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1 INTRODUCERE

Conceptia de Reforma a Gestiunii Blocurilor de Locuinte este elaboratd in conformitate cu
Dispozitia Primarului General al Municipiului Chiginau #852-d din 28 decembrie 2009 ,cu privire
la elaborarea planului de actiuni privind solutionarea problemelor existente si cresterea calitatii
serviciilor locative” si este in conformitate cu prevederile Strategiei Politicii Locative, Planului
Urbanistic General si Planului Anti-Criza si Relansare Economica a Municipiului Chisinau.

Misiunea prezentului document de politici publice este de a sprijini administratia publica
municipala Chigindau in completarea cadrului general de reforma institutionala si dezvoltare
urbana, in concretizarea masurilor de reforma a gestiunii blocurilor de locuinte in corespundere
cu rezultatele privatizarii in masa a fondului locativ si principiile economiei de piata.

Conceptia are ca tinta atingerea unor obiective tangibile, pentru care sunt stabilite masuri
concrete si etape distincte de implementare a reformelor. Tn contextul fixarii precise a
rezultatelor dorite, Conceptia asigura un grad sporit de flexibilitate manageriala in gasirea si
promovarea solutiilor optime de asigurare a implementarii scopului propus.

Prevederile conceptiei se bazeaza pe principiile, experientele si concluziile transformarilor (atat
practici bune, cat si esecuri) sectorului locativ in statele Europei Centrale si de Est, precum si
fostele republici ale Uniunii Sovietice.



2 CoNcLUuzIILE ANALIZEI DIAGNOSTIC

Peste 80% din cetatenii domiciliati Tn oragului Chiginau locuiesc in blocuri de locuinte. Cu toate
ca peste 97% din apartamente sunt deja in proprietate privata, sistemul de management al
fondului de locuinte continua sa functioneze intr-o forma necorespunzatoare principiilor
economiei de piatd si bunei guvernari. Astfel, peste 60% din blocurile de locuinte, in care
majoritatea apartamentelor sunt in proprietate privata, continua sa fie gestionate de catre
intreprinderile municipale de profil in baza unor preturi stabilite prin decizie politica. Totodata,
proprietarii apartamentelor sunt practic exclusi din procesul de luare a deciziilor cu privire la
managementul si intretinerea proprietatii comune a acestora. in mai putin de 1/4 din blocurile de
locuinte exista asociatii de proprietari, dar si in aceste cazuri participarea proprietarilor este
limitata si deficitara.

Proprietarii locuintelor nu iau decizii colective cu privire la structura si volumul platilor pentru
intretinerea si reparatia bunului imobil comun. Gestionarii blocurilor locative (atat intreprinderile
municipale, cat si asociatile de proprietari) se ghideaza in special de tariful la servicii locative
stabilit de Consiliul Municipal Chisinau. Ins&, in conditii de politizare excesivd, marimea acestui
tarif nu a corespuns niciodatd necesitatilor reale. Nici chiar dupa majorarile operate in 2007,
marimea tarifului nu este suficienta pentru acoperirea deplina a cheltuielilor curente,
nemaivorbind de reparatii.

Astfel, starea fondului locativ in oragul Chisindu continua sa se inrautateasca, riscand sa
degradeze substantial in termen mediu. Deja un sfert de milion de chigindueni locuiesc in
blocuri locative, starea fizica a carora este problematica: termenul de exploatare a peste 450
blocuri (prima generatie de case din panouri prefabricate) atinge termenul limitd de exploatare,
iar peste %2 din blocurile locative au o varsta de peste 35 ani fara reparatii capitale (gradul de
uzura mediu depaseste 65%). 1/3 din acoperisuri si peste 60% din retelele ingineresti interne
necesita reparatii capitale si urgente. Nu se detin informatii precise si complete referitor la
interventiile efectuate de proprietarii apartamentelor in ultimii 20 ani, inclusiv asupra peretilor de
rezistenta.

Managementul deficitar al blocurilor de locuinte contribuie indirect la generarea unor pierderi
uriase, aferente livrarii de servicii comunale. Spre exemplu, pierderile anuale cauzate de lipsa
izolarii termice a cladirilor rezidentiale in Chisindu se cifreaza la peste 0,4 min GCal, iar
diferentele de contorizare aferente consumului de apa genereaza pierderi neacoperite de circa
35% pentru SA ,Apa-Canal”.

S-a creat o situatie de blocaj a responsabilitatilor privind gestionarea si intretinerea fondului
locativ. Administratia municipala continua sa exercite niste functii improprii de gestiune locativa,
iar proprietarii apartamentelor ezitd sa-si asume responsabilitatiie de intretinere a propriului
patrimoniu.

Constrangeri Legislative:

Reforma proprietatii locative in Republica Moldova (similar majoritatii statelor post-socialiste) a
urmarit in special misiunea de ,formare a unor proprietari responsabili gi eficienti ai fondului
locativ” i ,asigurare adecvata a integritatii fondului de locuinte de catre proprietari”. Astfel, de-
etatizarea fondului de locuinte a urmarit sustinerea initiativei private Tn asigurarea unui
management eficient al bunurilor imobiliare. In dezacord cu scopurile de baza, legislatia
Republicii Moldova continua sa contina o serie de bariere privind responsabilitatea si
mecanismele de participare a proprietarilor de apartamente in gestiunea si intretinerea
blocurilor locative.



Procesul de emergenta si institutionalizare a proprietarilor colectivi de blocuri de locuinte este

torpilat de birocratizarea excesiva si procedurile administrative complicate si confuze:

Dificultati in procesul de creare si inregistrare a condominiului:

Legea Condominiului in Fondul Locativ #913 din 30.03.2000 (art. 9) prevede conditia
transmiterii in proprietate comuna in diviziune a lotului de teren delimitat apriori crearii
condominiului.

Conform Legii Condominiului in fondul locativ #913 din 30.03.2000 (art. 17 al.1) si a
Legii Cadastrului bunurilor imobile #1543-XIIl din 25.02.1998 (art. 40) este necesara o
procedura speciala de inregistrare a condominiului in cadastrul bunurilor imobiliare.

Neconcordanta Legii Condominiului in fondul locativ #913 din 30.03.2000 si a Legii
Cadastrului bunurilor imobile” #1543-XIII din 25.02.1998 privind necesitatea inregistrarii
drepturilor de proprietate asupra proprietati comune 1in blocul de locuinte si
condominium si conditia Tnregistrarii marimii cotelor parti.

Cu toate ca se permite crearea unui condominiu in baza mai multor blocuri de locuinte,
nici Legea Condominiului in fondul locativ #913 din 30.03.2000 si nici alte acte
normative nu ofera reglementari pentru asemenea cazuri patrimoniale.

Legea Condominiului n fondul locativ #9313 din 30.03.2000 (si celelalte acte legislative)
nu prevede posibilitatea ca proprietarii dintr-un bloc de locuinte — parte a unui
condominiu compus din mai multe blocuri — sa decida inregistrarea blocului propriu si
terenului aferent in calitate de condominiu independent.

Confuzii in reglementarea drepturilor si responsabilitatilor privind gestiunea si intretinerea
blocurilor de locuinte:

Nici Codul Civil, nici alte acte legislative, nu prevad obligativitatea proprietarilor de
apartamente sa asigure intretinerea adecvata a blocului de locuinte.

Lipsesc norme legale care ar impune cerinte obligatorii in ceea ce priveste starea fizica
a blocurilor de locuinte, care ar asigura un grad adecvat de securitate in exploatarea
acestora (tehnica, sanitara, ecologica, anti-incendiu, etc.)

Legea privind descentralizarea administrativa #435 din 28.12.2006 si Legea cu privire la
administratia publica locala #436 din 28.12.2006 nu delegheaza autoritatilor publice
locale instrumente de control in vederea asigurarii sigurantei in fondul locativ.

Legea Condominiului Tn fondul locativ #913 din 30.03.2000 nu prevede aplicabilitatea sa
in privinta blocurilor de locuinte in cazul in care obiectul de condominiu nu este
inregistrat cadastral.

Cadrul legal si regulator existent nu prevad alte responsabilitati ale proprietarilor privind
intretinerea si reparatia proprietatii comune, decét participarea la acoperirea cheltuielilor.

Incoerente si confuzii in procesul de creare si activitate a asociatiilor de coproprietari in
condominiu:

Legea Condominiului in fondul locativ #913 din 30.03.2000 nu prevede caracterul juridic
necomercial al ACC, ceea ce implicd impozitarea asociatiei similar societatilor
comerciale.

Legea Cadastrului bunurilor imobile #1543-XI1l din 25.02.1998 (art. 40 al.3) solicita
inregistrarea dreptului asociatiei de coproprietari privind gestiunea obiectului de
condominiu.



Atat Legea Privatizarii fondului de locuinte #1324 din 10.03.1993, cat si Legea
Condominiului Tn fondul locativ #913 din 30.03.2000 nu detaliaza procedura de transfer
in gestiune a blocului de locuinte.

Legea Privatizarii fondului de locuinte #1324 din 10.03.1993 (anexa nr. 5) si Legea
Condominiului Tn fondul locativ #913 din 30.03.2000 (art. 25) prevad organizarea
adunarilor reprezentantilor imputerniciti in locul proprietarilor (membrilor asociatiei) fara
a specifica modul de alegere a imputernicitilor, determinarea competentelor acestora,
responsabilitatilor si procesului darilor de seama fatd de cei interesele carora le
reprezinta.

Legea Condominiului in fondul locativ #913 din 30.03.2000 (art. 27 al.4) stabileste
cerinte excesive fata de cvorumul necesar petrecerii adunarii generale a asociatiilor de
coproprietari.

Legea Condominiului in fondul locativ #913 din 30.03.2000 (art.1, art. 26 al.3 si 4)
contine neconcordante privind numarul de voturi ale membrilor asociatiei in procesul de
votare in cadrul adunarilor generale.

Bariere legislative pentru dezvoltarea mecanismelor economiei de piata in sector:

Nu sunt create premise pentru aparitia i dezvoltarea gestionarilor privati ai fondului locativ:

Nici Legea Privatizarii fondului de locuinte #1324 din 10.03.1993, nici Legea
Condominiului in fondul locativ #913 din 30.03.2000 nu prevad obligativitatea
proprietarilor de apartamente de a lua o decizie comuna privind modul de gestiune a
blocului de locuinte (cine si cum asigura activitatile de gestiune).

Legea "Privatizarii fondului de locuinte” nr. 1324 din 10.03.1993 (art. 23 al. 1) contine
norma legala potrivit careia intreprinderile municipale continua sa asigure gestionarea
blocului de locuinte i deservirea retelelor ingineresti pana in momentul crearii asociatiei
de proprietari.

Exista norma legala potrivit careia proprietarii locuintelor asigura plata deservirii tehnice
si reparatia blocurilor locative in baza tarifelor aprobate de organele administratiei
publice locale ("Regulamentul cu privire la modul de prestare si achitare a serviciilor
locative, comunale si ne-comunale pentru fondul locativ, contorizarea apartamentelor si
conditiile deconectarii acestora de la/reconectarii la sistemele de incalzire si alimentare
cu apa”, aprobat prin Hotararea Guvernului nr. 191 din 19.02.2002).

Legea Condominiului in fondul locativ nr. 913 din 30.03.2000 (si nici un alt act legislativ)
nu ofera posibilitate proprietarilor de apartamente sa-si asigure drepturile de gestiune a
proprietatii comune fara a crea o entitate juridica — asociatia de proprietari.

Lipsesc parghii de influenta asupra proprietarilor de apartamente care se eschiveaza de la
responsabilitatile legale privind gestiunea si intretinerea proprietatii comune:

Nici Codul Civil, nici legislatia in domeniul locuintelor, nu prevad masuri de constrangere
asupra proprietarului (chiriasului) in conditiile neachitarii serviciilor comunale si locative
pentru intretinerea si deservirea proprietatii comune in blocurile de locuinte.

Nu sunt stimulate investitiile private in modernizarea fondului locativ:

Cadrul legal contine multiple norme legale care dezintereseaza proprietarii de locuinte sa
finanteze adecvat gestionarea si intretinerea blocurilor de locuinte.

Este in vigoare norma legala care obliga organele administratiei publice locale sa
acopere cheltuielile de reparatie si inlocuire a structurilor uzate ale blocurilor locative, de
reparatie si Tnlocuire a sistemelor ingineresti si a instalatilor de uz comun in interiorul



blocului, precum si reparatia in interiorul apartamentelor, ca urmare a neinlaturarii la
timp a deteriorarilor unor elemente de constructie blocului de locuit, a sistemelor
ingineresti si a instalatiilor (Hotararea Guvernului Republicii Moldova privind aprobarea
Regulilor provizorii de exploatare a locuintelor, intretinere a blocurilor locative si
teritoriilor aferente in Republica Moldova #1224 din 21.12.98).

- Este in vigoare norma legala potrivit careia acoperirea cheltuielilor pentru intretinerea
locuintelor privatizate si plata serviciilor comunale se efectueaza la tarifele si in conditiile
stabilite pentru fondul de locuinte public dupd o metoda unica de achitare (Legea
Privatizarii fondului de locuinte # 1324 din 10.03.1993 (art. 23 al.2).

- Este in vigoare norma legala care permite alocarea de resurse bugetare pentru reparatii
capitale doar pentru blocurile locative care sunt gestionate de intreprinderi municipale in
momentul crearii de asociatii de coproprietari in condominium ("Regulamentul cu privire
la modul de prestare si achitare a serviciilor locative, comunale si ne-comunale pentru
fondul locativ, contorizarea apartamentelor si conditile deconectarii acestora de

la/reconectarii la sistemele de incalzire si alimentare cu apa”, aprobat prin Hotararea
Guvernului #191 din 19.02.2002).

- Atat legislatia Republicii Moldova, cat si cadrul regulator municipal, nu contin nici o
masura care ar stimula proprietarii de locuinte privatizate sa investeasca in reparatia
capitala a blocului de locuinte.

- Cadrul legislativ existent nu contine nici o masura de sprijinire a proprietarilor de locuinte
defavorizati Tn acoperirea cheltuielilor de reparatii capitale a blocurilor de locuinte.

Disfunctionalitati Institutionale

- Lipseste cadrul metodologic unic de delimitare a terenurilor aferente blocurilor de
locuinte in vederea inregistrarii cadastrale a condominiului.

- Nu este clarificata sursa de finantare a delimitarii terenurilor aferente blocurilor locative

- Pentru a demara procedura de inregistrare a condominiului, organele cadastrale
teritoriale solicita decizia cu privire la transferul blocului de locuinte si actul de primire-
predare a blocului in gestiunea asociatiei (in baza Instructiunii IS ,Cadastru” #112 din
22.06. 2005).

- Autoritatile publice nu asigura controlul starii blocurilor de locuinte.
- Lipseste mecanismul municipal privind controlul starii fondului de locuinte.

- Persista practica conform careia Consiliul Municipal Chigsindu urmeaza a lua decizii
individuale privind transmiterea blocurilor de locuinte in gestiunea asociatiilor de
coproprietari.

- Proprietarii de locuinte privatizate nu sunt suficient informati cu privire la necesitatea,
misiunea si avantajele crearii asociatiilor de coproprietari, activitatea acestora, principiile
de functionale, etc.

- Este dominanta perceperea asociatiilor de proprietari in calitate de organizatii alternativa
de gestiune (alta decat intreprinderile municipale) a blocurilor de locuinte, dar nu in rol
de institutie de luare a deciziilor comune privind gestiunea proprietatii comune.

- Dezvoltarea businessului de gestiune locativa este constransa de lipsa cererii din partea
proprietarilor de apartamente si asociatiilor de coproprietari.

- Lipsa alternativei private (business) privind prestarea serviciilor de gestiune a blocurilor
locative influenteaza negativ procesul de creare a asociatiilor de coproprietari, deoarece
limiteaza oportunitatile acestora de a-si asigura o gestiune adecvata.

- Modul de activitate al APLP putin se deosebeste de cel practicat de IMGFL in ceea ce
priveste organizarea gestiunii si intretinerii, precum gi a interactiunii cu proprietarii de
apartamente.



Spre deosebire de blocurile gestionate de intreprinderilor municipale, asociatile nu
beneficiaza de resurse bugetare pentru amenajarea terenurilor aferente si deservirea
tehnica de urgenta.

Asociatiile care gestioneaza independent blocurile de locuinte nu beneficiaza de resurse
bugetare pentru reparatia si inlocuirea sistemelor ingineresti.

Abordarea de baza a politicii locative municipale consta in accentuarea responsabilitatii
autoritatilor municipale, si nu a proprietarilor de locuinte, in ceea ce priveste calitatea
gestionarii si intretinerii blocurilor de locuinte.

IMGFL-urile asigura gestiunea, intretinerea si reparatia blocurilor de locuinte in baza
contractelor incheiate cu DGLCA si nu cu proprietarii locuintelor si, respectiv, platitorii
serviciilor.

Marea majoritate a blocurilor de locuinte in care nu s-au format asociatii de
(co)proprietari continua fara temei sa ramana la bilantul autoritatii publice municipale.

in absoluta majoritate a cazurilor, asociatile de (co)proprietari existente se auto-
deservesc si nu sunt interesate n atragerea serviciilor profesioniste in domeniu.

Nu exista practici de implementare a masurilor de constrangere in privinta proprietarilor
de locuinte care nu achita serviciile locativ-comunale pentru intretinerea gi deservirea
proprietatii comune.

Tarifele pentru serviciile locative se stabilesc prin vot politic de catre Consiliul Municipal
Chisinau.

Lipseste practica interactiunii dintre gestionarii fondului locativ si proprietarii de locuinte

in privinta stabilirii si coordonarii structurii i volumului serviciilor locative, reiesind din
nivelul de finantare.

Procedura de alocare a resurselor bugetare pentru reparatile curente si capitale a
blocurilor locative este netransparenta.

Proprietarii de apartamente nu au posibilitatea sa influenteze eficienta utilizarii resurselor
bugetare alocate pentru reparatia propriilor blocurilor de locuinte.

Gestionarii fondului locativ asigura serviciile de salubrizare a teritoriilor adiacente
inclusiv din contul platilor pentru prestarea serviciilor locative.



3 Scopr sI OBIECTIVE

3.1 MiSIUNE

Misiunea prezentului document de politici publice este de a sprijini administratia publica
municipald Chisindu in completarea cadrului general de reforma institutionala si dezvoltare
urbana, in concretizarea masurilor de reforma a gestiunii blocurilor de locuinte in
corespundere cu rezultatele privatizarii in masa a fondului locativ si principiile economiei

de piata.

Prevederile conceptiei se bazeaza pe principiile, experientele si concluziile transformarilor (atat
practici bune, cat si esecuri) sectorului locativ in statele Europei Centrale si de Est, precum si
fostele republici ale Uniunii Sovietice.

Viziunea Conceptiei de reforma a gestiunii blocurilor de locuinte constd in revederea si
consolidarea noilor roluri i functii ale principalilor actori implicati in proces in corespundere cu
principiile economiei de piata:

Proprietarii de
locuinte:

 Constientizeaza pe deplin ca (i) ei sunt co-proprietari ai blocurilor de locuinte, (ii)
lor le apartine responsabilitatea deplina (inclusiv financiara) privind intretinerea
blocului, (iii) toate deciziile privind gestionarea proprietatii comune (blocului de
locuit) se iau in mod colectiv de catre coproprietari.

» Constientizeaza ca valoarea de piatd a apartamentelor din proprietate individuala
este in dependenta directa de starea generala a blocului de locuinte (proprietate
comuna) si, respectiv, isi dau interesul in asigurarea unei calitatii adecvate a
imobilului.

» Constientizeaza necesitatea investitiilor permanente in scopul mentinerii starii
fizice adecvate a blocurilor de locuinte.

» Constientizeaza ca activitatea de gestiune a blocului de locuinte necesita
implicarea de servicii profesioniste specializate, in vederea asigurarii unei
intretineri calitative si eficiente.

« Tsi exercita dreptul de a alege in baza de concurs a gestionarului proprietatii
comune (blocului de locuinte).

* Detin drepturi legale de a asigura controlul managementului organizational gi
financiar al asociatiilor de coproprietari.

* Detin posibilitati legale de constrangere a acelor coproprietari ai blocului care se
eschiveaza de la obligatiile de intretinere a proprietéatii comune.

Gestionarii privati:

 Sectorul privat constientizeaza pe deplin oportunitatea afacerilor in domeniul
specializat de prestare a serviciilor locative.

* Piata serviciilor locative este una bazata pe concurenta libera, iar factorii
competitivi sunt pretul si calitatea.

» Gestionarii constientizeaza necesitatea dezvoltarii diferitor pachete de servicii
locative, reiesind din diversitatea blocurilor locative (inclusiv caracteristicile
locatarilor).

« Isi asuma responsabilitatea intretinerii adecvate a fondului locativ contractat, si
poarta pentru aceasta raspundere juridica in fata co-proprietarilor blocului si
institutiilor publice abilitate.

» Constientizénd caracterul de lunga durata al afacerii, depun eforturi sustinute in
vederea mentinerii $i dezvoltarii bazei clientelare.

* Prin intermediul planurilor de gestiune pe perioada medie si lunga, gestionarul
blocului de locuinte dezvolta scheme financiar-organizationale de asigurare a
reparatiilor capitale si modernizare a imobilelor.
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Administratia
publica centrala:

« Este responsabila de asigurarea unui cadru legal functional si eficient pentru
buna functionare a sistemului locativ-comunal:

- Delimitarea clara si precisa a drepturilor si responsabilitatilor proprietarilor de
apartamente in ceea ce priveste gestionarea si intretinerea blocurilor de
locuinte, inclusiv asigurarea reparatiilor capitale.

- Formularea de standarde minime obligatorii privind starea tehnica, sanitara si
ecologica pentru blocurile de locuinte (inclusiv cerintele de eficienta energetica).

- Asigurarea de parghii functionale de constrangere asupra proprietarilor de
apartamente care se eschiveaza de la responsabilitatile aferente gestiunii si
intretinerii proprietatii comune.

 Acorda sustinere financiara procesului de reparatii capitale si modernizare a
fondului locativ vechi (inclusiv sustinere speciala pentru proprietarii cu venituri
mici).

+ Sustine institutiile de Tnvatamant de specialitate si formarea profesionala in
domenii conexe gestiunii si intretinerii de imobile.

* Creeaza conditii optime de dezvoltare a mediului concurential in domeniul
gestiunii blocurilor de locuinte.

Administratia
publica
municipala:

* Asigura politica municipala in domeniul gestiunii si intretinerii fondului locativ:

- Dezvolta si implementeaza programe de sustinere a proprietarilor de locuinte in
asigurarea reparatiilor capitale si modernizarii blocurilor locative, inclusiv masuri
de eficientizare energetica (subventii pentru asociatiile de coproprietari).

- Dezvolta si implementeaza programe de sustinere financiara a proprietarilor de
locuinte cu venituri mici in asigurarea contributiilor pentru reparatii capitale si
modernizari ale blocurilor de locuinte.

- Dezvolta si finanteaza programe municipale de informare, consultare si
asistenta metodologica a proprietarilor de locuinte Tnh procesul de gestiune si
intretinere a blocurilor de locuinte.

- Sustine dezvoltarea pietii serviciilor locative in limita competentelor (privatizarea
intreprinderilor municipale, instrumente de facilitare a creditarii, masuri de
informare si formare profesionala, etc.).

* Asigura crearea si functionarea mecanismului de monitorizare si control privind
respectarea standardelor minime de intretinere a blocurilor de locuinte si aplicarea
masurilor de constrangere (prin intermediul activitatii Inspectiei Municipale in
domeniul Locativ).

* Asigura managementul fondului de locuinte din proprietate publica
- Administreaza apartamentele din proprietate publica municipala.

- Participa, in calitate proprietar al locuintelor neprivatizate, la gestiunea
asociatiilor respective de coproprietari in condominiu.

- In calitate de proprietar, stabileste regulile si normele de inchiriere si folosinta
de catre chiriasi a apartamentelor din proprietate publica municipala.

Sistemul bancar:

 Constientizeaza ca creditarea reparatiilor capitale si modernizarii fondului locativ
(inclusiv masurile de eficientizare energetica) constituie o importanta oportunitate
de business bancar cu o enorma cerere potentiala.

» Dezvolta produse creditare specifice pentru diferite segmente ale sectorului
locativ.

* Asigura diminuarea riscurilor prin propriile cerinte fata de solicitantii de credite
pentru modernizarea fondului locativ.
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3.2 OBIECTIVE

Scopul principal al Conceptiei consta in stoparea procesului de degradare si imbunatatirea
calitatii blocurilor de locuinte in orasul Chisinau.

Asigurarea reformei gestiuni blocurilor de locuinte va fi posibila prin realizarea urmatoarelor

obiective strategice:

1. Sprijinirea aparitiei si consolidarii de proprietari colectivi responsabili i eficienti in

fiecare bloc de locuinte.

2. Sprijinirea dezvoltarii pietii libere si concurentiale de servicii locative.

3. Sprijinirea dezvoltarii de instrumente financiare de sustinere a reparatiilor capitale si
modernizarii blocurilor de locuinte.

3.3 SCENARII

Avand in vedere evolutile din ultimii 20 ani

si situatia actuala, precum si experienta

internationala in domeniu, exista trei scenarii posibile de dezvoltare a situatiei:

» Scenariu Inertial

e Scenariul de Reforma Radicala si Rapida

e Scenariul de Reforma Graduala

Scenariul Inertial:

Scenariul inertial presupune pastrarea tendintelor actuale, continuarea politicii municipale de tip
reactiv si evitarea oricaror transformari ale sistemului:

Masuri
(Lipsa oricaror reforme)

Impact probabil

e Cadrul legal ramane
neschimbat.

 Informarea insuficienta a
proprietarilor de locuinte
privind drepturile, obligatiile gi
responsabilitatile privind
gestiunea si intretinerea
blocurilor locative.

* Managementul DGLCA,
inclusiv al IMGFL-urilor, Tsi
pastreaza abordarile actuale.

» Pastrarea nivelului
nejustificat economic al
tarifelor pentru intretinerea
fondului locativ in conditiile
unui cadru decizional excesiv
politizat.

e Continuarea procesului de degradare fizica si morala accentuata a
fondului locativ in Chisinau.

* Proprietarii de locuinte Tsi vor indrepta in continuare nemultumirile Tn
exclusivitate Th adresa autoritatilor publice municipale.

e Va continua procesul de discreditare a ideii de organizare a
asociatiilor de (co)proprietari.

+ Inrautatirea situatiei va dicta alocari din ce in ce mai mari de resurse
bugetare pentru rezolvarea problemelor tehnice de avariere a fondului
locativ.

» Lipsa unei viziuni clare de reformare va neutraliza oricare oportunitate
de atragere a finantarilor externe in domeniu, inclusiv pentru promovarea
eficientei energetice Tn sectorul rezidential.
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Reforma Radicala si Rapida:

Scenariul radical presupune o reforma de tipul ,terapie de soc”, care semnifica retragerea
brusca si completa a administratiei municipale din sectorul de gestiune a blocurilor locative prin
(i) crearea in masa pe cale administrativa a asociatiilor de coproprietari si (ii) lichidarea
intreprinderilor municipale de gestiune a fondului locativ. Scenariul se bazeaza pe ipoteza ca
mecanismele pietii vor restabili echilibrul in functionarea sectorului.

Masuri

Impact probabil

* Impunerea pe cale
administrativa a procesului de
creare in masa a asociatiilor
de coproprietari in Mun.
Chisinau (in conformitate cu
reglementarile Legii
"Condominiului in fondul
locativ” a Republicii Moldova
cu transferul complet al
drepturilor gi responsabilitatilor
privind gestiunea si
intretinerea fondului locativ).

» Deoarece asociatiile de proprietari vor fi create pe cale ad-hoc si
exclusivist administrativa, fara participarea constienta si activa a
proprietarilor de locuinte, existenta asociatiilor risca sa fie doar ,pe hartie”
si in incapacitate totala de a asigura procesul decizional de gestiune a
patrimoniului comun.

« 1In lipsa unor programe adecvate si eficiente de informare si formare
profesionald, functiile de presedinti ai miilor de asociatii nou-create vor fi
ocupate de catre persoane neinitiate in domeniu si nepregatire din punct
de vedere profesional.

» Informarea deficitara a proprietarilor de locuinte cu privire la drepturile
si responsabilitatile acestora, precum si cu privire la mecanismul de
functionare a asociatiilor, va conduce la aparitia situatiei cand vor exista
mii de presedinti de asociatii, activitatea carora va fi in afara oricarui
control nici din partea autoritatilor, nici din partea locatarilor.

» Discreditarea grava a ideii de organizare a asociatiilor de
coproprietari in condominiu.

 Lichidarea imediata a
intreprinderilor municipale de
gestionare a fondului locativ —
ca functie redundanta a
administratiei publice
municipale.

e Degradarea vizibila a starii fondului locativ intr-un termen scurt.

« In conditiile inexistentei unei oferte private de servicii locative,
managementul blocurilor de locuinte va intra intr-o faza hazardata,
dezorganizata si cu implicarea multiplelor riscuri de ordin tehno-genic.

» Aparitia unor serioase dezechilibre organizatorice si financiare in
activitatea intreprinderilor comunale (aprovizionarea cu apa si canalizare,
evacuarea deseurilor, aprovizionarea cu agent termic, deservirea
ascensoarelor, etc.).

« Lichidarea intreprinderilor municipale de gestionare va conduce la
aparitia unor afaceri private in domeniu, dar (in perioada scurta si medie)
acestea vor fi insuficiente pentru a acoperi necesitatea de administrare a
intregului fond de locuinte din oras.

 Lichidarea administrativa fortata a intreprinderilor municipale va
determina o disponibilizare masiva a tuturor specialistilor existenti in
domeniu, fara perspective clare de angajare pe termen mediu.

» Cregterea nemultumirii cetatenilor fatd de autoritatile publice
municipale (implica enorme riscuri politice).

+ Incetarea imediat si
definitiva de a mai aloca
resurse bugetare pentru
finantarea reparatiilor a
fondului locativ privat.

* Reducerea la minimum a volumului de reparatii in sectorul locativ.

» Multiplicarea situatiilor de avariere tehnica a fondului locativ (inclusiv a
retelelor ingineresti), in conditiile lipsei totale de mecanisme private de
finantare si dezorganizare organizationala a coproprietarilor.

» Cazurile avarierilor tehnice vor majora numarul situatiilor care vor
necesita implicarea directa si de urgenta a autoritatilor publice pentru
inlaturarea consecintelor (inclusiv alocari semnificative de resurse
financiare).
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Reforma Graduala:

Scenariul prevede implementarea de reforme graduale de ‘desovietizare’ a sectorului locativ si
asigurarea managementului tranzitiei evolutive spre mecanismele economiei de piata. Scenariul
presupune ca politica transformarilor va fi promovata multidimensional: finalizarea reformei
proprietatii in sectorul locativ, privatizarea serviciului de gestiune locativa, si dezvoltarea
instrumentelor financiar-creditare de sprijinire a coproprietarilor.

Masuri

Impact probabil

» Sustinerea procesului de
creare a asociatiilor de
(co)proprietari exclusiv prin
decizia independenta,
constienta si asumata a
majoritatii proprietarilor de
locuinte (in rezultatul unei
ample campanii de informare
si consultare).

» ACC create vor reprezenta proprietari care constientizeaza pe deplin
drepturile si responsabilitatile sale privind intretinerea patrimoniului comun
(blocului de locuinte).

» Congtientizarea drepturilor si responsabilitatilor va determina o
implicare activa (organizatorica si financiara) din partea proprietarilor in
gestiunea ACC.

» Presedintii ACC, alesi prin vot constient si responsabil, vor fi
responsabilizati Tn fata membrilor activi ai asociatiei.

» Privatizarea graduala a
intreprinderilor municipale de
gestiune a fondului locativ si
crearea conditiilor pentru
aparitia businessului privat in
domeniu (reorganizarea
activitatii conform principiilor
economiei de piata, reforma
modului de formare a tarifelor,
implementarea sistemului de
contracte cu fiecare bloc de
locuinte Tn parte,
transformarea si societati pe
actiuni, comercializarea
actiunilor).

» Pe toaté durata reformelor, nici un bloc de locuinte nu va fi lasat fara
servicii profesioniste de gestiune.

» De-etatizarea graduala va permite o reorientare profesionala adecvata
pentru majoritatea angajatilor curenti ai intreprinderilor municipale.

* Retragerea planificata si organizata a municipalitatii din domeniul
gestiunii locative va cataliza procesul crearii si lansarii de afaceri private in
domeniu.

» Tranzitia echilibrata si fara ,agitare sociala exagerata” de la
gestionarea de monopol a blocurilor locative de catre municipalitate spre o
gestionare privata Tn conditii de concurenta.

» Crearea conditiilor de concurenta in prestarea serviciilor locative
(inclusiv prin abolirea sistemului de monopol teritorial al intreprinderilor
municipale).

* Asigurarea tranzitiei de la sistemul de contractare ,gestionar -
municipalitate” la sistemul ,gestionar —consumator”.

 Preturi de piata pentru serviciile locative (preturi fixate in urma
negocierilor dintre gestionari si ACC, in loc de tarife stabilite administrativ
de catre CMC).

» Dezvoltarea de
mecanisme publice de
stimulare financiara si
organizationala a procesului
de modernizare a fondului
locativ (instrumente de
subventionare din bugetul
municipal a proiectelor de
modernizare a fondului locativ,
instrumente de facilitare a
atragerii de resurse creditare,
subventii pentru proprietarii cu
venituri joase, etc.).

» Coproprietarii blocurilor locative vor fi mai activi in initierea si
implementarea lucrarilor de reparatie si modernizare, gratie mecanismului
de finantare publica Th baza de concurs si co-finantare

» Finantarea publica in conditii de co-finantare va stimula atragerea de
resurse private (ale proprietarilor de locuinte) in promovarea reparatiilor
capitale si modernizarilor.

» Dezvoltarea sectorului privat specializat in reparatii capitale si
modernizari de imobile locative.

» Dezvoltarea de noi produse bancare destinate coproprietarilor
blocurilor de locuinte.

» Crearea preconditiilor pentru atragerea co-finantarilor nerambursabile
din partea donatorilor internationali.

Prezenta Conceptie se bazeaza pe implementarea scenariul de Reforma Graduala a

gestiunii blocurilor de locuinte in Municipiul Chisinau.
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3.4 PREMISE

Primarul General si Consiliul Municipal Chisinau sunt principalii responsabili de punerea in
practica a Reformei Gestiunii Blocurilor de Locuinte in Municipiul Chisindu. 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 Chisinau, in scopul sprijinirii univoce
si consecvente a reformarii sectorului gestiunii blocurilor de locuinte.

= Existenta unei echipe profesioniste si motivate de promovare a reformei, organizate
inclusiv din cadrul DGLCA, menite sa asigure managementul tehnic al reformelor.

= Colaborarea eficienta cu autoritatile centrale, in special in sensul ajustarii cadrului
legislativ pentru favorizarea reformei gestiunii locative si pentru optimizarea normelor
legale de reglementare a interactiunii dintre consumatorii si furnizorii de servicii locativ-
comunale.

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

Luand in consideratie contextul socio-politic si economic existent, promovarea reformei
managementului locativ in Municipiul Chisinau necesita o abordare temporala structurata: pe
termene scurt, mediu si lung:

Aprobarea
i Conceptiei
{ de Reforma
‘ Anul 1 Anul 4 Anul 12
> P | ceeee P eeeee P eeeee P eeeee P eeeee >
3 ani 8 ani

- J — _/ — _/

Y I g

ETAPA 1 ETAPA 2 ETAPA 3

Experienta altor state din Europa Centrala si de Est demonstreaza ca sunt necesari peste 10
ani pentru crearea unei piete functionale si eficiente a serviciilor locative, capabile sa asigure
regenerarea calitativa a fondului de locuinte. Totodata, tranzitia deplina spre mecanismele
economiei de piata si ireversibilitatea reformelor poate fi asiguratda pe durata unui ciclu
electoral, astfel incat catre sfarsitului mandatului politic sa se produca deja rezultate pozitive
vizibile.

Se preconizeaza ca, in conditile Municipiului Chisinau, sunt necesari 4 ani pentru
reorganizarea completa a sectorului Tn corespundere cu principiile economiei de piata si bunei
guvernari; sustinerea ulterioara si consolidarea rezultatelor reformei ar putea asigura
implementarea reparatiilor capitale a circa 30% din fondul locativ in decurs de 12 ani din
momentul lansarii reformelor.

Etapa 1: Initierea Reformei

Importanta, complexitatea si sensibilitatea social-politica sporitd a domeniului necesita o
abordare manageriala foarte bine fundamentata si planificata a reformei gestiunii blocurilor de
locuinte. Astfel, eforturile primei etape se vor concentra pe dezvoltarea cadrului legislativ,
institutional, metodologic si financiar de ghidare a reformei:

e 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 gi 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).

e Elaborarea si aprobarea planului de reorganizare a DGLCA si planului de privatizare a
IMGFL-urilor.

e Pregatirea (profesionista) a opiniei publice generale privind necesitatea si obiectivele
reformei locative si asigurarea unei climat public pozitiv.
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Abolirea tarifului 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 piata

Demararea etapei 2 a reformei va depinde in mod determinat de succesul implementarii
masurilor propuse pentru etapa intai si asigurarea preconditiilor de baza ale schimbarii.

In linii generale, etapa a doua se refera la finalizarea deplina a reformei proprietétii in fondul
locativ i asigurarea tranzitiei functionarii sectorului in conditii de piata libera si concurentiala:

Asigurarea reformei legislatiei In domeniu.

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.
Privatizarea, 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

Pe parcursul etapei a treia a reformei, 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:

Piata serviciilor locative va functiona in conditi de maxima concurenta, ce va permite
majorarea continua a calitatii serviciilor si optimizarea costurilor.

Rolul administratiei publice municipale va fi redus la asigurarea controlului starii fondului
locativ si sustinerea initiativelor de modernizare.

Evidenta unui progres continuu de reabilitare fizica si crestere a calitatii fondului locativ
(inclusiv implementarea principiilor de eficientd energeticd), urmare a activizarii
instrumentelor financiar-creditare de asigurare a reparatiilor capitale si modernizarilor.
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5 PLANUL DE MASURI

SCOP:
STOPAREA DEGRADARII

$I IMBUNATATIREA CALITATII BLOCURILOR DE LOCUINTE iN ORASUL CHISINAU

OBIECTIVE

e

1. SPRIJINIREA APARITIEI §I
CONSOLIDARII DE
PROPRIETARI COLECTIVI

2. SPRIJINIREA DEZVOLTARII
PIETII LIBERE $I
CONCURENTIALE DE SERVICII

3. SPRIJINIREA DEZVOLTARII
DE INSTRUMENTE
FINANCIARE DE SUSTINERE A

RESPONSABILI SI EFICIENTI LOCATIVE REPARATIILOR CAPITALE $I
N FIECARE BLOC DE MODERNIZARII BLOCURILOR
LOCUINTE DE LOCUINTE
MASURI
:;

1.1 PERFECTIONAREA
CADRULUI LEGAL EXISTENT

1.2 CONSTIENTIZAREA S|
RESPONSABILIZAREA
PROPRIETARILOR DE
APARTAMENTE PRIVIND
OBLIGATIA INTRETINERII
BLOCURILOR DE LOCUINTE

1.3 SUSTINEREA
METODOLOGICA $I DE
CONSULTANTA A REFORMEI

1.4 SUSTINEREA CREARII $I
CONSOLIDARII UNIUNII
ASOCIATIILOR DE
COPROPRIETARI IN
CONDOMINIU

2.1 CREAREA $I
INREGISTRAREA CADASTRALA
N MASA A OBIECTELOR DE
CONDOMINIU PENTRU FIECARE
BLOC DE LOCUINTE iN PARTE

2.2 REFORMA MECANISMULUI
DE FORMARE A PRETURILOR
PENTRU SERVICIILE LOCATIVE

2.3 REORGANIZAREA DGLCA
SI PRIVATIZAREA IMGFL-
URILOR

2.4 SUSTINEREA DEZVOLTARII
AFACERILOR PRIVATE DE
GESTIUNE A FONDULUI
LOCATIV

2.5 PROMOVAREA
CONTRACTELOR DIRECTE
DINTRE GESTIONARI SI
COPROPRIETARII BLOCURILOR
DE LOCUINTE

3.1 LANSAREA §I
DEZVOLTAREA PROGRAMULUI
MUNICIPAL DE CO-FINANTARE
A REPARATIILOR CAPITALE $I
MODERNIZARII BLOCURILOR
DE LOCUINTE

3.2 LANSAREA SI
DEZVOLTAREA PROGRAMULUI
MUNICIPAL DE SUSTINERE A
PROPRIETARILOR DE
LOCUINTE CU VENITURI MICI iN
PROCESUL REPARATIILOR
CAPITALE A BLOCURILOR

3.3 DEZVOLTAREA
PREMISELOR PENTRU
ATRAGEREA CREDITELOR
BANCARE IN PROCESUL DE
REPARATII CAPITALE $I
MODERNIZARE A FONDULUI
LOCATIV

3.4 CREAREA AGENTIEI
MUNICIPALE DE GARANTARE
A CREDITELOR PENTRU
MODERNIZAREA FONDULUI DE
LOCUINTE
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Obiectivul 1: Sprijinirea aparitiei si consolidarii de proprietari colectivi responsabili
si eficienti in fiecare bloc de locuinte

Probleme:

e Cadrul legal care reglementeaza procedura de creare si functionare a asociatiilor de
coproprietari Tn condominiu este greoi, confuz si foarte birocratizat.

* Proprietarii de locuinte nu constientizeaza si nu-si asuma responsabilitatea privind starea
blocului (proprietatii comune).

» Proprietarii de locuinte din cadrul unui bloc nu colaboreaza i nu primesc decizii comune in
vederea gestiunii proprietatii comune, inclusiv in ceea ce privegste modul de gestiune, nivelul de
finantare si asigurarea activitatilor de reparatie.

» Proprietarii de locuinte nu manifesta initiativa in vederea crearii de asociatii de (co)proprietari.

* Majoritatea asociatiilor (create in baza mai multor blocuri de locuinte) folosesc metode si
instrumente de activitate similare intreprinderilor municipale.

Masuri:

Masura 1.1. Perfectionarea cadrului legal existent’

Etapa 1: Initierea
dialogului/negocierilor cu
Guvernul si Parlamentul
Republicii Moldova Tn vederea
imbunatatirii cadrului legal cu
privire la gestiunea blocurilor
de locuinte.

Actiuni:

» Evaluarea necesitatilor de modificare a cadrului legal in corespundere
cu scopurile reformei locative Tn mun. Chisinau.

* Initierea dialogului/negocierilor cu autoritatile publice centrale.

« Elaborarea intr-un mod participativ a proiectelor de amendare a
legislatiei existente.

Rezultate preconizate:
» Este pregatit si avizat tot pachetul de modificari legislative necesare

Etapa 2: Ajustarea completa a
cadrului legal national n
conformitate cu scopurile
reformei.

(anul doi al reformei)

Actiuni:
» Adoptarea amendamentelor de catre organele administratiei publice
centrale.

Rezultate preconizate:
» Existenta unui cadrul legal favorabil obiectivelor de reforma a
managementului blocurilor locative in Mun. Chisinau.

Masura 1.2. Constientizarea si responsabilizarea proprietarilor de apartamente privind obligatia
intretinerii blocurilor de locuinte

Etapa 1: Pregatirea si initierea
unei vaste campanii de
sustinere informationala a
reformei

Actiuni:

» Elaborarea si aprobarea planului de sustinere informationala a
reformei managementului locativ.

» Pregatirea materialelor promotionale ale campaniei (spoturi audio si
video, brosuri, pliante, etc.).

* Initierea colaborarii cu institutiile media si agentiile de publicitate
(publicitate sociala).

Rezultate preconizate:

» Existenta de instrumente eficiente si functionale de sustinere
informationala a reformei (pentru toate segmentele de cetateni: tineri si
batrani, instariti si cu venituri reduse, diferite nivele de educare, etc.)

' Propunerile detaliate privind necesitatea modificarilor legislative sunt prezentate in Anexa #1.
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Masura 1.2. Constientizarea si responsabilizarea proprietarilor de apartamente privind obligatia
intretinerii blocurilor de locuinte

Etapa 2: Implementarea
campaniei informationale

Actiuni:

» Rularea permanenta a spoturilor si reportajelor in sustinerea reformei
(TV si radio).

* Rubrici permanente in ziare intru sustinerea reformelor.

» Lansarea concursurilor anuale ,,Cel mai ingrijit bloc de locuinte”, ,Cea
mai performanta asociatie de coproprietari’, etc. si promovarea bunelor
practici.

e Crearea paginii web tematice.

* Dezbateri televizate.

» Conferinte de presa.

Rezultate preconizate:

» Congtientizarea de catre proprietarii de locuinte a propriilor
responsabilitati in intretinerea blocurilor locative.

» Cresterea activismului locatarilor in crearea asociatiilor de
(co)proprietari sau comitetelor de bloc.

» Colaborarea locatarilor in cadrul blocurilor de locuinte se va dinamiza
si va capata forme calitativ noi.

Etapa 3 — Extinderea
campaniei informationale

Actiuni:

» Asigurarea transparentei depline in procesul de realizare a reformei
locative (inclusiv de valorificare a resurselor bugetare).

» Sustinerea dezvoltarii de resurse informationale independente/private
de sustinere a gestiunii blocurilor de locuinte.

e Continuarea practicii de organizare a concursurilor anuale ,,Cel mai
ngrijit bloc locativ”, ,Cea mai performanta asociatie de coproprietari din
orag”, etc. si promovarea bunelor practici.

Rezultate preconizate:
» Majoritatea absoluta a cetatenilor sustin mersul reformei gestiunii
locative in Chisinau.

Masura 1.3. Sustinerea metodologica si de consultanta a reformei

Etapa 1: Elaborarea
pachetului de consultanta

Actiuni:

» Crearea in cadrul DGLCA a unei sectii specializate Tn dezvoltarea si
prestarea consultantei in domeniul gestiunii fondului locativ.

» Elaborarea de materiale educationale si instructive in domeniu.

» Lansarea unui sistem permanent de consultanta si instruire.

Rezultate preconizate:

» Existenta de instrumente eficiente si functionale de sustinere
metodologica a reformei (pentru locatari, conducerea asociatiilor de
coproprietari, leaderi ai comitetelor de bloc, managementul intreprinderilor
municipale, reprezentanti ai mass-media, intreprinzatori privati incepatori
in domeniu, etc.).

Etapa 2: Sprijin consultativ
activ pentru actorii reformei

Actiuni:

» Organizarea de consultari pentru grupuri de proprietari de locuinte si
pentru reprezentanti ai asociatiilor si comitetelor de bloc

» Petrecerea regulatd de seminare tematice pentru reprezentantii
asociatiilor gi comitetelor de bloc

» Petrecerea regulatd de seminare tematice pentru reprezentantii
sectorului de afaceri

» Sustinerea metodologica (la cerere) a asociatiilor de proprietari,
gestionarilor si altor categorii interesate
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Masura 1.3. Sustinerea metodologica si de consultanta a reformei

Rezultate preconizate:
» Cererea de consultanta specializata si instruire in domeniu este
satisfacuta.

Etapa 3: Sustinerea dezvoltarii
consultantei private Th domeniu

Actiuni:

» Reorganizarea sectiei de asistentd metodologica din cadrul DGLCA in
vederea externalizarii treptate a functiei.

» Sustinerea procesului de creare gi consolidare a consultantilor privati
in domeniu.

Rezultate preconizate:

» Sectorul de gestiune a fondului locativ este sustinut de o retea
dezvoltata de consultanta si instruire in domeniu (ONG, institutii de
consultanta, centre de instruire, consultanti individuali, etc.).

Masura 1.4. Sustinerea crearii i consolidarii Uniunii Asociatiilor de Coproprietari in Condominiu

Etapa 2: Institutionalizarea
platformei de colaborare.

* Promovarea ideii cooperarii dintre asociatiile de (co)proprietari ih
vederea promovarii intereselor proprii.

» Sprijinirea crearii si consolidarii Uniunii Asociatiilor de Coproprietari in
Condominiu.

Rezultate preconizate:

» Uniunea Asociatiilor de Coproprietari in Condominiu — entitate
functionala care detine capacitati institutionale in vederea intermedierii
relatiilor dintre autoritatile publice si proprietarii de locuinte.

Etapa 3: Consolidarea
colaborarii.

Actiuni:
 Sprijinirea activitatii Uniunii.

Rezultate preconizate:
* Mecanism functional de colaborare dintre ACC in vederea promovarii
propriilor interese in raport cu administratia publica si sectorul privat.
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Obiectivul 2: Sprijinirea dezvoltarii pietii libere si concurentiale de servicii locative

Programe:

e Blocurile locative sunt gestionate de catre intreprinderile municipale in baza principiului de

monopol teritorial exclusivist.

» Proprietarii de locuinte din cadrul unul bloc locativ nu detin posibilitati practice de a-si alege de
sine statator gestionarul fondului locativ. Totodata, ei nu constientizeaza avantajele selectarii

gestionarului in baza de competitie.
* Reglementarea politica (de catre Consiliul Municipal) al pretului pentru serviciile locative

si,

respectiv, fixarea unor tarife economic nejustificate, impiedica emergenta si dezvoltarea de

afaceri private in domeniul gestiunii fondului locativ.

» Domina ideea (si implementarea ei in practica) potrivit careia asociatiile de (co)proprietari se
creeaza pentru a substitui serviciile locative prestate de intreprinderile municipale (in baza de

autogestiune completa).

* Aparitia (foarte redusa) a gestionarilor privati ai fondului locativ este determinatd in mod

absolut de strategia multor developeri pentru deservirea propriilor proiecte locative.

Masura 2.1. Crearea si inregistrarea cadastrala in masa de condominiu pentru fiecare bloc de
locuinte in parte

Etapa 1: Initierea inregistrarii Actiuni:
masive. ¢ Elaborarea metodologiei unice de delimitare cadastrala a terenurilor

aferente blocurilor de locuinte.
e Elaborarea mecanismului de inregistrare integrata in masa a
condominiu-urilor (bloc de locuinte si teren aferent).

de resurse bugetare pentru intregul proces.

Rezultate preconizate:

e Aprobarea de catre Consiliul Municipal a planului de delimitare a
terenurilor aferente pentru toate blocurile de locuinte si alocarea de
resurse financiare pentru si inregistrarea in masa a condominiu-rilor.

» Determinarea mecanismului de finantare a procesului de delimitare si
inregistrare cadastrala a terenurilor aferente si determinarea necesarului

Etapa 2: Implementarea Actiuni:
inregistrarii masive. < Asigurarea procesului de delimitare cadastrala a terenurilor aferente

pentru toate blocurile de locuinte din oras.
 Inregistrarea cadastrala de condominiu pentru toate blocurile de
locuinte din oras.

Rezultate preconizate:
* Inregistrarea cadastrala a proprietatii comune (condominiu) pentru
toate blocurile din oras.

aferente zonelor rezidentiale.

» Delimitarea precisa a terenurilor publice de cele private — baza juridica
in asigurarea finantarii serviciilor de salubrizare si amenajare a terenurilor

Masura 2.2. Reforma mecanismului de formare a preturilor pentru serviciile locative

Etapa 1: Initierea reformei Actiuni:
preturilor. ¢ Initierea dialogului/negocierilor cu Guvernul si Parlamentul Republicii

mecanismului de fixare a tarifelor pentru serviciile locative (gestiune,
intretinere si reparatie).

« Pana la finalizarea procesului de liberalizare completa a tarifelor
pentru serviciile locative, elaborarea si aprobarea reglementarilor

pentru serviciile locative la un sistem tarifar care ar determina preturi
recomandate pentru fiecare componenta a serviciului si lucrare de
deservire a fondului locativ in parte.

Moldova si promovarea amendarii normelor legale cu scopul depolitizarii

municipale care ar asigura tranzitia de la sistemul tarifului unic si agregat
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Masura 2.2. Reforma mecanismului de formare a preturilor pentru serviciile locative

Rezultate preconizate:
« Este lichidat sistemul tarifului administrativ unic pentru serviciile
locative pentru toate blocurile de locuinte din oras.

Etapa 2: Liberalizarea
preturilor la serviciile locative.

Actiuni:

« Intreprinderile municipale vor negocia volumul, structura si pretul
serviciilor locative cu fiecare bloc de locuinte in parte (decizii luate in
cadrul adunarilor generale a proprietarilor).

Rezultate preconizate:
 Tariful de gestiune si intretinere a blocului de locuinte va reflecta
cererea proprietarilor de apartamente privind calitatea si cantitatea
serviciilor (inclusiv luand in consideratie starea fizica si necesitatile
specifice ale fiecarui bloc, precum si posibilitatile financiare ale locatarilor).
* Administratia publica municipala se retrage totalmente din procesul de
formare a tarifelor pentru serviciile locative.

Masura 2.3. Reorganizarea DGLCA si privatizarea IMGFL-urilor

Etapa 1: Initierea Reformei
Institutionale

Actiuni:

» Elaborarea planului de reorganizare institutionald a DGLCA in
conformitate cu misiunea si obiectivele administratiei publice locale Tn
domeniu (inclusiv separarea completa a functiei de salubrizare de
activitatile de gestiune si intretinere a fondului locativ)

» Elaborarea si aprobarea planului de privatizare graduala a
intreprinderilor municipale de gestiune a fondului locativ

* Implementarea actiunilor organizatorice $i juridice pregatitoare
aferente procesului de privatizare a IMGFL-urilor.

» Crearea Serviciului Municipal de Dispecerat de de Interventii Urgente
pentru asigurarea sigurantei si lichidarea situatiilor de avarie in fondul de
locuinte (sistem contractual bazat pe abonamente).

« Elaborarea si implementarea mecanismului de participare a
autoritatilor publice municipale — in calitate de proprietar al locuintelor
neprivatizate - in procesul de organizare a adunarilor generale ale
locatarilor i asigurarea contributiilor pentru gestionarea proprietatii
comune.

Rezultate preconizate:
» Planul de reorganizare institutionald a DGLCA elaborat si aprobat.
e Planul de privatizare graduala a IMGFL-urilor elaborat si aprobat.
 Serviciul Municipal de Dispecerat de Interventii Urgente creat.
» Conceptia organizarii serviciului public de salubrizare elaborata si
aprobata.
» Procedura de reprezentare a proprietatii publice (apartamente gi
incaperi neprivatizate) in ACC elaborata si aprobata.

Etapa 2: Implementarea
reformei institutionale

Actiuni:

* Privatizarea graduala a IMGFL-urilor (transformarea in societati pe
actiuni si vanzarea la licitatie a pachetelor majoritare).

» Crearea Inspectiei Municipale in domeniul Locativ (in cadrul DGLCA).
(o subdiviziune a Inspectiei va fi specializata Tn domeniul eficientei
energetice).

» Consolidarea tehnico-materiala a Serviciului de dispecerat de urgenta.

Rezultate preconizate:

¢ DGLCA reorganizata

e IMGFL-urile privatizate (etapa 1: transformare in SA, etapa 2:
vanzarea pachetelor majoritare de actiuni). Atragerea investitorilor
strategici in sector.

* Inspectia Municipald in domeniul Locativ institutionalizata si
functionala.
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Masura 2.3. Reorganizarea DGLCA si privatizarea IMGFL-urilor

Etapa 3: Finalizarea reformei
serviciului public in domeniul
locativ

Actiuni:

» Retragerea definitiva a autoritatilor publice municipale din domeniul
prestarii serviciilor de gestiune si intretinere a fondului locativ
(comercializarea pachetelor minoritare de actiuni din cadrul IMGFL-urilor
privatizate).

» Consolidarea rolului si functiilor de control si monitorizare in cadrul
Inspectiei Municipale Tn domeniul Locativ.

Rezultate preconizate
» Administratia publica nu mai exercita nemijlocit functia de gestiune a
fondului locativ.

Masura 2.4: Sustinerea dezvoltarii afacerilor private de gestiune a fondului locativ

Etapa 1: Initierea.

Actiuni:
* Initierea si sustinerea procesului de atragere a sectorului privat in
gestiunea fondului locativ (informare, consultare, sprijin metodologic, etc.)

Rezultate preconizate:
» Masa critica de antreprenori pregatiti sa initieze afaceri in domeniul
gestiunii locative.

Etapa 2: Dezvoltarea ofertei
private

Actiuni:

» Continuarea sprijinului metodologic pentru organizatiile private de
gestiune si intretinere a blocurilor de locuinte.

* Promovarea schimbului de experienta dintre organizatiile de gestiune,
identificarea si difuzarea celor mai bune practici ale organizatiilor private
de gestiune si intretinere.

Rezultate preconizate:

» Gestiunea si intretinerea fondului locativ se transforma intr-o activitate
de business.

» Prestarea serviciilor de gestiune locativa se desfasoara in conditii de
concurenta.

Masura 2.5: Promovarea contractelor directe dintre gestionari si coproprietarii blocurilor de locuinte

Etapa 1: Initierea.

Actiuni:

» Organizarea adunarilor generale ale proprietarilor de locuinte Tn
fiecare bloc si initierea dialogului dintre locatari si IMGFL-ul respectiv
pentru determinarea si aprobarea volumului si costului serviciilor locative
pentru anul respectiv (In corespunde cu structura serviciilor i preturile
recomandate prin decizia Consiliului Municipal Chiginau).

« Formarea comitetelor locative la nivelul fiecarui bloc in vederea
contractarii serviciilor intreprinderilor municipale de gestiune a fondului
locativ (in cazul in care nu exista asociatie formata).

Rezultate preconizate:
* Initierea relatiilor contractuale dintre coproprietarii blocului de locuinte
si gestionarii fondului locativ.

Etapa 2: Tranzitia.

Actiuni:

< Organizarea in fiecare an a adunarilor generale ale proprietarilor de
locuinte n fiecare bloc in vederea negocierii dintre gestionari si locatari a
listei si preturilor serviciilor locative necesare si semnarea contractelor de
gestiune (in baza catorva pachete de servicii posibile).

Rezultate preconizate:
» Prestarea serviciilor locative se asigura in exclusivitate in baza de
contracte dintre gestionari gi proprietarii de locuinte.
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Obiectivul 3: Sprijinirea dezvoltarii de instrumente financiare de sustinere a

reparatiilor capitale si modernizarii blocurilor de locuinte

Probleme:

Nivelul actual al tarifului pentru gestionarea si intretinerea fondului locativ (stabilit de catre
Consiliul Municipal Chiginau) nu include reparatia capitala a blocurilor de locuinte.

Resursele bugetului Municipiului Chisinau nu sunt capabile sa asigure nevoile crescande de
reparatie capitala si modernizare a fondului locativ.

Practica existenta de finantare din contul resurselor bugetare a anumitor reparatii capitale
selective nu are o baza legala si nu este eficienta.

Alocéarile bugetare existente pentru reparatii capitale a blocurilor locative (proprietate privata
comuna) se valorifica de intreprinderile municipale in lipsa controlului din partea beneficiarilor
directi.

Blocurile de locuinte gestionate de catre asociatiile de coproprietari nu sunt eligibile in procesul
de alocare a resurselor bugetare pentru reparatii capitale, ceea ce este inechitabil si
contraproductiv.

Majoritatea proprietarilor de apartamente au venituri limitate (salariul mediu in Mun. Chisinau
este mai mic de 3500 MDL) si, respectiv, nu au posibilitati financiare de a investi in reparatia
capitala a blocurilor locative.

Nu exista oportunitati de atragere a resurselor creditare pentru reparatia capitala si
modernizare a blocurilor.

Masura 3.1: Lansarea si dezvoltarea Programului municipal de co-finantare a reparatiilor
capitale si modernizarii blocurilor de locuinte

Etapa 1: Initierea Programului. | Actiuni:

» Elaborarea programului municipal de subventionare a reparatiei
capitale si modernizarii blocurilor de locuinte (inclusiv mecanismul de
petrecere a concursurilor de selectare a beneficiarilor, procedurile de
aplicatie si continutul cererilor de co-finantare, etc.)

» Elaborarea recomandarilor metodologice detaliate a procesului de
organizare a adunarilor generale ale proprietarilor dintr-un bloc locativ gi
luarea deciziei de initiere si finantare a lucrarilor de reparatie capitala

< Organizarea si implementarea unei campanii masive de informare a
proprietarilor de locuinte si asocierilor locative existente (APLP, ACC,
CCL, comitete de bloc) privind oportunitatea atragerii co-finantarii
bugetare pentru desfasurarea reparatiilor capitale, in corespundere cu
noul program municipal.

Rezultate preconizate:
» Programul municipal de co-finantare a reparatiilor capitale este
aprobat si gata de lansare (administrativ, financiar si informational).

Etapa 2: Implementarea Actiuni:
Programului » Implementarea programului municipal de co-finantare a reparatiilor

capitale si modernizare a fondului de locuinte.

» Continuarea informarii in masa a populatiei cu privire la programul
municipal de reparatii capitale si modernizare a fondului locativ.

¢ Mediatizarea larga a bunelor practici.

» Desfagurarea concursurilor anuale privind co-finantarea lucrarilor de
reparatie capitala si modernizare a blocurilor locative.

» Eforturi sustinute de atragere a surselor donatorilor internationali in
procesul de modernizare a fondului locativ (inclusiv si in special eficienta
energetica).

Rezultate preconizate:

» Congtientizarea in masa de catre proprietarii locuintelor a necesitatii,
avantajelor gi obligatiei de modernizare a blocurilor.

» Minim 30 blocuri de locuinte reparate capital si modernizate (inclusiv
masuri de eficientizare energetica).
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Masura 3.1: Lansarea si dezvoltarea Programului municipal de co-finantare a reparatiilor
capitale si modernizarii blocurilor de locuinte

Etapa 3: Dezvoltarea
Programului.

Actiuni:

» Continuarea concursurilor anuale privind co-finantarea lucrarilor de
reparatie capitala si modernizare a blocurilor locative.

* Majorarea alocarilor bugetare pentru implementarea programului

Rezultate preconizate:
+ Imbunatéatirea semnificativa si vizibila a calitatii fondului de locuinte
» Eliminarea tuturor problemelor serioase privind starea tehnica a
fondului locativ.

Masura 3.2: Lansarea si dezvoltarea Programului municipal de sustinere a proprietarilor de
locuinte cu venituri mici in procesul reparatiilor capitale a blocurilor

Etapa 1: Initierea Programului.

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

» Consolidarea organizationala si informationala a institutiei care va
procesa cererile gi asigura platile de subventii.

e Elaborarea si implementarea unei campanii de informare privind
lansarea programului in cauza (in paralel cu programul de sustinere a co-
finantarii reparatiilor capitale).

Rezultate preconizate:

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

Etapa 2: Implementarea
programului.

Actiuni:

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

Rezultate preconizate:

« 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.

Etapa 3: Dezvoltarea
Programului.

Actiuni:

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

Rezultate preconizate:
 functionalitatea mecanismelor de participare financiara a tuturor
cetatenilor in reparatia generala si modernizarea fondului locativ.
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Masura 3.3: Dezvoltarea premiselor pentru atragerea creditelor bancare in procesul de
reparatii capitale si modernizare a fondului locativ

Etapa 1: Crearea conditiilor
pentru implementarea
proiectelor-pilot.

Actiuni:

» Elaborarea conceptiei de atragere a creditelor bancare in procesul de
reparatii capitale si modernizare a fondului de locuinte si definirea rolului
autoritatilor municipale Tn proces (inclusiv evaluarea riscurilor bancare si
formularea documentatiei-tip de creditare).

* Initierea parteneriatului cu bancile cointeresate in dezvoltarea de
produse bancare aferente reparatiilor capitale si modernizarii fondului
locativ.

» Elaborarea si aprobarea Programului de implementare a proiectelor-
pilot de modernizare a fondului locativ cu atragerea creditelor bancare (in
parteneriat cu entitatile bancare cointeresate).

Rezultate preconizate:

» Este pregatit si aprobat mecanismul de realizare a proiectelor pilot de
atragere a creditelor bancare in procesul de reparatie capitala gi
modernizare a fondului locativ.

Etapa 2: Implementarea
proiectelor pilot.

Actiuni:

» Lansarea concursului si selectarea participantilor pentru
implementarea proiectelor-pilot (inclusiv desfasurarea unei largi campanii
de informare si promovare, precum si sustinere consultativa in procesul de
aplicare).

¢ Implementarea catorva proiecte pilot reprezentative.

» Sustinerea sistemului bancar, in baza rezultatelor implementarii
proiectelor pilot, sa dezvolte pentru lansare a unor produse creditare
destinate reparatiilor capitale si modernizarii fondului locativ.

Rezultate preconizate:
» Sunt dezvoltate produse bancare pentru sustinerea procesului de
creditare a reparatiilor capitale si modernizarii fondului de locuinte.

Masura 3.4: Crearea Agentiei
Fondului de Locuinte

Municipale de Garantare a Creditelor pentru Modernizarea

Etapa 2: Crearea si
consolidarea Agentiei.

Actiuni:

* Negocierea cu bancile comerciale a procedurii si conditiilor de
acordare a creditelor pentru ACC pentru desfasurarea de reparatii capitale
si modernizari in conditiile existentei garantiei din partea Agentiei
Municipale de Garantare a Creditelor.

» Elaborarea mecanismului gi instrumentelor de asigurare a garantiei
municipale pentru asociatiile de coproprietari (sau prin intermediul
gestionarilor) in atragerea creditelor bancare pentru realizarea de reparatii
capitale si modernizare a blocurilor locative.

» Crearea si lansarea activitatii Agentiei Municipale de Garantare a
Creditelor pentru Modernizarea Fondului de locuinte (inclusiv alocarea
resurselor financiare n capitalul social).

Rezultate preconizate:
» Atragerea finantarii pe termen lung in procesul de modernizare a
fondului de locuinte.

Etapa 3: Retragerea graduala
administratiei municipale din
proces.

Actiuni:

» Sustinerea activitatii stabile si eficiente a Agentiei Municipale de
Garantare a Creditelor pentru Modernizarea Fondului de Locuinte.

» Generalizarea experientelor pozitive si promovarea interactiunii directe
dintre coproprietari si bancile comerciale care nu mai necesita implicarea
Agentiei.

Rezultate preconizate:

¢ Bancile comerciale dezvolta produse bancare pentru modernizarea
fondului locativ, care nu mai necesita implicarea Agentiei Municipale.

* Functionarea independentd mecanismului de creditare bancara a
procesului de reparatie capitala si modernizare a fondului de locuinte.

27




6 MONITORIZARE S| EVALUARE

Din momentul aprobarii Conceptiei de Reforma a Gestiunii Blocurilor de Locuinte de catre
Consiliul Municipal Chisinau, responsabilitatea administrativa de implementare a masurilor

de reforma revine Vice-primarului de ramura al Municipiului Chiginau.

Avand in vedere misiunea si functiile Directiei Generale Locativ-Comunale si Amenajare,
responsabilitatea tehnica privind monitorizarea si evaluarea implementarii acestui plan va
reveni acestei directii.

Tn procesul de implementare, DGLCA va asigura monitorizarea permanentd a implementarii
masurilor si evaluarea rezultatelor obtinute. Procedura de monitorizare, evaluare si raportare
va consta din cateva elemente distincte:
Programe anuale si semestriale de activitate, in conformitate cu Conceptia de

Indicatori de Monitorizare. Rezultate urmarite.

reforma.

Rapoarte semestriale si anuale de progres in baza programelor anuale.

Fiecare etapa de reforma se va finaliza cu rapoarte complexe de progres.

Vice-primarul de ramura va prezenta anual Consiliului Municipal Chisinau raport cu
privire la implementarea Conceptiei de reforma.
Transparenta procesului de implementare va fi asigurata prin intermediul plasarii pe
pagina web a Primariei Municipiului Chisinau a rapoartelor anuale cu privire la

implementarea reformei gestiunii locative.

Etapele Reformei
# Indicatori u.m. g:jt:jeant:g Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3
(1 an) (anii 2-4) | (anii 5-12)
1. Numarul ACC unit. <200 min 220 | min 2100 min 3000
2. Ponderea blocurilor de locuinte Tn
cadrul carora sunt constituite si % <5% min 6% min 25% 60%
activeaza ACC
3. Ponderea blocurilor de locuinte in care
sunt"cc_)nsutqlte Si ac’uvegza ,comitete de % <1% 20, 359 40%
bloc” (inclusiv semneaza contracte cu
gestionarii)
4. Ponderea blocurilor de locuinte care sunt
deservite in baza contractelor incheiate
intre coproprietari si gestionari (din % 1% 1.5% 70% 100%
numarul total de blocuri care se
deservesc de organizatii specializate)
5. Ponderea blocurilor de locuinte care sunt
dese_rwte dg companii private de . o 1% 59% 70% 80%
gestiune (din numarul total de blocuri de
locuinte)
6. Ngmargl total de companii de gestiune unit. ~05 ~30 =70 >100
a imobilelor locative
7. Ponderea sectorului privat in total
intreprinderi de gestiune a fondului % <10% =15% 100% 100%
locativ
8. Popderea Iocgta_r_llor satl_sfacut,l dg o n/a min 10% ~50% min 70%
calitatea gestiunii blocurilor locative
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Etapele Reformei
# Indicatori u.m. (S::;ar};g Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3
(1 an) (anii 2-4) | (anii 5-12)
9. Numarul cererilor de participare in
cadrul Programului Municipal de co- unit 0 min 1000
finantare a reparatiilor capitale si '
modernizarii blocurilor locative
10. Numarul blocurilor locative reparate
capital/modernizate prin Programul unit. 0 min 500
Municipal de cofinantare
11. Ponderea proprietarilor de
apartamente cu venituri joase
subventionati de autoritatea publica in o
contextul lucrarilor de reparatie (ar:u 0 59
capitala/modernizare a blocurilor al) 0
locative (din numarul total de
proprietari din blocurile reparate
capital)
12. Numarul blocurilor locative reparte unit n/a min 30 min 1000
capital/modernizate '
13. Ponderea suprafetei locative a
blocurilor de locuinte reparate capital o n/a ~59 min 30%
(din suprafata locativa totals a ° ° °
blocurilor de locuinte)
14 Volumul investitiilor in reparatia min
capitald/modernizarea blocurilor de MDL tbd
locuinte, inclusiv
14.1 - resurse proprii ale proprietarilor min tod
MDL
14.2 - resurse imprumutate ori min tod
subventionate MDL
15. Ponderea locatarilor satisfacuti de o o o
calitatea blocurilor de locuinte o n/a 10% 30%
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7 PRINCIPII DE FINANTARE

Finantarea In conformitate cu legislatia in vigoare, responsabilitatea deplin& privind
gestiunii si gestionarea si intretinerea adecvata a blocurilor locative apartine in
intretinerii exclusivitate proprietarilor de apartamente. Respectiv, toate costurile
curente a aferente gestiunii locative sunt suportate de catre co-proprietarii
blocurilor de imobilelor date. Calitatea si cantitatea serviciilor locative, respectiv nivelul
locuinte de finantare, tine de competenta exclusiva a coproprietarilor fiecarui
imobil in parte. Decizia privind nivelul de finantare al serviciilor locative se
stabileste de catre Adunarea Generala a proprietarilor. Totusi, nivelul
minim de finantare trebuie sa corespunda standardelor minime de calitate
in conformitate cu reglementarile in vigoare.
Participarea financiara a administratiei publice municipale in procesul de
gestionare si intretinere a fondului locativ se limiteaza exclusiv la
contributiile aferente n calitate de proprietar al apartamentelor
neprivatizate (partajarea costurilor similar participarii proprietarilor privati
de locuinte).
Finantarea Costurile relativ. mari necesare reparatiilor capitale si modernizarii
reparatiilor blocurilor de locuinte (inclusiv datoritd gradului avansat de degradare
capitale si fizica), in conditile unor venituri medii reduse ale cetatenilor, sustin
modernizarii necesitatea unui sprijin financiar din partea autoritatilor publice. Totusi,
blocurilor de relatiile patrimoniale existente in sector si principiile economiei de piata
locuinte presupun o abordare diferita in comparatie cu situatia existenta. Sistemul
actual de alocare arbitrara si netransparenta a resurselor necesita va fi
inlocuit cu un mecanism transparent si stimulatoriu privind finantarea
reparatiilor capitale si modernizarii fondului locativ:
» Beneficiari ai finantarilor pentru reparatii capitale nu vor mai fi
intreprinderile municipale, dar asociatiile de (co)proprietari.
» Finantarea va fi doar partiala, urméand doar sa cofinanteze
contributia asociatiei (co)proprietarilor.
e Selectarea beneficiarilor se va face exclusiv in baza de concurs, in
baza unor criterii prestabilite si un proces transparent si adecvat
mediatizat.
» Executorii activitatilor de reparatie si modernizare vor fi selectati de
catre asociatiile de coproprietari, care vor efectua si controlul calitatii
indeplinirii lucrarilor.
* Autoritatile publice municipale, in calitate de proprietar al locuintelor
neprivatizate, vor participa cu cota parte la finantarea lucrarilor, similar
participarii proprietarilor privati de apartamente.
* Autoritatile publice municipale vor dezvolta un mecanism de sprijinire
a proprietarilor de locuinte cu venituri reduse (paturi social vulnerabile)
in acoperirea contributiilor (cotelor parti) decise de adunarile generale
ale coproprietarilor privind co-finantarea activitatilor de reparatii capitale
si modernizare.
Finantarea Intru urgentarea, simplificarea si eficientizarea procesului de creare a
delimitarii obiectelor de condominiu, autoritatile publice municipale vor asigura
terenurilor finantare deplina a: (i) elaborarii metodologiei — standard municipale de
aferente delimitare a terenurilor aferente blocurilor de locuit, (ii) delimitarea
blocurilor de terenurilor aferente pentru toate blocurile de locuit din limita orasului
locuinte gi Chiginau, (ii) asigurarea formarii si inregistrarii cadastrale a tuturor
inregistrarii obiectelor de condominiu.
masive a
obiectelor de
condominiu.
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ANEXA 1: PROPUNERI DE AMENDARE A LEGISLATIEI iN VIGOARE

Implementarea reformei este in dependenta directa de modificarea prevederilor mai multe acte
legislative si normative. In continuare sunt prezentate principalele propuneri de amendamente,
care vor ghida dialogul/negocierile cu Guvernul si Parlamentul Republicii Moldova, in vederea
sprijinirii a reformei gestiunii locative:

SIMPLIFICAREA, EFICIENTIZAREA SI DEBIROCRAIZAREA PROCESUUI DE CONSTITUIRE A
PROPRIETARILOR COMUNI Al BLOCURILOR DE LOCUINTE

Eficientizarea procedurilor de creare a condominiului:

o Simplificarea procedurii de Tnregistrare a condominiului in cadastrul imobiliar, reglementate
de Legea Condominiului in fondul locativ #913 din 30.03.2000 si de Legea "Cadastrului bunurilor
imobile” nr. 1543 din 25.02.1998. Legile mentionate urmeazad a fi amendate, astfel incat
inregistrarea cadastrala a condominiului sa poata fi realizata la cererea oricarui proprietar de
locuinta dintr-un bloc, ACC, APLP, CCL, precum si administratiei publice municipale.

o Introducea in Legea Condominiului in fondul locativ #913 din 30.03.2000 a normei juridice
potrivit careia prevederile prezentei legi se extind asupra oricarui bloc locativ unde cel putin un
apartament este in proprietate privata, indiferent de stadiul de inregistrare cadastrala a obiectului
de condominiu.

J Eliminarea neconcordantei dintre Legea Condominiului in fondul locativ #913 din 30.03.2000
si Legea "Cadastrului bunurilor imobile” #1543 din 25.02.1998 in ceea ce priveste inregistrarea
cotelor parti din proprietatea comuna:

- procesul de nregistrare cadastrala de stat a crearii, transferului sau lichidarii dreptului de
proprietate individuala asupra locuintelor implica automat inregistrarea cadastrala inclusiv
privind drepturile patrimoniale asupra cotei parti din proprietatea comuna.

- titlul de proprietate asupra apartamentelor dintr-un bloc locativ va certifica si dreptul de
coproprietate asupra proprietatii comune cu indicarea cotei-parti.

- inregistrarea cadastrala separatda se va efectua doar in cazul acelor componente ale
proprietatii comune care pot fi identificate separat si care pot fi instrainate.

o In Legea Cadastrului bunurilor imobile #1543 din 25.02.1998 urmeaza a fi introdus& norma
legala potrivit careia marimea cotei-parti asupra proprietatii comune in blocul de locuinte se
determina de organul cadastral teritorial in corespundere cu datele privind suprafata totala a
imobilului. De asemenea, organele cadastrale vor putea introduce modificari cu privire la marimea
cotei parti urmare a prezentarii deciziei adoptate de catre toti coproprietarii.

° Excluderea din Legea Condominiului in fondul locativ #913 din 30.03.2000 a normei legale
care prevede posibilitatea inregistrarii unui condominiu in baza catorva blocuri de locuinte.
Introducerea prevederii conform careia, condominiu-rile deja inregistrate in baza catorva blocuri
de locuinte urmeaza re-inregistrarea in cadastrul bunurilor imobiliare in scopul formarii de
condominiu separat pentru fiecare bloc de locuinte.

° Completarea Legii Condominiului in fondul locativ nr. 913 din 30.03.2000 cu norma legala
care ar permite proprietarilor de locuinte dintr-un bloc care este inregistrat cadastral ca parte
componenta a unui condominiu compus din mai multe blocuri, sa decida de sine-statator asupra
modalitatii de gestiune si sa initieze independent inregistrarea separata a obiectului de
condominiu.

° Amendarea Instructiunii IS ,Cadastru” #112 din 22.06.2005, avand drept scop excluderea
normei de prezentare a hotararii proprietarului (sau organului imputernicit) de transmitere a
blocului de locuinte si a actului de predare-primire a blocului in gestiunea asociatiilor de
coproprietari ca preconditie pentru inregistrarea condominiului.

Eliminarea confuziilor privind drepturile si responsabilitatile proprietarilor de locuinte:

o Stabilirea normei legale (in legislatia civila si locativa) potrivit careia responsabili de starea
blocului de locuinte sunt in exclusivitate proprietarii locuintelor din acest bloc.
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o Elaborarea si aprobarea unor normative care ar impune cerinte minime obligatorii privind
starea fondului locativ, care ar asigura un grad adecvat de securitate (tehnica, sanitara, ecologica
si anti-incendiu, etc.).

. Acordarea de competente depline autoritatilor administratiei publice municipale in
asigurarea controlului respectarii normelor privind starea blocurilor de locuinte. [Pentru asigurarea
functiei de control, urmeaza a fi creata Inspectia Municipala in domeniul Locuintelor].

o Concretizarea in cadrul Legii cu privire la administratia publica locala #436 din 28.12.2006 a
mecanismelor prin care administratia publica locala exercita controlul asupra gestiunii fondului
locativ.

o Introducerea normei legale care ar obliga proprietarii de locuinte sa participe la luarea
deciziei comune privind modul de gestiune a blocului de locuinte (de catre cine si cum).

o Amendarea legislatiei locative prin oferirea proprietarilor de apartamente de imputerniciri in
vederea gestionarii proprietatii comune inclusiv si in conditiile inexistentei juridice a asociatiei de
coproprietari in condominiu.

o Concretizarea in legislatia locativa a obligatiei proprietarilor de apartamente de a asigura
intretinerea adecvata a proprietati comune (condominium), inclusiv obligatile de alegere a
gestionarului (autogestiune sau contractarea de servicii profesioniste de gestiune), aprobarea
planului de finantare a intretinerii, etc.

Eficientizarea reglementarilor privind crearea si activitatea asociatiilor de coproprietari in
condominiu:

o Amendarea Legii Condominiului in fondul locativ #913 din 30.03.2000, avand drept scop
stabilirea caracterului juridic necomercial al asociatiilor de coproprietari in condominiu.

o Amendarea Legii Condominiului in fondul locativ #913 din 30.03.2000 si Legii Cadastrului
bunurilor imobile #1543 din 25.02.1998, avand drept scop eliminarea cerintei de nregistrare a
dreptului ACC de a gestiona bunul imobil.

o Amendarea Legii Condominiului in fondul locativ #913 din 30.03.2000 prin excluderea
posibilitatii de organizare a Adunarii generale a reprezentantilor in locul membrilor asociatiei.
Totodata, reglementarea posibilitatii primirii deciziilor cu privire la problemele de competenta a
adunarii generale a membrilor asociatiei de (co)proprietari, prin votare in forma scrisa fara
prezenta concomitenta, in acelasi loc, a proprietarilor de locuinte.

o Amendarea Legii Condominiului in fondul locativ #913 din 30.03.2000 in scopul diminuarii
cvorumului adunarii generale a membrilor asociatiei coproprietarilor in condominiu. Stabilirea
faptului ca toate deciziile, legate de competenta adunarii generale a asociatiei de coproprietari in
condominiu (si a adunarii generale a proprietarilor locuintelor din blocurile de locuit in care nu
exista o asociatie) sunt luate prin majoritatea de voturi din numarul celor prezenti, daca statutul
asociatiei nu prevede altfel.

. Eliminarea contradictiei In Legea Condominiului in fondul locativ #913 din 30.03.2000 in
ceea privegte cvorumul adunarii generale a asociatiei coproprietarilor in condominiu.

2. ELIMINAREA BARIERELOR CARE FRANEAZA DEZVOLTAREA PIETEI SERVICIILOR LOCATIVE

Liberalizarea completa a ofertei de servicii locative

o Amendarea Legii Privatizarii fondului locativ #1324 din 10.03.1993 in scopul abolirii normei
legale conform careia intreprinderile municipale asigura gestiunea si intretinerea blocurilor de
locuinte pana la momentul crearii asociatiei de (co)proprietari. Introducerea normei legale potrivit
careia intreprinderile municipale au dreptul de a gestiona (in baza contractului cu proprietarii de
locuinte) in bloc de locuinte pana cand proprietarii nu vor lua o decizie comuna privind
modalitatea de gestiune a proprietatii comune.
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Introducerea de instrumente de constrangere a proprietarilor care se eschiveaza de la obligatia
intretinerii proprietatii comune:

o Amendarea legislatiei civilie gi locative in scopul introducerii de norme legale de
constrangere a proprietarilor de locuinte in achitarea contributiilor de intretinere adecvata a
proprietatii comune (inclusiv prin comercializarea fortata a apartamentului).

Eliminarea confuziilor privind finantarea intretinerii si reparatiei blocurilor de locuinte

o Amendarea Legii Privatizarii fondului locativ #1324 din 10.03.1993 in scopul abolirii normei
legale potrivit careia acoperirea cheltuielilor pentru intretinerea locuintelor privatizate si plata
serviciilor comunale se efectueaza la tarifele si in conditiile stabilite pentru fondul de locuinte al
statului dupa o metoda unica.

o Amendarea Hotararii Guvernului #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) in scopul excluderii normei legale conform careia
costul intretinerii tehnice si reparatiei blocurilor locative pentru proprietarii de apartamente se
determina Tn baza unui tarif aprobat de catre administratia publica locala. Respectiv, costul
serviciilor respective urmeaza a fi determinat in baza de contract.

o Amendarea Hotararii Guvernul #1224 din 21.12.1998 ,privind aprobarea Regulilor provizorii
de exploatare a locuintelor, intretinere a blocurilor locative i teritoriilor aferente” in scopul anularii
normei legale potrivit careia autoritatile publice locale sunt obligate sa suporte cheltuielile aferente
reparatiilor si inlocuirii structurilor uzate ale blocurilor de locuinte, precum si reparatia in interiorul
locuintelor, cauzate de neeliminarea la timpul potrivit a deteriorarilor blocului si a sistemelor
ingineresti.

o Amendarea Hotararii Guvernului #191 din 19.02.2002 in scopul eliminarii normei legale
potrivit careia alocarea resursele bugetului public local pentru reparatii capitale doar blocurilor de
locuinte aflate in gestiunea intreprinderilor municipale care au decis crearea asociatiilor de
coproprietari. Introducerea normei legale potrivit careia alocarile din bugetul public local pentru
reparatii capitale se face in baza de concurs si in conditii de cofinantare.

o Dezvoltarea de instrumente legislative care ar stimula proprietarii de locuinte sa investeasca
in reparatia capitala si modernizarea blocurilor de locuinte.

o Dezvoltarea de instrumente legislative care ar reglementa subventionarea proprietarilor de
locuinte cu venituri mici Tn asigurarea contributiilor decise de asociatile de coproprietari in
asigurarea reparatiei capitale si modernizarii blocului de locuinte.
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