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L Considertii generale si introductive
Patrimoniului, urbanismului si amenajarea teritoriului reprezinta un domeniu de activitate vast si extrem de
important pentru APL, precum si elementele cheie in procesul de asigurarea a unei dezvoltdri sustenabile si
continue a colectivitatilor locale din Republica Moldova. Acest domeniu, de zeci de ani se confrunta cu o serie de
probleme fundamentale de ordin vizionar, strategic si specific, care au impact negativ asupra practic tuturor
sectoare ale dezvoltarii locale: economic, social, cultural etc. Majoritatea acestor probleme au constituit subiectul
diverselor studii/analize, sunt bine cunoscute de mult timp, dar pana in prezent isi asteapta solutiile adecvate.

Prezentul raport reprezinta, o sinteza cumulativa si succinta a unor probleme, solutii si recomandari, din trei
componente separate, dar in acelasi timp interdependente: patrimoniu, urbanism si amenajarea teritoriului. La
identificarea problemelor, recomandarilor si propunerilor respective, autorii au folosit studiile si analizele din
ultima perioada, realizate in domeniul dat, documente de politici si programele guvernamentale, elaborate
inclusiv cu participarea expertilor CALM. De asemenea, la identificarea solutiilor, au fost organizate consultari cu
alesi locali, conducatori, experti si specialistii din cadrul APL: primari, arhitecti, specialisti pe probleme funciare
etc.

Concluziile, opiniile si recomandarile elaborate in cadrul acestui policy note, vor servi drept temei pentru
elaborarea unor propuneri concrete de modificare a cadrului lega si vor fi inaintate dupa competenta diferitor
institutiilor publice si factorilor decizionali din Republica Moldova pentru examinare si adoptare, iar in final -
pentru imbunatatirea situatiei in domeniul patrimoniului, urbanismului si amenajarii teritoriului la nivel local.

Il. Probleme principale in domeniul patrimoniului local

1. Lipsa finalitatii Tn procesul de delimitare al proprietatii de stat si UAT;

2. Statutul juridic al multor categorii de bunuri de pe teritoriul UAT, in special, obiective acvatice, paduri,
cariere, obiective de infrastructura inginereasca, precum: apeductele, gazoductele, obiectele sistemului
energetic etc., ramane unul incert si Tn timp reprezinta un risc sporit de stopare a unor servicii publice
aferente acestor bunuri;

3. Lipsa de corelare a Codului civil cu Constitutia si cadrul legal din domeniul autonomiei locale, la capitolul
recunoasterii unitatilor administrativ-teritoriale, de rand cu statul, drept subiecti ai dreptului
succesoral/mostenirii legale. Fapt care constituie o bariera importanta in identificarea unor solutii
viabile/sustenabile inclusiv privind cotele valorice, bunurile ramase fara stapan etc.

4. APL nu beneficiaza din gestionarea si repartizarea beneficiilor materiale rezultate din valorificarea mai
multor categorii de resurse naturale de pe teritoriul sau, fiind limitate si desconsiderate drepturile si
interesele patrimoniale ale APL;

5.  1n ultimii 4 ani de zile practic nici un bun imobil proprietate a UAT, de pe intreg teritoriul RM, nu a putut fi
inregistrat si respectiv administrarea si deetatizarea acestor bunuri a fost blocata, generand pierderi
majore la bugetele locale, sub forma de impozite si taxe locale, potentialul venit din vanzarea sau
locatiunea acestor bunuri si stoparea investitiilor agentilor economici. Acest blocaj se datoreaza in mare
parte birocratizarii si introducerii unor etape si procese inaplicabile in procesul de delimitare in urma
aprobarii Legii privind delimitarea proprietatii publice Nr. 29 din 05.04.2018 si Hotaririi de Guvern
pentru aprobarea Regulamentului privind modul de delimitare a bunurilor imobile proprietate publica
Nr. 63 din 11.02.2019.

6. Lipsa unei evaluari cadastrale adecvate a proprietatilor este un factor foarte nesatisfacator in urma
vizitelor de monitorizare anterioare, deoarece acest aspect este esential pentru colectarea impozitelor pe
proprietate. In majoritatea satelor, proprietatile nu au fost niciodata evaluate, astfel ca autoritatile locale
nu pot strange impozitele.

7.  Schimbarile in sistemul impozitului pe proprietate, introduse Th Moldova Tn anul 2000, nu au imbunatatit
situatia Tn comunitatile rurale. De fapt, proprietatile din zonele rurale nu au fost evaluate, iar volumul de
resurse financiare pe care comunitatile rurale au trebuit sa-I cheltuiasca pentru a strange impozitul pe
proprietate a depasit volumul de venituri generate.
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1.

O multitudine de obiecte de interes public au fost transmise in procesul de privatizare in proprietate
privata fara sa se tina cont de natura, interesul si utilitatea publicd a acestuia, fapt ce creeaza mai multe
impedimente la organizarea si prestarea serviciilor publice.

Majoritatea bunurilor transmise in procesul de privatizare la cote parti valorice nu sunt inregistrate pana
in prezent. Mai mult decat atat aceste bunuri nu sunt administrate sau administrate de persoane in lipsa
oricaror drepturi reale asupra acestora. Aceasta situatie a generat mai multe probleme ce necesita o
solutie urgentd(bunurile degradeaza, nu pot fi incluse in circuitul civil, pe aceste bunuri nu se achita
impozite, etc.);

Problemele principale in domeniul planificdrii urbane

1. Lipsa documentatiei de urbanism si amenajare a teritoriului pe plan national la aproximativ 90% din
UAT.

2. Lipsa unor structuri interne si capacitati institutionale, in domeniul planificarii urbane la nivelul
majoritatii APL 1. Aceasta lipsa fiind amplificata prin deficitul major insuficienta acuta de arhitecti si
specialisti Tn domeniul planificarii urbane.

3. Lipsa mecanismelor si instrumentelor functionale de delegare, cooperare intercomunitara si in
parteneriat public-privat, in domeniul organizarii si asigurarii APL cu servicii de arhitectura, urbanism,
elaborare a documentatiei tehnice etc. in scopul acoperirii deficitului de asistentd si expertiza in
domeniul planificarii urbane.

4. Lipsa de diferentiere si aceleasi cerintele la elaborarea documentatiei de urbanism pentru localitati
mici si pentru cele cu un numar mare de populatie, rurale si urbane. Fara a lua in consideratie
specificul, difeerentele majore si nu in ultimul rand costurile mari si capadcitatea APL respective de a
le acoperi;

5. Caracterul dispersat si deseori contradictoriu, al cadrului normative din domeniul planificirii urbane.
Cerintele pentru planificarea localitatilor sunt dispersate in zeci si diferite acte legislative si normative
(cca 40 de acte) si ca urmare fac dificil utilizarea lor pentru elaborarea, expertizarea si aplicarea
documentatiei de urbanism;

6. Lipsa de corelare intre actele normative si documentele tehnice; in unele cazuri documentele tehnice
si acte normative secundare devin prioritare;

7. Documentatia de urbanism se elaboreaza fara a tine cont de strategiile de dezvoltare socio-
economice si sursele locale disponibile, precum si fara a avea un plan de actiuni cu termini si surse de
finantare necesare pentru realizare si ca urmare devine un document formal;

8. Planul urbanistic general elaborat si aprobat prin decizia respectiva a consiliului local Th majoritatea
cazurilor nu se respecta;

9. La elaborarea documentatiei de urbanism noi nu se face evaluarea deciziilor si realizarilor din
documentatia de urbanism precedenta.

10. Contrar prevederilor cadrului normativ la constructia si receptia finala a obiectelor ingineresti nu se

sistematizeaza informatia despre acestea, nu se duce o evidenta a regimului juridic si tehnic al
acestora.

11. Tehnologia invechita de stocare si consultare a informatiei; aplicsare redusa a noilor tehnologii si
digitalizarii.

12. Lipsa surselor financiare suficiente pentru elaborarea si mai ales pentru implementarea
documentatiei de urbanism

13. Tn lipsa documentatiei de planificare urband, ca documente directorii pentru eliberarea actelor
permisive Tn constructii, n conditiile modificarii fragmentate a cadrului normativ din domeniu, marea
majoritate a APL se afla in situatia de imposibilitate a eliberarii oricaror acte permisive pentru orice
tip de constructii

Probleme specifice ridicate de catre arhitecti/specialistii in domeniul urbanismului
Lipsa tehnologiilor noi in elaborarea, implementarea si monitorizare a activitatilor de urbanism;
Acordarea statutului de agent constatator Tn domeniu arhitecturii si urbanismului, fara a fi creat
instrumentul institutional (politie locala) si asigurata finantarea corespunzatoare a acestor atributii
(virarea veniturilor din amenzi in bugetul local).
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16.

Confuzii si contradictii In competentele diferitor specialisti din domeniul urbanismului,, funciar, cadastru,
amenajarea teritoriului, agent constatator etc.

Certificatele de urbanism si aprobarea lor reprezint o procedura foarte anevoioasa si costisitoare. lar
pretul actual pentru eliberarea unor documente de urbanism este derizoriu si total disproportional in
raport cu efortului si costul institutional/administrativ realizat.

Tn primérii lipsesc specialisti, mai ales in zonele rurale. Un specialist este foarte greu de gésit deoarece
nivelul salarial al arhitectilor/specialistilor este foarte jos in APL, comparativ cu sectorul privat si/sau din
alte tari

Documentatie de urbanism, in mare parte, este invechita, ultimele reinnoiri avand loc 30-40 aniin urma.
Procedura foarte complicatd, anevoioasa si excesiv de centralizata, de elaborare a Planurilor urbanistice.
Inclusiv sub aspectul de coordonare, avizare si aprobarea a lor.

Elaborarea Planurilor Urbanistice trebuie sa devina o prioritate strategica national3, ia APL trebuie sa fie
sustinute pe toate caile in acest domeniu.

Capacitatile institutionale si de expertiza extrem de limitate ale statului, in domeniul elaborarii planurilor
urbanistice. (maximum pe an pot fi elaborate aproximativ 20 de planuri urbanistice).

Mecanismul de cooperare si conlucrarea intre APL 1 si arhitecti, urmeaza are potential de dezvoltare.
Toate veniturile principale si serioase din elaborarea documentatiei de urbanism, inclusiv cele din
amenzi, eliberarea de autorizatii, certificate etc. Sau, taxele/preturile pentru eliberarea lor sunt foarte
mici si plafonate de autoritatile centrale. Fara a tine cont de realitati, marimea si valoarea reald a
obiectelor/lucrarilor vizate.

Exista o mare necesitate de informare si instruirea a alesilor locali in domeniul planificarii urbane,
elaborarii documentatiei de urbanism, amenajarii teritoriului.

Este necesar de a asigura APL 1 cu arhitecti/specialisti in urbanism, prin folosirea instrumentului de
cooperare intre APL, APL 1 si APL 2; prin crearea unui serviciu comun pentru mai multe primarii sau
acordarea dreptului arhitectilor/specialistilor de a presta servicii mai multor primarii in mod individual.
Sub aspect metodologic, consultativ si dezvoltare profesionald, arhitectii si specialistii in urbanism, nu au
nici un suport din partea institutiilor centrale ale statului. Tn fisa de post este scris cd metodologic
arhitectul este supus consultarii si expertizarii la APC, dar mereu este mare problema chiar de identificat
care institutie centrala este responsabild de acest domeniu. Mai ales ca ele in permanenta se schimba. Ar
fi binevenit crearea unui centru de consultanta sau o linie fierbinte pentru arhitecti/specialisti, dar si
primari, in domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului.

Digitalizarea in domeniul dat, incd nu s-a dezvoltat suficient. Exista mai multe neclaritati si aspecte
nerezolvate legate de: caracterul fragmentar al utilizarii versiunilor electronice, nu exista un sistem unic
informational/de standarde, compatibilitatea diferitor documente cu noul sistem care urmeaza sa apara
etc.

Acordarea dreptului arhitectilor, in calitate de functionarii publici, sa acorde servicii si altor institutii
publice/APL, in scopul cresterii posibilitatilor pentru asigurarea lor cu or remunerare decenta/adecvata.

Directii si recomanddri

In domeniul gestiondrii patrimoniului UAT
Asigurarea descentralizarii patrimoniale prin determinarea apartenentei si domeniului cat si transmiterii
bunului, la nivel local, tindnd cont de cea mai buna forma si nivel de administrare si interesul public.
Corelarea codului civil al Republicii Moldova cu Constitutia (art. 127 si 109) si cadrul legal din domeniul
APL, care recunoaste unitatile administrativ-teritoriale (UAT), in calitate de subiecte ale dreptului de
proprietate distinct si separate de cel al statului.. Inclusiv, recunoasterea unitatilor administrativ-
teritoriale n calitate de subiecte autonome de drept de proprietate in cadrul dreptului succesoral.
Impulsionarea procesului de delimitare a proprietatii de stat si a proprietatii unitatilor administrativ
teritoriale. Modificarea cadrului normativ in special a Legii cu privire la delimitarea proprietatii publice nr
29/2018 si HG pentru aprobarea Regulamentului privind modul de delimitare a bunurilor imobile
proprietate publicd, nr 63/2019 cu respectarea principiului de transferare in proprietatea unitatilor
administrativ-teritoriale din proprietatea statului a tuturor bunurilor ce nu prezinta interes public
national, de pe teritoriul respectiv, inclusiv a obiectivelor acvatice si resurselor naturale.
Sprijinirea cu toate mijloacele economice si tehnice posibile proiectul de delimitare a bunurilor immobile,
terenurilor municipale si de evaluare sau re-evaluare a proprietatilor din tara.
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5.2.

5.3.

Delimitarea proprietatilor publice a statului si taxarea acestora de rand cu celelalte proprietati din
domeniul privat.

Clarificarea statutului resurselor naturale locale, obiective acvatice, cariere etc. in vederea recunoasterii
drepturilor APL.

Modificarea cadrului normativ si deblocarea procesului de inregistrare a bunurilor imobile proprietate a
unitatilor administrativ teritoriale.

Elaborarea si aprobarea unui cod funciar nou care ar raspunde cerintelor si necesitatilor actuale.
Elaborarea unor mecanisme juridice de solutionare a problemei cu bunurile repartizate la cota valorica.
Modificarea sistemului de distribuire a beneficiilor rezultate din valorificarea resurselor naturale, cu
includerea APL in acest sistem.

Crearea unui mecanism la nivel local de evidenta si inregistrare a datelor cu privire la obiectele de
infrastructura inginereasca.

Modificarea cadrului normativ in scopul implementarii unui mecanism, descentralizat, de inventariere
multidimensionala (tehnica, juridica, contabil3, etc.), evidenta si actualizare continua a obiectelor de
infrastructura inginereasca cu abrogarea Legii 150/2017

Elaborarea si aprobarea conceptiei Cadastrului national si cadastrelor de specialitate

Elaborarea si implementarea unui proiect national de elaborare a unui set de proiecte tip a caselor de
locuit individuale, terenurilor de joaca si/sau sportive, obiective culturale alte obiective tipizate pentru
localitatile rurale;

Modificarea cadrului normativ pentru asigurarea calitatii constructiilor supuse tranzactiilor

Elaborarea si adoptarea unui Program National de Implementare a Cadastrului Functional Urban Local ca
Sistem Informational Geografic (GIS) unitar pentru realizarea bazelor de date pentru cadastru imobiliar-
edilitar, urbanism si amenajarea teritoriului, si fundamentarea acestui

Perfectionarea legislatiei privind agentii constatatori la nivel local, consolidarea statutului de agent
constatator si de repartizare a amenzilor contraventionale la bugetul local unde a fost comisa
contraventia

In domeniul cresterii veniturilor din impozitul pe imobil/funciar:

» Simplificarea si adaptarea impozitarii pe proprietate la nevoile comunitatilor rurale.

» Eliminarea plafoanelor maximale la impozitul pe imobil si transferare catre APL a dreptului de a
decide valoarea maximald a tuturor impozitelor si taxelor locale, conform deciziei Curtii
Constitutionale;

> Deblocarea procesului si mecanismului de evaluare de catre APL a bunurilor imobile conform
metodei comparative si in baza unei proceduri provizorii si simplificate pana la realizarea evaluarii
masive (3-5 ani).

» Acordarea dreptului APL de a constata costul (valoarea) bunurilor imobiliare (terenuri, case ) in scop
de impozitare.

» Simplificarea sistemului de impozitare a bunurilor imobile (axarea acestuia pe o baza minima la nivel
national, multiplicata la coeficienti stabiliti pentru zone geografice diverse la nivel de localitate sau
regional, determinate in baza gradului de acces la infrastructura publica — implicit stocul si cheltuielile
curente finantate anual pentru functionarea acesteia).

» Actualizarea indicilor valorii de inventariere a bunurilor imobile prin Ordin a Ministerului Finantelor.

» Anularea/revizuirea modului de acordare a facilitatilor/scutirilor la impozitul pe imobil/funciar
precum si taxele locale prin compensarea venitului ratat de cdtre bugetele locale si/sau transferarea
competentei respective integrale catre APL, care va decide independent categoriile de persoane care
pot fi scutite sau beneficia de facilitati.

in domeniul planificdrii urbane




Stabilirea ca prioritate nationala elaborarea documentatiei de urbanism si amenajare a teritoriului.
Elaborarea si implementarea unui program national de elaborarea documentatiei de urbanism si
amenajare a teritoriului.

Corelarea si unificarea cadrului normativ din domeniul urbanistic. Modificarea actelor normative si
documentelor tehnice Tn domeniul urbanismului privind aplicarea uniforma a acestora.

Crearea cadastrului functional urban ca instrument GIS .

Consolidarea capacitatilor autoritatilor locale in elaborarea documentatiei de urbanism prin
modificarea structurii si statelor de personal al APL, programe si activitati sistematice de
instruire/informare in domeniul urbanismului etc.

Consolidarea competentelor APL in urbanism si in sistemul calitatii in constructiilor , la toate etapele :
elibefrarea actelor permisive, receptia, post utilizarea constructiei, monitoringul constructiei si
revizuirea distribuirii platilor (pentru perfectarea cadrului normativ in domeniul dat).

Modificarea mecanismului de plata pentru eliberarea documentatiei de urbanism, de la platf fisci la
plata plata din costul/volumul investitiei obiectului (de ex/ 0,5%). Plata respective ar putea fi intre
stat si APL. Plus, de scos plafinul de 50 mii lei, care este nedrept si nu corespiunde
realitatilor/costurilor reale.

Elaborarea si aprobarea reglementarilor provizorii generale si simplificate de urbanism si amenajare a
teritoriului (pentru localitatile unde nu sunt planuri urbanistice generale).

Elaborarea de norme/cerinte diferentiate inclusiv pentru diferite categorii de localitati: urbane si
rurale.

Elaborarea de standarde unice pentru seturile de date digitale ale documentatiei de urbanism si
amenajare a teritoriului

Elaborarea de standarde unice pentru seturile de date digitale necesare cadastrului retelelor edilitare
Consolidarea mecanismelor privind monitorizarea respectarii si implementarii corespunzatoare a
planurilor urbanistice

Elaborarea unui set de proiecte tip pentru obiecte de menire social-culturald (Sali de sport, sali
polivalente, gradinita, scoala, etc.);

Elaborarea unui set de proiecte tip a caselor de locuit individuale, pentru localitatile rurale.
Dezvoltarea mecanismelor functionale de cooperare intercomunitara si parteneriat public-privat, in
domeniul amenajarii teritoriului, arhitecturii si planificarii urbane.

Consolidarea capacitatilor institutionale ale APL in domeniul amenajarii teritoriului, urbanismului si
constructiilor, prin oferirea posibilitatii de exercitare a atributiilor ce le revin prin asociere a APL,
cooperare APL, delegarea atributiilor catre alt APL, inclusiv prin relaxarea restrictiilor pentru
specialistii/functionarii din APL de a oferi asistenta altor APL, in afara orelor de munca.



