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INTRODUCERE

Procesul de gestionare a bunurilor locative impune necesitatea de a avea grija si de
a monitoriza toate bunurile imobile locative din Republica Moldova, cu responsabilitate si
atentie asupra duratei vietii si starii functionale ale acestora.

Prin urmare, gestionarea unui imobil locativ implica printre altele respectarea obligatiunilor
care deriva din actele normative in vigoare, a reglementarilor de planificare si a normativelor
de constructii si securitate, Astfel, cel mai complex sistem institutional ce supravegheaza
activitatea de gestiune a fondului locativ din Republica Moldova este fara indoiala prezent in
municipiul Chisinau.

Actualmente, gestionarea fondului locativ in municipiul Chisinau este efectuata de catre
urmatoarele institutii cu statut de: Asociatii de Proprietari ai Locuintelor Privatizate (APLP),
Asociatii de Proprietari in Condominiu (APC), Cooperative de Constructie a Locuintelor
(CCL) si intreprinderi Municipale de Gestionare a Fondului Locativ (IMGFL). Activitatea
acestor entitati este monitorizata la nivel de pretura a sectoarelor si la nivel de municipiu sub
coordonarea Directiei Generale Locativ Comunale si Amenajare (DGLCA).

Asociatiile de Proprietari ai Locuintelor Privatizate sunt asociatiile formate din randul
proprietarilor incaperilor izolate si de locuit rezultate din procesul de privatizare, care incheie
contracte de prestare a serviciilor comunale pentru necesitatile comune a proprietarilor, cu
achitarea in conformitate cu clauzele contractuale negociate.

Asociatiile de Proprietari in Condominiu sunt dupa noua redactie a Legii nr. 187 din
14.07.2022 cu privire la condominiu persoane juridice de drept privat organizati sub forma
juridica de asociatie in scopul administrarii condominiului, avand ca membri doar proprietarii
din condominiu, pentru intretinerea, exploatarea si reparatia locuintelor (incaperilor) ce le
apartin si a altor proprietati comune din condominiu, pentru asigurarea membrilor asociatiei
cu servicii comunale si alte servicii, pentru reprezentarea si apararea intereselor acestora.’

Cooperativele de Constructie a Locuintelor sunt acele asociatii cu statut de persoana
juridica constituite pe principii benevole a cetatenilor care se organizeaza cu rolul de
satisfacere a necesitatilor membrilor cooperativelor si familiilor lor cu spatii locative in scopul
exploatarii si administrarii blocurilor locative.

Intreprinderile Municipale de Gestionare a Fondului Locativ sunt constituite in baza
deciziilor Primariei Municipiului Chisinau ca agenti economici specifice pentru blocurile de
locuit care nu au fost transmise in totalitate in proprietate privata, sau pentru acele blocurile
care nu au constituit o oarecare asociatie de gestiune aratate mai sus.

Desi specificul gestionarii fondului locativ la nivelul mun. Chisindu este dictat de
diversitatea formelor juridice de organizare, asigurarea si protectia acestuia este o sarcina
fundamentala pentru efectuarea reformelor social-economice si actioneaza directa asupra
bunastarii economice a municipiului in ansamblu. Astfel importanta participarii proprietarilor
de apartamente la procesul de reforma este vital pentru acest sector, proprietarii de

" Legea nr. 187 din 14.07.2022 cu privire la condominiu, publicat la 29-07-2022 in M. O. nr. 238-244, art.




apartamente fiind cei care vor beneficia cel mai mult din reforma gestiunii blocurilor de
locuinte. Prin urmare vom remarca importanta implicarii acestora in procesul de planificare
si implementare a reformei. Totodata vom sublinia si faptul ca este important sa se asigure
un echilibru intre interesele diferitelor parti implicate, inclusiv proprietarii de apartamente,
administratia publica locala si operatorii privati de servicii locative.

Totodata, in elaborarea unei noi conceptii a reformei gestiunii blocurilor de locuinte, este
important sa se tind cont de realitatile locale, inclusiv de situatia economicé, de cultura
politica si de legislatia in vigoare.

O noua conceptie a reformei gestiunii blocurilor de locuinte care tine cont de aceste
aspecte are potentialul de a duce la o imbunatatire semnificativa a calitatii vietii locuitorilor
Municipiului Chisindu. Conceptia respectiva urmeaza sé raspundé la provocarile perioadei
de post reforma, odatd ce cadrul legislativ cu privire la condominiu a fost definitivat si a
intrat in vigoare. Cu toate ca reglementarile necesare au fost aprobate, cetatenii municipiului
Chisinau, autoritatile municipale, se ciocnesc cu multiple deficiente in ceia ce tine de starea
generala a blocurilor si a impactului pe care il are la ne solutionarea problemelor cetatenilor
de-a lungul timpului.
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1 SITUATIA ACTUALA IN SECTOR
§! GESTIONARII FONDULUI LOCATIV

1.1. Analiza cadrului normativ

In ce priveste cadrul normativ relevant domeniului de gestiune a fondului locativ vom aminti
de Codul Civil al RM care stabileste reglementarile de baza pentru institutia condominiului in
special si a proprietatii in general. Astfel, in Cartea a doua a Codului Civil sunt reglementate
drepturile reale unde printre altele la art. 462 este stabilit ca constituie bun imobil unitatea
fn condominiu Timpreuna cu cota-parte corespunzatoare din dreptul de proprietate sau de
superficie asupra terenului, partilor din cladire altele decat unitatile si altor parti comune ale
condominiului.?

Totodata acelasi act normativ la Titlul 3 intitulat Proprietatea, capitolul 3 denumit Proprietatea
Comuna, la art. 555 (Dreptul de proprietate in condominiu) stabileste precum ca Condominiu
reprezinta totalitatea de bunuri imobile formata dintr-un teren cu una sau mai multe cladiri in
conditiile legii, in care exista:

a) locuinte, incaperi izolate cu alta destinatie decat cea de locuinta sau locuri de parcare
din cadrul cladirii daca intrunesc conditiile prevazute de legislatie, construite sau care
urmeaza a fi construite, inregistrate sub numar cadastral separat in registrul bunurilor
imobile (unitati). Unitatile fac obiectul dreptului de proprietate exclusiva; si

b) terenul si partile cladirii din condominiu care nu sant unitati si sunt destinate folosintei
tuturor proprietarilor in condominiu sau unora dintre acestia, precum si alte bunuri care,
potrivit legii sau actului de constituire al condominiului, sunt destinate folosintei comune
a tuturor proprietarilor in condominiu sau unora dintre acestia (parti comune). Partile
comune fac obiectul dreptului de proprietate comuna fortata si perpetua.?

Astfel Codul Civil al RM stabileste notiunile baza in ce priveste institutia condominiului,
relativ noud pentru legislatia statului nostru, o reglementare mai ampla fiind statuata in
Legea nr. 187 din 14-07-2022 cu privire la condominiu despre care vom aminti mai jos.

Urmatorul act normativ relevant domeniului respectiv este Legea nr. 75 din 30-04 2015
cu privire la locuinte care are drept obiective de reglementare raporturilor juridice din
domeniul locuintelor; asigurarea libertatii persoanelor si a organizatiilor in realizarea
drepturilor si intereselor ce tin de domeniul locuintelor; asigurarea exercitarii obligatiilor
ce decurg din lege, alte acte normative, din statutul de organizare al locatarilor si/sau din
contractele, incheiate de catre proprietarii locuintelor si agentii economici care activeaza in
incaperile (inclusiv inglobate sau anexate) din blocul locativ, privind pastrarea, mentinerea si
exploatarea bunurilor proprietate comuna din blocul locativ.*

2 Codul Civil al Republicii Moldova nr 1107 din 06.062002, republicat la 01.05.2019, in M. O. nr. 66-75, art. 462

% Ibidem, art. 555, al.2
4 Legea nr. 75 din 30-04 2015 cu privire la locuinte, publicat la 29-05-2015 in M. O. nr. 131-138, art.2., al. 2




Prin legea respectiva au fost introduse reglementari noi in ceia ce tine de modul
de gestiune a blocurilor de locuinte precum si a fost stabilitd organizarea administrarii
locuintelor proprietate publica si privata; asigurarea integritatii, administrarii, deservirii tehnice
si reparatiei locuintelor; achitarea platii pentru folosirea locuintei si pentru serviciile comunale
si necomunale prestate, respectarii regulilor si normelor de administrare si deservire tehnica
a locuintelor

Cadrul general ce reglementeaza serviciile publice de gospodarie comunala a aparut
odata cu aprobarea Legii nr. 1402 din 24.10.2002 serviciilor publice de gospodarie Legea
reépectivé stabileste cadrul juridic unitar privind infiintarea si organizarea serviciilor publice
de gospodarie comunala in unitatile administrativ-teritoriale, inclusiv monitorizarea si controlul
functionarii lor, atributiile si responsabilitatile autoritatilor administratiei publice Tn domeniul
serviciilor publice de gospodarie comunala, organizarea si functionarea serviciilor publice
de gospodarie comunala. Conform acestei legi autoritatile administratiei publice locale au
obligatia sa asigure monitorizarea si controlul periodic ale activitatilor de furnizare/prestare a
serviciilor publice de gospodarie comunala, in conformitate cu actele normative, si luarea de
masuri in cazul in care operatorul nu asigura performanta pentru care s-a obligat, asigurarea
continuitatii serviciilor publice de gospodarie comunala. Chiar daca legea 1402/2002 a stabilit
competente de monitorizare si control autoritatilor APL, aceste competente nu au putut fi
puse in practica din motivul lipsei mecanismelor necesare. Prevederile respective nu au fost
urmate de aprobarea actelor necesare ale Guvernului, astfel incat acestea au ramas pur
declarative.

In ceia ce tine de modul de organizare a gestiunii fondului locativ, in mare parte acesta este
stabilit prin Hotararea de Guvern nr. 281 din 17.04.2024 despre aprobarea Regulamentului
cu privire la prestarea si achitarea serviciilor comunale si necomunale.

Acesta stabileste modul de achitare de catre proprietarii de apartamente, incaperi
locuibile in camine si incaperi cu alta destinatie decat cea de locuinta a platilor pentru
serviciile locative, comunale si necomunale, modalitatea de repartizare a consumului de
energie termica in cladirile rezidentiale in care exista apartamente conectate si deconectate
de la sistemul colectiv de alimentare cu energie termica (SCAET), precum si reglementeaza
relatiile contractuale dintre furnizorii (gestionarii/asociatiile de proprietari din condominiu) si
consumatorii acestor servicii.®

Actul mai stabileste tipurile de servicii prestate, elaborarea, aprobarea si reglementarea
tarifelor pentru serviciile locative, comunale si necomunale, modul de stabilire a volumelor
de apa consumata, plata pentru apa potabila si evacuarea apelor uzate, modul de calculare
a platii pentru incalzire, modul si termenele de achitare a platilor pentru serviciile locative,
comunale si necomunal, conditiile de reducere a platii in caz de nerespectare a termenelor,
volumelor si calitatii serviciilor prestate. La fel prevede si metodologia privind repartizarea
consumului direct/indirect de energie termica intre consumatorii unui bloc locative conectat
la sistemul de alimentare centralizatd, precum si conditile contractuale standard pentru
deservirea si intretinerea locuinteior cu energie termica.

5 Hotararea nr. 281 din 17-04-2024 pentru aprobarea Regulamentului cu privire la prestarea si achitarea serviciilor
comunale si necomunale Publicat : 31-05-2024 in Monitorul Oficial Nr. 236-237 art. 482




Prin urmare observam un cadru normativ destul de larg care ofera domeniului de gestiune
a fondului locativ o reglementare ampla cu specificul caracteristic unei diversitati de raporturi
complexe cu implicarea unor aspecte variate precum cel ingineresc, tehnic sau de constructii.
Cu toate acestea vom remarca faptul ca domeniu normativ contine si o serie de carente
despre care vom aminti pe parcurs.

1.2. Fondul de locuinte al municipiului Chisinau - privire generala

- Dreptul la locuintad constituie un drept fundamental, care in conformitate cu legislatia
nationala face parte din dreptul la viatd decenta al persoanei sau familiei si care printre
altele prevede:

a) stabilitatea privind raporturile de locatiune, prestarea serviciilor adecvate aferente,
asigurarea infrastructurii necesare, accesibilitatea surselor financiare;

b) nediscriminarea in exercitarea dreptului la locuinta, inclusiv accesul la piata locuintelor,
administrarea si folosirea locuintei, precum si intrarea in proprietatea unei locuinte;

c) transparenta exercitarii de catre autoritati a atributiilor si a obligatiilor ce se refera la
exercitarea dreptului la locuinta.®

Prin urmare realizarea acestui drept este o problema primordiala atat a persoanelor, cat si
a autoritatilor centrale si locale.

In sensul modern locuinta inseamna nu numai peretii si acoperisul propriu-zis, dar si
toate utilitatile si serviciile necesare, care asigura corespunderea unei constructii exigentelor
pentru un trai confortabil.

Prin fondul de locuinte al orasului Chisindu se intelege totalitatea locuintelor aflate pe
teritoriul orasului, care pot fi atat case de locuit individuale, cat si apartamente din cadrul
blocurilor de locuinte. Avand in vedere ca casele individuale sunt administrate individual de
fiecare proprietar, pentru autoritatile municipale este mai actual solutionarea problemelor ce
apar in cazul blocurilor de locuinte multietajate.

Din punct de vedere al impactului modalitatii de administrare a locuintelor din blocuri
se impune o analizd mai ampla a structurii si formelor de gestiune al fondului de locuinte
multietajat. Pentru identificarea necesitatilor de implicare in procesul de gestiune a blocurilor
este necesar de analizat structura si caracteristicile fondului de locuinte.

Tn acest context asigurarea locuintelor cu utilititi calitative este o responsabilitate atat a
gestionarilor fondului de locuinte, a furnizorilor de servicii comunale, a proprietarilor, cat si
a autoritatilor publice locale.

Dupa tipuri de locuinte existente in mun. Chisindu acestea se divizeaza in urmatoarele

categorii
Case individuale: 35,2%;
Apartamente in blocuri: 62,7%;
Camere in camine: 2,1%.

5 Legea nr. 75 din 30.04.2015 cu privire la locuinte, publicat la 29.05.2015, M. O. nr.131-138, art. 1




Avand in vedere ca marea majoritate a locuintelor reprezintad apartamente in blocurile
de locuinte, organizarea gestiunii eficiente a acestor blocuri va avea un impact determinant
asupra conditiilor de trai a cetatenilor din Chisinau.

Amplasarea compacta si organizata a locuintelor in blocuri, care formeaza curti de blocuri
si cartiere de blocuri contine in sine un sir de avantaje in ceea ce tine de dotarea lor cu
utilitdti moderne, amenajarea cu trotuare si spatii verzi, organizarea unor locuri publice de
interes comun (terenuri de joaca, terenuri de sport, terenuri de fitness), dotarea cu mobilier
urban etc.

Oportunitatile respective pot duce la facilitarea implementarii unor programe municipale
de amenajare, avand drept scop ridicarea nivelului de confort al locuintelor, crearea unui
mediu atractiv pentru cetateni si in final ridicarea nivelului de viata.

Figura 1. Varsta cladirilor de locuit
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1.3 Serviciile locativ-comunale in Chisinau

Conform prevederilor Hotararii de Guvern nr 2811/2024 despre aprobarea Regulamentului
cu privire la prestarea si achitarea serviciilor comunale si necomunale, sunt reglementate
tipurile de serviciile prestate care sunt clasificate in comunale si necomunale, dupa cum
urmeaza.

Din categoria serviciilor comunale fac parte:

« livrarea energiei termice pentru incalzirea unitatii, a locurilor de uz comun din blocurile
locative, precum si pentru incéalzirea si/sau prepararea apei calde menajere, si/sau
pentru racire;

» alimentarea cu apa potabila;

« canalizarea;




evacuarea deseurilor municipale solide si lichide;
» intretinerea ascensorului;
» administrarea fondului locativ public si privat;
» salubrizarea si amenajarea terenului aferent.

Din categoria serviciilor necomunale fac parte:
« alimentarea cu energie electrica;
. » alimentarea cu gaze naturale;
» comunicatiile electronice;
» prevenirea incendiilor;
« serviciul de securitate si paza;
« serviciul interfon.

Conform prevederilor legislatiei cu privire la locuinte, exigentele minimale pentru locuinte
sunt: acces liber individual in spatiul locuibil, fara tulburarea dreptului de posesie si a folosintei
exclusive a spatiului detinut de catre o alta persoana sau familie, spatiul pentru odihna, spatiul
pentru prepararea hranei, grupul sanitar, acces la energia electrica si apa potabila, evacuarea
controlata a apelor uzate si a reziduurilor menajere, precum si mentinerea temperaturii in
locuinte conform normelor sanitare’.

Prin urmare, serviciile comunale si necomunale care constituie exigentele minimale pentru
locuinte sunt alimentarea cu energie termica, energie electrica, cu apa potabila si canalizare,
evacuarea deseurilor menajere solide si lichide.

Serviciile care constituie exigente minimale pentru locuinte, sunt livrate in Chisinau de
catre furnizorii serviciilor, care sunt:

» Pentru serviciul de termoficare — S.A. Termoelectrica, S.A. Apa-canal Chisinau;

e Pentru alimentarea cu energie electrica — ICS Premier Energy;

e Pentru livrarea apei potabile si canalizare — S.A. Apa-canal Chisinadu;

e Pentru evacuarea deseurilor municipale solide si lichide — M Autosalubritate, SRL ABS.

Prestarea serviciilor ce constituie exigente minimale se organizeaza in conformitate cu
contractele incheiate. Energia termica, apa si canalizarea, evacuarea deseurilor se presteaza
la blocurile de locuinte in baza contractelor incheiate intre furnizorii serviciilor si asociatiile de
proprietari sau gestionari in baza unor contracte si se repartizeaza consumatorilor finali prin
activitatea comuna a furnizorilor si gestionarilor.

Facturarea serviciilor se efectueaza de catre asociatii, gestionari sau intermediarii la
decontari prin expunerea spre plata fiecarei unitati a cotei-parti din volumul serviciului livrat
la bloc. Energia termica, apa si canalizarea se contorizeaza la bransament. Cota-parte
corespunzatoare unei unitati se determina avand ca baza indicatiile echipamentelor de
masurare instalate in unitate sau reiesind din suprafata unitatii.

" Legea nr. 75 din 30.04.2015 cu privire la locuinte, publicat la 29.05.2015, M. O. nr.131-138, art. 4




Conform prevederilor Hotararii de Guvern nr.191/2002, unul din serviciile comunale
prestate in blocurile de locuinte era alimentarea cu apa calda menajera. Cu toate ca acest
serviciu era inclus in lista serviciilor comunala, in Chisindu asa si nu a fost stabilit un furnizor
al serviciului de alimentare cu apa calda menajera. Drept rezultat nu a fost stabilit nici tariful
pentru serviciul dat, iar calitatea serviciului nu putea fi asigurata. In aceste conditii apa cald& in
blocurile de locuinte se furnizeaza ca un produs constituit din doud componente de catre doi
furnizori, fiecare dintre care livreaza separat produsul sau. SA Apa-canal Chisinau livreaza
componenta apa rece, iar SA Termoelectrica livreaza energia termica pentru prepararea
apei calde.

Avand in vedere situatia creata, prin Hotararea de Guvern nr.281/2024 Guvernul a exclus
serviciul de alimentare cu apa calda menajera din lista serviciilor comunale, drept urmare in
Chisinau lipseste atéat serviciul comunal de alimentare cu apa calda, cat si furnizorul acestui
serviciu.

1.4 Gestionarea fondului de locuinte multietajat

in Chisinau sunt circa 3750 blocuri de locuinte multietajate. In care sunt amplasate circa
245025 apartamente. Urmare a procesului masiv de privatizare, demarat dupa intrare in
vigoare a Legii privatizéarii fondului de locuinte nr. 1324-XIl din 10 martie 1993, majoritatea
absoluta a locuintelor proprietate publica au trecut in proprietatea locatarilor sai. In prezent
doar 1% din toate locuintele fostului fond de locuinte public au ramas in proprietatea statului.
Conform prevederilor legale, acestea pot fi privatizate pana la data de 31 mai 2024, dupa
care trec in proprietatea municipiului Chisinau.

Trecerea locuintelor in proprietate privata nu a asigurat in deplina masura succesul reformei
de privatizare. Urmare a deficientelor majore, care au fost admise in procesul privatizarii.
Responsabilitatea pentru gestiunea blocurilor nu a trecut integral catre proprietari, acestia
continuand sa perceapa gestiunea blocurilor ca o obligatie a fostului proprietar — a statului,
in special a autoritatilor locale. Existenta si tolerarea acestui fenomen de catre autoritati
in decursul a circa 30 de ani de la demararea privatizarii a dus la inradacinarea acestei
perceptii colective si a facut ca eforturile de reformare a sectorului sa se ciocneasca de o
reticenta din partea proprietarilor in ceia ce tine de formarea asociatiilor.

Reiesind din consideratiile expuse in Strategia data, starea generala a fondului de locuinte
multietajat poate fi caracterizatéd ca una dominata de situatii contradictorii, in care pe de o
parte are loc procesul de construire a blocurilor noi, moderne, care dispun de caracteristici
mai bune si detin un confort mai avansat fata de blocurile din perioada sovietica, iar pe de
alta parte blocurile din perioada sovietica sa ramana intr-o stare precara cu un confort
scazut. Totodata proprietarii din blocurile vechi nu isi manifesta interesul pentru efectuarea
investitiilor necesare pentru intretinerea adecvata, dar, si mai mult, pentru modernizarea
acestor cladiri.

Intru evaluarea situatiei, autoritatile municipale au organizat mai multe inspectii ale
cladirilor multietajate. Astfel in baza Dispozitiilor 520-d 15 iulie 2019 ,Cu privire la crearea
Comisiilor speciale pentru examinarea vizuala a stérii tehnice a cladirilor de menire socialad si
a blocurilor de locuit cu multe nivele” si nr. 60-d din 14 februarie 2020 ,Cu privire la instituirea



Grupului de lucru privind examinarea starii tehnice a unor blocuri locative” au fost organizate

inspectii vizuale a starii tehnice a blocurilor vechi din capitala, care prezinta semne de uzura

si deficiente vizibile. In rezultatul examinarii a fost stabiliti starea nesatisficatoare a unor -
blocuri ce se manifesta prin defecte ale elementelor constructive si ale sistemelor ingineresti.

Numarul blocurilor locative cu deficiente este reflectat mai jos.

‘ BOTANICA
22

Deficientele depistate se clasificd dupa cum urmeaza.

BUIUCANI

16

Canale de ventilare defecte »

Retele uzate p 4
Fisuri pilonii copertinei v > 1
Zidul de protectie a blocului inclinat > 1

Dupéa cum observam din informatia prezentata, un numar mare de blocuri sunt in stare
tehnica nesatisfacatoare, situatie ce necesita masuri de interventie urgente.
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1.5 Formele de gestiune ale fondului de locuinte din Chisina

Dupé forma de gestiune in linii generale fondul de locuinte din Chisindu se imparte in
doua categorii mari — cel gestionat de asociatii si cel gestionat de IMGFL. Repartizarea dupa
formele de gestiune este reflectat in tabelul de mai jos. =
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Tabelul 1. Formele de gestiune ale fondului
de locuinte din Chisinau

Numarul persoanelor Numarul 3 :
Sl Numarul blocurilor
juridice apartamentelor
Gestionarii S
unitati % din unititi % din total unitati % din total
: total ' ’
IMGFL 23 2 111 986 46 1403 57
APC, ACC, APLP,
CCL. alti gestionari 1209 98 133 039 54 2167 43
Total: 1232 100 245 025 100 3 570 100

sursa: Conform datelor DGLCA

Reiesind din tabelul 1, se atesta situatia in care majoritatea blocurilor de locuinte (2167)
sunt gestionate de catre asociatile de proprietari, ceia ce denota tendinta de trecere a
fondului de locuinte de la IMGFL la Asociatii. Totodati numérul inca mare de blocuri (1403),
aflate in gestiunea IMGFL, determina existenta unor deficiente la capitolul organizarea
asociatiilor in aceste blocuri.

In linii generale, toate formele de gestiune existente pana la intrarea in vigoare a Legii
187/2022 necesita a fi reorganizate in APC. In ceia ce tine de Asociatiile de coproprietari in
condominiu, acestea au fost reorganizate in APC din oficiu, fara participarea proprietarilor
de unitati. Cat tine de reorganizarea CCL si APLP, acestea urmeaza sa se reorganizeze
prin proceduri separate pentru fiecare caz. Reorganizarea acestora se supune procedurii
generale de reorganizare pentru persoana juridica, ceia ce atrage dupa sine un sir de actiuni,
pe care trebuie sa le intreprinda proprietarii pentru a finaliza procedura. Astfel, aceasta poate
fi simpla in cazul in care Asociatia nou creata pastreaza numarul de blocuri cuprinse in
aceasta, in cazul divizarii, urmeaza o procedura mai indelungata si anevoioasa, ce implica
si divizarea bunurilor, solutionarea litigiilor etc.

Avand in vedere cele expuse mai sus, cu referire la APLP si CCL, reforma gestiunii
blocurilor poate fi implementata mai simplu, luénd in consideratie ca prevederile noi statuate
in legislatie privind modul de functionare a APC se aplica automat si acestora. Prin urmare
APLP si CCL pot functiona de rand cu APC, cu reorganizarea lor treptata in APC.

In ceia ce tine de asociatii, sarcina autoritatilor mun. Chisinau rezida in monitorizarea,
controlul activitatii asociatiilor si interventia in cazurile strict stabilite de lege.

Cu referire la IMGFL, legislatia cu privire la condominiu nu prevede un termen exact in
care proprietarii in condominii urmeaza sa infiinteze APC. Prin urmare in practica aceasta
perioada de tranzitie poate sa dureze o perioada nedeterminata de timp, iar obligatiile privind
gestiunea acestor blocuri ramane dupa IMGFL. Luand in consideratie multiplele probleme
pe care le au IMGFL precum lipsa organizarii proprietarilor din blocuri in APC va duce in
continuare la stagnarea si degradarea situatiei si ca efect la inrautatirea climatului general
in municipiu.
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1.6 Statutul juridic al IMGFL, problemele institutionale

IMGFL din Chisindu reprezintd persoane juridice de drept privat, fondate de catre
autoritatile municipale in scopul prestarii serviciilor de gestionare a fondului de locuinte.

Astfel, gestiunea blocurilor de catre IMGFL este efectuatd conform actelor normative si
in conditiile Legii cu privire la locuinte si Legii privatizarii fondului de locuinte. Cu toate ca
capitolul VII al acestei legi a fost abrogat, relatiile contractuale existente in baza contractelor
incheiate si a relatiilor contractuale cu proprietarii in forma nescrisa continua sa existe. Drept
urmare, pana la formarea asociatiilor de proprietari, IMGFL continua s& presteze servicii de
gestiune a blocurilor si sa incaseze plati de la proprietari pentru serviciile prestate.

Aceste servicii se achita de catre proprietari in baza tarifelor, aprobate prin Deciziei CMC
din 27.12.2007 ,Cu privire la aprobarea tarifelor pentru chirie, deservirea tehnica si reparatia
echipamentelor tehnice din interiorul blocului”. Conform acestei decizii, marimea tarifului
aprobat pentru 1m.p. de suprafata utila a apartamentelor este de 1 leu. Distribuirea tarifului
pe tipul de lucrari care urmeaza a fi efectuate in blocurile deservite este reflectata in tabelul
de mai jos:

Tabelul 2. Distribuirea tarifului pe tipul de lucrari

Distribuirea
tarifului

Denumirea lucrarilor

1. Deservirea blocului locativ 1 m.p./luna 0,62

dintre care:

1.1. Tntretinerea sanitara a blocurilor locative si teritoriilor adiacente 0,24

1.2. Reparatia curenta a elementelor constructive 0,23

1.3. Cheltuieli de gestionare 0,15
2. Deservirea tehnica si reparatia echipamentelor tehnice din

interiorul blocului 1 m.p./lun3 e
dintre care:

2.1. Alimentarea cu incalzire centralizata 0,13

2.2. Alimentarea cu a a calda A 0,09

2.3. Alimentarea cu apa potabila i canalizarea 0,16

Avand in vedere c3 tariful respectiv a fost aprobat inca in anul 2007, la moment acesta nu
mai este actual din cauza schimbarii conditiilor economice si a majorarii preturilor in aceasta
perioada. La moment necesitétile de investitii in blocurile vechi este una destul de mare, iar
sursele acumulate nu sunt suficiente nici pentru deservirea curenta, nemaivorbind despre
faptul cé investitiile capitale lipsesc cu desavarsire si nu pot fi planificate. Din analiza structurii
tarifului aprobat se constata ca acesta ca structura prevede acoperirea doar a cheltuielilor
pentru reparatiile curente. Cat tine de reparatiile capitale, acestea nu sunt prevazute in
structura tarifului, iar cheltuielile respective sunt acoperite partial din bugetul municipal.




Este de mentionat ca platile pentru deservirea blocului in fondul de locuinte gestionat de
IMGFL sunt cele mai mici din Chisinau, in majoritatea blocurilor gestionarii au ajustat tarifele
conform preturilor actuale, iar spre exemplu in sectorul Ciocana toti gestionarii activeaza
conform unor tarife ajustate. Marimea tarifului in 3 asociatii din Sectorul Ciocana este reflectat
in tabelul de mai jos.

Numarul de blocuri

Gestionar gestionate Tarif (lei)
APLP 54/183 38 2,5
APLP 54/218 44 2,5
APLP 54/219 29 2,35

Avand la baz3 situatia creata, IMGFL in repetate randuri s-a adresat la CMC cu propunerea
de a examina posibilitatea majorarii tarifului aprobat, dar de fiecare data, adresarile date nu au
dat nici un rezultat. Aceasta situatie, in mare parte se datoreaza faptului ca, o lunga perioada
de timp, CMC a ezitat sa aprobe chestiuni ce tin de majorarea tarifelor pentru populatie, iar
incepand cu anul 2022, ca rezultat al intrarii in vigoare a Legii 187/2022, chestiunea aprobarii
tarifelor pentru blocurile de locuinte nu mai tine de competenta CMC ci a proprietarilor in
condominiu.

in situatia creata aprobarea unor tarife argumentate din punct de vedere economic poate
sa fie realizata doar cu conditia aprobarii lor de cétre proprietari. Ca exceptie acestea pot
sa fie aprobate de catre autoritatea APL in cazul desemnarii gestionarului condominiului, in
conditiile Legii 187/2017 si a Hotaréarii de Guvern 243/2023.

In aceasta situatie, una din problemele principale cu care se confruntd IMGFL este
problema lipsei surselor financiare suficiente pentru buna intretinere a blocurilor de locuinte
din gestiune si ca urmare degradarea continua a acestora. In prezent problema majora este
ca sursele acumulate in baza tarifului ajung doar pentru acoperirea cheltuielilor curente ale
IMGFL, iar avand in vedere inflatia, in perspectiva aceste entititi se vor ciocni de situatia in
care nu vor mai putea sa-si desfasoare activitatea statutara.

Pe de altd parte odatd cu aprobarea legislatiei cu privire la condominiu se impune
adaptarea modului de abordare din partea IMGFL a chestiunii privind acumularea fondurilor
necesare intretinerii curente a blocurilor din gestiune. Viziunea respectiva este deosebit de
importanta in eventualitatea elaborarii scenariilor de reforma.

Concomitent, contractele de furnizare a serviciului de apa si evacuarea apelor uzate,
serviciul de termoficare se presteaza in blocuri in temeiul contractelor incheiate intre IMGFL si
SA ,Apa-canal Chisinau” sau SA ,Termoelectrica” respectiv. furnizorii dati factureaza intregul
consum pe bloc gestionarului in calitate de consumator. Repartizarea pe apartamente se
efectueaza in temeiul contractelor cu intermediarii la decontari (IM ,Infocom”, SRL , Infobon”,
SRL ,Infosapr” etc), care repartizeaza pe apartamente volumul serviciilor prestate pe bloc si
factureaza individual consumatorii finali cu reducerea sumelor respective din factura eliberata
IMGFL. Astfel, este de notat ca in contractele respective IMGFL au calitatea de consumator
si sunt obligate sa asigure achitarea de catre locatari a costului serviciilor prestate.




Tn special mentionam ca metodologia de facturare a consumului de apa si energie termica,
stabilita prin prevederile Regulamentului cu privire la modul de prestare si achitare a serviciilor
locative, comunale si necomunale pentru fondul locativ, contorizarea apartamentelor si
conditiile deconectarii acestora de la/reconectarii la sistemele de incalzire si alimentare cu
apa, aprobat prin Hotararea Guvernului 191/2002, prevedea modul de calculare a consumului
de apa si energie termica in baza indicatiilor contoarelor in apartamente, iar consumul in
intregime pe bloc se determina in baza contoarelor comune instalate la bransamente.

In realitate suma indicatiilor contoarelor individuale (dar si a consumului necontorizat,
estimat in baza normelor de consum), in majoritatea cazurilor era mai mic decat consumul
inregistrat la bransament. Asa dar, diferenta aparuta se pune pe seama IMGFL, iar datoria
respectiva a crescut de la an la an.

CONCLUzII

Rezuménd analiza realizatd in acest capitol putem afirma ca in ce priveste cadrul
normativ aferent domeniului de gestiune a fondului locativ acesta cuprinde in principal actele
normative precum: Codul Civil al RM, Legea nr. 75 din 30-04 2015 cu privire la locuinte,
Legii nr. 1402 din 24.10.2002 serviciilor publice de gospodarie, Legea nr. 187 din 14-07-2022
cu privire la condominiu si Hotararea de Guvern nr. 191 din 19-02-2002 despre aprobarea
Regulamentului cu privire la modul de prestare si achitare a serviciilor locative, comunale
si necomunale pentru fondul locativ, contorizarea apartamentelor si conditiile deconectarii
acestora de la/reconectarii la sistemele de incalzire si alimentare cu apa. Aceste acte
normative contin o reglementare destul de larga, care ofera domeniului de gestiune a fondului
locativ o reglementare ampla cu specificul caracteristic unei diversitati de raporturi complexe
cu implicarea unor aspecte variate precum cel ingineresc, tehnic sau de constructii.

Totodata dreptul la locuintad constituie un drept fundamental iar realizarea acestuia este
o problema primordiala atat a persoanelor, cat si a autoritatilor centrale si locale, totodata
asigurarea locuintelor cu utilitati calitative este o responsabilitate atat a gestionarilor fondului
de locuinte, a furnizorilor de servicii comunale, a proprietarilor, cat si a autoritatilor publice
locale. Pornind de la specificul mun. Chisindu unde marea majoritate a locuintelor reprezinta
apartamente in blocurile de locuinte (62.7%), organizarea gestiunii eficiente a acestor blocuri
va avea un impact determinant asupra conditiilor de trai a cetatenilor din Chisinau.

Gestionarea fondului de locuinte este strans legaté de procesul de furnizare a serviciilor
comunale care cuprind conform legislatiei servicii de: livrare a energiei termice pentru
incélzirea locuintelor, incaperilor cu alta destinatie decat cea de locuinta, locurilor de uz
comun din blocurile locative, precum si pentru incalzirea apei; alimentarea cu apa potabila;
evacuarea apelor uzate; evacuarea deseurilor menajere solide si lichide; intretinerea
ascensorului; administrarea locuintelor si salubrizarea si amenajarea terenului condominiului
aflat in proprietate comuna a proprietarilor din condominiu.

O alta particularitate a fonduluii de locuinte din Chisinau este faptul ca trecerea locuintelor
in proprietate privata nu a asigurat in deplina masura succesul reformei de privatizare acest
fapt este datorat situatiei ca responsabilitatea pentru gestiunea blocurilor nu a trecut integral




cétre proprietari, acestia continuand sa perceapa gestiunea blocurilor ca o obligatie a fostului
proprietar — a statului, in special a autoritatilor locale.

In urma modificarilor normative, toate formele de gestiune existente pana la intrarea in
vigoare a Legii 187/2022 necesita a fi reorganizate in APC. In ceia ce tine de Asociatiile de
coproprietari in condominiu, acestea au fost reorganizate in APC din oficiu, fara participarea
proprietarilor de unitati. Cu referire la IMGFL, legislatia cu privire la condominiu nu prevede
un termen exact in care proprietarii in condominii urmeaza sa infiinteze APC. Prin urmare
in practica aceasta perioada de tranzitie poate sa dureze nedeterminat, iar obligatiile privind
gestiunea acestor blocuri rimane dupa IMGFL. Luand in consideratie multiplele probleme
pe care le au IMGFL precum lipsa organizarii proprietarilor din blocuri in APC va duce in
continuare la stagnarea si degradarea situatiei si ca efect la inrautatirea climatului general
fn municipiu

in aceasta situatie, una din problemele principale cu care se confruntd IMGFL care
gestioneaza 57% din blocurile de locuinte este problema lipsei surselor financiare suficiente
pentru buna intretinere a acestora si ca urmare degradarea continua.

Pe de altd parte odatd cu aprobarea legislatiei cu privire la condominiu se impune
adaptarea modului de abordare din partea IMGFL a chestiunii privind acumularea fondurilor
necesare intretinerii curente a blocurilor din gestiune.




PROBLEME CHEIE PRIVIND
2 DEZVOLTAREA SECTORULUI
= GESTIONARII FONDULUI LOCATIV

2.1 Probleme generale, specifice si secundare

Urmare a datoriilor acumulate, incepand cu anul 2016 SA ,Termoelectrica” a depus cereri
introductive fatd de IMGFL 1-23 (exceptie IMGFL nr.7), iar in scurt timp intreprinderile date
au fost declarate insolvabile. Prin hotarari judecatoresti fondatorul IMGFL — municipiul
Chisinau a fost inlaturat de la conducerea intreprinderilor, iar instanta a numit administratori
ai procedurilor de insolvabilitate si faliment administratori autorizati.

La momentul actual datoriile IMGFL insolvabile sunt destul de semnificative, iar marimea
lor influenteaza direct identificarea cailor posibile de remediere a situatiei intreprinderilor.

Tabelul 3. Creantele validate ale IMGFL insolvabile conform
tabelelor definitive detinute de administratorii procedurilor

Nr. Creditor Creante validate
1 SA ,Termoelectrica” 460 526 823
2 SA ,Apa-canal Chisinau” 70 777 364
3. Primaria municipiului Chisinau, SA ,Moldinconbank” 11 906 773
B Alti creditori 2 348 881
Total 545 559 841

Dupd cum se vede din tabelul 3, creditorul majoritar al IMGFL insolvabile este SA
,rermoelectrica”, astfel ca la naintarea unor propuneri ce tin de reformarea sistemului
de gestiune urmeaza a fi luat in consideratie ca SA ,Termoelectrica” este cointeresata in
identificarea unor solutii de iesire din criza. Astfel, consideram ca strategia trebuie sa ia in
consideratie si masurile de eficienta energetica implementate prin intermediul furnizorului de
energie termica.

In altd ordine de idei, existenta acestor creante este un impediment major in calea
crearii Asociatiilor de proprietari. Conform concluziilor facute in Studiul ,Datoriile fatd de
Termoelectrica — barieré pentru inregistrarea blocurilor locative vechi in Asociatii de
Coproprietari (ACC)”, efectuat de IDIS ,Viitorul”, ,Locatarii blocurilor de locuit care doresc sa
se inregistreze sub forma de ACC-uri se pomenesc prinsi in acest triunghi dificil si complex.
Acestea sunt nevoiti sa lupte cu marii rechini ai gestionarii utilitatilor, lupta care necesita timp,
resurse si cunostinte juridice profunde. In consecinta locatarii sunt nevoiti sa abandoneze
orice tentativa de administrare independenta a blocului. Pana in prezent autoritatile publice
nu au facut nici o tentativa de solutionare a acestei probleme si sa ofere o procedura clara
si corecta pentru locatari privind cesiunea catre ACC nou create doar a datoriei facturate,
datoria nefacturatd ramanand a fi subiect al relatiei IMGFL (autoritate publica locald) si




Termoelectrica. Consideram ca procedura trebuie sa fie simpla, iar functionarii publici si
Termoelectrica sa nu puna careva piedici la realizarea procesului de predare-primire

Vom mai mentiona ca pe parcursul perioadei de 25 de ani IMGFL au acumulat datorii
semnificative catre SA TE si SA ,Apa-canal Chisinau”, iar fondul rezidential este lider absolut
la acest capitol detinand 98% din totalul datoriilor istorice. Din totalul datoriilor fondului locativ,
intreprinderile municipale de gestionare a fondului locativ detin intaietatea cu peste 64% din
total datorii pe aceasta categorie.

Un factor important la acumularea datoriilor este metodologia de facturare aplicata de
intreprinderile municipale de gestionare a fondului locativ. Aici vom mentiona ca factura
primitd de gestionar pe blocuri nu era repartizata integral locatarilor, ci 0 suma mai mica.
Astfel in fiecare luna, ani la rand, o parte a sumei facturate de Termocom (Termoelectrica)
pentru blocul locativ nu erau incluse in calcule si facturate locatarilor, fiind acumulate datorii
de sute de mii de lei pe blocurile respective. Drept consecinta, in urma cererilor depuse
de furnizor, IMGFL 1- 23 (exceptie IMGFL nr.23) au fost declarate insolvabile. In rezultat
Primaria municipiului Chisindu a fost inlaturata de la conducerea acestora iar la propunerea
Termoelectrica prin deciziile instantelor de judecata au fost numiti administratori ai procedurilor
administratori autorizati.

2.2. Privatizarea locuintelor — reforma nefinalizata

Procesul de privatizare a fondului de locuinte, care a inceput in anul 1993, a pus inceputul
formarii sectorului locuintelor proprietate privata, dar si a diversificarii formelor de gestiune a
fondului locativ.

Scopul principal al privatizarii a fost formarea pietei de locuinte private dar si aparitia unor
stapani reali ai blocurilor de locuinte, care urmau sa preia responsabilitatile de intretinere si
modernizare a cladirilor.

in conformitate cu Legea privatizarii fondului de locuinte nr. 1324-XIl din 10 martie 1993
(Republicata in Monitorul Oficial al Republicii Moldova, editie speciala din 27.06 2006),
proprietarii urmau sa formeze asociatii de proprietari ai locuintelor privatizate (APLP).
Scopul formarii acestor asociatii era asigurarea intretineri si reparatiei locuintelor privatizate
respectandu-se cu strictete regulile de exploatare a locuintelor, de intretinere a imobilelor
si a terenurilor de pe langa ele, regulile si normele de exploatare a sistemelor ingineresti
interioare.

Cu toate ca legea a stabilit forma de gestiune a blocurilor de locuinte dupa privatizare —
APLP, totusi a fost admisa si situatia in care proprietarii nu se organizeaza intr-o astfel de
asociatie. In acest caz, conform prevederilor capitolului Ill, art. 23 (1) din lege (la moment
abrogate), pana la infiintarea APLP, locuintele privatizate, sistemele ingineresti interioare
trebuiau sa fie deservite de organizatile de exploatare a locuintelor in baza contractului
incheiat intre proprietari si aceste organizatii, cu achitarea platilor reiesind din tariful stabilit
in conformitate cu anexa nr. 4 la lege. In special a fost stabilit ca tarifele aplicate proprietarilor
de locuinte privatizate urmau sa fie stabilite reiesind din necesitatile intretinerii blocurilor de
locuinte in conformitate-cu normele tehnice.




In realitate tarifele aprobate nu acopereau in totalitate cheltuielile de intretinere necesare,
astfel ca o mare parte din lucrarile necesare la bloc nu se indeplineau. Concomitent, pentru a
compensa partial cheltuielile neacoperite din tarif, anual in bugetul municipal erau prevazute
surse financiare pentru gospodaria de locuinte. Astfel, practic avea loc compensarea din
buget a diferentei intre tariful economic argumentat si tariful efectiv stabilit. Prin urmare,
bugetul Municipiului Chisinau a fost pus in situatia sa acopere anual o parte semnificativa
din cheltuielile pentru intretinerea fondului de locuinte privatizat. Este de notat ca alocarea
surselor financiare din buget in mare parte se facea ineficient, deoarece pe de o parte sursele
réspective nu erau suficiente pentru indeplinirea tuturor lucrarilor necesare ceia ce nu ducea
la imbunatatirea semnificativa a situatiei, iar pe de alta parte neparticiparea proprietarilor de
locuinte la finantarea acestor cheltuieli provoca lipsa de interes a acestora faté de calitatea
lucrarilor si intretinerea ulterioara a partilor cladirilor reparate deja. Deseori, dupa o perioada
scurta de timp starea tehnica a cladirilor din nou necesita reparatii.

Drept rezultat, reforma domeniului locuintelor nu si-a atins rezultatele scontate. Cu toate
ca au obtinut locuintele in proprietate, proprietarii de locuinte nu au fost implicati pe deplin
in procesul de intretinere a blocurilor, iar municipalitatea a continuat sa aloce bani din buget
pentru intretinerea proprietatii private.
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2.3 Analiza SWOT: Punctele forte si slabe, oportunitati si riscuri

Scopul descrierii SWOT in contextul gestionarii fondului locativ este de a identifica si
analiza in profunzime aspectele pozitive (punctele forte), vulnerabilitdtile (punctele slabe),
oportunitatile si riscurile asociate, dupa cum urmeaza:

PUNCTE FORTE
Experienta acumulata: Gestionati de aso-

PUNCTE SLABE
Resurse Financiare Insuficiente: Fonduri-

ciatile de proprietari sau de IMGEL, fon-
dul de locuinte din Chisindu beneficiaza de
experienta si cunostintele acumulate in ani
de gestionare.

Participarea Comunitatii: Implicarea propri-
etarilor de apartamente in asociatiile de loca-
tari poate duce la o mai buna gestionare si
antretinere a patrimoniului comun.

Reglementari Stricte: Exista legi si regula-
mente care oferad un cadru strict pentru ges-
tionarea fondului de locuinte, ceea ce poate
ajuta la asigurarea standardelor.

OPORTUNITATI

Finantare din fonduri extrabugetare: Ac-
cesarea fondurilor europene sau guverna-
mentale pentru renovarea si modernizarea
blocului vechi.

Dezvoltare tehnoilogica: Implimentarea
unor sisteme moderne de management al
proprietdtii si eficientizarea consumului de
resusre (ex. Sisteme inteligente de incalzire).

Parteneriate Public-Privat: Crearea de

parteneriate intre public si cel privat pentru
imbunétatirea gestionarii fondului dé locuinte.

le limitate impiedica reparatiile necesare si
modernizarea infrastructurii.

Insolventa entitatilor: Entititile de ges-
tiune a fondului de locuinte sunt declarate
insolvabile.

Conflict in gestiune: Posibile conflicte in-
tre proprietari si gestionari referitoare la de-
ciziile de administrare si investitii.

RISCURI

Schimbari legislative: Modificarile in legis-
latie pot aduce incertitudine in ceea ce
priveste drepturile si obligatiunile proprieta-
rilor si gestionarilor.

Rezistenta la schimbare: Opozitia proprie-
tarilor sau locatarilor fatd de schimbarile in
gestionarea fondului de locuinte.

Neajustare tarifului de intretinere: Nea-
justarea tarifului de intretinere reduce capa-
citatea de investitii in intretinere si moderni-
zare, afectand calitatea locuirii.



CONCLUZII

Problemele cheie privind dezvoltarea sectorului gestionarii fondului locativ acestea
sunt legate de deficientele TMGFL-urilor care au acumulat datorii catre principalii
creditori SA ,Termoelectrica”, SA ,Apa-canal Chisinau” si Primaria municipiului
Chisinau,(SA,Moldinconbank).

In prezent datorile IMGFL insolvabile sunt destul de semnificative, iar marimea lor
influenteaza direct identificarea cailor posibile de remediere a situatiei intreprinderilor.
Motivul acumularii acestor datorii este rezultatul repartizarii neexacte a cheltuielilor pentru
proprietarii de apartamente. Totodata, existenta acestor creante este un impediment major
in calea crearii asociatiilor de proprietari.

O alta problema a aparut in procesul de privatizare a locuintelor desi legislatia a stabilit
forma de gestiune a blocurilor de locuinte dupa privatizare — APLP, totusi a fost admisa
si situatia in care proprietarii nu se organizeaza intr-o astfel de asociatie In acest caz,
locuintele privatizate, sistemele ingineresti interioare trebuiau sa fie deservite de organizatiile
de exploatare a locuintelor in baza contractului incheiat intre proprietari si aceste organizatii,
cu achitarea platilor reiesind din tariful stabilit. In realitate tarifele aprobate nu acopereau in
totalitate cheltuielile de intretinere necesare.

Astfel in urma procesului de privatizare locuitorii mun. Chisindu au obtinut locuintele in
proprietate insa nu au fost implicati pe deplin in procesul de intretinere a blocurilor, iar
municipalitatea a continuat sa aloce bani din buget pentru intretinerea proprietatii private.

Prin urmare problematica gestionarii fondului de locuinte este una complexa,
multiaspectuala si atinge diverse aspecte ale municipalitatii precum economia, infrastructura
dar si garantarea unui trai decent astfel analiza SWOTT care se impune in asemenea cazuri
de analiza a scos in evidentd urmatoarele oportonitati: finantare din fonduri extrabugetare,
dezvoltare tehnologica, parteneriate Public-Privat dar si riscuri precum: schimbari legislative,
rezistenta la schimbare si neajustarea tarifului de intretinere.




3 PERSPECTIVE DE MODERNIZARE A
& GESTIONARII FONDULUI LOCATIV

3.1.Condominiul-fundament solid pentrureformarea domeniului

“Tntorcandu-ne la institutia juridicd a condominiului vom aminti ca dupa intrarea in vigoare
a Legii condominiului in fondul locativ nr.913-XIV din 30 martie 2000 care la moment este
abrogata, proprietarii de locuinte urmau sa fondeze asociatii de coproprietari in condominiu
(ACC). Totodata alte forme de gestiune — APLP si Cooperativele de constructii ale locuintelor
(CCL) urmau s fie reorganizate in ACC. In special Legea condominiului in fondul locativ avea
drept scop stabilirea raporturilor de proprietate in condominiu, modul de creare, exploatare,
instrainare a proprietatii imobiliare si de transmitere a drepturilor asupra ei in condominiu,
modul de administrare a proprietatii imobiliare, precum si modul de infiintare, inregistrare,
functionare si lichidare a asociatiilor de coproprietari in condominiu. Totusi legea respectiva
nu a stabilit criterii clare de obligare a proprietarilor de locuinte sa formeze ACC sau sa
initieze reorganizarea APLP si CCL in ACC.

Totodata vom sublinia ca autoritatile administratiei publice locale de nivelul inti au atributiile
de promovare a politicii locative a statului in unitatea administrativ-teritoriala respectiva,
efectueaza controlul in domeniul administrarii, exploatarii, utilizarii conform destinatiei si
asigurarii integritatii bunurilor cu destinatie de locuinte, indiferent de forma de proprietate,
desemnarea administratorului bunurilor cu destinatie de locuinta prin concurs organizat de
catre autoritatea administratiei publice locale, daca proprietarii nu au decis asupra modului
de administrare in decurs de o luna de la data constituirii condominiului.

Odata cu intrarea in vigoare a noilor reglementari in Legea nr. 187 din 14.07.2022 cu
privire la condominiu, are loc imbunatatirea cadrului normativ care reglementeaza relatiile
dintre proprietarii de apartamente si alte incaperi izolate, ca parte a relatiilor de condominiu.
Obiectivul imbunatatirii cadrului normativ este o mai buna informare a proprietarilor despre
situatia asociatiei ai carei membri sunt, un control mai transparent al costurilor de locuinta si
un proces mai flexibil de luare a deciziilor la nivel de asociatie. Aceste masuri sunt necesare
in conditiile deteriorarii fondului locativ privat, pe de o parte, si absenteismului si pasivitatii
multor proprietari, pe de alta parte.

In rezultatul implementarii prevederilor legii respective, in special a Capitolului VII, au
aparut conditiile necesare pentru inregistrarea masiva a condominiului in blocurile locative in
care proprietarii nu au intreprins careva masuri efective de a prelua functiile de administrare
a blocului, deoarece condominiul in aceste blocuri va fi inregistrat din oficiu, iar dupa
inregistrarea condominiului toatad responsabilitatea pentru intretinerea blocurilor va reveni
proprietarilor de unitati, in conformitate cu noile prevederi ale legii. Respectiv, in aceasta
situatie vor nimeri si blocurile locative cu apartamente proprietate privata, aflate in prezent
in evidenta DGLCA. Conform prevederilor Legii cu privire la condominiu, aceasta stabileste
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regimul proprietatii in condominiu, modul de functionare a asociatiilor si stabileste un mod de
gestiune nou — prin intermediul gestionarului condominiului.
Din continutul noilor prevederi a legii putem mentiona urmatoarele:

E

Proprietarii sunt obligati sa achite cota de contributie la cheltuielile asumate de asociatie
(art. 48).

In ceea ce tine de asigurarea cu servicile comunale, in cazul in care acestea sunt
intermediate, proprietarii sunt desemnati consumatori finali, ei raspund solidar pentru
plata (art. 49).

Legea prevede constituirea condominiului cu mai multe imobile, care se gestioneaza
de o asociatie. Fiecare imobil are dreptul la decizii separate in privinta bunului sau
(art. 77).

Serviciile de administrare a condominiului pot fi contractate cu un gestionar (art. 80).
In acest caz gestionarul poate fi si administrator al asociatiei (art. 177 din Codul Civil
al RM). Tn cazul in care timp de o lund nu este desemnat administratorul asociatiei,
Primaria trebuie sa desemneze un gestionar al condominiului.

Toate asociatiile existente se transforma sau se reorganizeaza in APC (art.87).

Prin efectul legii se declara condominiu orice bun imobil care are incaperi izolate.
Inregistrarea condominiului poate s fie efectuata masiv in cadrul unui program aprobat
de Guvern (art. 87).

Asociatia (APC) se infiinteaza in baza hotararii de infiintare luaté de cétre proprietarii
a cel putin 5 unitati (art. 22), fara adunare generala, din momentul inregistrarii membri
devin toti proprietari ale condominiu (art. 23, 25).

Proprietarii poarta raspundere subsidiara si proportionala pentru obligatiunile asumate
de asociatie conform legii.

Tot din continutul Legii 187/2022 cu privire la condominiu atributiile principale ale autoritatilor
administratiei publice locale sunt:

&

Inregistrarea incaperilor izolate ce apartin acestora in termen de 1 an de la inregistrarea
condominiului. Dupa expirarea acestui termen incaperile trec la condominiu (art. 88).

Exercitarea dreptului de proprietar in condominiu, daca bunul imobil anterior a fost
inregistrat in proprietatea sa iar autoritatea detine incaperi izolate, chiar si neinregistrate
(art. 88).

Pastrarea in proprietate publica a terenurilor de uz comun al condominiilor adiacente
(zone de odihna, scuaruri, parcuri, terenuri de joaca, terenuri de sport etc.).

Formarea terenurilor condominiilor in cazul daca acestea nu sunt formate (terenul
pe care este amplasat condominiu este cu 10% mai mare decét suprafata la sol a
constructiei) in termen de 1 an de la data intrarii in vigoare (art. 95 lit. b)).

Formarea terenurilor condominiilor daca pe un teren se afla mai multe condominii, cu
consultarea proprietarilor cladirilor locative.




« Finantarea lucrarilor din domeniul locativ-comunal doar in cazul ca lucrarile date fac
parte din planul de dezvoltare a localitatii si doar in limitele fondurilor financiare bugetate
si disponibile (art. 104 alin. (4)).

» Finantarea lucrarilor in domeniul locativ-comunal din bugetele publice se va aproba
pornind de la prevederile prezentei legi, exclusiv pentru contributiile la cheltuielile comune
ale condominiilor in care exista proprietate a statului sau a unitatilor administrativ-
teritoriale, sau prin programe speciale, aprobate pentru reabilitare si reparatii ale
cladirilor care au fost supuse inregistrarii conform legii.

+ Intreprinderea mésurilor necesare punerii in executare a Legii 187/2022 cu privire la
condominiu in limita resurselor financiare disponibile si a competentelor legale.

» Desemnarea gestionarului condominiului in caz ca timp de cel putin o luna nu este
desemnat un administrator al asociatiei (art. 81 alin. (2)).

« Controlul activitatii asociatiilor (art. 85 din Lege, Hotararea Guvernului Republicii Moldova
nr. 568 din 02.08.2023 pentru aprobarea Regulamentului privind controlul administrarii
condominiului), unde este prevazut expres ca in cazul in care cladirea se administreaza
de catre asociatia de proprietari din condominiu, autoritatea administratiei publice
locale efectueaza controlul privind respectarea procedurii de formare a asociatiilor, de
alegere a administratorului si a organelor de conducere ale asociatiei, precum si privind
activitatea desfasurata de aceasta®

» Participarea prin consultare la elaborarea unui program de stat, care trebuie sa fie
aprobat de catre Guvern, privind asigurarea inregistrarii de stat a proprietatii in toate
blocurile locative care intrunesc calitatile unui condominiu, in vederea consolidarii sau
modernizarii cladirii, pentru reabilitarea termica si eficienta energetica, astfel incat
sa fie asigurate cerintele minime de performantd; va identifica sursele de finantare a
actiunilor programului (art.104, (1), lit. c))

Vom remarca faptul ca datorita aprobarii Legii nr. 187/2022 a aparut o notiune noua, care
nu a existat pana in prezent, ,legislatia cu privire la condominiu”. Aceasta legislatie include
Legea nr.187/2022 cu privire la condominiu, Legea nr. 75/2015 cu privire la locuinte, Codul
civil nr, 1107/2002, alte acte normative in domeniu.®

In consecinta, potrivit legislatiei cu privire la condominiu, administratorul (gestionarul)
condominiilor cu destinatie locativa poate fi desemnat atat de catre Asociatia de proprietari in
condominiu (APC), cét si de proprietari nemijlocit (art. 49 lit. a) din Legea nr. 75 din 30.04.2015
cu privire la locuinte) sau de catre autoritatea APL, in conformitate cu prevederile art. 49 lit. b).

O problema nesolutionata de noile reglementari reiese din situatia ca, cu toate ca legislatia
cu privire la condominiu stabileste posibilitatea desemnarii administratorului bunurilor cu
destinatie de locuintd prin concurs organizat de catre autoritatea administratiei publice
locale, daca proprietarii nu au decis asupra modului de administrare in decurs de 3 luni de
la data constituirii condominiului, ce practic ar fi echivalent cu desemnarea gestionarului
condominiului, in practica aceasta prevedere ar fi dificil de implementat, deoarece in primul

8 Hotararea Guvernului Republicii Moldova nr. 568 din 02.08.2023 pentru aprobarea Regulamentului privind controlul
administrarii condominiului, publicata la 18-08-2023 in M O. nr. 322-324, art. 1
® Legii nr. 187 din 14.07.2022 cu privire la condominiu, publicata la 29-07-2022 in M. O. nr. 238-244 , art. 2




rand nu exista o echivalenta univoca intre notiunile ,administratorul imobilelor cu destinatie
de locuintad” din Legea 75/2015 si ,gestionarul condominiului” cu destinatie locativa din Legea
187/2022, iar in al doilea rand vom aminti ca efectele actelor normative anterioare, Legea
187/2022 au stabilit ca la data intrarii in vigoare a acestei legi, capitolul Ill si anexele nr.
4 si 5 din Legea privatizarii fondului de locuinte nr. 1324/1993, cu modificarile ulterioare,
se abroga. Prin urmare se abroga un sir de prevederi esentiale, care au guvernat pana in
prezent modul de gestiune a blocurilor de locuinte privatizate, de stabilire a platilor pentru
intretinerea blocurilor in care proprietarii nu au format asociatiile de proprietari. in special,
acestea sunt blocurile de locuinte aflate in gestiunea IMGFL.

Drept consecinta, urmare a intrarii in vigoare a legii 187/2022, modul de organizare a
gestiunii blocurilor de locuinte privatizate poate fi stabilit exclusiv in conditiile legislatiei
cu privire la condominium iar APL au capatat un sir de instrumente pentru a impulsiona
organizarea gestiunii blocurilor de locuinte neasociate.

3.2 Viziune de ansamblu asupra misiunii strategiei

~

Misiunea strategiei in cauza, rezida in sprijinirea autoritatilor municipiului Chisindu 1in
promovarea unor masuri care sa duca la reformarea gestiunii blocurilor de locuinte in
contextul schimbarilor care au avut loc odata cu modificarea cadrului legislativ cu privire la
condominiu si reiesind din instrumentele reale pe care le au la dispozitie.

Prevederile conceptiei se bazeaza pe analiza practicilor anterioare, atragerea in proces
a partilor implicate in procesul de gestiune a blocurilor, folosirea factorilor ce determina
incluziunea acestor pérti implicate prin concentrarea asupra conditiilor ce ii avantajeaza. in
acest sens avantajele pe care le obtin toate partile in urma implementarii strategiei determina
interesul acestor parti spre implementarea acestei strategii $i ca urmare la succesul general
scontat.

Astfel, viziunea Strategiei ia in consideratie ca partile implicate au la dispozitie optiuni,
care pot fi folosite in functie de avantajele obtinute ca urmare a reformarii sistemului, acestea
fiind:

Proprietarii de unitati » Obtin parghii reale de a influenta modul de gestiune a proprietatii comune
din condominiile din blocurile de locuinte ce le apartine sub forma de condominiu;

locative si mixte L 5 Jibe St ol
¢ Beneficiaza de cresterea valorii de piatd a unitatilor in rezultatul

imbunatatirii starii blocurilor;
© Au acces la servicii comunale si necomunale accesibile si calitative;

Beneficiaza de confort ridicat in bloc;

Isi realizeaza mai deplin dreptul de proprietate asupra unitatii prin
conexarea dreptului de proprietate asupra partilor comune;

Obtin perspectiva imbunatatirii, modernizarii, reconstructiei cladirii sau
construirii unei cladiri noi conform exigentelor tehnologiilor in constructii
valabile in secolul XXI;




Gestionarii « Obtin accesul la piata specializata a gestionarilor profesionisti;

condominiilor Dispun de posibilitatea contractarii serviciilor de gestiune la mai multe

blocuri;

¢ Potsa-sirealizeze avantajele competitive a ofertei sale in baza raportului
pret-calitate;

@ Pot accesa resurse suplimentare in vederea dezvoltarii afacerii, largirii
spectrului serviciilor prestate;

» Formeaza oferte mai atractive Asociatiilor care doresc contractarea
unui gestionar de condominiu profesionist;

¢ Implementeaza tehnologii inovative de gestiune a condominiilor,
dezvolta tehnologii informationale specializate noi;

Dezvolta abilitati financiar-organizatorice pentru prestarea serviciilor de
intretinere, modernizare a partilor constructive a cladirilor si a sistemelor
ingineresti interioare;

¢ Promoveaza prestarea unor servicii suplimentare de crestere a
confortului cladirilor rezidentiale.

Autoritatile ¢« Implementeaza politica locativa a statului in municipiul Chisinau;
municipiului Chiginau » Dezvolta sectorul rezidential multietajat in structura generala a fondului
de locuinte;

* Promoveaza optimizarea cheltuielilor de intretinere a infrastructurii
municipale;

¢ Directioneaza investitii private in complexul rezidential in scopul
modernizarii acestuia, implementarii masurilor de eficienta energetica;

¢ Asigura cresterea calitatii serviciilor comunale si necomunale, prestarea
lor fiabila si neintrerupta;

¢ Promoveaza amenajarea spatiilor publice in municipiu, Tmbinarea
armonioasa in acestea a teritoriilor condominiilor;

@ Asigura cresterea nivelului de responsabilitate pentru mentinerea
curateniei in oras, implicarea locuitorilor in activitatile de salubrizare;
Promoveaza mediul concurential si cresterea accesibilitatii pietei de
locuinte;

¢ Formeaza instrumente pentru stabilirea unor exigente minime de
intretinere locuintelor, reducerea masurilor de constrangere pentru
respectarea acestora si aplicarea unor metode de implicare benevola a
cetatenilor in acest proces;

@ Creste nivelul de incluziune a cetatenilor in treburile orasului;

» Reduce cheltuielile de intretinere a gospodariei de locuinte in bugetul
municipal.

In cele din urma vom remarca faptul ca principalii beneficiari dar si actori implicati nemijlocit
in procesul de reformare a sistemului de gestiune a fondului locative la nivelul municipiului
Chisinau vor fi: proprietarii de unitati din condominiile locative si mixte; gestionarii
condominiilor si autoritatile municipiului Chisinau




Totodata, consideram ca orice scenariu de reforma trebuie sa porneasca de la interesul
proprietarilor de locuinte in particular si in definitiv trebuie sa fundamenteze dezvoltarea
fondului de locuinte din municipiu in ansamblu.

3.3 Scopul si obiectivele reformei

Peste 200 mii de chisinduieni locuiesc in blocuri starea carora este considerata
problematica, iar jumatate din blocuri nu au fost reparate capital de 35 de ani, in timp ce
o buna parte din blocuri au un termen de exploatare de 45-50 ani. 30% din acoperisuri si
60% din retelele ingineresti necesita reparatii urgente . Intreprinderile municipale de gestiune
a fondului locativ au acumulat o datorie de 650 min. lei doar pentru apa calda. in procesul
de tranzitie de la proprietate publica la cea privata statul si-a asumat responsabilitatea sa
gestioneze fondul locativ (blocuri, acoperisuri, ograda etc.), desi detine doar 2% din acesta.
In lipsa unei solutii viabile starea blocurilor de locuit in Chisinau continua sa se inrautateasca.

in aceste conditii scopul principal al reformei este s& opreascd deteriorarea si sa
imbunatateasca calitatea cladirilor de locuinte din Chisinau. Pentru aceasta, reforma vizeaza:

» Tncurajarea formérii si consolidarii unor grupuri responsabile de proprietari in fiecare
bloc, adoptdnd masuri precum imbunatatirea legislatiei existente si asumarea
responsabilitatilor de intretinere. De asemenea, se doreste sprijinirea crearii Si
consolidarii asociatiilor de proprietari.

» Sprijinirea dezvoltérii unei piete libere de servicii locative competitive, prin inregistrarea
tuturor proprietatilor de condominii, reformarea modului de stabilire a preturilor si
consolidarea unor entitati de gestionare municipale. Se promoveaza si relatii directe
intre gestionari si proprietari.

« Facilitarea accesului la instrumente financiare pentru sustinerea reparatiilor capitale si
modernizarii cladirilor de locuinte, prin programe de co-finantare, sprijinirea proprietarilor
cu venituri reduse in reparatii si atragerea de credite bancare pentru modernizare.

Toate aceste actiuni cum sunt incurajarea constituirii asociatilor de locatari, dezvoltarea
pietei libere in care sa fie antrenate si persoane din mediul privat pentru oferirea serviciilor
locative si sustinerea financiara din partea autoritatilor statului pot crea mediu prietenos
pentru rezilienta populatiei care locuiesc sau poseda apartamente in fond locativ problematic.

3.4 Scenarii de dezvoltare

Avand in vedere informatiile mentionate anterior, impreuna cu:
Experienta anterioara,
Cadrul normativ actual,
Conditiile actuale din domeniul gestionarii fondului de locuinte,

Interesele tuturor actorilor implicati in sistemul de gestionare a locuintelor colective,
urmeaza sa fie analizate doua scenarii de dezvoltare a situatiei:




Scenariul Stagnant, care se bazeaza pe mentinerea status quo-ului si aduce
schimbari minime;

Scenariul Progresiv, bazat pe implicarea activa a autoritatilor municipale in evolutia
proceselor in desfasurare.

Scenariul Stagnant

Scenariul respectiv presupune pastrarea situatiei actuale, cu un grad minim de interventii
din partea autoritatilor. In linii generale aceasta ar insemna continuarea activitatilor actuale in
forma in care exista si pastrarea trendului de degradare a blocurilor vechi din oras. Aceasta
presupune un grad redus de implicare a autoritatilor, bazat pe reactie la situatie negative

aparute care implica mai mult masuri de conservare a situatiei existente precum:

Masuri

¢ Actiunile autoritatilor municipale sunt limitate
la strictul necesar;

¢ Se reactioneaza la problemele aparute in
limita posibilitatilor;

¢ Continua abordarea de sustinere limitata a
proprietarilor locuintelor prin acordarea unor
ajutoare sub forma de materiale de constructie
si reparatii la unele blocuri in limita mijloacelor
financiare disponibile;

» TInregistrarea condominiului si asociatiilor de
proprietari se efectueaza numai la initiativa
proprietarilor;

» Procedura falimentului IMGFL se finalizeaza
cu lichidarea si radierea intreprinderilor;

» Situatile de avarii in blocuri care cad
sub incidenta situatiilor exceptionale se
solutioneaza prin intermediul Fondului de
rezerva:

Scenariul Proagresiv

Impact probabil

Continud procesul de degradare a fondului de
locuinte vechi;

Creste numarul cazurilor de avariere a elementelor
constructive si echipamentelor ingineresti din
blocurile de locuinte;

Creste presiunea pe bugetul municipal pentru
alocarea unor mijloace financiare in situatii de
urgenta;

Lipseste posibilitatea implementarii proiectelor de
modernizare si crestere a eficientei energetice a
blocurilor;

Fondul de locuinte se dezvolta prin construirea
unor cladiri noi;

Are loc migrarea proprietarilor din blocurile vechiin
fondul de locuinte nou construit;

Creste nivelul de nemultumire a unei parti a
locatarilor fata de autoritatile administratiei publice
locale;

- Cetatenii afectati solicitd fintreprinderea unor

masuri urgente de redresare a situatiei.

Scenariul dat prevede realizarea unor masuri de interventie din partea municipalitatii in
limita atributiilor functionale ale autoritatilor, cu folosirea instrumentelor oferite de legislatia
cu privire la condominiu. Totodata acesta prevede concentrarea eforturilor mai multor actori
implicati in realizarea unor obiective destul de dificile, astfel incat in mare masura obtinerea
rezultatelor scontate va depinde de eforturile pe care le va depune autoritatea publica locala
pentru a atrage interesul subiectilor respectivi asupra necesitatii realizarii scenariului.




Continuarea sustinerii
procesului de formare

a APC la initiativa
proprietarilor de unitati din
condominiu;

Finalizarea
procedurilor de
faliment a IMGFL si
reluarea activitatilor
de gestiune a
blocurilor de catre
acestea in conditiile
incheierii contractelor
cu proprietarii in
condominiu

Renuntarea la
subventionarea din
bugetul municipal a
reparatiilor fondului de
locuinte privatizat gi
trecerea la mecanisme
publice de stimulare
financiara a proprietarilor
din condominii locative
in vederea intretinerii,
modernizarii blocurilor
de locuinte. Atragerea de
fonduri private, de stat si
externe la proiectele de
modernizare

®

Proprietarii de unitati se implica direct in solutionarea problemelor cu care
se confrunta blocurile;

Cetatenii se informeaza mai aprofundat referitor la drepturile si obligatiile
ce le revin in calitate de proprietari, in conformitate cu cadrul legislativ
referitor la condominiu;

Administratorii APC se responsabilizeaza prin interactiunea directd cu
membrii asociatiilor;

Asociatiile nou formate se includ activ in procesul de gestiune a blocurilor
de locuinte;

Asociatile formate incheie contracte de gestiune cu gestionarii
condominiilor Tn conditii avantajoase.

Blocurile de locuinte unde nu au fost formate APC nu vor mai raménea
fara servicii de gestiune;

IMGFL vor putea s&-si modernizeze serviciile prestate si sa-si recalifice
personalul;

¢ Tranzitia blocurilor aflate in gestiunea IMGFL la forma de proprietate

in condominiu se va efectua fara agitatie exagerata si fara a perturba
procesul de gestiune;

© Crearea conditiilor de concurenta pentru entitatile private care presteaza

servicii de gestiune a blocurilor si ca efect cresterea calitatii serviciilor la
preturi avantajoase;

Renuntarea la sistemul centralizat de conducere a activitatii IMGFL si
trecerea acestora la autogestiune reala in conditiile pietei gestionarilor de
condominii;

Trecerea la relatii contractuale intre IMGFL si proprietari cu aplicarea
tarifelor individuale pentru fiecare bloc locativ, in dependenta de volumul
lucrarilor necesare si starea blocului, ceia ce implica la renuntarea la
tarifele stabilite centralizat de catre CMC.

Posibilitatea obtinerii finantarii publice va crea conditii de activizare a
proprietarilor si interesul acestora pentru formarea APC;

Reparatiile de urgenta a blocurilor vor putea fi initiate chiar dacéa resurse
financiare municipale nu sunt suficiente;

Perspectiva obtinerii cofinantarii din partea donatorilor externi si a statului
va facilita demararea mai multor proiecte de modernizare a blocurilor;

Sectorul bancar va obtine posibilitatea sa dezvolte instrumente financiare
de finantare a proiectelor prin creditare, ceia ce va duce la diversificarea
surselor de finantare;

Furnizorii de servicii comunale vor putea implementa mai usor proiecte
proprii de modernizare a serviciilor prestate, crestere a calitatii si reducere
a cheltuielilor.
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Vom mai sublinia ca in conformitate cu Legea 136/2016 privind statutul municipiului
Chisinau Primarul general detine atributia de a asigura controlul asupra intretinerii si
gestionarii fondului locativ in municipiu.’® in asemenea conditii Primarul General dar si
Consiliul Municipal Chisinau sunt principalii responsabili de punerea in practica a reformei
gestiunii fondului de locuinte in Municipiul Chisinau. Totodata, implementarea masurilor de
reforma si atingerea obiectivelor propuse sunt conditionate de indeplinirea a patru preconditii
de baza ale reformei:

_» Consens politic in cadrul Consiliului Municipal Chiginasi intre autoritatea deliberativa
si Primarul general, in scopul sprijinirii univoce gi consecvente a reformarii sectorului
gestiunii blocurilor de locuinte.

» Prezenta unei echipe profesioniste si motivate pentru promovare a reformei, organizate
inclusiv din cadrul DGLCA, dar si din cadrul altor entitati care va garanta implimentarea
managementului tehnic al reformelor. .

» Atragerea de asistenta tehnica straina pentru sustinerea metodologica, financiara si
organizationala a procesului de reforma (in baza unui proiect finantat de institutiile
donatoare internationale).

» Colaborare intre autoritatile administratiei mun. Chisinau si administratia central a RM
pentru favorizarea reformei

3.5 Etapele reformei

Strategia data se bazeaza pe implementarea scenariului evolutiv de reformare a gestiunii
blocurilor de locuinte din Chisinau si implica parcurgerea unor etape distincte, cu corelarea
termenului de implementare in dependentd de mentinerea conditiilor stipulate in strategie,
iar trecerea de la o etapa la alta se efectueaza treptat, in dependenta de realizarile obtinute.
Astfel sunt prevazute trei etape printre care:

Etapa 1: Initierea Reformei — aceasta etapa deriva din Importanta, complexitatea si
sensibilitatea social-politica sporitd a domeniului si necesitad o abordare manageriala foarte
bine fundamentata si planificatda Eforturile primei etape se vor concentra pe dezvoltarea
cadrului legislativ, institutional, metodologic si financiar de ghidare a reformei care va cuprinde:

» Crearea si consolidarea echipei de asigurare a managementului tehnic al reformelor
(coordonate de Vice-primarul de ramura).

» Negocierea si lansarea unui proiect tehnic de asistenta din partea donatorilor
internationali a administratiei publice municipale in lansarea si promovarea reformei
Initierea dialogului cu organele administratiei publice centrale si pregatirea intregului
pachet de amendamente la cadrul legislativ existent in domeniu, in corespundere cu
scopul si obiectivele reformei. « Pregatirea mecanismului de formare si inregistrare
cadastrala masiva de condominiu la nivelului fiecarui bloc de locuinte (inclusiv asigurarea
financiara a procesului

0 Legea nr. 136 din 17-06-2016privind statutul municipiului Chisinau, publicata la 16.09.2016 in M. O. nr. 306-313, art.15
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Elaborarea si aprobarea planului de reorganizare a DGLCA.

Pregatirea (profesionista) a opiniei publice generale privind necesitatea si obiectivele
reformei locative si asigurarea unui climat public pozitiv.

Renuntarea la tarif unic obligatoriu pentru serviciile locative si introducerea tarifului
structurat recomandat.

Pregatirea pachetului consultativ-metodologic de sustinere a procesului de reforma.

Etapa 2: Tranzitia sectorului locativ la principiile economiei de piatd. Vom sublinia
ca demararea acestei etape depinde in mare parte de succesul implementarii etapei 1 Etapa
secunda in special abordeaza finalizarea deplind a reformei proprietatii in fondul locativ si
asigurarea tranzitiei functionarii sectorului in conditii de piata liberd gi concurentiala, prin
urmare aici se impun urmétoarele actiuni:

@
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Crearea si formalizarea cererii de servicii locative la nivelul fiecarui bloc de locuinte
(reprezentata de coproprietari constienti si informati).

Reforma managementului public municipal in domeniul locativ.

Liberalizarea preturilor la serviciile locative.

Restructurarea, dezvoltarea si diversificarea ofertei de servicii locative.

Lansarea mecanismelor de co-finantare a reparatiilor capitale si modernizarilor.

Etapa 3: Consolidarea si dezvoltarea pietii serviciilor locative. In cadrul acestei
etape mecanismele economiei de piata create in cadrul etapei a doua vor genera de sine-
statator o transformare calitativa a fondului locativ si europenizare a zonelor rezidentiale ale
Chisinaului, totodatd vom mentiona ca la aceasta etapa vor fi atinse urmatoarele scopuri:
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Piata serviciilor locative va functiona in conditii de maxima concurenta, ce va permite
majorarea continua a calitatii serviciilor si optimizarea costurilor.

Rolul administratiei publice municipale va fi redus la asigurarea controlului activitatii
gestionarilor si starii fondului de locuinte precum si sustinereainitiativelor de modernizare.

Evidenta unui progres continuu de reabilitare fizica si crestere a calitatii fondului
locativ (inclusiv implementarea principiilor de eficienta energetica), urmare a activizarii
instrumentelor financiar-creditare de asigurare a reparatiilor capitale si modernizarilor.
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CONCLUzII

Un fundament solid pentru dezvoltarea si intretinerea fondului de locuinte il constituie
institutia condominiului. Insasi reforma domeniului consideram a fi implementata pe baza
acestei institutii prevazuta de legislatia RM.

Principalii beneficiari dar si actori implicati nemijlocit in procesul de reformare a sistemului
de gestiune a fondului locative la nivelul municipiului Chisindu vor fi: proprietarii de unitati
din condominiile locative si mixte; gestionarii condominiilor si autoritatile municipiului
Chisinau

Scopul principal al reformei este sa opreasca deteriorarea si sa imbunatateasca calitatea
cladirilor de locuinte din Chisinau.

Strategia propune doua scenarii: scenariul Stagnant, care se bazeaza pe mentinerea
status quo-ului si aduce schimbari minime si scenariul Progresiv, bazat pe implicarea activa
a autoritatilor municipale in evolutia proceselor in desfasurare.

Totodata reforma trebuie implementata in 3 etape dupa cum urmeaza: Initierea reformei,
Tranzitia sectorului locativ la principiile economiei de piatd si Consolidarea si
dezvoltarea pietii serviciilor locative.




MECANISMELE REALIZARII STRATEGIEI
l-f' DE DEZVOLTARE A DOMENIULUI
% GESTIONARII FONDULUI LOCATIV

In scopul asigurarii unei bune gestiuni a blocurilor de locuinte din Chisindu, mentinerea
acestora in stare tehnica satisfacatoare, modernizarea si eficientizarea termica a acestora -
sunt propuse urmatoarele obiective:

1. Incurajarea formarii si consolidarii unor grupuri responsabile de proprietari in fiecare bloc,
adoptand masuri precum imbunatatirea legislatiei existente si asumarea responsabilitatilor
de intretinere. De asemenea, se doreste sprijinirea credrii si consolidarii asociatiilor de
proprietari.

Masurile preconizate pentru indeplinirea obiectivului.

» Incurajarea formarii si consolidarii unor grupuri responsabile de proprietari in fiecare

bloc de locuinte;

» Mediatizarea siinformarea proprietarilor despre avantajele organizarii APC sau alegerea

unei forme de gestiune prin intermediul gestionarului condominiului contractat;

« Sustinerea metodologica in procesul de inregistrare a condominiului si fondarea

asociatiilor de proprietari in condominiu

» Conlucrarea cu organizatiile obstesti specializate in sustinerea formarii APC.

2. Suport in vederea dezvoltarii unei piete libere de servicii locative competitive, prin
inregistrarea tuturor proprietatilor de condominii, reformarea modului de stabilire a preturilor
si consolidarea unor entitati de gestionare municipale. Se promoveaza si relatii directe intre
gestionari si proprietari.

» Elaborarea si implementarea in comun cu Guvernul Republicii Moldova a unui program

de inregistrare de stat a proprietatii in blocurile de locuinte care intrunesc calitatile unui
condominiu;

» Sustinerea formarii pietei gestionarilor de condominii;
» Schimbarea mecanismului de formare a tarifului pentru serviciile locative;

» Reexaminarea procedurilor de lichidare a IMGFL si promovarea masurilor pentru
revenirea acestora in subordinea autoritatilor municipale;

» Consolidarea capacitatilor IMGFL ca entitati eficiente si fiabile, care presteaza servicii
de gestionar al condominiilor;

3. Facilitarea accesului la instrumente financiare pentru sustinerea reparatiilor capitale
si modernizarii cladirilor de locuinte, printr-un program de co-finantare municipal, sprijinirea
proprietarilor cu venituri reduse in reparatii si atragerea de credite bancare pentru modernizare.




» Elaborarea si lansarea unui Program municipal privind acordarea ajutoarelor din bugetul
municipal pentru reparatia proprietatii private sau din condominiul cu destinatie locativa
si a criteriilor de selectare a beneficiarilor respectivi.

» Elaborarea si lansarea unui Program municipal de sustinere a proprietarilor cu venituri
mici in procesul reparatiilor capitale a blocurilor;
» Elaborarea si implementarea unor mecanisme de co-participare la programele de stat
privind promovarea gestionarii fondului de locuinte;
-« Elaborarea si implementarea unor mecanisme de subsidiere a agentilor economici
administratoir ale fondului de locuinte implicati in mecanisme de realizare a proiectelor
ESCO, performanta energetica din surse creditare;

« Elaborarea si implementarea unor parteneriate public-private sub forma concesionarii
serviciilor locativ-comunale;

» Dezvoltarea sistemelor contractelor de performanta energetica.

incurajarea formarii si consolidarii unor grupuri responsabile de
proprietari in fiecare bloc, adoptand masuri precum imbunatatirea

legislatiei existente si asumarea responsabilitatilor de intretinere. De
asemenea, se doreste sprijinirea crearii si consolidarii asociatiilor de
proprietari.

Problemele existente.

» Mecanisme complicate si greoaie de inregistrare a condominiului si asociatiei de
proprietari in condominiu;

» Proprietarii nu constientizeaza importanta intretinerii adecvate a starii blocurilor de
locuinte;

» Proprietarii evita sa sustina indeplinirea lucrarilor necesare de intretinere si modernizare
a blocurilor prin eschivarea de la stabilirea contributiilor necesare;

« Proprietari din cadrul unui bloc sunt rezervati in a conlucra in comun cu vecinii in scopul
indeplinirii obiectivelor de intretinere si modernizare a cladirii;

» Asociatiile existente manifesta un exemplu nefast privind transparenta si accesibilitatea
serviciilor prestate.
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Masura 1.1 incurajarea formarii si consolidarii unor grupuri responsabile de proprietari in

fiecare bloc de locuinte;

Etapa 1. Identificarea
persoanelor interesate din
randul proprietarilor de
unitati din blocuri.

Etapa 2. Formarea
grupurilor responsabile
de proprietari care sunt
familiarizati cu avantajele
gestiunii eficiente a
blocurilor.

Etapa 1. Colectarea si
elaborarea materialelor
informative

Etapa 2. Organizarea
informarii proprietarilor

de unitati, persoanelor
interesate si a societatii
civile privind organizarea
administrarii condominiului

Masura 1.2 Mediatizarea si informarea proprietarilor despre avantajele organizarii APC sau
alegerea unei forme de gestiune prin intermediul gestionarului condominiului contractat

Actiuni:

1.1 Impunerea in procesul de activitate a DGLCA si a Preturilor
de sector a sarcinilor identificarii persoanelor active din cadrul
blocurilor care ar fi interesati in organizarea condominiului si APC.
1.2 Conlucrarea cu IMGFL in vederea furnizrii informatii despre
persoanele responsabile de reglarea agentului termic si accesul
in subsoluri etaje tehnice elevatoare etc In vederea desemnarii
lor in calitate de lideri ai condominiilor si stabilirii contactelor cu
acestia

Rezultat preconizat:
Persoanele interesate din randul proprietarilor sunt identificate.

1.1 Organizarea unei campanii de informare a persoanelor
interesate privind beneficile finregistrarii condominiului si
asociatiilor;

1.2 Formarea grupurilor de initiativa pentru inregistrarea
asociatiilor si deciderea modului de gestiune a blocurilor.

Rezultat preconizat:

Persoanele interesate sunt gata sa isi asume rolul de initiator
in ceia ce tine de inregistrarea condominiului, fondarea APC si
desemnarea organelor de conducere

Actiuni:

1.1 Conlucrarea in comun cu autoritatile administratiei publice
centrale, organizatiile obstesti specializate in vederea identificarii
cadrului legal regulator ce tine de inregistrarea condominiului
si asociatiei de proprietari, precum si de preluarea functiilor
de gestionar si de incheierea contractelor cu furnizorii si
intermediarii la decontari.

1.2 Elaborarea unui ghid practic pentru DGLCA si Preturile de
sector ce ar reflecta toate aspectele organizarii gestionarii unui
bloc in condominiu.

Rezultat preconizat:
Este elaborat si concretizat setul de informatii necesare
mediatizarii $i informérii proprietarilor.

Actiuni:

1.1 Organizarea conlucrarii cu persoanele interesate din cadrul
proprietarilor in vederea instruirii acestora conform metodologiei
elaborate.

1.2 Organizarea informarii, prin intermediul paginilor web,
retelelor de socializare, plasare de anunturi, a publicului precum
si a societatii civile despre avantajele administrarii corecte a
bunurilor in condominiu

Rezultat preconizat:
Proprietarii si persoanele interesate sunt instruite si in cadrul
procedurilor de inregistrare.




Masura 1.3 Sustinerea metodologica in procesul de inregistrare a condominiului si fondarea

asociatiilor de proprietari in condominiu

Etapa 1. Acordarea
suportului metodologic
grupurilor de initiativa si
organelor de conducere a
APC

Actiuni:

1.1 Acordarea suportului metodologic in procesul de inregistrare
la Agentia Servicii Publice si IS ,Cadastru” a condominiului si
APC, precum si in procesul de preluare de gestiune a blocului,
de incheiere a contractelor cu furnizorii de servicii comunale, cu
intermediarii la decontari.

1.2 Interventiile din partea DGLCA, Preturilor de sector in cazul
aparitiei situatiilor de blocaj.

Rezultat preconizat:
Proprietarilor, persoanelor interesate li se acorda suportul
metodologic necesar., procesul este condus pana la finalizare.

Masura 1.4 Conlucrarea cu organizatiile obstesti specializate in sustinerea formarii APC.

Etapa 1. Identificarea
organizatiilor obstesti
specializate

Actiuni:

1.1 Desfasurarea actiunilor necesare in cadrul Primariei
municipiului Chisinau, DGLCA, Preturilor de sector cu scopul
de a stabili organizatiile obstesti care au drept scop lucrativ
sustinerea proprietarilor in condominiu, a consumatorilor
serviciilor comunale si necomunale, precum si a Asociatiilor de
proprietari, promovarea eficientei energetice.

1.2 Instituirea unei liste si includerea acestora in evidenta DGLCA
si Preturilor de sector pentru conlucrarea in cadrul procesului
decizional.

1.3 Stabilirea unor canale de comunicare cu conducatorii
organizatiilor respective.

Rezultat preconizat:

Participarea activa a societatii civile in procesul decizional,
formarea unei agende comune in procesul de implementare
a masurilor in cadrul realizarii planurilor de masuri conform
strategiei.

Suport in vederea dezvoltarii unei piete libere de servicii locative
competitive, prin inregistrarea tuturor proprietatilor de condominii,

reformarea modului de stabilire a preturilor si consolidarea unor
entitati de gestionare municipale. Se promoveaza si relatii directe

intre gestionari si proprietari.

Problemele existente

» Blocurile de locuinte nu sunt inregistrate ca forma de proprietate in condominiu:

« Proprietarii de unitati sunt restransi in posibilitdtile practice de a influenta luarea
deciziilor de interventii in cadrul blocului. Ei nu constientizeaza avantajele administrarii
proprietatii in condominiu prin prin intermediul APC;
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» IMGFL gestioneaza blocurile si expun spre platd costul serviciilor prestate conform
tarifului aprobat de CMC care este depasit si nu acopera necesitétile reale de interventii.
In cazul majoritatii blocurilor lipsesc acumularile la Fondul de investitii, astfel incat
lipsesc posibilitatile de a planifica si realiza lucrarile de reparatii capitale

« Tn randul proprietarilor domina ideea precum ca APC trebuie s& substituie serviciile

prestate de IMGFL,;

« Dezvoltarea pietei gestionarilor privati este constransa de lipsa potentialilor clienti care
necesita servicii de gestiune a condominiului. De asemenea asupra gestionarilor privati
planeaza pericolul impovararii cu datorii in cazul preluarii gestiunii blocurilor.

Masura 2.1 Elaborarea si implementarea in comun cu Guvernul Republicii Moldova a

unui program de inregistrare de stat a proprietatii in blocurile de locuinte care intrunesc
calitatile unui condominiu

Etapa 1. Stabilirea
conlucrarii cu Guvernul
in vederea implementarii
programului

Etapa 2. inregistrarea in
Registrul bunurilor imobile
a condominiului asupra
blocurilor de locuinte

1.1 Identificarea partilor interesate, prin contactarea tuturor
institutiilor guvernamentale si organizatiilor relevante care vor
fi implicate in program. Identifica responsabilii si reprezentantii
acestora pentru discutii $i coordonare;

1.2 Stabilirea un grup de lucru interinstitutional care sa
includa reprezentanti ai autoritatilor relevante si altor entitati
guvernamentale implicate. Grupul comun va propune proiectul
de program pentru aprobare Guvernului;

1.3 Aprobarea programului de catre Guvern

Rezultat preconizat: Program de stat aprobat

1.1 Inregistrarea masiva a condominiului in toate blocurile care
intrunesc calitatile unui condominiu

Rezultat preconizat:
Toate blocurile de locuinte sunt inregistrate sub forma de
condominiu

Masura 2.2 Sustinerea formarii pietei gestionarilor de condominii

Etapa 1. Instituirea
evidentei gestionarilor

de condominii (altii decat
APC), care administreaza
blocurile de locuinte

Etapa 2. Desemnarea
gestionarilor condominiilor
pentru blocurile in care
asociatiile nu si-au
desemnat administratorii

1.1 Identificarea tuturor blocurilor de locuinte in condominiu si
plasarea listei acestora pe pagina web a DGLCA;

1.2 Identificarea tuturor gestionarilor blocurilor inclusiv
identificarea blocurilor care nu sunt gestionate sau care nu au
desemnat un administrator al asociatiei.

Rezultat preconizat:

Se cunoaste lista tuturor blocurilor de locuinte si gestionarii
acestora. Exista evidenta gestionarilor de condominii care pot
fi contractati

1.1 Demararea actiunilor de desemnare a gestionarilor
condominiilor in cazurile in care asociatia nu are desemnat
un administrator, prin concurs, in conformitate cu prevederile

legale

Rezultat preconizat:
Toate blocurile de locuinte au desemnat gestionari.




Masura 2.3 Schimbarea mecanismului de formare a tarifului pentru serviciile locative

Etapa 1

Implementarea reformei
tarifelor pentru serviciile
prestate de IMGFL

Etapa 2

Monitorizarea si
supravegherea pietei
serviciilor de deservire
a blocului, informarea
proprietarilor si
gestionarilor

Etapa 1

Efectuarea unei analize a
situatiei IMGFL aflate in
procedura falimentului

Etapa 2
Restructurarea IMGFL
si crearea Serviciului
municipal de avariere

Masura 2.4 Examinarea procedurilor de lichidare a IMGFL si promovarea méasurilor pentru
revenirea acestor Intreprinderi Municipale in subordinea autoritatilor municipale

1.1 Conlucrarea cu IMGFL in vederea punerii in aplicare a
prevederilor Hotararii de Guvern nr.281 din 17.04.2024 si
organizarea urmatoarelor masuri:
- stabilirea cheltuielilor necesare pentru fiecare bloc de
locuinte;
organizarea adunarilor generale cu proprietarii de unitati
din bloc;
negocierea si aprobarea tarifului pentru deservirea
blocului si serviciile de salubrizare la adunarea generala
a proprietarilor

Rezultat preconizat:

Renuntarea la tariful aprobat centralizat si liberalizarea tarifului
pentru deservirea blocului si salubrizare. Adaptarea tarifelor la
necesitatile blocului.

1.1 Efectuarea controlului administrarii condominiului de catre
DGLCA in conformitate cu prevederile

1.2 Implementarea masurilor de respectare a prevederilor NCM
A.01.16 ,Metodologia de calculare a tarifelor pentru deservirea
tehnica reparatia blocurilor locative si inchirierea locuintelor”.

Rezultat preconizat:

Proprietarii si gestionarii sunt informati despre modul de
formare a tarifelor si aplica prevederile date la luarea deciziilor.
Condominiile se administreaza corect

1.1 Acumularea informatiei necesare privind structura creantelor
validate, creditorii si ponderea lor in Adunarea creditorilor,
activitatea curenta a intreprinderilor;
1.2Elaborareaunorcriteriiinbazacaroracreditoriiintreprinderilor
pot sa initieze un plan de restructurare a intreprinderilor;

Rezultat preconizat:
Sunt identificate conditiile in care pot fi initiate de catre creditori
planuri de restructurare a IMGFL

1.1 Aprobarea unor planuri de restructurare a IMGFL in cadrul
Adunarilor creditorilor, care sa prevada reducerea semnificativa
a cheltuielilor IMGFL pentru acoperirea procedurilor de faliment
si redirectionarea surselor pentru dezvoltarea intreprinderilor.
1.2 Reorganizarea IMGFL ca structuri teritoriale consolidate
prin comasarea mai multor IMGFL de sector;

1.3 Reorganizarea serviciilor de avariere din cadrul IMSL si
crearea unei noi entitati Serviciului municipal de avariere;

Rezultat preconizat:

IMGFL sunt restructurate si reorganizate. In fiecare sector
activeaza un numar suficient de intreprinderi care sa acopere
necesitatile de gestionare a blocurilor si prestarea serviciilor de
salubrizare. Este creat Serviciul municipal de avariere.



Masura 2.5 Consolidarea capacitatilor IMGFL ca entitati eficiente si fiabile, care presteaza

servicii de gestionar al condominiilor

Etapa 1. Excluderea 1.1 Reexaminarea cadrului legal si a contractelor incheiate,
conditiilor de acumulare identificarea cauzelor acumularii datoriilor nejustificate, care se
a dat 6'_“' or pentru acumuleaza din contul serviciilor comunale prestate de furnizori
e proprietarilor de unitati;
serviciile Com}male .. 1.2 Reincheierea contractelor cu furnizorii serviciilor comunale
prestate de catre furnizori  astfel incat sa fie exclusa posibilitatea acumularii datoriilor
proprietarilor de unitati pentru serviciile prestate de furnizori in blocurile de locuinte
aflate in gestiune,

Rezultat preconizat:
Sunt create conditii pentru a exclude acumularea de catre
IMGFL a datoriilor nejustificate

Etapa 2. Integrarea 1.1 Initierea petrecerii de catre IMGFL a adunarilor generale cu
TMGFL pe piata prop.rietafiifie unitati din. b!ocurile aﬂat.e in gestiune in ved‘efea
serviciilor de gestionari ai Iuén! decnzu[or de con.s?ltulre a APC si contractare a serviciilor
iz gestionarului condominiului;

condominiilor 1.2 Incheierea contractelor de gestiune a condominiilor dintre
IMGFL si APC din sector care anterior nu au fost gestionate de
catre IMGFL;

1.3 Participarea IMGFL la concursurile organizate de APL in
vederea desemnarii gestionarilor condominiilor care nu au un
administrator sau care nu au stabilit modul de administrare

Rezultat preconizat:

IMGFL au incheiat contracte pentru gestionarea condominiilor
din sector. Proprietarii care doresc sa contracteze servicii de
gestionar au posibilitatea sa aleagé serviciile prestate de IMGFL

Facilitarea accesului la instrumente financiare pentru sustinerea
reparatiilor capitale si modernizarii cladirilor de locuinte, prin pro-

grame de co-finantare, sprijinirea proprietarilor cu venituri reduse in
reparatii si atragerea de credite bancare pentru modernizare.

Problemele existente

« Proprietarii de unitati nu acumuleaza sursele necesare interventiilor pentru mentinerea
blocurilor de locuinte in stare tehnica satisfacatoare, dar si pentru imbunatatirea
conditiilor de exploatare;

« Sursele financiare alocate din bugetul municipal sunt cheltuite nerational, efectul
interventiilor la blocuri finantate de municipalitate este nesemnificativ;




» Ponderea finantarii din partea Primariei este mai mare decat aportul proprietarilor,
lipseste tendinta de trecere a responsabilitatii pentru intretinerea blocului catre
proprietari;

» Lucrarile de reparatii din contul mijloacelor bugetului se efectueaza preponderent la
blocurile gestionate de IMGFL;

» La selectarea blocurilor pentru efectuarea lucrarilor de reparatii din contul surselor
bugetare nu se stabileste conditia constituirii condominiului si fondarii APC;

-« Exista proprietari de unitati cu venituri reduse, care nu au capacitatea financiara sa
contribuie la cheltuielile comune ale blocului si impiedica luarea deciziilor de stabilire a
contributiilor pentru reparatiile necesare;

» Proprietarii de unitati nu au la dispozitie instrumente accesibile de a initia efectuarea
lucrarilor de reparatii curente si capitale;

» Nu se folosesc oportunitatile de atragere a finantarii din partea donatorilor,de participare
la diferite programe lansate de autoritatile centrale, institutiile internationale etc;

» Nu se folosesc posibilitatile de atragere a investitiilor prin intermediul instrumentelor
bancare.

Masura 3.1 Elaborarea si lansarea unui Program municipal privind acordarea ajutoarelor

din bugetul municipal pentru reparatia proprietatii private sau din condominiul cu
destinatie locativa si a criteriilor de selectare a beneficiarilor respectivi.

Etapa 1. Evaluarea 1.1 Acumularea informatiei de catre DGLCA si Preturile de
necesitatilor de reparatii sector privind necesitatile de reparatii capitale la blocurile de
in blocurile de locuinte si locuinte, care au fost supuse inregistrarii conform prevederilor
disponibilitatea surselor Legii 187/2022, totalizarea informatiei si publicarea acesteia
financiare. pe pagina web;

1.2 Efectuarea unei analize a structurii cheltuielilor bugetului
municipal pentru anii precedenti, cu reflectarea mijloacelor
financiare alocate pentru reparatile curente si capitale a
fondului de locuinte privatizat. Elaborarea propunerilor pentru
finantarea anuala a cheltuielilor unui Program municipal de
reparatii cu conditia ca in blocurile respective a fost efectuata
inregistrarea prevazuta de Legea 187/2022;

1.3 Mediatizarea larga a beneficiilor inregistrarii blocurilor in
conformitate cu prevederile Legii 187/2022.

Rezultat preconizat:

Autoritatile municipale dispun de toata informatia necesara
elaborarii si aprobarii unui program de reparatii, exista blocuri
inregistrate care pot participa la program.
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Etapa 2. Aprobarea 1.1 Elaborarea de catre DGLCA a proiectului de Decizie a
gi implementarea CMC privind aprobarea Programului-cadru, consultarea
Programului. publica a acestuia si aprobarea lui de catre CMC;
1.2 Implementarea Programului prin intermediul DGLCA,
monitorizarea si mediatizarea acestui program prin intermediul
publicarii tuturor etapelor pe pagina web.
Este lansat Programul municipal privind acordarea ajutoarelor
din bugetul municipal pentru reparatia proprietdtii private
sau din condominiul cu destinatie locativa si a criteriilor de
selectare a beneficiarilor respectivi. Drept rezultat se atesta
organizarea proprietarilor conform legislatiei cu privire la
condominiu si imbunatatirea starii tehnice a blocurilor de
locuinte.

Masura 3.2 Elaborarea si lansarea unui Program municipal de sustinere a proprietarilor
cu venituri mici in procesul reparatiilor capitale a blocurilor;

Etapa 1. Elaborarea §i 1.1 Elaborarea si aprobarea Programului Municipal de

aprobarea Programului. sustinere a proprietarilor de locuinte cu venituri reduse in
finantarea cheltuielilor de reparatie capitald si modernizare
a blocurilor locative (inclusiv asigurarea financiara a
programului).

- Consolidarea organizationala si informationala a

institutiei care va procesa cererile si asigura platile de
subventii.
Elaborarea siimplementarea unei campanii de informare
privind lansarea programului in cauza (in paralel cu
programul de sustinere a co-finantarii reparatiilor
capitale).

Rezultat preconizat:

Programul municipal de sustinere a proprietarilor de locuinte
cu venituri este aprobat si gata pentru lansare (institutional,
financiar si informational)

Etapa 2. Implementarea 1.2 Desfasurarea programului de sustinere a proprietarilor cu

Programului. venituri mici, paralel cu implementarea programului municipal
de co-finantare a reparatiilor capitale si modernizarii fondului
locativ.

Rezultat preconizat:
Este eliminata problema participarii locatarilor cu venituri
mici in procesul de finantare a reparatiilor capitale a
proprietatii comune.
Eliminarea premiselor de tensiuni sociale in procesul de
cooperare a coproprietarilor.
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Etapa 3. Dezvoltarea
Programului.

Etapa 1. Identificarea
formelor de coparticipare a
municipalitatii in acordarea
suportului catre APC
(asociatii de proprietari in
condominiu)

Etapa 2. Dezvoltarea
Programului APCEE
(Asociatii de Proprietari
in Condominiu Eficiente
Energetic)

Masura 3.3 Elaborarea si implementarea unor mecanisme de co-participare la programele
de stat privind promovarea gestionarii fondului de locuinte

1.3 Continuarea desfasurarii programului de sustinere a
proprietarilor cu venituri mici, paralel cu implementarea
programului municipal de cofinantare a reparatiilor capitale si
modernizarii fondului locativ.

Rezultat preconizat:

Functionalitatea mecanismelor de participare financiard a
tuturor cetatenilor in reparatia generald si modernizarea
fondului locativ

1.1 Lansarea discutiilor de coparticipare in implementarea
programelor de stat, prin acordarea suportului informational si
organizatoric blocurilor locative care intentioneaza sa creeze
APC.

1.2 Identificarea celor mai bune solutii de acordare a suportului
pentru gospodariile vulnerabile in vederea acoperirii partiale
a costurilor

Rezultat preconizat:
Cresterea interesului din partea locatarilor blocurilor locative
gestionate de IMGFL in vederea crearii APC

1.1 Elaborarea de catre DGLCA a proiectului de Decizie a
CMC privind aprobarea Programului, consultarea publica a
acestuia si aprobarea lui de catre CMC;

1.2 Implementarea Programului prin intermediul DGLCA,
monitorizarea si mediatizarea acestui program prin intermediul
publicarii tuturor etapelor pe pagina web.

Rezultat preconizat:

Este lansat Programul municipal privind acordarea ajutoarelor
din bugetul municipal pentru APC nou-create care vor realiza
masuri de eficientd energetica. Drept rezultat se atestad
organizarea proprietarilor conform legislatiei cu privire la
condominiu si imbunatatirea starii tehnice a blocurilor de
locuinte.




Masura 3.4 Elaborarea si implementarea unor mecanisme de subsidiere a agentilor

economici administratoir ale fondului de locuinte implicati in mecanisme de realizare a

proiectelor ESCO, performanta energetica din surse creditare

Etapa 1. Consultarea

si implicarea partilor
interesate, cum ar fi agentii
economici, institutiile
financiare, organizatiile
guvernamentale si alte
entitati relevante.

Etapa 2. Realizarea

unor proiecte pilot pentru
testarea eficacitatii
mecanismelor de subsidiere
si a sursei creditare.

1.1 Initierea dialogului intre partile interesate in vederea
implementarii proiectelor pilot ESCO in blocurile locative,
care intentioneaza crearea APC

1.2. Dezvoltarea unor mecanisme specifice de subsidiere
adaptate nevoilor identificate si integrarea acestora in
proiectele ESCO

Rezultat preconizat:
Identificarea parteneriatelor in vederea realizarii in blocurile
locative care intentioneaza crearea APC a proiectelor ESCO

Evaluarea eficientei mecanismelor implementate in cadrul
proiectului pilot si ajustarea acestora in functie de rezultatele
obtinute.

Rezultat preconizat:

Raportarea progresului si partajarea experientei pentru a
sprijini sustenabilitatea si extinderea acestor mecanisme de
subsidiere

Masura 1.5 Elaborarea si implementarea unor parteneriate public-private sub forma

concesionarii serviciilor locativ-comunale

Etapa 1. Analiza si
proiectarea initiala

Etapa 2. Implementarea
si monitorizarea
parteneriatelor

1.1 Identificarea serviciilor locativ-comunale care ar putea
beneficia de parteneriate public-private (PPP). Organizarea
de intalniri si consultari cu operatorii privati potentiali si
comunitatea. Colectarea de feedback si identificarea
preocuparilor sau sugestiilor.

1.2 Dezvoltarea de politici si reglementari specifice care sa
guverneze PPP-urile in serviciile locativ-comunale.

Rezultat preconizat:

Identificare clara a acelor servicii care pot beneficia cel mai
mult de pe urma PPP-urilor, pe baza fezabilitatii economice si
a impactului social.

1.1 Selectarea partenerilor privati, ca rezultat al organizarii
de sesiuni informative pentru potentialii ofertanti Publicarea
anunturilor de licitatie si distribuirea documentatiei relevante.
1.2 Stabilirea unui mecanism de monitorizare continua pentru
a urmari performanta partenerilor privati. Realizarea de
audituri periodice si evaluari ale serviciilor furnizate.
1.3Formularea de recomandari pentru Tmbunatatirea vii-
toarelor initiative de concesionare si PPP-uri..




S. MONITORIZARE S| EVALUARE \I

In contextul reformei modului de gestiune a fondului locativ in Chisindu analizata in
capitolele anterioare vom remarca faptul ca aceasta implica datoritd caracterului complex,
actori ai administratiei centrale si locale, iar modul de implementare a acesteia trebuie
realizata in baza principiilor:

¢ autonomiei locale prevazuta in Carta Europeana A Autonomiei Locale care prevede
ca fara a prejudicia dispozitiile generale create de lege, colectivitatile locale trebuie sa
poata defini ele insele structurile administrative interne cu care ele inteleg sa se doteze,
in vederea adaptarii lor la nevoile lor specifice si cu scopul de a permite o gestiune
eficace."

« descentralizarii care reprezinta renuntarea treptata la prestarea serviciilor publice in
regim centralizat, in favoarea prestarii lor de catre persoane ( inclusiv descentralizarea
functionald, tehnica sau pe servicii).

» colaborariiadministratiei centrale si locale care presupune in contextul problematicii
analizate conlucrarea pentru identificarea solutiilor optime in depasirea situatiilor de
criza.

¢ adaptabilitatea organizarii si functionarii administratiei publice, care ar permite
administratiei publice sa raspunda prompt si eficient comenzilor sociale permanent
dinamice.

Pentru realizarea acestora sunt necesare:

resurse financiare suficiente si proportionale cu competentele si

responsabilitatile administratiei locale

definirea patrimoniului public al comunitatilor locale care trebuie sa se
afle in gestiunea autoritatilor eligibile locale

limitarea controlului la asigurarea respectarii legalitatii

asigurarea drepturilor jurisdictionale

dreptul de asociere a colectivitatilor locale

" Carta Europeana A Autonomiei Locale, semnata la Strasburg 1985, art. 6, al 1
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Din continutul legislatiei analizate anterior putem remarca doua concluzii:

» Reforma administrarii fondului locativ trebuie realizata cu suportul autoritatilor care fac
parte din APL, datorita faptului ca acestera au in atributiile lor de baza administrarera
treburilor comunitatilor locale, fiind in acest sens alese de respectivele comunitéti

» Reforma administrarii fondului de locuinte poate sa se bucure de o finalitate cu
succes in care gestiunea respectivului patrimuniu sa fie imbunatatitd doar daca
administratia centrala va fi implicatéa in acest proces intr-un parteneriat de colaborare
cu administratia locala statuat conform Legii 436/2006 privind administratia publica
locald unde este prevazut ca raporturile dintre autoritatile publice centrale si cele locale
au la baza principiile autonomiei, legalitatii, transparentei si colaborarii in rezolvarea
problemelor comune.?

Astfel un rol fundamental pentru monitorizarea desfasurarii procesului de reformare in
randul autoritatilor administratiei publice locale il detin primarul general si consiliul municipal.

Pentru buna desfasurare a proceselor consideram oportun a intreprinde din partea celor
doua autoritasi a catorva pasi:

Delegarea din partea Primarului General a atributiilor cu referire
la reforma fondului de locuinte catre un viceprimar.

Crearea unei comisii la nivelul adminitiei municipiului Chisinau
care ar monitoriza si evalua gradul de implimentare al reformei.

Implicarea Consiliului Municipal Chisinau in reforma domeniului
ca organ colegial-administrativ in ce priveste elaborarea
si adoptarea deciziilor cu specific in domeniul dat.

Aceste actiuni ar aduce un grad mai mare de responsabilitate si implicare a administratiei
locale in desfasurarea reformei, prin crearea comisiei de monitorizare ar fi creat mecanismul
de colaborare la nivelul municipiului Chisindu a tuturor autoritatilor cu atributii pe domeniul
gestionarii fondului de locuinte cum ar fi preturile de sector, DGLCA, Directia generala
arhitectura, urbanism si relatii funciare, Directia Generala Mobilitate Urbana, etc

Pe de alta parte Consiliul Municipal Chisinau urmeaza a fi implicat cu scopul obtinerii
suportului inclusiv politic la nivel local pentru buna desfasurare a reformei dar si pentru
sporirea intensitatii in luarea deciziilor pentru aprobarea documentelor de politici la nivel
local.

In acelasi timp autorittile centrale joaca un rol fundamental in reformarea fondului de
locuinte prin oferirea bazei legislative actualizate si adaptata specificului acestui domeniu si
prin suport in oferirea solutiilor optime din partea autoritatilor centrale ramurale unor probleme
specifice cum ar fi relatiile IMGFL si creditorii, atragerea finantarii externe pentru dezvoltarea
infrastructurii locale, etc.

12 | egea privind administratia publica locala, nr 436 din 28.12.2006, publicata la 09.03.2007, MO nr. 32-35, art. 6, al.2
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