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INTRODUCERE

Procesul de eliberare a actelor permisive in domeniul constructiilor este unul complex si
presupune luarea in considerare a unui numar sporit de interese, atit a autoritatii publice
locale, cit si a investitorilor/solicitantilor de acte permisive si a cetatenilor municipiului.

Prin emiterea actelor permisive se urmareste atingerea compromisului dintre interesele
publice de dezvoltare a municipiului si interesele private ale solicitantilor si cetatenilor.

In context, municipiul dispune de acte cu caracter directoriu si reglementator, inclusiv Planul
de Amenajare a Teritoriului, Planul Urbanistic General, Planuri Urbanistice Zonale, precum si
intreg spectrul de acte legislative in domeniu in calitate de acte ce tin de dezvoltarea
municipiului. Emiterea oricarui Certificat de Urbanism pentru Proiectare sau oricarei
Autorizatii de Constructie ar trebui sa ia in considerare liniile directorii si cu caracter de
reglementare, dar in acelasi timp sa nu stabileasca cerinte prea oneroase pentru solicitantii
de acte permisive Tn domeniul constructilor, pentru a asigura un proces de dezvoltare
armonios al municipiului.

Prezenta analiza de politici publice vine sa descrie in detaliu cadrul actual de reglementare
ce tine de modul de eliberare a actelor permisive, sa accentueze divergentele dintre
prevederi, golurile legislative, precum si caracterul inoportun al unor prevederi ce tin de
procesul de emitere a actelor permisive, precum si de modalitatea in care are loc procesul
de control al respectarii prevederilor legale si prescriptiilor privind efectuarea lucrarilor.

Scopul prezentei analize de politici publice este de asemenea sa vina cu o serie de
propuneri de ajustare si completarea a cadrului legislativ si institutional, precum si a sugera o
serie de practici ce pot fi deja aplicate prin intermediul serviciilor municipale pentru a atinge
scopurile pentru care sunt emise actele permisive.

In context, analizd se va expune si pe marginea ultimelor modificari operate in anul 2017 pe
domeniul autorizatiilor de constructie si procedurilor de receptie finald a lucrarilor de
constructie, inclusiv va sugera unele ajustari de politici si practici pentru a permite o aplicare
mai eficientd a reglementarilor si a evita consecinte negative sau abuzuri din partea unor
actori implicati in procesul de solicitare/obtinere a actelor permisive in domeniul
constructiilor.

Domeniul de analiza tine de certificatele de urbanism pentru proiectare si autorizatiile de
construire, dat fiind importanta deosebita a acestor doua categorii de acte permisive pentru a
asigura dezvoltarea durabila a municipiului Chisinau.

m www.ipre.md 6
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1. CONTEXT Sl CADRUL DE REGLEMENTARE
1.1. PREVEDERI PRINCIPALE

Dezvoltarea infrastructurii municipiului Chigsindu se bazeaza pe citeva acte legislative si
documente strategice de planificare. La nivel legislativ, principalul act care reglementeaza
activitatea administratiei publice este Legea nr. 136/2016 privind statutul municipiului
Chisinau?.

In contextul analizei date de publici publice, cea mai relevanta prevedere tine de competenta
primarului general de a elabora si propune spre aprobare Consiliului Municipal Planul
general de urbanism si a documentatiei de urbanism si amenajare a teritoriului municipiului?.

Pe de alta parte, Legea nr. 835/1996 privind principiile urbanismului si amenajarii teritoriului®
stabileste printre documentele de urbanism si amenajare a teritoriului planul de amenajare a
teritoriului municipiului Chisindu?, planul urbanistic general, planurile urbanistice zonale si
planurile urbanistice de detaliu. Actualmente, municipiul Chisindu dispune de Planul de
amenajare a teritoriului (PAT)®, Planul Urbanistic General (PUG) in versiune de proiect®,
precum si Planul Zonal al regiunii Centru din orasul Chisindu’.

1.2. PAT s PUG

PAT si PUG sunt documente esentiale pentru a asigura dezvoltarea durabila a municipiului si
contin o serie de prevederi atit cu caracter director cit Si cu caracter de reglementare.

Astfel, PAT in cazul municipiului Chisindu, in calitate de plan regional de amenajare a
teritoriului, are caracter director si urmeaza sa asigure:

1) corelarea programelor de nivel raional cu programele guvernamentale sectoriale, ce se
contin in sectiunile planului de amenajare a teritoriului national;

2) interconexiunea programelor de nivel raional;

3) corelarea programelor din toate unitatile administrativ-teritoriale din componenta zonei,
raionului in cauza sau a municipiului Chisinau.8

PUG al municipiului Chisindu dispune de o componenta directoare si una reglementatoare.
Partea directoare a PUG contine:

1) directiile principale de dezvoltare a teritoriului localitatii
2) schema dezvoltarii sistemului de centre din cadrul localitatii;

! Legea nr. 136 din 17.06.2016 privind statutul municipiului Chisinéu, disponibil la: http:/lex.justice.md/md/366632/

2 Articolul 15 alin. (1) punctul 2) lit. €) din Legea nr. 136/2016

3 Legea nr. 835 din 17.05.1996 privind principile urbanismului si  amenajarii teritoriului,  disponibil la:
http://lex.justice.md/index.php?action=view&view=doc&lang=1&id=311517

4 Articolul 7 din Legea nr. 835/1996

5 A se vedea pentru detalii: https://www.chisinau.md/lib.php?l=ro&idc=501&t=/Utile/Planul-Urbanistic/General/Planul-de-amenajare-a-
Teritoriului-Municipiului-Chisinau

6 Pentru detalii a se vedea:
https://www.chisinau.md/download.php?file=cHVibGIjL3B1YmxpY2F0aW9ucy8xMDAONTAxX21kX3B1719jaGlzaw 5hdS5wZGY%3D

7 Pentru detalii a se vedea: https://www.chisinau.md/public/files/planuri/PREZENTAREA PUZ_FINAL _ro.pdf

8 Articolul 9 (3) din Legea nr. 835/1996
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3)
4)
5)

6)
7)
8)

Partea

1)
2)
3)
4)
5)
6)

7)

8)

9)

schema generala a sistemului de circulatie a transportului in localitate;

schema generala a sistemului de retele tehnico-edilitare;

stabilirea  zonelor pentru care elaborarea planurilor urbanistice zonale este
obligatorie;

stabilirea zonelor in care se prevede desfasurarea operatiunilor urbanistice majore;
stabilirea zonelor protejate;

divizarea teritoriului localitatii in zone functionale majore®.

reglementatoare a PUG contine:

delimitarea intravilanului localitatii;

delimitarea zonei centrale a localitatii;

delimitarea zonelor functionale;

stabilirea si delimitarea zonelor construibile;

stabilirea si delimitarea zonelor cu interdictie temporara sau definitiva de construire;
stabilirea regimului de construire cuprinzind:

- aliniamentele;

- regimul de inaltime;

- indicii de control;

- procentul de ocupare a teritoriului si coeficientul de utilizare a terenului;

7) delimitarea zonelor in care se preconizeaza executarea lucrarilor de utilitate
publica, precum si a zonelor in care se instituie, Tn temeiul legislatiei, dreptul de
preemtiune al autoritatilor administratiei publice locale asupra bunurilor imobile;

8) stabilirea traseelor si caracteristicilor cailor de circulatie ce trebuie mentinute,
modificate sau construite;

9) stabilirea modului de dezvoltare a sistemului de retele tehnico-edilitare;

10) 10) delimitarea zonelor protejate;

11) 11) stabilirea zonelor in care se prevede desfasurarea de operatiuni urbanistice;

12) 12) stabilirea, pe zone, a suprafetelor minime ale parcelelor;

13) 13) stabilirea arterelor de circulatie, zonelor de circulatie publica, precum si atribuirea

numerelor de adresa obiectelor adresabile®.

Aceste elemente directoare si reglementatoare ale PUG sunt esentiale pentru procesul
ulterior de emitere a actelor permisive pentru constructii intrucit cele din urma trebuie sa
respecte regimul director si reglementator al PUG.

Aditional, Planurile urbanistice zonale (PUZ) dispun de aceleasi componente directoare si
reglementatoare ca si PUG cu exceptia stabilirii zonelor pentru care elaborarea planurilor
urbanistice zonale este obligatorie si delimitarea intravilanului localitatiill. Acestea din urma
nu sunt relevante PUZ-urilor.

Elaborarea si actualizarea in termeni utili ai PAT, PUG si PUZ-urilor sunt esentiale pentru ca
in procesul ulterior de emitere a actelor permisive pentru constructii in municipiul Chisindu sa

9 Articolul 13 (3) din Legea nr. 835/1996
10 Articolul 13 (4) din Legea nr. 835/1996
11 Articolul 14 din Legea nr. 835/1996
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fie luate in considerare aspectele de planificare si dezvoltare durabila. Setarea prioritatilor in
cadrul PAT si PUG este un proces complex si necesita eforturi esentiale.

Desi nu este scopul prezentei analize de politici publice, cu titlu de remarca consideram
absolut necesar ca prioritatile si obiectivele de dezvoltare a municipiului Chisinau sa fie
revizuite pentru a permite directiilor din cadrul primariei municipiului Chisindu sa poata aplica
eficient principiile de urbanism si de dezvoltare durabild in procesul de eliberare a actelor
permisive.

2. ACTELE PERMISIVE IN DOMENIUL CONSTRUCTIILOR

Legea nr. 163/2010 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructie'? stabileste patru
tipuri de acte permisive in domeniul lucrarilor de constructie. Astfel, solicitantii pot obtine
daca corespund prevederilor Legii, urmatoarele acte permisive:

1) Certificatul de urbanism pentru proiectare®®
2) Certificatul de urbanism informativ4

3) Autorizatia de construire!®

4) Autorizatia de desfiintare?®

Aditional, pentru a clarifica structura, tipurile si procedurile generale de emitere a actelor
permisive, prin Legea nr. 160/2011 privind reglementarea prin autorizare a activitatii de
intreprinzator'” in anexa nr. 1 la Legea nr. 160/2011 sunt mentionate respectivele acte
permisive.

Actele permisive mentionate se emit de catre organele locale de arhitectura si urbanism ale
autoritatii publice locale (certificatul de urbanism pentru proiectare si certificatul de urbanism
informativ) si de autoritatea executiva a administratiei publice locale (autorizatia de construire
si autorizatia de desfiintare).

In sensul prezentei analize de politici publice ne vom referi in detaliu la certificatul de
urbanism pentru proiectare si la autorizatia de construire. In context, in procesul de analiz&
detaliatda a acestor doua categorii de acte permisive, ne vom referi la continutul actelor
permisive, procedura de eliberare si termenii stabiliti de lege pentru a obtine si valorifica
aceste acte permisive. Ne vom referi de asemenea si la ultimele modificari ce au fost operate
in cadrul legislativ national ce tin de actele permisive, in special Legea nr. 185/201718.

12 Legea nr. 163 din 09.07.2010 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructie, disponibild la: http:/lex.justice.md/md/335823/

13 Articolele 3-6 din Legea nr. 163/2010

14 Articolele 7-9 din Legea nr. 163/2010

15 Articolele 12-16 din Legea nr. 163/2010

16 Articolele 17-20 din Legea nr. 163/2010

17 Legea nr. 160 din 22.07.2011 privind reglementarea prin autorizare a activitati de intreprinzator, disponibild la:
http://lex.justice.md/md/340497/

18 Legea nr. 185 din 21.09.2017 privind modificarea si completarea unor acte legislative, disponibila la: http:/lex.justice.md/md/371983/
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2.1. CERTIFICATUL DE URBANISM PENTRU PROIECTARE (CUP)
2.1.1. CARACTERISTICI DEFINITORII ALE CUP

Legea nr. 163/2010 defineste certificatul de urbanism pentru proiectare drept act cu caracter
reglementator, eliberat de emitent (autoritatea executiva a administratiei publice locale) prin
care se fac cunoscute solicitantului (beneficiarului) prescriptile si elementele ce
caracterizeaza regimul juridic, economic, tehnic si arhitectural-urbanistic al unui imobil/teren,
stabilite prin documentatia de urbanism si de amenajare a teritoriului, si care permite
elaborarea documentatiei de proiect.

Astfel Legea nr. 163/2010 seteaza elementele definitorii ale unui certificat de urbanism
pentru proiectare, care presupune (1) un caracter de reglementare pentru beneficiar, (2) se
bazeaza semnificativ pe documentatia de urbanism si de amenajare a teritoriului, inclusiv
PAT, PUG si PUZ din localitate si (3) seteaza prescriptile permisive pentru a initia
elaborarea documentatiei de proiect.

2.1.2. ACTELE NECESARE PENTRU INITIEREA CERERII DE OBTINERE A CUP

Solicitantii de CUP urmeaza sa depuna la autoritatea executivda a administratiei publice
locale o cerere de eliberare a CUP, in care este mentionat locul de amplasare a
terenului/imobilului, Tnsotitéd de urmatoarele acte:

1) actul de identitate (solicitant persoana fizica) sau certificatul de inregistrare (solicitant
persoana juridica);

2) raportul de expertiza tehnica in caz de reconstruire, restaurare, modificare sau
consolidare a imobilului existent;

3) acordul autentificat notarial al coproprietarilor de imobil/teren ale caror interese pot fi
afectate nemijlocit in procesul executarii lucrarilor de constructie si in perioada
exploatarii obiectului construit;

4) schita de proiect avizata de arhitectorul-sef, in cazul amplasarii constructiei in zona
cu regim special stabilit prin documentatia de urbanism si de amenajare a teritoriului;

5) schita de proiect avizata de Consiliul National al Monumentelor Istorice de pe linga
Ministerul Educatiei, Culturii si Cercetarii, in cazul interventiilor la monumente de
istorie, arta si arhitectura sau in zonele construite inscrise in Registrul monumentelor
Republicii Moldova ocrotite de stat.

Legea nr. 163/2010 nu permite solicitarea de acte suplimentare. in acelasi timp, din analiza
listei de acte necesare, doar cererea si actul de identitate sunt actele generale pe care
solicitantii trebuie sa le prezinte pentru a obtine CUP. In restul cazurilor, este vorba despre
situatii speciale:

1) Raport de expertiza atunci cind are loc o reconstruire, restaurare, modificare sau
consolidare a unui imobil existent;

2) Acordul autentificat notarial in cazul existentei coproprietarilor de imobil/teren;

3) schita de proiect atunci cind se doreste amplasarea imobilului in zona cu regim
special stabilita prin documentatia de urbanism si amenajare a teritoriului sau atunci
cind interventiilor nemijlocite la monumente istorice.

m
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Desi este inteles scopul modificarilor legislative operate prin Legea nr. 185/2017 prin care
lista de acte necesare pentru a obtine un CUP a fost redusa, dorim sa atragem atentia
asupra la doua aspecte cheie ce tin de interese concurente care ar putea fi afectate in
procesul de eliberare a CUP si care nu pot fi protejate: (1) protejarea drepturilor de
vecinatate, si (2) confirmarea drepturilor de proprietate asupra imobilului/terenului sau altor
drepturi reale asupra acestuia (dreptul de arenda etc.).

(1) Confirmarea dreptului de proprietate

in baza prevederilor Legii nr. 163/2010 un solicitant de CUP nu trebuie neapérat sa confirme
dreptul de proprietate asupra terenului/imobilului pentru care se solicita un CUP.

Lipsa drepturilor de proprietate asupra terenului/imobilului in privinta caruia se solicita un
CUP nu ofera garantii suficiente ca dupa eliberare CUP va fi valorificat. Trebuie sa
mentiondm ca in Parlament a fost inregistrat un proiect de lege prin care se propune
completarea listei de cerinte pentru obtinerea unui CUP cu un act care confirma dreptul de
proprietate privata.19

in context, exercitiul de elaborare si emitere a unui CUP presupune atit respectarea
cerintelor ce tin de continutul acestuia, prevazute in articolul 6 din Legea nr. 163/2010 cit si
respectarea termenului redus de pina la 20 zile lucratoare (30 zile lucratoare in cazuri
speciale) prevazute de articolul 5 din Legea nr. 163/2010, precum si parcurgerea tuturor
etapelor de receptionare, elaborare, avizare si emitere a CUP in baza procedurilor interne
din cadrul municipiului Chisinau (de altfel, relevante pentru orice alta localitate din Republica
Moldova).

Sanctiunea stabilitd prin modificarile aduse de Legea nr. 185/2017 in cazul nerespectarii
termenilor este obtinerea aprobarii tacite din partea autoritatii publice locale in baza
articolului 28/1 din Legea nr. 163/2010 si initierea procedurilor de proiectare.

De asemenea, in baza anexei nr. 1 din Legea nr. 160/2011 pentru a putea obtine un CUP
solicitantul urmeaza sa achite o taxa de 50 lei, iar valabilitatea CUP este de 24 luni. In
cazurile specifice, unde nu sunt disponibile documentatia de urbanism si de amenajare a
teritoriului, urmeaza sa fie elaboratd si o schitd de amplasare a imobilului/terenului, care
necesita a fi avizata gratis de catre Agentia Nationald pentru Sanatate Publica, Agentia de
Mediu, organul supravegherii de stat a masurilor contra incendiilor, IMP “Chisinauproiect”.

Consideram ca un efort semnificativ este pus in sarcina autoritatilor publice locale dar si al
autoritatilor publice centrale de specialitate in eliberarea in termeni destul de redusi a actelor
care vor sta la baza elaborarii CUP, dar si al CUP in general, nefiind garantii ca acesta va fi
pina la urma utilizat de beneficiar, intrucit cel din urma nu este obligat sa confirme dreptul de
proprietate sau existenta unui alt drept real (drept de arenda pentru un termen indelungat).

19 Pentru detalii a se vedea proiectul nr. 236 din 2018, disponibil la:
http://www.parlament.md/ProcesullL egislativ/Proiectedeacteleqislative/tabid/61/L egislativid/4282/language/ro-RO/Default. aspx
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(2) Protejarea drepturilor de vecinatate

Desi Legea nr. 163/2010 nu solicita acordul vecinilor (nu al coproprietarilor de teren/imobil) la
initierea proiectarii, care ulterior va presupune si eliberarea autorizatiei de construire si
initierea nemijlocita a lucrarilor, precum si aparitia in final al unei constructii noi, drepturile de
vecinatate sunt protejate prin prevederi generale ale Codului Civil. Astfel, articolul 379 (1) din
Codul Civil prevede ca “proprietarul poate cere interzicerea ridicarii sau exploatarii unor
constructii sau instalatii despre care se poate afirma cu certitudine ca prezenta si utilizarea
lor atenteaza in mod inadmisibil asupra terenului sau”. Desi sunt norme foarte generale,
acestea ar putea fi aplicabile pentru cazul constructiilor ce depasesc o anumita inaltime si
restrictioneaza accesul luminii sau curentilor de aer al vecinilor.

Emiterea CUP cu luarea in considerare al acestor interese ar putea preveni cazuri in care
drepturile de vecinatate, prevazute in termeni generali in Codul Civil, inclusiv articolul 379, ar
fi ulterior incalcate si care ar genera litigii cu implicarea partilor dar si a administratiei publice
locale, care va fi implicatda in procese de examinare de petitii, plingeri sau chiar ca
intervenient in cauze civile in instante de judecata.

Odata ce CUP se bazeaza pe documentatia de urbanism si de amenajare a teritoriului, este
esential ca in procesul de actualizare a PAT, PUG si PUZ-urilor, aceste interese sa fie luate
in considerare. Emiterea unui CUP fara a asigura si acordul prealabil al vecinilor afecteaza
semnificativ procesul de gestionare ulterioara a imobilelor din municipiu si este sursa sporita
de litigii, inclusiv cu implicarea administratiei municipiului.

Solicitarea acordului coproprietarilor terenului/imobilului urmeaza astfel sa fie extinsa si fata
de coproprietarii terenurilor vecine, drepturile carora ar putea fi afectate de aparitia la o etapa
ulterioara a unui imobil nou care va afecta utilizarea eficienta a terenurilor/imobilelor vecine.

Aceasta solicitare totusi ar trebui sa fie limitatd pentru cazurile cind PAT, PUG si PUZ nu
ofera limite clare impuse pentru inaltimea imobilului, procentul de ocupare a terenului,
destinatia imobilului si alte aspecte legate de utilizarea imobilului, pentru a evita cazurile de
abuz din partea vecinilor legate de oferirea acordului si care vor pune o sarcina sporita fata
de antreprenori si vor afecta dezvoltarea municipiului.
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2.1.3. PROCEDURA DE ELIBERARE A CUP

CUP se elibereaza intr-un termen de 20 zile lucratoare de la momentul depunerii cererii de
catre solicitant. In cazul in care lipsesc documentatia de urbanism si de amenajare a
teritoriului sau atunci cind CUP se solicita pentru imobile/terenuri aflate in zonele cu regim
special, termenul general se extinde pina la 30 zile.

In acest termen, autoritatea administratiei publice locale urmeaza sa parcurga urmatoarele
etape:

1) Receptionarea cererii si a documentelor de insotire, emiterea confirmarii receptionarii

2) Examinarea actelor depuse si stabilirea actelor lipsa cerute prin prevederile Legii
163/2010

3) Informarea solicitantului cu privire la actele lipsa

4) Examinarea dosarului, inclusiv stabilirea daca sunt acte lipsa suplimentare:
a) Schema de amplasare a imobilului/terenului si a retelelor edilitare
b) Avizele privind amplasarea imobilului in zone cu regim special

5) Inaintarea solicitirilor de obtinere a avizelor suplimentare de la Agentia Nationala
pentru Sanatate Publica, Agentia de Mediu, organul supravegherii de stat a masurilor
contra incendiilor in comun cu serviciul de salvatori si pompieri, IMP Chisinauproiect

6) Obtinerea avizelor in mod gratuit de la organele mentionate la punctul 5 —in termen
de 5 zile lucratoare

7) Tnaintarea solicitarilor privind obtinerea avizelor pentru amplasarea imobilului in zone
cu regim special

8) Obtinerea avizelor in mod gratuit pentru amplasarea imobilului in zone cu regim
special — in termen de 10 zile lucratoare

9) Solicitarea avizului in cazul amplasarii in zona drumurilor sau Th zona de proiectare a
drumurilor — pina la 15 zile lucratoare

10) Elaborarea CUP

11) Convocarea sedintei comisiei din cadrul municipiului Chisindu si aprobarea CUP

12) Emiterea CUP

In contextul examinarii cererii privind emiterea CUP din continutul cererii nu intotdeauna
reiese care este scopul pentru care CUP se solicita. Astfel, pentru a putea fi elaborate
schema de amplasare a imobilului/terenului si a retelelor edilitare, precum si avizele privind
amplasarea imobilului in zone cu regim special, desi nu se refera la toate cazurile posibile,
autoritatea emitenta urmeaza sa dispuna de mai multe detalii cu privire la scopul solicitarii
CUP, inclusiv care sunt obiectivele de solicitare a CUP si care menire va fi atribuita viitorului
imobil, ce urmeaza sa fie proiectat. Aceste elemente sunt esentiale pentru pregatirea actelor
mentionate mai sus si emiterea nemijlocit a CUP. n lipsa acestor date, autoritatea emitenta
se limiteaza in practica la eliberarea in conditii impuse de locul amplasarii imobilului terenului
si care ulterior sunt detaliate de continutul CUP.

Cu toate acestea, pentru a putea utiliza eficient resursele umane disponibile Tn cadrul
administratiei municipiului Chisindu si pentru a avea o claritate cu privire la menirea si
scopurile pentru care un anumit imobil se doreste a fi proiectat si ulterior construit, conditiile
primare de baza urmeaza a fi enuntate in cererea de eliberare a CUP.
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De asemenea, cu privire la termenii de obtinere a avizelor suplimentare, autoritatea publica
locala este constrinsa in termeni redusi, care pot ajunge si la doar o saptamina pentru a
putea emite CUP. In cazul special al lucrérilor de proiectare din zona drumurilor, autoritatea
publica locala nu poate sa se incadreze in termenul legal de 20 zile lucratoare, intrucit
emiterea avizului din partea administratorului drumurilor are loc contra plata si in termen de
15 zile lucratoare. Astfel sunt necesare revizuiri cu privire la termenii in care autoritatile
emitente urmeaza sa emita CUP.

Reamintim ca CUP se elibereaza dupa ce sunt consultate cerintele directorii si
reglementatoare ale PAT, PUG si PUZ-uri, inclusiv reflectarea elementelor definitorii ale
CUP.

2.1.4. CONTINUTUL UNUI CUP
Articolul 6 din Legea nr. 163/2010 stabileste care sunt prevederile CUP:

1) regimul juridic al imobilului/terenului, inclusiv:

a) situatia terenului in intravilan sau in extravilan,

b) dreptul de proprietate asupra imobilului/terenului si servitutile care il greveaza,

c) extrasele din documentatia de urbanism si de amenajare a teritoriului sau din
regulamentele aferente, care instituie un regim special asupra imobilului/terenului
(zone protejate, interdictii temporare sau definitive de construire, zone declarate
de interes public, monumente de arhitectura etc.)

d) statutul de monument al imobilului sau al zonei de construire in care se solicita
proiectarea

2) regimul economic al imobilului/terenului, inclusiv:
a) folosinta actuala,
b) reglementarile fiscale specifice localitatii sau zonei respective

3) regimul tehnic al imobilului/terenului, cu referire la:
a) echiparea cu retele edilitare;
b) caracteristica geotehnica a terenului;
c) lucrarile conexe de interes public necesare functionarii obiectului;
d) constructiile sau retelele edilitare supuse demolarii sau stramutarii din zona
periculoasa a santierului;

4) regimul arhitectural-urbanistic, inclusiv:

a) destinatia imobilului/terenului, stabilitd prin documentatia de urbanism si de
amenajare a teritoriului;

b) capacitatea constructiei preconizate;

c) dimensiunile si suprafetele parcelelor;

d) alinierea terenului si a constructiilor fatad de strazile adiacente si distantele dintre
constructii gi proprietatile vecine;

e) inaltimea constructiei;
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f) aspectul constructiei (expresivitate arhitecturala, echilibru compozitional, finisaje
etc.);

g) circulatia pietonilor si a autovehiculelor, accesele si parcajele necesare;

h) procentul de ocupare a terenului (P.O.T.);

i) coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.);

J) necesitatea prezentarii spre aprobare a schitei de proiect.

CUP urmeaza sa contina si avizele si schitele de amplasare dupa cum a fost mentionat mai
sus, cu termeni destul de redusi de obtinere a acestora din partea autoritatilor publice
centrale de specialitate relevante. Amintim ca autoritatea emitentd nu poate prelungi
termenul de 20 zile lucratoare pentru emiterea unui CUP, iar in caz de incalcare a termenilor
de eliberare a avizelor din partea autoritatilor responsabile de emiterea avizelor, solicitantul
poate obtine aprobarea tacita, in acest caz responsabilitatea pentru neprezentarea la timp a
avizelor necesare fiind transferata pe umerii autoritatii publice locale din municipiul Chisinau.
Termenul de examinare a cererii solicitantului poate fi prelungit cu 30 zile doar in cazurile
cind solicitantul nu depune actele care sunt mentionate in articolul 3 alin. (1) din Legea nr.
163/2010.

Prevederile Legii nr. 163/2010 ce tin de termenii de emitere a CUP si a avizelor din partea
autoritatilor publice centrale de specialitate, precum si a responsabilitati pentru
neprezentarea lor la timp necesita o revizuire semnificativa pentru a evita utilizarea abuziva
din partea solicitantilor a prevederilor articolului 28/1 din Lege si obtinerea in rezultat a
aprobarii tacite pentru initierea actiunilor de proiectare.

De asemenea, prevederile Anexei nr. 1 la Legea nr. 163/2010 necesita clarificari cu privire la
dreptul emitentului de a solicita Tn virtutea CUP elaborarea de studii si avize. Textul Legii nu
face referire la dreptul autoritatii publice locale sa conditioneze elaborarea documentatiei de
proiect de efectuarea unor careva studii.

2.1.5. COMUNICAREA DINTRE EMITENT SI SOLICITANT

Din discutile purtate cu reprezentantii autoritatilor municipale responsabile de domeniul
eliberarii actelor permisive in domeniul constructiilor au fost accentuate o serie de aspecte ce
tin de modalitatea in care are loc comunicarea cu solicitantii de acte permisive. Astfel, au fost
semnalate cazuri cind solicitantii reclama lipsa comunicarii oficiale cu autoritatile municipale
si utilizeaza acest temei, inclusiv si in cazurile cind comunicarea de fapt a avut loc, abuzind
in consecinta dreptul de a obtine aprobarea tacita din partea autoritatilor municipale.

2.2. AUTORIZATIA DE CONSTRUIRE (AC)
2.2.1. CARACTERISTICILE DEFINITORII ALE AC

Legea nr. 163/2010 defineste AC drept act, eliberat de catre emitent (autoritatea executiva a
administratiei publice locale), prin care se autorizeaza executarea lucrarilor de constructie in
temeiul si cu respectarea certificatului de urbanism pentru proiectare si a documentatiei de
proiect elaborate si verificate.
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Astfel, Legea nr. 163/2010 stabileste ca un AC este (1) un act de autorizare a lucrarilor de
constructie si care (2) se bazeaza pe conditile setate in CUP si pe (3) documentatia de
proiect elaborata si verificata.

2.2.2. ACTELE NECESARE PENTRU INITIEREA CERERII DE OBTINERE A AC

Articolul 12 (1) din Legea nr. 163/2010 stabileste ca o AC este eliberata in cel mult 10 zile
lucratoare de la data inregistrarii cererii la prezentarea urmatoarele documente pe linga
cerere propriu-zisa:

1) certificatul de urbanism pentru proiectare sau certificatul constatator, ih cazul aplicarii
principiului aprobarii tacite;

2) extrasul din documentatia de proiect in volum de: memoriu explicativ, plan general
(plan de construire, plan trasare), fatade, solutii cromatice, proiect de organizare a
executarii lucrarilor de constructie;

3) avizele de verificare a documentatiei de proiect (compartimentele: plan general,
arhitectura, rezistenta) sau raportul unic de verificare a documentatiei de proiect;

4) buletinul de identitate (pentru persoana fizica) sau certificatul de inregistrare (pentru
persoana juridica);

5) contractul privind supravegherea de autor, semnat de catre solicitant (beneficiar) si
proiectant;

6) extrasul din procesul-verbal al sedintei Consiliului National al Monumentelor Istorice
de pe lingd MECC privind avizarea pozitiva a proiectului de executie, in cazul
proiectarii interventiilor la monumentele de istorie, artd si arhitectura sau in zonele
construite Tn scrise in Registrul monumentelor Republicii Moldova ocrotite de stat;

7) certificatul de descarcare de sarcina arheologica, in cazurile prevazute la articolul 6
alin. (2) si (3) din Legea nr. 218/2010 privind protejarea patrimoniului arheologic;

8) acordul de mediu, daca este necesara efectuarea evaluarii impactului asupra
mediului si daca, din caracteristicile imobilului planificat, este evident ca in acesta se
vor desfasura activitati prevazute de Legea nr. 86/2014 privind evaluarea impactului
asupra mediului.

Ultimele trei acte solicitate se refera la cazurile speciale de monument istoric sau arheologic
sau de impact asupra mediului. Principalele acte prin care pot fi stabilite caracteristicile
imobilului pentru care se solicitd o AC sunt extrasul din documentatia de proiect si avizele de
verificare a documentatiei de proiect. Pentru efectuarea acestor verificari autoritatea
administratiei publice locale dispune de 10 zile lucratoare, care include toate etapele de la
preluarea cererii pina la emiterea acesteia.

Ca si in cazul CUP, pentru AC nu este necesara confirmarea dreptului de proprietate sau a
unui alt drept real, sau imputernicirea din numele proprietarului sau al detinatorului unui alt
drept real (arenda etc.) pentru initierea procedurii de obtinere a unei AC. Pe linga termenul
restrins de doar 10 zile lucratoare, in cazul AC care presupun amplasari in zona drumului
public, autoritatea publica locala urmeaza sa obtina avizul necesar in baza Legii drumurilor
nr. 509/1995, care se elibereaza in termen de 20 zile lucratoare. Nu sunt stabilite careva
exceptii, prelungiri de termeni limita de emitere, desi autoritatea responsabila de emiterea
avizului dispune de doua ori mai mult timp decit autoritatea publica locala pentru a emite
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avizul, care este baza pentru emiterea unei AC. In astfel de cazuri Legea in esenta ofera
posibilitati nelimitate solicitantilor sa obtina acordul tacit prin intermediul prevederilor
articolului 28/1 si articolul 12 alin. (7) din Legea nr. 163/2010.

In perioada de dupa obtinerea aprobarii tacite, autoritatea publica locala este in continuare
constrinsa de un termen de 3 zile pentru a emite o AC, iar solicitantul este in esenta liber sa
initieze lucrarile de constructie. in aceastd perioada dintre obtinerea aprobarii tacite cu
informarea Agentiei pentru Supraveghere Tehnica, solicitantul poate efectua lucrari care nu
corespund neaparat partilor directorii sau reglementatoare ale PUG sau PUZ-urilor. De
asemenea, initierea lucrarilor ar putea prejudicia si interesele de protejare al monumentelor
sau fondului arheologic, intrucit actiunile de initiere a lucrarilor nu pot fi oprite de autoritatea
administratiei publice locale pe motiv de existenta a aprobarii tacite.

Toate aceste consecinte se datoreaza faptului ca termenii care au fost stabiliti in articolul 12
din Legea nr. 163/2010 nu sunt suficienti, iar in unele cazuri imposibil de respectat.

Un element esential care nu este luat in considerare la emiterea unei AC este respectarea
drepturilor coproprietarilor si vecinilor nemijlociti ai imobilului proiectat pentru constructie.

Desi la etapa de emitere a CUP este solicitat acordul, insd doar al coproprietarilor, la
aceasta etapa, dat fiind faptul ca un CUP inca nu a fost emis, solicitantul nu poate decit sa
cunoasca elementele generale pe care le-ar prezenta viitorul imobil. In lipsa unei claritati
privind structura si caracteristicile imobilului, obtinerea unei autorizatii de constructii in
contextul in care proiectul final difera de cel initial agreat de coproprietari, duce la irelevanta
acordului din partea coproprietarilor.

Desi din prevederile generale ale Legii nr. 163/2010 ar reiesi ca procesul de verificare si de
autorizare a constructiilor este in competenta autoritatilor publice locale, in realitate nu este
astfel. Eventualele litigii legate de caracterul ilegal al constructiilor implica participarea
autoritatilor publice locale, inclusiv consuma semnificativ din resursele administrative care
sunt implicate in litigii in instantele de judecata. Pe de alta parte, in calitate de mecanism de
preventie si evitare a posibilelor litigii cu coproprietarii/vecinii, autoritatea municipiului
Chisindu este lipsita de posibilitatea de a seta rigori minime necesare.

Pe de alta parte, autoritatile publice locale sunt supuse si controlului din partea organelor de
drept, care interpreteaza solicitarile de acte suplimentare din partea autoritatilor publice
locale drept tentative de abuz in serviciu sau chiar acte de corupere activa/pasiva.

Din aceste considerente, clarificarea procedurilor de emitere a actelor permisive la general si
a unei AC in special ar exclude pe de o parte sursele de litigii multiple cu implicarea
autoritatilor municipale, iar pe de alta ar asigura balanta necesara intre interesele
dezvoltatorilor/investitorilor si al coproprietarilor/vecinilor. De asemenea, prin excluderea
acestor ambiguitati legate de termenii de obtinere a autorizatiilor de construire, s-ar reduce si
din riscurile de coruptibilitate In serviciul public.
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2.2.3. PROCEDURA DE ELIBERARE A UNEI AC

Procedura de eliberare a unei AC este similara cu cea pentru eliberarea unui CUP, cu
ajustarile ce tin de actele care pot fi solicitate pentru initierea lucrarilor de constructie.

2.2.4. CONTINUTUL UNEI AC

Articolul 13 (1) din Legea nr. 163/2010 prevede ca o autorizatie de construire va contine
urmatoarele:

1) locul amplasarii imobilului/terenului;

2) conditiile speciale de executare a lucrarilor de constructie;
3) institutia de proiectare;

4) termenul de incepere a lucrarilor de constructie;

5) durata executarii lucrarilor de constructie.

De asemenea, autoritatile municipale pot stabili conditii speciale pentru perioada executarii
lucrarilor autorizate, ce tin de :

1) utilizarea domeniului public (accese in zona santierului, Tnchideri de drumuri publice,
ocupari temporare de spatii publice, devieri ale circulatiei auto si/sau pietonale,
executare a unor drumuri provizorii, instalare a unor elemente de publicitate)

2) protectia proprietatii din vecinatate;

3) protectia mediului;

4) obligativitatea monitorizarii si supravegherii arheologice a lucrarilor de excavare.

Desi articolul 13 alin. (2) din Legea nr. 163/2010 prevede posibilitatea de stabilire a conditiilor
speciale pentru perioada executarii lucrarilor, acestea necesita a fi sustinute si de colectari
de probe si date care descriu starea de fapt inainte de initierea lucrarilor de constructie.

Aceste actiuni ar putea fi luate de autoritatile municipale pentru a preveni ulterior cazuri cind
beneficiarii de AC nu respecta cerintele speciale prescrise in AC, inclusiv cele ce tin de
protectia si modul de utilizare a proprietatii din vecinatate. Colectarea preventiva totusi ar
trebui sa fie prevazutd in cadrul legislativ pentru a stabili clar menirea si scopurile de
preventie ale acestei proceduri. La momentul actual aceasta procedura nu este prescrisa de
Lege insa nici nu este interzisd. Cu toate acestea, exercitiul de colectare preliminara a
datelor care descriu starea imobilului si a imprejurimilor nu poate fi efectuata intr-un termen
de 10 zile lucratoare, respectind si celelalte rigori ale procesului de emitere a unei AC.

In acelasi timp, din prevederile articolului 13 alin. (2) din Legea nr. 163/2010 nu neaparat
reiese posibilitatea autoritatilor municipale sa stabileasca si prescriptii privind modul de
efectuare a lucrarilor care tin de pastrarea curateniei si ordinii in cadrul santierului,
conservarea si modul de utilizare a materialelor de constructie, inclusiv transportarea lor la
santier, respectarea cerintelor de greutate maxima admisibila a mijloacelor de transport si
curatenia acestora la momentul iesirii de pe teritoriul santierului. Unica prevedere care poate
fi utilizatéd de autoritatile municipale tine de cerintele de protectie a mediului, care totusi sunt
interpretative si care ar putea fi contestate in instanta de judecata. Prezenta analiza de politic
publice se va referi mai jos si la competentele, imputernicirile precum si cadrul institutional
actual ce tin controlul si sanctionarea pentru incalcarea prescriptiilor pe care autoritatile
municipale ar putea sa le impuna.
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Printre dificultatile cu care se confrunta autoritatile publice locale este modalitate in care sunt
puse in aplicare autorizatiile de construire, precum si imposibilitatea in termeni practici de
asigurat colectarea de date necesare pentru a putea emite autorizatia de construire cu
respectarea intereselor publice.

Printre problemele cheie care apar in timpul executarii lucrarilor de constructie si care ar
putea fi evitate la etapa de emitere a AC sunt urmatoarele:

1) initierea lucrarilor de constructie fara respectarea consecutivitatii lucrarilor, care
afecteaza interesele publice, in special lucrarile care presupun extragerea si in
consecinta deteriorarea invelisului carosabil si cel pietonal, dupa efectuarea
lucrarilor de ridicare a elementelor portante ale imobilului;

2) efectuarea lucrarilor de constructie, inclusiv excavare succesiva de catre diversi
solicitanti de AC cu deteriorarea repetata a infrastructurii publice (carosabil, zonele
pietonale etc.);

3) dispersarea materialelor de constructie in zonele invecinate santierului de
constructie;

4) nerespectarea cerintelor de curatenie in imprejurimile santierului de constructie.

in acest sens, avind posibilitate s& stabileasca conditii speciale de executare a lucrarilor,
autoritatile municipale ar putea intreprinde urmatoarele actiuni:

1) emiterea autorizatiilor de constructie in etape, dupa cum este prevazut de articolul 12
alin. (8) din Legea nr. 163/2010 (insa nu doar daca acest fapt este mentionat in
documentatia de proiect) cu respectarea obligatorie in acest caz din partea beneficiarilor de
AC a consecutivitatii lucrarilor: (1) conectarea imobilului la retelele tehnico-edilitare cu
respectarea cerintelor tehnice de bransare, precum si prezentarea schemelor de executare a
lucrarilor autoritatilor municipale, (2) efectuarea lucrarilor de excavare, (3) formarea
fundamentului, (4) formarea elementelor portante ale cladirii, (5) finisarea lucrarilor
exterioare, (6) finalizarea lucrarilor interioare).

Stabilirea etapelor pentru lucrari permite evitarea conectarilor suplimentare, care de altfel se
practica, atunci cind in documentatia de proiect survin schimbari, cu completarea imobilului
cu nivele suplimentare, sau cresterea necesitatilor legate de capacitatile retelelor tehnico-
edilitare si care presupun lucrari aditionale de excavare si prin urmare afectare a interesului
public.

2) planificarea executarii lucrarilor in grup fatd de aceleasi tronsoane de drumuri, retele
tehnico-edilitare si alte lucrari.

O astfel de planificare nu este posibila in toate cazurile, insa atunci cind solicitarile de AC
parvin in termeni apropriati de la mai multi solicitanti, emiterea AC cu prescrierea lucrarilor in
grup de acelasi tip pentru mai multi beneficiari de AC reduce din impactul negativ asupra
interesului public si face posibila planificarea si executarea eficientd a lucrarilor publice.
Aceste activitati de executare in grup nu trebuie sa se refere decit la lucrarile de bransare la
retelele tehnico-edilitare si lucrarile de excavare si formarea fundamentului, in rest
beneficiarii de AC fiind liberi s& execute restul lucrarilor in conditiile si cadrul temporal
avantajos lor.
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3) 3) prescrierea conditiilor ce tin de gestionarea santierelor de constructie, curatenia la
locul de munca, masurarea greutatii autobasculantelor, sanctionarea pentru trecerea peste
limitele de greutate admisibile, deteriorarea drumurilor publice, dispersarea materialelor de
constructie pe drumurile publice.

Desi la momentul actual autoritatile municipale, dupa cum vom vedea mai jos, nu dispun de
posibilitatea de sanctionare pentru incalcarea regimului de lucru in santierele de constructie,
precum si pentru depasirea limitelor admisibile de incarcatura, sau sanctionarea pentru
deteriorarea carosabilului, odata cu completarea cadrului legislativ aceste masuri ar putea fi
luate de agenti constatatori cu drept de sanctionare, inclusiv prin intermediul plingerilor pe
care cetatenii le pot depune la o astfel de subdiviziune din cadrul autoritatilor municipale.

Cu toate acestea, prescriptiile ce tin de protectia mediului, interpretate mai extensiv, deja ar
putea permite autoritatilor municipale sa stabileasca in AC solicitari legate de modul de
gestionare a materialelor de constructie pe teritoriul santierelor, modul de transportare a
materialelor de constructie catre santier, precum si conditiile pe care trebuie sa le respecte
beneficiarii de AC si executorii lucrarilor de constructie fatd de curatenia mijloacelor de
transport.

Pentru ca aceste aspecte sa fie luate in considerare in procesul de elaborare si emitere a AC
autoritatile municipale necesita (1) un termen mai mare pentru a putea stabili conditiile
exacte de executare a lucrarilor, inclusiv pentru (2) a face inventarierea infrastructurii
alaturate, in special a celei ce tine de lucrarile conexe de bransare la retelele tehnico-
edilitare, pentru a putea dispune de probe la etapa ulterioara de verificare a prescriptiilor din
AC ce tin de aceasta infrastructura si (3) pentru a putea seta mecanismul si graficul de
executare a lucrarilor de constructie, inclusiv prescrierea mecanismului de respectare a
cerintelor de mediu si curatenie pe teritoriul santierului si in imprejurimile acestuia.
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3. CONTROLUL PRIVIND RESPECTAREA CERINTELOR PRIVIND EXECUTAREA LUCRARILOR DE
CONSTRUCTIE

3.1. DOMENIILE ANALIZATE

inainte de a trece la analiza si reflectarea asupra cadrului de reglementare, vom stabili care
sunt domeniile de control pe care aceasta analiza de politica publica le va detalia. Astfel, in
sensul revizuirii continutului, procedurii, termenilor si mecanismului de eliberare a CUP si
AC, in cadrul acestei analize ne vom referi la urmatoarele aspecte ce tin de controlul privind
respectare cerintelor privind executarea lucrarilor de constructie:

1) Controlul privind modul de respectare a cerintelor si prescriptiilor stabilite Tn CUP si
AC;

2) Competentele ce tin de tipurile de constructii asupra carora se extind cerintele legate
de obtinerea unui CUP si AC;

3) Competentele ce tin de emiterea prescriptiilor si efectuarea verificarilor privind
respectarea conditiilor de lucru pe teritoriul santierului de constructie;

4) Aplicarea sanctiunilor in caz de constructii neautorizate, nerespectarea prescriptiilor,
inclusiv demolarea constructiilor neautorizate.

3.2. CADRUL DE REGLEMENTARE

Aspectele mentionate mai sus vor fi analizate din perspectiva cadrului de reglementare,
inclusiv competenta de a efectua controale, a emite prescriptii, a aplica sanctiuni, inclusiv a
solicita demolarea constructiilor neautorizate.

3.2.1. CONTROLUL PRIVIND RESPECTAREA CERINTELOR SI PRESCRIPTIILOR STABILITE IN CUP
SIAC

Codul Contraventional prevede posibilitatea autoritatilor publice municipale sa aplice
sanctiuni contraventionale stabilite in articolul 179 din Cod in cazul executarii constructiilor
de orice categorie, a lucrarilor de modificare, reamenajare, consolidare si reparatie capitala a
cladirilor si edificiilor, indiferent de tipul de proprietate si de destinatie, fara autorizatie de
constructie.

Suplimentar, articolul 349 din Codul Contraventional permite sanctionarea pentru
impiedicarea activitatii legitime a functionarului public. Cu toate acestea, articolul 42310 din
Codul Contraventional nu stabileste ca printre articolele pe care le poate aplica autoritatea
administratiei publice locale se numara si articolul 349. in acest caz, in esenta, specialistii din
cadrul subdiviziunilor municipale, inclusiv la nivel de pretura solicita aplicarea acestui articol
de catre politia municipala. Trebuie mentionat ca in urma interviurilor cu reprezentantii
subdiviziunilor specializate s-a stabilit ca politia deseori refuza aplicarea articolului 349 din
Codul Contraventional.

Modificari la prevederile Codului Contraventional sunt necesare pentru a permite
specialistilor din cadrul subdiviziunilor municipale sa poata aplica sanctiunile prevazute de
articolul 349 din Codul Contraventional, care poate oferi si posibilitatea de privare a dreptului
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de a desfasura o anumita activitate pe un termen de la 3 luni la un 1 an pentru incalcarile
comise.

Intrucit atit CUP cit si AC in esenta detin prescriptii privind modul de proiectare/executare a
lucrarilor de constructie, fara dreptul de a aplica nemijlocit sanctiunile pentru nerespectare
prescriptiilor, continutul CUP si AC poate fi ignorat de beneficiari, ceea ce in esenta poate
duce la multiple cazuri de constructii cu abateri de la cerintele impuse de CUP si AC, care se
bazeaza pe PUG si PUZ-uri.

Echiparea cu competente suplimentare pentru autoritatile municipale necesita de asemenea
si doua completari aditionale: (1) consolidarea echipei de inspectori, care aplica sanctiuni in
baza Codului Contraventional si (2) posibilitatea practica de a efectua inspectarile necesare
la santierele de constructie.

Actualmente, fiecare dintre preturile din municipiu dispune de cite un serviciu compus din 3
persoane, inclusiv seful serviciului, care efectueaza activitatile de control. Aditional, in cadrul
primariei municipiului activeaza o Directie responsabila de domeniul autorizarii si disciplinei
in constructii. Acest personal este raportat la un numar de aproape 5000 AC eliberate pe
parcursul anului 2017. De asemenea, serviciile din cadrul preturilor se confrunta cu un numar
tot mai mare de cauze in instantele de judecata.

3.2.2. COMPETENTELE CE TIN DE TIPURILE DE CONSTRUCTII ASUPRA CARORA SE EXTIND
CERINTELE LEGATE DE OBTINEREA UNUI CUP sI AC

CONSTRUCTIILE AUXILIARE

Legea nr. 163/2010 stabileste in articolul 14 ca solicitarea unui CUP si al unei AC nu este
necesara atunci cind sunt efectuate lucrari care nu modifica structura de rezistenta, aspectul
exterior, caracteristicile initiale ale constructiilor si ale instalatiilor aferente. In categoria
acestor lucrari intra si constructiile auxiliare, anexe cu suprafata construitd de pina la 15 m2
la casele de locuit particulare, amplasate pe terenuri private.

Desi norma data este binevenitd in sens de reducere a costurilor si a procedurilor de
constructie a constructiilor auxiliare, autoritatile municipale nu dispun de un mecanism de
colectare de date cu privire la aceste constructii auxiliare. Pentru a evita constructiile
neautorizate, care nu cad sub incidenta acestor exceptii, prevederile Legii nr. 163/2010 ar
urma sa fie modificate pentru a include o obligatie de declarare pe proprie raspundere a
executarii lucrarilor cu anexarea datelor ce tin de constructia auxiliara ce urmeaza a fi
executatd, precum si la finele lucrarilor de executare.

Aceste prevederi ar permite autoritatilor municipale sa poata mentine un registru de date cu
privire la constructiile auxiliare si sa aplice in mod aleatoriu un proces de control cu privire la
respectarea cerintelor ce tin de calitatea constructiei (respectarea cerintei de constructie
auxiliara) si parametrii acesteia (pind la 15 m2 de spatiu construit, nu spatiu intern al
constructiei). Declararea pe proprie raspundere din partea proprietarilor de constructii
auxiliare ar urma sa includa si raspunderea pentru nerespectarea acestor conditii, inclusiv
suportarea tuturor consecintelor ce tin de demolarea constructiei neautorizate.
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MANSARDAREA CONSTRUCTIILOR CAPITALE

In cazul constructiilor capitale, inclusiv cele ce tin de renovare, modificare a structurii,
precum si atunci cind Tn procesul de executare a lucrarilor de constructie sunt efectuate
modificari la documentatia de proiect, emiterea CUP si AC este obligatorie. In context,
trebuie sa mentionam practica de efectuare a lucrarilor de mansardare dupa ce au avut loc
modificari la documentatia de proiect, insa inainte de a efectua darea in exploatare a
constructiei, ceea ce nu le ofera posibilitate coproprietarilor din imobilul inca nefinalizat sa
conteste actiunile dezvoltatorului/antreprenorului.

Desi articolul 16 din Legea nr. 163/2010 stabileste clar ca orice lucrari urmeaza a fi
neconditionat sistate pina la obtinerea unei noi autorizatii, fenomenul mansardarii
constructiilor nefinalizate este in principal datorat insuficientei de resurse pentru a sanctiona
dezvoltatorii/antreprenorii pentru modificarea pe ultima suta de metri a documentatiei de
proiect.

RECEPTIA FINALA A LUCRARILOR DE CONSTRUCTIE

Prin modificarile efectuate la Hotarirea Guvernului nr. 285/1996 cu privire la aprobarea
Regulamentului de receptie a constructiilor si instalatilor aferente, din competenta
autoritatilor publice locale a fost exclusa competenta de receptie finala a lucrarilor pentru
locuintele cu un nivel si anexele gospodaresti pentru una sau doua familii, precum si
constructiile provizorii cu suprafete mai mici de 150 m2.20 Pentru cazul obiectelor social-
culturale si a blocurilor locative autoritatea publica locala desemneaza presedintele comisiei
de receptie.

Desi norma adoptatd de Guvern vine sa simplifice modul de receptie finalad a lucrarilor, in
baza carora ulterior au loc inregistrarile necesare in cadastrul bunurilor imobile, lipsa
autoritatilor publice centrale din comisia de receptie priveaza autoritatea publica locala de un
mecanism de control ce tine de respectarea cerintelor stabilite in CUP si AC emise anterior.
Mai mult, datorita lipsei de comunicare dintre autoritatea publica locala si investitor, lucrarile
pot fi efectuate in lipsa unui CUP si AC, iar datoritd anvergurii reduse — un nivel — sa nu fie
raportate de co-prorprietari/vecini in general.

In astfel de conditii, dupa efectuarea receptiei finale, care poate avea loc si in lipsa unui CUP
si AC, o constructie neautorizatd poate fi inregistratd in baza actului de receptie finala in
registrul bunului imobile. Pe de alta parte, in cazul aparitiei consecintelor negative legate de
exploatarea defectuoasa, surparea, deteriorarea cladirii si afectarea drepturilor
coproprietarilor/vecinilor, sarcina de solutionare implica si autoritatile administratiei publice
locale, inclusiv sanctionarea acestora pentru lipsa actiunilor de control in procesul de
efectuare a lucrarilor de constructie.

20 Punctul 9 din Regulamentul de receptie a constructiilor si instalatiilor aferente, aprobat prin Hotarirea Guvernului nr. 285 din
23.05.1996, disponibil la: http://lex.justice.md/md/296059/
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Mecanismul de control ar putea fi imbunatatit prin transferarea unei parti din responsabilitate
pe umerii investitorilor in cladiri cu un nivel, prin informarea autoritatii publice locale cu privire
la lucrarile initiate si etapele lucrarilor de constructie, stabilind si responsabilitatea de proprie
raspundere pentru nedeclararea lucrarilor de executare, inclusiv suportarea consecintelor
legate de demolarea constructilor neautorizate. In paralel, personalul din cadrul
subdiviziunilor municipale responsabile de disciplina in constructii necesita a fi consolidat,
inclusiv si numeric pentru a putea efectua verificarile, inclusiv pentru lucrarile neautorizate.
De asemenea, pentru a se putea oferi si controlul din partea cetatenilor cu privire la lucrarile
de constructie neautorizate, datele generale din AC ar putea fi publicate intr-un registru
public pentru a permite consultarea datelor ce tin de lucrarile autorizate si cele care sunt
efectuate fara respectarea conditiilor legale. Prin acest instrument, ar putea fi evitate
constructiile neautorizate la etape incipiente, iar specialisti din cadrul administratiei
municipiului ar putea receptia date precise cu privire la incalcarile ce tin de disciplina
constructiilor.

3.2.3. COMPETENTELE CE TIN DE EMITEREA PRESCRIPTIILOR S| EFECTUAREA VERIFICARILOR
PRIVIND RESPECTAREA CONDITIILOR DE LUCRU PE TERITORIUL SANTIERULUI DE CONSTRUCTIE

GREUTATEA MAXIMA ADMISIBILA

Deja am stabilit ca in baza unui CUP si al unei AC pot fi setate o serie de prescriptii privind
modul de efectuare a lucrarilor de constructie. Cu toate acestea, unele aspecte ce tin de
circulatia mijloacelor de transport care transporta materiale de constructie, in special
greutatea maxim admisibilda nu sunt oferite autoritatilor municipale, desi consecintele
deteriorarii infrastructurii de drumuri tin de autoritatile municipale si presupun constant
efectuare de lucrari de reabilitare din contul mijloacelor financiare ale municipiului.

La momentul actual, controlul privind respectarea masei maxime admisibile este efectuata
de autoritatea publica centraléd de specialitate Tn domeniul drumurilor — Agentia Nationala
Transport Auto21. Autoritatea administratiei publice locale este contactata doar atunci cind
se solicita o autorizare speciala de transportare, insa nu dispune de dreptul si de competenta
de control al greutatii vehiculelor in cazul transportarii regulate pe teritoriul municipiului.
Aceasta lipsa de competenta reduce semnificativ posibilitatile administratiei municipiului in
efectuarea verificarilor ce tin de modul de exploatare a drumurilor publice si reduce din
eficienta prescriptiilor pe care ar putea sa le stabileasca in principal prin o AC.

Pentru a putea asigura o aplicare eficienta a prescriptiilor din AC, in special cele ce tin de
protectia proprietatii publice, autoritatea municipala trebuie sa fie inzestratd cu dreptul de a
efectua verificari ale greutatii maxim admisibile pentru a exclude cazurile de distrugere a

21 Hotarirea Guvernului nr. 1073 din 01.10.2007 privind aprobarea Regulamentului cu privire la autorizarea, controlul si efectuarea pe
drumurile publice a transporturilor cu greutdti si/sau dimensiuni ce depasesc limitele admise, disponibil la:
http://lex.justice.md/index.php?action=view&view=doc&lang=1&id=325445
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infrastructurii publice. De asemenea, controlul ar urma sa presupuna si orele de transportare,
care la momentul actual sunt prescrise in afara orelor 6:00 — 8:00 si 16:00 — 20:00.

APLICAREA ERONATA A PREVEDERILOR LEGII NR. 131/2012

Din interviurile organizate cu reprezentantii autoritatilor municipale s-a stabilit ca unii
antreprenori/dezvoltatori invoca eronat prevederile Legii nr. 131/2012 privind controlul de stat
asupra activitatii de intreprinzator, in special limitarile ce tin de numarul de verificari inopinate
si modalitatea de planificare a controalelor. Trebuie s& mentionam ca intii de toate Legea
131/2012 se refera la autoritatile publice care cad sub incidenta Legii, printre care nu sunt
autoritatile publice locale. in al doilea rind, articolul 4 din Legea 131/2012 stabileste ca “se
considera control orice forma de verificare, revizie, audit, evaluare si/sau analiza exercitata
de catre un organ de control, cu scopul de a constata respectarea legislatiei si de a verifica
unele fapte relevante pentru domeniul de control al organului in cauza, la fata locului si/sau
prin solicitare directd de la persoana controlatd a documentatiei si a altei informatii prin
posta, inclusiv prin posta electronica, sau prin telefon, informatie pe care aceasta, in virtutea
legii, nu este obligatd sa o ofere”. In contrast, desi nu este stabiliti exact, o prescriptie
stabilitd de autoritatea publica locala presupune dreptul legal al acesteia sa verifice daca
prescriptia a fost respectata de subiectul controlului.

Pentru a exclude ambiguitatile legate de aplicarea prevederilor regulatorii, cadrul legislativ
necesita a fi completat, atit in partea ce tine de continutul si scopul Legii nr. 131/2012 cit si
cel care se refera la procedura de efectuare a verificarilor de catre reprezentantii autoritatilor
publice locale privind modul de respectare a cerintelor AC emise, prin completarea Legii nr.
163/2010 cu prevederi suplimentare relevante.

3.2.4. APLICAREA SANCTIUNILOR IN CAZ DE CONSTRUCTII NEAUTORIZATE, NERESPECTAREA
PRESCRIPTIILOR, INCLUSIV DEMOLAREA CONSTRUCTIILOR NEAUTORIZATE

Articolul 439°din Codul Contraventional stabileste posibilitatea de demolare a constructiilor
neautorizate, care se efectueaza fie direct de contravenient, fie de autoritatea administratiei
publice locale. Demolarea poate avea loc in baza unei hotariri a instantei de judecata. in
acelasi timp articolul 4396 din Codul Contraventional stabileste ca modul de demolare a
constructiilor neautorizate va fi stabilit de Guvern. La momentul actual nu existd o Hotarire
de Guvern care sa detalieze modul de efectuare a demolarilor. Pe de alta partea
Regulamentul provizoriu aprobat prin dispozitia Primarului General in 2014 a fost partial
anulat prin actiunea de contestare a Cancelariei de Stat si acesta se refera la procedura de
demolare a constructiilor executate ilegal pe terenurile ce apartin domeniului public/privat al
municipiului Chiginau.

Pe de alta parte, capacitatile actuale ce tin de demolarea constructilor neautorizate din
cadrul primariei sunt limitate. Pentru cazul hotaririlor emise de instantele de judecata in
favoarea demolarii actiunile sunt intreprinse de intreprinderea municipala servicii locative,
care nu este specializata si nici nu dispune de echipament necesar pentru a efectua lucrari
complexe de demolare.

Pentru a remedia aceasta situatie nesatisfacatoare, sunt necesare urmatoarele actiuni:
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1) aprobarea cit mai urgenta a Hotaririi Guvernului privind procedura de demolare a
constructiilor neautorizate;

2) Consolidarea capacitatilor municipale pentru a efectua lucrari de demolare si
bugetarea unui fond pentru demolari complexe, care necesitd echipament
cunostinte speciale;

3) Fortificarea mecanismului de recuperare/asigurare a fondurilor necesare pentru
lucrarile de demolare din contul proprietarului/investitorului constructiei neautorizate.

0 -
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CoNcLuzll

in rezultatul analizei de politici publice ce tine de procesul de eliberare a actelor permisive
pentru constructii si controlul privind respectarea lor in municipiul Chisindau, constatam
urmatoarele:

1.

10.

11.

12.

13.

Eliberarea CUP si AC tine de un proces complex, prin care autoritatile municipale
urmeaza sa verifice corespunderea cu prevederile PAT, PUG si PUZ-uri pentru
municipiul Chisinau

Termenii stabiliti in Legea nr. 163/2010 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructie sunt insuficienti, iar in anumite cazuri imposibil de respectat, ceea ce ofera
oportunitati de obtinere a actelor de constatare si initiere a lucrarilor de
proiectare/constructie ih absenta unui CUP/AC.

Solicitantii de CUP/AC nu sunt obligati prin lege sa demonstreze detinerea dreptului de
proprietate sau al unui alt drept real asupra terenului cu privire la care se solicita un
CUP/AC,;

Interesele vecinilor nu sunt luate in considerare in cazul emiterii unui CUP, iar drepturile
vecinilor/coproprietarilor nu sunt revizuite la etapa de emitere a unei AC;

Prevederile articolului 28/1 din Legea nr. 163/2010 ofera posibilitéti vaste de abuz din
partea solicitantilor de CUP si AC;

Comunicarea dintre administratia municipala si solicitantii de CUP/AC presupune cazuri
de raportare a lipsei notificarilor, utilizat drept temei pentru a obtine aprobarea tacita;
Practicile de prescriere a cerintelor speciale pentru executarea lucrarilor in cazul AC nu
asigura respectarea drepturilor de proprietate si pastrarea infrastructurii;

Prescriptile legate de curatenia in preajma santierului de constructie, modul de
transportare a materialelor de constructie, verificarea greutatii maxim admisibile etc. nu
are loc, pe de alta parte fiind cazuri multiple de devarsare a materialelor de constructie,
lipsa curateniei la locul santierului si alte stari care afecteaza interesul public;

La momentul actual doar ANTA dispune de competenta de control a greutatii maxim
admisibile pentru vehicule, care nu permite protejarea invelisului exterior al drumurilor si
afecteazéa durabilitatea drumurilor din municipiul Chisinau;

AC nu sunt emise cu considerarea posibilitatii de efectuare a lucrarilor in grup pe etape
de constructie;

Autoritatile publice locale nu dispun de posibilitate practica de a verifica si a opri la etape
incipiente constructiile ilegale, in special pentru spatii auxiliare sau cu un nivel;

Numarul de personal raportat la volumul de lucru al subdiviziunilor din cadrul
municipiului Chisinau este insuficient;

Procedura de demolare a constructiilor neautorizate nu este definitivatd, nu sunt
prevederi aprobate la nivel de Guvern, iar servicile municipale nu sunt specializate n
efectuarea unor astfel de lucrari;
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RECOMANDARI

in contextul prezentei analize, venim cu urmétoarele recomandari de interventie:

1.

10.

11.

12.

13.
14.

15.

Ajustarea termenilor de eliberarea a CUP/AC stabilite in Legea nr. 163/2010 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructie pentru a permite autoritatilor publice locale
sa ia actiunile necesare de pregatire, inventariere a infrastructurii, stabilire a prescriptiilor
speciale si planificarea grupata a lucrarilor de constructie;

Includerea cerintelor suplimentare legate de existenta dreptului de proprietate sau al
unui alt drept real asupra terenului care urmeaza sa fie subiectul unui CUP si AC;
Stabilirea cerintei de luare in considerare a drepturilor vecinilor in baza reglementarilor
generale ce tin de drepturile de vecinatate stabilite in Codul Civil si ulterior necesare
pentru a fi detaliate in Legea nr. 163/2010;

Confirmarea acordului vecinilor/coproprietarilor la etapa de eliberare a AC, intrucit la
etapa de solicitare a CUP, unde se stabileste cerinta de acord al coproprietarilor si la
etapa de emitere a AC planurile initiale de constructie ar putea fi modificate ih procesul
de elaborare a documentatiei de proiect;

Revizuirea termenilor si conditiilor de emitere a CUP si AC in contextul dreptului de
aprobare tacita stabilit Tn articolul 28/1 din Legea nr. 163/2010 cu scopul de a exclude
cazurile de abuz a acestor prevederi din partea solicitantilor;

Stabilirea comunicarii electronice prin documente electronice cu solicitantii de CUP si
AC, inclusiv emiterea raspunsurilor/autorizatiilor cu aplicarea semnaturii electronice.
Formarea domeniului de utilizator pentru solicitanti de CUP si AC cu pastrarea
comunicarii prin sistemul automat informational al municipiului Chisinau;

Detalierea la nivel de prescriptii pentru efectuarea lucrarilor de constructii a etapelor
principale, cu initierea conectarii la retelele tehnico-edilitare si ulterior efectuarea
lucrarilor alaturate ce tin de constructia imobilelor;

Inventarierea detaliata a spatiilor din preajma santierului de constructie pentru a putea
pretinde ulterior reparareal/reabilitarea infrastructurii publice de la beneficiarii de AC
(drumuri publice, pavaje etc.)

Stabilirea unor prescriptii detaliate in AC ce tin de modul de efectuare a lucrarilor de
constructie pe santier, inclusi curatenia, modul de transportare al materialelor de
constructie, starea vehiculelor;

Oferirea competentei autoritatilor municipale sa verifice la intrarea in santier, in
municipiul Chisindu a greutatii maxim admisibile pentru vehiculele care transporta
materiale de constructie pentru santierele de constructie din Chisinau;

Stabilirea competentei pentru autoritatile municipale sa stabileasca termenii si etapele
de executare a lucrarilor in grup pentru a utiliza cit mai eficient posibil infrastructura
publica si a remedia de mai putine ori infrastructura publica deteriorata;

Stabilirea obligatiei de raportare pe proprie raspundere cu asumarea consecintelor de
demolare pentru constructiile auxiliare si cu un nivel;

Consolidarea institutionald si numerica a subdiviziunilor de disciplina in constructii;
Aprobarea cit mai urgenta de Guvern a Regulamentului privind modul de demolare a
constructiilor neautorizate;

Echiparea cu personal si echipament specializat servicile municipale pentru a putea
efectua lucrarile de demolare a constructiilor neautorizate.
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