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Prezentul articol este consacrat problemelor ce tin de executarea documentatiilor
urbanistice prin prisma respectarii indicilor urbanistici in procesul de realizare a
investitiilor pe teritoriul municipiului Chisindu. Astfel, este supus cercetarii cadrul
legislativ ce tine de conditiile de construibilitate, responsabilitatea autoritatilor in
procesul de eliberare a autorizatiilor urbanistice, la fel a organelor de control si a
beneficiarilor implicati, calitatea organizarii consultarilor in procesul de luare a deciziilor
privind dezvoltarea urband. In acest sens, autorii scot in evidentd abaterile organelor
autoritatilor publice locale, organelor de control, cat si de catre beneficiarii obiectelor de
constructii, in domeniul supus cercetarii, calificand toate acestea - drept un impact
puternic negativ asupra dezvoltarii orasului, avand drept efect utilizarea ineficienta a
terenurilor, deteriorarea calitatii spatiilor urbane si, implicit a calitatii vietii in oras.

Sunt analizate doar cateva aspecte dar care sunt suficiente pentru a califica activitatea
subiectilor implicati in raporturile de dezvoltare urbana drept una neconforma, totodata
se propun solutii de imbunatatire, deloc exhaustive, dar care puncteaza asumptia ca
schimbarea poate fi realizata numai prin transformari radicale.
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SUMMURY

This article is dedicated to issues related to the execution of urban documentation
through the observation how urbanistic indicators are respecteed in the process of
realization of investments on the territory of Chisinau municipality. Thus, the legislative
framework regarding the conditions of constructiveness, the responsibility of the
authorities in issuing the urban permits, the same of the control bodies and the



beneficiaries involved, the quality of the public consultation in the urban decision-
making process are subject to research.In this way, the authors highlight the deviations
of the local public authorities, the control bodies and the beneficiaries of the
construction objects in the area under investigation, qualifying them all - as a strong
negative impact on the development of the city, resulting in inefficient land use process,
the deterioration of the quality of urban spaces and, implicitly, the quality of life in the
city.

Only a few aspects are considered but are sufficient to qualify the activity of the
subjects involved in the urban development relations as inappropriate. While at the
same time solutions for improvement are propozed, not at all exhaustive, but pointing
to the assumption that the change can only be achieved through radical
transformations.

Cuvinte cheie: Urbanism, Urban developmen, Land plot, General Plan, Master Plan, Zonal
Development Plan, Land Use Regulations, Autorizatii de urbanism, Urbanistic permitions,
Indici urbanistici, Alinierea cladirilor, Maximum Building Height, Percentage of land
occupation, Occupancy rate of the land, Red line.

Introducere. Problemele de dezvoltare teritoriald, inclusiv urbang, politicile de
promovare a acestora sunt elementele cheie in strategia evolutiei unei tari. De modul
cum sunt abordate aceste subiecte depinde dezvoltarea economica si calitatea vietii
oamenilor, vazuta prin prisma culturii, sociala si de mediu.

Orasele sunt localitati complexe, unde isi gasesc locul de trai majoritatea
populatiei unei tari. Inzestrate cu infrastructura necesara pentru asigurarea
desfasurarii unor functiuni industriale, comerciale, politice, culturale (numite functiuni
urbanistice') [1], orasele reprezinta sursa provocérilor economice, sociale si de mediu.
La rindul sau orasele livreaza solutiile pentru rezolvarea acestora. Astfel zonele urbane
sunt motoarele cresterii economice, dar tot in aceste zone se manifesta cu o mai
mare putere problemele precum saracia, somajul, segregarea.

Pe aceasta linie de idei, in prezenta lucrare se incearca a fi evidentiate
deficientele ce apar in procesul de gestionare a teritoriului, insasi masura in care se
respectd Regulamentul Local de Urbanism (RLU) in mun. Chisin&u [2], acesta fiind
suportul de reglementare principal pentru actiunile de dezvoltare spatiala. Totodata se
propune o analiza concisa a principalilor indici urbanistici, respectarea carora asigura
o corecta gestionare a teritoriului. Concomitent lucrarea ofera solutii de imbunatatire a
managementului urban in speta a mecanismelor de utilizare a indicilor urbanistici,
ceea ce va aduce imbunatatire modului de folosire a terenurilor, in consecinta va crea
efecte pozitive asupra calitatii vietii populatiei.

! Legea nr. 385 defineste functiunile urbanistice: “Functie urbanisticd - ansamblul activitatilor specifice
domeniului urbanismului si amenaijarii teritoriului, care are la baza criteriul modului de folosire a
terenurilor si constructiilor in scopul satisfacerii unora dintre necesitatile populatiei dintr-un anumit
teritoriu. Principalele functii urbanistice sint: circulatia (terestra, aeriana, maritima si fluviald); locuirea;
exploatarea si prelucrarea resurselor; comertul, cultura, invatamintul si instruirea, recreerea; activitatile
politice, civice, administrative, religioase; activitatile de aparare, de asigurare a ordinii de drept si a
securitatii publice; salubrizarea; echiparea tehnica; asistenta medicala; turismul.”



Totodata in prezenta lucrare se incearca a clarifica care sunt instrumentele
politicii urbane, ce soarta vor avea orasele din Repiublica Moldova, unde este
concentrat un numar mare de populatie, este oare capitala tarii un motor si un
expemlu al dezvoltarii pentru clelelalte localitati, in ce masura sunt respectate regulile
de construibilitate, acestea fiind unul din elementele principale in procesul de
amenajare a teritoriului.

Orasul Chisinau este selectat in calitate de arie de cercetare gratie unei
activitati mai consistente in procesul de realizare a obiectivelor de constructie dar nu
in ultimul rand si datorita faptului unor interpretari extrem de indoielnice a prevederilor
reglementarilor aprobate.

Astfel, frecvent administratia publica locala incalca propriile regulamente,
planurile de organizare a teritoriului, ce in consecinta duce la pierderi masive de
proprietati municipale, la fel la utilizarea irationala a terenurilor si diminuarea calitatii
zonelor in care se amplaseaza noi constructii.

Scopul studiului. Determinarea importantei respectarii indicilor urbanistici in
vederea administrarii eficiente a teritoriului in municipiul Chisinadu, evidentierea celor
mai frecvente incalcari in domeniul respectiv cu precizarea unor solutii de rezolvare a
problemelor.

Rezultatele obtinute si discutii.

Construibilitatea terenului, implicand totalitatea indicilor urbanistici stabiliti prin
documentatii aprobate, reprezinta principalul aspect al reglementarilor urbanistice.

Astfel, construibilitatea este calitatea terenului de a primi o constructie,
destinatia si caracteristicile terenului fiind conditionate de natura acestui teren si de
anumite servituti urbanistice, care il greveaza. Construibilitatea nu este doar o
problema strict urbanistica, construibilitatea are o pronuntata incarcatura juridica, pe
langa dreptul urbanismului, facand uz de reglementari din diferite ramuri ale dreptului
— administrativ, civil, funciar, ecologic, s.a.

Conditiile de construibilitate in teritoriul unei localitati sunt determinate de
cadrul legislativ general al tarii, precum si de documentatiile urbanistice, aprobate la
nivel de localitate, cum ar fi Planul Urbanistic General (PUG) [3] Planul Urbanistic Zonal
(PUZ), Planul Urbanistic de Detaliu (PUD) si regulamentele aferente acestora. Astfel
cum construibilitatea ramane a fi reglementata prin indici urbanistici, prezentul articol
ramane sa fie axat asupra elucidarii aspectelor de respectare a regementarilor vizate.

Indicii urbanistici sunt utilizati in actele legislative in calitate de instrumente
urbanistice de lucru in vederea efectuarii controlului asupra proiectarii si dezvoltarii
teritoriului urban. Astfel indicii urbanistici reprezinta expresia tehnica a dreptului urban,
fiind stabilite prin lege atat semnificatia fiecaruia, cat si modul de determinare a
acestora.

Totodata indicii urbanistici, precum si a alte reglementari in domeniul respectiv,
in anumite cazuri au drept scop stabilirea unor limitari ale drepturilor - limitari ce



izvorasc din prerogativa publica. Autoritatile publice locale, in situatia in care interesul
general se impune, aproba in cadrul documentatiilor urbanistice limitarile respective,
care pot sa atinga drepturile proprietarilor individuali. Aceste limitari nici intr-un caz nu
pot fi tratate ca drept incalcare a drepturilor fundamentale garantate prin Constitutie
(art. 46) [4], asa cum incearca unii functionari sa-si argumenteze inactiunile
frauduloase, deoarece statul ocroteste dreptul de proprietate in formele solicitate de
proprietari, daca acestea nu vin in contradictie cu interesele societatii. Interesul
general da nastere prerogativei de putere publica, confirmata prin prevederile
legislatiei specifice. in asa mod, autorit&tile administratiei publice sunt investite cu
drepturi de reglementare si de instituire a servitutilor de urbanism. Prerogativa de
putere publica face sa prevaleze interesul general asupra interesului particular al
proprietarilor funciari. Strategiile de dezvoltare a localitatilor, planurile urbanistice de
dezvoltare, Regulamentul general de urbanism si Regulamentele Locale de Urbanism
aferente Planului General de Urbanism - toate aceste documente, aprobate de catre
organele competente, obtin statut de norme juridice in teritoriul vizat pe o perioada de
timp determinata (sau nedeterminata).

Exact in acest mod necesita a fi interpretati indicii urbanistici — in calitate de
norma legald, deci nu se pot ignora la eliberarea autorizatiilor urbanistice cum ar fi
Certificatul de Urbanism, Autorizatia de Construie si se pot supune modificarii doar
prin aceieasi procedura prin care se aproba documentatia de urbanism.

in general, se cunosc indici urbanistici, utilizati pentru reglementarea utiliz&rii
terenului, care stabilesc urmatoarele: 1) indltimea maxima a constructiilor, 2)
procentul de teren maxim pe care il poate ocupa o constructie, 3) coeficientul de
utilizare a terenului, 4) retragerile minime admise, 5) amplasarea fata de
aliniament/linia rosie 6) destinatia conform functiunii admise (locuinte, comert,
industrial, etc.) Toti acesti indici se refera la un teren anumit, o parceld de pamant,
care constitue obiectul aplicarii acestor reguli de construibilitate, deaceea este
important sa clarificdm si notiunea de "teren”.

Astfel, notiunea de teren, “reprezinta o parte din teritoriu avand hotare inchise a
carei suprafata, amplasament si caracteristici sunt reflectate in cadastrul bunurilor
imobile.

Hotarul este o linie imaginara sau fizica ce indica punctele extreme ale terenului,
delimitandu-l de alte terenuri. Poate fi marcat in natura cu obiecte materiale”. [5] (art.2)

Aceste doua notiuni sunt utile pentru clarificarile necesare privind hotarele si
suprafetele de teren, pe care se efectueaza amplasamente de constructii, fiind luate in
calcul de catre proiectanti si autoritati la aprobarea documentatiilor urbanistice, la
emiterea autorizatiilor de urbanism.

Totodata, Legislatia Republicii Moldova prevede mecanisme de stabilire a
regimului de construire ca si componenta reglementatoare a planurilor urbanistice
(generale, zonale si de detaliu). Regimul de construire (modul de ocupare si utilizare a
terenului sau construibilitatea terenului) se stabileste prin urmatorii indici: 1)
aliniamentele; 2) regimul de inaltime; 3) indicii de control; 4) procentul de ocupare a
teritoriului si coeficientul de utilizare a terenului.



Cadrul normativ detaliaza prin definitii terminologia din domeniul urbanismului,
inclusiv indicatorii urbanistici ai regimului de construire a terenului. Conform
normativului NCM B.01.01.2005 " Sistematizarea teritoriilor si localitatilor. Termeni gi
definitii”[12], indicatorii sunt definiti in felul urmator:

3.5 Aliniament. Linie convent ionala stabilita prin documente normative s i
documentat ie de urbanism, care specifica retragerea de fronta fat adelor
cla dirilor sau a loturilor proiectate fat a deliniaros ie.

3. 32 Coeficient de utilizare a terenului (CUT). M& rimea care caracterizeaza gradul
de folosire a unei suprafet e de teren date, se exprima prin raportul dintre suma
ariilor desfa s uratealecla dirilor existente sau proiectate s i aria terenului
respectiv.

3.65 Indice de utilizare a terenului, sinonim: Procent de ocupare a terenului.

Valoare care caracterizeaza gradul de folosire a unei suprafet e de teren date, se
exprima prin raportul dintre aria terenului ocupat de construct iis iariatotala a
terenului aferent acestora. Se exprima in procente.

3.70 Linieros ie. Linie convent ionald inviolabilda ,care delimiteaza terenurile
construite sau destinate construct iilor (in proprietatea publica sau privata ) de
terenurile publice existente s irezervate stra zilors ialtor comunicat iide
transport.

3.103 Procent de ocupare a terenului sinonim: Indice de utilizare a terenului. “

La fel, NCM B.01.02:2016 impune obligatia, pentru planurile urbanistice generale,
sa conting, pe langa directiile prioritatile si reglementarile de dezvoltare a localitatii si
prevederi cu privire la stabilirea regimului de construire, cuprinzand liniile rosii, alinierea
si inaltimea constructiilor, precum si procentul de ocupare a terenului.

Aici trebuie sa mentionam, ca spre deosebire de prevederile Legii privind
principiile urbanismului si amenajarii teritoriului, in documentul normativ NCM
B.01.02:2016 in conditiile de stabilire a regimului de construire nu se specifica unul din
indicatori — coeficientul de utilizare a terenului. S-ar putea sa fie o simpla omisiune - in
asemenea caz emitentul actului ar trebui sa completeze documentul, pentru a nu crea
confuzii.

Activitatea de planificare, control si utilizare a terenurilor in localitati este una
complexa. In prezentul articol ne vom axa doar pe prevederile Regulamentului Local de
Urbansim cu privire la aspectul de construibilitate a parcelei.

~

Astfel, deosebim doua tipuri de actiuni ale autoritatilor administratiei publice
locale, in situatia in care autoritatile fac uz de indicii construibilitatii (urbnistici):

Prima se refera la aprobarea indicilor de catre Consiliului local, in cadrul
Regulamentului Local de Urbanism conform procedurii prevazute de legislatie, inclusiv



consultarea publica, element foarte important in procesul de elaborare/aprobare a
documentatiei urbanistice.

A doua procedura este legata de autorizarea operatiunilor urbanistice, adica
emiterea autorizatiilor urbanistice - documentatii permisive pentru proiectare si
constructii/desfiintare/demolare, prin care se fac cunoscute solicitantului conditiile de
amplasament pe terenul dat. Astfel autoritatile administratiei publice locale impun
reglementari prin restrictii si prescriptii specifice activitatii de autorizare a lucrarilor, prin
care se urmareste corespunderea modului planificat de utilizare a terenului cu cel
propus spre realizare de catre investitor.

Procedurile mentionate au drept scop asigurarea unui confort de locuire in zonele
supuse interventiei si in relatie cu contextul general al localitatii.

Autoritatea publlica are la dispozitie doua repere, instrumente de control, doua
acte administrative de urbanism, prin care se asigura controlul activitatii reglementate.
Amplasamentul constructiei pe un teren este o activitate reglementata 1) atat in partea
de stabilire a conditiilor de utilizare a terenului (prin Certificatul de Urbanism - CU), 2)
cat siin partea de detaliere a amplasamentului prin lucrarile de proiectare (Autorizatia
de Construire - AC).

Astfel se pot distinge cateva etape in care apar indicii urbanistici, reflectati in
documente cu diferite aplicatii, in care putem urmari trasabilitatea acestora pe toate
etapele de utilizare. Aceste etape includ:

1. Elaborarea/aprobarea Regulamentului Local de Ur banism (RLU);
Eliberarea autorizatiilor de urbanism;

Avizarea/aprobarile documentatiilor de proiect;

Aprobarea modificarilor in documentatii urbanistice;

Receptia obiectelor de constructie;

Inregistrarea bunurilor imobile in Registru;

N o g s~ D

Interventiile in constructiile existente.

1. Elaborarea/aprobarea Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Local de Urbanism (RLU) fixeaza reguli privind modul de ocupare a
terenului. Functiile RLU si a documentatiilor de urbanism sunt strans corelate intre ele.
Planurile (Planul Urbanistic General al localitatii — PUG, Planul Urbanistic Zonal al
Localitatii — PUZ, Planul Urbanistic de Detaliu - PUD) determina zonele prin codificari,
atribuindu-le functiuni specifice. Regulamentul Local de Urbanizm stabileste regulile de
ocupare a terenului prin intermediul unor anumiti indici — Aliniamentul/liniile rosii,
Coeficientul de Ocupare a Terenului (CUT), Procentul de Ocupare a Terenului (POT). Un
Regulament Local de Urbanizm, aprobat prin Decizia Consiliului [2], este obligatoriu spre
executare pe tot teritoriul localitatii si nu poate fi incalcat sub nici o forma. Orice



modificare a Regulamentului se poate efectua doar prin aceiasi procedura, prin care se
elaboreaza documentatia urbanistica. Nu poate fi modificat un element al sistemului,
fara a fi analizat sistemul in integritatea sa. incercarea de a modifica un indice
urbanistic fara a analiza si a propune solutii complete este inacceptabila.

Proprietarii de terenuri si constructii se fac responsabili de utilizarea terenurilor
fiind obligati sa respecte si regulile de interes general. Interesul public, modalitatea de
utilizare a proprietatilor in concordata cu interesul comun este reflectata prin
documentatia de urbanism si amenajare a teritoriului, aprobata de catre autoritatile
competente, precum si in alte reglementari legale [1].

2. Eliberarea autorizatiilor de urbanism

Conform doctrinei juridice documentele respective, precum si procedura emiterii
acestora, sunt calificate drept acte administrative. Necesitatea eliberarii unor autorizatii
de urbanism reise din nevoia de a concretiza anumite detalii privitor la modul in care
poate fi dezvoltat terenul. Cerintele legale prevad informarea publicului referitor la
documentatia de urbanizm prin publicarea oficiala. Totodata insuficienta datelor oferite
publicitatii nu permit proprietarului de imobil/teren “sa aprecieze anvergura sarcinilor de
urbanism care greveaza bunul (ui) respectiv. Deacea, cu ocazia fiecarei tranzactii
imobiliare, se interogheaza administratia asupra naturii si continutului servitutilor de
urbanism aplicabile imobilului care formeaza obiectul tranzactiei. Initial, raspunsul se
concretiza intr-o simpla nota informativa care, treptat, s-a transformat in certificatul de
urbanism de azi. Acesta a avut, la randu-i, o evolutie semnificativa (in ceea ce priveste
natura si rolul indeplinit), la inceput fiind doar un simplu instrument de informare
individuala asupra servitutilor administrative aplicabile imobilului, pentru ca astazi sa
devina un instrument de control al utilizarii terenurilor” [7, p. 118].

in legislatia RM autoritatile administratiei publice executa prevederile
documentatiei de urbanism si amenajare a teritoriului si a reglementarilor de utilizare a
terenurilor prin gestionarea teritoriului [1] (art.13 alin (4)). Instrumentele utilizate pentru
controlul terenului sunt: Certificatul de Urbanism (CU), Certificatul de Urbanism
Informativ (CUI), Autorizatia de Construire (AC), Autorizatia de Desfiintare (AD),
Autorizatia de Schimbare a Destinatiei (ASD). Legea 835 (art. 52) stabileste urmatoarele:
"Pentru utilizarea constructiilor in conformitate cu prevederile documentatiei de
urbanism si amenajare a teritoriului aprobate, precum si cu alte reglementari in vigoare,
autoritatile administratiei publice locale emit:

a) autorizatie de construire, autorizatie de desfiintare, certificat de urbanism pentru
proiectare si certificat de urbanism informativ, eliberate in cazurile si in modul stabilit de
Legea nr. 163 din 9 iulie 2010 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructie;

b) autorizatii de schimbare a destinatiei.”

Fiecare din aceste documente reprezinta si un reper pentru verificarea
corespunderii documentatiilor de proiect, a avizelor si studiilor reglementarilor aprobate,
indicii urbanistici constituind elementele care urmeaza sa fie verificate de catre
autoritate. Doar in asa mod se poate asigura executarea prevederilor planurilor



urbanistice si, implicit, a unui habitat confortabil pentru locuitorii orasului.

Primul document, care se emite pentru initierea procedurii de constructie este
Certificatul de Urbanism (CU), in care indicii urbanistici se transcriu din documentatia de
urbanism aprobata. Acesti indici reprezinta obligatii/constrangeri ce vor fi avute in
vedere in procesul de proiectare a investitiei - POT, CUT, regimul de aliniere/liniile rosii,
indltimea maxima admisa. Exact aceste constrangeri si necesita a fi tinute in vizorul
autoritatilor, pentru a asigura interesul public pe teritoriul avut in gestiune.

3. Avizarea/aprobdrile documentatiilor de proiect [8, p.3]

Porcedura aprobarii documentatiei de proiect de catre investitor puncteaza
asupra asumarii de catre investitor a repsonsabilitati privind solutiile proiectului. Astfel,
p. 5.2.7 din NCM A.07.02-2012, pag. 3 Porcedura de elaborare, avizare, aprobare gi
continutul-cadru al documentatiei de proiect pentru contructii. Cerinte si prevederi
principale specifica urmatoarele:” Aprobarea documentat iei de proiect de ca tre
investitor (beneficiar) confirma faptul de luare sub propriara spundere a solut iilor,
preva zute in documentat ia de proiect.” In asa mod, orice eroare/incélcare din
proiect se prezuma a fi efectuata de catre investitotr (beneficiar) si responsabilitatea
pentru lichidarea neconformitatilor depistate in orice etapa a realizarii investitiei
apartine investitorului.

Toate conditiile si restrictiile impuse prin indicii urbanistici necesita a fi verificate
la aceasta etapa de catre investitor, care aproba documentatia de proiect. Contractarea
unui consultant pe acest subiect este binevenita, pentru a exclude transpunerea
incalcarilor din proiect pe santier, ceea ce atrage resurse substantiale ale investitorului
pentru corectarea unor erori depistate tardiv.

Documentul privind aprobarea proiectului de catre beneficiar se prezinta la
autoritatile publice in setul de documente pentru obtinerea autorizatiilor de construire,
document, prin care se stabileste responsabilitatea pentru solutiile de proiect (in afara
de responsabilitatea proiectantului si a verificatorilor, pe care o poarta acestea conform
prevederilor legale).

4. Aprobarea modificarilor in documentatii urbanistice

La general, procedura de modificare a documentatiilor urbanistice nu difera de
procedura de aprobare a unui document nou. Ceea ce este important de clarificat, este
faptul, ca in modificari trebuie sa se incadreze viziunile de dezvoltare ale localitatii,
zonei, sa fie luate in calcul toate componentele planului in integritatea lor. Doar dupa o
analiza complexa a impactului de schimbare care va fi produs asupra zonelor adiacente
se poate recurge la modificarea unor componente ale planului (PUG, PUZ, PUD) si,
implicit, a indicilor urbanistici. Nu pot fi modificate coduri, linii rosii, coeficienti s.a.
arbitrar, fara analiza de incadrare si impact in zona. Practica autoritatilor in domeniul
respectiv in mun. Chisinau demonstreaza, insa, abateri consistente la acest subiect,
modificand frecvent codurile zonificarii, indicii urbanistici pentru interventii
investitionale, fara a efectua analize complexe ale zonelor de interventie si fara a
propune solutii generale de infrastructura in conditiile modificarilor propuse.



in acest sens mentiondm si faptul concretizé&rii (care prin sine este la fel o
modificare) Reglementarilor unor subzone functionale prin Dispozitia primarului [9] ce
pune in aplicare anumite conditionari pentru construibilitatea terenurilor, cu referire la
indici CUT, POT, de inaltimea maxim admisibila a cladirilor, amplasarea fata de
aliniament, stabilind conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor, suprafete,
forme, dimensiuni ale parcelelor, precum si alti indici urbanistici. De fapt, este o
interventie de reglementare care n-a fost aprobata in modul stabilit de catre Consiliu,
dar printr-o simpla dispozitie a primarului, fapt ce contravine procedurilor legale.

Actiunile respective aduc prejudicii orasului prin ocuparea abuziva a terenurilor prin
amenajarea parcarilor, congestionarea arterelor adiacente, suprasolicitarea
infrastructurii tehnice s.a.

5. Receptia obiectelor de constructie

Procedura de receptie este procesul, prin care investitorul preia lucrarea de la executor
semnand procesul verbal de receptie. Investitorul verifica prin intermediul comisiei
create daca lucrarea a fost indeplinita conform conditiilor contractului si conform
documentatiei de proiect. Respectarea indicilor urbanistici, stabiliti pentru terenul supus
dezvoltarii, este urmarita de catre investitor prin intermediul responsabilului tehnic pe
toata durata executarii, ultimul fiind responsabil si pentru calitatea executarii lucrarilor.
Totodata si la etapa de receptie, investitorul detine o parghie foarte importanta pentru a
cere indeplinirea exacta a conditiilor de utilizare a terenului, impuse de primarie.
Comisia are dreptul sa nu admita receptia in cazul nerespectarii prevederilor
documentatiei de proiect si sa ceara remedierea oricaror incalcari, chiar daca acestea
nu au fost depistate pe parcursul executarii lucrarilor. Legislatia [10, p.21] stabileste
urmatoarele motive pentru neadmiterea receptiei, in care Comisia poate recomanda
neadmiterea:

1) se constata lipsa sau neterminarea unor lucrari de constructie-montaj prevazute de
proiect;

2) lipseste Cartea tehnica a constructiei sau este incompletg;

3) lipsesc avizele organelor respective de control;

4) constructia prezinta vicii a caror remediere este de durata si care, daca nu ar fi
facuta, ar diminua considerabil utilitatea lucrarii;

5) exista in mod justificat dubii cu privire la calitatea lucrarilor si este nevoie de
incercari suplimentare si expertize pentru a le clarifica;

6) obiectul a fost construit cu abateri de la documentatia de executie;

7) obiectul a fost construit nelegitim (fara certificatul de urbanism, fara proiect, fara
autorizatie de construire).

Aceste prevederi li ofera investitorului dreptul de a cere respectarea executarii
documentatiei de proiect, solutiile careia au fost asumate prin propria raspundere.
Raspunderea investitorului va continua pe toata durata de existenta a constructiei. Orice
abatere, validata de catre investitor, va putea fi invocata in termenii legali. Semnarea
unui act de receptie cu incalcarea prevederelor legale va putea fi contestata, precum si



sa fie impusa remedierea neconformitatilor, depistate de catre autoritatile competente.
in acest context, autorii subliniaza importanta autodisciplinei investitorului, dar nu in
ultimul rand si a persoanelor cu drept de semnatura care participa la procedurile de
receptie direct sau cu avize/concluzii.

6. Inregistrarea bunurilor imobile in Registrul bunurilor imobile

Dupa receptia lucrarilor de constructie obiectul urmeaza sa fie inregistrat in
Registrul bunurilor imobile. In momentul inregistrarii se verifici corespunderea datelor
despre teren cu datele din cadastru, altfel se respinge cererea de inregistrare [5] (art. 31,
f1).

Referitor la inregistrarea drepturilor de proprietate si a altor drepturi patrimoniale,
Legea cadastrului bunurilor imobile asigura recunoasterea publica a drepturilor asupra
bunurilor imobile, ocrotirea de stat a acestor drepturi.

Verificarea datelor despre terenuri in momentul de emitere a autorizatiilor
urbanistice, precum si la receptia lucrarilor reprezinta un element important in procesul
de efectuare a controlului asupra proiectarii si dezvoltarii teritoriului urban.

Totodata verificarea corectitudinii aplicarii indicatorilor urbanistici din Certificatul
de Urbanism la momentul inregistrarii constructiei in Registrul bunurilor imobile este
una optionald, asa cum se conteaza pe corectitudinea procesului de receptie si a
onestitatii membrilor comisiei de receptie si a semnatarilor de avize de executare
(proiectantii, in cadrul activitatilor de supraveghere, organelor de control, alti
participanti).

Completarea listei documentelor obligatorii ce necesita a fi prezentate la
inregistrarea imobilului cu certificat de respectare a indicatorilor urbanistici ar
imbunatati situatia in ceea ce privste respectarea indicilor urbanistici si ar exclude in
mare parte incalcarile si neconformitatile din acest domeniu.

In acest sens este binevenita preluarea practicii unor tri europene in ceea ce
priveste verificarea la momentul inregistrarii constructiei a modului in care au fost
indeplinite conditiile de construibilitate a terenului, prin perfectatea unui certificat, care
ar atesta lipsa de incalcari a documentatiei urbanistice.

7. Interventiile in constructiile existente.

Interventiile in constructiile existente se efectueaza, respectand aceleasi conditii
de control al modului de utilizarare a terenului, investitia fiind conditionata de restrictiile
impuse prin indicii urbanistici. Cu toata aparenta unor lucruri care pot fi efectuate mai
simplu, deoarece nu este o constructie noua - procedurile nu difera de cele pentru
constructii noi. La toate etapele, Certificatul de Urbanism (CU), documentatia de proiect,
Autorizatie de Construire (AC), etc... se vor controla in vederea respectarii parametrilor
respectivi, impusi prin documentatiile urbanistice.

Problema efectivitatii regulilor de urbanism in mun. Chisindu ramane a fi una



actuala. Astfel fregvent se constata cazuri de incalcare a reglementarilor aprobate, mai
cu seama a procedurilor ce tin de circulatia documentelor, aprobarea deciziilor
Consiliului Local, consultarea publicului, la fel se constata si incalcari a regimului de
construire a terenului, aprobat prin Regulament Local de Urbanism. Astfel identificarea
mecanismelor de aplicare a regulilor de ocupare a terenurilor cu respectarea intocmai a
indicilor urbanistici ramane a fi o preocupare prioritara a autoritatilor administratiei
publice locale, dar si a societatii. Totodata societatea este limitata in dreptul sau legal
de acces la procesul de luare a deciziilor. Prin intermediul unor consultari “de parada” se
valideaza un proces de acces al populatiei la luarea deciziei, dar care este lipsit de orice
posibilitate ca locuitorii orasului sa influienteze deciziile privind amplsamentul.
Incalcérile grave ale procesului de consultare sunt neglijate totalmente de atorit&tile
executive ale administrasiei publice locale, dar si Consiliul Local tolereaza aceste
incalcari, fara a interveni in corectarea procesului. Majoritatea interventiilor urbanistice
paguboase se pot intampla gratie procesului fraudulos si obscur de modificare a
indicatorilor urbanistici, cu incalcarea tuturor procedurilor legale de transparenta a
procesului decizional.

Comunitatea este in drept sa conteste deciziile frauduloase dar si sa puna presiune pe
autoritati pentru a corecta procesul de luare a deciziilor. Pentru a exercita acest drept,
comunitatea trebuie sa fie informata asupra procedurilor si a regulilor de amplasare a
unei constructii, a prevederilor planurilor urbanistice, precum si a regulamentelor de
urbanism. Cunoasterea si identificarea incalcarilor este importanta in momentul
consultarilor, pentru a putea interveni in scopul neadmiterii ignorarii interesului public
atat de catre investirori, cat si de catre autoritati. Cele mai frecvente incalcari la acest
subiect sunt nerespectarea indicilor urbanistici stabiliti in RLU:

in ceea ce priveste Liniile rosiF [6]- nu se respecta aliniamentul. In acest caz
persista doua tipuri de incalcari. Unul, cand se ignoreaza linia rosie, motivand ca in PUG
au fost gresit trasate aceste linii. Se pedaleaza pe exemplele din cartierele, in care liniile
rosii au fost trasate peste cladiri si se intrvine cu explicatii eronate, precum ca asta
inseamna sa demolezi cladirile sau parti din acestea. Nimic mai fals — linia rosie face
doar demarcarea intre terenurile care pot fi atribuite domeniului privat si terenurile
domeniului public, dar nu impune demolari. Alt tip de incalcare e marcarea incorecta a
liniilor rosii din motivul lipsei coordonatelor fixe ale liniilor rosii pe planurile urbanistice.

Referitor la Regimul de indlfimi — acesta se incalca de obicei la etapa de santier.
Avand un anumit regim de inaltime, aprobat prin autorizatia de construire, se mai
construiesc cateva etaje suplimentar, care se receptioneaza prin diferite metode. De
remarcat, ca la aceste incalcari participa de regula proectantul, avand pregatit din timp
si calculul de rezistenta pentru regimul majorat de inaltime.

>p.3.92Linierog ie. Linie convent ionald inviolabild ,care delimiteazd terenurile construite sau
destinate construct iilor (i n proprietatea publicd sau privata ) de terenurile publice existente s i
rezervate stra zilor s ialtor comunicat ii de transport.



Procentul de ocupare a terenului — este trisat prin calcul de suprafete care poate
sa asigure doar partial infrastructura obiectului pe parcela beneficiarului. O parte de
infrastructura prescrsa obligatoriu pentru acest obiect se amplaseaza pe teritoriul
invecinat, de regula — public. Astfel, parcarile obiectului se amplaseaza pe strada, in
teritoriile obiecteor adiacente, creand probleme enorme exploatarii ulterioare a
obiectului construit, dar si majoreaza sarcina de transport in zona respectiva.

Concluzii.

Generalizand cele studiate, tinem sa mentionam, ca la momentul actual
administrarea terenurilor in municipiul Chisinau se desfasoara cu grave incalcari, in
special, prin nerespectarea indicilor urbanistici aprobati. Astfel, in vederea redresarii
situatiei, organizarii eficiente a procesului de gestionare a terenurilor consideram
oportun de a recomanda urmatoarele:

Autoritatile publice trebuie sa intreprinda masuri pentru asigurarea respectarii
regimului de reglementari urbanistice, prin verificarea in toate etapele de realizare a
proiectelor a respectarii conditiilor impuse investitorilor prin indicii urbanistici aprobati
in RLU. Tn primul rand urmeaz4 s fie aprobate toate reglementérile ce tin de
Regulamentul Local de Urbanism prin decizia organului competent — a Consiliului
Municipal si in acest scop Consiliul, dupa o verificare urmeaza sa-si asume
reglementarile aprobate prin Dispozitia primarului, pentru a le legaliza.

Pentru redresarea situatiei in cea ce priveste amplasarile necorespunzatoare,
este necesar sa fie instituite mecanisme eficiente. Aceste mecanisme vor fi viabile,
daca pe fiecare etapa se va verifica corespunderea lucrarilor efectuate (fie de
proiectare, de coordonare, realizare a lucrarilor de constructii sau receptie) a indicilor
urbanistici pentru terenul respectiv. Daca din anumite motive in una din etape s-au
trecut cu vederea (intentionat sau accidental) careva incalcari — la etapa urmatoare va
fi impusa exigenta de intrare in legalitate, concomitent cu sanctionarea persoanei
repsonsaible pentru control in etapa anterioara.

in ultima etap4, la momentul inregistr&rii bunului imobil, format in rezultatul
realizarii investitiei in obiectul de constructie, este necesara, dupa cum am mentionat
mai sus, prezentarea unui certificat de respectare a indicatorilor urbanistici, eliberat de
emitentul Certificatului de Urbanism, in urma analizei suplimentare a indeplinirii
indicatorilor urbanistici. Certificatul mentionat urmeaza sa fie calificat drept document
obligatoriu care necesita a fi prezentat pentru inregistrarea obiectului de constructie
receptionat, maximal tipizat si simplu de executat.

in acest sens este binevenita introducerea reglementarilor care vor asigura
controlul respectarii indicilor urbanistici, pe etape, inclusiv si in actele normative ce
reglementeaza procesul de inregistrare a bunurilor imobile.

La fel, este necesar de adus Regulamentul privind gestionarea resurselor
funciare municipale[11], precum si alte reglementari interne in strictd conformitate cu
actele normative in ceea ce priveste dispozitiile asupra terenurilor, in speta
modalitatea de autentificare a drepturilor asupra terenurilor, asa cum sunt prezente
cazuri de instrdinare a terenurilor in afara licitatiilor, permisiunea ridicarii constructiilor



in baza contractelor de arend3, etc.

Totodatq, este necesar a ridica responsabilitatea autoritatilor in depistarea
terenurilor ocupate nelegitim prin extinderi ale constructiilor neautorizate sau diferite
parti ale constructiilor existente. in special, pentru elementele de cladiri (praguri,
foisoare, etc.), care au ocupat abuziv parti din trotuare - APL ar trebui sa instituie o
taxa de locatiune speciala, care sa demotiveze pastrarea acestora si sa puna presiune
pe proprietarii cladirilor ca acestea sa-si replanifice intrarile cu amenajarea scariilor din
contul terenului propriu. Taxele pentru o perioada rezonabila de timp trebuie sa fie mai
mari decit pretul replanificarilor, doar asa mecanismul va fi viabil.

0 imbunatatire substantiala a procesului ar fi si solutiile inteligente, cu utilizarea
aplicatiilor geospatiale de gestiune a documentatiei de urbanism si amenajare a
teritoriului pe toate etapele de avizare, valabilitate, zone functionale, protejate si
reglementari cu regim tehnic asociat — totul in regim de management integrat. Astfel s
-ar diminua substantial greselile, va fi exclusa maximal coruptia din sistemul de
autorizari, factorul uman fiind redus, lasand in seama programului verificarea si
validarea solutiilor conform reglementarilor aprobate. Exista deja asemenea aplicatii,
utilizate in orasele din Romania, spre ex. - Alba lulia, Brasov, s.a., inclusiv prin
programele de management integrat folosind solutii geospatiale. Programele
"Intergraf Computer Services” pot servi ca exemplu in avangarda construirii a unui
Smart City in localitati.

Utilizarea acestor instrumente necesita si instruiri pe masura, pentru intelegerea
corecta a mecanismelor de management integrat, a regulilor de utilizare a bazelor de
date comune in modul de a imparti date intre parteneri si autoritati, precum si in modul
de a exclude suprapunerea activitatilor de raportare si a eficientiza atat utilizarea
resurselor umane cat si financiare. In acest sens, este binevenita organizarea
cooperarii autoritatilor publice, prin organele de specialitate, cu organizatiile
profesionale si cu institutiile de invatamant superior pentru desfasurarea unor
programe de formare, specializare si perfectionare continua.

Consideram ca realizarea propunerilor mentionate vor contribui in mod esential
la imbunatatirea administrarii terenurilor si dezvoltarii urbane, in general.
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