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RBI - Registrul Bunurilor Imobile
ASP — Agentia Servicii Publice
AST — Agentia Supraveghere Tehnica
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P/V — Procese verbale



1. INTRODUCERE

Potrivit datelor statistice!, in ultima perioada de timp domeniul constructiilor
inregistreaza o dezvoltare intensd, manifestata prin cresterea constanta de la an la an
a numarului constructiilor.

Desi extinderea constructiilor noi ar putea fi incurajatd si apreciatd pozitiv,
dezvoltarea respectiva ar comporta si unele riscuri, cum ar fi supraaglomerarea
oraselor cu diferite constructii care in consecintd duc la limitarea posibilitatilor de
dezvoltare a infrastructurii drumurilor, parcarilor, limitarea spatiilor pentru
amenajarea parcurilor, terenurilor de joaca pentru copii, locurilor de recreere etc.

De asemenea, cresterea foarte mare a numdrului unititilor de transport
favorizeaza crearea ambuteiajelor si complica foarte mult deplasarea transportului
public, accesibilitatea la diferite institutii, poluarea mediului, stabilindu-se in
consecinta o presiune foarte mare pe infrastructura localitatilor.

In aceste conditii, s-ar impune necesitatea reglementirii stricte a domeniului
constructiilor, prin prisma strategiilor clare si transparente de dezvoltare, iar evitarea
normelor sau chiar opunerea in sensul reglementarii, ar putea dezvolta ipoteza
prezentei factorului coruptibil.

Anterior, Directia analitica a efectuat mai multe produse analitice, inclusiv de
nivel strategic, In care a fost vizat domeniul constructiilor, in care au fost relevate
riscuri de comitere a actelor de coruptie de catre factorii de decizie. Acestea, s-au
manifestat prin neintreprinderea actiunilor ce se impun si tolerarea efectudrii
constructiilor ilegale sau a celor realizate cu abateri de la prevederile legale?, masuri
insuficiente in cazurile de ocupare ilegala a terenurilor pe care de reguld sunt

efectuate diferite constructii neautorizate®, incetarea proceselor contraventionale

! https://statistica.gov.md/newsview.php?l=ro&idc=168&id=7182

2 Analiza strategica privind evolutia manifestirii actelor de coruptie in contextul fenomenului contractiilor ilegale a
constatat neintrepinderea, de catre factorii de decizie, a masurilor ce se impun in vederea combaterii fenomenului
respectiv. In perioada 2017 — 2019, de citre pretura Buiucani au fost intocmite doar 8 procese contraventionale pe
cazurile de constructii ilegale, pretura Ciocana - doar 4 cazuri etc.

3 Analiza strategici privind amenintdrile si tendintele de coruptie in procesul constatarii ocuparii ilegald a terenurilor,
a stabilit prezenta factorilor coruptibili si, respectiv, tolerarea de catre factorii de decizie a ocuparii ilegale a terenurilor
pe care sunt efectuate diferite constructii neautorizate. Neaplicarea demolarii constructiilor respective, conduc spre
folosirea si pand in prezent a terenurilor ocupate ilegal.
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intocmite pe cazurile de constructii ilegale de catre instantele de judecatd sau
neaplicarea demoldrii in cazurile respective? etc.

In concluzie, un aspect destul de important constata ci desi constructiile sunt
construite ilegal, sau cu abateri de la normele legale, in final se reuseste legalizarea,
darea 1n exploatare si utilizare acestora.

Constatarea respectivd a generat necesitatea initierii analizei strategice,
obiectivele careia au fost orientate spre identificarea vulnerabilitatilor si riscurilor
de coruptie a intregului proces aferent constructiilor.

Fiind studiate toate etapele procesului, au fost analizate datele incepand cu
planificarea si respectarea regimului urbanistic al constructiilor, eliberarea actelor
permisive (certificate de urbanism si autorizatii de constructie), monitorizarea
procesului de constructie a obiectivelor, iar in final, un aspect foarte important, care

tine de darea 1n exploatare, inclusiv inregistrarea constructiilor.

1.1 Initierea si metodologia de efectuare a analizei

Efectuarea analizei strategice a fost stabilita ca sarcina la pct. 57 din Planul de
actiuni al Centrului pentru perioada anului 2021°.
In vederea realizirii obiectivelor propuse, de la institutiile cu atributii in
domeniul de referinta a fost solicitatd urmatoarea informatie:
* Masurile Intreprinse in vederea ajustdrii planurilor urbanistice generale
care stau la baza eliberarii actelor permisive;
= Date statistice referitoare la eliberarea certificatelor de urbanism si a
autorizatiilor de constructii;
= Masurile intreprinse si rezultatele obtinute de catre institutiile competente

urmarea monitorizarii proceselor in contextul efectudrii constructiilor;

4 Analiza strategici privind practica judiciard pe cazurile contraventionale de constructii neautorizate unde s-a
constatat cd 51% din cazuri examinate de cétre instantele de judecata au fost incetate.
5 Avand in vedere cd acest domeniu are un impact major si direct asupra cetatenilor, care pana in prezent este afectat
profund de factorul coruptibil, a aparut necesitatea planificarii si elaborarii analizei pe toate etapele procesului
aferent domeniului constructiilor.
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* Practica de inregistrare in registrul bunurilor imobile a constructiilor de

catre Agentia Servicii Publice.

Fiind acumulat un volum imens de date, pentru prelucrarea, extragerea si
formularea concluziilor in baza acestora, s-a recurs la aplicarea metodelor de
esantionare®. Astfel, a fost ales si examinat constant o parte de date, incat studiul
realizat sa genereze concluzii valabile pentru Intregul volum de informatie.

In acest sens, au fost analizate toate inregistririle din RBI pe fiecare
compartiment separat, numarul carora a fost mai mic sau egal cu 100 de dosare
tehnice, iar in cazul depasirii acestui cuantum, au fost analizate 10% din numarul
total de dosare pe fiecare compartiment.

Ca exemplu, din numarul total de 2 484 de dosare tehnice, in temeiul carora
au fost inregistrate §i date in exploatare casele de locuit individuale in perioada
2018-2020, au fost analizate 10%, adica 248 de dosare. Un dosar tehnic poate
contine un numar imens de acte, precum autorizatii de construire, certificate de
urbanism, planuri geometrice, fise cu privire la rezultatele lucrarilor cadastrale,
descriere tehnica a cladirilor, schite de lucru, acte de constatare in teren etc. Unele
dosare contin si pana la 1 300 de documente.

Tinand cont de obiectivele propuse, analiza documentelor din dosarele tehnice
respective a fost orientatd spre a identifica daca constructiile dispun, in primul rand,
de actele permisive necesare (autorizatii de construire si certificate de urbanism),
daca au fost construite conform autorizatiilor nefiind admise devieri, dacd s-a
respectat proiectul de executie (fara abateri), precum madrirea In dimensiuni a
constructiilor sau etaje suplimentare neautorizate, replanificari si anexe

neautorizate etc.
1.2 Perioada si esantionul datelor analizate

In cadrul analizei strategice a fost stabiliti perioada de referintd de baza

2018 - 2021.

¢ https://www.studocu.com/ro/document/universitatea-constantin-brancusi-din-targu-jiu/statistica/tipuri-de-
esantionare/7966061
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Reiesind din ponderea si ritmul intens de dezvoltare, a fost propusa efectuarea
analizei pe esantionul de date disponibile pentru municipiile Chisindu, Balti si
Cahul.

Astfel, au fost supuse procesului de analiza urmatoarele volume de date:

1. Informatiile statistice referitor la 4 498 de certificate de urbanism si 2 190

de autorizatii de constructie prezentate de catre Primaria mun. Chisinau;

2. 792 de autorizatii de construire i 2 196 de certificate de urbanism eliberate

de catre APL din mun. Balti;

3. 292 de autorizatii de construire si 436 de certificate de urbanism eliberate

de catre Primaria mun. Cahul,

4. Informatia referitoare la 7 498 de dosare tehnice inregistrate in Registrul

bunurilor imobile de catre Agentia Servicii Publice.

Informatia solicitatd a fost prezentata de catre autoritdti pentru fiecare
trimestru 1n parte, in vederea monitorizarii evolutiilor inregistrate si rezultatelor
obtinute pe fiecare compartiment in parte. Concluziile in acest sens sunt expuse in

studiu.



2. PROBLEMATICA DOCUMENTELOR URBANISTICE
2.1 Vulnerabilitati si riscuri 1n lipsa planurilor urbanistice.

Potrivit prevederilor Legii nr.835-XIII din 17.05.96 privind principiile
urbanismului §i amenajarii teritoriului, planurile urbanistice generale reprezinta
documentele de baza, extrem de importante, pentru dezvoltarea armonioasa si
uniforma a infrastructurilor localitétilor. Totodata, in conditiile prevederilor Legii
nr.163 din 09.07.2010 privind autorizarea lucrarilor de constructie, autoritatile
publice locale elibereazd, in baza cerintelor planurilor urbanistice generale,
certificatele de urbanism pentru proiectare, precum si autorizatiile de construire.

Problema neactualizarii planurilor urbanistice generale se atestd in ultima
perioada de timp, indeosebi in localitdtile supuse analizei (mun. Chisinau, Balti si
Cahul). Faptul tergiversarii actualizarii acestor documente ar presupune unele
probleme de nivel economic, argumentate oficial, insd amploarea si interesul sporit
al fenomenului constructiilor ar determina si existenta unor vulnerabilitati §i riscuri
cu caracter coruptibil. Daca acel economic s-ar regdsi in motivul unui pret costisitor
de elaborare a unui PUG, acel coruptibil s-ar deduce din circumstantele favorizate
la autorizarea constructiilor fara respectarea normelor impuse de Planul Urbanistic
General.

Prin urmare, in conditiile incerte ale Planurilor urbanistice generale
neactualizate, se atestd mai multe riscuri. In primul rind, autoritatile publice locale
recurg la aprobarea planurilor urbanistice zonale sau de detaliu, sub pretextul de
revitalizare a zonelor, sectoarelor, terenurilor etc. Astfel, sunt create conditii
favorabile pentru admiterea actelor de coruptie de catre functionarii publici, care
dispun de libertate in procesul eliberarii actelor permisive, conform solicitarilor si
dorintelor companiilor de constructii (referitor la zonalitate, regim de inaltime,
destinatie etc.). In consecinti, este admisi amplasarea haotici a cladirilor, care
determind dezvoltarea neuniforma si neatractiva a localitatilor.

De asemenea, mai exista si alte consecinte periculoase care pot surveni in lipsa
planurilor urbanistice generale actualizate, precum admiterea efectuarii
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constructiilor pe terenurile problematice, care sunt sub influenta factorilor distructivi
precum ape subterane, eroziuni ale solului, alunecari de teren etc.

Potrivit surselor deschise, in cadrul unor investigatii efectuate anterior, mai
multi experti au declarat ci ,,/n capitald demult nu mai existd terenuri potrivite
pentru constructii, cel putin terenuri ce pot fi utilizate fara a face cercetari §i
activitati  suplimentare, deseori extrem de costisitoare. Anterior, Directia
municipala arhitectura, urbanism si relatii funciare interzicea constructiile pe
aceste terenuri, acum insa permite”.’

Constatandu-se posibilitatea construirii cladirilor pe terenurile problematice,
se mentioneaza §i despre necesitatea unor interventii suplimentare in acest sens,
inclusiv investirea mai multor surse financiare. Pornind de la necesitatea oferirii
sigurantei maxime beneficiarilor de constructii, ar fi recomandabil APL sa evalueze
si sa asigure evidenta tuturor sectoarele respective, iar in contextul acestora sa
impuna conditii speciale in procesul eliberarii actelor permisive (certificatelor de
urbanism si autorizatiilor de construire).

Unii experti constatd ca functionarii publici (ca exemplu, din cadrul APL din
mun. Chisindu) aleg o cale mai usoard. ,, Cdt tine de securitate, autoritatile
municipale au ales o a treia cale — atribuirea pentru constructii (netransparenta) a
terenurilor cu risc de alunecdri si alte probleme. In acelasi timp, evaluarea riscului
de alunecare si a stabilitatii terenului este lasata pe seama companiilor de
constructii §i a developarilor privati.””

In acest context, s-ar putea mentiona ci efectuarea lucririlor geologice pentru
stabilirea structurii solului si identificarii problemelor, rdmane la discretia
companiilor de constructii. In asemenea circumstante, ar exista riscul ca aceste

expertize costisitoare sa nu fie efectuate, iar constructiile admise pe terenurile

problematice ar putea prezenta pericol pentru securitatea beneficiarilor/locatarilor.

7 https://www.investigatii.md/ro/investigatii/economic/pana-la-primul-cutremur-de-pamant
8 https://www.investigatii.md/ro/investigatii/economic/pana-la-primul-cutremur-de-pamant
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Ca exemplu in acest sens, reprezinta constructia efectuata pe terenul cu
numarul cadastral 011 amplasat in mun. Chisinau, str. [ |
¥

Reiesind din certificatul de urbanism de proiectare, la compartimentul
regimul tehnic este mentionat expres ca ,,terenul prevazut pentru proiectare este
amplasat in panta abruptd mai mult de 6°, nefavorabil pentru constructii din cauza
degradarii coastelor de alunecari de teren (contemporane, vechi si stravechi),
potentialului pericol de alunecari, dezvoltarii eroziunilor de coastd. Necesitatea
efectudrii prospectiunilor ingineresti de detaliu, cu calcularea stabilitatii de
echilibrul a coastelor, se impune in scopul evitarii alunecarilor de teren.”

In aceasta ordine de idei, apare intrebarea dacii compania de constructie a
respectat si a realizat conditiile tehnice impuse intru evitarea alunecarilor de
teren, precum si daca institutiile de control ale statului au verificat la randul lor
procesul respectiv.

Imobilul mentionat a fost dat in exploatare si inscris in RBI la 18.10.2019, in

temeiul actului de receptie finala nr. | din ( D.

Un alt aspect foarte important care necesitd atentie, este infrastructura foarte
invechitd a drumurilor, iar in conditiile autorizarii constructiilor abundente si
haotice, pe unele portiuni de drumuri si sectoare se creeaza fluxuri majore de
transport, ambuteiaje si lipsa locurilor de parcare. Mai mult decat atat, in ultima
perioada de timp se inregistreaza o crestere record a importurilor de automobile®, iar
in conditiile respective, problema devine una tot mai stringenta.

Din sursele mass-media se constata unele tentative ale autoritatilor publice
locale de a crea in mun. Chisindu locuri de parcare multietajate!’, insd nu se
identifica Intreprinderea de catre autoritati a masurilor intru realizarea proiectelor

majore de infrastructurd ce tine de largirea/extinderea drumurilor, construirea si

? https://stiri.md/article/social/expert-nu-avem-multe-masini-ci-putine-drumuri-lucrul-necesar-urgent
10 https://protv.md/actualitate/a-inceput-constructia-primei-parcari-cu-patru-etaje-cum-va-arata-aceasta-video---
2568667.html
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reparatia podurilor, drumurilor de ocolire etc., menite sa fluidizeze traficul masiv pe
unele portiuni.

In lipsa unui plan actualizat al orasului Bilti existd riscuri similare celor
mentionate in cazul mun. Chisinau. Pe langa faptul autorizarii in vederea efectuarii
constructiilor in lipsa unui document de urbanism si o strategie de dezvoltare care
creste riscul constructiilor haotice, acestea ar putea fi efectuate pe terenuri cu
alunecari de teren. Potrivit surselor mass media se mentioneaza ca n prezent
relieful este supus unor procese exogene de modelare ca alunecarile de teren.
Procese vechi de alunecari se manifesta pe partea inferioara a versantului r. Raut,
in preajma cartierului Soroca. Alte zone afectate de alunecari, mai noi, sunt in
perimetrul strazilor Ceahlau — 9 ianuarie — Stradela de Sus (Tigania) si Arhanghel
Mihail — Cupcea — Kosevoi (Baltii Noi) "!!.

Municipiul Cahul, la randul sdu, nu reprezintd o exceptie de la problematica
respectiva. Potrivit surselor deschise, anterior au fost publicate articole despre

alunecdrile de teren pe unele strazi'? si din acest oras.

In concluzia celor mentionate supra, ar rezulta ci neactualizarea planurilor
urbanistice creeaza conditii favorabile admiterii actelor de coruptie si autorizarii
abundente s1 haotice a constructiilor, care la randul lor genereaza:

- pericol pentru securitatea beneficiarilor/locatarilor;

- dezvoltare neuniforma si neatractiva a oraselor;

- supraaglomerarea acestor localitati cu diferite constructii;

- complexitatea deplasarii atat a transportului public cat si celui privat;

- impedimente in dezvoltarea mediului de afacersi,

- poluarea mediului oraselor si afectarea sanatatii locuitorilor;

- lipsa locurilor de parcare si blocarea cailor de acces catre institutiile statului;

- etc.

! https://ro.wikipedia.org/wiki/Geografia_municipiuluiB%C4%831%C8%9Bi
12 https://ziuadeazi.md/doua-sute-mii-lei-pentru-combaterea-alunecarilor-de-teren-de-pe-str-haiducilor-din-cahul/
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2.2 Aspecte vulnerabile in procesul de aprobare a planurilor urbanistice

zonale si de detaliu.

Dupa cum a fost mentionat supra, neactualizarea PUG ar dezvolta practica
vicioasa de elaborare a planurilor urbanistice zonale sau de detaliu, in baza carora s-
ar autoriza si efectua constructii la preferinta solicitantului, in locul si cu regimul de
inaltime dorit.

Aceste riscuri au fost identificate in constatarile Curtii de Conturi, expuse In
» Raportul  auditului  conformitatii  eliberarii documentelor permisive in
constructie”’, aprobat prin Hotdrarea nr.31 din 17 iulie 2020, in care sunt vizate
orasele Chisindu si Balti.

in mun. Chisinau, Curtea a constatat ca ,,Din motivul neactualizarii Planului
Urbanistic General, metoda cel mai des folosita de catre DGAURF pentru ocolirea
prevederilor planurilor de dezvoltare urbanad, este elaborarea si aprobarea in CMC a
modificarilor la Regulamentul local de Urbanism al mun. Chisinau sau elaborarea
unui plan de detaliu. Acesta permite derogarea de la Planul de amenajare a
teritoriului si Planul urbanistic General (schimbarea codului zonei), legalizand
modificarile de care are nevoie solicitantul pentru constructia obiectului dorit:
limitele zonarii, destinatia terenului, codul zonei, regimul de inaltime. Astfel, in
cadrul auditului au fost constatate 5 cazuri de schimbare a zonei urbanistice a
terenului in scopul efectudrii constructiei blocurilor locative multietajate™!3.

Prin decizia nr.3/8 din 20.04.2021'%, Primdria mun. Chisindu si-a asumat
angajamentul sd remedieze aceste deficiente, precum si altele constatate, si sa
implementeze recomandarile inaintate in Raportul Curtii de Conturi. La pct.2 al
deciziei respective este prevazut expres ca pana la actualizarea si adaptarea PUG,
initierea documentatiei de urbanism (PUZ si PUD), se vor efectua pentru zonele in
care lipsesc reglementari urbanistice sau pentru un teritoriu predestinat functionarii

si dezvoltarii localitatii. Insd, in circumstantele respective pot exista conditii

13 https://www.ccrm.md/ro/decision_details/1039/hotararea-nr-31-din-17-iulie-2020-cu-privire-la
14 https://www.chisinau.md/doct.php?l=ro&idc=408&id=33520
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favorabile de comitere a actelor de coruptie. Astfel, daca persoanele fizice si juridice
se vor adresa pentru initierea unui PUZ sau PUD, doleantele pot fi satisfacute fiind
invocat motivul lipsei reglementarilor urbanistice pentru teritoriul respectiv.

Cu referinta la datele prezentate de catre Primaria mun. Chisindu, se constata
ca, in perioada anului 2018 au fost eliberate 24 de certificate pentru elaborarea
planurilor urbanistice zonale, in perioada anului 2019 au fost eliberate 2 certificate
de urbanism 1n acest sens, in perioada anului 2020 au fost emise 27 de astfel de acte
permisive, iar in perioada anului 2021 (in decursul a 9 luni) au fost eliberate 7

certificate de urbanism pentru elaborarea planurilor urbanistice zonale.

Fig.1 Certificatele de urbanism eliberate in perioada anului 2021 pentru initierea PUZ

Numarul cerificatelor de urbanism eliberate in perioada 2018 - 9 luni 2021, pentru
initierea elaborarii planurilor urbanistice zonale

24 27

2018 2019 2020 9 luni 2021

Desi functionarii publici din cadrul APL sustin ca planurile urbanistice zonale
sunt elaborate pentru valorificarea terenurilor din mun. Chisindu, fapt ce ar
presupune ca solicitant in acest sens este DGAURF din cadrul Consiliului mun.
Chisindu, datele analizate denotd ca, in perioada 2018 — 2019, solicitantii
certificatelor de urbanism pentru elaborarea planurilor urbanistice zonale au fost
doar persoane fizice si juridice.

Mai mult decat atat, din numarul total de 24 de beneficiari a1 PUZ in anul
2018, aproximativ 13, sau 54 %, au fost persoanele juridice, majoritatea fiind
specializate in domeniul constructiilor.

In 5 cazuri din perioada anului 2020, drept solicitant al certificatelor de
urbanism este mentionata DGAUREF, totodatd fiind indicatd persoana fizicad sau
juridica care ar beneficia de facto, in rezultatul elaborarii planurilor urbanistice
zonale.

In perioada anului 2021, doar intru-un caz este mentionat faptul ci solicitantul
PUZ pentru perimetrul strazilor ,,Toma Ciorba - Mitropolit Dosoftei - bd. Stefan cel
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Mare” este SRL ,,Optimart Group” SRL, care intentioneaza sa construiasca o cladire
multietajatd cu spatii locative si comerciale. In rest, toate certificatele de urbanism
eliberate pentru elaborarea PUZ sunt emise la solicitarea DGAURF.

Astfel, s-ar deduce ca APL din mun. Chisinau elaboreaza in perioada anului
2021, prin intermediul DGAUREF, planuri urbanistice zonale pentru a revitaliza si a
eficientiza unele sectoare ale mun. Chisindu. Daca acest fapt ar presupune
dezvoltarea localitatii in contextul elaborarii PUG, analiza si contrapunerea datelor
disponibile ar indica in privinta interesului direct al agentilor economici in calitate
de beneficiari.

Recent Primaria mun. Chisindu a eliberat (la 26.07.2021) certificatul de
urbanism privind elaborarea PUZ pentru perimetrul strdzilor Vasile Lupu - Vissarion
Belinski - loana Radu — Constitutiei.

Desi solicitantul oficial al actului respectiv este DGAUREF, totusi unele surse
mass-media mentioneaza despre vanzarea de catre Agentia Proprietatii Publice in
beneficiul companiei de constructii ,,Exfactor Group” SRL a doud terenuri cu
suprafata totala de 7 ha amplasate la intersectia strazilor Vasile Lupu si Vissarion
Belinski (la 21.10.2020)".

Astfel, initierea PUZ a fost solicitata de catre DGAURF, beneficiarul final
este compania de constructie mentionata, care, probabil, in viitorul apropiat va
solicita eliberarea autorizatiei de construire pentru edificarea blocurilor locative pe
terenul respectiv.

In concluzia celor expuse, s-ar presupune cd Primdria mun. Chisindu ar fi
implicata in eliberarea Planurilor Urbanistice Zonale in beneficiul companiilor de
constructii, satisfacand astfel interesele acestora.

Elaborarea PUZ la moment comporta unele riscuri, care s-ar putea materializa
in viitorul apropiat, deoarece la elaborarea viitorului Plan Urbanistic General al mun.
Chisindu, suplimentar recomandarilor studiilor (teoretice) si necesitatilor de

dezvoltare eficienta a orasului, va trebui sa se conformeze si la conditiile dictate de

15 https://www.zdg.md/stiri/stiri-economice/doc-compania-ex-factor-grup-a-castigat-licitatia-app-privind-terenul-de-
7-ha-din-strada-vasile-lupu-a-platit-300-de-milioane-din-surse-proprii/
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multiplele Planuri Urbanistice Zonale si de Detaliu autorizate pana la moment.
Fiecare plan urbanistic zonal (in lipsa unui PUG) ar presupune riscuri sau

incomoditati in detrimentul viitorului Plan Urbanistic General, determindnd APL sa

modeleze documentul urbanistic de baza al mun. Chisinau reiesind din PUZ s1 PUD

deja existente.

2.3 Masurile intreprinse de APL in vederea actualizarii PUG

APL mun. Chisinau

Potrivit informatiei prezentata de autoritdtile publice locale din
mun. Chisinau, in luna decembrie 2020, precum si lunile ianuarie - februarie 2021,
institutiile de proiectari au prezentat pentru consultare cu populatia si specialistii in
domeniul urbanismului documentele cu referire la ,,Etapa I a documentatiei
urbanistice”, ,, Planul de amenajare a teritoriului municipiului Chisinau”, ,,Studiul
de fundamentare” si ,,Analiza completa in contextul dezvoltarii teritoriului’.

Totodata, potrivit graficului, Etapa II a documentatiei urbanistice care se
refera la “Planul de amenajare a teritoriului municipiului Chisinau”,
compartimentul ,,Strategia dezvoltarii socio-economice si spatiale durabile a
municipiului Chiginau”, a fost supusd consultarilor cu populatia si specialistii in
domeniul urbanismului pentru lunile iunie - septembrie 2021, cu definitivarea
lucrarilor de proiectare in luna octombrie 2021.

Concomitent, prin dispozitia primarului general al municipiului Chisinau
nr.166-d din 12.04.2021, a fost dispusa initierea consultarilor publice asupra
caietului de sarcini pentru elaborarea Planului urbanistic general al orasului
Chisinau.

Consultarile pe grupuri tintd cu referire la caietul de sarcini au avut loc in
lunile aprilie si mai ale anului 2021, la care au participat membrii grupului de lucru
stabilit prin dispozitia primarului general al mun. Chisinau nr.185-d din 23.04.2020,
precum si specialisti pe diverse domenii (cultura, economie, comert, urbanism),

organizatii obstesti nonguvernamentale. In procesul de monitorizare, pe parcursul

15



anului, a activitatilor susmentionate, s-au constatat si unele situatii cu riscuri sporite
de comitere a actelor de coruptie.

La 29.04.2021, de catre Directia Generala Arhitecturd, Urbanism si Relatii
Funciare au fost initiate 2 proceduri de achizitie: nr.ocds-b3wdpl-MD-
1619705062832, cu valoarea estimativd de 1100 000 lei (obiectul achizitiei:
., Servicii de asistenta a activitatii grupului de supraveghere a elaborarii Planului
Urbanistic General si Planului de amenajare a teritoriului mun. Chisinau”) si
nr.ocds-b3wdp1-MD-1619705435782, cu valoarea estimativa de 1500 000 lei
(obiectul achizitiei: ,, Servicii de consultanta conexe elaborarii Planului Urbanistic
General si Planului de amenajare a teritoriului mun. Chisinau”). La ambele
proceduri de achizitie au fost depuse cate o ofertd, care au fost desemnate
castigatoare 1n final.

In cadrul primei proceduri a fost depusa oferta ,,Graffiti-Studio” SRL, in suma
de 1072 451 lei, iar in cadrul celei de-a doua proceduri a fost depusd oferta
»Independent Media” SRL in valoare de 1 103 300 lei. In calitate de fondator la
ambele companii este inregistratd una si aceeasi persoana (Sirbu Angela).

Depunerea ofertelor doar de companiile fondate de aceiasi persoand si
desemnarea in calitate de castigatoare a acestora, precum §i elementele comune
ale obiectului achizitiei, care ar presupune divizarea procedurii cu implicarea a 2
companii, pot fi considerati indicii privind trucarea procesului de achizitie, care
ar comporta si riscuri coruptibile.

Actualmente, pe pagina web www.mtender.gov.md este publicatd procedura

de achizitie ,,Servicii de reactualizare a Planului Urbanistic general al Oragului
Chisinau, inclusiv elaborarea Planurilor Urbanistice Zonale si a Planurilor
Urbanistice de Detaliu”. Procedura este demarata de catre Directia Generala de
Arhitectura, Urbanism si Relatii Funciare a Primarie1 mun. Chisindu, iar valoarea

estimativa a acesteia este de 15 801 000 lei.
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APL mun. Balti

PUG al mun. Bélti a fost aprobat prin Decizia Consiliului municipal nr.8/1 din
27.10.2005, care poate fi considerat deja depasit, fapt constatat si de Curtea de
Conturi in raportul aprobat prin Hotararea nr.31 din 17 iulie 2020, in care este
statuata necesitatea reexaminarii si modificarii acestuia.

Auditul Curtii de Conturi a mai stabilit cd documentatia de urbanism a
mun. Balti, contrar prevederilor art.66 alin. (1) din Legea nr.835 din 17.05.1996, nu
a fost coordonatd cu Ministerul Economiei si Infrastructurii pana in prezent, care
reprezintd autoritatea administratiei publice centrale pentru urbanism si amenajare a
teritoriului.

Urmarea solicitérii informatiei cu referire la acest subiect, autoritatile locale
din Balti informeazd ca perioada de calcul a Planului Urbanistic General al
mun. Balti a constituit 15 ani, fapt ce ar indica in privinta valabilitatii acestuia pana
in anul 2020.

De asemenea, potrivit informatiei prezentate se atesta ca procedura de achizitii
publice a serviciilor ,,Actualizarea Planului Urbanistic General al mun. Balti”, a fost
demarata in temeiul contractului nr.68/15893 din 29.05.2018 (semnat cu INCP
Urbanproiect). Ulterior, la 02.09.2019, a fost aprobata Dispozitia primarului nr.216
”Cu privire la desfasurarea consultarii publice pe marginea proiectului de decizie cu
privire la aprobarea Planului Urbanistic General al mun. Balti. Mai recent, a fost
stabilita perioada de consultare publicd, de 04.01.2021 - 12.02.2021. In prezent, este
in proces preluarea proiectului final definitivat pe suport de hartie pentru a obtine
avizele necesare in conditiille anexei la Legea nr.835/1996 ’Privind principiile
urbanismului si amenajarii teritoriului”. Totodatd, APL Balti informeaza despre
inregistrarea unor aspecte problematice ce tine de elaborarea ,,Raportului privind
evaluare strategica de mediu” la proiectul PUG. Cu toate ca prevederile legale cu
referire la procedura de evaluare de mediu au fost modificate recent, acestea n-au
fost convenite de catre reprezentantii APL Balti la momentul incheierii contractului

pentru elaborarea PUG cu INCP Urbanproiect (29.05.2018).
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In asemenea conditii, APL Balti urmeazi si stabileascd volumul resurselor
financiare necesare pentru achizitionarea Raportului evaluarii strategice de mediu,
prin angajarea elaboratorilor de realizare a evaludrii strategice de mediu si
elementelor de baza pentru caietul de sarcini.

APL mun. Cahul

Planul urbanistic general al mun. Cahul este unul relativ mai nou, elaborat in
anul 2012, fiind Tnsa aprobat abia prin Decizia Consiliului local nr.9/27(14/27)- XXV
din 27.12.2016. Totodata, potrivit informatiei prezentate de APL Cahul rezulta ca
,pe parcursul ultimilor ani au fost elaborate o serie de fundamentari
urbanistice/planuri urbanistice de detaliu, prin care treptat se actualizeaza PUG.
La moment este initiata procedura de elaborare a Planului urbanistic Zonal Centru,
pentru actualizarea/detalierea solutiilor urbanistice si de amenajare a teritoriului
in zona centrala a localitatii.”

Pe pagina web a primariei mun. Cahul este publicat un document care
reprezinta o strategie de dezvoltare a municipiului in perioada 2019 - 2025, unde
autoritatile 1si propun ca scop dezvoltarea multilaterala a localitétii, insd nu se

constata vre-o strategie privind reactualizarea si aprobarea PUG.

In concluzie, daca, aparent, autoritatile publice locale din mun. Chisindu,
Balti si Cahul intreprind masuri intru actualizarea PUG, aceste actiuni sunt foarte
lente si tergiversate din diferite motive. Intre timp, numdrul certificatelor de
urbanism si autorizatiilor de constructie inregistreaza o tendinta de crestere, cu o

accentuare specificd in perioada anului 2021.

2.4 Aspecte legale contradictorii de reglementare a procesului de elaborare a

planurilor urbanistice.

Din analiza cadrului legal, s-ar presupune ca neactualizarea Planurilor

Urbanistice General ar fi generata de omisiunea sau reglementarea insuficienta in
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legislatie, oferind factorilor de decizie din cadrul administratiilor publice locale
spatiu de manevra in acest sens.

Prevederile art.74 din Legea nr.835-XIII din 17.05.1996 privind principiile
urbanismului si amenajarii teritoriului stabileste ca Planurile Urbanistice Generale
se aprobd in termen de 4 ani, iar Regulamentele locale de urbanism in termen de
5 ani, 1nsa, aceste prevederi se refera la aprobarea documentelor respective de la
intrarea in vigoare a legii mentionate supra.

Ce tine de modificarea Planurilor Urbanistice Generale, art. 33 prevede ca
“1) La propunerea autoritatii administratiei publice centrale pentru urbanism si
amenajare a teritoriului, documentatia de urbanism si amenajare a teritoriului se
reexamineaza periodic §i se modifica pentru a fi adaptata noilor conditii economice,

sociale §i tehnice.”

Lipsa unor termeni optimi legali expres stabiliti ofera libertate
reprezentantilor autoritatilor publice locale, iar discretia oferita acestora in sensul
deciderii in privinta initierii elaborarii, revizuirii §i actualizarii Planurilor

Urbanistice Generale determind in consecinta tergiversari, chiar de Zeci de ani.
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3. ELIBERAREA ACTELOR PERMISIVE DIN DOMENIUL
CONSTRUCTIILOR.

3.1 Date statistice privind eliberarea actelor permisive.

in perioada 2018 — 2020, DGAURF din cadrul Consiliului mun. Chisiniiu a

eliberat in total 3 536 de certificate de urbanism si 1 778 de autorizatii de constructie.

Fig. 2 Actele permisive eliberate de APL mun. Chiginau in perioada 2018-2020

Certificate de urbanism si autorizatii de constructii eliberate de Primaria mun.
Chisindu in perioada 2018-2020
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In perioada anului 2021 (9 luni) au fost eliberate 412 de autorizatii de
constructii si 962 de certificate de urbanism. In al 3-lea trimestru al anului 2021
poate fi observata o intensificare a eliberarii actelor permisive.

Fig. 3 Actele permisive eliberate de APL mun. Chisindau in perioada anului 2021

Acte permisive eliberate APL Chisinau in anul 2021
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La inceputul lunii septembrie 2021, primarul mun. Chisindu a anuntat despre
instituirea moratoriului pentru eliberarea actelor permisive in zona centrala a
capitalei, pana la 01.04.2022. Analiza datelor prezentate constatd eliberarea, in
perioada imediat urmatoare (la 24.09.2021), a autorizatiei de construire (nr. 398-

c/21) companiei ,,47HParalle]” SRL, pentru replanificarea incaperilor private
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precum si amenajarea terenului cu numarul cadastral 0100101.878, amplasat in zona
centrald a mun. Chisindu (str. Lev Tolstoi 30).

Mai mult, sursele mass-media mentioneaza ca pe santierul de unde au fost
facute declaratiile de instituire a moratoriului (intersectia str.Dosoftei/Lazo)

constructia continud in aceleasi ritmuri’®.

Primaria mun. Balti a eliberat, prin intermediul Directiei Arhitectura si

Urbanism, 710 autorizatii de constructie si 1 906 de certificate de urbanism.

Fig. 4 Actele permisive eliberate de APL mun. Balti in perioada 2018-2020

Certificate de urbanism si autorizatii de construire/desfiintare eliberate de Primaria
Balti in perioada 2018-2020
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Este important de reiterat faptul ca, in perioada anului 2021, APL Balfi s-a
conformat prevederilor legale §i a demarat procedura de publicare a actelor

permisive pe pagina oficiala a institutiei.

In perioada anului 2021, au fost eliberate 82 de autorizatii de construire, 26 de
autorizatii de desfiintare, precum si 290 de certificate urbanism. Reducerea eliberarii
autorizatiilor cu aproximativ 50% si a certificatelor de urbanism cu aproximativ 40%
comparativ cu anul precedent ar putea fi motivata de rezultatele controlului efectuat

de catre Curtea de Conturi in perioada anului 2020.

Priméaria mun. Cahul a eliberat, in perioada 2018 — 2020, 222 de autorizatii
de construire si 336 de certificate de urbanism. Atat actele permisive eliberate, cat

si cele refuzate, nu sunt publicate pe pagina web al institutiei, fapt ce contravine

16 https://www.jurnal.md/ro/news/e152ec4a3c3ca861/video-moratoriul-asupra-constructiilor-despre-care-ion-ceban-
anunta-inca-in-septembrie-nu-a-intrat-in-vigoare.html
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prevederilor Legii nr.163 din 09.07.2010 privind autorizarea executarii lucrarilor
de constructie.
Fig. 5 Actele permisive eliberate de APL mun. Cahul in perioada 2018-2020

Certificate de urbanism si autorizatii de construire eliberate de Primaria Cahul 1n
perioada 2018-2020

106
20 129
101

2020
2019
2018

71

71

Certificate de urbanism B Autorizatii de constructie

In perioada anului 2021, APL mun. Cahul a eliberat 100 de certificate de
urbanism si 70 de autorizatii de construire, iar numarul acestora este aproximativ
egal cu cele eliberate in perioada anului 2020.

Datele analizate constata cd in perioada trimestrului III al anului 2021 APL
mun. Cahul a intensificat eliberarea actelor permisive pentru edificarea mai multor

blocuri locative multietajate!”.

3.2 Riscurile si vulnerabilitatile procesului de eliberare a actelor permisive.

Incalcarile admise de catre functionarii publici in procesul eliberirii actelor
permisive din domeniul constructiilor, pot fi identificate doar din analiza detaliata a
materialelor dosarelor depuse la autoritdtile publice locale, Tnsa lipsa accesului la
dosarele respective a determinat stabilirea concluziilor exclusiv in baza informatiei
din sursele mass-media si rapoartele de audit ale Curtii de Conturi.

Auditul Curtii de Conturi din anul 2020, efectuat pentru perioada 2018 — 2019,
a constatat multiple incalcari aferente procesului de eliberare a actelor permisive de
catre Primaria mun. Chisinau. Din analiza a doar 60 de certificate de urbanism,

eliberate cu destinatia ,,constructia blocurilor locative” sau ,,constructia

17 Potrivit datelor prezentate de citre APL mun. Cahul, au fost eliberate acte permisive pentru edificare mai multor
blocuri locative multietajate companiilor:
- SRL Topconstruct-BNN, bloc locativ (S+P+9E) cu parcare subterana;
- SC ,,Basarab Construct” SRL, bloc locativ cu regim de inaltime S+P+7E+M cu garaje si spatii comerciale la parter;
- SRL ,,Schif-1”, bloc locativ cu obiecte socio-culturale.
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ansamblurilor rezidentiale cu centre comerciale si parcare auto subterand”, au fost
constatate mai multe abateri de la prevederile legale precum!:

1. Proiectarea constructiilor pe terenurile municipale;

2. Eliberarea documentelor permisive in baza unor contracte expirate de
arenda a terenului;

3. Eliberarea autorizatiilor de construire, cu incdlcarea regimului
arhitectural-urbanistic stabilit de certificatul de urbanism emis anterior, precum si
prescriptiile Regulamentului local de urbanism, fiind emise autorizatii pentru
construirea unor imobile la care nu se respectd procentul de ocupare a terenului si
coeficientul de utilizare a terenului;

4.  Eliberarea autorizatiilor de construire in baza unor certificate de
urbanism de proiectare expirate;

5. Eliberarea autorizatiilor de construire cu abateri de la prevederile art.12
din Legea nr.163 din 09.07.2010, inclusiv in lipsa contractelor privind
supravegherea de autor, semnate de cétre solicitant (beneficiar) si proiectant, precum
si in lipsa extraselor din documentatia de proiect in volum (memoriu explicativ, plan
general (plan de construire, plan trasare), fatade, solutii cromatice, proiect de
organizare a executarii lucrarilor de constructie).

Curtea de Conturi s-a expus si in privinta abaterilor APL mun. Balti de la
prevederile legale in procesul aprobarii si eliberarii autorizatiilor de construire, in
perioada 2018 — 2019.

In acest sens, s-a ficut referinti la:

1. Lipsa in pachetul de acte depuse a contractelor privind supravegherea de autor,
semnate de catre solicitant (beneficiar) si proiectant;

2. Lipsa avizelor de verificare a documentatiei de proiect;

3. Eliberarea autorizatiilor de constructie cu Incalcarea procentului de ocupare a

terenului prevazut in certificatul de urbanism eliberat anterior, etc.

18 https://www.ccrm.md/ro/decision_details/1039/hotararea-nr-31-din-17-iulie-2020-cu-privire-la
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in procesul eliberarii certificatelor de urbanism, Curtea de Conturi, de
asemenea, a constatat incalcari. Potrivit raportului, ,,in foate cele 90 de cazuri
verificate, sau la nivel de 100%, continutul certificatelor de urbanism pentru

proiectare eliberate de catre Primaria mun. Balti nu corespund prevederilor art.6

din Legea nr. 163 din 09.07.2010.” "

3.3. Modalitatea de aprobare tacita a actelor permisive.

Suplimentar riscurilor coruptibile, procesul eliberarii actelor permisive este
insotit si de vulnerabilitati de ordin legal, care oferd posibilitatea autorizarii
lucrarilor de constructie, chiar daca acestea puteau fi demarate cu abateri.

Prevederile art.28' al Legii nr.163 din 09.07.2010 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructie, obligd autoritatea publica locala sa emitd un
certificat constatator persoanelor fizice sau juridice care au solicitat actul permisiv,
chiar daca eliberarea acestuia a fost tergiversata sau refuzatd.?

Totodatd, art.24 alin.(1) lit.a') al aceleiasi Legi constatd obligativitatea
emitentului in privinta eliberarii neconditionate a certificatului constatator. !

Mai mult, potrivit art.24 alin.(3) ,, Functionarul din cadrul emitentului,
responsabil de receptionarea cererilor de eliberare a certificatelor de urbanism si
a autorizatiilor de construire/desfiintare, nu este in drept sa examineze continutul
cererilor depuse si al actelor anexate, sa refuze receptionarea acestora sau sd
solicite prezentarea unor documente g§i informatii suplimentare, competenta
acestuia limitand-se doar la procedura de inregistrare a cererii si de eliberare a

certificatului constatator conform alin.(1) lit.a').”

19 http://www.ccrm.md/hotariri-si-rapoarte-1-95?2idh=1039

20 Prevederile art.28' al Legii nr.163 din 09.07.2010:

., (2) Solicitantii (beneficiarii) care nu au obtinut in termenul stabilit de lege unul dintre actele prevazute la alin.(1)
din prezentul articol sau refuzul oficial de eliberare a acestui act sint in drept sa aplice, in baza certificatului
stipulat la art.24 alin.(1) lit.al) din prezenta lege, principiul aprobarii tacite, conform procedurii stabilite la art.62
din Legea nr.160/2011 privind reglementarea prin autorizare a activitatii de intreprinzator, informind in scris
despre aceasta Agentia pentru Supravegherea Tehnica.”

21 al) eliberarea neconditionati a certificatului constatator solicitantului (beneficiarului), conform modelului stabilit
in anexa nr.6.”
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Anexa 6 a Legii mentionate contine un ghid informativ prin care este descrisa
procedura ampla de aplicare a Certificatului constatator.

. Incdlcarea de cdtre functionar a acestei norme atrage aplicarea, inclusiv in
baza demersului solicitantului, a sanctiunilor contraventionale prevazute la art.350
din Codul Contraventional. Conform art.28' din Legea nr.163/2010, solicitantul
poate aplica acest certificat in procedura aprobarii tacite §i poate desfasura
activitatea pentru care a solicitat actul permisiv. In acest scop, solicitantul va
expedia, prin posta recomandata, in adresa Inspectoratului General al Politiei al
Ministerului Afacerilor Interne copia de pe acest certificat, in care va completa
declaratia pe propria raspundere de mai jos. Data aprobarii tacite a actului
permisiv §i, respectiv, data din care solicitantul poate desfasura activitatea pentru
care a solicitat actul permisiv se considera data confirmarii receptionarii de cdtre
Inspectoratul General al Politiei al Ministerului Afacerilor Interne a scrisorii

recomandate prin care solicitantul i-a expediat acest certificat.”

Prevederile respective au fost promovate la 21.09.2017, odati cu operarea
modificarilor la Legea nr.163 din 09.07.2010. Prin urmare, acestea comportd
riscuri de coruptie, care genereaza in final edificarea constructiilor in lipsa

certificatelor de urbanism si autorizatiilor de construire.
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4. PROCESUL DE MONITORIZARE A EFECTUARII CONSTRUCTIILOR.

4.1 Rolul s1 atributiile institutiilor statului

Monitorizarea procesului de efectuare a constructiilor este atribuit Agentiei
Supraveghere Tehnica, care, potrivit prevederilor art.177 CC, are competenta de
aplicare a sanctiunilor contraventionale, pentru incalcarea legislatiei si documentelor
normative Tn constructii si incalcarea legislatiei la reconstructia incaperilor.

Totodata, prevederile Hotararii Guvernului nr.285 din 23.05.1996, cu privire
la regulamentul de receptie a constructiilor §i instalatiilor aferente, ofera atributii
AST de participare la lucrarile comisiilor de receptie finala a constructiilor si a
instalatiilor aferente, finantate din bugetul de stat sau din bugetele locale, stabilirea
gradului de avariere a constructiilor si, in cazul in care constructiile prezinta pericol,
interzicerea exploatdrii acestora. Ce fine de receptia constructiilor efectuate din
mijloace financiare proprietate privata, aceasta participa doar la receptia blocurilor
locative care depasesc 5 niveluri.

In conformitate cu prevederile Hotararii Guvernului nr.360 din 25.06.1996,
cu privire la controlul de stat al calitatii in constructii, AST mai are si atributii de
efectuare a controalelor conform programelor anuale si trimestriale, la toate fazele

de executare si utilizare a constructiilor.

Legislatia, insa, nu indica expres in privinta obligativitatii AST de verificare

a fazelor executarii lucrarilor si de efectuare a carorva mentiuni in cartea tehnica.

Chiar daca unele companii ar intentiona edificarea constructiilor pe terenuri
afectate de eroziuni, alunecari de teren, ape subterane etc., iar activitatea acestora nu
ar fi inclusa in planul controalelor AST, executarea calitativa a fundatiilor, precum
si respectarea tuturor normelor de siguranta, ar putea fi compromisa.

Responsabilitatea calitdtii si normelor de sigurantd poate fi redusd pana la

limita dezvoltatorului imobiliar, iar reprezentantii AST ar putea admite semnaturi pe
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actele de receptie fard a cunoaste situatia reala despre realizarea lucrarilor de
constructie.

Asemenea circumstante ar putea dezvolta concluzia controlului insuficient din
partea statului, iar in cazurile admiterii obiectivelor de importantd majora, precum
blocuri locative sau alte constructii de menire sociald, s-ar putea genera situatii

catastrofale.

Fiind solicitatd informatia referitoare la controalele efectuate, AST a refuzat
motivand cd nu dispune de o evidenta centralizata a tuturor controalelor efectuate de
citre subdiviziunile teritoriale.??

Evitarea prezentarii de catre Agentia Supraveghere Tehnica a informatiei
referitoare la efectuarea controalelor conform programelor anuale si trimestriale
determina ipoteza ineficientei acestei institutii pe segmentul respectiv de activitate.

Analiza datelor publice pe portalul instantelor de judecatd din mun. Chisinau,
Balti si Cahul constatd cd, in perioada analizatd, magistratii au examinat 118
contestdri ale proceselor verbale intocmite de catre agentii constatatori din cadrul

AST, in temeiul prevederilor art. 177 CC.

Tabel: Contestarile proceselor verbale intocmite in temeiul prevederilor art. 177 CC

Anul 2018 Anul 2019 Anul 2020 Anul 2021 Total
Chisinau 2 3 3 9 17
Balti 2 13 20 63 98
Cahul 0 0 0 3 3
4 16 23 75 118
Total 118

Cele mai multe cazuri (98, sau 8§3%) au fost examinate de cdtre instanta de
judecata din Balti. Instanta din mun. Chisindu a examinat 17 cazuri, 10 fiind
intocmite in temeiul prevederilor alin.(3), iar 7 conform prevederilor alin.(2) ale
art.177 CC. In cazul aplicarii alin.(3) al art.177 CC, este necesard si masura de
sigurantd privind demolarea constructiei neautorizate si, respectiv, examinarea

acestor procese verbale tine de competenta instantei de judecata.

22 Potrivit explicatiilor reprezentantilor AST, doar in anul 2020 a fost initiatd procedura de acumulare si stocare a
informatiei la nivel central, privind controalele efectuate si rezultatele obtinute.
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In acest context, s-ar deduce ca in perioada 2018-2021, angajatii AST din
mun. Chisindu ar fi Tntocmit doar 10 procese verbale in temeiul art.177 alin.(3), sau
nu a fost aplicata conform legii masura asiguratorie de demolare.

Astfel, s-ar deduce ca urmarea efectuarii tuturor controalelor in
mun. Chisindu, in domeniul respectarii legislatiei si documentelor normative in
constructii, doar 7 contravenienti ar fi manifestat dezacordul pe marginea deciziilor
adoptate de catre agentul constatator din cadrul AST, contestand procesul verbal in
instanta de judecata. In asa mod, ar interveni logica ineficientei AST pe segmentul
respectiv de activitate, sau lipsa obiectiilor in privinta contravenientilor aplicate si
necontestarea acestora.

Situatie similara se atesta i in mun. Cahul unde, in perioada analizata, au fost
identificate contestarea a doar 3 procese verbale, intocmite doar in perioada anului
2021. Restul cazurilor, ar fi fost examinate anterior anului 2017.

Un alt aspect important este faptul ca urmarea modificarilor legislatiei in anul
2017, competentele de constatare, documentare si contracarare a constructiilor
ilegale au fost transferate cdtre administratia publicd locala. Complexitatea misiunii
atribuite a pus in dificultate reprezentantii APL, iar lipsa specialistilor instruiti in
domeniu a stagnat gestionarea eficienta a segmentului respectiv.

Interesul sporit in privinta constructiilor, inclusiv intentia protejarii
constructiilor ilegale, a determinat avansarea apdararii pe aceste cazuri i
tergiversarea examinarii proceselor contraventionale in instantele de judecatd. Cu
toate acestea, din cauza inactiunilor reprezentantilor APL foarte multe cazuri raman
nedocumentate, in unele situatii fiind invocat interesul persoanelor cointeresate si
admiterea actelor de coruptie, Indeosebi in mun. Chisinau.

Exista situatii cand, chiar si in cazurile intocmirii proceselor verbale conform
prevederilor art.179 CC, cu concursul instantelor de judecata, este tergiversatd
examinarea pand la definitivarea constructiilor sau sunt incetate procesele

contraventionale cu aplicarea (doar) amenzii fard demolare.
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Demararea (ilegald)?® de citre compania .} £ SRL a

constructiei blocurilor locative din bd. N 5, incd din anul 2017, este

unul dintre cazurile relevante in acest sens.

Prin intermediul instantelor de judecata, acest caz este foarte mult tergiversat,
ultima hotarare (in dosarul nr. 2-20067974-02-3a-16072021) fiind adoptata de cétre
Curtea de Apel la 13.10.2021 (a fost mentinutd decizia de anulare a actului
administrativ emis de Pretura sectorului Ciocana)?.

Chiar daca actele permisive au fost revocate, intre timp, lucrarile de
constructie s-au desfasurat, la moment fiind in proces de definitivare.

Datele furnizate de compania de constructie indica in privinta disponibilitatii,

in anul 2022, a complexului de tip premium amplasat pe bd. 1 123,

Subiectul constructiilor ilegale a fost abordat in analiza strategica elaborata
in perioada anului 2020, conform careia, din numarul total de 120 de procese
verbale intocmite de agentii constatatori din mun. Chisinau, 50 de procese verbale,
sau 41,6%, au fost incetate de catre instantele de judecata, in final fiind legalizate

prin inregistrarea in registrul bunurilor imobile.

4.3. Lacunele legislative in procesul documentarii constructiilor ilegale.

Dreptul ,, discretionar’’ la sistarea si demolarea constructiilor

Transferarea competentei de constatare, documentare si contracarare a
constructiilor ilegale catre administratia publica locald (in anul 2017) a lasat in
umbra aplicarea masurii de sigurantd privind demolarea constructiilor ilegale. Daca

art.179 CC prevede expres doar amendd in cazul constructiilor neautorizate?®,

2 https://agora.md/stiri/82336/constructia-braus-imobiliare-de-pe-bd-mircea-cel-batran-primaria-intentioneaza-sa-

sisteze-lucrarile-pentru-doua-din-trei-blocuri
2https://cac.instante.justice.md/ro/court-decisions?dossier_number=2-20067974-02-3a-

16072021 &type=Any&apply_filter=1
%5 https://braus.md/ro/royal
26 Extras din Articolul 179. Constructii neautorizate si interventii neautorizate la constructiile existente
Executarea constructiilor de orice categorie, a lucrarilor de modificare, reamenajare, consolidare si reparatie
capitala a cladirilor si edificiilor, indiferent de tipul de proprietate si de destinatie, fara autorizatie de constructie,
precum §i a constructiilor ce cad sub incidenta legislatiei privind calitatea in constructii fard licenta eliberatd in
modul stabilit,
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art.439% intervine in scopul demolarii acestora si remedierii constructiilor afectate in
urma interventiilor neautorizate.?’

Sistarea executarii lucrarilor de constructie si solicitarea instantei de judecata
privind aplicarea masurii de sigurantd prevazute la art.439° CC, in cazul
constructiilor neautorizate, poate fi considerat un drept discretionar atribuit in
competenta APL in baza art.423'? alin.(4) CC.?®

Discretia oferita agentului constatator privind dispunerea sistarii executarii
lucrarilor de constructie si solicitarii aplicarii masurii de siguranta privind demolarea
poate fi considerat elementul esential in dezvoltarea riscurilor si vulnerabilitatilor
din domeniul constructiilor. Neaplicarea acestui drept, genereaza de fapt admiterea
constructiilor neconforme si chiar provocarea lansarii altor obiective noi.

Potrivit studiului efectuat in perioada anului 2018 de catre Directia analitica,
s-a constatat cd odatd cu transferarea atributiilor de constatare si documentare a
constructiilor ilegale, agentii constatatori din cadrul preturilor mun. Chisindu au
aplicat selectiv masura de sigurantd privind demolarea. Astfel, s-a constatat ca din
totalul de 30 de procese verbale intocmite in perioada 16.03.2017 - 26.11.2018, in 6
cazuri sau 20 % din procesele verbale intocmite nu prevedeau aplicarea masurarii de

sigurantd privind demolarea.

Fig. 6. Extras din analiza Strategica privind practica judiciara pe cauzele
contraventionale de constructii neautorizate efectuata in perioada anului 2018.

Procesele verbale (art. 179 CC) intocmite de catre agentii constatatori din cadrul
preturilor mun. Chigindu in perioada 16.03.2017 - 26.11.2018
Numarul total Sanc.‘glunf‘: a Deciziile instantelor de judecata
Agentul aplicata ’
constatator P/V Amenda cu Amenda fara Incetat/ In proces dF
(reprezentantii) . ) examinare in
intocmite demolare demolare Anulat . N
instanta
Pretura Botanica 24 24 0 2 22
Pretura Centru 2 0 2 0 0
Pretura Riscani 4 0 4 0 0
TOTAL 30 24 6 2 22

27 Extras din Articolul 4396, Demolarea constructiilor neautorizate si defrisarea arborilor si arbustilor
(1)Demolarea constructiilor neautorizate se aplica in cazul faptelor prevazute la art. 116, 134, 168, art.177 alin.(3),
art.178, 179 si 226 si atrage, dupad caz, remedierea constructiilor afectate in urma interventiilor neautorizate.

28 Extras din Articolul 423!°, Administratia publici locali

(4) In cazul constatdrii contraventiilor previzute la art.178 si 179, agentul constatator este in drept sd dispund
sistarea executdrii lucrarilor de constructie si sa solicite instantei de judecata aplicarea masurii de siguranta
prevazute la art.439°.
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in perioada urmatoare, in cadrul studiului efectuat in anul 2020, s-a constatat
cd neaplicarea masurii de demolare de asemenea persistd. Potrivit analizei, din
momentul atribuirii competentelor administratiei publice locale de a constata si
examina cazurile de constructii ilegale si pana la finele anului 2019, agentii
constatatori din cadrul Preturilor mun. Chisindu au intocmit in total 120 de procese
verbale? in temeiul prevederilor art. 179 CC. In rezultatul examinirii acestora, au
ramas definitive doar 22 P/V cu aplicarea demolarii si 20 P/V 1n care a fost aplicata
amenda fara a fi aplicatd masurii de demolare. In rest, o mare parte din procesele
verbale pe cazurile de constructii ilegale, au fost anulate de cétre instantele de

judecata.

Stabilirea modului de demolare a constructiilor neautorizate

Potrivit prevederilor art. 439° alin.(5), modul de demolare a constructiilor
neautorizate se stabileste de citre Guvern.*® In realitate insi, pani la moment nu a
fost aprobat un Regulament care ar prevedea procedura demolarii constructiilor
neautorizate.

In anul 2019, Ministerul Justitiei a anuntat despre intentia elaborarii unui
astfel de proiect de hotarare de Guvern, care urma sa includa prevederi referitoare la
competentele, modul si conditiile de executare silitd a lucrarilor de demolare a
constructiilor neautorizate, metodologia evaluarii cheltuielilor necesare pentru
executarea lucrarilor si criteriile de recuperare a acestor cheltuieli din contul
contravenientilor, cu remedierea, dupa caz, a constructiilor afectate in urma
interventiilor neautorizate si alte aspecte relevante’!.

Atat dreptul ,,discretionar” la sistarea si demolarea constructiilor, cat si
stabilirea modului de demolare a constructiilor neautorizate au fost abordate in
cadrul analizei strategice privind practica judiciara pe cazurile contraventionale de

constructii neautorizate. Concluziile analizei cu recomandarile de rigoare au fost

2 Datele respective au fost furnizate de catre Primaria mun. Chisindu la solicitarea Centrului.
30 Extras din Articolul 439%. Demolarea constructiilor neautorizate si defrisarea arborilor si arbustilor
(5) Modul de demolare a constructiilor neautorizate si de defrisare a arborilor si arbustilor se stabileste de cdatre
Guvern.
31 https://www.bizlaw.md/demolarea-constructiilor-neautorizate-va-fi-reglementata-de-un-regulament
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expediate Ministerului Justitiei, care, considerand propunerile judicioase, a asigurat
intentia operarii modificarilor necesare la Codul Contraventional pentru ajustarea
prevederilor legale 1n acest sens.

Pana la moment, nu au fost operate careva modificari in sensul obligarii
agentilor constatatori pe sistarea si demolarea constructiilor neautorizate, precum

nici nu a intervenit in sensul stabilirii modului de demolare a acestor constructii.

Mai recent, potrivit datelor publicate pe pagina web a Cancelariei de Stat, la
28.10.2021 ar fi avut loc sedinta Secretarilor generali, conform careia ar fi inaintat
proiectul Regulamentului cu privire la modul de demolare a constructiilor
neautorizate si de defrisare a arborilor si arbustilor*.

In concluzie, toate etapele procesului constructiilor ar putea fi afectat de
riscul admiterii actelor de coruptie, de la planificarea (defectuoasi) a
constructiilor prin nerespectarea regimului urbanistic si normelor impuse,
eliberarea (compromisa) actelor permisive (certificate de urbanism §i autorizatii
de constructie), monitorizarea ineficienta a efectuarii constructiilor sau
neintreprinderea masurilor necesare in acest sens, iar in final, admiterea darii
in exploatare a constructiilor neautorizate si inregistrarea acestora in registrul

bunurilor imobile.

Un exemplu relevant, in acest sens, este constructia blocului locativ din
str. Burebista 22 din mun. Chisinau, care a fost planificata si demarata ilegal de catre
SRL ,,Apartament Confortabil” 1a 01.12.2017. Anexa nr. 1

Pentru incédlcarea admisd, de catre agentul constatator din cadrul Preturii
Botanica a fost intocmit proces verbal contraventional nr.18/130 seria JC 000011.
Fiind contestat, cazul respectiv s-a tergiversat prin examindrile judiciare in
Judecatoria mun. Chiginau (oficiul Centru), Curtea de Apel si Curtea Suprema de

Justitie.

32 https://cancelaria.gov.md/ro/apc/sedinta-secretarilor-generali-din-28-octombrie-202 1-ora-1400
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In decizia Curtii Supreme de Justitie se mentioneazi ci, desi, pe numele
companiei a fost intocmit proces-verbal contraventional, inaintatd prescriptie de
sistare a lucrarilor, aceasta a construit in continuu.

Intre timp, la 20.02.2018, utilizand procedura lacunari privind modalitatea de
aprobare tacita a actelor permisive, SRL , Apartament Confortabil” si
SRL ,.Eurocons Grup” au obtinut certificatul constatator nr.O[ ).

In final, desi blocul

INVESTITORI: P Ty j
respeCtIV a fOSt demarat SRL "APARTAMENT CT)NP(]RTA.‘I)}L” {f
si SRL "EUROCONS GR ll'/' 0N 8
ilegal, documentat de catre \ﬁ j
s : ¥ PROCES-VERBAL
agentll ConStatator17 DE RECEPTIE LA TERMINAREA LUCRARILOR
0 - 0 o o Ir. 2015
dispusa sistarea lucrarilor . 2o
privind lucrarea blocul locativ executata la ghiec ._Chisiniu, sect, Botanica,

de cdtre instanta de ’

5 in c'.ldrulfgmm]%
v j_(l_l_'a'_mghgiat intre SRL "
{ JL." si SRL "1

JUdecaté, carc n-a fOSt 1. Iqu‘mEe au_fost executate in baza ;g[l!lisg!ulﬂi de urbanism_pentru_proieciare
otiiririi nr.5r-160/17 a Judecitoriei Chisiniiu, (sediul Central),

= A : din_16.06.2017, rumnulm de expertizi n E declaratiei de incepere a
respectatd, in  temeiul ririlor :
Mrallcl de incepere a execulin X 3
. bhaza certificatului constatator a principiului nprnhiru 1ﬁc|lc d in
proceSUIul Verbal de 2. Comisia de receptie gi-a desfisurat activitatea in intervalul lunii wsgplgrnh[je 2019,

fiind formatd in urmitoarea componenii:

receptie finald nr. (| din
C——_""""7 blocul locativ, (la 14.06.2021) a fost inregistrat in Registrul bunurilor

imobile si, respectiv, legalizat.
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4. ASPECTE VULNERABILE IN ACTIVITATEA AGENTIEI
SERVICII PUBLICE 1IN PROCESUL iNREGISTRARII
CONSTRUCTIILOR iN REGICTRUL BUNURILOR IMOBILE

Inregistrarea, de catre Agentia Servicii Publice, a bunurilor imobile in RBI
este consideratd etapa finald si decisivd in legalizarea constructiilor, care este
afectata de unele lacune legislative si riscul admiterii actelor de coruptie.

Aceste lacune legislative ofera posibilitatea inregistrarii in RBI a tuturor
bunurilor, inclusiv a celor construite cu Incalcari. Potrivit legislatiei actuale, daca
comisia de receptie finald propune receptia bunului in baza constatarilor efectuate,
acesta va fi inscris in RBI chiar daca a fost construit in lipsa autorizatiei de construire
si certificatului de urbanism sau cu abateri de la proiectul de executie.

In consecintd, poate fi mentionat cd intr-un numdr mare de cazuri analizate

au fost constatate incalcarea prevederilor legale la edificarea bunurilor imobile.

5.1.  Date statistice privind Inregistrarea bunurilor in RBI.

Din analiza datelor prezentate de catre ASP, in perioada 2018 — 2021 (9 luni)

in mun. Chisindu au fost inregistrate 7 498 de bunuri imobile.*?

Fig. 7 Constructiile inregistrate RBI din mun. Chisinau in perioada 2018-2021

Case de locuit individuale 3166
Constructii accesorii 1966
Garaje messss————— 603
Case de vacantd w484
Cladiri comerciale, prestari servicii m— 269
Constructii subterane w266
Constructii messm 257
Depozite mmm 138
Blocuri locative m=m 104
Cladiri de producere ms 75
Constructii cu functii comasate = 43
Cladiri administrative = 43
Constructii agricole ® 31
Constructii de cultura si agrement 1 12
Constructii de turism 1 12
|
|

Constructii de cult 8

Constructii de invatamind si educatie
Constructii sportive

Constructii de sanatate si asistenta sociala
Constructii nefinalizate

Constructie hidrotehnica

P Wbho

33 Nu toate 7 498 de bunuri imobile au fost construite in perioada supusa analizei. Acestea au fost construite si in
perioada anterioara.
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Cele mai multe obiective Inregistrate (3 166, sau 42,2%) au fost casele
individuale de locuit, urmate de constructiile accesorii (1 966, sau 26,2%), garaje
(603, sau 8%), case de vacanta (484, sau 6,4%) etc.

In mun. Bilti, au fost date in exploatare si inscrise in registrul bunurilor
imobile 1 057 de bunuri imobile.

Fig.8 Constructiile inregistrate RBI din mun. Balfi in perioada 2018-2021

450

Constructii accesorii
Case de locuit individuale
Cladiri comerciale, prestari servicii m——————————— 116
Garaje mesmm———— ()
Constructii mssss—= 50
Depozite mmmmm 35
Case de vacanta msssm 34
Cladiri de producere mm 13
Cladiri administrative mm 12
Blocuri locative m 10
Constructii agricole
Constructii subterane
1
1
|
|

260

Constructii de turism

Constructii de cult

Constructii de cultura si agrement
Constructii cu functii comasate

Dintre acestea, cele mai multe bunuri inregistrate (450, sau 42,5%) reprezinta
constructiile accesorii, urmate de casele de locuit individuale (260, sau 24,5%),
constructiile comerciale pentru prestarea de servicii (116, sau 10,9%) etc.

In mun. Cahul au fost inscrise in registrul bunurilor imobile 678 de bunuri

imobile.

Fig. 9 Constructiile inregistrate RBI din mun. Cahul in perioada 2018-2021

Case de locuit individuale 248
Constructii accesorii T ] 84
Constructii m———— 55
Cladiri comerciale, prestari servicii  m————— 43
Constructii subterane m——— 38
Garaje mmmmm )5
Constructii agricole s 22
Depozite mmmmm 21
Cladiri de producere == 10
Constructii de cult
Blocuri locative
Constructii cu functii comasate
Constructii de turism
Cladiri administrative
Constructii de sanatate si asistenta sociala
Constructii sportive
Constructii nefinalizate
Case de vacanta

|
(o]

- T = = H n = 3
PENNLSSDSG
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Casele de locuit individuale inregistrate, sunt cele mai multe (248, sau 36,5%),
urmate de constructiile accesorii (184, sau 27,1%), diferite constructii** (55, sau

8,1%), cladiri comerciale si prestari servicii (43, sau 6,3%) etc.

5.2.  Problematici identificate in procesul inregistrarii bunurilor imobile.

Fiind analizate dosarele tehnice in temeiul carora au fost inregistrate bunurile
in RBI, s-a constatat un numar impunator de constructii efectuate cu abateri de la
normele prevazute de legislatia in vigoare. Aceste concluzii sunt formulate urmarea
mentiunilor efectuate in actele de constatare in teren, intocmite de catre companiile
specializate In domeniu, sau in actele de receptie finald intocmite de catre comisia
de receptie finala.

Abaterile mentionate sunt caracteristice pentru toate zonele/localitatile supuse

analizeli.

mun. Chisinau

Aplicand metoda de esantionare mentionata (in partea introductiva), in cadrul
studiului au fost analizate 1 699, sau 22,65% din numarul total de 7 498 de dosare
tehnice ale constructiilor inregistrate in perioada de referinta.

Prin urmare, in 324 de cazuri, sau 19%, constructiile au fost efectuate ilegal
sau cu abateri de la prevederile legale, precum:

- nerespectari ale proiectului de executie;

- construirea nivelelor suplimentare fara autorizare;

- mansarde §i anexe neautorizate.

3% Nota: La categoria ,, Constructii” (din diagramele prezentate) sunt incluse toate constructiile ce nu pot fi clasificate
conform denumirilor prevazute in anexa nr.5 a Instructiunii nr.112 din 22.06.2005 ,,Cu privire la inregistrarea

bunurilor imobile §i a drepturilor asupra lor”, aprobat de Agentia Relatii Funciare si Cadastru.
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Fig. 10 Numarul incalcarilor separate pe categorii in mun. Chisindu

Numarul incalcarilor constatate pe categorii de bunuri inregistrate in mun. Chisinau

Case de locuit individuale

Cladiri comerciale, prestari servicii
Constructii accesorii

Constructii

Constructii subterane

Depozite

Blocuri locative

Cladiri de producere

Garaje

Case de vacanta

Constructii cu functii comasate
Cladiri administrative

Constructii agricole

Constructii de cultura si agrement
Constructii de turism

Constructii de invatamind si educatie

Analizate dosare

Cel mai des sunt admise incalcari ale prevederilor legale in cazul construirii
caselor de locuit individuale. Din numarul total de 315 de dosare analizate, in 81 de

cazuri, sau 25,7%, constructiile au fost efectuate cu incalcari. [n Anexa nr.2 este

expus un caz relevant (ca exemplu).

In cazul constructiilor accesorii, de asemenea, sunt intdlnite foarte frecvent

ilegalitati. Din numarul total de 194 de dosare analizate, in 52 de cazuri, sau 26,8%,

au fost admise constructii cu Incalcari.

Din numarul total de 324 de incalcari constatate, cele mai frecvente cazuri au

fost admise in cadrul efectuadrii constructiilor ilegale (191 de cazuri, sau 58,9%) si

81

M Incalcari constatate

104

138

166
162

constructiile neautorizate ale anexelor (64, sau 19,7%).

194

269

Fig. 11. Incdlcarile admise la constructia bunurilor imobile in mun. Chisindu

Cele mai frecvente Incdlcari constatate in procesul de constructie a bunurilor in

mun. Chisinau, din totalul de 1699 de dosare tehnice analizate
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Anexe neautorizate

= Nivele construite neautorizat = Abateri de la proiect
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Oferind importanta blocurilor de locuit si constructiilor de menire sociala, in
sensul analizei datelor, deoarece comportd riscuri esentiale pentru securitatea
cetatenilor, reiesind din numdrul mare de persoane concentrate, precum si
infrastructurii mun. Chisinau, de asemenea, se poate de mentionat despre admiterea
incalcarilor prevederilor legale.

Din totalul de 104 de dosare tehnice de inregistrare a blocurilor locative
aflate la evidenta in registrul bunurilor imobile in perioada 2018 — 2021 (9 luni), in
18 cazuri, sau 17,3%, au fost admise incdlcdri in procesul edificdrii. In 5 cazuri, au
fost construite cladirile neautorizat, in 5 cazuri au fost admise abateri de la proiect,
in 7 cazuri au fost construite nivele sau etaje suplimentare, iar intr-un caz a fost
construita mansarda ilegala.

In Anexa nr.3 sunt expuse studii de caz pentru exemplificarea incalcarilor
admise n acest sens.

In context, se mentioneaza si despre multiple incalcari identificate in procesul
darii in exploatare si a altor cladiri, precum:

= Constructii comerciale, prestari servicii (in Anexa nr.4 sunt expuse studii

de caz pentru exemplificare);

= Constructii cu functii comasate (in Anexa nr.5 sunt expuse studii de caz

pentru exemplificare),

= Bunuri imobile inregistrate cu modul de folosinta ,,Constructii” (in Anexa

nr.6 sunt expuse studii de caz pentru exemplificare).

mun. Balti

Darea in exploatare a bunurilor imobile construite in mun. Balti, de asemenea,
este un proces insotit de riscuri de comitere a actelor de coruptie si, respectiv,
inregistrarea in Registrul Bunurilor Imobile a constructiilor efectuate cu incalcari de
legislatie.

Astfel, fiind analizate 417 de dosare tehnice, sau 39,4% (din totalul de 1 057
constructii inregistrate in RBI) in 115 cazuri, sau 27,6%, constructiile au fost

efectuate cu Incélcarea legislatiei.
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Fig. 12. Numarul de incalcari separat pe categorii in mun. Balti
Numarul de incélcari constatate pe categorii de bunuri Tnregistrate in mun. Balti

Cladiri comerciale, prestari Servicii s 20 116
Garaje  mmms 12 62
Constructii s 9 50
Constructii accesorii  mm——" 71 45
Depozite mss g 35
Case de vacan{i sesssss 15 34
Case de locuit individuale m—— 0 26
Cladiri de producere = 3~ 13
Cladiri administrative w5~ 12
Blocuri locative & 3 10
Constructii agricole 14
Constructii subterane ;1 4
Constructii de culturd si agrement ; 1

Analizate dosare ™ Incalciri constatate

Din numarul total de 45 de constructii accesorii, 21, sau 46,6%, au fost
construite cu abateri de la legislatie. De asemenea, cladirile comerciale, de prestari
servicii, precum si casele de locuit individuale sunt afectate de acest fenomen.

In acest sens, ca exemplu se expune studiul de caz in Anexa 7.

Sistematizand datele supuse analizei, constructiile neautorizate sunt cele mai
frecvent admise (56 de cazuri, sau 48,7%), acestea fiind urmate de abaterile de la

proiect (23 de cazuri, sau 20%).
Fig. 13. Tipurile de incalcari admise in procesul de constructie a bunurilor imobile in mun.
Balti

Tipul si numarul de incédlcari constatate in dosarele de inregistrare a constructiilor
in mun. Balti, din totalul de 417 de cazuri analizate

= Constructii neautorizate Anexe neautorizate = Mansarde neautorizate
= Nivele construite neautorizat = Abateri de la proiect
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mun. Cahul

Urmarea analizei dosarelor inregistrate in RBI referitor la darea in exploatare
a constructiilor in mun. Cahul, din numarul total 678 de inregistrari, au fost stabilite
incalcari doar in 50 de cazuri, sau 7,3 %.

Analiza pe compartimente denotd cd cele mai multe incédlcari se admit in

procesul de constructie a caselor individuale si constructiilor accesorii.
Fig. 14. Numarul de incalcari separat pe categorii in mun. Cahul

Numarul incalcarilor admise pe categorii in mun. Cahul

Case de locuit individuale &=="11 248
Constructii accesorii w14 184
Cladiri comerciale, prestari servicii 1 43
Constructii subterane &7 38

Garaje g~ 25
Depozite 3 21
Constructii de turism " 4

Cladiri administrative [ £

Analizate dosare ™ Incalciri constatate

Cele mai frecvente incalcari, au fost manifestate prin admiterea constructiilor
neautorizate (29 de cazuri, sau 58%), iar restul (21 de cazuri, sau 42%) prin

construirea anexelor neautorizate.
Fig.15. Tipurile de incalcari admise in procesul de constructiilor in mun. Cahul

Tipul si numarul de incalcari constatate in dosarele de inregistrare a constructiilor
in mun. Cahul, din totalul de 678 de cazuri analizate

= Constructii neautorizate Anexe neautorizate
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In concluzie, imperfectiunile cadrului legal de reglementare a procesului
darii In exploatare si Inregistrarii constructiilor de ciatre Agentia Servicii
Publice ar putea motiva, sau chiar incuraja, pe alocuri, admiterea actelor de

coruptie.

4.3 Imperfectiuni legale care favorizeaza procesul defect de inregistrare a

bunurilor imobile

Receptia constructiilor finantate din bugetul de stat sau locale, precum si a
celor finantate din mijloace private, se efectueaza in temeiul aceluiasi Regulament
de receptie a constructiilor si instalatiilor aferente, aprobat prin Hotéararea
Guvernului nr.285/1996.

Regulamentul contine mai multe ambiguititi si neclaritati. In cuprinsul
acestuia se face distinctie dintre Comisia de receptie (membrii caruia urmeaza sa
semneze actul de receptie) si persoanele participante la receptie (dar care nu sunt
membri ai comisiei de receptie si nu semneaza actul de receptie). Concomitent,
pct.52 prevede ca “Investitorul, executantul, presedintele comisiei de receptie si
membrii ei, precum §i toate persoanele participante la receptia constructiei
poartd raspunderea prevazutd de lege, in cazul incalcarii prevederilor
Regulamentului”, cu toate ca acestia nu semneaza careva acte.

In context, Regulamentul nu specifica expres componenta comisiei de receptie
si numarul membrilor acesteia, iar asemenea aspecte ar putea fi tratate diferit in
practica.

In procesul de receptic a constructiilor finantate din mijloace financiare
private, sunt prevazute unele aspecte specifice expuse doar la capitolul III' al
Regulamentul, care, de asemenea, constatd incertitudini in privinta componentei
comisiei de receptie a lucrarilor (nu este stabilitd expres). Pct. 432 reglementeaza ca
la receptia constructiilor din mijloace financiare private este obligatorie participarea
proiectantului, dirigintelui de santier si responsabilul tehnic. Chiar daca investitorul

poate invita si alte persoane, nu sunt referinte sau specificatii referitoare la acestea.
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Doar la receptia blocurilor locative care depasesc 5 nivele este obligatorie includerea
in comisie s1 a reprezentantului Agentiei pentru Supraveghere Tehnica.

Daca pentru constructiile finantate din bugetul public, in anexe sunt prevazute
modelele proceselor verbale de receptie finala, atunci pentru constructiile finantate
din mijloace proprietate privatd, regulamentul nu stabileste nici macar clauzele
obligatorii ce urmeaza a fi incluse in actul de receptie. Asemenea circumstante, ar
putea fi favorabile admiterii actelor de coruptie, deoarece continutul actului de
receptie poate fi tratat aleatoriu si discretionar.

Partea finala a procesului poate fi argumentatd cu prevederile pct.89 al
Instructiunii nr.112 din 22.06.2005 ,,Cu privire la inregistrarea bunurilor imobile si
drepturilor asupra lor”, aprobate de Agentia Relatii Funciare. Constructiile ridicate
se inregistreaza in folosul beneficiarului (investitorului), daca anterior sau
concomitent se inregistreaza dreptul de proprietate sau superficie asupra terenului
al beneficiarului (investitorului) constructiei. De asemenea, se prezinta documentele
ce confirma receptia lucrarilor de constructie (proces-verbal de receptie la

terminarea lucrarilor, dupa caz, proces-verbal de receptie finala).

Agentia Servicii Publice doar inregistreaza bunurile in registrul bunurilor
imobile, iar toata responsabilitatea privind verificarea legalitatii efectuarii
constructiei 1i revine comisiei de receptie finala. In cazul in care comisia respectiva
este instituitd in conditiile prevederilor incerte ale Regulamentului de receptie a
constructiilor si instalatiilor aferente la discretia investitorului, se atesta un risc sporit
de inregistrare si, respectiv, legalizare a tuturor constructiilor efectuate cu abateri de

la prevederile legale, sau chiar construite ilegal.
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CONCLUZII

Datele statistice releva o crestere constantd anuald a numarului constructiilor
noi. Cu toate ca acest fapt poate fi apreciat pozitiv si atribuit dezvoltarii progresive
a economiei, deficientele si vulnerabilitatile admise in proces, care comportd i
riscuri coruptibile, influenteazd negativ dezvoltarea infrastructurilor celor mai

importante localitati din Republica Moldova.

Fiind scanata fiecare etapa a procesului elaborarii constructiilor, analiza
strategica a identificat mai multe aspecte problematice, resimtite din faza incipienta
de planificare, cu accentuarea grava a acestora pand la cea finald de receptie si

inregistrare (legalizare) a bunurilor imobile.

Riscuri identificate la compartimentul Planurilor urbanistice generale

= Procesul tergiversat in vederea aprobarii Planului Urbanistic General si
interesul sporit al functionarilor publici de autorizare a constructiilor doar
in baza planurilor urbanistice zonale sau de detaliu, cresc in proportii
geometrice riscurile de sufocare a mai multor sectoare cu blocuri locative,
distrugerea parcurilor, cladirilor istorice si infrastructurii orasului.

= Lipsa unui termen expres prevazut in legislatie pentru actualizarea
Planurilor Urbanistice Generale, ofera discretie administratiilor publice
locale, iar acest fapt genereaza tergiversarea indelungata a procesului.

* Planurile Urbanistice Generale depasite, justifica alternativa aplicarii
Planurilor Urbanistice Zonale in favoarea solicitantilor de constructii.

= Lipsa unui Plan Urbanistic General actualizat dezvolta riscul efectuarii
constructiilor pe terenuri afectate de eroziuni, alunecdri de teren, ape
subterane etc.

Daca la nivel oficial, autoritatile publice locale intreprind masuri intru

actualizarea planurilor urbanistice generale, acestea sunt foarte lente, ineficiente
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sau chiar tergiversate din diferite motive (chiar de zeci de ani). Intre timp, numarul
certificatelor de urbanism si autorizatiilor de constructie inregistreaza o tendinta de

crestere, cu o accentuare specifica in perioada anului 2021.

Riscurile procesului de eliberare a actelor permisive din domeniul

constructiilor

In procesul eliberrii actelor permisive sunt admise multiple abateri, iar cele
mai semnificative dintre acestea reflecta proiectarea constructiilor pe terenuri
municipale, recunoasterea unor contracte expirate de arenda a terenului, eliberarea
autorizatiilor de construire in baza certificatelor de urbanism de proiectare expirate
si cu incalcarea regimului arhitectural-urbanistic stabilit de certificatul de urbanism
emis anterior, admiterea abaterilor de la prevederile art.12 din Legea nr.163 din
09.07.2010 etc.

Suplimentar riscurilor coruptibile mentionate, procesul eliberarii actelor
permisive este insotit si de vulnerabilitdti de ordin legal, care ofera posibilitatea
aprobarii tacite, generand in final posibilitatea edificarii constructiilor in lipsa

certificatelor de urbanism si autorizatiilor de construire (propriu zise).

Riscuri aferente procesului de construire a bunurilor imobile

Monitorizarea constructiilor, participarea la lucrarile comisiilor de receptie
finald, stabilirea gradului de avariere in cazul in care constructiile prezinta pericol si
interzicerea exploatdrii acestora, precum si receptia in cazul blocurilor locative care
depasesc 5 niveluri, sunt atribuite in competenta Agentiei Supraveghere Tehnica,
insd legislatia nu indicd expres in privinta obligativitatii verificarii fazelor executarii
lucrarilor care ar determina efectuarea carorva mentiuni in cartea tehnica.

Evitarea prezentarii de catre Agentia Supraveghere Tehnica a informatiei
referitoare la efectuarea controalelor conform programelor anuale si trimestriale
determind ipoteza ineficientei acestei institutii pe segmentul respectiv de activitate.

Analiza datelor publicate pe portalul informational al instantelor de judecatd ar
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confirma logica ineficientei AST pe segmentul respectiv de activitate, sau lipsa
obiectiilor in privinta contravenientilor aplicate si necontestarea acestora, indeosebi
in mun. Chisinau si mun. Cahul.

Dreptul discretionar oferit agentului constatator in privinta dispunerii sistarii
executarii lucrarilor de constructie si solicitarii aplicarii masurii de siguranta privind
demolarea, care poate fi considerat elementul esential in dezvoltarea riscurilor si
vulnerabilitatilor din domeniul constructiilor, genereazd de fapt admiterea
constructiilor neconforme si chiar provocarea lansarii altor obiective noi. Stabilirea
modului de demolare a constructiilor neautorizate este, deocamdata, afectata de
inexistenta unui Regulament care ar prevedea procedura demolarii constructiilor

neautorizate.

Riscuri identificate in procesul inregistrarii constructiilor in Registrul

Bunurilor Imobile

Agentia Servicii Publice are atributii (doar) de inregistrare a bunurilor in
registrul bunurilor imobile, iar responsabilitatea privind verificarea legalitatii
efectudrii constructiei ii revine comisiei de receptie finald, care este instituita in
conditiile prevederilor incerte ale Regulamentului de receptie a constructiilor si
instalatiilor aferente (la discretia investitorului). Asemenea circumstante, atesta
riscul inregistrarii si, respectiv, legalizarii tuturor constructiilor efectuate cu abateri
de la prevederile legale, sau chiar construite ilegal.

Analiza dosarelor tehnice ale bunurilor imobile inregistrate, a constatat
constructii ilegale in mun. Chisindu in 19% din cazuri, in mun. Balti in peste 27%
din cazuri, iar in mun. Cahul in peste 7% din cazuri.

Constructiile ilegale au fost manifestate prin nerespectarea proiectului de
executie, construirea nivelelor suplimentare fara autorizare, a mansardelor si
anexelor neautorizate, iar cele mai multe ilegalitati au fost admise Tn cazul construirii

caselor de locuit individuale $i constructiilor accesorii.
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Blocurile de locuit si constructiile de menire sociala, care comporta riscuri
esentiale pentru securitatea cetdtenilor, reiesind din numarul mare de persoane
concentrate, precum si infrastructurii mun. Chisindu, de asemenea, au fost construite
cu incalcarea prevederilor legale. Din totalul de 104 de dosare tehnice analizate, in
18 cazuri, sau 17,3%, au fost admise incalcari in procesul edificarii. In 7 cazuri au
fost construite nivele sau etaje suplimentare, in cate 5 cazuri au fost construite
cladirile neautorizat si admise abateri de la proiect, iar intr-un caz a fost construita
mansarda ilegala.

Imperfectiunile cadrului legal de reglementare a procedurii privind darea in
exploatare §i inregistrarea constructiilor de catre Agentia Servicii Publice ar putea

motiva, sau chiar incuraja, pe alocuri, admiterea actelor de coruptie.

RECOMANDARI

Administratia Publica Locala

1. Intensificarea masurilor necesare in vederea aprobarii Planurilor Urbanistice
Generale;

2. Monitorizarea procesului de eliberare a actelor permisive din domeniul
constructiilor in scopul neadmiterii abaterilor aferente (proiectarea
constructiilor pe terenuri municipale, recunoasterea unor contracte expirate
de arenda a terenului, eliberarea autorizatiilor de construire in baza
certificatelor de urbanism de proiectare expirate §i cu incalcarea regimului
arhitectural-urbanistic stabilit de certificatul de urbanism emis anterior,
admiterea abaterilor de la prevederile art. 12 din Legea nr.163 din 09.07.2010
etc.);

3. Dezvoltarea competentelor de constatare, documentare si contracarare a
constructiilor ilegale si instruirea specialistilor in domeniu reiesind din

complexitatea activitdtilor ce se impun, precum si evitarea cazurilor de
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tergiversare a examindrii proceselor contraventionale, inclusiv in instantele de

judecata;

Ministerul Justitiei

. Impulsionarea activitatilor necesare aprobarii regulamentului de demolare a
constructiilor ilegale;

. Ajustarea cadrului legal privind eficientizarea aplicarii masurii de demolare a
constructiilor ilegale conform prevederilor art. 439° CC;

genera in final edificarea constructiilor in lipsa certificatelor de urbanism si
autorizatiilor de construire (propriu zise), in scopul excluderii acesteia si

neadmiterii vulnerabilitatilor aferente.

Agentia Servicii Publice

. Initierea modificarii cadrului legal in vederea ajustdrii Regulamentului de
receptie a constructiilor si instalatiilor aferente, aprobat prin Hotararea
Guvernului nr.285/1996, in special a constructiilor si instalatiilor aferente
finantate din surse private.

. Revizuirea si ajustarea Instructiunii nr.112 din 22.06.2005 ,,Cu privire la
inregistrarea bunurilor imobile si drepturilor asupra lor”, in vederea impunerii
obligativitdtii solicitdrii actelor permisive pentru efectuarea constructiilor, in

momentul Tnregistrarii acestora in registrul bunurilor imobile.
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Anexa nr. 1

Studiu de caz

Compania de constructie SRL , Apartament Confortabil” a demarat
constructia ilegald a unui bloc locativ pe str. Burebista 22 din mun. Chisinau.

Pentru incalcarea admisa la 01.12.2017, de catre agentul constatator din cadrul
Preturii Botanica, a fost intocmit proces verbal contraventional nr.18/130 seria JC
000011. Respectiv, procesul verbal a fost contestat in instanta de judecata
(Judecatoria Chisinau sediul Centru), 1ar prin Hotararea din 04.04.2018 acesta a fost
anulat din motiv cad agentul constatator nu a consemnat in procesul verbal datele si
faptele indicate 1n art.443 alin.(1) Cod Contraventional.

Ulterior, prin decizia Colegiului Penal al Curtii de Apel Chisindu din 04 iunie
2018, hotararea Judecatoriei Chisinau (sediul Central) din 04 aprilie 2018 a fost
casatd si remisd la rejudecare in prima instantd, in alt complet de judecatd. De
mentionat, cad alte date in privinta hotararii instantei de judecatd Chisinau (sediul
Centru) precum si deciziei Curtii de Apel pe acest caz, nu au fost identificate
conform portalului https://instante.justice.md/.

Informatia privind evolutia cazului respectiv, a fost extrasa din decizia Curtii
Supreme de Justitie! din 03.07.2019 (dosarulul nr.1re-60/2019), in care a fost
examinatd admisibilitatea in principiu a recursului in anulare declarat de

contravenientul SRL ,,Apartament Confortabil”, prin care se solicita casarea deciziei
Colegiului Penal al Curtit de Apel Chisindu din 04 iunie 2018, in cauza
contraventionald intentata in privinta sa.

Din decizia Curtii Supreme de Justitie se constata faptul ca desi pe numele
companiei a fost intocmit proces-verbal contraventional, inaintatd prescriptie de
sistare a lucrarilor, aceasta a construit in continuu.

Extras din decizia Curtii Supreme de Justitie (dosarul nr.1re-60/2019)

2. Pentru a pronunta hotdrirea instanta a constatat c3, potrivit procesului-verbal
cu privire la contraventie Nr.18/130 Seria JC Nr.000011 din 01.12.2017, intocmit de
citre seful Serviciului Arhitecturd a Preturii sect. Botanica, mun. Chisiniu, Iurie Casap,
in perioada 28.08.2017 - noiembrie 2017 in or. Chisinau, str. Burebista, 22, persoana
juridica SRL ,Apartament Confortabil” in continuu construieste in mod neautorizat, un
bloc cu multe nivele, fapt ce contravine art. 22 alin.(1) lit. b) al Legii nr.721 din
02.02.1996 privind calitatea in constructii si Legea nr.163 din 09.07.2010 cu privire la
autorizare lucririlor de construire, odati ce lucririle de constructie au fost sistate
conform Prescriptiei Nr.8 din 21.11.2017 pina la prezentarea Autorizatiei de
Constructie, iar prevederile prescriptiei fiind ignorate.

! http://jurisprudenta.csj.md/search col penal.php?id=13774




Mai mut decat atat, in cazul respectiv, blocul de pe str. Burebista 22, este
construit cu multiple incalcari ale prevederilor legale, fiind lezate drepturile mai
multor persoane care locuiesc in vecinatate.

Extras din decizia Curtii Supreme de Justitie (dosarul nr.Ire-60/2019)

— fotografiile anexate la recurs demonstreaza evident faptul cd constructia ilegala
ridicatd de catre contravenientul SRL ,Apartament Confortabil”, incepind cu etajul 3
atdrnda in spatiul proprietatii partilor vatamate si astfel partilor vatimate li se
ingradeste dreptul lor legal de a se deplasa prin curtea casei sale proprietate
privatd/deoarece de la etajele constructiei etajate nelegal/ se aruncd gunoi, bucati de
caramid3, ciment, iar cand vor locui noii locatari in casa etajatd, in permanentd partile
vatamate vor fi sub vizorul acestor locatari din apartamente;

— de asemenea partilor vatdmate li se ingradeste dreptul de exploatare a caselor
lor de jur imprejur, deoarece spatiul de cel putin 2 metri de la hotarul imobilelor n-a
fost respectat in cazul dat

Astfel, procesul contraventional intentat in privinta SRL ,,Apartament
Confortabil”, care a inceput in anul 2017, a fost unul de durata. Intre timp, blocul cu
multe apartamente de pe str.Burebista 22 a fost construit.

Informatia grafica referitor la amplasarea blocului construit ilegal de pe str. Burebista 22

& str. Burebista 22 - < “ @) 108

str. Burebista 22

#  VIenpasuTh HETOMHOCTS

Din surse deschise, se constatd ca apartamentele din blocul amplasat pe
str.Burebista 22, au fost vindute la pretul de 650 Euro m?.
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Complex Burebista Apartments
in Chisinau

+373 (78)... ARATA

Pretul pentru r
de la 650 €

str. Burebista, 22
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Potrivit informatiei prezentate de Primaria Chisindui, SRL ,, Apartament
Confortabil” a fost identificat faptul ca agentul economic respectiv a solicitat si a
obtinut la 12.01.2018, doar certificat de urbanism informativ din cadrul Primariei,
dar care, nu permite executarea lucrarilor de proiectare sau de constructie.

Extras din informatia prezentata de PMC referiotr la certificatul de urbanism informativ eliberat pe numele
SRL ,, Apartament Confortabil”’

Nr.
Nr. . . Data Data Desti D Utili
.. | Inregis | . s .. esti 0S ili
cerer | Data cererii . g inregistrarii eliberarii Solicitantul . Sector Adresa Executor

.. trarn . natia arul zator
ii CU CU certificat ’

SRL

D 12.01.2018 Apartament

Chisinau
Burebista

Botan
ica

Confortabil 22

Ulterior, la 20.02.2018, se mentioneaza ca SRL ,,Apartament Confortabil” de
comun acord cu SRL , Eurocons Grup”, utilizdnd procedura lacunara privind
modalitatea de aprobare tacitd a actelor permisive, au obtinut certificatul constatator

o)

Concluzii la studiul de caz

In final, chiar dacd blocul locativ amplasat pe str. Burebista 22 a fost initiat
si construit ilegal, fapt documentat conform legii de catre reprezentantii statului,
in final, la 14.06.2021 in temeiul procesului verbal de receptie finala nr.[___ldin
[ lacesta a fost inregistrat in Registrul bunurilor imobile §i, respectiv,
legalizat.



Anexa 2

Constructie ilegala

Prin procesul verbal de receptie finalinr[]din[ ] comisia de receptie
finala a propus darea in exploatare a casei de locuit individuale amplasate pe terenul

cunr. cadastral ) amplasat in mun. Chisindu, str. | .

Din analiza datelor referitor la imobilul respectiv s-a constatat ca acesta a fost

efectuat in lipsa actelor permisive de catre cet. 1S |. Mai mult decit atit,
de catre reprezentantii Inspectiei de Stat in Constructii a fost intocmit proces verbal
in temeiul prevederilor art. 179 CC. Insd, in rezultatul mai multor sedinte de
judecata, contestari in instanta de apel si rejudecari in instantele de fond, la 20
octombrie 2016, in dosarul nr. 4A-336/2016 magistratii au hotarit incetarea
procedurii contraventionale pe motivul intervenirii termenului de prescriptie.

Astfel, dupa terminarea lucrarilor de constructie, in perioada anului 2018,

CL——15{ a intrunit comisia de receptie finala care a propus darea in

exploatare a casei de locuit. In final aceasta a fost inregistrati in RBI.

Nivel construit neautorizat

Conform Autorizatiei de construire nr. L1 din 10.04.2019 a fost permis
executarea lucrdrilor de construire a casei de locuit individualda cu regimul de

inaltime P+M si a constructiilor gospodaresti, in limitele terenului privat cu nr.

cadastral | |, insd, de facto a fost construit casa cu regimul de iniltime

D+P+M. Astfel, demisolul a fost efectuat neautorizat iar bunul respectiv a fost

inregistrat in RBI si dat in exploatare.



Anexa nr. 3

Nivele construite neautorizat

Studiu de caz nr. 1

Bunul cu numirul cadastral 01 | amplasat in mun. Chisindu,
str. | }, a fost construit in temeiul autorizatiei de construire nr.[____]din
[ 1de catre SRL .,C| [”. Potrivit actului permisiv respectiv,

au fost aprobate executarea lucrarilor de construire a casei de locuit particulare cu
regimul de iniltime D+P+M. In consecinti, a fost construit un bloc locativ cu
regimul de Tnédl{ime D+P+3E+M.

In final, desi abaterile de la proiect au fost constatate, constructia respectiva a
fost nscrisa in RBI si data in exploatare.

Studiu de caz nr. 2

Bunul cu nr. cadastral 0] I amplasat in mun. Chisindu,
str. | | a fost construit in temeiul autorizatiei de construire nr. [ |
din 11. 04.2018 de cdtre compania de constructie ,,| [ SRL . Prin

urmare, in procesul de intocmire a documentelor pentru receptia finala si inscrierea
acestuia in Registrul bunurilor imobile, s-a constatat ca nivelul 6 cu suprafata de
952,4 m?si nivelul 7 (mansardd) cu suprafata de 934 m?, au fost construite in lipsa
autorizatiei pentru construire. De asemenea, desi aceastd incdlcare gravda a fost
constata si inregistrata in actul de constatare in teren, cladirea respectiva, in final, a

fost inregistratd in RBI si, respectiv, data in exploatare.

Constructii neautorizate

Studiu de caz nr. 1

Potrivit actului de constatare, pe terenul cu nr. cadastral 01 ]

amplasat in mun. Chiginau, str. V| |, anterior se afla o casd de locuit
individuala in privinta cireia, cetitenii BL___JI__FsiB[_____ |P[_|, au obtinut
autorizatia de desfiintare nr. 1T din ] :




Ulterior, pe terenul respectiv a fost construit un bloc locativ cu regimul de
indl{ime S+P+E+2E care consta din 4 incdperi izolate (apartamente) si 2 incaperi
izolate (nelocative) in lipsa autorizatiei de construire.

Desi a fost constatate aspectele respective, bunul imobil este inregistrat in RBI

si dat In exploatare, fiind atribuite la toate incaperile numere cadastrale separate.

Abateri de la proiect

Potrivit actului de constatare nr. | din [ ]iulie 2020, extras din
dosarul lucrarilor cadastrale, pentru darea in exploatare a bunului imobil amplasat
pe terenul cu numarul cadastral 01(_ | amplasat in mun. Chiginau, str. |

[] se constata ci in procesul de efectuare a constructiei, au fost admise multiple

abateri. Extras din documentul respectiv:

Conform Autorizafiei de construire nr. | F din Jl }S a fost permisd execularea
lucrarilor de construirea unui bloc de locuinfe, cu tncdperi de oficiu si parcare auto subterand, in
limi wlui cu nr. cadastral OIQ, din contul demoldrii constructiei cu nr. cadasral
O%’OL De facto, la fafa locului a fost indentificat Blocul locativ 7B-02 cu regimul de indltime
S+P+A+S5E.

Tot odatd, au fost depistate abateri de la proiectul de execufie a construcfiei:

Nivelul Subsol a_fost construit in parametrii proiectafi §i a mai fost construitd o tncdapere izolatd
(debara nr. 3) in plus, care nu a fost inscrisd in Declaratia in condominiu a construcfiei viitoare;

Nivelul Parter a fost construit in parametrii proiectafi cu modificarea peretilor despdrfitori si au
mai fost construit doud incdperedi izolatd (debara nr. 1 i debara nr. 2) in plus, care nu au fost
tnscrise in Declaratia in condominiu a construcfiei viitoare;

Nivelul Antresol (Mezanin) a fost construit in volum mai mare de cil prevedea proiectul de
execufie.

Nivelele Etaj 5 in proiectul de executia primar a jfost prevdzut ca Nivel Etaj Tehnic, iar in
rezultatul lucrérilor de constructie a fost modificat si construitd incdperea izolatd 027 (apartament nr.
13), care nu a fost inscrisd in Declarafia in condominiu a constructiei viitoare.

Suprafata totald la sol a bunului imobil este de 410,3 m.p.

Desi a fost constatate multiple incalcari in procesul constructiei, bunul imobil

a fost inregistrat n RBI si dat in exploatare.



Anexa 4

Constructie ilegala

Potrivit actului de constatare din dosar, pe terenul cu nr. cadastral

Ol:l amplasat in mun. Chisindu, str. J h nr. [ ), au fost
constatate urmatoarele: fostele apartamente nr. 5 (nr. cadastral 0| )
cu suprafata de 83,1 m?, si apartamentul nr. 6 (nr. cadastral ) cu

suprafata de 79,9 m?, proprietatea dl. A C , au fost demolate fara

autorizatie de demolare. Apartamentele sus mentionate constituiau In intregime

blocul locativ cu nr. cadastral ( | siodata cu demolarea apartamentelor,

a disparut si aceastd cladire in Intregime.

Ulterior, pe acest teren a fost construita in lipsa autorizatiei de construire,
cladirea comerciald, prestare servicii, care constituie din partea principalda cu
suprafata de 73,2 m?, subsol cu suprafata de 272,5 m? si mansarda cu suprafata de
2227 m?,

Nota: se mentioneaza faptul ca potrivit Registrului monumentelor de

categorie locala din mun. Chisinau, pe str. | este inregistrat un

monument istoric. Actualmente, din analiza datelor din registrul bunurilor imobile,
careva bunuri pe adresa respectiva nu exista.
Prin urmare, exista riscul ca monumentul istoric sa fi fost demolat, dar

informatia este necesar de verficat in teren la fata locului.



Constructia si darea in exploatare cu multiple abateri

Constructia bunului imobil cu nr. cadastral 0| |, amplasat in mun.
Chisinau, str. | | a fost initiatd in temeiul autorizatiei de construire nr.
| | din | | de citre Cooperativa de construire a garajelor nr. 162.

La 26.08.2015, avind un grad de executare de aproximativ 70,1 % cladirea a
fost instrainata, fiind achizitionatd prin contract de vinzare-cumparare de catre SRL

”] |”'
Prin urmare, la 15.07.2021 prin actul de receptie nr. [ | constructia

comerciald, prestare servicii cu suprafata la sol de 367,8 m? si suprafata totald
interioard de 3397,3 m? a fost definitivatd si receptionatd, fiind inregistrati in
registrul bunurilor imobile.

Un aspect foarte important care se impune a fi evidentiat este faptul ca la
22.07.2021, de catre sectia de verificare si receptia lucrarilor cadastrale a fost emis
un aviz de receptie a lucrdrii cadastrale, prin care documentatia cadastrala a fost

respinsa, din mai multe motive expuse in aviz:

Institutie Publicid Agentia Servicii Publice
Departamentul Cadastro

Sectia verificare si receptia lucririlor cadastrale
{mshdrvuraes cie & evecutsl venificarcs docusnentsliei cadasmale )

Aviz de receptie
a lucririi cadastrale

La cererea numiirul _d:L_ din _:_
solicitant: _(_____JSRL__miokew2{ ]

Mintreprinderes care & executal lacrkrile cadastrale)

Tipul lucriirii cadastrale: 1. Lueriri cadastrale la nivel de clidiri (curenti),

adre. : eisiredee, I!l:‘fﬂrlzl roemidrul cadastrals ﬂl:k

sir.

destinatia b, L: clddiri nelocative, modul de folosingd b. L.: construcfie comerciald,
prestarea serviciilor,

1. AVIZ:
Fn urma examindrii s-a constatat c& documentafia cadastrald prezentatd Nu corespunde
- [coreignamds o e |
cerinfelor actelor normative in vigeare yi lucrarea cadastrald se declard RESPINSA
freceptaonal respinsd]

2. INVENTARUL DIVERGENTELOR': .
a. La compartimentul: Componenfa raportului lucrdrii:
= Wivelul mansardi este construit firdi antorizagie de construire (conform proiectului era etaj tehnic
cu incaperi de uz comun), lipsesc mentiunile in planul de nivel respectiv (pet. 84 alin. (10), in actul
de constatare (pct. 26 si per.44 ) si in certificatul despre rezxultatele inspectéirii bunurilor imobile
vezi anexa resepctivid) a Instr. 07 din 17.01.2015,
- Schita de lucru al nivelului mansarda este diferitd de nivelul desenat (nu se respectd pct. 45 din Instr.
07 din 17.01.2015),
- - Schifele de lucru nu sunt complete , sunt putine dimensiuni, lispesc destinagiile incéiperilor, lipsesc
incilfimile interioare etc (nu se respectd pet. 45 din Instr. 07 din 17.01.2015),
- In forma 2C lipseste infrmatia refeitor la suprafata d euz comun (ascensor , casa scérii, etc), vezi
nofiunea de suprafata comund din Instr. 07 din 17.01.2015,
Erori tehnice, de revizut ultimul nivel este etaj 10 sau mansarda?




In aceeasi zi, este eliberat un alt aviz de receptie a lucrarilor cadastrale,
semnat de aceeasi executori, In care se mentioneaza ca documentatia cadastrala
prezentatd, deja corespunde cerintelor actelor normative in vigoare si lucrarea

cadastrala a fost receptionata. Actul respectiv se expune in continuare:

Institutie Publici Agentia Servicii Publice
Departamentul Cadastru

Sectia verificare si receptia lucririlor cadastrale

(subsdiviziumea cam a executat verificarea documentajiei cadestrale) -

Aviz de receptie
a lucririi cadastrale

La cererea numdrul _d:h_ din _D_
Soticiant: (] SRL__ikew2l )
[} & care a executat Buc

cadasizale)

Tipul lucririi cadastrale: 1. Lucriri cadastrale la nivel de clidiri (curenti),

Mﬁnﬂu. seclor J:l numdrul cadasiral: E
sir.

destinatia b. i.: clddiri nelocative, modnl de folosingd b, §L: constructie comerciald,
prestarea serviciilor,

I AVIEZ:
Tn urma examindrii s-a constatat cd documentagia cadastrald prezentard corespunde

{corespunde ‘nu covespundse |

cerintelor actelor normative in vigoare 5i lucrarea cadastrald se declard receptionatd
freeeppioeard Srespingdi)

2. INVENTARUL DIVERGENTEL OR': ) ; ) ] l
a. Lacompartimentul: Componenfa raportulii fucrdrii: [
Exmnrerares divergenfelor

b. La compartimentul: Ceringe de calitate la intocmirea raportului in format digital:

| Esmumerarea diverpenselor

el L

<. La compartimentul: Existenta semnditurilor:

Enanrerarea ;.l'h'frrﬂrlh'ﬁj;

d. La cnmpanimci:-l_tu It -Ce;i:t.spunderm é&;eﬁté}ﬂ-r-p_&;n.fui graﬁ;e:rr}f:' n'prabm‘- o
abiectele informagionale in format digital:

Enurrerares drvergentelor
___e._Lacompartimentul: Calitatea obiectelor informagionale in format digital:
Enuneerarea divergenselor

Mentiune : Responsabilitatea pentru identificarea corectid in teren a bunalui imobil, corectitudinea efectudri
mdsurdrilor, colectivii parametrilor tehnici, imtocmivii actelor §i legalitarea lucrdrilor executate, cu respectarea
cerinpelor prezemei Tnstructiuni, o poartd execurannd lucrdarilor codastrale.

Responvabil de legalizarea ohiectivulul construit este comisia de recepfie finald, in baza Act de recepie finala
e 07-13/21 din 1507 2021, conform HG ne. 283 din 23.03.1996.

Executantul receptiei: 31 |

Sef secfie: . s

Daita: -

Tel: 0.

E- mtrfﬂ |
i

i Pmmli.wuhﬁpmgﬁﬂ lucririi cadastrale




Astfel, se mentioneaza ca in avizul negativ, functionarii publici au indicat
expres care sint abaterile de la prevederile legale si au dispus un termen de 10 zile
lucratoare corectarea lucrarilor cadastrale.

In avizul pozitiv eliberat cu aceeasi dati, deja se face mentiunea ca
responsabil de legalizarea obiectivului construit este comisia de receptie finald, in
baza actului de receptie finalanr. C___| din | |, conform HG nr. 285 din
23.05.1996.

In contextul celor expuse supra se atesti interpretarea dubli in cazul
respectiv de cdtre functionarii publici, prin urmare, se atestd un risc sporit de
comitere a actelor de coruptie.

Nu 1n ultimul rind, se atrage atentia asupra unui alt aspect foarte important cu
referire la terenul pe care este amplasata constructia respectiva. Terenul cu nr.
cadastral q:P apartine Primariei mun. Chisinau, iar pinad in prezent, la

capitolul grevarea bunului, este mentionata Cooperativa de construire a garajelor nr.

[ ]sinuSRL ,] p” care a achizitionat bunul amplasat pe terenul

respectiv.

Subcapitolul ITI. Grevarea drepturilor patrimoniale
Partea I. Alte drepturi inregistrate.
Nu sunt inscrien

Partea II. Notari.

321 Tipul grevan Arendia

Obiectul grevam Ml s

indicat in subcapitol IT Ia nr. 2.1:

Temeiul inscrierii Incheierea Curtii de Apel Chisinau Nr. 3 l}

Termenul / Condifra 10.11.2011 - 10.11.2016

Suma
Titularul grevani / Solicitantul COOPERATIVA DE CONSTRUCTIE A GARAJELOR NR. D
Domiciliul / Sediul CHISINAU CENTRU, mun. Chisiniu, ‘l . . li

Insemnan

Data inregistrarm 25.01.2012

Astfel, se constata ca termenul contractului de arenda este de 5 ani incepind

cu 10.11.2016 si pind la 10.11.2016 si respectiv este expirat. Necatind la faptul dat,

cladirea cu nr. cadastral (| I totusi a fost data in exploatare.




in concluzie la studiul de caz:

Cladirea cu nr. cadastral 01l | a fost construitd cu multiple

abateri de la proiect si nivel construit in lipsa autorizatiei de construire, descrise
expres in actul de constatare nr.[__]din ] din dosarul tehnic. Extrasul se

expune 1n continuare:

ACT DE CONSTATARE
. | | din 0of b
Ca urmare a cererii adresate de ciitre "ﬂ P SRL
drur cle, prewte e ST S § DTG ER CORPIEL B porcane i S
specialistul ( h a efectuat inspectarea 5i misurarea bunului imobil $i a constatal urmétoarele:

(memle prom e ]

1. Beneficiar/cota parte: " |" SRL a.n. Jep. | [cota 1.0

Amamle, prommals, (ot L St Completd | s pordor, cota-pans)

Beneficiar/cota parte :

|raachele, prea ek, P e a0l B 4METENCE pooapletd B porsosan s deon, ol LI
2. Adresa bunului imaobhil: mun. Chisindu, sect. | }

3. Numirul cadastral al terenului: al )

4. La fafa locului, in urma identificdrii bunului imobil au fost constatate urmbtoarele:

in urma masurdrilor efectuate pe data ﬂ: au fosi identificate urmdtoarile construcyii:
01,124 Canstructie comerciald, prestare servicll cu suprafaga: 367,8 m2. volunnd: 15632 m3
01.124 demisol cu suprafaja: 383,4 m2, volumul: 1426 m3

DEMISOL: Conform autorizafiel de construire | | din .2‘| b.r-u permis executarea lucririlor de
consiriire a unei clddiri de oficii gi spafii comerciale. Incaperi interioare formate cu abatert de prolect

PARTER: Conform autorizafiel de construire nr. i s~ permis executarea lucrarilor de
construire a unei clidiri de oficii §i spafii comerciale, fucaper: interioare formate cu abateri de profect

ETAJUL I-9:Conform auivrizatiei de construire | | din 1 } s-a permis executarea licrdrilor de
construire a unei clddivi de oficii §i spafii comerciale. Incapere 7 formate cu abateri de proiect

ETAJUL 10: Conform autorizafiei de construire nr. | | din 1 | 5-a permis executarea lucrdrilor de
construire a unei clidiri de oficii 3i spafii comerciale. Nivel construit cu abateri de proiect

De asemenea, bunul a fost construit pe un teren public, in lipsa drepturilor
asupra acestui teren, iarla ____ | prin actul de receptie nr. C____1 constructia

comerciala a fost Inregistrata in RBI.



Anexa 5

Nivele construite ilegal

Conform autorizatiei de construire nr. ] | din 7 | s-a permis

construirea unui bloc locativ cu parcare subterand si spatiu socio-cultural

(D+P+4E+M) pe terenul cu nr. cadastral ( | amplasat in mun.

Chisindu, str. 1 ) 5.

Ulterior, conform autorizatiei de schimbare a destinatiei nr. JI:I din
=), a fost schimbatd destinatia blocului locativ cu parcare subterana si
spatiu socio-cultural, in spatiu ne locativ (obiectiv cu functii comasate).

In final, la terminarea lucririlor, potrivit actului de constatare, s-a identificat
ca de facto, a fost efectuatd o constructie cu regimul (D+P+7E+M). Prin urmare,
rezultd cd agentul economic a construit 3 etaje neautorizate.

In consecintd in perioada anului 2019 clidirea respectivi a fost inregistrati in

registrul bunurilor imobile si datd in exploatare.



Anexa 6

Construirea nivelelor suplimentare neautorizat

Conform autorizatiei de construire nr. L] din I____3, s-a permis

executarea lucrarilor de construire cinci case de locuit particulare ingiruite D+P+E

pe terenul cu nr. cadastral ( | amplasat in mun. Chisiniu, str. [ |
nrl_.—__l eliberat in urma demolarii imobilului existent, in baza Autorizatiei de

desfiintarenr. C____ |dinl 3.

Prin urmare, in rezultatul inspectarii, de facto s-a constatat ca a fost construit

casa de locuit lit. 5C (03), cu regim pe verticala S+D+P+E+M. Nivelele
suplimentare, subsolurile $i mansardele, s-au construit in lipsa autorizatiei.

Nota: Constructiile respective au fost Inregistrate In Registrul bunurilor
imobile la 1 | si respectiv date in exploatare. Conform portalului de
publicitate, acestea au fost plasate anterior spre comercializare cu suma de 295 000

Euro pentru fiecare.

Townhouse in stil Hi-Tech linga parcul Valea Morilor

Data actuslzan: 25 feb. 2021

WVzualizén 1 606 (asi&n 2)

295000 €

ot W - 3
e, L S <
2 T I e
P FEAP AT T3
Central Park Residence - casa de tip TOWNHOUSE In stil Hi-Tech, amplasatd intr-o zond ecologicd din sec
Centru, str. Times.

Complexul este amplasat linga parcul Walea Morilor, un boc frumos 5 finistit unde va putefi petrece placut
timpul fn aer curat.

Imobilul are suprafala totakd de 390m
Nivedul 1 - demisol. garaj

Mivedul 2 - living pucEtinia, bloc sanitar.
Miveiul 3 - 3 dormitcare, bioc sankar
baicon.

Mivedul 4 - camera de zi. terasa.

Pentru prezeniare si mai multe detalii apelati acum: 079910999
Posibil in rate direct de la dezvoltator Dezactiveaza publici

Tip. Casa, cottage

BUMEr de nivele 4 =1 mal mutte nivelun
Starea casei La alb

Numar de camere Lood

Tipud cladirs - e, CAramida

Suprafala totala 380 m*

Babcon...... SEET R

Bloc sanitar i S

rer 295 000 €
tegiuncs: Moldova, Chisindu mun., Chisinau, Centru, str. Timis 32/2




Anexa 7

Constructie ilegala

Lal ], in RBI a fost inregistrat procesul verbal de receptie finala nr.
[ Idin{ ] prin care a fost data in exploatare constructia cu nr. cadastral
| | cu suprafata de 387,9 m? amplasati in mun. Balti, str. [ |.

Destinatia cladirii este ,,prestarea serviciilor de reparatie auto”. Potrivit actelor din
dosarul de receptie finald se constata ca bunul respectiv, a fost construit ilegal
incepand cu anul 2016.

Pe cazul respectiv, la data de 08.10.2020, fost intocmit proces verbal
contraventional in temeiul prevederilor art. 179 CC fiind expediat in instanta de
judecata. In consecinta, la 16.03.2021, Judecatoria Balti a aprobat hotararea prin care
a aplicat doar amenda fara a dispune demolarea.

In final, la 29.05.2021, cladirea respectiva a fost datd in exploatare fiind

inregistrata in RBI.



