
Terenul cu numărul cadastral 0100312417, cu suprafaţa totală de 0,5737 ha, este proprietatea Societăţii cu Răspundere Limitată „Braus Imobiliare”, în baza contractului de vânzare-cumpărare nr. 640 din 01.02.2018.
Conform Planului urbanistic general al oraşului Chişinău, aprobat prin decizia Consiliului municipal Chişinău nr. 68/1-2 din 22.03.2007, imobilul este amplasat în cartier rezidenţial existent al sectorului Ciocana.
Conform Regulamentului local de urbanism al oraşului Chişinău, aprobat prin decizia Consiliului municipal Chişinău nr. 22/40 din 25.12.2008, terenul este amplasat în zona cu codul „C2”, care cuprinde funcţiuni ce asigură o gamă largă de servicii mai rar frecventate, în adiacenţa zonelor cu codul „R7”, care cuprinde funcţiuni rezidenţiale cu densitate medie şi, parţial, în zona cu codul „C7”, zonă de servicii generale, cuprinde funcţiuni prin care sunt realizate servicii la o scară mai mare decât cele prevăzute în zona de servicii la nivel de cartier. Datorită poluării sonore provenită din trafic greu, manipulare de obiecte grele, zona cu codul „C7” este incompatibilă cu cea de locuinţe şi de vânzări en-detail.
Pornind de la regimul urbanistic existent, în baza certificatului de urbanism pentru proiectare nr. 746/17 din 08.12.2017 şi autorizaţiei de construire nr. 145-c/18 din 28.03.2018, a fost autorizată proiectarea/construirea unui complex rezidenţial cu spaţii comerciale/prestări servicii şi parcări auto subterană, pe terenul cu numărul cadastral 0100312.417, din bd. Mircea cel Bătrân, cu amplasarea parţială a blocurilor de locuinţe „A” şi „B” (poziţiile nr. 1 şi 2, din planul general avizat), pe o porţiune de teren amplasată în zona cu codul „C7”.
Valorificarea parţială a terenului cu numărul cadastral 0100312417, conform reglementărilor prescrise pentru zona cu codul „C7”, presupune un şir de efecte negative asupra locuitorilor din zonă, în raport cu valorificarea acestuia potrivit prevederilor zonei cu codul „C2” (reglementările urbanistice sunt compatibile zonelor rezidenţiale adiacente cu codul „R7”), fapt confirmat prin scrisoarea Institutului Naţional de Cercetări şi Proiectări în Domeniul Amenajării Teritoriului, Urbanismului şi Arhitecturii „Urbanproiect” nr. 02-179 din 14.08.2019.
Având în vedere plângerile locatarilor blocurilor de locuinţe adiacente, în baza dispoziţiei primarului general interimar al municipiului Chişinău nr. 437-d din 26.06.2019, a fost suspendată autorizaţia de construire nr. 145-c/18 din 28.03.2018, eliberată Societăţii cu Răspundere Limitată „Braus Imobiliare”, pentru edificarea unui complex rezidenţial cu spaţii comerciale/prestări servicii şi parcări auto subterane, pe terenul cu numărul cadastral 0100312.417, din bd. Mircea cel Bătrân, 13/2, în partea ce ţine de executarea lucrărilor de construire la blocurile de locuinţe poziţiile nr. 1 şi 2, din planul general 01/2018-PG, recoordonat la 16.03.2018, până la înlăturarea neconformităţilor depistate.
Potrivit procesului-verbal al şedinţei grupului de lucru din 22.07.2019, organizate în cadrul Agenţiei pentru Supraveghere Tehnică, cu privire la petiţiile locatarilor, a fost recomandată revocarea autorizaţiei de construire nr. 145-c/18 din 28.03.2018, eliberată Societăţii cu Răspundere Limitată „Braus Imobiliare”, pentru edificarea unui complex rezidenţial cu spaţii comerciale/prestări servicii şi parcări auto subterane, pe terenul cu numărul cadastral 0100312.417, din bd. Mircea cel Bătrân, 13/2, în partea ce ţine de executarea lucrărilor de construire a părţii supraterane (P+20E+PH) a blocurilor de locuinţe „A” şi „B” (poziţiile nr. 1 şi 2, din planul general avizat), întru evitarea prăbuşirii taluzului, reieşind din faptul că groapa de fundaţie este deja săpată.
Potrivit procesului-verbal al şedinţei grupului de lucru cu privire la solicitările locatarilor din 29.07.2019, convocate în cadrul Primăriei municipiului Chişinău, a fost solicitată revocarea autorizaţiei de construire nr. 145-c/18 din 28.03.2018, renunţarea la construirea spaţiului locativ pe porţiunea de teren amplasată în zona zona cu codul „C7”, organizarea căilor de acces din contul terenului cu numărul cadastral 0100312.417, fară admiterea acceselor auto sau pietonale din contul căilor de acces existente la blocurile de locuinţe din bd. Mircea cel Bătrân, 13/1, 13/2, eliberarea unui nou certificat de urbanism pentru proiectare în baza procesului-verbal al consultărilor publice.
Procesul-verbal al şedinţei grupului de lucru din 29.07.2019, a fost contrasemnat de autorul documentaţiei de proiect a complexului rezidenţial (Tudor Aghenie) şi reprezentantul Societăţii cu Răspundere Limitată „Braus Imobiliare” (Grigore Ţîrchi).
În Direcţia generală arhitectură, urbanism şi relaţii funciare a parvenit demersul dnei Zaicenco Tatiana, în care se menţionează că subsemnata retrage avizul de verificator aplicat pe proiectul de execuţie a complexului rezidenţial cu spaţii comerciale/prestări servicii şi parcări auto subterane, pe terenul cu numărul cadastral 0100312.417, din bd. Mircea cel Bătrân, 13/2.
Prin încheierea Judecătoriei Chişinău, sediul Râşcani din 04.07.2019, a fost admisă cererea depusă de Societatea cu Răspundere Limitată „Braus Imobiliare” privind suspendarea executării actului administrativ, fiind dispusă suspendarea executării dispoziţiei primarului general interimar al municipiului Chişinău nr. 437-d din 26.06.2019 „Cu privire la suspendarea autorizaţiei de construire nr. 145-c/18 din 28.03.2018, în partea ce ţine de  executarea lucrărilor de construire la blocurile  de locuinţe poziţiile  nr. 1 şi nr. 2, din planul general avizat”.
Societatea cu Răspundere Limitată „Braus Imobiliare” a fost atenţionată repetat, prin scrisorile nr. 06-28/361i din 30.09.2019 şi nr. 21/2303-p din 13.11.2019, asupra necesităţii stopării lucrărilor de construire la etapa finisării părţii subterane a blocurilor de locuinţe „A” şi „B” (poziţiile nr. 1 şi 2, din planul general avizat) şi modificării documentaţiei de proiect a complexului rezidenţial cu spaţii comerciale/prestări servicii şi parcări auto subterane, întru aplanarea litigiului cu locatarii blocurilor de locuinţe adiacente.
În baza deciziei Colegiului Civil, comercial şi de  contencios administrativ al Curţii de Apel Chişinău din 07.10.2019 (dos. nr. 3r-575/19), a fost anulată încheierea Judecătoriei Chişinău, sediul Râşcani din 04.07.2019, adoptată în pricina civilă la cererea Societăţii cu Răspundere Limitată „Braus Imobiliare”, privind suspendarea executării actului administrativ, cu restituirea pricinii în Judecătoria Chişinău, sediul Râşcani.
Conform încheierii Judecătoriei Chişinău, sediul Râşcani din 12.11.2019 (dos. nr. 3-3182/19), a fost suspendată, până la rămânerea definitivă a hotărârii judecătoreşti, executarea dispoziţiei primarului general interimar al municipiului Chişinău nr. 437-d din 26.06.2019 „Cu privire la suspendarea autorizaţiei de construire nr. 145-c/18 din 28.03.2018, în partea ce ţine de executarea lucrărilor de construire la blocurile  de locuinţe poziţiile  nr. 1 şi nr. 2, din planul general avizat”.
Conform dispoziţiei primarului general al municipiului Chişinău nr. 855-d din 13.12.2019, a fost revocată autorizaţia de construire nr. 145-c/18 din 28.03.2018, eliberată SRL „Braus Imobiliare” ce ţine de executarea lucrărilor de construire a părţii supraterane (P+20E+PH) a blocurilor locative „A” şi „B” (poz. 1 şi 2, conform planului general).
Agenţia pentru Supraveghere Tehnică a fost informată despre emiterea dispoziţiei menţionate.

Prin încheierea Judecătoriei Chişinău, sediul Râşcani din 31.01.2020 (dos. nr. 3-3510/19), a fost suspendată executarea actelor administrative - certificatului de urbanism pentru proiectare nr. 746/17 din 08.12.2017 şi autorizaţiei de construire nr. 145-c/18 din 28.03.2018, emise de Primăria municipiului Chişinău.
         Construcţia nefinalizată (poz. 3) este amplasată în zona cu codul „C2”. Pentru zona „C2” este stabilit coeficientul de utilizare a terenului comercial maxim (CUT): 2, iar, indicii urbanistici POT maxim şi CUT maxim sunt echivalenţi prescripţiilor subzonelor rezidenţiale adiacente cu codul „R7”.

        Conform scrisorii Agenţiei pentru Supraveghere Tehnică nr. 1712/AST din 18.06.2020, blocul de locuinţe  (poz. 3, conform planului general), corespunde normativelor în construcţie şi prevederilor urbanistice şi poate fi realizat ca tranşă a complexului rezidenţial.

        În baza certificatului de urbanism nr. 409/20 din 03.09.2020 şi autorizaţiei de construire nr. 337-c/20 din 29.10.2020, eliberate Societăţii cu Răspundere Limitată „Braus Imobiliare”, a fost autorizată elaborarea documentaţiei de proiect şi  finalizarea lucrărilor de construire a blocului de locuinţe cu nr. cadastral 0100312.417.04 cu parcare subterană (poz. 3 şi 4 conform planului general), iniţiate în baza autorizaţiei de construire nr. 145-c/18 din 28.03.2018 pe terenul cu nr. cadastral 0100312.417, din bd. Mircea cel Bătrân, 15/C.
Ca urmare a şedinţei grupului de lucru pentru soluţionarea conflictelor în domeniul urbanismului şi al construcţiilor, în baza procesului verbal nr. 5 din 27.02.2020, s-a decis aşteptarea soluţiei instanţei cu privire la măsura de asigurare şi solicitarrea de la agentul economic a unei propuneri de reproiectare.
Datele din memoriul explicativ, parte a documentaţiei de proiect iniţiale, prezentate la momentul eliberării autorizaţiei de construire, prevedeau amplasarea a 352 de apartamente şi a 274 locuri de parcare (77%).
În cadrul sedinţelor avute cu reprezentanţii companiei de construcţii şi locatarii blocurilor din adiacenţă, a fost menţionat că nr. de apartamente este practic dublu faţă de cel indicat în indicatorii tehnico-economici prezentaţi iniţial.

După sedinţele repetate convocate cu reprezentanţii SRL „Braus Imobiliare”, proiectantul obiectivului, investitorii în construcţia spaţiului locativ, ţinând cont de plângerile locatarilor blocurilor de locuinţe adiacente, ţinând cont de procesele-verbale ale adunărilor anterioare, a fost propusă operarea de modificări în proiectul de execuţie (în partea ce ţine de organizarea căilor de acces, fară admiterea acceselor auto sau pietonale din contul căilor de acces existente la blocurile de locuinţe adiacente; micşorarea nivelului pe verticală a blocurilor „A” şi „B”; indicarea informaţiei veridice privind numărul total de apartamente (diminuarea numărului acestora) şi proporţia de asigurare cu locuri de parcare din contul terenului privat; reflectarea informaţiei reale despre POT, CUT şi distanţe normative până la construcţiile adiacente; suprafeţe necesare pentru joaca copiilor şi odihna maturilor) şi a documentaţiei de urbanism existentă (substituirea zonei cu codul „C7” în zonă cu codul „C2”) cu aprobarea acesteia de către Consiliul municipal Chişinău, la una din şedinţele ordinare, eliberarea unui nou certificat de urbanism şi a unei noi autorizaţii de construire.

Firma a depus la 04.03.2020, o cerere privind recoordonarea documentaţiei de proiect care la 10.03.2020, a fost retrasă.

Reprezentanţii companiei au prezentat ulterior, spre examinare, un set de materiale în care propun micşorarea regimului de înălţime a blocurilor „A” şi „B”, de la S+D+P+20E+PH la 2S+D+P+15E+2Eretras+PH (au fost exluse trei etaje; 2 niveluri şi PH au fost prevăzute ca retrase).

Potrivit ultimelor date prezentate în complexul rezidenţial cu spaţii comerciale/prestări servicii şi parcări auto subterane se prevede amplasarea a 512 apartamente,, 262 locuri de parcare subterane, 36 locuri de parcare de suprafaţă în curtea blocurilor de locuinţe (din contul micşorării zonei de joacă şi recreaţie) şi 25 locuri de parcare de suprafaţă pe terenul privat, pentru angajaţii şi clienţii încăperilor comerciale/prestări servicii de la parter.

Pentru 512 apartamente sunt necesare 358 locuri de parcare (pentru a asigura 70% din nr. de locuinţe). Numărul total al locurilor de parcare subterane şi de suprafaţă nu asigură procentul stabilit, fiind necesare minimum încă 36 locuri.
Conform planului general nou prezentat se propune amenajarea a 44 locuri publice de parcare, pe teren proprietate municipală, fără respectarea normativelor, deoarece o parte sunt amplasate în imediata apropiere a geamurilor locuinţelor din blocul „C”.

Alte acţiuni din partea investitorului, în vederea aplanării litigiului cu vecinătăţile nu au fost intreprinse (informaţie nu a parvenit).
Locatarii din zonă au denunţat executarea de către firmă a lucrărilor de construire, fără respectarea restricţiilor impuse de instanţă şi autorităţi.
În urma examinării la faţa locului, la 26.06.2020, a fost constatat faptul extinderii şantierului de construcţie pe terenul municipal cu nr. cadastral 0100312.442 (domeniul public), fără respectarea proiecului de organizare a lucrărilor de construcţie, cu amplasarea neautorizată a postului de pază şi a pavilionului pentru oficiul de vânzări.

 La 03.07.2020, a fost solicitat Preturii sectorului Ciocana, întreprinderea acţiunilor de rigoare în vederea eliberării terenului şi readucerăă acestuia la starea iniţială.
Actualmente, sunt înregistrate mai multe petiţii privind cazul menţionat, atât de la firma respectivă şi investitori, cât şi de la vecini şi reprezentanţii lor. 

Notă informativă 


referitor la edificarea unui complex rezidenţial cu spaţii comerciale/prestări servicii şi parcări auto subterane, pe terenul cu numărul cadastral 0100312.417, din bd. Mircea cel Bătrân, 13/2, de către „Braus Imobiliare” SRL


 




















