor de construire (desfiintare) pentru lucrarile de utilitate
publica, (3) eliberdrii certificatelor de urbanism pentru proiectarea lucrarilor de
utilitate publicA de interes national, (4) atestdrii tehnico-profesionale a

specialistilor din constructii.

Prin aceastd lege serviciile in domeniul amenajarii si constructiilor au fost

"liberalizate”.
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VI. Autorizatia de construire

1. Contrar faptului ca in marea majoritate a cazurilor proiectele elaborate si
vizate contravin prevederilor certificatelor de urbanism, autorizatii de
construire totusi au fost eliberate.

2. In aproximativ o treime din cazurile examinate autorizatiile de construire
au fost eliberate in lipsa avizelor institutiilor specializate (medicina sanitara,

situatii exceptionalele).

3. Consultatiile publice, In cele mai dese cazuri, sint o formalitate. Acestea
sint folosite pentru a ,legitimiza” constructia la nivelul opiniei publice.

In dese cazuri investitori nu anuntd publicul interesat/afectat sau adund public
comod care ,isi exprima” acordul fata de proiect. Ulterior dacd apar nemultamiri
pe marginea proiectului din partea localnicilor, beneficiarul argumenteaza cu
consultdrile publice la care a fost exprimat acordul pe marginea proiectului,
prezentind dovezi (fotografii, video de rigoare). In cazurile in care consultatiile
nu se desfasoara conform asteptarilor investitorului, acesta din urma ignora pur
si simplu opinia persoanelor interesate (ex. Dimo 7a, Calea lesilor 24).

4. Totodatda necesita de mentionat cd in foarte multe cazuri consultdrile
publice sint folosite de catre asa zisii ,activisti obstesti” pentru a santaja
investitorii. ,Activistii” adund lumea, provoaca conflicte, apoi propune
investitorului incetarea protestului in schimbul de apartement/apartemente.

5. In jumatate dintre cazurile examinate lipseste acordul notarial al
persoanelor ale caror interese puteau fi afectate. Este de specificat cd nu toate
cazurile examinate necesitau acordul dat.

Propuneri la cap. VI

1. Pentru emiterea autorizatiei de construire contrar prevederilor PUZ si
certificatului de urbanism, cu date eronate etc., persoana responsabild si seful
nemijlocit al ei trebuie sa suporte consecintele de rigoare:

a) Ori, sanctionati financiar (ex. un salariu cincinal de functie sau mai mult,
eventual lipsirea de dreptul de a lucra in insittutii publice de orice nivel pe
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timp de cel putin 5 ani). Abaterile repetate se pedepsesc cu eliberarea din

functie si retragerea definitiva a licentei, sau, o variantd mai durg,

b) Abordarea prin prisma Codului Penal, articolul uz de fals.

2. Termenul de eliberare a autorizatiei de construire trebuie sa fie de doua
luni
3. De introdus autorizatia de construire preliminara. Se elibereaza autorizatia

de construire pentru prima etapa — etapa S+P, dupa care are loc examinarea
proiectului la fata locului. Daca sint incdlcate prevederile certificatului de
urbanism (POT, CUT etc.), autorizatia pentru continuarea lucrdrilor nu se
elibereaza si, daca intr-o perioada determinata de timp investitorul nu rezolva
problema, atunci constructia este demolata.

4. Combaterea de catre organele de drept a pseudo-activistilor care

santajeaza investitorii.
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VII. Executarea lucrarilor de constructie

1. Supravegherea procesului de construire este insuficienta. Inspectorii
Agentia de Supraveghere Tehnica pot organiza doar controale palnificate,

informarea beneficiarului, si nu mia des de o data pe an.

2. Agentia de Supraveghere Tehnica (AST) este lipsita de imputerniciri de
a monitoriza lucrarile de constructii pe etape (faze determinante).

3. Supravegherea de stat In domeniul proiectdrii si executdrii lucrdrilor de
constructie este in parte reglementata de Legea 131/2012 privind controlul de stat
asupra activitatii de intreprinzator care prevede planificarea controalelor (anual).

4. Conform Legii 131/2012 privind controlul de stat asupra activitatii de
intreprinzator, controalele inopinate pot fi initiate doar daca existda pericol
iminent pentru viatd, sandtate, mediu etc. In cazul constructiilor calificativul
pericol iminent nu poate fi folosit.

Calitatea necorespunzatoare a lucrdrilor si materialelor se rasfringe negativ
asupra rezistentei si stabilitatii constructiilor, care, de reguld, poate fi afectata
peste ani de zile in refultatul diferitor actiuni: exploatare, alunecari de teren,
tasari neuniforme, actiuni climatice, cutremure de pamint, accidente tehnogene.

Se confunda controlul calitatii lucrdrilor care pot pune in pericol viata si
sdndtatea oamenilor cu controlul respectarii activitatii de intreprinzator. Necesita
a face o diferentiere clard, pentru a exclude confuziile. Verificarea calitatii armarii
(lucrarilor in constructie), nu are nimic cu activitatea de Intreprinzator.

5. De regula, sistarea lucrarilor de catre AST pentru incalcdrile normelor de
constructie este contestata de beneficiari, iar ulterior anulata prin decizia
instantei de judecata.

6. In 9 cazuri au fost identificate supraetajari. Supraetajarile (incilcarile de
volumetrie) reprezinta rezultatul direct al starii de lucruri din sector, in special al
excluderii supravegherii de stat in domeniul proiectdrii si executarii lucrdrilor de
constructie.

Recomandari la cap.VII:
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1. Scoaterea AST din subordinea MEI cu definirea/determinarea functiilor in
domeniul conceperii, proiectdrii, eliberarii actelor permisive/prohibitive,
receptiei constructiilor, post utilizare. Subordonarea AST Ministerului

Constructiilor si Dezvoltarii Regionale.

2. Introducerea obligativitatii avizarii AST asupra emiterei Autorizatiei de
construire si a inceputului lucrdrilor de construire. Avizarea trebuie sa

cuprinda verificarea actelor permisive si corespunderea proiectului cu acestea.

3. Excluderea activitatii AST de sub incidenta Legii 131/2012 privind

controlul de stat asupra activitatii de intreprinzator.

4. Agentia de Supraveghere Tehnica trebuie sa dispuna de imputerniciri
privind efectuarea controlului la fiecare etapa (faze determinante), inclusiv
controale inopinate. Republica Moldova se afla in zond seismicd, iar acest fapt
determind necesitatea unui control din partea statului prin restabilirea

atributiilor functionale depline ale AST.

5. Introducerea obligativitatii asigurarii constructiilor pina la etapa de
receptie finald precum si a penalitatilor pentru neindeplinirea iIn termen a

lucrarilor de construire.

6. Introducerea mecanismului de garantie pecuniara (sumad de bani prin care
se garanteazd indeplinirea unei anumite obligatii) la proiectarea, verificarea

proiectelor, executarea lucrarilor, receptia constructiilor.

7. Introducerea impozitului pentru construire (spre exemplu daca suprafata
imobilului depdseste 500 m?) in valoare de 0.3% din costul obiectului. Acest
mecanism este raspindit in Europa (in Italia valoarea acestui impozit este de 0.4%
in bugetul municipalitatii). Acest impozit se aplica pe perioada strict determinata

in autorizatia de construire.

Depdsirea perioadei de finalizare a constructiei se soldeaza cu cresterea
aritmetica a impozitului (ex: peste 3 luni — creste cu 0.3%, peste — inca cu 0.6%,

s.a.).
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8. Conectarea la retelele tehnico-edilitare (apd, canalizare, curent electric, gaz
natural) urmeaza a fi examinate numai dupd prezentarea actelor permisive si a
avizului pozitiv din partea Agentiei supraveghere tehnica.

9. Modificarea Codului contraventional, cu transmiterea imputernicirilor de
constatare a contraventiilor in baza art. 179 Agentiei pentru Supraveghere

Tehnica.
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VIII. Darea in exploatare (Receptia finala)

1. Darea in exploatarea a constructiilor este o formalitate. A fost transformata
intr-un proces civil, care se realizeaza de catre investitor si antreprenor.

2. Avem o situatie anormala cind presedintele comisiei este investitorul.
Adica persoana direct cointeresata ca obiectul construit sd fie dat in exploatare
conduce acest proces.

3. La procesul darii in exploatare a blocurilor multietajate participa
reprezentantul Agentiei Supraveghere Tehnica, insa, de fapt, acesta este pus in
fata faptului implinit. Argumentele prezentate de cdtre beneficiar inspectorului:
blocul este edificat, o parte din apartamente deja vindute si au alti proprietari etc.

4, Autoritatea Publica Locald, cea care a autorizat lucrarile de constructie,
care a impus niste cerinte de interes public, a fost categotic exclusa din procesul
de receptie.

5. Rolul inspectorului AST este doar de a participa in Comisia de receptie.
In fond, inspectia nu are drept de avizare, de atribuire de efecte juridice. Chiar
daca reprezentantul AST se opune semnadrii, reiesind din principiul ludrii de
decizii colegiale, pozitia lui nu influenteaza valabilitatea deciziei.

6. In dese cazuri, la inventarierea constructiei de cdtre inginerul cadastral
lipsesc (1) compararea constatdrilor facute cu proiectul avizat si (2) concluzia
privind corespunderea constructiei cu proiectul.

Propuneri la cap.VIII:

1. Certificatul de inventariere trebuie sa fie in format comparativ cu: (1)
parametrii Certificatului de urbanism, (2) parametrii Proiectului avizat, (3)
schimbarile in proiect avizate in perioada construirii (4) rezultatele inventarierii.
Dacd rezultatul inventarierii contravine cu prevederile actelor permisive sau a

proiectului avizat, inginerul cadastral refuza inventarierea (fard a intoarce plata
pentru serviciu).
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2. In cazul depistarii incalcdrilor in procesul inventarierii, inginerul cadastral
trebuie obligat (prin normd legald) sa anunte in scris AST si autoritdtile

municipale.

3. Responsabild de receptia finala a constructiilor cu volum mare (ex. peste
500 mp) trebuie sd fie Agentia Supraveghere Tehnica.

4. Autoritatea Publicd Locala trebuie sa participe la procesul de receptie
finala.
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IX. Consiliul National al Monumentelor Istorice

1. Din Consliul National al Monumentelor Istorice nu fac parte proiectanti si
specialisti in constructie. Totusi, institutia elibereaza avize pentru constructie in
centrul istoric al mun. Chisinau.

2. Consiliul National al Monumentelor Istorice nu dispune de criterii de
verificare (deci, nici de vreo conceptie) la vizarea proiectelor din centrul istoric al
mun. Chisinau.

3. Nu existd claritate referitor la modul de pastrare si dezvoltare a centrului
istoric. Acest fapt determind emiterea unor decizii aleatorii, deseori contradictorii
si in detrimentul intereselor obstesti.

4. Din discutiile private cu unii membri ai Consiliului, problema principala
se regaseste In Planul urbanistic general adoptat in 2008 in care centrul istoric al
Chisindaului nu a fost supus nici unui regim de reglementare (inaltime, CUT, POT
etc).

Recomandari:

1. Sistarea activitatii de avizare a Consiliului National al Monumentelor
Istorice pina la elaborarea unui Plan urbanistic pentru zona istorica a
Chisinaului si elaborarea Conceptiei de protejare (si dezvoltare) a zonei
respective.

2. Pind la elaborarea Planului de urbanism pentru zona istoricd, Consiliului

National al Monumentelor Istorice i se vor solicita doar recomandari privind
proiectele de constructie.
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X.Neautorizate si constructia ilegalad pe terenuri

1. Componentele principale ale legalizarii constructiilor neautorizate sint:
Oficiile Cadastrale si Sistemul judecatoresc.

2. Exista posibilitatea obligarii la demolarea constructiilor neautorizate.
Totusi, In practicd, demolarea unor constructii/blocuri cu multe etaje construite

neautorizat sau construite cu incalcari nu se realizeaza.

3. Demolarea  constructiilor —neautorizate se aplicd 1in  procesul
contraventional, in scopul inlaturarii consecintelor faptei, a unui pericol ori
pentru prevenirea savarsirii faptelor contraventionale potrivit art. 4394 lit. b) si
art. 439° din Codul contraventional in cazul faptelor prevazute la articolele:

- 116 (Abaterea neautorizata de la proiectele de organizare a teritoriului sau
de folosinta a terenului),

- 134 (Folosirea neautorizatd a terenurilor din fondul forestier si spatiile
verzi pentru defrisare, constructie de clddiri administrative, depozite si
alte obiective),

- 168 (Incilcarea regulilor cu privire la protectia retelelor termice),

- 177 alin. (3) (Incilcarea legislatiei si documentelor normative in constructii
la reconstructia incaperilor),

- 178 (Incilcarea regulilor de construire a caselor cu un nivel in localitatile
rurale si a casutelor de livada in intovarasirile pomicole),

- 179 (Constructii neautorizate si interventii neautorizate la constructiile
existente) si

- 226 (incélcarea regulilor de folosire a drumului, a zonei de protectie a
acestuia si a regulilor de folosire si de protectie a zonei drumului)

si atrage, dupa caz, remedierea constructiilor afectate in urma interventiilor
neautorizate executata de catre contravenient pe cont propriu sau de catre
autoritdtile administratiei publice locale din contul proprietarului dispuse de
catre instanta de judecata.

4. In temeiul art. 395 alin. (1) pct. 1) lit. d) din Codul contraventional, instanta
este competenta sa judece cauzele contraventionale in care agentul constatator/
procurorul propun aplicarea unei masuri de siguranta de demolare a
constructiei neautorizate.
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5. Instantele de judecata nu aplicd norma legald de demolare la examinarea
cazurilor constructiilor neautorizate. Ea aplicA amenzi simbolice, precum si
inceteaza cauzele contraventionale fara aplicarea amenzii si demolarea
constructiei neautorizate din motive tehnice de intocmire a proceselor-verbale,

trecind cu vederea fenomenului neautorizat.

6. Modul de demolare a constructiilor neautorizate urmeaza a fi stabilit de
cdtre Guvern. Acest fapt rezulta din prevederile art. 439¢ alin. (5) din Codul
contraventional (Demolarea constructiilor neautorizate si defrisarea arborilor si
arbustilor) instituit potrivit Legii nr. 208 din 17 noiembrie 2016 privind
modificarea si completarea Codului contraventional.

Desi prevederile Legii nr. 208/2016 au intrat in vigoare la 16 martie 2017, din
lipsa unui organ central de specialitate functional responsabil de domeniul
constructiilor sau din alte motive modul de demolare a constructiilor
neautorizate nu a fost reglementat de Guvern pina in prezent.

7. Cumpadratorii de apartamente in blocuri neautorizate sint folositi ca
mecanism pentru legalizarea prin intermediul instantelor de judecata a
constructiilor neautorizate. In cazul in care statul intervine impotriva constructiei
neautorizate, investitorul mobilizeaza cumpadratorii de apartamente la proteste.

8. Este foarte raspindita construirea blocurilor de pind la 5 etaje in zonele
rezidentiale in care se permite construirea de case particulare pentru una sau
doua familii. Actele permisive se elibereaza pentru ,casa particulard”, se
construieste ca ,bloc cu 3-5 etaje cu apartamente”, apoi se solicita formarea de
bun imobil pentru fiecare apartament in parte.

9. Avem o situatie anormala cind constructiile neautorizate mari (blocurile de
locuit etc.) sint conectate la sursele de curent electric si apa.

10.  Administratia municipald elibereaza acte permise pe terenuri proprietate a
statului Republica Moldova fara acordul autoritatii publice centrale.

11.  Cea mai raspindita schema legala de preluare a terenurilor municipale:

i. arendarea terenului,

ii. construirea blocului multietajat;
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iii. formarea Asociatiei Coproprietarilor in Condominiu (ACC),

iv. cererea din partea ACC catre primdrie pentru acordarea terenului
aferent blocului,

v. transmiterea terenului de catre Primarie coproprietarilor blocului in

proprietate, respectiv ACC-ului in folosinta.

12. Pentru investitor arendarea terenului municipal este mult mai profitabila
decit cumpadrarea acestuia la pret de piata. Or, arenda unui ar de teren la pret
normativ nu depaseste 1 000 lei (in cele mai dese cazuri 700 — 800 lei), iar
preturile la apartamente in blocurile construite pe teren municipal arendat este
egal cu preturile din blocurile unde terenul este privat.

13.  Altd schema de legalizare si obtinere a terenului dorit:
i. obtinerea unui teren prin licitatie,
ii. declararea faptului ca din anumite motive terenul nu poate fi folosit
conform destinatiei,
iii. solicitarea In adresa Primadriei privind schimbul pe terenul dorit,

iv. satisfacerea solicitarii de catre Primarie.

14.  Nu exista un regulament (respectiv formuld) care sd stabileasca suprafata
terenului aferent ce urmeaza sa fie atribuit unei proprietati private. Astfel, se
constata cazuri cind in centrul mun. Chisindau, unui beci de 30 m? i se atribuie
suprafata de 8 ari teren aferent prin decizia CMC.

Recomandatri la cap. X:

1. Art. 179 din Codul contraventional prevede amenzi atit pentru efectuarea
constructiilor, cit si pentru interventiile la constructiile existente neautorizate.

In cazul persoanelor cu functii de raspundere amenda urmeaza sa fie de la
200 000 lei pina la 350 000 lei.

Pentru persoanele juridice (beneficiari) sanctiunea pecuniard urmeaza sa
tie de la 3 000 000 lei pina la 5 000 000 lei.

2. Amendarea companiilor de constructie care construiesc neautorizat.
Marimea amenzii - de la 3 000 000 lei pina la 5 000 000 lei.
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Totodata urmeaza sa fie stabilite amenzi pentru persoanele responsabile,
conducatorii companiilor respective si dirigintii de santier. Mdrimea amenzii —
pentru conducdtorul companiei de la 300 000 lei pina la 500 000 lei, pentru
dirigintii de santier — de la 100 000 lei pina la 150 000 lei.

3. Aplicarea art. 439 lit. b) si art. 439¢ din Codul contraventional care prevede

demolarea constructiilor neautorizate.

4. Acordarea competentelor AST sa dispuna aplicarea unei masuri de siguranta
de demolare a constructiei neautorizate fara a fi necesara implicarea instantei
de judecata.

4. Stabilirea de catre Guvern a modului de demolare a constructiilor
neautorizate.

Acest fapt rezulta din prevederile art. 439¢ alin. (5) din Codul contraventional
(Demolarea constructiilor neautorizate si defrisarea arborilor si arbustilor)
instituit potrivit Legii nr. 208 din 17 noiembrie 2016 privind modificarea si
completarea Codului contraventional. Desi prevederile Legii nr. 208/2016 au
intrat in vigoare la 16 martie 2017, din lipsa unui organ central de specialitate
responsabil de domeniul constructiilor sau din alte motive modul de demolare a

constructiilor neautorizate nu a fost reglementat de Guvern pind in prezent.

5. Interdictia de conectare la retelele de curent electric apd/canalizare fara
prezentarea actelor permisive si avizului AST. (ANRE - in cazul distribuitorilor
de energie electricd, Primaria — in cazul Apa Canal).

6. Eliminarea factorului de transmitere a terenurilor sub constructie in arenda pe
anumite perioade la preturi de nimic, cu permisiunea construirii imobilelor care
ulterior sunt iInregistrate in registrul bunurilor imobile, fapt ce cauzeaza

cauzeaza pierderi financiare masive in bugetul municipal.
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ANEXA

Raport statistic privind incalcarile depistate in
dosarele proiectelor de constructie din mun. Chisinau
(dosarele proiectelor blocurilor de locuit,
perioada 2017-2019)
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DOSARE PRELUCRATE

INCALCAREA CERINTELOR DE URBANISM S| AMENAJARE A TERITORIULUI

Nu sint respectate planurile urbanistice generale, zonale si de detaliu la amplasarea
constructiilor si amenajarilor privind aliniamentele stradale

Nu sint respectate planurile urbanistice generale, zonale si de detaliu la amplasarea
constructiilor si amenajarilor privind regimul de inaltime

Nu Sint respectate planurile urbanistice generale, zonale si de detaliu la amplasarea
constructiilor si amenajarilor privind procentul de ocupare teritoriului?

Nu sint respectate planurile urbanistice generale, zonale si de detaliu la amplasarea
constructiilor si amenajarilor privind coeficientul de utilizar a terenului?

Nu este respectat regimul de protectie a spatiilor verzi si a zonelor de protectie

Continutul certificatului de urbanism pentru proiectare nu corespunde prevederilor legale
Autorizatia de construire nu a fost elaborata in conditiile prezentdrii tuturor actelor prevazute de
legislatie

Nu a fost respectat de catre emitent termenul legal de elaborare si eliberare a autorizatiei de
construire si a certificatului de urbanism pentru proiectare

ncélcarea cerintelor in proiectare

La elaborarea documentatiei de proiect nu au fost respectate aliniamentele stradale, conform
certificatului de urbanism pentru proiectare

La elaborarea documentatiei de proiect nu a fost respectat regimul de inaltime, conform
certificatului de urbanism pentru proiectare

La elaborarea documentatiei de proiect nu a fost respectat procentul de ocupare a teritoriului,
conform certificatului de urbanism pentru proiectare

La elaborarea documentatiei de proiect nu a fost respectat coeficientul de utilizare a terenului,
conform certificatului de urbanism pentru proiectare

Modificarile operate de cdtre proiectant in documentatia de proiect nu sint in corespundere cu
procedura legala stabilita

incélcarea cerintelor in executia lucrérilor

Nu exista autorizatia de construire/desfiintare si proiect sau certificatul constatator in cazul
autorizarii tacite

Nu exista certificatul de urbanism pentru proiectare

Supraetajarea

Nu exista documentatia de proiect verificatd si avizata conform prevederilor legale

Nu exista avizele de verificare a documentatiei de proiect necesare conform prevederilor legale
Nu corespund lucrdrile de constructii-montaj cu documentatia de proiect verificata si anume:
compartimentul ,Arhitecturd”

Tncilcarea aspectelor juridice

Nu exista sechestru sau interdictie asupra terenului

Nu exista actul de stabilire a hotarelor fixe ale terenului (cu borne de hotar)

Nu exista acordul autentificat notarial al proprietarului, gestionarului, coproprietarilor de imobil/teren ale ciror
interese pot fi afectate

Destinatia terenului nu este pentru constructii

Nu exista acordul creditorului ipotecar al terenului

Nu este prezentat planul geometric al bunului imobil cu parametrii hotarului si coordonatele
executate in sistemul Moldref 99

Constructia depaseste limitele hotarului terenului

Nu a fost achitata plata pentru folosinta terenului

Nu exista actele de proprietate / locatiune / arenda a bunului imobil

Nu exista autorizatia de construire/desfiintare sau certificatul constatator in cazul autorizarii
tacite

Nu sint finalizate toate lucrdrile de constructii

Substituirea actelor permisive prin hotariri ale instantelor si executorilor judecatoresti
INCALCARI DEPISTATE
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164
711

89
98
115
110
26
116

81

76
388

71
51
98

102

74

20
17

23

408
33
112

87
18
39
55

22
26

1581



Top — 15: incalcari depistate

TOP INCALCARI - 15
1 Continutul certificatului de urbanism pentru proiectare nu corespunde prevederilor legale

Nu Sint respectate planurile urbanistice generale, zonale si de detaliu la amplasarea
2 constructiilor si amenajarilor privind procentul de ocupare teritoriului?
3 Nu exista actul de stabilire a hotarelor fixe ale terenului (cu borne de hotar)

Nu sint respectate planurile urbanistice generale, zonale si de detaliu la amplasarea
4 constructiilor si amenajarilor privind coeficientul de utilizar a terenului?

La elaborarea documentatiei de proiect nu a fost respectat coeficientul de utilizare a terenului,
5 conform certificatului de urbanism pentru proiectare

Nu sint respectate planurile urbanistice generale, zonale si de detaliu la amplasarea
6 constructiilor si amenajarilor privind regimul de inaltime

La elaborarea documentatiei de proiect nu a fost respectat procentul de ocupare a teritoriului,
7 conform certificatului de urbanism pentru proiectare

Nu sint respectate planurile urbanistice generale, zonale si de detaliu laamplasarea
8 constructiilor si amenajarilor privind aliniamentele stradale

Nu exista acordul autentificat notarial al proprietarului, gestionarului, coproprietarilor de
9 imobil/teren ale caror interese pot fi afectate

Autorizatia de construire nu a fost elaborata in conditiile prezentarii tuturor actelor prevazute de

10 legislatie

Nu a fost respectat de catre emitent termenul legal de elaborare si eliberare a autorizatiei de
11 construire si a certificatului de urbanism pentru proiectare

La elaborarea documentatiei de proiect nu au fost respectate aliniamentele stradale, conform
12 certificatului de urbanism pentru proiectare

Modificarile operate de catre proiectant in documentatia de proiect nu sint in corespundere cu
13 procedura legala stabilita
14 Constructia depaseste limitele hotarului terenului

La elaborarea documentatiei de proiect nu a fost respectat regimul de indltime, conform
15 certificatului de urbanism pentru proiectare
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NR.
116

115
112

110

102

98

98

89

87

81

76

71

66
55

51



200 A. Incalcarea
cerintelor de
urbanism si
amenajare a

teritoriului; 711

D. incalcarea
aspectelor juridice;
497

B. incdlcarea
cerintelorin
proiectare; 388

C. incdlcarea
cerintelor in
executia lucrarilor;
138

Directiile prioritare ale incalcarilor

Continutul certificatului de urbanism pentru proiectare nu corespunde prevederilor legale 116

Nu Sint respectate planurile urbanistice generale, zonale si de detaliu la amplasarea

constructiilor si amenajarilor privind procentul de ocupare teritoriului? 115

Nu sint respectate planurile urbanistice generale, zonale si de detaliu la amplasarea

constructiilor si amenajarilor privind coeficientul de utilizar a terenului? 110

Nu sint respectate planurile urbanistice generale, zonale si de detaliu la amplasarea

constructiilor si amenajarilor privind regimul de inaltime 98

Nu sint respectate planurile urbanistice generale, zonale si de detaliu la amplasarea

constructiilor si amenajarilor privind aliniamentele stradale 89

Autorizatia de construire nu a fost elaborata in conditiile prezentarii tuturor actelor prevazute

de legislatie 81

Nu a fost respectat de catre emitent termenul legal de elaborare si eliberare a autorizatiei de

construire si a certificatului de urbanism pentru proiectare 76

Nu este respectat regimul de protectie a spatiilor verzi si a zonelor de protectie 26
711
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Incilcarea cerintelor in proiectare NR. DE INCALCARI
La elaborarea documentatiei de proiect nu a fost respectat coeficientul de utilizare a

terenului, conform certificatului de urbanism pentru proiectare 102

La elaborarea documentatiei de proiect nu a fost respectat procentul de ocupare a

teritoriului, conform certificatului de urbanism pentru proiectare 98

La elaborarea documentatiei de proiect nu au fost respectate aliniamentele stradale,

conform certificatului de urbanism pentru proiectare 71

Modificarile operate de catre proiectant in documentatia de proiect nu sint in corespundere

cu procedura legala stabilita 66

La elaborarea documentatiei de proiect nu a fost respectat regimul de inaltime, conform

certificatului de urbanism pentru proiectare 51
388

Tncalcarea cerintelor in executia lucrarilor NR. DE INCALCARI

Nu exista avizele de verificare a documentatiei de proiect necesare conform prevederilor

legale 23

Supraetajarea 20

Nu exista documentatia de proiect verificata si avizata conform prevederilor legale 17

Nu exista autorizatia de construire/desfiintare si proiect sau certificatul constatator in cazul

autorizarii tacite 9

Nu corespund lucrarile de constructii-montaj cu documentatia de proiect verificata si anume:

compartimentul , Arhitectura” 5

Nu exista certificatul de urbanism pentru proiectare 0

74

Tncilcarea aspectelor juridice NR. DE INCALCARI

Nu existd actul de stabilire a hotarelor fixe ale terenului (cu borne de hotar) 112

Nu exista acordul autentificat notarial al proprietarului, gestionarului, coproprietarilor de

imobil/teren ale céror interese pot fi afectate 87

Constructia depdseste limitele hotarului terenului 55

Nu este prezentat planul geometric al bunului imobil cu parametrii hotarului si coordonatele

executate in sistemul Moldref 99 39

Nu exista sechestru sau interdictie asupra terenului 33

Nu exista actele de proprietate / locatiune / arenda a bunului imobil 26

Nu a fost achitata plata pentru folosinta terenului 22

Nu exista acordul creditorului ipotecar al terenului 18

Destinatia terenului nu este pentru constructii 9

Nu exista autorizatia de construire/desfiintare sau certificatul constatator in cazul autorizarii

tacite 7
408
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COTA INCALCARILOR PE CATEGORII

A. Incalcarea cerintelor de
urbanism si amenajare a

teritoriului

41%

D. Incalcarea aspectelor
juridice
29%

C. Tncélcarea cerintelor in

executia lucrarilor =
8% B. Incdlcarea cerintelor in

proiectare
22%
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A. Incalcarea cerintelor de urbanism si amenajare a teritoriului

B Nu sint respectate planurile urbanistice generale,
zonale si de detaliu la amplasarea constructiilor si
amenajarilor privind aliniamentele stradale

B Nu sint respectate planurile urbanistice generale,
zonale si de detaliu la amplasarea constructiilor si
amenajarilor privind regimul de inéltime

= Nu Sint respectate planurile urbanistice generale,
zonale si de detaliu la amplasarea constructiilor si
amenajarilor privind procentul de ocupare
teritoriului?

= Nu sint respectate planurile urbanistice generale,
zonale side detaliu la amplasarea constructiilor si
amenajarilor privind coeficientul de utilizara
terenului?

= Nu este respectat regimul de protectie a spatiilor
verzisia zonelor de protectie

 Continutul certificatului de urbanism pentru
proiectare nu corespunde prevederilor legale

M Autorizatia de construire nu a fost elaborata in
conditiile prezentarii tuturor actelor prevazute de
legislatie

B Nu a fost respectat de catre emitent termenul legal
de elaborare si eliberare a autorizatiei de
construire si a certificatului de urbanism pentru
proiectare

B. incilcarea cerintelor in proiectare
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¥ La elaborarea documentatiei de proiect nu au fost
respectate aliniamentele stradale, conform
certificatului de urbanism pentru proiectare

M La elaborarea documentatiei de proiect nu a fost
respectat regimul de indltime, conform
certificatului de urbanism pentru proiectare

¥ La elaborarea documentatiei de proiect nu a fost
resp tpr I de p e a teritoriului,
conform certificatului de urbanism pentru
proiectare

H La elaborarea documentatiei de proiect nu a fost
respectat coeficientul de utilizare a terenului,
conform certificatului de urbanism pentru
proiectare

® Modificarile operate de catre proiectant in
documentatia de proiect nu sint in corespundere
cu procedura legala stabilita



C. Incélcarea cerintelor in executia lucrarilor

B Nu existd autorizatia de construire/desfiintare si proiect
sau certificatul constatator in cazul autorizarii tacite

W Nu existd certificatul de urbanism pentru proiectare

W Supraetajarea

m Nu existd documentatia de proiect verificata si avizata
conform prevederilor legale

B Nu exista avizele de verificare a documentatiei de
proiect necesare conform prevederilor legale

m Nu corespund lucrdrile de constructii-montaj cu
documentatia de proiect verificatd sianume:

<n

compartimentul ,Arhitecturd

D. incélcarea aspectelor juridice
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m Nu existd sechestru sau interdictie asupra terenului

B Nu exista actul de stabilire a hotarelor fixe ale
terenului (cu borne de hotar)

m Nu exista acordul autentificat notarial al
proprietarului, gestionarului, coproprietarilor de
imobil /teren ale caror interese pot fi afectate

W Destinatia terenului nu este pentru constructii

m Nu exista acordul creditorului ipotecar al terenului

m Nu este prezentat planul geometric al bunului imobil
cu parametrii hotarului si coordonatele executate in
sistemul Moldref 99

® Constructia depaseste limitele hotarului terenului



Tncilciri pe sectoare

Incilcari ale A s
] P Incélcariale . .
Numar de cerintelor de Incalcari ale ) N Incalcarea proportia
. . ) N cerintelorin TOTAL . ’
dosare urbanism si cerintelorin . aspectelor | . incalcari per
. . . execut,:la . . incalcari
examinate amenajare a pr0|ectare . . jurldlce dosar
N lucrarilor
teritoriului
BUIUCANI a4 200 124 41 144 solll | 12
RISCANI 39 174 95 30 116 s ] 11
CENTRU 36 157 78 32 105 s ] 10
BOTANICA 22 106 54 16 73 11
CIOCANA 18 65 34 15 50 164 | 9
BACIOI 1 7 3 3 5 ] T
DURLESTI 1 2 0 1 4 7| 7

Incilcari conform dreptului de proprietate asupra terenurilor

Structura incalcarilor pe dreptul de proprietate
asupra terenurilor

incalcarea aspectelor
juridice

u Incalcari ale cerintelor in
executia lucrarilor

u incalcari ale cerintelor in

TEREN PRIVAT

TEREN PUBLIC
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proiectare

u incalcari ale cerintelor de
urbanism si amenajare a
teritoriului



Incilcari conform regimului juridic al terenurilor terenurilor

Tncilciri ale

Tncilciri ale

o cerintelor de Tncilcari ale ) 5 Incilcarea
Regim juridic al . ) ) " cerintelorin . .
. urbanism si cerintelorin . aspectelor TOTAL incalcari
terenurilor ) . executia o
amenajare a proiectare .. juridice
N lucrarilor
teritoriului
PROPRIETATE 493 263 90 329 1175
LOCATIUNE 160 95 36 121 412
SUPERFICIU 14 11 3 13 41
FOLOSINTA 44 19 9 34 106
711 388 138 497

Structura incalcarilor conform regimului juridic al terenurilor

FOLOSINTA il||

Ill m Incélcéri ale cerintelor de urbanism si

SUPERFICIU amenajare a teritoriului

m Incélcéri ale cerintelor in proiectare

w incalcari ale cerintelor in executia lucrarilor

LOCATIUNE 160 HI 121 o Incilcarea aspectelor juridice

41



