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Regulile
de executare a constructiilor locative, accesoriilor si amenajirilor, de intretinere a
blocurilor locative si teritoriilor aferente, de conduita a proprietarilor terenurilor vecine,
de pe teritoriul comunei Trebujeni

l. DISPOZITII GENERALE
1.1. Obiectul de reglementare

Regulile de executare a constructiilor locative, accesoriilor si amenajarilor, de intretinere a
blocurilor locative si teritoriilor aferente, de conduita a proprietarilor terenurilor vecine, de pe
teritoriul s. Peresecina stabilesc modul:

- de autorizare, avizare si verificare a lucrarilor de proiectare, executare sau desfiintare a
constructiilor, accesoriilor si amenajarilor;

- de intretinere a blocurilor locative si teritoriilor aferente, drepturile si obligatiunile
proprietarului locuintei, precum si ale organului caruia 1i apartine blocul locativ respectiv;

- de control asupra realizarii si exploatarii constructiilor, accesoriilor si amenajarilor in
strictd conformitate cu cerintele legislatiei privind urbanismul i amenajarea teritoriului;

- de respectare a drepturilor si obligatiilor proprietarilor terenurilor vecine.

1.2. Notiuni de baza

intravilan — teritoriul localitatii ale carei hotare sint stabilite in planul urbanistic general;

autorizatie de construire — act, eliberat de catre emitent, prin care se autorizeaza executarea
lucrarilor de constructie in temeiul si cu respectarea certificatului de urbanism pentru proiectare
si a documentatiei de proiect elaborate si verificate;

autorizatie de desfiinfare — act, eliberat de catre emitent, prin care se autorizeaza
executarea lucrdrilor de demolare, totald sau partiala, a unei constructii/amenajari;

aviz de racordare la retele — document scris, valabil pentru un amplasament, care se
elibereaza solicitantului (beneficiarului) de catre furnizor (detinator de utilitati) sub forma de
conditii tehnice privind racordarea la retelele edilitare pentru a asigura functionalitatea
constructiei;

certificat de urbanism pentru proiectare — act cu caracter reglementator, eliberat de catre
emitent, prin care se fac cunoscute solicitantului (beneficiarului) prescriptiile si elementele ce
caracterizeaza regimul juridic, economic, tehnic si arhitectural-urbanistic al unui imobil/teren,
stabilite prin documentatia de urbanism si de amenajare a teritoriului, si care permite elaborarea
documentatiei de proiect;

certificat de urbanism informativ — act cu caracter facultativ, eliberat de catre emitent, prin
care se fac cunoscute solicitantului (beneficiarului) elementele ce caracterizeaza regimul juridic,
tehnic si arhitectural-urbanistic al unui imobil/ teren, stabilite prin documentatia de urbanism si
de amenajare a teritoriului, necesar in cazul vinzarii-cumpararii, darii in arenda, dezmembrarii,
parcelarii, comasarii, partajarii, mostenirii terenului destinat constructiei sau a imobilului in care
se preconizeaza lucrari de reconstructie, precum si in cazul aparitiei unor litigii patrimoniale;

constructii auxiliare, anexe — constructii cu caracter definitiv sau provizoriu, menite sa
asigure activitafi complementare functiei de activitate/locuire, care, fiind amplasate in
vecindtatea constructiei principale, alcatuiesc Impreund cu aceasta o unitate functionald distincta.



Din categoria constructiilor auxiliare, anexelor fac parte: bucatarii de vara, sure, grajduri pentru
animale, depozite, garaje, sere, piscine, bai;

constructii cu caracter provizoriu — constructii autorizate care, conform documentatiei de
urbanism si de amenajare a teritoriului, au o duratd de existentd limitata, stabilitd de catre
emitent. Din categoria constructiilor cu caracter provizoriu fac parte: chioscuri, gherete,
pavilioane, cabine, corpuri si panouri de afisaj, copertine, pergole sau alte obiecte similare;

lucrari de constructie — ansamblu de operatii efectuate cu ajutorul mecanismelor,
maginilor, precum §i manopera, in vederea realizarii, reconstruirii, restaurarii sau consolidarii
unei constructii;

lucrari de desfiintare — ansamblu de operatii efectuate cu ajutorul mecanismelor, masinilor,
precum si manopera, in vederea demolarii, totale sau partiale, a unei constructii/amenajari;

retele edilitare — sisteme de alimentare cu apa, canalizare, energie termica, gaze naturale,
energie electricd, comunicatii electronice, alte utilitati;

schita de proiect — piese desenate care reflecta ideea creativa a arhitectului privind solutiile
arhitecturale si de amplasare a unei constructii, care ulterior pot fi realizate In documentatia de
proiect. Schita de proiect este alcatuitd din: plan de incadrare, plan general, fatade, solutii
cromatice, desfasurata unei portiuni de front stradal;

Il.  Acte permisive pentru executarea constructiilor locative, accesoriilor si
amenajarilor

2.1. Certificatul de urbanism pentru proiectare

Certificatul de urbanism pentru proiectare se elaboreaza si se emite de catre primarul
unitatii
administrativ-teritoriale in baza cererii proprietarilor, in care se indicd locul amplasarii
imobilului/terenului si la care se anexeaza, in original si in copii, urmatoarele documente:

a) buletinul de identitate (pentru persoana fizicd) sau certificatul de inregistrare (pentru
persoana juridicd);

b) raportul de expertiza tehnica, in caz de reconstruire, restaurare, modificare sau
consolidare a imobilului existent, elaborat de cétre experti tehnici atestati.

2.2. Termenul de elaborare si eliberare a certificatului de urbanism pentru proiectare si
valabilitatea acestuia.

Certificatul de urbanism pentru proiectare se elaboreazd si se elibereaza solicitantului
(beneficiarului) in cel mult 20 de zile lucratoare de la data inregistrarii cererii.

2.3. Actele anexe la certificatul de urbanism pentru proiectare

La certificatul de urbanism pentru proiectare, emitentul va anexa:

a) planul de amplasare a imobilului/terenului, cu indicarea dimensiunilor/hotarelor
acestuia;

b) avizul sanitar;

c) avizul de acordare a terenului pentru amplasarea, proiectarea obiectelor ca rezultat al
participdrii In comisii la alegerea loturilor;

d) avizul acordat de catre organul supravegherii de stat a masurilor contra incendiilor in
comun cu serviciul de salvatori si pompieri;

e) avizul expertizei ecologice de stat, cu exceptia cazului in care solicitantul a obtinut
acordul de mediu conform Legii nr. 86/2014 privind evaluarea impactului asupra
mediului;



f) avizul (prescriptia tehnicd) al administratorului drumului, in cazul amplasarii
imobilului (obiectului) in zona drumului public si/sau in zonele de protectie ale
acestuia.

2.4. Certificatul de urbanism informativ

Certificatul de urbanism informativ se elaboreaza si se elibereaza in baza cererii, la care
Se
anexeaza, in original si in copie, buletinul de identitate (pentru persoana fizicd) sau certificatul de
inregistrare (pentru persoana juridica).

2.5. Verificarea documentatiei de proiect

2.5.1. Documentatia de proiect elaboratd in baza certificatului de urbanism pentru
proiectare se supune in mod obligatoriu verificarii de cétre verificatorii de
proiecte atestati din cadrul institutiilor autorizate in verificarea proiectelor.

2.5.2. Documentatia de proiect elaboratd in corespundere cu normativele si standardele
nationale, verificatd in modul stabilit la alin. (1), nu necesita avizare suplimentara
in organele supravegherii de stat.

2.5.3. Documentatia de proiect pentru retelele edilitare elaboratd in baza avizelor de
racordare la utilitdti, a planului de trasare a acestora si in conformitate cu
documentele normative nu se avizeaza suplimentar de catre furnizori (detinatori
de utilitati).

2.6. Autorizatia de construire

Autorizatia de construire se emite de cdtre primarul unitatii administrativ-teritoriale in
baza cererii proprietarului, in care se indica locul amplasarii imobilului/terenului, in cel mult 30
de zile lucratoare de la data inregistrarii acesteia. La cerere se anexeaza urmatoarele documente:

a) acordul autentificat notarial al coproprietarilor de imobil/teren ale caror interese pot
fi afectate nemijlocit in procesul executarii lucrdrilor de constructie si in perioada
exploatarii obiectului construit;

b) certificatul de urbanism pentru proiectare sau certificatul constatator, in cazul
aplicarii principiului aprobarii tacite;

¢) extrasul din documentatia de proiect, cuprinzand memoriul explicativ, planul general
(plan de situatie, plan trasare), fatadele, solutiile cromatice, proiectul de organizare a
executarii lucrarilor de constructie. Pentru autorizarea lucrarilor de infrastructura
tehnico-edilitara, fatadele si solutiile cromatice nu se prezinta in extrasul documentatiei
de proiect;

d) raportul unic de verificare a documentatiei de proiect pentru constructie, elaborat
conform regulamentului aprobat de Guvern;

e) buletinul de identitate (in cazul persoanei fizice) sau certificatul de inregistrare (in
cazul persoanei juridice);

f) contractul privind supravegherea de autor, semnat de catre solicitant (beneficiar) si
proiectant;

g) acordul de mediu, daca este necesard efectuarea evaluarii impactului asupra
mediului si daca, din caracteristicile imobilului planificat, este evident ca in acesta se
vor desfasura activitdfi prevazute de Legea nr. 86/2014 privind evaluarea impactului
asupra mediului (constructii in agricultura si acvacultura, industria extractiva, industria
energetica, producerea si prelucrarea metalelor, industria chimica, industria alimentara,
industria cauciucului, turism si agrement etc.)



2.7. Lucrarile de constructie care se pot executa fara certificat de urbanism pentru
proiectare si fara autorizatie de construire.

Se pot executa fard certificat de urbanism pentru proiectare si fara autorizatie de
construire lucrdrile care nu modificd structura de rezistentd, aspectul exterior, caracteristicile
initiale ale constructiilor si ale instalatiilor aferente. Din categoria acestor lucrari fac parte:

a) reparatii pentru imprejmuiri, acoperisuri, invelitori sau terase, daca nu se modifica
forma acestora;

b) inlocuiri §i reparatii ale pardoselelor, pieselor de timplarie interioare si exterioare,
daca se pastreaza forma si dimensiunile golurilor;

¢) lucrari de finisari interioare;

d) lucrari de finisari exterioare, daca nu se modifica elementele de fatada si solutiile
cromatice;

e) inlocuiri sau reparatii ale sobelor, instalatiilor, sistemelor, echipamentului si
utilajului tehnico-sanitar din interiorul cladirilor;

f) Inlocuiri sau reparatii la brangamente exterioare, aferente constructiilor, in limitele
proprietatii;

g) reparatii curente ale cdilor de comunicatii, accese de transport, parcari, trotuare si
scari;

h) lucrari de intretinere, reparatii curente ale infrastructurii cdilor de comunicatii, cu
mentinerea traseelor, functiunilor, suprafetelor si volumetriei;

1) lucrari funerare subterane si supraterane in cimitire;

J) instalarea mobilierului urban;

k) amenajarea terenului aferent constructiei existente;

1) constructii auxiliare, anexe cu suprafata construitd de pind la 15 m2 la casele de
locuit particulare, amplasate pe terenuri private.

2.8. Conditiile de eliberare a autorizatiei de desfiintare

Autorizatia de desfiintare se emite de catre primarul unitatii administrativ-teritoriale in

baza cererii beneficiarului, in care se indica locul amplasarii imobilului/terenului, in cel mult 10
zile lucratoare de la data inregistrdrii acesteia. La cerere se anexeaza urmatoarele documente:

a) proiectul de organizare a executdrii lucrarilor de desfiintare;

b) buletinul de identitate (pentru persoana fizica) sau certificatul de inregistrare (pentru

persoana juridica);

C) expertiza tehnica, in cazul desfiintarii partiale a imobilului;

d) acordul autentificat notarial al coproprietarilor de imobil/teren, ale caror interese pot

fi afectate nemijlocit in procesul executarii lucrarilor de desfiintare totala sau partiala a

imobilului.

2.9.Plata pentru emiterea certificatului de wurbanism si a autorizatiei de
construire/desfiintare

2.9.1. Pentru emiterea certificatului de urbanism pentru proiectare sau a certificatului de
urbanism informativ, solicitantul (beneficiarul) va achita plata stabilita anual prin
decizia consiliului local ce nu va depasi suma de 50 de lei.

2.9.2. Pentru emiterea autorizatiei de construire/desfiintare, solicitantul (beneficiarul)
va achita plata stabilitd anual prin decizia consiliului local ce nu va depasi suma
de 100 de lei.

2.9.3. Nu se achita plata pentru prelungirea termenului de valabilitate a certificatului de
urbanism i a autorizatiei de construire/desfiintare.



2.9.4. Nu se achita platd pentru emiterea certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de
construire/desfiintare pentru obiectele finantate din mijloace financiare publice.

NOTA: Actele permisive pentru executarea constructiilor locative sunt intocmite de
arhitectorul sef al Consiliului raional, deoarece APL Trebujeni nu dispune in statele de
personal functia de arhitect.

I11.  Proprietatea comuna. intretinerea blocurilor locative si teritoriilor aferente
3.1. Proprietatea comuna

Proprietatea comuna in condominiu include toate partile proprietatii aflate in folosinta
comunad: terenul pe care este construit blocul (blocurile), zidurile, acoperisul, terasele, cosurile de
fum, casele scarilor, holurile, subsolurile, pivnifele si etajele tehnice, tubulaturile de gunoi,
ascensoarele, utilajul si sistemele ingineresti din interiorul sau exteriorul locuintelor
(incaperilor), care deservesc mai multe locuinte (incaperi), terenurile aferente in hotarele stabilite
cu elemente de inverzire, alte obiecte destinate deservirii proprietatii imobiliare a condominiului.

3.2. Stabilirea hotarelor teritoriului condominiului

3.2.1. Hotarele teritoriului condominiului in ansamblul existent de constructii al
localitatii se stabilesc de catre autoritatea administratiei publice locale, pornindu-
se de la suprafata teritoriului aferent blocului (blocurilor) de locuinte, stabilitd de
planul general de constructie.

3.2.2. Dimensiunile teritoriului pentru constructiile noi In condominiu se stabilesc in
conformitate cu prescriptiile urbanistice pentru localitati.

3.3. Transmiterea in proprietate a terenurilor din condominiu

3.3.1. Terenurile pe care sint amplasate blocuri de locuinte si alte bunuri imobiliare din
condominiu se transmit gratuit de catre autoritatea administratiei publice locale,
in calitate de bunuri comune, In proprietatea comunad in diviziune a proprietarilor.

3.3.2. Proprietarii (asociatia de coproprietari) sint in drept sa procure sau sa ia in arenda
terenuri suplimentare adiacente teritoriului condominiului care, dupa ce vor fi
legalizate, vor avea un singur hotar.

3.3.3. Autoritatea administratiei publice locale, abilitatd si stabileascd hotarele si
dimensiunile teritoriilor condominiilor, este obligata, in termen de 30 de zile de la
data adresarii asociatiei de coproprietari, sa stabileasca, hotarele si dimensiunile
teritoriului condominiului.

3.4. Administrarea condominiului

3.4.1. Pentru asigurarea exploatarii cladirii cu mai multe locuinte, utilizarea locuintelor
si proprietdtii comune in condominiu, efectuarea altor operatii legate de
activitatea economico-financiara, proprietarii sint in drept de sine statator sa
aleaga modul de administrare a proprietdtii imobiliare.

3.4.2. Administrarea condominiului poate fi efectuata:

a) de catre proprietari nemijlocit, in cazurile in care condominiul include cel mult patru
proprietari carora le aparfin cel mult patru locuinte (incaperi);

b) de catre asociatia de coproprietari de sine stititor sau prin transmiterea acestor
functii (partial sau integral), pe baza de contract, unei persoane fizice sau juridice
autorizate, in modul stabilit, sa indeplineasca aceste functii. Alegerea modului de



administrare a condominiului sau modificarea acestuia se face la adunarea generala a
membrilor (reprezentantilor) asociatiei de coproprietari.

3.5. Obligatiile proprietarului privind intretinerea si reparatia locuintelor (incaperilor) si
proprietdtii comune

3.5.1. Proprietarul din condominiu este obligat s mentina in stare buna si sa repare la
timp locuintele (incaperile) ce 1i apartin pe propria sa cheltuiald. Proprietarului in
condominiu i se interzice sa deterioreze sau s puna in pericol bunurile comune,
precum si bunurile oricarui alt proprietar.

3.5.2. Chiriasul, proprietarul, arendasul poate efectua lucrari de Imbunatatire si
resistematizare a locuintei sale, daca atare actiuni nu comportd incalcari ale
capacitatii portante a elementelor constructive ale cladirii, a incaperilor altor
chiriagi sau proprietari, a comunicatiilor ingineresti si in cazul existentei
autoritatii administratiei publice locale Trebujeni, conform documentatiei de
proiect, elaboratd de catre specialistii atestati, In baza expertizei tehnice si
coordonata cu Inspectia de stat in constructii.

3.5.3. Chiriasului (proprietarului, arendasului) locuintei si persoanelor ce locuiesc
impreuna cu el li se interzice:

sa blocheze balcoanele, loggiile, trecerile antiincendiare de pe balcoane, coridoarele
comune, casele scarilor si iesirile de rezerva cu obiecte de uz casnic, sa intretina in
atare locuri animale, pasari, albine etc.;

sd pastreze In locuinte, subsoluri, casele scarilor, loggii, pe balcoane materiale si
substante usor inflamabile, explozive, radioactive si toxice;

sa efectueze in locuintd lucrari care provoaca deteriorarea incaperilor sau incalca
conditiile normale de trai ale altor locatari;

sd instaleze pe acoperisurile blocurilor locative, fara permisiunea proprietarului
blocului locativ, antene individuale pentru aparatele tele si radio, captatoare solare si
alte instalatii;

sd sadeasca arbori si arbusti in locurile pozarii retelelor ingineresti subterane de apa,
canalizare, termoficare si gazificare, cablurilor electrice si telefonice;

sa divizeze si sd ingradeasca teritoriul aferent blocurilor locative in scopul folosirii lui
drept gradini individuale. Teritoriul de pe lingd blocul locativ este destinat pentru
folosirea in comun de catre toti locatarii blocului locativ;

sa construiasc a fara autorizatia organelor abilitate soproane , garaje, beciuri, balcoane,
loggii si alte constructii de folosire individuala;

sa tind in curtea blocului locativ, exceptind locurile special amenajate, orice tip de
mijloace de transport, sd efectueze reparatie si spalarea lor, precum si s instaleze stilpi
si alte ingradituri pe carosabilul teritoriilor aferente;

sa se foloseasca de aparatele tehnico-sanitare, in caz de infundare a retelei de
canalizare, pind la curdtarea acesteia, precum si sd arunce in reteaua de canalizare
obiecte care ar pricinui astuparea ei;

sa monteze fard autorizatia organelor abilitate in loggii sau pe balcoane cazane de
incalzire, radiatoare sau sa majoreze fard autorizatia organelor abilitate suprafata de
incalzire a acestora, sd monteze 1n ele robinete pentru sustragerea apei fierbinti, precum
si sa inchida accesul la ele;

sd arunce in tubulatura de evacuare a gunoiului obiecte de dimensiuni mari, sd toarne
diverse lichide, sa arunce mucuri de tigara si chibrituri nestinse, alte obiecte care pot
provoca astuparea tubulaturii ori aprinderea gunoiului;

sa foloseasca, intre orele 23.00 si 8.00, n locuinta si pe teritoriul aferent aparate radio
si televizoare cu nivelul ridicat al intensitatii sonore, alte aparate ce tulbura linistea;



- sd ocupe In mod individual incaperile destinate folosirii in comun de catre toti locatarii.
3.5.4. Pe teritoriul liber aferent blocului locativ se amenajeaza:

- terenuri pentru uscarea albiturilor, curdtarea covoarelor si a altor obiecte de uz casnic,
precum si terenuri pentru necesitdfi ale proprietarului blocului locativ, care nu
incomodeaza exploatarea casei;

- terenuri sportive;

- terenuri de joaca pentru copii,

- terenuri pentru plimbarea animalelor domestice;

- parcari auto pentru vehiculele locatarilor din blocul respectiv, conform cerintelor
actelor normative in vigoare, contra plata

V. Raporturile proprietarilor terenurilor vecine
4.1. Obligatia de respect reciproc

Proprietarii terenurilor vecine sau ai altor bunuri imobile Invecinate, pe linga
respectarea drepturilor si obligatiilor prevazute de lege, trebuie sd se respecte reciproc. Se
considera vecin orice teren sau alt bun imobil de unde se pot produce influente reciproce.

4.2. Distanta pentru constructii, lucrari si plantatii

4.2.1. Orice constructie, lucrare sau plantatie se poate face de cétre proprietarul
terenului numai cu respectarea unei distante minime de 60 de cm fata de linia de
hotar, daca nu se prevede altfel prin lege sau regulamentul de urbanism, astfel
incit sd nu se aduca atingere drepturilor proprietarului vecin.

4.2.2. Arborii, cu exceptia celor mai mici de doi metri, a plantatiilor si a gardurilor vii,
trebuie saditi la distanta stipulatad de lege, de regulamentul de urbanism sau de
obiceiul locului, dar care sa nu fie mai mica de 2 metri de linia de hotar.

4.2.3. In caz de nerespectare a distantei prevazute la pct. 1) si 2), proprietarul vecin este
indreptatit sa ceard demolarea constructiei sau scoaterea ori tdierea la ndltimea
cuvenita a arborilor, plantatiilor ori gardurilor pe cheltuiala proprietarului
terenului pe care acestea sint ridicate.

4.3. Depasirea hotarului terenului invecinat in cazul constructiei

Daca proprietarul unui teren, cu ocazia ridicarii unei constructii, a construit dincolo de
limita terenului sau, fard a i se putea imputa premeditarea sau culpa grava, vecinul trebuie sa
tolereze incalcarea hotarului dacd nu a obiectat pind sau imediat dupa depasirea limitei.

4.4. Picatura stresinii

Acoperisul trebuie sa fie construit astfel incit apa, zapada sau gheata sa cada exclusiv pe

teritoriul proprietarului
4.5. Fructele cazute

Fructele cazute din pomi sau arbusti pe terenul vecin apartin proprietarului acelui teren

Vecin.

4.6. Radacinile si ramurile de pe terenul vecin
Proprietarul terenului poate sa taie si sa-si opreasca radacinile de arbori si de arbusti
care au patruns la el de pe terenul vecin. Aceeasi reguld se aplica si ramurilor de arbori si de
arbusti ce atirna de pe terenul vecin.
4.7. Accesul pe terenul altuia
4.7.1. Orice proprietar este obligat ca, dupa primirea unui aviz scris sau verbal, sa
permitd vecinului accesul pe teritoriul sau, dupa caz, pentru efectuarea si



4.7.2.

4.7.3.

4.7.4.

intretinerea unei constructii, plantatii si efectuarea unor alte lucrari pe terenul
vecin.

Proprietarul care este obligat sa permita accesul pe teritoriul sau are dreptul la
compensarea prejudiciului cauzat doar prin acest fapt si la restabilirea terenului in
starea anterioara.

In cazul in care, datorita unei forte naturale sau forte majore, un bun a patruns pe
un teren strdin sau a fost transportat acolo, proprietarul terenului trebuie sa
permita cautarea si ridicarea bunului, daca nu a purces el insusi la cautare sau nu-
1 restituie. Bunul continud sa apartina proprietarului sau, cu exceptia cazului cind
acesta renunta la el. Proprietarul terenului poate cere ridicarea bunului strain si
aducerea terenului in situatia anterioara.

Proprietarul terenului care efectueaza si intretine constructii, plantatii sau executa
alte lucrari pe teritoriul sau nu are dreptul sa pericliteze terenul vecin sau sa
compromita trainicia constructiilor, lucrarilor sau plantatiilor situate pe acesta.

4.8. Trecerea prin proprietatea straina

4.8.1.

4.8.2.

Daca terenul este lipsit de comunicatie prin orice cale de acces de folosinta
comund, conducte de alimentare cu apa, conducte de energie electrica, gaze,
telecomunicatii si altele asemenea, proprietarul poate cere vecinilor sa-i permita
utilizarea terenurilor lor pentru instalarea comunicatiei necesare.

Trecerea urmeaza a se face in conditii de naturd sa aduca o minima atingere
exercitarii dreptului de proprietate asupra terenului. Vecinului al carui teren este
folosit pentru acces trebuie sa i se plateasca o justd si prealabild despagubire care,
prin acordul partilor, poate fi efectuata sub forma de plata unica.



