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Abstract: Prezintd o abordare a aspectelor legislative si manageriale privind
eficienta administrarii condominiumurilor si anume evaluarea suportului
legislativ si situatiei reale a unui proiect de administrare o blocului cu locuinte,
precum i cdi de solutionare a acestor probleme.

Tratarea problematicii s-a executat prin intermediul metodelor de
analiza si cercetare a suportului legislativ a 3 tari. Analiza fondului locativ,
inclusiv analiza resurselor financiare necesare si studiul de fezabilitate a unei
situatii neprevazute de investitii in cadrul condominiumului. Scopul lucrarii
constd In cercetarea starii create in Republica Moldova cu privire la
administrarea imobilului locativ in condominiu sub aspect tehnic, juridic si
economic cu contributii la armonizarea situatie.

Pentru realizarea scopului propus au fost formulate si cercetare
urmadtoarele sarcini: studiul si tratarea aspectelor conceptuale si legale privind
administrarea si gestiunea blocurilor cu apartamente in Republica Moldova,
studiul legislatiei in administrarea blocurilor cu apartamente in Romdnia §i
Federatia Rusa; analiza fondului locativ al Republicii Moldova, analiza
retrospectiva a administrarii si gestiunii blocurilor cu apartamente in R.
Moldova; studiul finantarii procesului de exploatare si intretinere tehnica a
blocurilor cu apartamente; contributii la imbundatdtirea administrarii si
gestiunii blocurilor cu apartamente; contributii la eliminarea barierelor care
franeaza administrarea si gestiunea fondului locativ in Republica Moldova.

Cuvinte-cheie: asociatie in condominiu, mentenantd, analizda, investitii, fond
locativ, condominiu.

Introducere.

In anii 90 cetitenii Republicii Moldova au privatizat
apartamentele, dar casa insdsi cu toate subsolurile, demisolurile si alte
elemente tehnice au ramas ale nimanui. $i din cauza aceasta in timp s-au
creat probleme mari cu starea fizicd a subsolurilor, acoperisurilor,
fatadelor, cu amenajarea si intretinerea terenul din jurul blocului, pentru
ca procesul normal de administrare imobiliara ar fi fost asigurat daca se
creau la timp asociatii de locatari sau condominiu. Conform logicii si
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cadrului legal proprietarii trebuiau sa preia la balanta condominiile, adica
intreg blocul cu apartamente. Sa decida si sa finanteze ca niste gospodari
toate lucrdrile de intretinere si reparatie a acestor constructii unde detin
cotd parte de proprietate.

Chestionarul statistic ,,Cu privire la fondul locativ’ este structurat
in 4 capitole:

1. Existenta i miscarea fondului locativ — se inscriu datele
privind intrarile si iesirile din fondul de locuinte in anul de raport;

2. Repartizarea incaperilor de locuit dupd numdrul de camere —
se reflectd numarul total de apartamente si camere in blocurile de locuit
(inclusiv in case de locuit individuale);

3. Dotarea fondului locativ — se inscriu datele cu privire la dotarea
fondului locativ cu diverse grade de confort;

4. Fondul locativ subred si avariat — se prezinta datele privind
suprafata totald a cladirilor subrede si avariate ale fondului locativ la
sfarsitul anului raportat.

Probleme cheie:

1. Schimbarea formei de proprietate rezultata prin privatizare nu
a adus schimbari in modul de administrare/intretinere a spatiilor comune;

2. Proprietarii apartamentelor nu sunt interesati sa se organizeze
in asociatii de proprietari;

3. Asociatiile de proprietari in sine nu au ajutat la o dezvoltare a
formelor corespunzatoare de administrare a blocurilor locative;

4. Existenta unui monopol natural asupra serviciilor de intretinere
si de reparatii oferite condominiilor existente;

Biroul National de Statistica informeaza, ca la 1 ianuarie 2022,
fondul locativ a constituit 1319,4 mii locuinte cu o suprafata totald de
90003 mii m2.
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Figura 1. Structura fondului locativ al Republicii Moldova
Sursa: elaborat de autor
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Concluzie: Ponderea cea mai mare in numdrul de locuinte
inregistrate la I ianuarie 2022 o detinea regiunea de dezvoltare Nord -
30,1%, urmatd de regiunea de dezvoltare Centru - 28,1%, municipiul
Chisinau - 24,2%, regiunea de dezvoltare Sud - 73,7% si UTA Gagauzia
- 3,9%.

Dupa medii de rezidenta a fondului locativ in mediul rural au fost
inregistrate 750,7 mii locuinte, aproximativ 56,9% din total locuinte
inregistrate cu o suprafata de 49388,3 mii m? ce constituie 54,9% din total
suprafata fondului locativ.

In mediul urban au fost inregistrate 568,7 mii locuinte - 43,1% din
total locuinte inregistrate cu suprafata de 40614,7 mii m? ce constituie
circa 45,1 din total suprafata fondului locativ.

La data de 1 ianuarie 2022, doar 62,5% din locuinte inregistrate
sunt dotate cu apeduct, 60,8% dispun de canalizare, 44,4% sunt racordate
la incalzirea centrala si 90,5% dispun de alimentare cu gaze naturale si
lichefiate.
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Figura 2. Dotarea fondului locativ al Republicii Moldova

Sursa: elaborat de autor

Masuri de interventii pentru atingerea obiectivelor urmarite

Pentru clarificarea regimului proprietatii in cadrul blocurilor cu
spatii de locuire si pentru asigurarea administrarii eficiente a blocurilor
locative (inclusiv a proprietatilor comune in aceste blocuri si a
infrastructurii tehnice) sunt propuse urmatoarele masuri de interventie:

1. Finalizarea procesului de privatizare a apartamentelor care sunt
incd In proprietatea Statului si a Unitatilor Administrativ Teritoriale.

2. Dezvoltarea sectorului de servicii pentru gestiunea gi
intretinerea fondului locativ, delimitand cu o claritate maxima functiile
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de administrator, prestator de servicii pentru intretinerea fondului locativ
si prestator de servicii.

3. Realizarea de programe de reabilitare tehnica §i termica a
blocurilor locative, cu sustinerea financiara a acestora din diferite
fonduri, inclusiv din bugetul local, din fondurile ecologice si din
fondurile de economisire a resurselor energetice.

4. Asigurarea procesului de control al respectérii legislatiei la
capitolul formarii asociatiilor si a exploatdrii si Intretinerii tehnice a
fondului locativ.

Finalizarea procesului de privatizare a apartamentelor care sunt
incd In proprietatea Statului si a Unitatilor Administrativ Teritoriale.

Elaborarea si implementarea programelor de reabilitare
tehnica si termica a blocurilor locative

Elaborarea programelor de reabilitare tehnicd si termicd a
blocurilor locative, cu sustinerea financiara a acestora din fonduri publice
si private au ca scop principal reabilitarea fondului locativ dar faciliteaza
si finalizarea procesului de formare si inscriere a asociatiilor de
proprietari. Fondul locativ necesitd interventie de reabilitarea tehnica.

Blocurile locative, aflandu-se intr-o stare deplorabild, sunt
generatoare de riscuri pentru viata si sanatatea oamenilor, care traiesc in
aceste blocuri, de aceea programele de reabilitare tehnica trebuie sa fie
examinate ca probleme strategice, de asigurare a securitatii cetdtenilor
statului.

Prin programe de reabilitarea termica a blocurilor locative, se va
asigurarea protectiei termice a peretilor, a acoperisurilor, a elementelor
de inchidere a cladirii si conductelor termice se pot economisi resurselor
energetice, in contextul in care Republica Moldova fiind dependenta de
resurse energetice externe.

Aceste programe se pot implementa prin mecanisme de
cofinantare publicd, putind reprezentand un stimul pentru organizarea
proprietarilor si cofinantarea programelor dar care sa inceapa obligatoriu
cu asociatiile de condominiu inregistrate.

Una din conditiile esentiale in programele de reabilitare trebuie sa
fie legatd de conditionarea cofinantarii din bugetele publicei doar a
asociatiilor condominiile inregistrate legal. Aceasta si va fi motivatia de
infiintare si inregistrare a asociatiilor si condominiului.
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Asigurarea procesului de control al respectirii legislatiei la
capitolul formarii asociatiilor si a exploatirii si intretinerii tehnice a
fondului locativ.

Controlul asupra procesului privind formarea asociatiilor
(condominii) dar si a starii tehnice a fondului de locuinte privatizat,
asupra respectarii termenelor de reparatie a acestuia si folosirii lui
conform destinatiei este pus in sarcina autoritatilor publice locale.

Exista prevederi legale care trebuie sd fie respectate de catre
autoritatile publice locale, Tn mod special de catre primar si
subdiviziunile primdriei, aceasta fiind o atributie directa a primarului.

Pentru asigurarea indeplinirii functiilor de monitorizare i control
sunt necesare urmatoarele este nevoie sa fie create de careva instrumente,
din care:

1) Intarirea capacititilor institutionale ale autoritatilor publice prin
revizuirea atributiilor directiilor specializate ale primariilor;

2) Crearea subdiviziunilor responsabile acolo, unde acestea
lipsesc;

3) Elaborarea unor mecanisme de control eficiente cu stabilirea
atributiilor concrete pentru directiile responsabile ale APL si a masurilor
de sanctionare pentru neindeplinirea prevederilor legale si nerespectarea
normelor de Intretinere a blocurilor;

4) Stabilirea indicatorilor de monitorizare i a raportarilor
obligatorii periodice pentru organele de control, in scopul asigurarii
publicitatii performantei obtinute.

Scopul principal al Conceptiei ,,Administrare eficienta a
fondului locativ”, constd in stoparea procesului de degradare si
imbunatatirea calitatii blocurilor de locuinte in orasul Chisinau.
Asigurarea reformei gestiuni blocurilor de locuinte va fi posibild prin
realizarea urmatoarelor obiective strategice:

1. Sprijinirea aparitiei §i consolidédrii de proprietari colectivi
responsabili si eficienti in fiecare bloc de locuinte.

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

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

Avand in vedere evolutiile din ultimii 20 ani si situatia actuala,
precum si experienta internationald in domeniu, existd trei scenarii
posibile de dezvoltare a situatiei:
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1. Scenariu Inertial;

2. Scenariul de Reforma Radicala si Rapida;

3. Scenariul de Reforma Graduala.

Luénd in consideratie contextul social-politic si economic existent,
promovarea reformei managementului locativ in Municipiul Chisinau
necesitd o abordare temporald structuratd: pe termene scurt, mediu si
lung, expusa schematic in figura ce urmeaza.

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 sd asigure regenerarea calitativa
a fondului de locuinte. Totodata, tranzitia deplind spre mecanismele
economiei de piatd si ireversibilitatea reformelor poate fi asiguratd pe
durata unui ciclu electoral, astfel incat catre sfarsitului mandatului politic
s se produca deja rezultate pozitive vizibile.

Se preconizeaza ca, in conditiile mun. Chisindu, sunt necesari 4 ani
pentru reorganizarea completa a sectorului in corespundere cu principiile
economiei de piatd si bunei guverndri, sustinerea ulterioard ar putea
asigura implementarea reparatiilor capitale a circa 30% din fondul locativ
in decurs de 12 ani din momentul lansarii reformelor.

Reiesind din conceptul de condominiu este important de convins
proprietarii de apartamente de la bloc de urgenta perceperii principiului:
»Iranzitia sectorului locativ la principiile economiei de piata”. in
linii generale, acest principiu se referd la trecerea deplind a obligatiunii
fiecarui proprietar de locuinta de asi finanta - fondul locativ pe care il
poseda. Aceasta gandire va asigura reala functionare a sectorului locativ
in conditii de piata libera si concurentiala.

Avantajele obtinute 1n timp pot fi:

1. Liberalizarea preturilor la serviciile comunale locative —
aparitia mai multor operatori independenti;

2. Dezvoltarea si diversificarea ofertei de servicii locative la un
pret accesibil;

3. Lansarea mecanismelor de cofinantare a reparatiilor capitale a
blocurilor cu apartamente;

4. Perceperea justa a valorii de piata a apartamentelor;

5. Oferte complexe de administrare imobiliara;

6. Satisfactie personald de la trai in bloc sigur si curat.
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| SCOP:

Stoparea degradarii si imbunatatirea calitatii blocurilor cu apartamente din

mun. Chisindu

OBIECTIVE:
1. Stimularea 2. Sprijinirea 3. Dezvoltarea
aparitiei si dezvoltarii pietei libere | instrumentelor financiare
consolidarii si concurentiale de de sustinere a reparatiilor

grupurilor de
proprietari cu

servicii locative

capitale si modernizarii
blocurilor cu apartamente

interes de
exploatare eficienta
a blocului cu
apartamente
MASURI:
1.1. Perfectionarea | 2.1 Sprijin in 3.1 Lansarea si
cadrului legal verificarea dezvoltarea Programului
existent corectitudinii Municipal de cofinantare a
1.2. Constientizarea | inregistrarii reparatiilor capitale a
si responsabilizarea | proprietatilor la ASP blocurilor cu apartamente

proprietarilor de
apartamente privind
obligatia intretinerii
blocurilor cu
apartamente

1.3. Sustinerea
ideologica si
metodologica din
partea APL a
procesului de
gestiune a
condominiului
Sustinerea credrii si
consolidarii
Uniunilor de
Asociatii de
coproprietari In
condominiu

Cadastru pentru fiecare
bloc in parte

2.2 Elaborarea
mecanismului de
formare a preturilor
pentru serviciile
locative

2.3 Sustinerea
dezvoltarii agentilor
economici prestatori de
servicii de gestiune a
fondului locativ

2.4 Promovarea
contractelor directe
dintre gestionarii
fondului locativ si
coproprietarii
blocurilor cu
apartamente

3.2 Lansarea si
dezvoltarea Programului
de sustinere a paturilor
vulnerabile in procesul de
reparatie capitald a
blocurilor cu apartamente
3.3 Contributii la
dezvoltarea finantarii
preferentiale prin creditare
a procesului de reparatie
capitald si modernizare a
blocurilor cu apartamente
3.4 Crearea Agentiei
Municipale de garantare a
creditelor bancare pentru
reparatia capitala a
blocurilor cu apartamente

Figura 3. Algoritmul stoparii degradarii fondului locativ
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Rolul societitii trebuie focusat si pe principiul: ,,Consolidarea si
dezvoltarea pietei serviciilor locative”. Mecanismele economiei de
piatd pot genera de sine-statator o transformare calitativa a fondului
locativ si europenizare a zonelor rezidentiale ale localitatii.

Piatd serviciilor locative trebuie sd functioneze In conditii de
maxima concurenta, ce va permite sporirea continud a calitatii serviciilor
si optimizarea costurilor.

Rolul administratiei publice municipale trebuie redus numai la
asigurarea controlului starii fondului locativ si sustinerea initiativelor de
modernizare a acestuia.

Asociatia de coproprietari va asigura un progres continuu de
reabilitare tehnicd si crestere a calitatii fondului locativ, inclusiv
implementarea principiilor de eficienta energetica, urmare a activizarii
instrumentelor financiar-creditare de asigurare a reparatiilor capitale si
curente.

Studiu de fezabilitate a reparatiei acoperisului blocului cu
apartamente S+9E+ET, in cadrul condominiului din mun. Chisiniu

Pentru studiul de fezabilitate a fost selectat un bloc cu 36
apartamente seria 143 ce face parte din fondul locativ vechi, construit in
anul 1986. Blocul cu apartamente are regim de indltime: S + 9 E + ET,
cladirea este dotata cu lift si balcoane la fiecare apartament.

Casa din elemente prefabricate din beton armat are acoperisul tip
terasa si ofera securitate sporita in caz de cutremur.

Planimetria fiecarui apartament permite amenajarea convenabila si
locuinta confortabild, deoarece camerele sunt mari si dreptunghiulare.
Blocul este amplasat in sectorul Ciocana, mun. Chisinau, str. N. Milescu
Spataru.

Asociatia de proprietari in prezent este in curs de fondare, proces
ce dureaza din motivul varstei Tnaintate a unor proprietari si absenta
unora din ei pe motiv de muncd peste hotare. Proprietarii initiali a
apartamentelor din acest bloc au fost muncitorii din cadrul
intreprinderilor de constructii, care ulterior au privatizat aceste locuinte.

Problema majora a acestei cladiri o constituie starea invelitorii
acoperisului, care este in exploatare mai bine de 15 ani si necesitd urgent
inlocuire, fiindca sunt scurgeri din tavanul apartamentelor de la ultimul
etaj. Proprietarii apartamentelor de la etajul 9 au solicitat colectarea de
mijloace banesti de la toti proprietarii, insd doritori de a contribui la
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reparatii sunt putini, iatd de ce formarea Asociatiei de proprietari in
condominiu a devenit o urgenta.

-
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Figura 4. Imaieahblbcu]ui cu 36 apartamente din str. N. M.
Spataru, mun. Chisinau. Sursa: elaborat de autor

Pentru efectuarea studiului de fezabilitate in tabelul 3.1 s-a calculat
conform schitei de proiect in baza suprafetei apartamentelor cate doua pe
etaj de 49,38 m? — 2 odai si de 66,91 m? — 3 odai, suprafata totald a
apartamentelor.

Tabelul 1. Determinarea suprafetei totale a apartamentelor

Specificatie | Cantitatea Suprafata Suprafata
apartament apartament, m2 totald, m2
Locativa | Totala
Cu 2 odai 18 28,35 49,38 888,84
Cu 3 odai 18 40,89 66,91 1204,38
Total 36 - - 2093,22

Sursa: elaborat de autor

Concluzie: Suprafata totala a locuintelor calculata din blocul cu
36 apartamente constituie 2093,22 m?.

Folosind dimensiunile din proiectul cladirii si masurarile in teren
S-a calculate Suprafata totala a acoperisului, care constituie: 352,8 +
58,8=411,6 m’.

Pentru organizarea lucrarilor de reparatii a invelitorii acoperisului
a fost analizatd piata materialelor de constructii din Chisindu si s-au
selectat cele mai bune oferte de materiale de constructii si oferta pentru
executarea lucrarilor de reparatii. Calculele au fost efectuate sub forma
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de tabel luand in consideratie normele de consum pentru fiecare categorie
de material si numarul de trei straturi de membrana bituminoasa care se
va lipi pe mastic bituminos pentru acoperis de aplicare la cald MBK-G-
55. Pretul pentru manopera include si inlaturarea straturilor de membrana
deteriorata.

Tabelul 2. Calculul necesarului de materiale si pretului de
reparatie a acoperisului

Material / Indicatori u/Mm Il;et’ Eor?]szum II;/G':stt’rat ;‘;,Ztt’ lei/3
'Il/lembrana bituminoasa m2 | 101 0.9 90.9 273
esta plus P 4

Mastic hidroizolant la

rece pentru acoperisuri | Kg 105 2,5 262,5 263
LSMUGLYANKA”

Mastic bituminos pentru

acoperis de aplicare la | kg 16 1,2 19,2 57,6
cald MBK-G-55

Total materiale m? - - - 593
Manopera m? - - - 450
Total m? - - - 1043
Suprafata totali m? - 4116 - -
Pretul total lei - - - 429217

Sursa: elaborat de autor

Concluzie: In rezultatul calculelor efectuate pretul total al
lucrarilor de reparatie a acoperisului (inclusiv pretul pentru materiale)
constituie 429 217 lei.

Pentru organizarea reparatiei acoperisului blocului cu apartamente
din sec. Ciocana, str. N. Milescu Spataru, mun. Chisinau s-a decis
contractarea unui credit de la Banca Comerciala MAIB, pentru o perioada
de cinci ani cu o dobanda anuala efectiva de 14,5%.

A fost elaborat graficul de rambursare a creditului, prezentat in
tabelul 3.

Concluzie: Pentru calculul dobdnzii spre achitare s-a folosit
metoda axata pe soldul restant de achitat, cu toate ca dobdanda anuald
efectiva este de 14,5%, real se va achita pentru suma integrald a
creditului o dobanda de:

DA=Total dobindi achitati/Total credit bancar contractat*100%,
DA = 163371 /429217 * 100 = 38,06%
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Tabelul 3. Graficul rambursarii creditului, lei

Anul |

Trimestru 1 2 3 4
Suma datoriei la finele perioadei 429217 | 407756 | 386295 | 364834
Suma de baza 429217 | 21461 | 21461 | 21461 | 21461
Dobénda 14,5% 15559 | 14781 | 14003 | 13225
Suma spre achitare tr. 37020 | 36242 | 35464 | 34686
Achitare anuala, lei 143412
Anul 1l
Trimestru 1 2 3 4
Suma datoriei la finele perioadei 343374 | 321913 | 300452 | 278991
Suma de baza 21461 | 21461 | 21461 | 21461
Dobanda 12447 | 11669 | 10891 | 10113
Suma spre achitare tr. 33908 | 33130 | 32352 | 31574
Achitare anuala, lei 130965
Anul 11
Trimestru 1 2 3 4
Suma datoriei la finele perioadei 257530 | 236069 | 214609 | 193148
Suma de baza 21461 | 21461 | 21461 | 21461
Dobanda 9335 8558 7780 7002
Suma spre achitare tr. 30796 | 30018 | 29240 | 28462
Achitare anuala, lei 118518
Anul v
Trimestru 1 2 3 4
Suma datoriei la finele perioadei 171687 | 150226 | 128765 | 107304
Suma de baza 21461 | 21461 | 21461 | 21461
Dobanda 6224 5446 4668 3890
Suma spre achitare tr. 27684 | 26907 | 26129 | 25351
Achitare anuala, lei 106070
Anul V
Trimestru 1 2 3 4
Suma datoriei la finele perioadei 85843 | 64383 | 42922 | 21461
Suma de baza 21461 | 21461 | 21461 | 21461
Dobénda 3112 2334 1556 778
Suma spre achitare tr. 24573 | 23795 | 23017 | 22239
Achitare anuala, lei 93623
Total dobanda achitata 163371
Total achitat in 5 ani 592588

Sursa: elaborat de autor
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In cazul cand banca va aplica metoda de calcul a dobanzii prin
formula axata pe anuitate Asociatia de coproprietari in condominiu va
plati cu circa 8% si mai mult. Aceasta situatie ne demonstreaza si mai
mult necesitatea formarii Asociatiilor de administrare imobiliara pentru
a acumula in timp fonduri suficiente de la proprietarii de apartamente
aflate In bloc destinate bunei mentineri 1n stare functionala a constructiei.

LLLLL

AnulI AmulI  AnullI AnullV AnulV
143412 130965 118518 106070 93623

57569 45121 32674 20227 7780

160000
140000
120000
100000
80000
60000
40000
20000

m Total achitat, lei
m Dobénda, lei
Figura 5. Rambursarea creditului bancar
Sursa: elaborat de autor
Pentru respectarea echitdtii financiare in cadrul asociatiei,
contributia in condominiu pentru reparatia acoperisului a fost calculata in
raport cu participarea fiecarui proprietar in condominiu, adica suprafata
totala a apartamentului aflat in proprietate.
Tabelul 4. Calculul contributiei lunare in condominiu pentru
reparatia acoperisului

.. | Suprafata | Suprafata Pretul Pretul, | Investitia P Iata'
Odai S . 5| total, S < . | lunara,
apart., m? | totala, m lei lei/m# | totala, lei lei
2 49,38 888,84 13979 233
3 66,91 1204,38 | 592588 283 18942 316
Total - 2093,22 - -

Sursa: elaborat de autor
Contributia lunara in condominiu pentru reparatia acoperisului va

constitui:

1. Pentru apartamentul cu doud odai si o suprafata totald de 49,38
m? — 233 lei/lund;
2. Pentru apartamentul cu trei odai si o suprafata totald de 66,91
m?2 — 316 lei/luna.
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Sumele date nu includ cotizatiile de membru al asociatiei de
proprietari in condominiu si nici contributiile pentru mentenante de
perspectiva a constructiei. Calculul sumelor cotizatiilor respective se
prezintd Adunarii generale unde se discuta si se aproba.

Un obiectiv al prezentei cercetdri este elaborarea unui model de
contract dintre Asociatia de condominiu si entitatea economicd de
prestare a serviciilor. Continutul cadru al unuia din documentele de baza
este prezentat in tabelul 5.

Tabelul 5. Continutul contractului de administrare a Asociatiei de
coproprietari in condominiu

confidentialitate

Capitolul Denumire Specificatie
<. Se identifica partile contractante: inregistrare
| Partile Contractante niihiea pars & ’
i adresa juridic, cod fiscal, cont bancar etc.
In urma acordului dintre parti, asociatia de
Obiectul condominiu incredinteazd administratorului
I contractului organizarea activitatii economice i administrative
a asociatiei de coproprietari, se expun obiectivele
si criteriile de performanta.
Se specifica pe ce perioada in luni se incheie
contractul, (de obicei un an calendaristic, dar nu
i Durata contractului | mai putin de 6 luni), perioadda in care
administratorul  isi  amortizeaza  cheltuielile
generate de asimilarea noii asociatii.
. Pretul total al contractului include tariful de
Pretul contractului. S R . . <
’ . administrare incasat lunar si va fi achitat de catre
Tarife, facturare si . .. o . .
e > asociatia administratorului, in baza unei facturi.
v modalitati de plata. ’ P - :
PP Valoarea tarifului de administrare este de X lei
Intarzieri la .. .
. pentru fiecare apartament administrat, calculat si
efectuarea platii . - >
negociat de parti.
— Sunt specificate si enumerate drepturile si
Drepturile si L . R S
\Y% RN obligatiile administratorului si asociatiei de
obligatiile partilor oI - ; ;
’ ’ proprietari in condominiu.
Administratorul este obligat sa-ti foloseasca
intreaga capacitate de muncd 1in interesul
asociatiei, comportandu-se ca un bun manager, iar
- . asociatia va respecta confidentialitatea acestui
Loialitate si ’ o . . ’ A
Vi > contract, partile convin asupra confidentialitatii

datelor din contract.

Administratorul asigura pastrarea confidentialitatii
datelor cu caracter personal ale membrilor
asociatiei si respectarea dreptului acestora la
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protectia vietii private in privinta prelucrarii
datelor cu caracter personal.

VII

Raspunderea
partilor

Ambele parti pentru ne indeplinirea sau
indeplinirea necorespunziatoare a obligatiilor
prevazute in contract, partile raspund potrivit legii
Republicii Moldova.

VI

Declaratii si
Garantii

Asociatia declarda cd 1Incheierea si derularea
contractului nu incalcd, prevederile actelor sale
constitutive si a hotararilor adunarii generale si nici
o clauzd a unui contract In care asociatia este parte.
Informatiile furnizate de asociatie,
administratorului la data incheierii contractului
sunt corecte, reale si complete.

Modificarea
contractului

Prevederile contractului pot fi modificate si/sau
completate, dupa o prealabila notificare, cu acordul
ambelor parti, prin acte aditionale aprobate si
semnate, cu conditia ca acestea sd nu contravind
acestuia, precum si altor prevederi legale in
vigoare.

incetarea
contractului

Contract poate inceta dacd una dintre parti nu
respecta conditiile sau obiectul contractului
(clauzele contractuale). Incetarea contractului nu
inseamna lipsa obligatiilor asumate in prezentul
contract, in anexele si cererile aduse la contract.
Rezilierea prezentului contract nu are nici un efect
asupra obligatiilor decurgdnd din executarea
contractului pana la momentul rezilierii acestuia.

Xl

Litigii

Partile contractante convin ca toate litigiile privind
validitatea contractului sau cele rezultate din
incheierea, modificarea, executarea, incetarea ori
interpretarea clauzelor acestuia sa fie rezolvate pe
cale amiabila sau arbitrati. In caz contrar, litigiile
vor fi solutionate de instanta de judecata.

Xl

Dispozitii finale

Clauzele stipulate in contract sunt negociate si
acceptate in mod amiabil de partile contractante, cu
respectarea prevederilor legii Republicii Moldova.

Sursa:

elaborat de autor

Concluzii:
Rezolvarea problemei locuintelor este una dintre prioritatile
dezvoltarii sociale si economice a Republicii Moldova. Pentru a
imbunatiti fondul de Ilocuinte, este important sa se efectueze
reorganizarea sistemului de gestiune a blocurilor cu apartamente in
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municipalitatilor, deoarece fondul de locuinte degradat este concentrat in

ele, iar cea mai mare parte a populatiei tarii traieste si se localizeaza ele.

Scopul principal al Conceptiei ,,Administrare eficienti a fondului

locativ”, consta In stoparea procesului de degradare a cladirilor si

imbunatatirea calitatii blocurilor de locuinte, care poate fi realizat prin:

1. Sprijinirea aparitiei si consoliddrii de proprietari colectivi
responsabili si eficienti In fiecare bloc de locuinte.

2. Sprijinirea dezvoltarii pietei libere §i concurentiale de servicii
locative.

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

Reiesind din conceptul de condominiu este important de convins
proprietarii de apartamente de la bloc de urgenta perceperii principiului:
» Tranzitia sectorului locativ la principiile economiei de piata”. Acest
principiu se refera la trecerea deplind a obligatiunii fiecarui proprietar de
locuinta de asi finanta - fondul locativ pe care il poseda. Aceasta gandire
va asigura reala functionare a sectorului locativ in conditii de piata libera
si concurentiala.

Printre avantajele obtinute in timp putem mentiona:

1. Liberalizarea preturilor la serviciile comunale locative —
aparitia mai multor operatori independenti.

2. Dezvoltarea si diversificarea ofertei de servicii locative la un
pret accesibil.

3. Lansarea mecanismelor de cofinantare a reparatiilor capitale a
blocurilor cu apartamente.

4. Perceperea corectd a valorii de piata a apartamentelor.

5. Oferte complexe de administrare imobiliara.

6. Satisfactie personald de la trai in bloc sigur si curat.

Rolul societitii de condominiu trebuie si fie focusat si pe
principiul: ,,Consolidarea si dezvoltarea pietei serviciilor locative”.
Mecanismele economiei de piatd pot genera de sine-statitor o
transformare calitativi a fondului locativ si europenizare a zonelor
rezidentiale ale localitatii.

Piata serviciilor locative trebuie sd functioneze in conditii de
maxima concurentd, ce va permite sporirea continua a calitatii serviciilor
si optimizarea costurilor.
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Rolul administratiei publice municipale trebuie redus numai la
asigurarea controlului starii fondului locativ si sustinerea initiativelor de
modernizare a acestuia.

Propunem ca asociatia de coproprietari sa asigure cu sprijinul
proprietarilor un progres continuu de reabilitare tehnicd si crestere a
calitatii fondului locativ prin asigurarea reparatiilor capitale si curente,
inclusiv implementarea principiilor de eficientd energetica.

Ca recomandari propunem de modificat unele legi din Codul Civil,
pentru a fi clare si usor Intelese de populatia de rand care are necesitatea
de a se consulta in domeniul locativ de condominiu.

Ca alternativa a condominiului pot fi firmele care ofera servicii de
management a spatiilor locative, 1n situatia cind condominiul nu 1si poate
realiza activitatile necesare. La fel pot fi organizate consultatii de catre
preturi, primarii sau contra platd de aceleasi firme de management a
spatiilor locative pentru a aduce la cunostinta cetatenilor, ce locuiesc in
cladiri supraetajate, despre drepturile si obligatiile sale precum si
oportunitatile de care ei pot sa se foloseasca.
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