      Anexă la Decizia 
Consiliului municipal Chişinău 

nr.___ din____________ 2013
REGULAMENTUL
privind proiectarea şi construirea mansardelor 
la blocurile de locuinte din municipiul Chişinău

CAPITOLUL I: DISPOZIŢII GENERALE
1. Prezentul Regulament este elaborat în conformitate cu Codul civil al RM, Legea nr. 913 din 30.03.2000 „Privind condominiul în fondul locativ”, Legea nr. 835 din 17.05.1996 „Privind principiile urbanismului şi amenajării teritoriului”, Legea nr. 163 din 09.07.2010 „Privind autorizarea executării lucrărilor de construcţie”, Legea nr. 179-XVI din 10.07.2008 „Cu privire la parteneriatul public-privat”, Legea nr. 1543-XIII din 25.02.1998 „Cu privire la cadastrul bunurilor imobile”, Legea nr. 431 din 19.04.1995 „Privind statutul municipiului Chişinău”, Legea nr. 436 din 28.12.2006 „Privind administraţia publică locală” şi alte acte normative în domeniu.
2. Prezentul Regulament stabileşte condiţiile obţinerii dreptului de beneficiar, proiectant şi partener privat privind proiectarea şi construirea mansardelor, renovarea faţadelor, izolarea termică a pereţilor exteriori ai blocurilor de locuințe şi amenajarea terenurilor aferente acestora.
3. Prezentul Regulament este elaborat în scopul executării Programului de reconstruire a blocurilor de locuințe, renovare a faţadelor, izolare termică a pereţilor exteriori ai blocurilor de locuințe şi amenajare a terenurilor aferente acestora.
4. Proiectarea şi construirea mansardelor va fi efectuată pe întreaga suprafaţă a acoperişurilor blocurilor de locuințe, fiind destinate doar pentru scopuri locative.
5. Termenii şi noţiunile utilizate în prezentul Regulament se definesc după cum urmează:  

1) gestionar al blocului de locuințe – autoritatea, instituţia, persoana juridică care deţine dreptul de a administra sau gestiona economic blocul de locuințe (DGLCA, APLP, ACC, CCL, ş.a.).
Este bine sa fie folosita notiunea din legea 913 (condominiului), de administrare a fondului locativ, deci entitatea care se ocupa de administrare – este administrator al cladirii. Nu este bine cind se folosesc diferite notiuni in diferite acte normative, aceasta duce in eroare participantii la proces. Sau, cel putin, sa se faca paralela, prin explicatie, cu trimitere la lege.
2) beneficiar – autoritatea, instituţia, persoana fizică sau juridică în proprietatea căreia vor trece locuinţele noi construite.
Reiesind din faptul, ca proprietarii cladirii sunt proprietarii apartamentelor si a altor spatii (pe cote - parti), sispatiile nou construite tot vor apartine cu drept de proprietate acestora. Art. 317 CC Intinderea dreptului de proprietate, prevede urmatoarele: Tot cea ce produce bunul, precum si tot cea ce uneste bunul ori se incorporeaza in el ca urmare a faptei proprpietarului, a unei alte persoane ori a unui caz fortuit, revine proprietarului, daca legea nu prevede altfel (si nici o lege nu prevde altfel, dar regulamentul nu poate sa substiuie prevederile legii)
De fapt, aici ar fi bine sa fie data definitia de investitor, care sa fie ca in Legea 721, unde sunt specificate si obligatiile, pentru a nu crea confuzie intre notiuni. In Legea 721 nu este specificata notiunea de beneficiar, dar de investitor, si daa se doreste sa se mai concretizeze careva obligatiuni ale investitorului, se poate sa fie mentionat acest lucru in regulament, dar aceste concretizari nu trebuie sa contravina legii.
3) proprietar de locuinţă/încăperi – persoana fizică sau juridică în proprietatea căreia se află locuinţa sau încăperea din blocul de locuințe.
S-ar putea si asa: Persoana fizica sau juridica care detine dreptul de proprietate asupra unui apartament, a unei incaperi locative sau nelocative, inregistrate in modul stabilit de lege, in calitate de incapere izolata.
4) partener privat – persoană juridică de drept privat sau persoană fizică şi/sau asociaţie a acestora, care a devenit, în condiţiile legii, parte într-un parteneriat public privat.
5) proiectant – persoană fizică sau juridică licentiata care întocmeşte proiectul de construcţie. , sau asa: ,care efectueaza lucrari de proiectare conform CU emis pentru obiectul dat. 
6) antreprenor – persoana fizică sau juridică, care dispune de licenţă în construcţii şi care în baza contractului de antrepriză, încheiat cu partenerul privat, are dreptul la construcţia mansardei.   
Daca partenerul privat va obtine prin contract cu proprietarii dreptul de investitor (printr-un document semnat – fie si contract de comodat, dar cu proprietarii, nu cu gestionarul/administratorul) – doar in asa mod este valabila prevederea. 

Dar antreprenorul(general) trebuie sa incheie contract de antrepriza cu investitorul, nu cu partenerul privat. In cazul, ca locatarii doresc sa transmita dreptul de administrare catre DGLCA (sau in situatia actuala, cind DGLCA si-a asumat, de facto, acest drept), investitorul va fi desemnta DGLCA (cu decizia proprietarilor de spatii din cladire), si DGLCA va fi cel, care va semna contractul de antrepriza cu antreprenorul. De fapt, relatiile intre proprietar, investitor, antreprenor, subantreprenor sunt stabilite in legislatie si nu trebuie sa se inverseze rolurile, prin Regulament. Din lipsa de fonduri, desigur ca pot fi invitati sa conlucreze firmele d constructii, care vor fi, concomitent , si investitori, dar nu este corect sa se inventeze notiuni noi pentru acest proces.
7) contract de colaborare – act juridic încheiat între beneficiar şi partenerul privat, în scopul construirii mansardelor.
Acest punct suna astfel (ca o gluma): Beneficiarul, care nu are dreptul de proprietate asupra imobilului, pe care l-a desemnat autoritatea publica prin Regulament, se intelege cu un partener privat, care doreste sa finanteze lucrarile de constructie a unei mansarde pe blocul, care nu-i apartine nici beneficiarului, nici partenerului privat. Plus – nici nu-i interaba pe toti proprietarii, daca au voie sa faca acest lucru, doar pe o parte din proprietari. Dupa care – ambii impart fructele obtinute din intinderea dreptului de proprietate strain.
6. CAPITOLUL II: ASPECTE JURIDICE
7. Proiectarea şi construirea mansardelor poate fi solicitată de către gestionarul blocului de locuințe, precum şi de către proprietarii de locuinţe ai blocului pasibil mansardării, cu condiţia prezentării declaraţiilor autentificate notarial, prin care toţi proprietarii de locuinţe aflate la ultimul etaj îşi exprimă acordul referitor la mansardare, precum şi decizia aprobată la întrunirea a 2/3 din numărul total de proprietari de locuinţe/încăperi ai blocului de locuințe. 
Solicitarea de a efectua lucrari de mansardare il poate avea numai proprietarul – adica proprietarii spatiilor din blocuri, prin diferite cai: 1) direct, 2)prin intermediul asociatiilor, 3) prin intermediul administratorului investit cu acest drept. DGCLA, chiar daca are functiile de administrator de facto, nimeni nu l-a investit cu dreptul de decizie din numele proprietarului pentru aceste tipuri de lucrari. Acest lucru trebuie sa fie vazut in Regulament, daca se doreste ca DGCLA sa se ocupe cu functiile investitorului/beneficiarului.

Dar, de fapt, pentru a asigura legalitatea si corectitudinea efectuarii lucrarilor, este nevoie ca APL sa insiste pe inregistrarea corecta a cladirii ca si condominiu, cu calcularea si inregistrarea cotelor-parti a proprietatii comune in elementele comune ale cladirii in registrul bunurilor imobile. Si doar dupa ce vor fi legal inregistrate proprietatile, se poate discuta despre realizarea proiectelor de mansardare. Desigur, ca aceste lucrari sunt costisitoare si vor bloca intr-un anumit fel procesul, dar pentru deblocarea acestuia nu trebuie sa fie folosite metode, cu incalcarea legislatiei, dar stimularea procesului – prin programe de sustinere a APL, cu acoperirea financiara a lucrarilor de inventariere, calculare si inregistrare, precum si cu sustinerea consultativa a procesului de formare a condominiului. 
8. Convocarea adunării generale are loc în conformitate cu prevederile Legii nr. 913-XIV din 30.03.2000 „Privind condominiul în fondul locativ”.
CAPITOLUL III: PARTICIPANŢII LA PROIECTAREA ŞI CONSTRUIREA  MANSARDELOR
9. La organizarea şi desfăşurarea procesului de proiectare şi construire a mansardelor, renovarea faţadelor, izolarea termică a pereţilor exteriori ai blocurilor de locuințe şi amenajarea terenurilor aferente acestora participă beneficiarul/investitorul?, proiectantul şi partenerul privat.
10. Direcţia generală locativ-comunală şi amenajare a Consiliului municipal Chişinău se  învesteşte cu  dreptul de Beneficiar(investitor) la proiectarea şi construirea mansardelor, renovarea faţadelor, izolarea termică a pereţilor exteriori ai blocurilor de locuințe şi amenajarea terenurilor aferente acestora. Aceasta prevedere poate fi  valabila doar pentru cladirile, unde APL detine dreptul de proprietate. Pentru a investi cu dreptul de beneficiar/investitor DGLCA este nevoie de decizia proprietarilor -  a proprietarilor de aprtamente si alte spatii din cladire (inclusiv a APL, daca detine in cladirea respectiva incaperi in proprietate).  La blocurile de locuințe ce se află în gestiunea altor organizaţii de exploatare a fondului locativ, funcţia de beneficiar poate fi transmisă, din voinţa gestionarului blocului de locuințe, către Direcţia generală locativ-comunală  şi amenajare  a  Consiliului municipal Chişinău, printr-un contract de mandat.
11. În cazul în care blocurile de locuințe se află în gestiunea economică a altor organizaţii de exploatare a  fondului locativ şi funcţia de beneficiar nu se transmite Direcţiei  generale locativ-comunale şi amenajare a Consiliului municipal Chişinău, aceste organizaţii se învestesc cu dreptul de beneficiari la proiectarea şi construirea mansardelor, renovarea faţadelor, izolarea termică a pereţilor exteriori ai blocurilor de locuințe şi amenajarea terenurilor aferente acestora.
De catre cine se investesc? Se poate investi cu un drept cineva doar de catre cei, ce au aceasta atributie, dci iarasi trebuie sa se atraga atentia, cine este proprietarul cladirii.
CAPITOLUL IV: ORGANIZAREA CONCURSULUI PENTRU OBŢINEREA DREPTULUI  LA PROIECTARE ŞI INVESTIŢIE
12. Proiectantul şi partenerul privat se selectează pe bază de concurs, organizat de către comisia de concurs, creată prin dispoziţia primarului general, care va examina, evalua şi compara ofertele. 
Se are in vedere slectarea partenerului pentru un proiect public-privat. Deci pentru cladirile, care sunt in proprietate publica. Atit. Pentru cladirile, in care spatiile apartin proprietarilor privati – primarul n-are atributie sa decida, doar daca aceasta atributie nu i-a fost transmisa de catre proprietari. Prin ce document?
13. Beneficiarul/investitorul va elabora expertiza tehnică a blocului locativ, caietul de sarcini cu lucrările de reparaţie capitală şi amenajare a terenului aferent blocului de locuințe, paşaportul tehnic al casei. 
14. În toate cazurile, expertiza tehnică va fi elaborată de către experţi tehnici atestati sau de un grup de experţi, verificată şi avizată de către Serviciul de Stat pentru Verificarea şi Expertizarea Proiectelor şi Construcţiilor din subordinea organului central de specialitate al administraţiei publice în domeniul construcţiilor. Decizia privind efectuarea expertizei tehnice se adoptă în condiţiile pct. 9 al Hotărârii de Guvern, nr. 936 din 16.08.2006 „Pentru aprobarea Regulamentului privind expertiza tehnică în construcţii”.
15. Caietul de sarcini va cuprinde lucrări de:
1) Lucrari de consolidare a structurii de rezistenta a cladirii (conform rezultatelor expertizei tehnice)
1) termoizolare şi reparaţie a faţadei;
2) reparaţie capitală a reţelelor inginereşti (alimentare cu apă, canalizare, energie electrică, energie termică şi gaze naturale);
3) reparaţie a casei scărilor;
4) reparaţie a subsolurilor;
5) amenajare a teritoriului aferent;
6) reparaţia coridoarelor de uz comun;
7) alte lucrări.
In general, aici sunt prevazute lucrari, fara de care nu ar trebui sa fie autorizata constructiilor de mansardare. Dar, luind in consideratie, ca sunt enumerate lucrarile de reparatie/reabilitare a elementelor comune din cladire, care constituie proprietate privata pe cote-parti a tuturor proprietarilor apartamentelor din cladire, si toti au obligatia sa contribuie cu cotizatii pentru fondul de reparatii, - trebuie sa se faca si o clarificare mai detaliata privind bugetul care va fi valorificat pentru aceste lucrari si modalitatea de distribuire a obligatiilor de finantare a acestor cheltuieli intre beneficiarii/dezvoltatori si proprietarii apartamentelor/spatiilor existente.
Este tentanta dorinta de a pune toate cheltuielile in sarcina dezvoltatorului, dar pot fi situatii (si asta in conditiile uni fond locativ cu un grad mare de uzura si lipsa unei finantari calitative), cind va disparea ‚interesul’ pentru investitii in acest segment. Cazurile vor foarte diferite, si va trebui gasita o solutie, care sa faciliteze investiile in acest sector, dar nu sa le stopeze.

16. Caietul de sarcini va fi semnat de către beneficiar, partenerul privat, precum şi de un reprezentant împuternicit din partea proprietarilor de apartamente, în cazul în care nu este constituită Asociaţia de coproprietari.
Caietul de sarcini se semneaza de catre beneficiar, care, la rindul sau preaia responsabilitatea prin contract de la proprietarii casei (toti proprietarii incaperilor locative si nelocative) si investitorii, care vor plasa resursele financiare in proiect. Nu trebuie sa se inventeze ‚biciclete’ la acest capitol. 

17. Criteriile de selectare a proiectantului:
· Dreptul la proiectare îi este oferit persoanei fizice sau juridice care dispune de licenţă în domeniul respectiv, a cărei schiţă de proiect pentru construirea mansardelor, renovarea faţadelor, izolarea termică a pereţilor exteriori ai blocurilor de locuințe şi amenajarea terenurilor aferente acestora a fost apreciată ca cea mai reuşită. Schiţa de proiect serveşte drept temei pentru comandarea de către persoanele câştigătoare a documentaţiei de proiect, în baza procesului- verbal al şedinţei comisiei de concurs.
Trebuie sa fie separate acete doua etape de proiect (dupa cum le separa si normativele de proiectare) – (1)schita de proiect, care este necesara pentru luarea deciziei de lansare a proiectului de mansardare, concomitent cu efectuarea evaluarii privind costurile si oportunitatea investitiei. (2)documentatia de proiect si de executie (care tot mai poate fi impartita in doua etape).
Si nu este obligatori, ca sa fie neaparat proiectantul, care a efectuat schita de proiect, sa fie si proiectantul pentru proiectul de executie, mai ales, ca proiectul de executie acum poate fi elaborat si de catre o organizatie-antreprenor, care au capacitate sa faca acesl lucru, deci se poate licita concomiten pentru lucrarile de proiectare+constructie – atunci va fi asigurata proiectarea relationata cu capacitatile tehnice ale antreprenorului, cu utilajul de care dispune acesta, fapt care va oferi o calitate mai inalta a efectuarii lucrarilor.

Deci, situatiile pot fi diferite, si nu trebuie sa fie incapsulat acest Regulament doar intr-o singura formula rigida, cind cel, care a efectuat schita de proiect va dicta atit pretul, cit si termenul de efectuare a lucrarilor de proiect, dar si supravegherea de autor va trage mai mult la cintar.
18. Criteriile de selectare a partenerului privat:

· Dreptul de partener privat îi este oferit persoanei fizice sau juridice a cărei ofertă financiară asigură finanţarea lucrărilor de construire a mansardelor, renovarea faţadelor, izolarea termică a pereţilor exteriori ai blocurilor de locuințe şi amenajarea terenurilor aferente acestora, precum şi a lucrărilor stipulate în caietul de sarcini. Are prioritate acel investitor, care va oferi Primăriei municipiului Chişinău de la 10 până la 15 la sută din spaţiul locativ construit, în funcţie de zona de amplasare a blocului de locuințe, în scopul îmbunătăţirii condiţiilor de trai ale angajaţilor din sfera bugetară, familiilor cu mulţi copii etc., sau care va garanta amenajarea unui teren de joacă pentru copii, a terenurilor sportive, inclusiv a locurilor de parcare.
19. Evaluarea in procente a spatiului locativ care va fi atribuit primariei, este o cale gresita pentru asocierea cu investitorii privati in acest segment de activitate. Fiecare proiect trebuie de analizat din punct de vedere al montajului financiar, din aceleasi motive – situatiile sunt foarte diferite, cu implicarea mai multor actori: proprietarii apartamentelor, care sunt si proprietarii blocului-  ei pot fi diferitii ca pondere, in bloc mai pot fi si alte spatii ocupate de intreprinderi, terenurile pot fi privatizate sau neprivatizate, cu suprafete mari sau fara ... Deci, fiecarui participant trebuie sa-i revina partea de „profit” raportata la proprietatea activului pe care il pune la dispozitie si a resurselor financiare implicate in proiect. Desigur, ca proprietarii se pot asocia pentru a decide ca ‚profitul’ trebuie directionat pentru repararea elementelor comune ale cladirii, dar aceasta decizie trebuie sa fie constientizata si maximal clarificata. 
20. Lista blocurilor de locuințe pasibile mansardării va fi aprobată de către CMC şi publicată pe site-ul Primăriei municipiului Chişinău.
Si cum se vor  selecta obiectele, din lista blocurilor pasibile mansardarii? Iarasi o tentativa de a pune totul sub controlul de „permiem sau nu permitem”. CMC trebuie sa propuna programe pentru procesul de mansardare, care sa prevada elemente de stimulare, si atunci atit proprietarii blocurilor, cit si investitorii vor fi mai receptivi la participarea in aceste proiecte. Dar in varianta cind se aproba lista obiecteleor pasibile...totul se transforma in proiecte ca iz coruptibil.

CMC ar putea sa propuna sustinerea financiara a urmatoarelor lucrari, in acest proces: 1) acoperirea cheltuielilor pentru inventarierea, calcularea si inregistrarea cotelor-parti a fiecarui proprietar in elementele comune ale cladirii, cu inregistrarea la OCT  - cu atit mai mult, ca acest lucru fara suportul APL va fi greui de efectuat. 2) Acoperirea unei cote din cheltuielile pentru lucrarile de consolidare a constructiilor, stabilite prin expertiza avariate, care prezinta pericol, 3)sustinere prin granturi pentru eficienta energetica a lucrarilor de reabilitare termica, iarasi partial sau total, 4) Garantare a creditelor, contractate pentru efectuarea unor lucrari, pe care APL le considera prioritare in programele proprii, s. a.
APL trebuie sa stabileasca reguli, dar initiativa de mansardare/supraetajare trebuie sa vina de la proprietari/investitori, insa pentru dinamizarea propcesului trebuie sa fie propuse masuri adecvate de sustinere. 
CAPITOLUL V: DREPTURILE PROPRIETARILOR DE LOCUINŢE,
                            ÎNCĂPERI NELOCATIVE, CHIRIAŞILOR 
                            ŞI GESTIONARILOR
21. Proprietarii de apartamente, încăperi nelocative, gestionarii blocurilor de locuințe supuse proiectării şi construirii mansardelor, renovării faţadelor, izolării termice a pereţilor exteriori ai blocurilor de locuințe şi amenajării terenurilor aferente acestora au următoarele drepturi:
1) Să participe la concursul pentru obţinerea dreptului de partener privat.
2) Să procure la preţ comercial, în mod prioritar, spaţiu locativ în încăperile de tip mansardă. În cazul în care numărul locatarilor doritori să procure încăperile de la etajul de tip mansardă depăşeşte numărul încăperilor construite, dreptul prioritar la procurare le revine proprietarilor de locuinţe de la ultimul etaj.
3) Să ia cunoştinţă de actele prezentate la perfectarea certificatului de urbanism pentru  proiectare şi autorizaţiei de construire a mansardei, inclusiv de expertiza tehnică a blocului de locuințe, documentaţia de proiect, termenele de executare a lucrărilor de construcţie.
4) Să solicite înlăturarea prejudiciilor apărute în urma construirii mansardei, precum şi a circumstanţelor ce împiedică buna exploatare a  blocului de locuințe.
Conform prevederilor CC art. 355 proprietarii de apartamente sau alte spatii in cladirile cu multe etaje sau cu apartamente sunt si proprietarii pe cote-parti asupra elementelor comune ale cladirii. Acelasi CC, precum si legea calitatii in constructii specifica drepturi si responsabilitati pentru folosirea si intretinerea cladirii
Acelasi CC civil specifica si faptul, ca proprietarii impart beneficiile si sarcinile proprietatii comune: deci - structura cladirii, cu peretii, planseurile, fundatiile, acoperisul... – totul este proprietate comuna a proprietarilor de aprtamente si numai aceste sunt in drept sa dispuna de beneficiile ce rezulta din dezvoltarea acestui bun imobil. 
Nu se poate sa fie incalcate aceste prevederi din CC in regulament, punind pe seama drepturilor proprietarilor de apartamente, alte incaperi, doar posibilitatea de a participa la concurs in calitate de partener privat in proiectul APL. Este un concept gresit, proprietarii de apartamente sunt proprietarii cladirii, si acest drept nu este unul discretionar, dar unul fortat si perpetuu, DGLCA fiind doar administratorul(gestionarul) cladirii, care se ocupa de administrarea blocului locativ din numele proprietarului/proprietarilor. Chiar daca la OCT nu sunt inregistrate cotele-parti din proprietatea comuna in numele proprietarilor de drept – acest lucru s-a intipl;at dintr-o eroare nefericita in legea privatizarii in fondul locativ, si aceasta eroare nu trebuie multiplicata, dar trebuie corectata. 
APL, prin structura sa (DGLCA) poate sa aiba drept asupra fructelor ce vor fi create dintr-un proiect de dezvoltare a imobilului prin mansardare a cladirii doar in masura, in care detine proprietati in acest bloc, adica a apartamentelor, care nu au fost privatizate si a terenului, care apartine comunitatii (asta in cazul ca si terenul nu a fost transmis condominiului). Asta va fi cota de apartamente care le va putea avea APL, ca sa completeze fondul social de apartamente.
CAPITOLUL VI: DREPTURILE ŞI OBLIGAŢIUNILE BENEFICIARULUI

22. Beneficiarul are  următoarele  obligaţiuni:

1) Organizează  adunările  generale ale  proprietarilor  de locuinţe/încăperi din blocurile  de locuințe, conform subpunctului 3.2. al prezentului regulament.
2) Obţine declaraţiile privind acordul proprietarilor de locuinţe de la ultimul etaj, autentificate notarial.
3) Obţine avizele pozitive ale Centrului de Sănătate Publică al municipiului Chişinău, Direcţiei pompieri şi salvatori  şi  gestionarului  fondului locativ.
4) Obţine  certificatul de urbanism  pentru  proiectare.
5) Organizează concursul cu privire la examinarea schiţelor de proiect referitor la construirea  mansardelor, renovarea faţadelor, izolarea termică a pereţilor exteriori ai blocurilor de locuințe şi amenajarea terenurilor aferente acestora.
6) Aprobă  documentaţia  de  proiect.
7) Obţine autorizaţia privind construirea mansardelor, conform legislaţiei în vigoare.
8) Conlucrează cu chiriaşii şi cu proprietarii  de  locuinţe, care vor participa  la  lucrările de construcţie a mansardelor,  renovarea faţadelor, izolarea termică a pereţilor exteriori ai blocurilor de locuințe şi amenajarea terenurilor aferente acestora.
Care va fi relatia cu chiriasii si proprietarii? Ce treaba au chiriasii cu reparatia in cladire sau mansardarea?

9) Selectează partenerul privat în bază de concurs conform cererilor, devizelor de cheltuieli şi calculelor ce revin Primăriei municipiului Chişinău.
Este complicat sa se explice cum se identifica APL in calitate de partener public in tr-un proiect, unde nu prea are proprietati si nu investeste nimic. Desigur, ca pot fi si unele aprtamente neprivatizate, dar , de obicei, sunt intr-o cota f. mica. Desigur, ca poate fi nevoie de redimensionarea unor retele edilitare, care nu apartin proprietarilor de apartamente/casei, dar ce, APL va investi pentru aceste lucrari? Da, terenul! Asta in cazul ca terenul va fi folosit in vre-un mod anumit – pentru extindere, spre ex, dar acestea sunt cazuri aparte. Deci al cui partener privat se selecteaza? Si care va fi forma de interactiune si de realizarea a proiectului de PPP, conform legii in vigoare? Daca regulamentul nu va fi coordonat cu prevederile legislatiei, vor exista probleme atit din partea investitorilor, cit si din partea locatarilor, cu pericolul de pune la indoiala toate documentele permisive, emise de APL, cit si regulamentul dat.
10) Beneficiarul transmite, contra plată, actele şi documentaţia de proiect partenerului privat, conform actului de predare-primire,  semnat şi  ştampilat de ambele părţi.
11) Beneficiarul asigură, pe toată durata lucrărilor, verificarea executării corespunzătoare a lucrărilor de construcţie, prin intermediul responsabililor tehnici, atestaţi ai Direcţiei generale locativ-comunale şi amenajare şi ai Direcţiei construcţii capitale. 
Prin aceasta prevedere, DGLC isi atribuie garantia prestarii unor servicii de consultanta (indeplinirea functiilor de beneficiar, supraveghere constructii), fara a fi selectati la concurs, asta ar insemna, ca sunt cei mai buni si cei mai ieftini? Cine a decis acest lucru?  CMC? Dar CMC are competenta sa stabileasca in locul proprietarilor si a investitorilor?
CAPITOLUL VII: DREPTURILE ŞI OBLIGAŢIUNILE PROIECTANTULUI
Acest capitol este unul inutil. Toate drepturile si obligatiunile , pe linga cele, care sunt stabilite in normativele existente si in legislatie, se stabilesc in baza de contract. Si nu este nevoie sa fie transcrise aici S-ar putea puncta unele lucruri, referitor la relatiile intre proiectant si ceilalti actori – ex, ca proiectantul nu are dreptul sa emita careva documentatii, fara o expertiza pe toata cladirea, sau in lipsa formarii si inregistrarii in aceste cladiri a condominiului, cu toate atributele ce tin de competenta si responsabilitatea proprietarilor spatiilor in aceasta cladire... Aceste aspecte necesita a fi aratate in regulament, si nu copierea gragmentare din lege. Mai ales ca copierea selectiva a unor obligatiuni duce la idea, ca celelalte obligatiuni, care sunt inscrise in lege sau alte acte normative nu ar mai obligatorii.
23. Proiectantul construcţiei este persoana fizică sau juridică licenţiată în domeniul respectiv, selectată în bază de concurs, având următoarele obligaţiuni:
1) Elaborarea proiectelor de execuţie doar în baza certificatelor de urbanism pentru  fiecare obiect separat.
2) Elaborarea fişelor tehnologice, instrucţiunilor tehnice privind exploatarea, întreţinerea şi reparaţiile elementelor constructive.
3) Stabilirea în proiect a fazelor determinate de execuţie a lucrărilor, exercitarea supravegherii de autor asupra lucrărilor pe tot parcursul  lucrărilor de construire, în baza contractului privind supravegherea de autor, semnat de către proiectant, beneficiar şi investitor, cu perfectarea şi semnarea  proceselor-verbale de verificare a calităţii lucrărilor ce devin ascunse şi a lucrărilor la fazele determinante.
4) Participarea la întocmirea cărţii tehnice şi  la recepţia  lucrărilor executate.

CAPITOLUL VIII: DREPTURILE ŞI OBLIGAŢIUNILE PARTENERULUI    PRIVAT
Trebuie sa fie clarificate notiunile de investitor/beneficiar, si, chiar daca va fi folosita aceasta notiune de partener privat, sa fie folosita cu tilc, ca sa nu fie confundate responsabilitatile si sa nu fie ignorati proprietarii de drept a spatiilor si a cladirii. 

De fapt, APL, prin asemenea programe, ar putea sa inceapa procesul de transmitere a cladirilor catre proprietarii de drept a lor – proprietarii spatiilor locuibile si nelocuibile, neasteptind modificari legislative, dar actionaind in baza legilatiei existente, este posibil acest lucru, doar ca trebuie sa se decida asupra contributie pe care poate s-o finanteze APL pentru aceste proiecte. Si atunci, reiesind din aceste contributii, si altele, ar putea sa pretinda si la cote din apartamentele, care vor fi construite.
24. Partenerul privat este persoana fizică sau juridică, care asigură finanţarea lucrărilor de construcţie a mansardelor şi recepţia lucrărilor de construcţie, renovarea faţadelor, izolarea termică a pereţilor exteriori ai blocurilor de locuințe şi amenajarea terenurilor aferente acestora. Investitorii sunt desemnaţi  pe  bază de concurs,  în  modul stabilit de legislaţia în vigoare a Republicii Moldova, cu depunerea unei garanţii bancare pentru îndeplinirea obligaţiunilor investiţionale.


Partenerul privat are următoarele obligaţiuni:

1) Selectează antreprenorul.
2) Finanţează lucrările de construcţie prevăzute de documentaţia de proiect, coordonată  cu Direcţia generală arhitectură, urbanism şi relaţii funciare, verificată de către  verificatorii de proiecte atestaţi şi aprobată de  către  beneficiar.
3) Asigură  executarea lucrărilor de construcţie conform documentaţiei de proiect, termenelor stabilite de proiectul de organizare a construcţiei şi autorizaţiei de construire.
4) Asigură  calitatea  lucrărilor  executate conform normelor în construcţii ale Republicii Moldova, prin responsabili tehnici atestaţi ai Direcţiei generale locativ-comunale şi amenajare şi ai Direcţiei construcţii capitale.

5) Partenerul privat este în drept de a îndeplini funcţiile de proiectant în cazul în care a câştigat concursul schiţelor de proiect, iar funcţia de antreprenor - în cazul în care deţine licenţa respectivă conform legislaţiei în  vigoare.
6) Asigură recepţia lucrărilor de construcţie.
7) Transmite, prin act de predare-primire beneficiarului suprafeţele locative construite, ce revin Primăriei municipiului Chişinău în urma calculelor efectuate la etapa de transmitere a documentaţiei de proiect partenerului privat, conform prevederilor contractului de colaborare.
CAPITOLUL IX: DREPTURILE ŞI OBLIGAŢIUNILE ANTREPRENORULUI
La fel, ca si capitolul cu proiectantii. Chiar daca se recurge la selectare din legislatie, aceste inserturi trebuie sa fie caracteristice anume procesului de mansardare – gen – pe perioada efectuarii lucrarilor sa intreprinda masurile de protectie specifice santierelor, in incaperile carora nu se intrerupe activitatea si locuirea,  introducerea a unor controale specifice si cu o periodicitate suficienta pentru efectuarea acestor controale de catre APL (asta gratie responsabilitatii APL in acest domeniu si a nivelului ridicat de complexitate). Introducerea unor penalitati obligatorii in contract pentru eschivarea de la supravegherea de catre APL, precum si pentru depasirea termenelor de efectuare a lucrarilor (in acest segment termenele sunt foarte importante), penalitatile sa fie sufisienta, atit cit sa acopere cheltuielile pentru selectarea altui antreprenor, remedierea urgenta a lucrairlor necalitative, etc, dar sa nu fie simbolice. S. a. 
25. Executorul lucrărilor de construcţie este persoana fizică sau juridică licenţiată în acest domeniu, desemnată de către partenerul privat, care răspunde de executarea calitativă  a lucrărilor de construcţie, în termenul stabilit în contractul de antrepriză, încheiat cu partenerul privat.


Antreprenorul are următoarele obligaţiuni:

1) Execută lucrările de construire doar la construcţiile autorizate şi în conformitate cu documentaţia de proiect, coordonată cu Direcţia generală arhitectură, urbanism şi relaţii funciare a Consiliului municipal Chişinău şi verificată de către verificatori atestaţi.
2) Asigură nivelul de calitate corespunzător exigenţelor esenţiale, printr-un  sistem propriu de calitate, realizat prin dirigintele de şantier atestat.
3) Convoacă specialiştii care participă la verificarea lucrărilor.
4) Anunţă locatarii blocului de locuințe, cu 10 zile înainte, despre începerea lucrărilor de construcţie.
CAPITOLUL X: AUTORIZAREA PROIECTĂRII ŞI CONSTRUIRII  MANSARDELOR
26. În vederea construirii mansardelor la blocurile de locuințe este necesară emiterea Certificatului de urbanism pentru proiectare şi a Autorizaţiei de construire în baza documentaţiei de proiect, aprobată în modul stabilit.
27. Pentru obţinerea certificatului de urbanism beneficiarul va depune la emitent un set de documente, şi anume:
1) Cererea-tip completată integral şi corect de către beneficiar.
2) Certificatul confirmativ privind gestiunea blocului de locuințe pentru imobilele proprietate municipală, aflate în gestiunea DGLCA sau extrasul din registrul bunurilor imobile pentru blocurile de locuințe, aflate în gestiunea/proprietatea APLP, ACC, CCL şi alte forme de gestiune. 
Pentru eliberarea certificacului de urbanism este necesara informatia despre proprietarii imobilului, si, prin legatura specifica – gestionarul, administratorul, sau persoana imputernicita sa obtina documente in numele acestora.

3) Raportul privind expertiza tehnică a blocului de locuințe şi recomandările respective.
4) Planul ultimului etaj cu indicarea numerelor apartamentelor existente, eliberat de Oficiul cadastral teritorial Chişinău. De ce ultimul etaj? Dar situatia cu terenul nu este necesara? 
5) Procesul-verbal al adunării generale a proprietarilor de locuinţe/încăperi din blocul de locuințe şi declaraţiile autentificate notarial ale proprietarilor de locuinţe de la ultimul etaj, potrivit pct. 7 din prezentul Regulament. Decizia de interventie in cladirea, care apartine tuturor proprietarilor de incaperi poate fi luata numai cu acordul tuturora, este o prevedere a Codului Civil. Poate sa se faca o modificare legislativa, dar pina atunci nu poate fi introdusa in regulament o prevedre care contravine legislatiei.
6) Buletinul de identitate pentru persoanele fizice sau certificatul de înregistrare pentru persoanele juridice.

28. În certificatul de urbanism la proiectare se va specifica necesitatea elaborării şi prezentării spre aprobare a schiţei de proiect pentru reconstruirea blocurilor de locuințe, renovarea faţadelor, izolarea termică a pereţilor exteriori ai  blocurilor de locuințe şi amenajarea terenurilor aferente acestora.

29. Documentaţia ce se depune în vederea emiterii autorizaţiei de construire este considerată completă dacă se prezintă următoarele acte:

1) Cererea pentru eliberarea autorizaţiei de construire, completată de Beneficiar.
2) Certificatul de urbanism.
3) Certificatul confirmativ privind gestiunea blocului de locuințe pentru imobilele proprietate municipală, aflate în gestiunea DGLCA sau extrasul din registrul bunurilor imobile pentru blocurile de locuințe, aflate în gestiunea/proprietatea APLP, ACC, CCL şi alte forme de gestiune. 

4) Extrasul din documentaţia de proiect în volum de: memoriu explicativ, plan general, faţade, soluţii cromatice, proiect de organizare a executării lucrărilor de construcţie, avizate de către arhitectul-şef.

5) Avizele de verificare a documentaţiei de proiect.
6) Contractul privind supravegherea de autor.
7) Buletinul de identitate pentru persoanele fizice sau certificatul de înregistrare pentru persoanele juridice.

CAPITOLUL XI: ÎNREGISTRAREA BUNULUI IMOBIL ÎN REGISTRUL BUNURILOR IMOBILE PÂNĂ LA RECEPŢIA FINALĂ
30. Înregistrarea în registrul bunurilor imobile a bunului, la etapa de iniţiere a construcţiei, conform prevederilor art. 40 (5) al Legii cadastrului bunurilor imobile, poate fi efectuată doar la prevederea clauzei date în contractul de colaborare.
31. Înregistrarea dată poate fi solicitată după notarea în registrul bunurilor imobile a contractului de colaborare sau concomitent cu solicitarea acestei notări.
32. La solicitarea înregistrării dreptului, conform prevederilor art. 40 (5) al Legii cadastrului bunurilor imobile, este necesar să fie prezentate următoarele acte:
1) Autorizaţia de construire;
2) Proiectul construcţiei, aprobat în modul stabilit;
3) Lista apartamentelor cu indicarea numărului şi numelui investitorului;
4) Acordul gestionarului blocului de locuințe. 
La acest capitol trebuie sa fie specificata obligatia de inregistrare a cotelor-parti in proprietatea comuna a fiecaruia, in momentul intial (acesta trebuie sa fie primul pas in discutiile despre proiect), precum si obligativitatea de recalculare a acestor cote-parti dupa realizarea proiectului, in rezultatul caruia au aparut spatii noi. Si acesta prevedere este una determinanta, pentru organizarea unei administrari eficiente a cladirii multietajate. De mentionat, ca regulamentul trebuie sa propuna solutii, care sa asigure nu doar procesul de constructie, pina vinde investitorul spatiul si mai departe – nu-i treaba lui – procesul trebuie sa fie vazut integru, pentru ca locatarii, unde se intreprind lucrari de reabilitare termica si tehnica a cladirii sa nu continue dupa acesta iarasi procesul de degradare a constructiilor, dar sa fie organizati in mod legal, sa contribuie cu resurse la crearea fondurilor de reparatii si sa fie instituite reguli si responsabilitati clare pentru fiecare proprietar pentru intretinerae activelor de care dispun. Fara aceste prevederi efortul APL va fi unul steril.
 CAPITOLUL XII: RECEPŢIA FINALĂ ŞI DAREA ÎN EXPLOATARE A CONSTRUCŢIEI

33. Proiectantul va stipula în proiect racordarea reţelelor tehnico-edilitare de la etajul de tip mansardă la reţelele existente ale blocului de locuințe. 
34. Partenerul privat se obligă să transmită în gestiune reţelele tehnico-edilitare, până la hotarele de delimitare, gestionarului, iar după hotarele de delimitare- furnizorilor. La transmiterea reţelelor către gestionar, investitorul va asigura încheierea contractelor între proprietarii noilor locuinţe şi gestionar. 
Vezi explicatiile despre proprietatea comuna – tot ce va fi construit, in afara de spatiul destinat apartamentelor/incaperilor nelocuibile va apartine cu drept de proprietate pe cote-parti, fortata si perpetua, a tuturor proprietarilor. Deci, transmiterea catre administrator/gestionar o va face sau fiecare proprietar sau asociatia (daca se pun conditiile de crearea acestea din start si organizarea in condominiu, dar este bine sa se procedeze anume in asemenea mod) si nu partenerul privat.

35. Beneficiarul va atribui adrese poştale noilor apartamente, în baza planurilor elaborate de către organul cadastral. 
36. Partenerul privat va asigura recepţia finală a lucrărilor, în baza unui proces-verbal.
37. Procesul-verbal de recepţie finală va fi întocmit pe numele beneficiarului şi al partenerului privat, conform prevederilor contractului de colaborare.
Aici, la fel, trebuie sa fie clarificate rolurile, cu responsabilitatile conform legislatiei, si sa nu fie substituiti proprietarii cu persoane, carora nu li s-au tranmis competente in mod legal.
38. Înregistrarea în registrul bunurilor imobile va fi solicitată de către beneficiar şi partenerul privat.

39. După darea în exploatare, investitorul va asigura încheierea, conform legislaţiei în vigoare, a contractelor de deservire între noii proprietari şi gestionarul blocului de locuințe, în cazul caselor gestionate de către municipalitate.
Si aici - Aceiasi Mairie – da cu alta palarie! 
SECRETAR AL CONSILIULUI                                             Valeriu DIDENCU
