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Prezentularticolesteconsacratproblemelorcețindeexecutareadocumentațiilor
urbanisticeprinprismarespectăriiindicilorurbanisticiînprocesulderealizarea
investițiilorpeteritoriulmunicipiuluiChișinău.Astfel,estesupuscercetăriicadrul
legislativceținedecondițiiledeconstruibilitate,responsabilitateaautoritățilorîn
procesuldeeliberareaautorizațiilorurbanistice,lafelaorganelordecontrolșia
beneficiarilorimplicați,calitateaorganizăriiconsultărilorînprocesuldeluareadeciziilor
privinddezvoltareaurbană.Înacestsens,autoriiscotînevidențăabaterileorganelor
autoritățilorpublicelocale,organelordecontrol,câtșidecătrebeneficiariiobiectelorde
construcții,îndomeniulsupuscercetării,calificândtoateacestea-dreptunimpact
puternicnegativasupradezvoltăriiorașului,avânddreptefectutilizareaineficientăa
terenurilor,deteriorareacalitățiispațiilorurbaneși,implicitacalitățiiviețiiînoraș.
Suntanalizatedoarcâtevaaspectedarcaresuntsuficientepentruacalificaactivitatea
subiecțilorimplicațiînraporturilededezvoltareurbanădreptunaneconformă,totodată
sepropunsoluțiideîmbunătățire,delocexhaustive,darcarepuncteazăasumpțiacă
schimbareapoatefirealizatănumaiprintransformăriradicale.
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SUMMURY

Thisarticleisdedicatedtoissuesrelatedtotheexecutionofurbandocumentation
throughtheobservationhowurbanisticindicatorsarerespecteedintheprocessof
realizationofinvestmentsontheterritoryofChisinaumunicipality.Thus,thelegislative
frameworkregardingtheconditionsofconstructiveness,theresponsibilityofthe
authoritiesinissuingtheurbanpermits,thesameofthecontrolbodiesandthe



beneficiariesinvolved,thequalityofthepublicconsultationintheurbandecision-
makingprocessaresubjecttoresearch.Inthisway,theauthorshighlightthedeviations
ofthelocalpublicauthorities,thecontrolbodiesandthebeneficiariesofthe
constructionobjectsintheareaunderinvestigation,qualifyingthem all-asastrong
negativeimpactonthedevelopmentofthecity,resultingininefficientlanduseprocess,
thedeteriorationofthequalityofurbanspacesand,implicitly,thequalityoflifeinthe
city.
Onlyafewaspectsareconsideredbutaresufficienttoqualifytheactivityofthe
subjectsinvolvedintheurbandevelopmentrelationsasinappropriate.Whileatthe
sametimesolutionsforimprovementarepropozed,notatallexhaustive,butpointing
totheassumptionthatthechangecanonlybeachievedthroughradical
transformations.

Cuvintecheie:Urbanism,Urbandevelopmen,Landplot,GeneralPlan,MasterPlan,Zonal
DevelopmentPlan,LandUseRegulations,Autorizațiideurbanism,Urbanisticpermitions,
Indiciurbanistici,Aliniereaclădirilor,Maximum BuildingHeight,Percentageofland
occupation,Occupancyrateoftheland,Redline.

Introducere.Problemelededezvoltareteritorială,inclusivurbană,politicilede
promovareaacestorasuntelementelecheieînstrategiaevoluțieiuneițări.Demodul
cum suntabordateacestesubiectedepindedezvoltareaeconomicășicalitateavieții
oamenilor,văzutăprinprismaculturii,socialășidemediu.

Orașelesuntlocalitățicomplexe,undeîșigăsescloculdetraimajoritatea
populațieiuneițări.Înzestratecuinfrastructuranecesarăpentruasigurarea
desfășurariiunorfuncțiuniindustriale,comerciale,politice,culturale(numitefuncțiuni
urbanistice1)[1],orașelereprezintăsursaprovocăriloreconomice,socialeșidemediu.
Larîndulsăuorașelelivreazăsoluțiilepentrurezolvareaacestora.Astfelzoneleurbane
suntmotoarelecreșteriieconomice,dartotînacestezonesemanifestăcuomai
mareputereproblemeleprecum sărăcia,șomajul,segregarea.

Peaceastăliniedeidei,înprezentalucrareseîncearcăafievidențiate
deficiențeleceaparînprocesuldegestionareateritoriului,însăsimăsuraîncarese
respectăRegulamentulLocaldeUrbanism (RLU)înmun.Chișinău[2],acestafiind
suportuldereglementareprincipalpentruacțiunilededezvoltarespațială.Totodatăse
propuneoanalizăconcisăaprincipalilorindiciurbanistici,respectareacăroraasigura
ocorectăgestionareateritoriului.Concomitentlucrareaoferăsoluțiideîmbunătățirea
managementuluiurbanînspețăamecanismelordeutilizareaindicilorurbanistici,
ceeacevaaduceîmbunătățiremoduluidefolosireaterenurilor,înconsecințăvacrea
efectepozitiveasupracalitățiiviețiipopulației.

1Legeanr.385defineștefuncțiunileurbanistice:“Funcţieurbanistică -ansamblulactivităţilorspecifice
domeniuluiurbanismuluişiamenajăriiteritoriului,carearelabazăcriteriulmoduluidefolosirea
terenurilorşiconstrucţiilorînscopulsatisfaceriiunoradintrenecesităţilepopulaţiei dintr-unanumit
teritoriu.Principalelefuncţiiurbanisticesînt:circulaţia(terestră,aeriană,maritimăşifluvială);locuirea;
exploatareaşiprelucrarearesurselor;comerţul,cultura,învăţămîntulşiinstruirea,recreerea;activităţile
politice,civice,administrative,religioase;activităţilede apărare, deasigurareaordiniidedreptşia
securităţii  publice;salubrizarea;echipareatehnică;asistenţamedicală;turismul.”



Totodatăînprezentalucrareseîncearcăaclarificacaresuntinstrumentele
politiciiurbane,cesoartăvoraveaorașeledinRepiublicaMoldova,undeeste
concentratunnumărmaredepopulație,esteoarecapitalațăriiunmotorșiun
expemlualdezvoltăriipentruclelelaltelocalități,încemăsurăsuntrespectateregulile
deconstruibilitate,acesteafiindunuldinelementeleprincipaleînprocesulde
amenajareateritoriului.

OrașulChișinăuesteselectatîncalitatedeariedecercetaregrațieunei
activitățimaiconsistenteînprocesulderealizareaobiectivelordeconstrucțiedarnu
înultimulrândșidatorităfaptuluiunorinterpretăriextrem deîndoielniceaprevederilor
reglementăriloraprobate.

Astfel,frecventadministrațiapublicălocalăîncalcăpropriileregulamente,
planuriledeorganizareateritoriului,ceînconsecințăducelapierderimasivede
proprietățimunicipale,lafellautilizareairaționalăaterenurilorșidiminuareacalității
zonelorîncareseamplaseazănoiconstrucții.

Scopulstudiului.Determinareaimportanțeirespectăriiindicilorurbanisticiîn
vedereaadministrăriieficienteateritoriuluiînmunicipiulChișinău,evidențiereacelor
maifrecventeîncălcăriîndomeniulrespectivcuprecizareaunorsoluțiiderezolvarea
problemelor.

Rezultateleobținuteșidiscuții.

Construibilitateaterenului,implicândtotalitateaindicilorurbanisticistabilițiprin
documentațiiaprobate,reprezintăprincipalulaspectalreglementărilorurbanistice.

Astfel,construibilitateaestecalitateaterenuluideaprimioconstrucție,
destinațiașicaracteristicileterenuluifiindcondiționatedenaturaacestuiterenșide
anumiteservituțiurbanistice,careîlgrevează.Construibilitateanuestedoaro
problemăstricturbanistică,construibilitateaareopronunțatăîncărcăturăjuridică,pe
lângădreptulurbanismului,făcânduzdereglementăridindiferiteramurialedreptului
–administrativ,civil,funciar,ecologic,s.a.

Condițiiledeconstruibilitateînteritoriuluneilocalitățisuntdeterminatede
cadrullegislativgeneralalțării,precum șidedocumentațiileurbanistice,aprobatela
niveldelocalitate,cum arfiPlanulUrbanisticGeneral(PUG)[3]PlanulUrbanisticZonal
(PUZ),PlanulUrbanisticdeDetaliu(PUD)șiregulamenteleaferenteacestora.Astfel
cum construibilitatearămâneafireglementatăprinindiciurbanistici,prezentularticol
rămânesăfieaxatasupraelucidăriiaspectelorderespectarearegementărilorvizate.

Indiciiurbanisticisuntutilizațiînactelelegislativeîncalitatedeinstrumente
urbanisticedelucruînvedereaefectuăriicontroluluiasupraproiectăriișidezvoltării
teritoriuluiurban.Astfelindiciiurbanisticireprezintăexpresiatehnicăadreptuluiurban,
fiindstabiliteprinlegeatâtsemnificațiafiecăruia,câtșimoduldedeterminarea
acestora.

Totodatăindiciiurbanistici,precum șiaaltereglementăriîndomeniulrespectiv,
înanumitecazuriaudreptscopstabilireaunorlimitărialedrepturilor-limitărice



izvorăscdinprerogativapublică.Autoritățilepublicelocale,însituațiaîncareinteresul
generalseimpune,aprobăîncadruldocumentațiilorurbanisticelimitărilerespective,
carepotsăatingădrepturileproprietarilorindividuali.Acestelimităriniciîntr-uncaznu
potfitratatecadreptîncălcareadrepturilorfundamentalegarantateprinConstituție
(art.46)[4],așacum încearcăuniifuncționarisă-șiargumentezeinacțiunile
frauduloase,deoarecestatulocroteștedreptuldeproprietateînformelesolicitatede
proprietari,dacăacesteanuvinîncontradicțiecuintereselesocietății.Interesul
generaldănaștereprerogativeideputerepublică,confirmatăprinprevederile
legislațieispecifice.Înașamod,autoritățileadministrațieipublicesuntinvestitecu
drepturidereglementareșideinstituireaservituțilordeurbanism.Prerogativade
puterepublicăfacesăprevalezeinteresulgeneralasuprainteresuluiparticularal
proprietarilorfunciari.Strategiilededezvoltarealocalităților,planurileurbanisticede
dezvoltare,Regulamentulgeneraldeurbanism șiRegulamenteleLocaledeUrbanism
aferentePlanuluiGeneraldeUrbanism –toateacestedocumente,aprobatedecătre
organelecompetente,obținstatutdenormejuridiceînteritoriulvizatpeoperioadăde
timpdeterminată(saunedeterminată).

Exactînacestmodnecesităafiinterpretațiindiciiurbanistici–încalitatede
normălegală,decinusepotignoralaeliberareaautorizațiilorurbanisticecum arfi
CertificatuldeUrbanism,AutorizațiadeConstruieșisepotsupunemodificăriidoar
prinaceieașiprocedurăprincareseaprobădocumentațiadeurbanism.

Îngeneral,secunoscindiciurbanistici,utilizațipentrureglementareautilizării
terenului,carestabilescurmătoarele:1)înălțimeamaximăaconstrucțiilor,2)
procentuldeterenmaxim pecareîlpoateocupaoconstrucție,3)coeficientulde
utilizareaterenului,4)retragerileminimeadmise,5)amplasareafațăde
aliniament/liniaroșie6)destinațiaconform funcțiuniiadmise(locuințe,comerț,
industrial,etc.)Toțiaceștiindicisereferălaunterenanumit,oparcelădepământ,
careconstitueobiectulaplicăriiacestorregulideconstruibilitate,deaceeaeste
importantsăclarificăm șinoțiuneade”teren”.

Astfel,noțiuneadeteren,“reprezintăopartedinteritoriuavândhotareînchisea
căreisuprafaţă,amplasamentşicaracteristicisuntreflectateîncadastrulbunurilor
imobile.

Hotaruleste olinieimaginarăsaufizicăceindicăpuncteleextremealeterenului,
delimitându-ldealteterenuri.Poatefimarcatînnaturăcuobiectemateriale”.[5](art.2)

Acestedouănoțiunisuntutilepentruclarificărilenecesareprivindhotareleși
suprafețeledeteren,pecareseefectueazăamplasamentedeconstrucții,fiindluateîn
calculdecătreproiectanțișiautoritățilaaprobareadocumentațiilorurbanistice,la
emitereaautorizațiilordeurbanism.

Totodată,LegislațiaRepubliciiMoldovaprevedemecanismedestabilirea
regimuluideconstruirecașicomponentăreglementatoareaplanurilorurbanistice
(generale,zonaleșidedetaliu).Regimuldeconstruire(moduldeocupareșiutilizarea
terenuluisauconstruibilitateaterenului)sestabileșteprinurmătoriiindici:1)
aliniamentele;2)regimuldeînălțime;3)indiciidecontrol;4)procentuldeocuparea
teritoriuluișicoeficientuldeutilizareaterenului.



Cadrulnormativdetaliazăprindefinițiiterminologiadindomeniulurbanismului,
inclusivindicatoriiurbanisticiairegimuluideconstruireaterenului.Conform
normativuluiNCM B.01.01.2005”Sistematizareateritoriilorșilocalităților.Termeniși
definiții”[12],indicatoriisuntdefinițiînfelulurmător:

”3.5Aliniament.Linieconvenţ ională stabilită prindocumentenormativeş i
documentaţ iedeurbanism,carespecifică retragereadefrontafaţ adelor
clă dirilorsaualoturilorproiectatefaţ ă deliniaroş ie.

3.32Coeficientdeutilizareaterenului(CUT).Mă rimeacarecaracterizează gradul
defolosireauneisuprafeţ edeterendate,seexprimă prinraportuldintresuma
ariilordesfă ş uratealeclă dirilorexistentesauproiectateş iariaterenului
respectiv.

3.65Indicedeutilizareaterenului,sinonim:Procentdeocupareaterenului.

Valoarecarecaracterizează graduldefolosireauneisuprafeţ edeterendate,se
exprimă prinraportuldintreariaterenuluiocupatdeconstrucţ iiş iariatotală a
terenuluiaferentacestora.Seexprimă înprocente.

3.70Linieroş ie.Linieconvenţ ională inviolabilă ,caredelimitează terenurile
construitesaudestinateconstrucţ iilor(înproprietateapublică sauprivată )de
terenurilepubliceexistenteş irezervatestră zilorş ialtorcomunicaţ iide
transport.

3.103Procentdeocupareaterenuluisinonim:Indicedeutilizareaterenului.“

Lafel,NCM B.01.02:2016împuneobligația,pentruplanurileurbanisticegenerale,
săconțină,pelângădirecțiileprioritățileșireglementărilededezvoltarealocalitățiiși
prevedericuprivirelastabilirearegimuluideconstruire,cuprinzândliniileroșii,alinierea
șiînălțimeaconstrucțiilor,precum șiprocentuldeocupareaterenului.

` Aicitrebuiesămenționăm,căspredeosebiredeprevederileLegiiprivind
principiileurbanismuluișiamenajăriiteritoriului,îndocumentulnormativNCM
B.01.02:2016încondițiiledestabilirearegimuluideconstruirenusespecificăunuldin
indicatori–coeficientuldeutilizareaterenului.S-arputeasăfieosimplăomisiune–în
asemeneacazemitentulactuluiartrebuisăcompletezedocumentul,pentruanucrea
confuzii.

Activitateadeplanificare,controlșiutilizăreaterenurilorînlocalitățiesteuna
complexă.Înprezentularticolnevom axadoarpeprevederileRegulamentuluiLocalde
Urbansim cuprivirelaaspectuldeconstruibilitateaparcelei.

` Astfel,deosebim douătipurideacțiunialeautoritățiloradministrațieipublice
locale,însituațiaîncareautoritățilefacuzdeindiciiconstruibilității(urbnistici):

PrimasereferălaaprobareaindicilordecătreConsiliuluilocal,încadrul
RegulamentuluiLocaldeUrbanism conform proceduriiprevăzutedelegislație,inclusiv



consultareapublică,elementfoarteimportantînprocesuldeelaborare/aprobarea
documentațieiurbanistice.

Adouaprocedurăestelegatădeautorizareaoperațiunilorurbanistice,adică
emitereaautorizațiilorurbanistice-documentațiipermisivepentruproiectareși
construcții/desființare/demolare,princaresefaccunoscutesolicitantuluicondițiilede
amplasamentpeterenuldat.Astfelautoritățileadministrațieipublicelocaleimpun
reglementăriprinrestricțiișiprescripțiispecificeactivitățiideautorizarealucrărilor,prin
careseurmăreștecorespundereamoduluiplanificatdeutilizareaterenuluicucel
propussprerealizaredecătreinvestitor.

Procedurilemenționateaudreptscopasigurareaunuiconfortdelocuireînzonele
supuseintervențieișiînrelațiecucontextulgeneralallocalității.

Autoritateapubllicăareladispozițiedouărepere,instrumentedecontrol,două
acteadministrativedeurbanism,princareseasigurăcontrolulactivitățiireglementate.
Amplasamentulconstrucțieipeunterenesteoactivitatereglementată1)atâtînpartea
destabilireacondițiilordeutilizareaterenului(prinCertificatuldeUrbanism -CU),2)
câtșiînparteadedetaliereaamplasamentuluiprinlucrăriledeproiectare(Autorizația
deConstruire-AC).

Astfelsepotdistingecâtevaetapeîncareaparindiciiurbanistici,reflectațiîn
documentecudiferiteaplicații,încareputem urmăritrasabilitateaacestorapetoate
etapeledeutilizare.Acesteetapeinclud:

1.Elaborarea/aprobareaRegulamentuluiLocaldeUrbanism (RLU);

2.Eliberareaautorizațiilordeurbanism;

3.Avizarea/aprobăriledocumentațiilordeproiect;

4.Aprobareamodificărilorîndocumentațiiurbanistice;

5.Receptiaobiectelordeconstrucție;

6.ÎnregistrareabunurilorimobileînRegistru;

7.Intervențiileînconstrucțiileexistente.

1.Elaborarea/aprobareaRegulamentuluiLocaldeUrbanism

RegulamentulLocaldeUrbanism (RLU)fixeazăreguliprivindmoduldeocuparea
terenului.FuncțiileRLUșiadocumentațiilordeurbanism suntstrânscorelateîntreele.
Planurile(PlanulUrbanisticGeneralallocalității–PUG,PlanulUrbanisticZonalal
Localității–PUZ,PlanulUrbanisticdeDetaliu-PUD)determinăzoneleprincodificări,
atribuindu-lefuncțiunispecifice.RegulamentulLocaldeUrbanizm stabileșteregulilede
ocupareaterenuluiprinintermediulunoranumițiindici–Aliniamentul/liniileroșii,
CoeficientuldeOcupareaTerenului(CUT),ProcentuldeOcupareaTerenului(POT).Un
RegulamentLocaldeUrbanizm,aprobatprinDeciziaConsiliului[2],esteobligatoriuspre
executarepetotteritoriullocalitățiișinupoatefiîncălcatsubnicioformă.Orice



modificareaRegulamentuluisepoateefectuadoarprinaceiașiprocedură,princarese
elaboreazădocumentațiaurbanistică.Nupoatefimodificatunelementalsistemului,
fărăafianalizatsistemulînintegritateasa.Încercareadeamodificaunindice
urbanisticfărăaanalizașiapropunesoluțiicompleteesteinacceptabilă.

Proprietariideterenurișiconstrucțiisefacresponsabilideutilizareaterenurilor
fiindobligațisărespecteșireguliledeinteresgeneral.Interesulpublic,modalitateade
utilizareaproprietățilorînconcordațăcuinteresulcomunestereflectatăprin
documentațiadeurbanism șiamenajareateritoriului,aprobatădecătreautoritățile
competente,precum șiînaltereglementărilegale[1].

2.Eliberareaautorizațiilordeurbanism

Conform doctrineijuridicedocumentelerespective,precum șiproceduraemiterii
acestora,suntcalificatedreptacteadministrative.Necesitateaeliberăriiunorautorizații
deurbanism reisedinnevoiadeaconcretizaanumitedetaliiprivitorlamodulîncare
poatefidezvoltatterenul.Cerințelelegaleprevădinformareapubliculuireferitorla
documentațiadeurbanizm prinpublicareaoficială.Totodatăinsuficiențadateloroferite
publicitățiinupermitproprietaruluideimobil/teren“săapreciezeanvergurasarcinilorde
urbanism caregreveazăbunul(ui)respectiv.Deacea,cuocaziafiecăreitranzacții
imobiliare,seinterogheazăadministrațiaasupranaturiișiconținutuluiservituțilorde
urbanism aplicabileimobiluluicareformeazăobiectultranzacției.Inițial,răspunsulse
concretizaîntr-osimplănotăinformativăcare,treptat,s-atransformatîncertificatulde
urbanism deazi.Acestaaavut,larându-i,oevoluțiesemnificativă(înceeaceprivește
naturașirolulîndeplinit),laînceputfiinddoarunsimpluinstrumentdeinformare
individualăasupraservituțiloradministrativeaplicabileimobilului,pentrucaastăzisă
devinăuninstrumentdecontrolalutilizăriiterenurilor”[7,p.118].

ÎnlegislațiaRM autoritățileadministrațieipubliceexecutăprevederile
documentațieideurbanism șiamenajareateritoriuluișiareglementărilordeutilizarea
terenurilorpringestionareateritoriului[1](art.13alin(4)).Instrumenteleutilizatepentru
controlulterenuluisunt:CertificatuldeUrbanism (CU),CertificatuldeUrbanism
Informativ(CUI),AutorizațiadeConstruire(AC),AutorizațiadeDesființare(AD),
AutorizațiadeSchimbareaDestinației(ASD).Legea835(art.52)stabileșteurmătoarele:
”Pentruutilizareaconstrucţiilorînconformitatecuprevederiledocumentaţieide

urbanism şiamenajareateritoriuluiaprobate,precum şicualtereglementări  învigoare,
autorităţileadministraţieipublicelocaleemit:

a)autorizaţiedeconstruire,autorizaţiededesfiinţare,certificatdeurbanism pentru
proiectareşicertificatdeurbanism informativ,eliberateîncazurileşiînmodulstabilitde
Legeanr.163din9iulie2010privindautorizareaexecutăriilucrărilordeconstrucţie;

b)autorizaţiideschimbareadestinaţiei.”

Fiecaredinacestedocumentereprezintășiunreperpentruverificarea
corespunderiidocumentațiilordeproiect,aavizelorșistudiilorreglementăriloraprobate,
indiciiurbanisticiconstituindelementelecareurmeazăsăfieverificatedecătre
autoritate.Doarînașamodsepoateasiguraexecutareaprevederilorplanurilor



urbanisticeși,implicit,aunuihabitatconfortabilpentrulocuitoriiorașului.

Primuldocument,careseemitepentruinițiereaproceduriideconstrucțieeste
CertificatuldeUrbanism (CU),încareindiciiurbanisticisetranscriudindocumentațiade
urbanism aprobată.Aceștiindicireprezintăobligații/constrângericevorfiavuteîn
vedereînprocesuldeproiectareainvestiției-POT,CUT,regimuldealiniere/liniileroșii,
înălțimeamaximăadmisă.Exactacesteconstrângerișinecesităafiținuteînvizorul
autorităților,pentruaasigurainteresulpublicpeteritoriulavutîngestiune.

3.Avizarea/aprobăriledocumentațiilordeproiect[8,p.3]

Porcedura aprobăriidocumentațieide proiectde către investitorpunctează
asupraasumăriidecătreinvestitorarepsonsabilitățiprivindsoluțiileproiectului.Astfel,
p.5.2.7dinNCM A.07.02-2012,pag.3Porceduradeelaborare,avizare,aprobareși
conținutul-cadru aldocumentațieideproiectpentru contrucții.Cerințeșiprevederi
principalespecificăurmătoarele:”Aprobareadocumentaţ ieideproiectdecă tre
investitor(beneficiar)confirmă faptuldeluaresubpropriară spundereasoluţ iilor,
prevă zuteîndocumentaţ iadeproiect.”Înașamod,oriceeroare/încălcaredin
proiectseprezumăafiefectuatădecătreinvestitotr(beneficiar)șiresponsabilitatea
pentru lichidarea neconformitățilordepistate în orice etapă a realizăriiinvestiției
aparțineinvestitorului.

Toatecondițiileșirestricțiileimpuseprinindiciiurbanisticinecesităafiverificate
laaceastăetapădecătreinvestitor,careaprobădocumentațiadeproiect.Contractarea
unuiconsultantpe acestsubiecteste binevenită,pentru a exclude transpunerea
încălcărilordinproiectpeșantier,ceeaceatrageresursesubstanțialealeinvestitorului
pentrucorectareaunoreroridepistatetardiv.

Documentulprivind aprobarea proiectuluide către beneficiarse prezintă la
autoritățilepubliceînsetuldedocumentepentruobținereaautorizațiilordeconstruire,
document,princaresestabileșteresponsabilitateapentrusoluțiiledeproiect(înafară
deresponsabilitateaproiectantuluișiaverificatorilor,pecareopoartăaceșteaconform
prevederilorlegale).

4.Aprobareamodificărilorîndocumentațiiurbanistice

Lageneral,procedurademodificareadocumentațiilorurbanisticenudiferăde
proceduradeaprobareaunuidocumentnou.Ceeaceesteimportantdeclarificat,este
faptul,căînmodificăritrebuiesăseîncadrezeviziunilededezvoltarealelocalității,
zonei,săfieluateîncalcultoatecomponenteleplanuluiînintegritatealor.Doardupao
analizăcomplexăaimpactuluideschimbarecarevafiprodusasuprazoneloradiacente
sepoaterecurgelamodificareaunorcomponentealeplanului(PUG,PUZ,PUD)și,
implicit,aindicilorurbanistici.Nupotfimodificatecoduri,liniiroșii,coeficiențis.a.
arbitrar,fărăanalizadeîncadrareșiimpactînzonă.Practicaautoritățilorîndomeniul
respectivînmun.Chișinăudemonstrează,însă,abatericonsistentelaacestsubiect,
modificândfrecventcodurilezonificării,indiciiurbanisticipentruintervenții
investiționale,fărăaefectuaanalizecomplexealezonelordeintervențieșifărăa
propunesoluțiigeneraledeinfrastructurăîncondițiilemodificărilorpropuse.



Înacestsensmenționăm șifaptulconcretizării(careprinsineestelafelo
modificare)ReglementărilorunorsubzonefuncționaleprinDispozițiaprimarului[9]ce
puneînaplicareanumitecondiționăripentruconstruibilitateaterenurilor,cureferirela
indiciCUT,POT,deînălțimeamaxim admisibilăaclădirilor,amplasareafațăde
aliniament,stabilindcondițiideamplasare,echipareșiconfigurareaclădirilor,suprafețe,
forme,dimensiunialeparcelelor,precum șialțiindiciurbanistici.Defapt,esteo
intervențiedereglementarecaren-afostaprobatăînmodulstabilitdecătreConsiliu,
darprintr-osimplădispozițieaprimarului,faptcecontravineprocedurilorlegale.

Acțiunilerespectiveaducprejudiciiorașuluiprinocupareaabuzivăaterenurilorprin
amenajareaparcărilor,congestionareaartereloradiacente,suprasolicitarea
infrastructuriitehnices.a.

5.Receptiaobiectelordeconstructie

Proceduraderecepțieesteprocesul,princareinvestitorulpreialucrareadelaexecutor
semnândprocesulverbalderecepție.Investitorulverificăprinintermediulcomisiei
createdacălucrareaafostîndeplinităconform condițiilorcontractuluișiconform
documentațieideproiect.Respectareaindicilorurbanistici,stabilițipentruterenulsupus
dezvoltării,esteurmăritădecătreinvestitorprinintermediulresponsabiluluitehnicpe
toatădurataexecutării,ultimulfiindresponsabilșipentrucalitateaexecutăriilucrărilor.
Totodatășilaetapaderecepție,investitoruldețineopârghiefoarteimportantăpentrua
cereîndeplinireaexactăacondițiilordeutilizareaterenului,impusedeprimărie.
Comisiaaredreptulsănuadmitărecepțiaîncazulnerespectăriiprevederilor
documentațieideproiectșisăcearăremediereaoricărorîncălcări,chiardacăacestea
nuaufostdepistatepeparcursulexecutăriilucrărilor.Legislația[10,p.21]stabilește
următoarelemotivepentruneadmiterearecepției,încareComisiapoaterecomanda
neadmiterea:

1)seconstatălipsasauneterminareaunorlucrărideconstrucţie-montajprevăzutede
proiect;
   2)lipseşteCarteatehnicăaconstrucţieisauesteincompletă;
   3)lipsescavizeleorganelorrespectivedecontrol;
   4)construcţiaprezintăviciiacărorremediereestededuratăşicare,dacănuarfi
făcută,ardiminuaconsiderabilutilitatealucrării;
   5)existăînmodjustificatdubiicuprivirelacalitatealucrărilorşiestenevoiede
încercărisuplimentareşiexpertizepentrualeclarifica;
   6)obiectulafostconstruitcuabaterideladocumentaţiadeexecuţie;
   7)obiectulafostconstruitnelegitim (fărăcertificatuldeurbanism,fărăproiect,fără
autorizaţiedeconstruire).

Acesteprevederiîioferăinvestitoruluidreptuldeacererespectareaexecutării
documentațieideproiect,soluțiilecăreiaaufostasumateprinpropriarăspundere.
Răspundereainvestitoruluivacontinuapetoatăduratadeexistențăaconstrucției.Orice
abatere,validatădecătreinvestitor,vaputeafiinvocatăîntermeniilegali.Semnarea
unuiactderecepțiecuîncălcăreaprevederelorlegalevaputeaficontestată,precum și



săfieimpusăremediereaneconformităților,depistatedecătreautoritățilecompetente.
Înacestcontext,autoriisubliniazăimportanțaautodisciplineiinvestitorului,darnuîn
ultimulrândșiapersoanelorcudreptdesemnăturăcareparticipălaprocedurilede
recepțiedirectsaucuavize/concluzii.

6.ÎnregistrareabunurilorimobileînRegistrulbunurilorimobile

Dupărecepțialucrărilordeconstrucțieobiectulurmeazăsăfieînregistratîn
Registrulbunurilorimobile.Înmomentulînregistrăriiseverificăcorespundereadatelor
despreterencudateledincadastru,altfelserespingecerereadeînregistrare[5](art.31,

f1).

Referitorlaînregistrareadrepturilordeproprietateșiaaltordrepturipatrimoniale,
Legeacadastruluibunurilorimobileasigurărecunoaștereapublicăadrepturilorasupra
bunurilorimobile,ocrotireadestataacestordrepturi.

Verificareadatelordespreterenuriînmomentuldeemitereaautorizațiilor
urbanistice,precum șilarecepțialucrărilorreprezintăunelementimportantînprocesul
deefectuareacontroluluiasupraproiectăriișidezvoltăriiteritoriuluiurban.

TotodatăverificareacorectitudiniiaplicăriiindicatorilorurbanisticidinCertificatul
deUrbanism lamomentulînregistrăriiconstrucțieiînRegistrulbunurilorimobileeste
unaopțională,așacum seconteazăpecorectitudineaprocesuluiderecepțieșia
onestitățiimembrilorcomisieiderecepțieșiasemnatarilordeavizedeexecutare
(proiectanții,încadrulactivitățilordesupraveghere,organelordecontrol,alți
participanți).

Completarealisteidocumentelorobligatoriicenecesităafiprezentatela
înregistrareaimobiluluicucertificatderespectareaindicatorilorurbanisticiar
îmbunătățisituațiaînceeaceprivșterespectareaindicilorurbanisticișiarexcludeîn
mareparteîncălcărileșineconformitățiledinacestdomeniu.

Înacestsensestebinevenităpreluareapracticiiunorțărieuropeneînceeace
priveșteverificarealamomentulînregistrăriiconstrucțieiamoduluiîncareaufost
îndeplinitecondițiiledeconstruibilitateaterenului,prinperfectateaunuicertificat,care
aratestalipsadeîncălcăriadocumentațieiurbanistice.

7.Intervențiileînconstrucțiileexistente.

Intervențiileînconstrucțiileexistenteseefectuează,respectândaceleașicondiții
decontrolalmoduluideutilizărareaterenului,investițiafiindcondiționatăderestricțiile
impuseprinindiciiurbanistici.Cutoatăaparențaunorlucruricarepotfiefectuatemai
simplu,deoarecenuesteoconstrucțienouă-procedurilenudiferădecelepentru
construcțiinoi.Latoateetapele,CertificatuldeUrbanism (CU),documentațiadeproiect,
AutorizațiedeConstruire(AC),etc…sevorcontrolaînvederearespectăriiparametrilor
respectivi,impușiprindocumentațiileurbanistice.

Problemaefectivitățiiregulilordeurbanism înmun.Chișinăurămâneafiuna



actuală.Astfelfregventseconstatăcazurideîncălcareareglementăriloraprobate,mai
cuseamăaprocedurilorcețindecirculațiadocumentelor,aprobareadeciziilor
ConsiliuluiLocal,consultareapublicului,lafelseconstatășiîncălcăriaregimuluide
construireaterenului,aprobatprinRegulamentLocaldeUrbanism.Astfelidentificarea
mecanismelordeaplicarearegulilordeocupareaterenurilorcurespectareaîntocmaia
indicilorurbanisticirămâneafiopreocupareprioritarăaautoritățiloradministrației
publicelocale,darșiasocietății.Totodatăsocietateaestelimitatăîndreptulsăulegal
deacceslaprocesuldeluareadeciziilor.Prinintermediulunorconsultări“deparada”se
valideazăunprocesdeaccesalpopulațieilaluareadeciziei,darcareestelipsitdeorice
posibilitatecalocuitoriiorașuluisăinfluiențezedeciziileprivindamplsamentul.
Încălcărilegravealeprocesuluideconsultaresuntneglijatetotalmentedeatoritățile
executivealeadministrașieipublicelocale,darșiConsiliulLocaltolereazăaceste
încălcări,fărăainterveniîncorectareaprocesului.Majoritateaintervențiilorurbanistice
păguboasesepotîntâmplagrațieprocesuluifraudulosșiobscurdemodificarea
indicatorilorurbanistici,cuîncălcareatuturorprocedurilorlegaledetransparențăa
procesuluidecizional.

Comunitateaesteîndreptsăcontestedeciziilefrauduloasedarșisăpunăpresiunepe
autoritățipentruacorectaprocesuldeluareadeciziilor.Pentruaexercitaacestdrept,
comunitateatrebuiesăfieinformatăasupraprocedurilorșiaregulilordeamplasarea
uneiconstrucții,aprevederilorplanurilorurbanistice,precum șiaregulamentelorde
urbanism.Cunoaștereașiidentificareaîncălcăriloresteimportantăînmomentul
consultărilor,pentruaputeainterveniînscopulneadmiteriiignorăriiinteresuluipublic
atâtdecătreinvestirori,câtșidecătreautorități.Celemaifrecventeîncălcărilaacest
subiectsuntnerespectareaindicilorurbanisticistabilițiînRLU:

ÎnceeacepriveșteLiniileroșii2[6]–nuserespectăaliniamentul.Înacestcaz
persistădouătipurideîncălcări.Unul,cândseignoreazăliniaroșie,motivândcăînPUG
aufostgreșittrasateacestelinii.Sepedaleazăpeexempleledincartierele,încareliniile
roșiiaufosttrasatepesteclădirișiseintrvinecuexplicațiieronate,precum căasta
înseamnăsădemoleziclădirilesaupărțidinacestea.Nimicmaifals–liniaroșieface
doardemarcareaîntreterenurilecarepotfiatribuitedomeniuluiprivatșiterenurile
domeniuluipublic,darnuimpunedemolări.Alttipdeîncălcareemarcareaincorectăa
liniilorroșiidinmotivullipseicoordonatelorfixealeliniilorroșiipeplanurileurbanistice.

ReferitorlaRegimuldeînălțimi–acestaseîncalcădeobiceilaetapadeșantier.
Avândunanumitregim deînălțime,aprobatprinautorizațiadeconstruire,semai
construiesccâtevaetajesuplimentar,careserecepționeazăprindiferitemetode.De
remarcat,călaacesteîncălcăriparticipăderegulăproectantul,avândpregătitdintimp
șicalcululderezistențăpentruregimulmajoratdeînălțime.

2p.3.92Linieroş ie.Linieconvenţ ională inviolabilă ,caredelimitează terenurileconstruitesau
destinateconstrucţ iilor(î nproprietateapublică sauprivată )deterenurilepubliceexistenteş i
rezervatestră zilorş ialtorcomunicaţ iidetransport.



Procentuldeocupareaterenului–estetrișatprincalculdesuprafețecarepoate
săasiguredoarparțialinfrastructuraobiectuluipeparcelabeneficiarului.Opartede
infrastructurăprescrsăobligatoriupentruacestobiectseamplaseazăpeteritoriul
învecinat,deregulă–public.Astfel,parcărileobiectuluiseamplaseazăpestradă,în
teritoriileobiecteoradiacente,creândproblemeenormeexploatăriiulterioarea
obiectuluiconstruit,darșimajoreazăsarcinadetransportînzonarespectivă.

Concluzii.

Generalizândcelestudiate,ținem sămenționăm,călamomentulactual
administrareaterenurilorînmunicipiulChișinăusedesfășoarăcugraveîncălcări,în
special,prinnerespectareaindicilorurbanisticiaprobați.Astfel,învederearedresării
situației,organizăriieficienteaprocesuluidegestionareaterenurilorconsiderăm
oportundearecomandaurmătoarele:

Autoritățilepublicetrebuiesăîntreprindămăsuripentruasigurarearespectării
regimuluidereglementăriurbanistice,prinverificareaîntoateetapelederealizarea
proiectelorarespectăriicondițiilorimpuseinvestitorilorprinindiciiurbanisticiaprobați
înRLU.Înprimulrândurmeazăsăfieaprobatetoatereglementărileceținde
RegulamentulLocaldeUrbanism prindeciziaorganuluicompetent–aConsiliului
MunicipalșiînacestscopConsiliul,dupăoverificareurmeazăsă-șiasume
reglementărileaprobateprinDispozițiaprimarului,pentrualelegaliza.

Pentruredresareasituațieiînceacepriveșteamplasărilenecorespunzătoare,
estenecesarsăfieinstituitemecanismeeficiente.Acestemecanismevorfiviabile,
dacăpefiecareetapăsevaverificacorespunderealucrărilorefectuate(fiede
proiectare,decoordonare,realizarealucrărilordeconstrucțiisaurecepție)aindicilor
urbanisticipentruterenulrespectiv.Dacădinanumitemotiveînunadinetapes-au
trecutcuvederea(intenționatsauaccidental)carevaîncălcări–laetapaurmătoareva
fiimpusăexigențadeintrareînlegalitate,concomitentcusancționareapersoanei
repsonsaiblepentrucontrolînetapaanterioară.

Înultimaetapă,lamomentulînregistrăriibunuluiimobil,formatînrezultatul
realizăriiinvestițieiînobiectuldeconstrucție,estenecesară,dupăcum am menționat
maisus,prezentareaunuicertificatderespectareaindicatorilorurbanistici,eliberatde
emitentulCertificatuluideUrbanism,înurmaanalizeisuplimentareaîndeplinirii
indicatorilorurbanistici.Certificatulmenționaturmeazăsăfiecalificatdreptdocument
obligatoriucarenecesităafiprezentatpentruînregistrareaobiectuluideconstrucție
recepționat,maximaltipizatșisimpludeexecutat.

Înacestsensestebinevenităintroducereareglementărilorcarevorasigura
controlulrespectăriiindicilorurbanistici,peetape,inclusivșiînactelenormativece
reglementeazăprocesuldeînregistrareabunurilorimobile.

Lafel,estenecesardeadusRegulamentulprivindgestionarearesurselor
funciaremunicipale[11],precum șialtereglementăriinterneînstrictăconformitatecu
actelenormativeînceeacepriveștedispozițiileasupraterenurilor,înspeță
modalitateadeautentificareadrepturilorasupraterenurilor,așacum suntprezente
cazurideînstrăinareaterenurilorînafaralicitațiilor,permisiunearidicăriiconstrucțiilor



înbazacontractelordearendă,etc.

Totodată,estenecesararidicaresponsabilitateaautoritățilorîndepistarea
terenurilorocupatenelegitim prinextinderialeconstrucțiilorneautorizatesaudiferite
părțialeconstrucțiilorexistente.Înspecial,pentruelementeledeclădiri(praguri,
foișoare,etc.),careauocupatabuzivpărțidintrotuare-APLartrebuisăinstituieo
taxădelocațiunespecială,caresădemotivezepăstrareaacestorașisăpunăpresiune
peproprietariiclădirilorcaaceșteasă-șireplanificeîntrărilecuamenajareascăriilordin
contulterenuluipropriu.Taxelepentruoperioadărezonabilădetimptrebuiesăfiemai
maridecîtprețulreplanificărilor,doarașamecanismulvafiviabil.

Oîmbunătățiresubstanțialăaprocesuluiarfișisoluțiileinteligente,cuutilizarea
aplicațiilorgeospațialedegestiuneadocumentațieideurbanism șiamenajarea
teritoriuluipetoateetapeledeavizare,valabilitate,zonefuncționale,protejateși
reglementăricuregim tehnicasociat–totulînregim demanagementintegrat.Astfels
-ardiminuasubstanțialgreșelile,vafiexclusămaximalcorupțiadinsistemulde
autorizări,factorulumanfiindredus,lăsândînseamaprogramuluiverificareași
validareasoluțiilorconform reglementăriloraprobate.Existădejaasemeneaaplicații,
utilizateînorașeledinRomania,spreex.-AlbaIulia,Brașov,s.a.,inclusivprin
programeledemanagementintegratfolosindsoluțiigeospațiale.Programele
”IntergrafComputerServices”3 potservicaexempluînavangardaconstruiriiaunui

SmartCityînlocalități.

Utilizareaacestorinstrumentenecesitășiinstruiripemăsură,pentruînțelegerea
corectăamecanismelordemanagementintegrat,aregulilordeutilizareabazelorde
datecomuneînmoduldeaîmpărțidateîntrepartenerișiautorități,precum șiînmodul
deaexcludesuprapunereaactivitățilorderaportareșiaeficientizaatâtutilizarea
resurselorumanecâtșifinanciare.Înacestsens,estebinevenităorganizarea
cooperăriiautoritățilorpublice,prinorganeledespecialitate,cuorganizațiile
profesionaleșicuinstituțiiledeînvățământsuperiorpentrudesfășurareaunor
programedeformare,specializareșiperfecționarecontinuă.

Considerăm cărealizareapropunerilormenționatevorcontribuiînmodesențial
laîmbunătățireaadministrăriiterenurilorșidezvoltăriiurbane,îngeneral.
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