NOTA DE FUNDAMENTARE
la proiectul de lege pentru modificarea unor acte normative
(consolidarea cadrului normativ in domeniul urbanismului si constructiilor)

1. Denumirea sau numele autorului si, dupa caz, a/al participantilor la elaborarea
proiectului actului normativ

Proiectul de lege pentru modificarea unor acte normative (consolidarea cadrului normativ
in domeniul urbanismului si constructiilor) este elaborat de catre Ministerul Infrastructurii si
Dezvoltarii Regionale.

2. Conditiile ce au impus elaborarea proiectului actului normativ

2.1. Temeiul legal sau, dupa caz, sursa proiectului actului normativ

Proiectul de lege are drept scop consolidarea eforturilor statului in lupta cu constructiile
executate fard autorizatie de construire si lucrarile de desfiintare executate farda autorizatie de
desfiintare, sau edificate cu abateri de la prevederile documentatiei de urbanism sau ale legislatiei
si documentelor normative in constructii.

In contextul evocat, reliefim ci la moment cadrul normativ primar in domeniul
constructiilor si urbanismului este asigurat de Codul urbanismului si constructiilor nr.434/2023.
Desi, prevederile Codului sunt destul de explicite in ceea ce priveste modul de executare a
lucrarilor de constructii/de desfiintare, totusi In practica se atestd cazuri cand din varii motive
prevederile acestuia sunt ignorate de catre actorii implicati in procesul de emitere a actelor
permisive in domeniul constructiilor (certificatul de urbanism pentru proiectare, autorizatia de
construire/desfiintare), sau instantele judecdtoresti la emiterea hotararilor ignord aspectele
relevante domeniului constructiilor si urbanismului.

Prin urmare, finalitdtile urmarite prin interventiile normative promovate prin proiectul de
lege, este de a stabili un cadru normativ robust care sa ofere Inspectoratului National pentru
Supraveghere Tehnicd parghiile necesare pentru a interveni cu promptitudine la identificarea
executarii lucrarilor de constructii neautorizate si/sau a lucrarilor de desfiintare/de demolare
neautorizate, precum si sd permitd Inspectoratului sd anuleze/suspende actele permisive in
domeniul constructiilor emise cu abateri de la prevederile documentatiei de urbanism sau ale
legislatiei s1 documentelor normative in constructii.

2.2. Descrierea situatiei actuale si a problemelor care impun interventia, inclusiv a cadrului
normativ aplicabil si a deficientelor/lacunelor normative

Ministerul Infrastructurii si Dezvoltarii Regionale in calitatea sa de organ central de
specialitate al administratiei publice, responsabil de elaborarea si promovarea politicilor publice
in domeniul constructii, urbanism si locuinte, desi dispune de instrumente si mecanisme necesare
pentru a realiza si monitoriza eficienta implementdrii acestor politici, In special avand in sfera de
competentd Inspectoratul National pentru Supraveghere Tehnica cu atributii in domeniul realizarii
controlului de stat al componentelor sistemului calitatii in constructii si al calitatii lucrérilor de
constructie, totusi se constata insuficienta parghiilor de ordin normativ atribuite Inspectoratului in
lupta acestuia cu edificarea constructiilor neautorizate sau edificate in baza actelor permisive in
domeniul constructiilor emise cu abateri de la prevederile documentatiei de urbanism sau ale
legislatiei si documentelor normative in constructii.

Acest fapt, contribuie la admiterea edificérii constructiilor ce nu corespund rigorilor
cerintelor cadrului normativ relevant in domeniul constructiilor si urbanismului, iar ca efect au de




suferit cetatenii care au investit Tn procurarea spatiului locativ, insd nu pot beneficia de acesta,
intrucat bunul imobil este construit cu abateri de la cadrul normativ relevant in domeniul
constructiilor sau nu poate fi admis la etapa de receptie finald, din cauza incalcarilor admise de
catre dezvoltator/investitor la etapa construirii respectivelor constructii.

In special se atesti ,,incorsetarea” Inspectoratului National pentru Supraveghere Tehnici
in lupta acestuia cu edificarea constructiilor neautorizate sau edificate in baza actelor permisive
in domeniul constructiilor emise cu abateri de la prevederile documentatiei de urbanism sau ale
legislatiei si documentelor normative in constructii, precum si lipsa unor parghii eficiente atribuite
Inspectoratului de a actiona eficient in cazul in care emitentul actelor permisive in domeniul
constructiilor, admite abateri de la prevederile documentatiei de urbanism sau ale legislatiei si
documentelor normative in constructii, la emiterea respectivelor acte permisive.

Toate aceste insuficiente normative, sunt alimentate si de interventia instantelor
judecatoresti cand actele emise de Inspectorat de sistare a lucrdrilor de constructii neautorizate
si/sau a lucrarilor de desfiintare/de demolare neautorizate sau de sistare a lucrarilor realizate in
baza actelor permisive in domeniul constructiilor emise fard respectarea cerintelor cadrului
normativ in domeniul constructiilor, sunt suspendate de catre instanta de judecata pand la
solutionarea definitivd a cazului de cétre aceasta.

Respectiv, tindnd cont de durata proceselor de judecatd, pana la emiterea hotararii
judecatoresti definitive in asemenea spete, dezvoltatorul/investitorul continud lucrarile de
constructii neautorizate si/sau a lucrarilor de desfiintare/de demolare neautorizate, sau continud
lucrarile in baza actelor permisive in domeniul constructiilor emise fara respectarea cerintelor
cadrului normativ relevant. Acest fapt amplifica si acutizeaza si mai mult situatia constructiilor
edificate neautorizat, sau cu depasirea regimului de Indltime, supraetajarea, nerespectarea distantei
intre cladiri, alinierea constructiei fata de strazile adiacente si distantele intre constructii,
incalcarea retragerii normative de la hotarul terenului, coeficientului de utilizare a terenului,
nerespectarea numarului normat de locuri de parcare pentru autovehicule, precum si alte incdlcari
arhitectural-urbanistice si/sau deficiente de dotare cu instalatii si retele ingineresti; abateri de la
documentatia de proiect, incdlcarea documentelor normative in constructii, actele permisive
eliberate cu incilcarea PUG, etc. In acest sens, facand o referire la situatia statisticd, spre exemplu,
pentru anul 2024 din 5 prescriptii ale INST contestate in instantele judecatoresti, 3 prescriptii au
fost anulate de catre instanta de fond, fiind contestate cu apel de catre Inspectorat la Curtea de
Apel Chisinau.

In contextul reliefat supra, cel mai elocvent exemplu este incendiul produs la mansarda
,,Blocului locativ cu regimul de Tnéltime D+P+9E”, situat in or. Durlesti, str. Tudor Vladimirescu
75/1, mun. Chisinau'. In urma controlului desfasurat de citre Inspectorat, au fost identificate:

- la etapa emiterii actelor permisive: certificatul de urbanism a fost eliberat cu ignorarea
prevederilor Planului Urbanistic General, care limiteazd amprenta la sol si regimul de inaltime In
zona respectiva, si cu nerespectarea distantei minime fatd de axa strdzii si de reteaua electrica de
inalta tensiune;

- la etapa de proiectare: proiectul initial a fost elaborat de specialisti atestati, insa nu a
respectat In totalitate normele de amplasare si regimul de 1ndltime, masurile de siguranta privind

I https://inst.gov.md/libview.php?l=ro&idc=193&id=1791&t=/MEDIA/Comunicate/Rezultatele-controlului-efectuat-
de-Inspectoratul-National-pentru-Supraveghere-Tehnica-la-blocul-locativ-din-or-Durleti



evacuarea 1n caz de incendiu. Au fost depdsite limitele de distantd intre apartamente si caile de
evacuare, iar pentru suprafetele locative mari nu s-au prevazut suficiente case ale scarii, conform
normelor 1n vigoare;

- la etapa de executie: Cartea tehnica a constructiei, document obligatoriu conform
legislatiei, nu a fost prezentata, iar INST nu detine dovezi privind completarea acesteia de cétre
responsabilii tehnici, proiectanti si dirigintele de santier inclusiv lipseste dovada transmiterii
administratorului blocului prin actul de predare-primire.

Proiectantul nu a efectuat supravegherea de autor la acest obiectiv, nu a proiectat mansarda

si nu a emis avizul autorului de proiect la receptia finala;

- la etapa de autorizare a supraetajirii: In anul 2019, in baza unei noi hotarari
judecatoresti, a fost emis un nou certificat de urbanism pentru modificarea regimului de indltime
de la D+P+8E la D+P+9E. Aceasta decizie a fost luatd in lipsa unei expertize tehnice atestate
privind posibilitatea supraetajarii.

Aceeasi documentatie urbanisticd aratd ca indicii urbanistici (POT si CUT) depasesc
limitele admise in subzona L1b-7 si L1{-7, conform Regulamentului Local de Urbanism,;

- la etapa de receptie: Comisia de receptie a acceptat blocul de locuit cu regim de indltime
D+P+9E fara aviz pozitiv din partea organului abilitat in domeniul antiincendiar, contrar cadrului
normativ;

- la etapa de exploatare: INST a constatat existenta unor reconstructii neautorizate la
nivelul cerdacului, inclusiv constructia unui alt bloc locativ pe acelasi teren (cu regim P+2E),
amplasat sub linia de tensiune inalta si in afara limitelor juridice ale terenului autorizat.

De asemenea, au fost identificate interventii asupra ultimului planseu de pod, de citre
locatari, fapt interzis prin Legea nr. 75/2015 cu privire la locuinte.

Astfel, au fost constatate un sir de neconformitati majore in toate etapele de realizare a
obiectivului, inclusiv:

- Emiterea actelor permisive cu incalcarea normelor urbanistice;

- Proiectare si verificare superficiald a documentatiei tehnice;

- Lipsa supravegherii de autor si a cartii tehnice a constructiei;

- Receptionarea obiectivului cu incdlcari inclusiv a normelor antiincendiare;

- Exploatare neconforma si executia lucrdrilor neautorizate, inclusiv a unei mansarde
improvizate.

Prin urmare, in scopul evitarii pe viitor a aparitiel unor asemenea situatii, se impune
fortificarea Inspectoratului National pentru Supraveghere Tehnicd pentru a dispune de
mecanismele legale necesare pentru a reactiona prompt in toate cazurile identificdrii executiei
lucrarilor de constructii neautorizate si/sau a lucrarilor de desfiintare/de demolare neautorizate sau
de sistare a lucrdrilor realizate in baza actelor permisive in domeniul constructiilor emise fara
respectarea cerintelor cadrului normativ in domeniul constructiilor.

Astfel, executarea unor lucrdri/activitati neautorizate reprezintd o ilegalitate (infractiune)
in sine, cu consecinte patrimoniale si sociale grave, care categoric nu poate fi tratata prin prisma
cerintelor cadrului normativ in materie de activitate de intreprinzator si corespunzator, nu poate
impune aplicarea solutiilor standard pentru o activitate desfasuratd cu respectarea conditiilor
stabilite de lege.

Or, prin asigurarea calitatii in constructii, statul urmareste asigurarea realizarii calitatii
constructiilor la toate etapele de concepere, proiectare, executie, exploatare, urmarire a




comportdrii in exploatare, verificare a calitatii proiectdrii si a executiei constructiilor, precum si
de postutilizare a constructiilor, care sd corespundd cerintelor fundamentale aplicabile
constructiilor, Tn scopul protejdrii sandtdtii si sigurantei persoanelor, a bunurilor acestora, a
animalelor, a comunitatii si a mediului ambiant.

[ar, neglijenta, indiferenta si formalitatea in procesul de implementare a oricarei
componente a sistemului calitatii in constructii, genereaza un efect de cascada, cu consecinte
imprevizibile si costuri de remediere enorme, asociate cu impact social-politic devastator.

Subsecvent, din informatia prezentata de catre Inspectoratul National pentru Supraveghere
Tehnica, reliefam ca la moment sunt circa 29 de blocuri/complexe locative, care nu pot fi admise
la etapa de receptie finald, din cauza incélcarilor admise:

- de catre dezvoltator/investitor la etapa construirii respectivelor blocuri locative, fie
edificate neautorizat sau cu depasirea regimului de indltime, supraetajarea, nerespectarea distantei
intre cladiri, alinierea constructiei fatd de strazile adiacente si distantele Intre constructii,
incalcarea retragerii normative de la hotarul terenului, procentul de ocupare a terenului,
coeficientului de utilizare a terenului, nerespectarea numarului normat de locuri de parcare pentru
autovehicule, precum si alte incalcari arhitectural-urbanistice si/sau deficiente de dotare cu
instalatii si retele ingineresti;

- de catre emitentii actelor permisive 1n constructii, incalcari admise de la documentatia de
urbanism si documentelor normative in constructii.

Ca efect al acestor incdlcari admise, au de suferit cetdtenii onesti care au investit in
procurarea spatiului locativ, Insd nu pot beneficia de cele peste 2650 de apartamente 1n cele 29 de
blocuri/complexe locative, inregistrate in registrul bunurilor imobile ca ,,bunuri viitoare”, si
suplimentar incd un numar estimat la circa peste 2000 de apartamente (numarul exact este
imposibil de determinat), Intrucat acestea fiind neautorizate nici nu sunt inregistrate n registrul
bunurilor imobile ca bunuri viitoare. Astfel, conchidem ca au de pagubit peste 4600 de cetateni cu
un prejudiciu calculat in baza celor mai modeste estimari (in mediu un apartament circa 1 min.
le1) aproximativ peste 4,6 mlrd. lei.

In esenta, actiunile premeditate ale dezvoltatorilor riu-intentionati sunt de fapt scheme de
escrocherie puse la cale de acestia, cu ulterioara santajare a autoritatilor publice si manipularea
opiniei publice, prin implicarea cetatenilor de bund credintd Inselati sd8 pund presiuni asupra
autoritatilor s tolereze edificarea/darea in exploatare a constructiilor/blocurilor locative care din
start sunt compromise/viciate prin ilegalitatea edificarii acestora si Tnvinuirea autoritatilor ca
acestea impun piedici ,,neargumentate” in desfasurarea activitatii de intreprinzator.

In elucidarea modalititilor de inselare a cetitenilor evidentiem urmitoarele ,,solutii
ingenioase si obraznice” de edificare a blocurilor locative cu abateri majore de la actele permisive,
dupa cum urmeaza:

- acte permisive eliberate pentru locuinte unifamiliale in realitate edificandu-se blocuri
locative, enumerand cel putin opt astfel de cazuri: str. Lacului 35; str-la 2 Ciocarliei; str. Gherman
Pantea 100; str. Moara Rosie 23/2, str.Calea Orheiului nr. cadastral: 0100426156; str. Circului 61
si str. Alexandru Cozmescu 34 din mun. Chisindu; str. Sperantei or. Stauceni;

- acte permisive eliberate pentru constructii comerciale, in realitate fiind construite blocuri
locative, enumerand cel putin trei astfel de cazuri: str. Stefan cel Mare 27A si str. Chisinaului 1din
or. Straseni; str. V. Parcélab 37 din mun. Chisinau;




- abateri majore de la documentatia de proiect si actele permisive prin supraetajari si/sau
extinderi pe terenuri alaturate cu ocuparea abuziva a acestora, enumerand cel putin zece astfel de
cazuri: str. Grigore Ureche 67; str. Alexandru cel Bun 115; str. Eugen Doga 3; str. Andrei Saharov
1; str. Turie Babei 2; bd. Traian 21/4; str. Sarmisegetuza 53; str. Calea lesilor 5; str. Caragiale 24
din mun. Chisindu si constructia cu nr. cadastral 01211061111 din or. Durlesti.

Remarcdm cad exemplele evocate supra Tmpartite in categorii de abateri, in majoritatea
cazurilor cumuleaza mai multi factori care se incadreaza in criteriile conventionale de repartizare
in categorii aparte sau cumuleaza toate tipurile de incalcéri expuse mai sus.

Nu in ultimul rand, se impune a fi evidentiatd ,,obrdznicia si aroganta” initierii lucrarilor
de constructie fara autorizatii de construire, enumerand cel putin sase astfel de cazuri: str. Ismail
28; str. Trandafirilor 4; str. Colina Puskin 9; str. Simion Murafa 13; str. E. Coca 7, str. Diminetii
14 din mun. Chisinau.

In contextul evocat, reliefim ci scopul interventiilor legislative promovate prin proiectul
de lege nu este de a ,,sanctiona” dezvoltatorii sau cetatenii onesti care au investit in constructia
spatiului locativ, ci de a descuraja incercarile dezvoltatorilor neonesti de a recurge la faradelegi si
practici abuzive din dorinta unor castiguri financiare pe moment, in detrimentul societatii si
abuzand de naivitatea si bulversarea cetatenilor in calitatea lor de potentiali cumparatori.

3. Obiectivele urmarite si solutiile propuse

3.1. Principalele prevederi ale proiectului si evidentierea elementelor noi

Prin proiectul de lege se propun interventii la 4 legi, si anume: Codul urbanismului si
constructiilor nr. 434/2023, Legea nr.131/2012 privind controlul de stat, Codul penal al Republicii
Moldova nr.985/2002 si Legea cadastrului bunurilor imobile nr.1543/1998.

Principalele prevederi ale interventiilor normative vizeaza:

> reglementarea expresa a imposibilitatii suspendarii actelor Inspectoratului National
pentru Supraveghere Tehnicd/organului central de specialitate responsabil de domeniul
patrimoniului cultural de sistare a lucrdrilor de constructii neautorizate si/sau a lucrarilor de
desfiintare/de demolare neautorizate, de anulare/suspendare a actelor permisive in domeniul
constructiilor pana la solutionarea definitivd a cauzei de citre instanta de judecati. In acest sens,
se impun interventii la Codul urbanismului si constructiilor (la art. 161 si art. 324).

Astfel, prin interventiile propuse la art.161 din Cod, se propune detalierea aspectelor ce
vizeazd procedura de suspendare a actelor permisive in domeniul constructiilor: din oficiu — de
catre emitentul acestora sau in termen de 10 zile de la solicitarea Inspectoratului National pentru
Supraveghere Tehnicd/organului central de specialitate responsabil de domeniul patrimoniului
cultural. In cazul neconformarii emitentului de anulare/suspendare a actelor permisive in domeniul
constructiilor, Inspectoratul National pentru Supraveghere Tehnicd/ organul central de specialitate
responsabil de domeniul patrimoniului cultural in termen de pand la 5 zile lucratoare de expirarea
termenului de 10 zile emite actul de anulare/suspendare a acestora.

Actul de anulare/suspendare a actului permisiv in domeniul constructiilor al
Inspectoratului  National pentru Supraveghere Tehnica/ organului central de specialitate
responsabil de domeniul patrimoniului cultural se aplicd imediat si nu poate fi suspendat pana
la solutionarea definitivd a cauzei de cdtre instanta de judecatd competenta. Inspectorul de
informeaza neintarziat conducatorul Inspectoratului National pentru Supraveghere Tehnica/
organului central de specialitate responsabil de domeniul patrimoniului cultural, care este obligat
sd depuna o cerere catre instanta de judecatd competentd in termen de 3 zile lucratoare pentru




validarea anularii/suspendarii. lar, instanta de judecata examineaza cererea de validare in termen
de 5 zile lucratoare de la data inregistrarii acesteia si adoptd o hotarare privind validarea sau
respingerea anularii/suspendarii actului permisiv in domeniul constructiilor.

Necesitatea acestor prevederi este determinatd de situatiile cand actele emise de
Inspectorat de sistare a lucrdrilor de constructii neautorizate si/sau a lucrarilor de desfiintare/de
demolare neautorizate sunt suspendate de catre instanta de judecata pana la solutionarea definitiva
a cazului de cétre aceasta. Respectiv, tinand cont de durata proceselor de judecatd, pand la emiterea
hotararii judecatoresti definitive in asemenea spete, dezvoltatorul/investitorul continud lucrarile
de constructii neautorizate si/sau a lucrarilor de desfiintare/de demolare neautorizate, si/sau dupa
caz, 1si perfecteaza intre timp actele permisive in acest sens.

Acest fapt va contribui la responsabilizarea atdt a emitentului actelor permisive in
domeniul constructiilor, cat si a dezvoltatorului/investitorului la solicitarea obtinerii actelor
respective, manifestand o conformare proactiva la cerintele documentatiei de urbanism sau ale
legislatiei si documentelor normative in constructii.

Subsecvent, interventiile la art.324, vin sa specifice cd nu pot fi suspendate actele
Inspectoratului National pentru Supraveghere Tehnicd/organului central de specialitate
responsabil de domeniul patrimoniului cultural de sistare a lucrarilor de constructii neautorizate
si/sau a lucrarilor de desfiintare/de demolare neautorizate pana la solutionarea definitiva a cauzei
de catre instanta de judecata competenta.

> reglementarea expresa a exceptarii de la prevederile Legii nr.131/2012 privind

controlul de stat, in partea ce tine de: planificarea controlului, de intocmirea planului controalelor
si periodicitatea controalelor planificate, de initierea si notificarea controalelor, de continutul si
procedura de emitere/inregistrare a delegatiei de control, la controalele efectuate de Inspectoratul
National pentru Supraveghere Tehnica pentru identificarea cazurilor de executie a lucrarilor de
constructii neautorizate si/sau a lucrdrilor de desfiintare/de demolare neautorizate, precum si la
controlul calitdtii in constructii efectuat de catre Inspectoratul National pentru Supraveghere
Tehnica ca urmare a identificarii cazurilor de executie a lucrarilor de constructii si/sau a lucrarilor
de desfiintare/de demolare in baza actelor permisive in domeniul constructiilor emise fara

respectarea cerintelor stabilite de Codul urbanismului si constructiilor, normativelor tehnice in
constructii si documentatiei de amenajare a teritoriului si urbanism.

In acest sens, se impun completiri la Legea nr.131/2012 privind controlul de stat (la art.1)
si respectiv in Codul urbanismului si constructiilor (la art.374). Aceste modificari, de asemenea
sunt determinate de necesitatea oferirii Inspectoratului a posibilitatii intervenirii si curmarii tuturor
cazurilor de executie a lucrdrilor de constructii si/sau a lucrarilor de desfiintare/de demolare in
baza actelor permisive in domeniul constructiilor emise fard respectarea cerintelor cadrului
normativ relevant. Or, ab-initio, executarea unor lucrari/activitati neautorizate reprezintd o
ilegalitate (infractiune) In sine, cu consecinte patrimoniale si sociale grave, care categoric nu poate
fi tratatd prin prisma cerintelor cadrului normativ in materie de activitate de intreprinzator si
corespunzator, nu poate impune aplicarea solutiilor standard pentru o activitate desfasurata cu
respectarea conditiilor stabilite de lege, necesitand o interventie prompta din partea statului pentru
a evita evolutia in cascada a ilegalitatilor, generand circumstante ireversibile si ireparabile;

> specificarea obligativitatii respectarii cerintelor documentatiei de urbanism sau ale
legislatiei si documentelor normative in constructii de catre emitentul actului permisiv in domeniul
constructiilor, inclusiv 1n cazul executdrii hotararilor judecatoresti privind obligarea emitentului




de a emite, dupa caz prelungi, actele permisive in domeniul constructiilor. In acest sens, se
propune completarea Codului urbanismului si constructiilor (la art.161, alin.(3). Norma
respectiva, vine sa ofere o claritate si responsabilizare a emitentului actului permisiv in domeniul
constructiilor, si anume: ,,sd respecte cerintele documentatiei de urbanism sau ale legislatiei si
documentelor normative in constructii”, inclusiv si In cazul in care acesta este obligat prin hotarari
judecatoresti sa emitd, dupa caz prelungeasca, actele permisive in domeniul constructiilor. Iar,
controlul privind respectarea cerintelor prevazute se efectueaza de catre Inspectoratul National
pentru Supraveghere Tehnica,

> stabilirea unor reglementari de concretizare vis-a-vis de statutul ,,constructiilor
neautorizate”. Prin interventiile propuse in Codul urbanismului si constructiilor (la art.322
alineatul (3), se propune specificarea expresa a categoriilor de constructii care se considera
neautorizate: si anume cele executate:

a) fara autorizatie de construire/desfiintare, eliberatd conform prevederilor prezentului cod,
cu exceptiile stabilite la articolul 150;

b) in baza unei autorizatii de construire/desfiintare emise ilegal conform prevederilor
art.163 alin.(1);

c) dupa expirarca duratei de executie a acestora stabilitd in autorizatia de
construire/desfiintare;

d) cu incilcarea prevederilor documentatiei de proiect in baza careia a fost eliberata
autorizatia de construire/desfiintare.

In special necesiti a fi remarcate, aspectele ce vizeaza executarea lucririlor de construire
dupa expirarea duratei de executie a acestora stabilitd in autorizatia de construire/desfiintare vor
fi considerate neautorizate, iar constructiile ilegale. Totodata, evocam faptul ca, aceste prevederi
nu se refera la situatia In care receptia la terminarea lucrarilor nu a fost efectuata, insa lucrarile de
constructie propriu-zise au fost finalizate. Cu titlu de exemplu, putem mentiona cel putin patru
cazuri de constructii neautorizate pe motivul expirarii duratei de executie a acestora stabilita in
autorizatia de construire: blocuri locative din str. Testimitanu 12; str. Branistii 5/3; str. Ion
Dumeniuc 6 din mun. Chisinau; str. Schinoasa Vale or. Codru etc.

> reglementarea unor aspecte de concretizare aferente activitdtii de verificare a
documentatiei de urbanism cu stabilirea expresa a etapelor la care se aplica procedura de verificare
a acestei documentatii de citre verificatori de proiecte atestati pe domeniu de competenta. In acest
scop se propun modificari la art. 55 si 107 din Codul urbanismului si constructiilor pentru a aduce
clarificarile de rigoare;

> in acelasi context se propune ca in articolul 73 alineatul (2), cuvantul ,,expertizate”
se substituie cu cuvantul ,,verificate”, deoarece documentatia de urbanism se supune procedurii
de verificare si nu procedurii de expertizare;

> totodata, pentru a concretiza notiunea de actualizare a documentatiei de urbanism,
se propune a specifica faptul ca la actualizarea/modificarea documentatiei de urbanism, nu pot fi
schimbate reglementarile urbanistice, totodatd se propune ca in vederea respectarii principiilor
urbanismului, se propune avizarea modificarilor efectuate cu IP Oficiul amenajarea teritoriului,
urbanism, constructii si locuinte, exclusiv pe domeniul urbanismului;

> suplimentar, in vederea simplificarii si a exclude bariere birocratice, se propune ca
executarea lucrarilor de reparatie, modernizare si extindere, in limita aceluiasi teren, a obiectivelor




si constructiilor enumerate la art. 44 alin. (3'), fird schimbarea destinatiei acestora, si fie efectuati
fara elaborarea Planului urbanistic de detaliu;

> In vederea eliminirii barierelor birocratice in procesul de executare a lucrarilor de
constructie, se propune modificarea art. 105 alin. (2) lit. d), art. 127 alin. (2) lit. 0), art. 148 alin.
(1) lit. e) si art. 198 alin. (3) lit. b), In sensul reglementarii cazurilor privind realizarea retelelor
edilitare, precum si reconstructia cladirilor fara modificarea aspectului exterior, care nu au statut
de monument istoric, dar sunt amplasate in nucleul istoric sau in zonele de protectie ale
monumentelor istorice. Astfel, se prevede posibilitatea executdrii acestor lucrari fara obtinerea
avizului organului central de specialitate iIn domeniul protectiei patrimoniului cultural, avand in
vedere faptul ca lucrarile respective nu afecteaza caracteristicile zonelor vizate din perspectiva
valorilor si atributelor de patrimoniu cultural.

> in altd ordine de idei, in cazul extinderii modificarii hotarelor existente ale
intravilanului localitatilor din componenta municipiilor, Planul urbanistic general urmeaza a fi
elaborat in doud etape. Prima etapd fiind, conceptul. Aceastd cerintd rezultd din necesitatea
examindrii prealabile a structurii de sistematizare a localitatii, evaluarea potentialului economic
si demografic, evaluarea infrastructurii tehnico-edilitare si de transport existente, evaluarea
potentialului urbanistic al teritoriului, precum si principiile de organizare compozitionald a
spatiului urban;

> interventiile la art. 148 vizeaza:

- alin.(1) litera a), In scopul concretizarii documentelor necesare aferente conditiilor de
eliberare a autorizatiei de construire, prin includerea in lista documentelor a planurilor tuturor
etajelor si nivelurilor cu explicatia Incaperilor. Or, In cazul lipsei planurile tuturor etajelor si
nivelurilor cu explicatia Incaperilor nu poate fi determinat si verificat coeficientul de utilizare a
terenului (CUT), precum si se vor exclude/contracara tentativele de manipulare cu numarul de
apartamente si tipul incaperilor locative/nelocative;

- interventille la alineatele (20) si (22), impun obligativitatea ca in cadrul
examindrii solicitdrii privind emiterea autorizatiei de construire pentru constructii cu cinci sau mai
multe etaje, emitentul autorizatiei de construire, dupa receptionarea cererii de emitere a

autorizatiei, in termen de 3 zile sd solicite Inspectoratului National pentru Supraveghere Tehnica
sa isi expuna in scris opinia daca proiectul corespunde prevederilor normativelor tehnice in
constructii referitoare la regimul de inaltime, aliniamentul stradal, indicii normativi de densitate
a populatiei si distanta normativa dintre constructii. In acest caz, Inspectoratul National pentru
Supraveghere Tehnicd trebuie s isi expunad opinia in scris asupra solicitdrii respective in termen
de 5 zile lucratoare. Aceastd interventie normativa, are drept scop responsabilizarea atit a
emitentului, cit si a Inspectoratului n procesul emiterii actelor permisive in domeniul
constructiilor;

> modificari la art.150 din Codul urbanismului si constructiilor, ce stabileste
lucrarile de constructii care pot fi executate fara certificat de urbanism pentru proiectare si fara
autorizatiei de construire, dupa cum urmeaza:

- expunerea in redactie noud a lit.q) si concretizarea aspectelor ce vizeaza lucrdrile de
instalare a centralelor electrice care utilizeaza surse regenerabile de energie. Or, in contextul crizei
energetice, in conditiile obtinerii avizului de racordare de la operatorul de sistem si coordonarea
compartimentului electricitate cu acesta, precum si elaborarea compartimentului rezistenta,
lucrarile de instalare a panourilor fotovoltaice pe acoperisul cladirilor existente se incadreaza in




categoria lucrarilor care nu modifica structura de rezistenta si aspectul exterior al cladirii. Astfel,
pentru facilitarea depasirii crizei energetice, executarea acestor lucrari este necesar de efectuat fara
certificat de urbanism pentru proiectare si autorizatie de construire;

- completarea lit.t) cu prevederi de concretizare in partea ce vizeaza lucrdrile de executie
in cazul caselor individuale cu un etaj, cu suprafata mai mica de 150 de metri patrati. Astfel,
lucrarile de reconstructie si/sau extindere a caselor individuale fara depasirea suprafetei totale
cumulate de 150 metri patrati si fara extinderea pe verticala, de asemenea vor putea fi executate
fara certificat de urbanism pentru proiectare si fara autorizatiei de construire;

- includerea lucrarilor pentru inchiderea si/sau amenajarea depozitelor de deseuri
municipale care pot fi executate fara certificat de urbanism pentru proiectare si fara autorizatie de
constructie, prin completarea cu lit. z') a alin.(1) al art.150 din Codul urbanismului si
constructiilor. Gestionarea deseurilor municipale solide este o problema provocatoare din cauza
consecintelor ecologice, sociale si economice create. In cazul Republicii Moldova, impactul este
conditionat de o serie de factori printre care pot fi mentionate aspectele ecologice si de urbanism.
In prezent, aproape fiecare localitate are propriul depozit de deseuri, in unele cazuri chiar cateva,
terenul carora a fost atribuit prin Deciziile consiliilor locale, iar amenajarea/constructia a fost
executatd 1n lipsa unui certificatului de urbanism pentru proiectare, in lipsa unui proiect de
executie si evident 1n lipsa unei autorizatii pentru constructii sau autorizatii de mediu pentru
gestionarea deseurilor.

in scopul implementirii Strategiei de gestionare a deseurilor in Republica Moldova 2013-
2027 si atingerii obiectivului care consta in dezvoltarea, pana in anul 2027, a unui sistem integrat
de gestionare a deseurilor, eficient din punct de vedere economic si care sa asigure dreptul
fundamental la un mediu sdnatos si sigur, si asigurarea principalilor indicatori ai dezvoltarii,
incluse in cadrul strategic de dezvoltare durabila a tarii, stipulate in Planului national pentru
gestionarea deseurilor pentru anii 2023-2027, aprobate prin Hotararea Guvernului nr. 972/2023,
Ministerul Mediului a elaborat Instructiunea privind inchiderea si/sau amenajarea depozitelor de
deseuri municipale nr. 137 din 01.08.2024 in care ofera o serie de linii directoare cu privire la
clasificarea depozitelor de deseurilor existente din tard si propune masuri, care necesitd sd fie
luate n vederea inchiderii si amenajdrii amplasamentelor de depozitare a deseurilor municipale.

Conform instructiunii mentionate supra, in functie de impactul asupra medului, depozitele
de deseuri municipale existente pot fi clasificate 1n trei categorii:

- cu riscuri reduse, amplasate pe terenuri cu suprafata de depozitare pand la 1,0 ha si
volumele de depozitare mai mic de 3.000 m?;

- riscuri medii, amplasate pe terenuri cu suprafata de depozitare mai mare de 1,0 ha pana
3,0 ha si volumele de depozitare de la 3.000 m? pani la 50.000 m’;

- riscuri mari amplasate pe terenuri cu suprafata de depozitare mai mare de 3,0 ha si
volumele de depozitare mai mare de 50.000 m°>.

Totodata pentru categoriile cu riscuri reduse si medii cerintele prevazute pentru inchiderea
depozitelor de deseurilor, sunt alcdtuite dintr-o serie de masuri simple, cum ar fi, efectuarea
lucrarilor tehnice de comprimare/ ingramadire a deseurilor, In scopul diminudrii suprafetei
terenului poluat cu deseuri; compactarea deseurilor stocate cu echipament tehnic, in unele cazuri
de 2-3 ori consecutiv, tinand-se cont de relief si cotele naturale existente; recultivare tehnicad cu
un strat de impermeabilizare din materiale naturale, care va diminua infiltrarea precipitatiilor, din
argila sau sol tehnogen modificat, care are aceleasi proprietati fizice cu asigurarea inclinatiei spre




extremitatile depozitului si recultivarea biologicd in cazul in care terenul va fi folosit pentru
crearea spatiilor verzi, in scopul protectie contra eroziunii solului si plantarea cu arbusti
compatibili zonei;

In scopul dezvoltirii unui sistem de management integrat al deseurilor prin crearea
regiunilor de management integrat al deseurilor se propune includerea lucrdrilor de inchidere
si/sau amenajarea depozitelor de deseuri municipale, la art. 150 al Codului urbanismului si
constructiilor, pentru a putea fi executate fara certificat pentru proiectare si fara autorizatie de
constructie, deoarece nu modificd structura de rezistentd si remediazd aspectul exterior si
peisajistic.

Subsecvent, in contextul completarilor la alin.(1) din art.150 din Cod, se impun interventii
si la art.129 alin.(5) si alin.(6) lit.b) al art.150 din Cod, in scopul precizarii necesitatii verificarii
si avizarii documentatiei de proiect respective de catre autoritatile publice locale.

> interventiile la art.163, au ca finalitate reglementarea expresa a cazurilor cand
»autorizarea executiei lucrarilor de constructii/desfiintare va fi considera ilegala”, si anume:

a) planul urbanistic zonal sau dupa caz, de detaliu contravine prevederilor planului
urbanistic general sau este aprobat cu incalcarea prevederilor stabilite de prezentul cod;

b) prevederile certificatului de urbanism pentru proiectare contravin prevederilor cerintelor
stabilite de prezentul cod, normativelor tehnice in constructii si documentatiei de amenajare a
teritoriului si urbanism in vigoare cu ultimele modificari aprobate;

c¢) prevederile documentatiei de proiect contravin prevederilor cerintelor stabilite de
prezentul cod, normativelor tehnice si certificatului de urbanism pentru proiectare;

d) autorizatia de construire/desfiintare este emisd cu abateri de la cerintele stabilite de
prezentul cod, normativelor tehnice In constructii, documentatiei de proiect si certificatului de
urbanism pentru proiectare.

> interventiile propuse la art. 325 din Codului urbanismului si constructiilor, de
asemenea au ca scop stabilirea masurilor suplimentare in lupta cu edificarea constructiilor
neautorizare sau executdrii interventiilor neautorizate in constructiile existente, prin notarea in
registrul bunurilor imobile a respectivelor fapte. In acest sens, se propune reglementarea expresi
a ,,notarii” in registrul bunurilor imobile a faptelor executarii pe terenul inregistrat in registrul
bunurilor imobile, a unei cladiri neautorizate sau a executdrii interventiilor neautorizate in
constructiile existente, la cererea Inspectoratului National pentru Supraveghere Tehnica n temeiul
procesului-verbal de constatare, a carei autenticitate este confirmata de catre seful/seful adjunct al
Inspectoratului. In contextul evocat, se impune respectiv reglementarea si procedurii radierii
notdrii respective si stabilirea gratuitatii pentru serviciile de notare in acest sens. Totodata, notarea
la cererea Inspectoratului va constitui temei pentru refuzul inregistrarii drepturilor. In acest sens
de impune inclusiv completarea art.33 alin.(1) din Legea cadastrului bunurilor imobile
nr.1543/1998, cu un temei suplimentar pentru refuzul inregistrdrii drepturilor in cadastrul
bunurilor imobile;

> Suplimentar, art. 2 din Codul urbanismului si constructiilor s-a completat cu cerinta
ca toate actele aferente domeniilor reglementate de Cod trebuie sa fie prezentate in limba romana
sau In limba romana si in una din limbile de circulatie internationala.”

Cerinta ca toate documentele depuse, comunicate si utilizate in cadrul procedurii sa fie
redactate in limba romana este justificata de faptul ca limba de stat este limba romana, conform
Constitutiei. Toate actele documentele care produc efecte juridice, trebuie redactate in limba
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romanad. Utilizarea unei limbi strdine ar impiedica validitatea, interpretarea si arhivarea corecta a
documentelor. Totodata, traducerile din limbi strdine pot contine diferente de sens, ambiguitati
sau erori, mai ales Tn documentele tehnice. Impunerea limbii romane elimina riscul interpretarilor
diferite si asigura o evaluare unitard, clard si comparabild a tuturor documentelor;

> Subsecvent, in contextul Legii nr. 282.2024 privind libertatea de stabilire a
prestatorilor de servicii si libertatea de a furniza servicii, care transpune Directiva 2006/123/CE
a Parlamentului European si a Consiliului din 12 decembrie 2006 privind serviciile in cadrul pietei
inclusiv a subcontractarii specialistilor atestati, nu doar angajarii directe a acestora. De asemenea
s-au propus completari la art. 173 alin. (2), pentru a asigura ca cetatenii tarilor membre ale Uniunii
Europene dispun de aceleasi drepturi ca si cetatenii Republicii Moldova la profesarea profesiei de
arhitect.

> De asemenea, in scopul descurajarii edificarii constructiilor neautorizare sau
executdrii interventiilor neautorizate in constructiile existente, se propun interventii si in Codul
penal, prin reglementarea instituirii ,,demoldrii constructiei neautorizate” ca masura de siguranta
prevazuta de legea penala.

Astfel, demolarea constructiilor neautorizate va putea fi dispusd de catre instanta de
judecata 1n cazul in care persoana este gasitd vinovatd de comiterea infractiunilor prevazute de
Codul penal la art. 257 ,,Executarea necalitativi a constructiilor” , art. 257! ,Incilcarea regulilor
de executare a constructiilor cu cinci sau mai multe etaje” si art. 258 ,,Incilcarea regulilor de
exploatare, reparatii si modificare a locuintelor dintr-un bloc de locuit™.

Aceastd interventie normativa, este determinata de necesitatea instituirii prevederilor ce ar
permite aplicarea ,,demolarii constructiilor ilegale” in cazul persoanei este gasite vinovatd de
comiterea infractiunilor previzute la art. 257, 257" si 258 Cod penal.

Or, prin analogie, Codul contraventional, la art.439°, stabileste ,,demolarea constructiilor
neautorizate” in calitate de madsura de siguranta in cazurile faptelor contraventionale prevazute la
art.116, 134, 134!, 168, art.177 alin.(3), alin.(4) lit.c) si d), art.178, 179, 226 si 364.

Prin urmare, stabilirea ,,demolarii constructiei neautorizate” ca madsura de sigurantad
prevazuta de legea penala, va avea ca efect preintdmpinarea savarsirii faptelor penale stabilite de
Codul penal.

3.2. Optiunile alternative analizate si motivele pentru care acestea nu au fost luate in
considerare

Optiuni alternative nu au fost examinate, or lipsa de interventie: (i) va mentine starea
actuald privind admiterea executdrii constructiilor cu abateri de la prevederile documentatiei de
urbanism sau ale legislatiei si documentelor normative in constructii; (ii) va perpetua starea de
fapt, cand cetatenii care au investit Tn procurarea spatiului locativ, nu pot beneficia de acesta,
intrucdt bunul imobil este construit cu abateri de la cadrul normativ relevant in domeniul
constructiilor sau nu poate fi admis la etapa de receptie finala, din cauza incalcarilor admise de
catre dezvoltator/investitor la etapa construirii respectivelor constructii.

4. Analiza impactului de reglementare

4.1. Impactul asupra sectorului public

Proiectul de lege nu are impact asupra sectorului public si nu necesita realizarea reformelor
structurale sau institutionale. Or, potrivit cadrului normativ in vigoare, in special Codul
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urbanismului si constructiilor, Inspectoratul National pentru Supraveghere Tehnicd este
autoritatea administrativa responsabila de monitorizarea prevederilor documentatiei de urbanism
sau ale legislatiei si documentelor normative in constructii, precum si realizarea controlului de stat
al calitatii in constructii. Respectiv, solutiile normative promovate prin proiectul de lege au ca
finalitate consolidarea functiei si rolului Inspectoratului intru realizarea obiectivelor trasate prin
cadrul normativ relevant in domeniul constructiilor si urbanismului.

4.2. Impactul financiar si argumentarea costurilor estimative

Proiectul de lege nu are impact sub forma de costuri financiare pentru bugetul de stat.

4.3. Impactul asupra sectorului privat

Prezentul proiect de lege nu are impact direct asupra activitatii de intreprinzator. Totusi,
interventiile normative promovate prin proiectul de lege vor contribui la responsabilizarea
dezvoltatorilor/investitorilor ca in procesul edificdrii constructiilor sd respecte cerintele
documentatiei de urbanism sau ale legislatiei si documentelor normative in constructii.

4.4. Impactul social
Proiectul de lege va contribui la imbundtitirea conditiilor de trai a populatiei prin

asigurarea accesului la spatii locative sigure, construite cu respectarea cerintelor documentatiei de
urbanism si/sau ale legislatiei si documentelor normative in constructii.

4.4.1. Impactul asupra datelor cu caracter personal

Nu este aplicabil

4.4.2. Impactul asupra echitatii si egalitatii de gen

Nu este aplicabil

4.5. Impactul asupra mediului

Proiectul nu are impact asupra mediului.

4.6. Alte impacturi si informatii relevante

Proiectul va contribui la realizarea obiectivelor stabilite Intru consolidarea eforturilor in
lupta cu constructiile edificate in lipsa actelor permisive in domeniul constructiilor sau cu abateri
de la prevederile documentatiei de urbanism sau ale legislatiei si documentelor normative in
constructii.

Efectele pozitive ale reglementarilor propuse prin proiect sunt:

- instituirea unui cadru normativ robust care sa ofere Inspectoratului National pentru
Supraveghere Tehnicd parghiile necesare pentru a interveni cu promptitudine la identificarea
executdrii lucrarilor de constructii neautorizate si/sau a lucrdrilor de desfiintare/de demolare
neautorizate sau a lucrarilor realizate in baza actelor permisive in domeniul constructiilor emise
fara respectarea cerintelor stabilite de Codul urbanismului si constructiilor, normativelor tehnice
in constructii si documentatiei de amenajare a teritoriului si urbanism;

- instituirea cadrului normativ care sa permitd Inspectoratului National pentru
Supraveghere Tehnicd/organului central de specialitate responsabil de domeniul patrimoniului
cultural sa anuleze/suspende actele permisive in domeniul constructiilor emise cu abateri de la
prevederile documentatiei de urbanism sau ale legislatiei si documentelor normative in constructii;

- reducerea ponderii numarului constructiilor care au diferite tipuri de incalcari
admise in procesul edificdrii acestora, si care nu sunt admise spre receptie la circa 50% din
numadrul acestora, catre sfarsitul anului 2026;
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sigure, construite cu respectarii cerintelor stabilite de prevederile documentatiei de urbanism sau
ale legislatiei si documentelor normative in constructii.

5. Compatibilitatea proiectului actului normativ cu legislatia UE

5.1. Masuri normative necesare pentru transpunerea actelor juridice ale UE 1n legislatia
nationala

Proiectul nu transpune acte juridice ale UE.

5.2. Masuri normative care urmaresc crearea cadrului juridic intern necesar pentru
implementarea legislatiei UE

Nu este aplicabil.

6. Avizarea si consultarea publica a proiectului actului normativ

In scopul respectirii prevederilor Legii nr. 239/2008 privind transparenta in procesul
decizional, proiectul de lege va fi consultat/avizat cu partile interesate.

Anuntul privind initierea elaborarii proiectului poate fi accesat pe portalul web oficial al
Ministerului Infrastructurii si Dezvoltarii Regionale si pe portalul guvernamental particip.gov.md
la urmatorul link: https://particip.gov.md/ro/document/stages/*/16174.

7. Concluziile expertizelor

Proiectul de lege va fi supus expertizei in conformitate cu cerintele Legii nr.100/2017 cu
privire la actele normative.

8. Modul de incorporare a actului in cadrul normativ existent

Proiectul nu contravine legislatiei nationale.

Interventiile normative propuse prin proiectul de lege se aldtura eforturilor statului de a
atinge obiectivele de reduce la minim constructiile edificate in lipsa actelor permisive in domeniul
constructiilor sau cu abateri de la prevederile documentatiei de urbanism sau ale legislatiei si
documentelor normative in constructii.

Subsecvent, se propune ca intrarea in vigoare a prevederilor proiectului sa fie la data
publicdrii In Monitorul Oficial al Republicii Moldova, fiind determinate de urgenta fortificarii
capacitatilor Inspectoratului National pentru Supraveghere Tehnicd, pentru a dispune de
mecanismele legale necesare pentru a reactiona prompt in toate cazurile identificarii executiei
lucrarilor de constructii neautorizate si/sau a lucrarilor de desfiintare/de demolare neautorizate
sau de sistare a lucrdrilor realizate In baza actelor permisive in domeniul constructiilor emise fara
respectarea cerintelor cadrului normativ in domeniul constructiilor.

De asemenea, Guvernul in caz de necesitate va interveni cu modificari in acte sale
normative pentru a asigura conformitatea cu prevederile solutiilor normative promovate prin
proiectul de lege.

9. Maisurile necesare pentru implementarea prevederilor proiectului actului
normativ

Implementarea prevederilor proiectului va fi realizatd de catre Inspectoratul National
pentru Supraveghere Tehnica, care este autoritatea administrativa cu responsabilitdti in domeniul
realizarii controlului calitatii in constructii.

Viceprim-ministru, ministru Vladimir BOLEA
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