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Abstract. Real estate management includes a multitude of tasks of different professional
affiliation and often the real estate manager has to solve technical, economic, legal,
organizational problems. In this article, through the lens of the systemic approach, the
authors propose the framework concept of real estate management. The framework concept
is developed for a distinct category of real estate, namely real estate with historical value.
The authors examine only the category of real estate that is in a physical condition sufficient
for use. The necessary information is systematized and the accessible sources of information
are presented to develop individual management systems for concrete real estate located in
the city. Chisinau. There has been presented the applicability of the interactive database (in
the process of completion) developed within the Chisinau Institute Project "Chisinauproiect”
in which the authors took part. Potential basic schemes for the development of immovable
property of cultural value are examined according to the type of ownership (public or private).
It is proposed to develop the monitoring system at the stage of evaluating the results of
building management.

Keywords: real estate management, real estate with historical value, systemic approach,
monitoring systems, real estate manager, cultural heritage monitoring, real estate
management.

Rezumat: Managementul imobilului cuprinde o multitudine de sarcini de diferitd apartenenta
profesionala si adesea managerul imobiliar trebuie sa solutioneze probleme de ordin tehnic,
economic, juridic, organizational. n prezentul articol, prin prisma abordarii sistemice, autorii
propun conceptia cadru a managementului bunului imobil. Conceptia cadru este dezvoltata
pentru o categorie distincta a bunurilor imobile, si anume pentru bunurile imobile cu valoare
istorica. Autorii examineaza doar categoria bunurilor imobilele care se afla in stare fizica
suficienta pentru utilizare. Este sistematizata informatia necesara si prezentate sursele de
informatie accesibile pentru a elabora sisteme individuale de management a bunurilor
imobile concrete amplasate in or. Chisindau. Este prezentata aplicativitatea bazei de date
interactive (in proces de completare) elaborata in cadrul Institutului Municipal de Proiectari
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,Chisinduproiect” la care autorii au luat parte. Sunt examinate scheme potentiale, de baza, de
dezvoltare a bunurilor imobile cu valoare culturala in functie de tipul de proprietate (publica
sau privata). Este propusa dezvoltarea sistemului de monitorizare la etapa evaluarii
rezultatelor gestiunii imobilului.

Cuvinte-cheie: managementul imobilului, bunuri imobile cu valoare istoricd, abordare sistemicd,
sisteme de monitorizare, manager imobiliar, monitorizarea patrimoniului cultural,
gestiunea imobilului.

1. Introducere

Managementul imobilului cuprinde o multitudine de sarcini de diferita apartenenta
profesionala si adesea managerul imobiliar trebuie sa solutioneze probleme de ordin tehnic,
economic, juridic, organizational. Prin urmare abordarea sistemica, capabila sa creeze un
sistem eficient de management a imobilului, trebuie sa asigure atingerea scopurilor
proprietarului Tn corespundere cu principiile caracteristice managementului imobiliar [1-3].
Schema principiala de management a bunului imobil elaborata aplicand abordarea sistemica
este numita conceptie a managementului imobilului.

Conceptia managementului imobilului reprezinta schema de administrare a bunului
imobil concret (sau a complexului de bunuri imobile) care reprezinta implementarea abordarii
sistemice fata de crearea, exploatarea, dezvoltarea, evaluarea si gestiunea bunului imobil.
Conceptia se va baza pe business-procesele analizate de cercetatorii lvanov V.V. si Han O.C.
[2]. Schema - cadru a conceptiei managementului imobilului cuprind patru etape de baza

(fig.1).
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Figura 1. Etapele conceptiei managementului imobilului [3].

La prima etapa ,Analiza pietei si stdarii bunului imobil” se identifica scopurile
proprietarului si atitudinea acestuia fata de risc si profitabilitate. Solicitarile proprietarului
detin prioritate la etapa de elaborare a strategiei de gestiune a imobilului. La aceastd etapa
se realizeaza urmdtoarele expertize: monitorizarea si analiza pietei imobiliare; analiza
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amplasamentului bunului imobil; expertiza juridica a bunului imobil; expertiza tehnica a starii
bunului imobil; expertiza economica a bunului imobil; expertiza managementului bunului
imobil.

La etapa a doua .Elaborarea strategiei de gestiune a imobilului” se realizeaza
planificarea proceselor de gestiune a bunului imobil; se determina strategia generald de
formare si gestiune portofoliului imobiliar; se planifica procesele de dezvoltare a bunurilor
imobile Tn functie de etapa ciclului de viata la care se afla fiecare obiect: creare (constructie,
procurare); reconstructie (reprofilare); exploatarea curenta, deservirea tehnica si utilizare;
lichidare (demolare, vanzare).

Astfel de planuri se realizeaza cum pentru portofoliul imobiliar integral asa si pentru
fiecare obiect in parte. Cu referire la fiecare obiect separat se intocmeste programul de
gestiune.

Experienta practica indica in procesul de determinare a strategiei de management a
imobilului necesitatea clarificarii urmatoarelor aspecte: (1) alegerea celei mai bune si
eficiente variante de utilizare a bunului imobil; (2) determinarea subiectului care va
implementa programul de gestiune; (3) identificarea elementelor de baza a strategiei de
marketing.

La etapa a treia, dupd aprobarea strategiei si a programului de gestiune urmeaza
~Implementarea programului de gestiune a imobilului”. Implementarea programului de gestiune
este incredintat companiei imobiliare specializate sau unui manager profesionist in domeniu.

La ultima etapa urmeaza evaluarea rezultatelor gestiunii imobilului, evaluarea
activitatii realizare in cadrul primelor trei etape. Proprietarul impreuna cu managerul (sau
compania imobiliara) compara rezultatele efective cu cele planificate, la necesitate include
schimbari si corectari in deciziile anterioare, in strategie sau programul de gestiune care se
realizeaza la moment.

In cele ce urmeaza propunem conceptia-cadru a managementului bunurilor imobile
cu valoare istorica amplasate in mun. Chisindu.

2. Conceptia-Cadru a Managementului Bunurilor Imobile cu Valoare Istorica

2.1. Etapa 1. Analiza pietei si starii bunului imobil

Monitorizarea si analiza situatiei curente si potentiale (de viitor) a pietei serveste pentru
aprecierea corespunderii strategiei si scopului proprietarului, investitorului (viitorului
proprietar) cu cererea si oferta existenta pe piata. Scopul analizei pietei consta in oferirea
informatiei necesare pentru primirea deciziilor cu privire la efectuarea unor sau altor
tranzactii imobiliare.

In cadrul conceptiei de management imobiliar monitorizarea si analiza pietei urmeaza
a fi realizare in permanenta. Aceasta cerinta este conditionatd cum de specificul pietei
imobiliare, care se modifica in functie de ciclicitatea caracteristica ei, asa si de multitudinea
sarcinilor impuse cercetdrii. In astfel de conditii nu este suficientd analiza sporadica a pietei.

Analiza amplasamentului bunului imobil este un factor important care determina
atractivitatea acestuia pentru potentialii arendasi (locatari). In procesul analizei variantelor
de utilizare a bunului imobil este necesar a considera factorii negativi ce insotesc fiecare
varianta. Bunurile imobile cu valoare culturald (istorica, arhitecturald) din or. Chisindu
preponderent sunt amplasate in Nucleul Istoric [4] (fig.2).
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PLANUL URBANISTIC ZONAL

CENTRU OR. CHISINAU

_ e =
Figura 2. Nucleul Istoric al or. Chisindu.
Schema de amplasare a monumentelor istorice cu zonele protejate [4].
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Figura 3. Baza de date integrata cu date spatiale: populatia in Nucleul Istoric al or.
Chisindu, mai 2022 [5].
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Figura 4. Reprezentarea populatiei pe zona istorica [6].

Este necesar a examina:

e starea si dezvoltarea infrastructurii (obiecte industriale, de educatie, cultura, asigurare
sociala, deservirea populatiei);

e dezvoltarea constructiilor (informatia necesara poate fi concretizata analizand Planul
Urbanistic Zonal (PUZ) Centru [4]);

e clasificarea regiunii in functie de amplasare (zond cu constructii istorice, locative,
comerciale, industrial-comunale, recreationale, teritoriu agricol); situatia ecologica;
starea sectorului si importanta (valoarea) acestuia la nivel de localitate (regiune, tara);
constructiile alaturate si peisajul (informatia necesara poate fi concretizata in baza
materialelor foto [7, 8]);

e intensitatea transportului si retelele de acces (sursa de informatie poate servi modulul
informational prezentat in fig. 5 [9, 10]);

e informatia privind starea sociala si afilierile politice ale populatiei.
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Analiza amplasamentului bunului imobil concret poate fi realizata in baza informatiei
analitice cuprinse in planul urbanistic zonal al sectorului Centru [4], concretizata si analizata
in baza informatiei expuse in surse cu acces liber, spre exemplu expusa pe platforma cu
Sistem Geografic de Nivel Local destinat pentru gestionarea si publicarea datelor spatiale de
interes local [11].

Expertiza juridicd a bunului imobil asigura argumentarea juridica a strategiei de
gestiune a bunului imobil si se realizeazda din punctul de vedere al: legislatiei curente;
reglementarilor urbanistice (zonarea, protectia mediului, siguranta antiincendiu, consum
energetic, etc.); solutiilor de perspectiva a planificarii zonale a lotului de teren pe care este
amplasat bunul imobil; limitari / restrictii din partea administratiei publice locale si/sau a
populatiei.

Cadrul legislativ international si actele regulatorii internationale la care Republica
Moldova este parte sunt analizate in monografia colectiva ,Patrimoniul arhitectural: aspecte
legale, tehnice si economice” [12]. Cadrul legislativ si normativ in constructii privind
evaluarea si interventia la clddirile patrimoniului cultural istoric din Republica Moldova
cuprinde un sir de acte, respectarea cdrora urmeaza a fi verificata in procesul expertizei
juridice [13].

Expertiza tehnicd a starii bunului imobil este efectuata in scopul identificarii starii fizice
a elementelor constructive portante si de inchidere (anvelopei, acoperisului) a bunului imobil,
analiza calitatii solutiei arhitecturale, de volum si planimetrie a cladirii. O vedere de ansamblu
a starii fizice a bunurilor imobile amplasate in sectorul Centru poate fi formulata in baza
analizei incluse in PUZ Centru [4], iar starea fizica a unor constructii cu valoare culturala
separate poate fi consultata in mod interactiv [11]. Autorii au elaborat structura modului
informational Clddiri istorice. Starea fizica inclus pe platforma dezvoltata de IP
,Chisinauproiect” si au contribuit la completarea acestuia (fig.6).

Expertiza economicd a bunului imobil se realizeaza pentru o perioada planificata
prestabilita. Pentru fiecare interval de timp (ca regula un an) se prognozeaza veniturile si
cheltuielile generate de bunul imobil. Tn procesul de argumentare economicd se examineaza
si propun solutii de finantare, se identifica fluxurile de numerar aferente bunului imobil, se
determind ratele de actualizare care satisfac cerintele beneficiarului. Atentie deosebita se va
atrage perioadelor de flux si reflux a mijloacelor banesti, venitului cdpatat din locatiune,
cheltuielilor pentru administrare, reparatie capitala si exploatarea bunului imobil.

Tn procesul expertizei economice este necesar: a analiza utilizarea curentd a bunului
imobil; a determina termenul de planificare a bugetului si a prognoza mdrimea cheltuielilor
si veniturilor generate de bunul imobil; a intocmi lista tuturor strategiilor de management a
bunului; a intocmi lista activitatilor necesare pentru principalele etape a gestiunii in functie
de fiecare strategie potentiald.

Rezultatul final reprezinta elaborarea variantelor de buget a veniturilor si cheltuielilor
in functie de diferitele strategii de management a bunului imobil. Bugetul este baza tuturor
activitatilor prognozate de administrare (management) a bunului imobil, in care se reflecta
strategia de management si planurile operationale de gestiune in perioada planificata.

In scopul managementului bugetul bunului imobil trebuie si cuprindd urmatorii
indicatori (tab.1): venitul brut potential; venitul brut efectiv; cheltuieli operationale; venitul
operational net; cheltuieli pentru deservirea imprumutului; profitul pana la impozitare;
cheltuieli capitale.
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Figura 6. Extras din modulul informational ,Cladiri istorice. Starea fizica” [14].

Venitul brut potential (VBP) reprezinta venitul care poate fi generat in cazul folosirii
tuturor spatiilor disponibile ale bunului imobil. Venitul brut efectiv (VBE) reprezinta venitul
care poate fi obtinut efectiv in urma functionadrii bunului imobil, avandu-se in vedere nivelul
de ocupare a spatiilor si pierderile eventuale la colectarea platii de locatiune. Cheltuielile
operationale (CO) cuprind cheltuielile de exploatare si asigurare a functionarii normale a
bunului imobil. Cheltuielile operationale includ urmdtoarele categorii: cheltuielile
operationale fixe (CF), care presupun cheltuielile care nu depind de nivelul de ocupare a
spatiilor (impozitul imobiliar, prima pentru asigurarea bunului imobil si altele); cheltuielile
operationale variabile (CV) includ cheltuielile ce depind de intensitatea exploatdrii bunului
imobil (cheltuieli pentru administrarea bunului imobil, cheltuielile pentru plata serviciilor
comunale si altele); cheltuieli pentru reparatii si mentenanta (CR) includ cheltuielile pentru
reparatia curenta a bunului imobil si cheltuielile pentru intretinerea bunului imobil.
Cheltuielile din aceasta categorie poarta atat un caracter fix cat si variabil (reparatia
ascensorului, zugravirea peretilor si altele); cheltuielile operationale pentru inlocuire, care
includ cheltuielile pentru inlocuirea elementelor uzate ale bunului imobil (acoperisul,
instalatiile sanitare - ingineresti si altele). In urma excluderii din venitul brut efectiv a
cheltuielilor operationale suportate de proprietar vom capata venit operational net (VON). La
cheltuieli operationale nu sunt atribuite: deservirea creditului ipotecar, impozitul pe venit si
amortizarea mijloacelor fixe.

Tabelul 1
Indicatorii bugetului strategiei de management a bunului imobil
Indicator Nota explicativa

venitul brut potential VBP

alte venituri AV
Venituri  deduceri pentru spatiile libere si DSL

neachitari

venitul brut efectiv VBE = VBP + AV - DSL
Costuri costuri fixe CF
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costuri variabile
reparatii si mentenanta
cheltuieli operationale
Venitul operational net
Cheltuieli capitale

Deservirea creditului ipotecar
Cheltuieli exceptionale
Rezultatul pana la impozitare
Impozitul pe venit

Rezultatul dupa impozitare

Continuare Tabelul 1

cv

CR
CO=CF+CV+C(CR
VON =VBE - CO

CC - reparatia capitala (renovare,
reconstructie, modernizare)
DC
CE
Rpi=VON - CC - DC- CE
i
Rdi = Rpi - i

Sursa: elaborat de autor.

Referindu-ne la patrimoniul construit urmeaza a atrage atentie deosebita articolelor
de cheltuieli, care adesea nu pot fi planificate cu certitudine. Daca articolele de venit pot fi
prognozate cu o probabilitate inalta, apoi sumele planificate pentru diversele articole de
cheltuieli pot suporta majorari considerabile. Argumentarea afirmatiei o propunem mai jos in
cadrul etapei a doua.

Expertiza managementului bunului imobil. Managementul este factorul prin prisma
caruia se examineaza toate variantele posibile de dezvoltare a bunului imobil. Argumentarea
manageriala include doua componente a corespunderii strategiei (1) scopurilor beneficiarului
si (2) resurselor manageriale existente.

Daca scopul beneficiarului presupune limitari a utilizarii obiectului, la prima etapa vor
fi selectate doar variantele de strategii care corespund acestui scop. La a doua etapa
strategiile identificate se vor compara in functie de eficienta operationald, comerciala si
sociala in corespundere cu scopurile altor persoane cointeresate (spre exemplu a companiei
imobiliare sau a arendasului strategic). Metodologia generala a comparatiei strategiilor este
analogica metodologiei de evaluare a eficientei economice a investitiilor. Pot fi aplicati
diversi indicatori de comparatie, spre exemplu: valoarea actuala neta (NPV), rata interna de
rentabilitate (IRR), indicele de profitabilitate (Pl), termenul de recuperare, modificarea valorii
de piatd a bunului imobil.

Comparand diversele variante urmeaza a selecta acel care intr-o mai mare masura
corespunde scopurilor si intereselor beneficiarului.

2.2. Etapa 2. Elaborarea strategiei de gestiune a imobilului

Scopurile si sarcinile gestiunii imobilului la diferite etape a ciclului de viata a bunului
imobil diferd. Referindu-ne la bunurile imobile cu valoare istoricd observam ca sistemul de
management a acestei categorii de bunuri nu cuprinde etapa de lichidare si constructia unui
obiectiv nou, iar la etapa de reconstructie apar particularitati conditionate de interdictii si
aspecte specifice patrimoniului construit.

Cladirile care au o durata relativ lunga de exploatare (de peste 50 ani), au materialele
de rezistenta mai mult sau mai putin imbatranite, deci caracteristicile mecanice initiale ale
acestora sunt afectate. La executia zidariilor au fost folosite mortare mai slabe care adesea
s-au macinat in timp, iar lemnul a suferit ori fisurdri In urma uscarii ori putreziri. Anii de
industrializare si-au pus amprenta pe agresivitatea fizico-chimica a mediului inconjurdtor.
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Din cauza acestor agenti specifici, 0 mare parte dintre constructiile vechi prezinta avarii si
degradari suplimentare, prin comparatie cu cele ale constructiilor mai noi.

Principalele obiective ce trebuie urmdrite in actiunile de protectie a monumentelor
sunt:

Intretinerea: presupune observarea permanentd a starii fizice a monumentului si
masurile luate pentru a mentine monumentul in aceasta stare.

Restaurarea: implica acele actiuni specializate care au drept scop evidentierea
marturiilor istorice ale monumentului istoric si pastrarea autenticitatii acestuia.

Consolidarea: presupune actiuni de fnalta specializare, care sunt directionate spre
asigurarea capacitatii portante a elementelor structurale ale monumentului istoric.

Paza: constituie acele activitati de protectie a monumentului istoric impotriva
vandalizarii sau a furturilor.

Integrarea social-economicd si culturald in viata comunitdtii: presupune inscrierea in
programe de dezvoltare si in planificarea regionala si locala a diferitor actiuni de protectie a
monumentelor istorice [15].

Pentru atingerea obiectivelor mentionate, este necesar a se tine cont de principiile
generale de interventie la monumentele ce fac parte din patrimoniul construit, analizate de
autor in lucrarea Principii de conservare si restaurare a patrimoniului arhitectural [16].

Selectarea strategiei optime pentru dezvoltarea ulterioara a bunului imobil se
realizeaza de proprietar in favoarea celei mai bune variante din punct de vedere economico-
financiar, fnsa concomitent varianta trebuie sa fie permisa legal si posibild din punct de
vedere tehnic.

Variantele celei mai bune utilizari sunt:

e a pastra asa cum este;

e ainclude mici schimbari, spre exemplu a inlocui locatarii (chiriasii); a mari numarul

incaperilor oferite in locatiune; efectuarea reparatiei curente, etc.;

e a modifica destinatia functionala a obiectului, spre exemplu in urma reconstructiei

si reprofilarii incaperilor;

e lichidare, in cazul obiectelor de patrimoniu aflate in proprietate privata ne referim

la vanzare.

Restrictiile / cerintele legale si tehnice conditioneaza costuri suplimentare fin
comparatie cu un bun imobil analogic care nu reprezinta obiect de patrimoniu. Din punct de
vedere legal exista interdictii in procesul de restaurare / conservare, care nu permit ajustarea
solutiilor planimetrice (de compartimentare) la cerintele moderne ale societatii.

Pentru bunurile imobile cu valoare culturala amplasate in or. Chisinau in functie de
proprietarul bunului imobil putem evidentia cateva scheme de principiu de dezvoltare (tab.2).

Tabelul 2
Scheme de baza de dezvoltare a bunurilor imobile cu valoare culturala
Bunuri imobile in proprietate publica Bunuri imobile in proprietate privata

Pastrarea utilizarii curente. Pastrarea utilizarii curente.

Schimbarea modului de utilizare a Schimbarea modului de utilizare a
imobilului din social in comercial (oficii, imobilului din locativ in comercial (oficii).
structuri de primire turistica).
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Continuare Tabelul 2

Schimbarea modului de utilizare a Schimbarea modului de utilizare a

imobilului din comercial (oficii) Tn social imobilului din locativ in comercial (incaperi

(teatru, galerie de arte, etc.). pentru comert, structuri de primire
turistica).

Schimbarea modului de utilizare a
imobilului din oficii in spatii comerciale (sau
vice-versa).

Sursa: elaborat de autor.

Strategia de dezvoltare selectata urmeaza a fi concretizata in forma de program de
gestiune a bunului imobil. Tn esentd acest program reprezintd un plan de afaceri cu descrierea
bunului imobil (prezentul sau viitorul), serviciile de locatiune sau vanzare planificate (in
special avantajele fata de concurenti), segmentul de piata spre care sunt orientate serviciile,
resursele si calificarea personalului, cheltuielile (costurile) si rezultatele financiare
planificate.

Pentru fiecare directie (compartiment) din plan urmeaza a concretiza activitatile
(actiunile) concrete care trebuie interconectate in functie de timpul de executie.
Recomandam a utiliza astfel de instrumente precum Planul Calendaristic sau Planul Gantt,
care vor fi utile si la ultima etapa de evaluare a rezultatelor strategiei de management a
bunului imobil.

In programul de gestiune a bunului imobil trebuie si se regdseascd urmatoarea
informatie:

e adresa obiectului, numarul cadastral;

e tipul bunului imobil (modul de folosinta si utilizarea, atat pentru teren cat si pentru
constructii);
scopul programului;
termenul de realizare a proiectului;
statutul juridic al bunului imobil (dreptul de proprietate asupra terenului si separat
constructiei (in caz ca sunt diferiti proprietari); limitari ale dreptului de proprietate,
interdictii, etc.). Pentru bunul imobil cu valoare culturala trebuie concretizat nivelul - de
fnsemndtate nationald sau locald, de indicat informatia din Registrul monumentelor
ocrotite de stat;

e descrierea obiectului. Pentru obiectele de patrimoniu se va concretiza posibilitatea (sau
imposibilitatea) tehnica si legala de asigurare a utilitatilor la nivelul cerintelor actuale pe
piata;
concluzia expertului privind starea tehnica a constructiilor;
utilizarea de facto a obiectului;
existenta unor limitari efective sau potentiale a modului de utilizare a bunului imobil;
Spre exemplu, interzicerea constructiilor in zona de protectie a monumentului.
rezultatele cercetarilor de marketing;
cea mai buna si eficienta utilizare a bunului imobil. Pentru obiectele de patrimoniu, se va
atrage atentie deosebitd permisiunii legale a modificarilor tehnice necesare asigurarii
unei eficiente maxime in exploatare;
strategia de management a bunului imobil;
activitatile de baza in procesul gestiunii bunului imobil;
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e tabelul sintetic a veniturilor si cheltuielilor pe intreaga perioada de gestiune;
e investitii de capital si graficul de rambursare a creditului;
e marimea VAN (valoarea actuala netad) a viitoarelor venituri.

2.3. Etapa lll. Implementarea programului de gestiune a imobilului

La etapa a treia urmeaza implementarea programului de gestiune. Pentru a asigura
generarea fluxurilor de numerar planificate o atentie deosebita urmeaza a acorda calificarii
si experientei managerului bunului imobil sau companiei de management selectate. Cerintele
fnaintate unei companii de management imobiliar sunt analizate in paragraful precedent.

2.4. Etapa IV. Evaluarea rezultatelor gestiunii imobilului

Ultima etapa cuprinde doua directii de activitate: (1) controlul activitdtii managerului
(companiei de management imobiliar) si (2) compararea rezultatelor efective si cele
planificate. Adesea, in practica, etapa de control este in mare parte omisa, punandu-se accent
doar pe compararea rezultatelor.

Autorul propune a implementa la aceasta etapa un sistem de monitorizare a
implementarii programului de gestiune (prin analogie cu sistemul de monitorizare a
procesului de realizare a proiectelor investitionale in constructii [17]. Acest sistem ar fi util
atat pentru compania de management precum si pentru proprietarul bunului imobil.

Sistemul de monitorizare reprezintd un mecanism de executare a unei supravegheri
permanente asupra celor mai importante rezultate curente in urma realizarii tuturor
proiectelor in conditiile incerte ale conjuncturii pietei precum si in contextul implementarii
fn Republica Moldova a standardelor UE in domeniul constructiilor si managementului
bunurilor imobile.

Scopul principal al elaborarii sistemului de monitorizare consta in: (1) identificarea
devierilor de la planul calendaristic si bugetul proiectelor aparte, ce duc la micsorarea
eficientei activitatii manageriale; (2) analiza cauzelor ce au provocat aceste devieri si
elaborarea propunerilor cu privire la corectarea corespunzdtoare a directiilor activitatii
manageriale cu scopul normalizarii ei si sporirea eficientei.

Crearea sistemului de monitorizare se va baza pe respectarea urmatoarelor principii:

Principiu 1. Alegerea pentru supraveghere a celor mai importante directii. Realizarea
acestui principiu se bazeaza pe scopurile activitatii companiei de management formulate la
Etapa Il. In primul rand, se supravegheaz realizarea planului calendaristic si bugetului.

Principiul 2. Formarea sistemului de indicatori informativi pe fiecare directie. Un astfel
de sistem, in primul rand, se va baza pe datele operative ale evidentei contabile. Sistemul
indicatorilor informativi urmeaza sa reflecte mersul realizarii planului calendaristic conform
indicatorilor de volum si structurali (lucrdri de reparatie curenta etc.), indeplinirea bugetului
cu privire la volum si structura cheltuielilor, precum si finantarea lucrdrilor din fiecare sursa
aparte (proprii, credite, imprumuturi).

Principiul 3. Elaborarea sistemului indicatorilor estimativi de generalizare pentru
fiecare directie. Sistemul indicatorilor estimativi se construieste reiesind din scopurile
monitorizarii directiilor aparte ale activitatii manageriale si se axeaza pe indicatorii
informativi. Pentru simplificarea analizei ulterioare, acest sistem de indicatori estimativi
trebuie format in corespundere cu capitolele de baza ale monitorizarii. Formand sistemul
acestor indicatori, trebuie elaborat concomitent algoritmul de calcul pentru fiecare dintre ei
pe baza indicatorilor informativi folositi.
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Principiul 4. Stabilirea periodicitatii raportarii (indicatori informativi si estimativi). O
astfel de periodicitate este determinata de periodicitatea planului calendaristic si bugetului
de realizare a programelor manageriale. in corespundere cu aceastd periodicitate putem
evidentia:

a) darea de seama lunara;

b) darea de seama semestriala;

) darea de seama anuala.

Lucrarile efectuate in corespundere cu aceste patru principii permit formarea unui bloc
concis informational al monitorizarii implementarii programelor manageriale.

Principiul 5. Analiza cauzelor ce au provocat devierea rezultatelor reale fata de cele
previzionale. In procesul acestei analize, in primul rAnd se evidentiaza indicatorii cu ,devieri
critice” fata de planul calendaristic sau buget. In calitate de criteriu al ,devierilor critice” poate
fi considerata devierea mai mare de 20% pentru perioada operativa (Lunar); mai mult de 15%
- pentru perioada semestriald si mai mult de 10% - anuala. Pentru fiecare ,deviere critica”
trebuie evidentiate cauzele acestor devieri.

TREPRPE]

procesul realizarii acestui principiu rezervele sunt analizate in corespundere cu blocurile
functionale cu studierea posibilitdtilor companiei de management de normalizare a mersului
realizarii programului. Una dintre aceste posibilitati poate fi folosirea rezervei financiare
bugetare.

Principiul 7. Argumentarea propunerilor cu privire la schimbarile din planul
calendaristic si bugetul realizdrii proiectelor manageriale in perioada curentd. Daca
etapa finalda a monitorizarii se argumenteaza propunerile cu privire la corectarea
documentelor elaborate la etapele | si |l: planul calendaristic se bugetul.

Sistemul de monitorizare a implementarii programelor manageriale trebuie corectat
concomitent cu schimbarea scopurilor proprietarului bunului imobil precum si a companiei
de management imobiliar.

3. Concluzii

Conceptia cadru a managementului bunului imobil este dezvoltata de autori prin
prisma abordarii sistemice. Ea este orientata spre o categorie distincta a bunurilor imobile, si
anume, pentru bunurile imobile cu valoare istorica. Autorii examineaza doar categoria
bunurilor imobilele care se afla in stare fizica suficienta pentru utilizare. Este sistematizata
informatia necesara si prezentate sursele de informatie accesibile pentru a elabora sisteme
individuale de management a bunurilor imobile concrete amplasate in or. Chisindu. Este
prezentata aplicativitatea bazei de date interactive (in proces de completare) elaborata in
cadrul Institutului Municipal de Proiectari ,CHISINAUPROIECT" la care autorii au luat parte.
Sunt examinate scheme potentiale, de baza, de dezvoltare a bunurilor imobile cu valoare
culturald in functie de tipul de proprietate (publica sau privatd). Este propusa dezvoltarea
sistemului de monitorizare la etapa evaluarii rezultatelor gestiunii imobilului.

Multumiri. Cercetarea a fost realizatd in cadrul proiectului de stat 20.80009.0807.34.
Cresterea valorii patrimoniului arhitectural al Republicii Moldova.

Conflicte de interes. Autorii nu declara niciun conflict de interese.
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