Analiza preliminară 
a Impactului de Reglementare efectuată pentru proiectul  Legii cu privire la modificarea şi completarea Legii nr.354-XVI din 28.10.2004 cu privire la formarea bunurilor imobile

             Introducere

Analiza preliminară a impactului de reglementare pentru proiectul legii  cu privire la modificarea şi completarea Legii cu privire la formarea bunurilor imobile, nr. 354-XVI din 28.10.2004  a fost elaborată în vederea executării art. 13 „Analiza impactului de reglementare” din Legea nr. 235-XVI din 20 iulie 2006  cu privire la principiile de bază de reglementare a activităţii de întreprinzător, precum şi a punctului 9 din Hotărârea Guvernului nr. 1230 din 24 octombrie 2006 cu privire la aprobarea Metodologiei de analiză a impactului de reglementare şi de monitorizare a eficienţei actului de reglementare.
Analiza preliminară prezentată, reprezintă argumentarea necesităţii adoptării proiectului nominalizat, în baza evaluării impactului potenţial al acestuia asupra activităţii de întreprinzător şi a intereselor societăţii.

A) Definirea problemei 

1) Modificările şi completările propuse la proiectul elaborat au apărut în urma solicitărilor proprietarilor de diferite bunuri imobile şi a necesităţii de îmbunătăţire a cadrului legislativ în procesul de formare a bunurilor imobile.  
       Mai jos sunt descrise motivul apariției problemelor:
       a) Completările la art. 7, alin. (1) lit. d) concretizează unele condiţii de formare a bunurilor imobile, iar  prin modificările şi completările la art.7 lit. i) se impune condiţia de formare a bunurilor imobile la nivel de construcţii şi încăperi izolate numai după recepţia lucrării de construcţie în conformitate cu legislaţia. 
	Legislația în vigoare prevede că în cazul în care persoana interesată în formarea construcției sau încăperii izolate ce impune lucrări pentru care în conformitate cu legislația se cere autorizație de construire să obțină astfel de autorizație și să depună o copie de pe ea la oficiul cadastral teritorial. Pentru ce? Doar bunul imobil se consideră format după construirea/reconstruirea acestuia conform legislației în construcții, iar parametrii tehnici calculați în urma lucrărilor cadastrale (lungimea, lățimea, suprafața, materialul, etc.) trebuie să corespundă obiectului edificat.
Numai pe parcursul anului 2015 au parvenit circa 3000 de solicitări privind formarea construcțiilor și încăperilor izolate.

2)    În cadrul privatizării încăperilor izolate din cămine (circa 10 000 de odăi) în suprafaţa totală a acestora a fost inclusă şi suprafaţa comună, ceea ce nu este corect. Suprafața comună, după optimizarea cadrului juridic, trebuie să fie exprimată în procente sau fracție. La formarea acestor bunuri imobile  nu este posibil de a identifica pe plan suprafeţele comune care au fost incluse în suprafaţa totală. Completarea art. 18 cu alin. 4) impune condiţia de a separa din suprafaţa totală a încăperilor izolate din cămine suprafaţa comună fără a o identifica pe planul bunului imobil, ca apoi, în perspectivă suprafața comună să fie exprimată în procente sau fracție. Lipsa acestor reglementări nu dau posibilitatea de a executa lucrarea cadastrală. Pe parcursul anului 2015 au fost circa 30 de solicitări de a forma astfel de încăperi locative noi în baza odăilor privatizate.

3) La formarea clădirilor în încăperi izolate, rămâne neclară soarta suprafeţelor comune din cadrul clădirii, iar legislaţia existentă nu reglementează cum de procedat cu suprafeţele date. Astfel, după înstrăinarea încăperilor izolate, titularul de drepturi a clădirii rămâne proprietar pe suprafețele comune.  
Completările la alin. (4) articolul 8,  au drept scop de a soluţiona chestiunea dată prin calcularea cotei părți din construcţie ce îi revine fiecărei încăperi izolate și înstrăinarea încăperilor izolate în comun cu cotele părți din proprietatea comună. Se propune ca cota parte din construcţie ce-i revine fiecărei încăperi izolate să fie calculată de executantul lucrării şi înscrisă în decizia de formare cu reflectarea înscrierilor în registrul bunurilor imobile.

4) Concomitent, la inițierea procedurii de formare a bunurilor imobile instanţa de judecată în conformitate cu prevederile art.22 alin.(3) solicita în majoritatea cazurilor la formarea bunurilor imobile specialişti din cadrul oficiilor cadastrale teritoriale, care urmau să elaboreze câteva variante de divizare a bunului imobil. La formarea terenurilor specialiştii în cauză, la solicitare elaborează documentele necesare, însă în cazul formării construcţiilor, apartamentelor şi încăperilor izolate ținând cont de specificul normelor urbanistice în construcţii, elaborarea acestor proiecte era refuzată. În acest articol în proiectul elaborat expres este stabilit că,  în cazul formării construcțiilor, apartamentelor, încăperilor izolate ce implică lucrări pentru care, în conformitate cu legislația, se cere autorizație de construire, instanţa  numește o întreprindere licenţiată în domeniul urbanismului sau serviciul specializat ale autorității publice locale, căruia î-i poate cere să elaboreze câteva variante a proiectului de formare a bunului imobil. 
Problemele identificate și descrise mai sus stopează dezvoltarea pieții imobiliare. Menirea statului în cazul dat este în înlăturarea impedimentelor prin dezvoltarea cadrului juridic și regulatorii. 
După aprobarea de către Parlament a modificărilor propuse Agenția Relații Funciare și Cadastru va elabora actele normative necesare care vor descrie detaliat modalitatea de executare a lucrărilor de formare pentru fiecare cale aparte. 
Cadrul juridic și regulatoriu va fi utilizat de către întreprinderile de stat și private la executarea lucrărilor de formare a bunurilor imobile, înlăturând problemele existente care sistează la moment dezvoltarea pieții imobiliare.

[bookmark: _GoBack]Componenta juridică

	Proiectul legii cu privire la modificarea şi completarea Legii cu privire la formarea bunurilor imobile, nr. 354-XVI din 28.10.2004 a fost elaborat de către Agenţia Relaţii Funciare şi Cadastru, în scopul corelării legislației în vigoare, prin reglementarea modalităţii de calculare  a cotei părţi din proprietatea comună  a clădirii ce îi revine fiecărei încăperi izolate formate din cadrul construcţiei, introducerii clarităţii în vederea formării încăperilor din cămine, în suprafața totală a cărora a fost inclusă și suprafața comună, optimizarea consecutivității de formare a bunurilor imobile. 
Completarea cadrului juridic în domeniul formării bunurilor imobile dă posibilitatea de a elabora proceduri noi de formare a bunurilor imobile necesare dezvoltării pieții imobiliare.
Proiectul este elaborat în temeiul Legii nr. 780 – XV din 2001 privind actele legislative și prevede operarea modificărilor în Legea nr. 354 – XVI din 28 octombrie 2004 cu privire la formarea bunurilor imobile. Proiectul Legii are ca scop asigurarea, menţinerea, şi protecţia beneficiarilor de bunuri în Republica Moldova şi transformarea acesteia într-un instrument eficient de sporire a competitivităţii economiei naţionale şi bunăstării deţinătorilor de bunuri.

Elementul analitic.
Motivul apariţiei problemei şi estimarea dimensiunii acesteia.

	    Problemele care au condus la elaborarea propunerilor de modificare a Legii 354 –XVI din 28.10.2004 au fost determinate atât de evoluția pieței imobiliare în plan local cât şi în ansamblu pe ţară. Generalizând spectrul de probleme ce urmează a fi soluționate prin operarea modificărilor în Legea 354, acestea pot fi grupate în următoarele categorii.
a) concretizarea condiţiilor de formare a bunurilor imobile, la nivel de construcţii şi încăperi izolate, şi anume, cu condiţia că formarea construcţiilor şi încăperilor izolate e posibilă numai după recepţia lucrării de construcţie în conformitate cu legislaţia;
b) reglementarea modalităţii de formare a încăperilor izolate din cămine; 
c)introducerea unor modificări şi completări în scopul concretizării consecutivităţii formării bunurilor imobile.
       

B) Costurile şi beneficiile anticipate ale intervenţiei statului


Impacturile negative sau costurile intervenţiei statului. Prin aprobarea Legii respective nu au fost depistate careva impacte negative. 
Impacturile pozitive sau beneficiile intervenţiei statului. Implementarea cadrului juridic va avea următoarele efecte pozitive:
· simplificarea procedurii de formare și diminuarea costului formării acestora;
· protejarea din partea statului a proprietăţilor la formarea bunurilor imobile;
· creşterea numărului de tranzacţii cu bunurile înregistrate.
Astfel, implementarea proiectului elaborat va avea doar impacturi pozitive pentru beneficiarii de diferite bunuri imobile. 

C) Evaluarea abordărilor alternative

Ca urmare a definirii problemei şi scopului au fost identificate următoarele opţiuni:
· Opţiunea 1 – A nu face nimic, a lăsa lucrurile aşa cum sunt;
· Opţiunea 2 – „Modificarea şi completarea Legii cu privire la formarea bunurilor imobile nr. 354-XVI din 28.10.2004;
· Opțiunea 3 – Introducerea modificărilor în Codul Funciar, Legea nr. 828 din 25.12.1991.
În tabelul de mai jos sunt expuse posibilele avantaje şi dezavantaje pentru fiecare opţiune în parte, după cum urmează: 
Tabelul nr. 1.
	Alternativa
	Posibile avantaje
	Posibile dezavantaje

	Alternativa
	Posibile avantaje
	Posibile dezavantaje

	 „A nu face nimic”
	
1. Lipsa de cheltuieli administrative pentru elaborarea proiectului nominalizat
	1. Imposibilitatea cetăţenilor să dispună de dreptul de proprietate;
2. Reglementarea insuficientă a domeniului, lipsa integrităţii şi transparenţei cadrului legislativ.
 

	
II. Modificarea şi completarea Legii cu privire la formarea bunurilor imobile nr. 354-XVI din 28.10.2004 

	1. Eliminarea barierelor în privinţa recepţiei şi înregistrării noilor bunuri formate;
2. Eficienţa calculelor efectuate la încăperile din cămine;
3. Participarea la formarea construcţiilor a specialiştilor în domeniul urbanismului;
4. Eficienţa cadrului legal elaborat.
	



	
	1. 
	1. 



OPŢIUNEA I. „A nu face nimic”	

      Necesitatea modificărilor şi completărilor acestui act legislativ intervine în urma discrepanţelor create în cadrul actelor legislative. Absenţa intervenţiei ar menţine situaţia din prezent, caracterizată de o legislaţie dispersată, cu următoarele efecte negative: 
 1 Lipsa cadrului legal în vederea formării bunurilor imobile;
2. Stoparea pieței imobiliare;.
3. Adresările continue a cetăţenilor pentru soluţionarea problemelor legate de formarea bunurilor imobile.
                          
Riscuri

        Din cauza lipsei cadrului legal incomplet în domeniu, titularii de drepturi nu vor putea realiza dreptul constituțional de proprietate asupra bunului imobil și vor fi nevoiți să întreprindă acţiuni tenebre de conformare la standardele existente care vor avea un efect negativ asupra soluţionării problemelor societăţii.
	   Totodată, în urma acestor acţiuni, nu se va obţine rezultatul scontat privind înregistrarea încăperilor izolate din cămine şi a participării specialiştilor în domeniul construcţiilor la formarea acestora.  Avantaje potenţiale - lipsa de cheltuieli administrative pentru elaborarea proiectului nominalizat.

          OPŢIUNEA II „Modificarea şi completarea legii cu privire la formarea bunurilor imobile nr.354-XVI din 28.10.2004”.
Îndată ce va fi aprobat proiectul în cauză, se va:  
1. Dezvolta cadrul legal și regulatorii referitor la formarea bunurilor imobile.
2. Dezvolta piața imobiliară prin aprobarea noilor modalități de formare a bunurilor imobile
3. Diminuarea costului la prestare a serviciilor de formare;
4. Elimina barierele în privinţa înregistrării noilor bunuri formate.

3.6 Costuri

    Costurile țin doar de publicarea proiectului de modificare în Monitorul Oficial. Implementarea practică a proiectului nu presupune alocări financiare din contul mijloacelor bugetare.
Formarea bunurilor imobile se efectuează la cererea titularului de drepturi și se compune din:
1. Prestarea serviciului de formare a bunurilor imobile. Lucrările de formare sunt executate de întreprinderile de stat și cele private. În prezent prin căile de formare existente (separare, divizare, comasare, combinare) costul lucrării de formare este de 1200 – 1800 lei.
2. Recepția lucrărilor cadastrale. Acest serviciu este prestat de Î.S. ”Cadastru” și costă – 124 lei;
3. Înregistrarea dreptului asupra bunurilor noi formate. Acest serviciu este prestat de Î.S. ”Cadastru” și costă – 150 lei.

3.7 Riscuri

Nu sunt identificate riscuri la implementarea proiectului de lege.

 3.8 Beneficii

Prin proiectul nominalizat se modifică şi se completează actele normative cu noi noţiuni şi cerinţe privind formarea bunurilor imobile. Va creşte numărul solicitărilor privind formarea bunurilor imobile în cămine. Va creşte numărul înregistrărilor şi a tranzacţiilor cu aceste bunuri. Se va dezvolta piaţa imobiliară şi ca rezultat vor apărea noi posibilităţi privind schimbul noilor bunuri imobile şi libertatea de procurare  a imobilelor. Cumpărătorii vor avea posibilitatea de a alege liber diverse bunuri imobile cu costuri accesibile de către aceștia. 

Strategia de consultanţă

                    Determinarea grupurilor de interese

        În cazul formării încăperilor din cămine, în proiectul dat va influenţa în mod prioritar persoanele care beneficiază de aceste încăperi, care au un interes bine stabilit şi anume formarea noilor încăperi cu ulterioara lor vânzare unor persoane care au nevoie de acestea.
         Alt grup de interese îl reprezintă autorităţile publice interesate care au obligaţia de a elabora şi a pune în aplicare politicile de susţinere ale persoanelor fizice cît şi celor juridice cu acordarea consultanţei necesare beneficiarilor şi a promovării proiectelor înaintate.

Strategia de consultanţă

  Strategia de consultanţă s-a referit la două metode de bază:
1. Examinarea situaţiilor în teren cu luarea deciziilor necesare pentru a lichida neajunsurile depistate;
1. interviul cu persoanele care au în mod direct sau indirect legătură cu domeniul dat.
      Sa întreprins  consultarea oficială în conformitate cu legile în vigoare, sub formă de avizări şi propuneri ale proiectului de modificare şi completare cu organele de stat abilitate şi cu organizaţiile obşteşti. 
      La fel a fost utilizată consultarea prin expunerea/publicarea AIR preliminar pentru proiectul dat de modificare şi completarea pe pagina web www.arc.gov.md.
        
Procesul de consultare

         Proiectul de modificare a fost coordonat cu următoarele autorităţii publice – Ministerul Economiei, Ministerul Finanţelor, Ministerul Dezvoltării Regionale şi Construcţiilor, Ministerul Agriculturii şi Industriei Alimentare, Ministerul Tehnologiei Informaţiei şi Comunicaţiilor, Ministerul Mediului, Ministerul Transporturilor Infrastructurii Drumurilor, Congresul Autorităţilor Locale din Moldova, Centrul pentru Drepturile Omului, Confederaţia Naţională a Patronatelor, Confederaţia Naţională a Sindicatelor, Uniune Geodezilor, Geologilor şi Inginerilor Cadastrali.
      Propunerile autorităţilor vizate au fost examinate şi incluse în proiectul legii. Astfel, autorii proiectului au acceptat propunerile parvenite de la CALM referitor la excluderea coordonării proiectului de formare cu arhitectul-şef al primăriei, prin faptul că în cadrul APL nu există astfel de specialişti. Au fost acceptate propunerile Ministerului Economiei referitor la excluderea alineatelor (8) şi (9) la art.17, deoarece acest articol este complet şi fără aceste adaosuri şi revăzută redacţia art.18 alin.(2) şi (3). La propunerea Ministerului Justiţiei s-a acceptat ca denumirea „contract de împărţire” cu „contract de încetare a proprietăţii comune pe cote-părţi” să nu fie modificată, deoarece conţinutul contractului respectiv nu rezultă din denumirea acestuia.  
           La propunerile Ministerului Economiei, Ministerului Tehnologiei Informaţiei, Ministerului Mediului, Ministerului Agriculturii şi a Centrului pentru Drepturile Omului a fost exclus alin. e), la art.3, deoarece la lit.c) al articolului menționat este deja prevăzut dreptul de inițiere a formării bunurilor imobile de către executorii judecătorești.
      De asemenea la propunerea Ministerului Justiţiei, modificările propuse au fost aduse în corcondanţă cu Legea nr. 780-XV din 27 decembrie 2011 privind actele legislative. 
      În aceeaşi ordine de idei se preconizează şi consultarea Analizei Impactului de Reglementare efectuată pentru proiectul în cauză. Astfel, întru înfăptuirea acestui lucru s-a recurs la consultarea pasivă prin expunerea şi publicarea AIR-ului Preliminar pe pagina web a Agenţiei Relaţii Funciare şi Cadastru (www.arfc.gov.md) la compartimentul „Transparenţă decizională”, rubrica „Proiecte de acte legislative şi normative”.

  

Aspecte concluzive şi recomandări (sumar)
          
	                                 Aspecte privind implementarea

      Prin proiectul preconizat se urmăreşte ca responsabilitatea implementării şi monitorizării proiectului elaborat cu privire la modificare şi completarea Legii cu privire la formarea bunurilor imobile nr. 354-XVI din 28.10.2004 se pune în sarcina Agenţiei Relaţii Funciare şi Cadastru şi a autorităţilor publice locale. Reieşind din faptul că toate măsurile propuse în cadrul opţiunilor I şi II  sînt de natură regulatoare, implementarea acestora nu va presupune costuri semnificative pentru autorităţile publice responsabile pentru implementarea noilor cerinţe. 
                                       
  Concluzii

       Elaborarea Analizei Impactului de Reglementare în baza analizei cost-beneficiu s-a stabilit că proiectul nominalizat:
- va intra în vigoare din momentul publicării în Monitorul Oficial al Republicii Moldova;
- va acţiona pe întreg teritoriu al Republicii Moldova pe o perioadă nedeterminată de timp;
- nu va presupune careva costuri pentru autorităţile publice responsabile pentru implementarea noilor reglementări.

                                      Recomandări

       Considerăm oportună examinarea şi aprobarea opţiunii II, luând în consideraţie avantajele pe care le poate aduce proiectul preconizat, ținând cont de doleanţele beneficiarilor de încăperi izolate în cămine, participarea la formarea construcţiilor a specialiştilor din domeniul urbanismului, modificări a proiectului în conformitate cu Legea cu privire la actele legislative.
   În urma acestor modificări și completări va crește cererile privind înregistrarea încăperilor din cămine ş.a.
Tabelul nr. 2
	TABELUL DE SINTEZĂ
a obiecţiilor, comentariilor şi propunerilor înaintate pentru AIR preliminară

	Grupul de interese
	Subiectul consultat
	Obiecţii/propuneri înaintate
	Rezultatul examinării obiecţiilor/propunerilor

	







Autorităţile publice
	Ministerul Economiei
	Propunerile parvenite au fost luate în consideraţie
	


	
	Ministerul Finanţelor
	Fără obiecţii şi propuneri
	

	
	Ministerul Agriculturii şi Industriei Alimentare
	Propunerile parvenite au fost luate în consideraţie
	

	
	Ministerul Tehnologiei Comunicaţiilor
	Propunerile parvenite au fost luate în consideraţie
	

	
	Ministerul Transporturilor şi Infrastructurii Drumurilor
	Propunerile parvenite au fost luate în consideraţie
	

	
	Confederaţia Naţională a Patronatului
	Fără obiecţii şi propuneri
	

	
	Confederaţia Naţională a Sindicatelor
	Fără obiecţii şi propuneri
	

	
	Uniunea Geodezilor Geologilor şi Inginerilor Cadastrali
	Fără obiecţii şi propuneri
	

	Grupul de lucru din cadrul Comisiei de stat pentru reglementarea activităţii de întreprinzător
	Membrii Grupului de lucru şi
Secretariatul Evaluării Impactului de Reglementare
	
	




