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Cuvant inainte

Dragi administratori, dragi vecini,

Stiu cum e sa privesti spre scara blocului si sa te intrebi de unde
sa incepi. Stiu cat de mult sperie institutiile publice, care deseori
va poarta de la o usa la alta. Discutiile cu vecinii uneori se pot
transforma in certuri care consuma mult timp si energie. Totusi, in
flecare scara de bloc exista cativa oameni care vor sa se implice
pentru a creste confortul locului in care tréiesc. De la ei porneste
schimbarea. Acest ghid este pentru voi.

Unii cred ca trebuie sa fii jurist, contabil sau inginer pentru a pune
pe picioare o asociatie de locatari sau pentru a face ordine in
propria curte. Adevarul este ca aveti nevoie de cétiva pasi simpli,
rabdare si transparenta. Restul veti invata pe parcursul aplicarii
cunostintelor pe care le veti gasi in paginile acestui ghid.

Primul pas este simplu, sa va salutati cu vecinii, sa strangeti cateva
semnaturi, s vd adunati pentru o discutie la parter, s& alegeti
impreuna o problema comuna si sa purcedeti la solutionare. Poate
ca aveti nevoie de schimbat cateva becuri in scar, sa reparati o
banca sau sa faceti curat in curte. O reusitd mica va va aduce
incredere si astfel ii veti convinge pe vecini sa se alature.

Al doilea pas este comunicarea continua. Puneti un afis simplu, pe
care sa fie scris ce vreti sa faceti, din ce bani si in cat timp. Creati
un grup de discutii sau instalati o cutie pentru a colecta sugestii.
Lasati mereu loc pentru diverse opinii si pastrati un ton respectuos.
Atunci cand oamenii vad buna-credinta si transparenta, devin mai
increzatori si se implica mai usor.

Al treilea pas este parteneriatul cu autoritatea publica locala. Ei
nu sunt atat de inaccesibili precum par. Primaria, intreprinderile
municipale si operatorii de servicii sunt partenerii vostri cu
obligatii. Spuneti-le exact de ce aveti nevoie, cereti in scris si
urmariti rdspunsul, apoi solicitati actiuni. Daca autoritatile nu
raspund, este important sa insistati, apoi, cand veti primi ajutor,
sa recunoasteti public implicarea si meritul. in asa fel veti reusi s&
construiti relatii de lucru constructive.

in ,Ghidul Administratorului de Bloc” veti gasi toate informatiile
necesare pentru o functionalitate bund a comunitatii din
condominiul dumneavoastra: cum sa infiintati asociatia de
proprietari, cum sa va pregatiti pentru Adunarea Generald, cum
stabiliti contributiile, cum tineti evidenta banilor, cum sa faceti
curtea mai sigura si mai verde, cum sa colectati deseurile separat,
cum sa identificati finantari locale si externe pentru amenajarea
curtii, dar si multe alte recomandari utile. Toate aceste detalii sunt
explicate simplu de catre autorii acestui ghid, cu exemple reale si
studii de caz din Republica Moldova.

-



Lainceput este normal sa fie greseli si mici neintelegeri, darin timp
ele vor deveni lectii utile si va vor ajuta sa construiti o asociatie de
locatari coagulata si functionala. Este important sa urmati cateva
reguli de baza, precum respectul intre vecini, deciziile sa fie luate
la vederea tuturor si banii cheltuiti argumentat prin documente. S,
daca ceva nu cunoasteti sau nu intelegeti, intrebati administratorii
altor blocuri, online, offline, intrebati vecinii — orice intrebare are
raspuns.

Daca tineti in maini acest ghid, sunteti deja cu cétiva pasi
inainte de multi altii. Urmatorii pasi ii facem impreund, urméand
recomandarile expertilor si prin comunicarea continua cu vecinii.
Blocul nostru, curtea noastra, cartierul nostru — toate pot deveni
mai confortabile decat acum un an.

Aceste lucruri sunt posibile, chiar daca pare greu. Asa cum
spune vorba din popor ,ochii sperie, iar méinile fac”; asa si intr-o
comunitate, cu cat este mai unita si consecvents, cu atat sansele
de a schimba lucrurile spre bine sunt mai mari. De astazi puteti
incepe acest proces.

Va urez succes si rabdare in aceasta aventura de crestere a
confortului in blocul dumneavoastra.

Cu drag,
Sergiu Bejenari, redactor
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Fondarea si administrarea
Asociatiei de Proprietari
din Condominiu




Un condominiu este un teren cu una sau mai multe cladiri, iar in
aceste cladiri se afla mai multe unitati locative sau functionale,
precum apartamente, debarale, birouri, subsoluri etc., aflate in
proprietatea unor persoane diferite. Astfel, fiecare proprietar al unei
unitati individuale devine automat si coproprietar al partilor comune.

Un complex locativ are 100 de apartamente, respectiv circa 100 de
proprietari. Fiecare proprietar este coproprietar al liftului, scarilor,
usii de intrare, acoperisului, retelelor ingineresti, fundatiei etc.
si este responsabil, impreuna cu alti proprietari, de intretinerea
acestora.

Pentru a gestiona condominiul, proprietarii infiinteaza Asociatia de
Proprietari din Condominiu, persoana juridica.

Spatiile comune si importanta lor in condominium

Locurile de uz comun sau partile comune sunt acele elemente care
nu fac parte din proprietatea privata, ci sunt necesare pentru buna
functionare a condominiului.

Care sunt partile comune:

a) terenul delimitat conform legislatiei;

b) cladirea propriu-zisa, cu toate anexele;

c¢) fundatia, locurile de trecere, scérile si casa scdrilor, coridoarele,
peretii perimetrali si despartitori dintre proprietati si/sau spatii
comune si subsolul, destinate folosintei in comun;

d) cosurile de fum, holurile, retelele de alimentare cu apa potabila
si apa calda menajerd, precum si cele de canalizare, electrice,
de comunicatii electronice, de alimentare cu energie termica si

gaze, de la bransament/racord pana la punctul de distributie catre
unitatile aflate in proprietate exclusiva;

e) canalele pluviale, paratrasnetele, antenele colective, podul si
pivnitele, destinate folosintei in comun;

f) boxele, spalatoria, uscatoria, ascensorul, interfonul (componenta
instalata pe proprietatea comuna);

g) rezervoarele de ap3, centrala termica proprie a cladirii, tubulatura
de evacuare a deseurilor menajere;

h) structura de rezistentd, fatadele, acoperisul, terasele;
i) terenurile de joacd, de sport, fitnes, agrement.

j) curtile, gradinile si caile de acces amplasate in limitele terenului
condominiului.

Acoperisul este partea comuna a condominiului. Pentru
intretinerea acoperisului trebuie sa contribuie toti locatarii,
inclusiv cei de la parter sau etajele inferioare.




1.1

Organele de conducere ale
Asociatiei de Proprietari din
Condominiu

Proprietarii dintr-un condominiu creeaza o persoana juridica
- Asociatia de Proprietari din Condominiu (APC). Asociatia
functioneaza in baza Legii speciale nr. 187/2022 cu privire la
condominiu, a statutului aprobat de Adunarea General3, dar si a altor
acte normative in vigoare.

Organele asociatiei sunt:

a) Adunarea generala — ca organ suprem

b) Adunarea cu interes special (la necesitate)
c) consiliul;

d) administratorul asociatiei;

e) cenzorul sau comisia de cenzori;

f) alte organe instituite de Adunarea Generala

Adunarea generala

Adunarea generala este organul suprem de conducere al asociatiei si
este formata din toti proprietarii din condominiu.

Nota:

Daca in condominiu (complexul locativ) nu
sunt doar apartamente, ci si birouri, spatii
comerciale, debarale si locuri de parcare cu
numdr cadastral, atunci si acesti proprietari
la fel sunt, de asemenea, membri ai Adunarii
generale.




Adunarea Generald aproba Hotaréari care sunt valabile pentru toti
proprietarii, inclusiv pentru cei care nu au votat sau au votat impotriva.

Adunarea Generala poate lua orice Hotarare in limitele legii, poate
delega anumite atributii, insa exista anumite competente care nu pot
fi delegate:

a) aprobarea sau modificarea Statutului Asociatiei;

b) aprobarea bugetului si a tarifelor;

c) aprobarea darilor de seamd anuale ale celorlalte organe ale
asociatiei;

d) aprobarea situatiilor financiare anuale;

e) aprobarea conditiilor contractelor pentru serviciile intermediate
(cum ar fi evacuarea deseurilor, interfonie, supraveghere video,
serviciile de paza etc.);

f) desemnarea si revocarea oricarui membru al organelor de
conducere;

g) aprobarea marimii remuneratiei administratorului asociatiei si a
membrilor comisiei de cenzori (cenzorului), precum si alte conditii
de angajare ori contractare a lor;

h) aprobarea si modificarea regulamentului condominiului;

i) aprobarea planului anual si cel pe termen mediu (2-3 ani)
privind administrarea, deservirea, exploatarea, reconstructia,
modernizarea, reabilitarea si alte activitati de dezvoltare a
condominiului;

j) aprobarea conditiilor pentru selectarea gestionarului;
k) desemnarea si revocarea gestionarului;

) aprobarea conditiilor contractului de administrare si a oricarei
modificari a acestuia;

m)aprobarea conditiilor primirii de cétre asociatie a unei finantari
rambursabile (imprumut, credit, leasing etc.);

n) aprobarea platilor privind despagubirile asociatiei cdtre persoanele
pagubite;

0) decizia privind repartizarea pierderilor de apa sau de caldura (sau
alt serviciu);

p) aprobarea conditiilor de transmitere in locatiune a partilor comune;
q) aprobarea instaldrii ori mentinerii pe oricare parte comuna a:

- camerelor de supraveghere video;

- antenelor;

- panourilor publicitare si a altor insemne care afecteaza decorul
arhitectural al condominiului;

- sistemului de acces prin chei electronice;
- barierelor de acces si a gardului



Administratorul

Administratorul, in calitate de organ executiv al Asociatiei, pune in
aplicare Hotérérile Adunarii Generale si ale Consiliului. Popular, este
denumit ,presedintele de bloc” sau ,presedintele asociatiei”, dar in
acest ghid vom utiliza termenul juridic — administrator.

Administratorul este numit de Adunarea Generala si poate fi revocat
de aceasta, cu sau fara motiv, in orice moment. Odata cu demiterea
administratorului, Adunarea Generald numeste un alt administrator.

in functia de administrator poate fi aleasd o persoana care nu este
proprietar al unei unitati din Condominiu.

Administratorul este responsabil de:

- administrarea asociatiei;

- executarea hotararilor Adunarii Generale si ale Consiliului;
- gestionarea mijloacelor financiare bancare;

- incheierea contractelor cu furnizorii;

- achizitia de bunuri si servicii;

- activitatea de secretariat si gestionarea petitiilor;

- elaborarea bugetului si a tarifelor;

- convocarea Adunarii Generale;

- evidenta contabila si raportarea catre organele de control (Serviciul
Fiscal de Stat, Biroul National de Statistica);

- gestionarea listei proprietarilor din condominiu;

- transparenta decizionala si financiarg;

- coordonarea angajatilor Asociatiei;

- aplicarea sanctiunilor prevazute de regulamentul condominiului;
- administrarea cladirilor, teritoriului si retelelor ingineresti;

- transmiterea notelor de plata si relatia cu datornicii.



Nota:

Administratorul nu este obligat sa

execute personal toate sarcinile ce tin de
responsabilitatea sa. Pentru o parte dintre
acestea poate angaja personal calificat sau
contracta servicii.

Consiliul

Pentru a supraveghea activitatea administratorului, Adunarea
Generala poate desemna un consiliu format din membri ai Asociatiei,
adica doar din proprietari.

Consiliul se formeaza din cel putin trei membri sau mai multi, insa
numarul trebuie sa fie impar. Adunarea Generald poate vota si
consilieri supleanti (de rezerva), care vor deveni membri de drept
in cazul in care unul din consilieri isi va pierde calitatea de membru
(deces sauvanzarea apartamentului). Membrii supleanti pot participa
la sedintele consiliului, insa fara drept de vot.

Spre deosebire de Adunarea Generald, Consiliul Asociatiei poate lua
decizii mai rapide (convocarea poate fi ad-hoc, adicd imediatad), iar
consilierii dispun de mai mult timp pentru a analiza in profunzime
problemele si a lua decizii corecte.

Profilul consilierilor din condominiu

Se recomanda ca in functiile eligibile sa candideze cei mai activi
membri ai Asociatiei. Sunt incurajati sa participe atat femei, cat si
barbati, persoane tinere si in varstd, pentru a asigura reprezentarea
diverselor categorii de locatari.

De obicei, activitatea consilierilor nu este remuneratd, insd daca
Adunarea Generalad va decide, atunci poate fi stabilita si o forma
remunerare.



Pentru buna desfasurare a Consiliului, Adunarea Generald sau
membrii consiliului isi aleg un Presedinte.

Administratorul poate fi in acelasi timp si membru al Consiliului sau
chiar presedintele acestuia.

Sedinta consiliului are cvorum daca participd, la locul sedintei sau
prin mijloace de comunicare electronica, mai mult de 1/2 din membri.
Hotararile consiliului se adopta cu votul a mai mult de 1/2 dintre
membrii prezenti la sedinta.

Ce decizii trebuie sa ia Consiliul si la ce sa atraga atentie?

. Administratorul are obligatia sa elaboreze proiectul de buget pentru
anul urmator si sa-l prezinte Adunarii Generale spre examinare i
aprobare pana la data de 30 noiembrie a fiecarui an.

Consilierii trebuie sa solicite prezentarea proiectului de buget
de la Consiliu pana la data de 10 noiembrie, pentru a avea timp
s& examineze si sa formuleze propuneri. In cadrul sedintei,
administratorul va prezenta prioritatile, alocarile de fonduri, precum
si modificarile de tarife, daca este cazul. Consiliul va dezbate
proiectul bugetului si va propune ajustari. Ulterior, consiliul va emite
un aviz pozitiv sau negativ la proiectul de buget. Avizul are o valoare
consultativa pentru Adunarea Generala.

Unii consilieri pot formula o opinie separatg, in scris. La sedinta de
aprobare a bugetului, administratorul este obligat s& anunte care a
fost avizul Consiliului si sa prezinte eventualele opinii separate.

. Dupa aprobarea bugetului, Administratorul il executd, adica realizeaza
achizitiile prevazute in devizul de cheltuieli.

Consiliul poate adopta decizii privind modul corect de cheltuire a
banilor. De exemplu:

a) stabilirea unei sume maxime lunare pe care administratorul o
poate cheltui fara consultarea Consiliului;

b) impunerea obligatiei de a obtine aprobarea Consiliului pentru
cheltuieli mai mari, chiar daca sunt prevazute in buget;

c) solicitarea a cel putin doua-trei oferte pentru achizitii care
depdsesc o anumita valoare;

d) elaborarea si aprobarea unui regulament intern de achizitii,
aplicabil tuturor cheltuielilor semnificative.

. Totodata, Consiliul are datoria sa solicite periodic rapoarte privind
datoriile locatarilor fata de Asociatie si sa verifice actiunile concrete
intreprinse de administrator in vederea recuperarii sumelor restante.

Nota:

Consiliul Asociatiei este incurajat sé creeze
un chat sau un grup de comunicare online
intre membri, cenzori si administrator,
pentru luarea anumitor decizii minore sau
operationale mai rapid.




Cenzorul (Comisia de cenzori)

Adunarea Generala poate desemna un cenzor sau o comisie de
cenzori, formata dintr-un numar impar de membri. Daca sunt alesi mai
multi cenzori, acestia formeaza o comisie si isi aleg un presedinte.

Cenzorul poate fi ales numai dintre membrii Asociatiei, adica din
randul proprietarilor de unitati din condominiu. Nu poate fi ales
cenzor un membru care este ruda de gradul | cu administratorul.

Atributiile cenzorului sau ale comisiei de cenzori:

verificd documentele financiare si economice ale Asociatiei.

are drept de acces in regim de citire la conturile bancare ale
Asociatiei, in scopul descarcarii extraselor bancare;

efectueaza auditul financiar intern:

raporteaza Consiliului si Adunarii Generale orice abateri, nereguli
sau abuzuri comise de Administrator sau de contabilitate in
gestionarea finantelor, a bunurilor Asociatiei sau a achizitiilor;

ofera avizul pozitiv sau negativ asupra proiectului de buget.

Nota:

Este recomandabil ca administratorul sa
solicite bancii activarea accesului de citire a
extraselor bancare pentru cenzor(i). Acestia
nu vor putea efectua plati, dar vor avea acces
permanent la starea contului, veniturile si
cheltuielile efectuate.
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Model de document:
- Cererea presedintelui
Consiliului

-Hotararea Consiliului
Hotararea comisiei de
cenzori

-Cerere semnata de
proprietari

Acceseaza documentul
pe pagina web:
www.adrchisinau.md/

1.2

Procesul decizional al
Adunarii Generale

Exista 4 metode prin care Adunarea Generala, ca organ suprem,
poate sa adopte decizii.

Metoda 1. Adunarea cu prezenta

Convocarea

Adunarea trebuie sa fie convocata oficial. Convocarea se face de
catre Administrator:

- din propria initiativa;

- la solicitarea presedintelui Consiliului;

- in baza Hotararii Consiliului;

- 1n baza hotararii comisiei de cenzori (sau a cenzorului);

- la solicitarea scrisa a proprietarilor care detin cel putin 10% din
voturi.

Nota:

La transmiterea cererii sau a Hotararii catre
administrator, solicitati confirmarea primirii
documentului. In cazul refuzului, expediati
prin posta (scrisoare recomandata).

Administratorul este obligat sa convoace Adunarea Generald in
termen de 14 zile de la receptionarea cererii sau a hoté&rarii. In cazul
in care Administratorul nu o face, organul solicitant (sau proprietarii
solicitanti) pot convoca Adunarea Generald in mod independent.

instiintarea despre convocarea Adunirii Generale

Toti membrii Asociatiei trebuie informati despre convocarea Adunarii
Generale cu cel putin 10 zile inainte de data stabilita. Instiintarea este
realizata de catre organul care a decis convocarea.

Instiintarea se face prin mai multe metode. (V4 recomanddm s& le
utilizati pe toate.):

- Personal, contra semnaturii (pentru condominiile mai mici);

- In cutia postal3;

- Pe afisul scarii sau in ascensor;

in chatul comunitatii.


https://www.adrchisinau.md/
https://www.adrchisinau.md/

instiintarea trebuie sa includa:

- Data, ora si locul desfasurarii;

- Ordinea de zi;

- Informatii privind locul si modul de a acces la materialele
pregatitoare;

- Informatii privind cvorumul necesar.

Pentru condominiile locative, se recomanda stabilirea sedintei in

orele de sear3, pentru a facilita participarea unui numar mai mare de
membri.

Ordinea de zi a sedintei

Scopul adunarii este luarea deciziilor, nu o simpla discutie. De aceea,
ordinea de zi trebuie sa contina subiecte clare, cu finalitate, fiecare
avand un raportor desemnat care va pregati proiectul Hotararii.

De evitat ,Discutii despre reparatia acoperisului”. De utilizat ,Hotarare
privind costul lucrérilor, selectarea executorului si repartizarea
cheltuielilor”. Raportorul trebuie sa fle documentat si pregatit sa
rdspunda la intrebarile participantilor.

Desfasurarea sedintei: pasii din ziua Adunarii Generale

Dupa ce membrii se adund, organul convocator ofera tabelul
convocator (lista de prezentd) pentru semnare. Este recomandabil ca
tabelul sa contina lista prestabilita a unitatilor locative (apartamentul,
debara sau locul de parcare) si se semneaza in dreptul lor.

Dacadintr-ounitate (apartament) sunt prezentimaimulticoproprietari,
doar unul se semneaza si are drept de vot.

Sedinta este condusa de:

1. Presedintele Consiliului, in mod obisnuit;

2. Administratorul Asociatiei, daca presedintele refuza sau este
absent;

3. Un participant ales prin vot, daca niciunul dintre cei de mai sus nu
poate conduce sedinta.

Apoi se alege secretarul sedintei, care, in baza tabelului de prezent3,
anunta daca exista cvorum.

Daca nu exista cvorum, adunarea se anunta repetatd, cu aceeasi
ordine de zi, intr-un interval cuprins intre 48 de ore si 30 de zile.

in instiintarea initiala este utila o nota de tipul: ,in cazul in care la
prima sedintd nu va fi intrunit cvorumul, Adunarea Generala repetata
va avea loc la data de XX."
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numarul minim de
membri prezenti
necesar pentru

ca deciziile sa fie
valabile.
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Derularea sedintei. Dupa constatarea cvorumului:
- Presedintele sedintei explica participantilor procedura de
desfasurare si supune la vot ordinea de zi;

- Participantii pot propune adaugarea sau excluderea unor subiecte,
propunerile se supun votului;

- Presedintele anunta primul subiect si raportorul (adica persoana
care va explica subiectul) sustine prezentarea;

- Dupa prezentare urmeaza:

1. Runda de intrebari. Participantii pot cere clarificari;

2. Runda de expuneri. Participantii isi exprima opiniile si incurajeaza
votul pentru sau impotriva;

3. Votul propriu-zis, se voteaza pentru sau impotrivd (nu exista
optiunea de ,abtinere”).

Este important ca presedintele sedintei sa nu admita abateri de la
discutiile subiectelor ordinei de zi.

Nota:

Fiecare participant la adunare are dreptul sa
comunice in cadrul adunarii in limba aleasa.
Presedintele sedintei asista participantii,

pe cét este posibil, la depasirea barierelor
lingvistice si a altor bariere de comunicare.

Cine poate participa la sedinta Adunarii?

La Adunare participa proprietarul unitatii (apartamentului, debaralei,
oficiului etc.). Daca o unitate are mai multi proprietari, acestia exercita
impreuna un singur vot.

Proprietarul poate fi reprezentat:

- de o ruda de gradul I (fiul, fiica, mama, tata, tutore), cu conditia ca
aceasta sa fi implinit varsta majoratului;

- de o terta persoana (chirias, ruda, vecin etc.), doar in baza unei
imputerniciri scrise.

Copia imputernicirii se preda secretarului sedintei si se anexeaza la
procesul-verbal. O persoana poate reprezenta, in bazaimputernicirilor,
maximum 5 membri ai Asociatiei la o sedinta.

La sedinta se poate participa si prin conferintd video, cu conditia
existentei unei legaturi bidirectionale (adica persoana conectata
online sa poata vedea, asculta si comunica in timp real).
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Cvorumul necesar pentru validarea sedintei

Pentru ca sedinta Adunarii Generale sa fie valida, este necesar sa fie
intrunit cvorumul legal:

- La prima sedintd, trebuie sa fie prezenti membri care detin peste
50% din voturi;

- La sedinta repetatd, este suficientd prezenta unor membri care
detin impreuna peste 25% din voturi.

Daca la sedinta repetata nu se intruneste cvorumul de 25%, Adunarea
nu mai poate fi reconvocata cu aceeasi ordine de zi. In acest caz,
exista doua optiuni:

1. Sereiaintregul proces de la zero (convocare, instiintare, ordine de
zi etc.);

2. Se aplica o alta metoda de adoptare a Hotararilor (ex. votul prin
corespondentd sau forma mixta).

Pentru sedinta repetata, sunt necesar peste %, adica 46 voturi
(180/4+1=46)

Cum se calculeaza voturile?

Existd doua modalitati de calcul a voturilor.

Modalitate 1. O unitate = 1 vot.

Nu conteaza suprafata unitatii. Fiecare unitate individuala (cu numar
cadastral: apartament, debara etc.) ofera 1 vot. Un proprietar care
detine 2 apartamente si 3 debarale va avea 5 voturi.

Modalitate 2. Conform cotelor-parti (suprafetei)

Greutatea votului este proportionalda cu suprafata unitatii. Un

apartament de 90 m? are un vot de 18 ori mai puternic decat o debara
de 5 m2.

Acest tip de calcul este mai complex. Va fi intocmit un tabel cu toate
unitatile si suprafetele acestora. Suma tuturor suprafetelor unitatilor
va fi 100%, iar fiecare unitate va avea un anumit procent. Astfel un
apartament poate avea 1,5%, alt apartament mai mic va avea 0,3%.
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Ce metoda sa utilizati?

Metoda de calcul trebuie sa fie prevazuta in Statutul Asociatiei.

Daca Statutul nu prevede metoda, atunci:

- in cazul unui condominiu locativ (sau majoritar locativ), se aplica
Metoda 1 (1 unitate = 1 vot);

- in cazul unui condominiu nelocativ, se aplica Metoda 2 (conform

cotelor-parti).

in orice caz, organul care convoacd Adunarea Generalé trebuie, pana
lainceputul sedintei, sa cunoasca numarul total de voturi existente in
Asociatie si metoda aplicabila de calcul a voturilor.

Procesul-verbal al sedintei

La finalul sedintei, in termen de maximum 10 zile, se intocmeste
procesul-verbal al sedintei. Daca a avut loc si o sedinta repetata, se
vor intocmi doud procese-verbale distincte (pentru fiecare intrunire).

La procesul-verbal se anexeaza:

- Tabelul convocator, in care secretarul face mentiune privind
membrii care au participat prin videoconferinta.

- Copiile imputernicirilor, certificate prin semnatura secretarului
sedintei.

Este important ca membrii Asociatiei sa fie informati despre
hotararile adoptate, prin afisarea procesului-verbal sau a Hotararilor
in scara blocului si publicarea in chatul comunitatii (optional, dar
recomandabil).

Metoda 2. Prin corespondenta

La fel ca in cazul sedintei cu prezenta fizica, Adunarea Generala este
convocata de Administrator, chiar daca memobrii nu se aduna fizic.

Daca Administratorul refuza sau nu poate convoca, atunci, exact ca
in Metoda 1, convocarea poate fi realizata de Consiliul Asociatiei,
Comisia de cenzori (sau cenzorul) sau proprietarii care detin cel putin
10% din voturi, respectand aceeasi procedura formala de solicitare si
notificare.

Ce documente se trimit membrilor Asociatiei?

Cei care convoaca Adunarea Generala expediaza fiecarui membru al
Asociatiei:

- Instiintarea privind convocarea, care contine ordinea de zi si
termenul-limita pentru exprimarea votului;

- Materiale aditionale (daca este cazul — de ex. proiectul bugetului,
ofertele de pret, statutul propus in redactie noua etc.);

- Buletinul de vot sau Hotararea scrisa.
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Buletin de vot sau hotarare scrisa? Avantaje si dezavantaje

Buletinul de vot se utilizeaza mai ales cand exista mai multe optiuni,
iar membrii trebuie sa aleaga intre ele.

- Alegerea noului administrator dintre 2 sau mai multi candidati;
- Alegereaintre 2 variante de servicii:

a) Salubrizare de 2 ori pe saptamana, tarif: 3 lei/m?

b) Salubrizare o data pe saptamana, tarif: 2,6 lei/m?

Hotarérea scrisa se foloseste cand existd o singura optiune, iar
membrilor li se solicita aprobarea sau respingerea unei propuneri. De
exemplu: aprobarea bugetului anual, aprobarea unui nou regulament,
aprobarea statutului in redactie noua, etc.

Cum se exprima votul si unde se depune?

Tn buletinul de vot sau in hot&rarea scrisa trebuie s& fie specificat locul
de depunere a documentului votat, de exemplu in oficiul Asociatiei
sau in cutia postala a administratorului.

Tot setul de documente poate fi expediat fizic (pe hartie), prin e-mail
sau prin platforme digitale (daca Asociatia utilizeaza un sistem
informational intern).

La expirarea termenului stabilit pentru exprimarea votului, presedin-
tele si secretarul Adunérii Generale intocmesc si semneazé proce-
sul-verbal, apoi comunica proprietarilor despre hotararile adoptate.

Procesul-verbal va contine (in loc de tabelul convocator) lista

membrilor cu dreptul de vot, in care va fi indicata optiunea de vot a
fiecarui membru.

Metoda 3. in forma mixta

Adunarea generald in forma mixta incepe si se desfasoara exact ca
o adunare cu prezentd. In instiintare este obligatoriu sa se indice ca
Adunarea va fi in forma mixta.

La prima sedintd, chiar daca nu existd cvorum, secretarul sedintei
anunta prezenta si se trece la ordinea de zi. Participantii voteaza.
Voturile sunt inregistrate.

Dupa finalizarea sedintei in formatul fizic, secretarul expediaza
instiintarea si buletinele de vot (sau Hotararea scrisa) catre membrii
care nu au fost prezenti fizic la sedinta.

Dupa expirarea termenului pentru exprimarea votului, secretarul
sedintei pregateste procesul-verbal, in care va indica céte persoane
erau prezente fizic si cati au votat prin corespondenta. Se va anexa
tabelul convocator si lista tuturor membrilor, cu indicarea votului
exprimat.
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Metoda 4. Hotararea scrisa

inlocul convocirii si desfasurarii sedintei adunérii generale, adunarea
generala poate adopta hotarari prin semnarea unei hotarari scrise
de catre proprietarii care detin cel putin 2/3 din voturile tuturor
proprietarilor din condominiu, cu urmatoarele conditii:

- pe pagina unde este aplicata semnatura, trebuie sa fie imprimat
textul complet al Hotararii;

- trebuie sa fie identificaté Asociatia, a carei Adunare Generala
adopta hotararea.

In acest caz, proces-verbal nu se intocmeste.

Nota:

Nu se accepta foi goale pentru semnaturi!
Daca nu incap toate semnaturile pe o singura
pagina, se imprima mai multe exemplare

ale Hotararii, iar membrii semneaza doar pe
pagina cu textul complet.

Elementele specifice acestei metode:

nu este necesara instiintarea;

nu exista termen limit3;

- poate fi initiata de orice membru al Asociatiei;

nu se intocmeste procesul verbal;
- se aproba cu % din voturi.

Dupa ce hotararea a acumulat % din voturi, organizatorii predau
administratorului toate documentele cu voturile exprimate si anunta
toti membrii despre hotéréarea luata.

Numarul necesar de voturi

Daca se organizeaza sedinta Adunarii generale cu prezenta fizica,
atunci cvorumul este de peste 50%, iar hotararile se iau cu o simpla
majoritate.

Daca se organizeaza sedinta repetata a Adunarii Generale cu prezenta
fizica, atunci cvorumul este de peste 25%, iar hotararile se iau cu o
simpla majoritate.

Pentru sedinta repetata, este necesara prezenta a celor care detin
peste % din voturi, adica 63 voturi (251/4). Hotarérile vor fi luate cu
votul a cel putin 32 de voturi.
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1.3

Transmiterea responsabilitatilor
dupa schimbarea conducerii

Este recomandabil ca administratorul care paraseste functia
(indiferent daca este pleacd de buna voie sau este demis), sa
transmita noului administrator tot setul de acte si obiecte, inclusiv:

1. Acte de constituire, Statutul Asociatiei, Hotararile Adunarii
Generale, ale Consiliului, a Cenzorului sau ale Cenzorilor

Registrul membrilor Asociatiei
Actele contabile (arhiva)
Contractele incheiate de Asociatie

Regulamentul Asociatiei

o g M DN

Decizii si corespondenta cu autoritatile publice (Primarie, Pretura,
ANRE, ASP etc.)

7. Cheile de la oficii, debarale, acoperisuri, subsoluri, camera liftului
etc.

8. Documentatia tehnica: cartea tehnica, proiecte tehnice a blocului,
ridicari topografice, lucrarile cadastrale etc.

9. Dosarele cu petitii si raspunsuri la petitii
10. Dosarele cu procese de judecata
17. Contractele individuale de munca

12. Accesul la emailul Asociatiei, retelele sociale si chatul comunitatii.




1.4

Ce sunt intreprinderile municipale
de gestionare a fondului locativ
(IMGFL)?

in Chisin&u, o parte dintre blocurile locative sunt gestionate de catre
intreprinderi municipale de gestionare a fondului locativ (IMGFL), sau
cum sunt numite in popor ,JEK-uri”.

O parte din ele deja se afla in stare de faliment. Cum se migreaza
de la IMGFL céatre Asociatie de Proprietari din Condominiu? Prin
infiintarea unei Asociatii de proprietari.

Cum se infiinteaza Asociatia de Proprietari din Condominiu (APC)?
Se incepe cu o sedintd de fondare. La sedinta trebuie sa fie prezenti
cel putin 5 proprietari din condominiu (din bloc sau din complexul
locativ).

La sedinta se aproba ordinea de zi care va include:

- Hotaréarea de infiintare a Asociatiei;

- aprobarea statutului Asociatiei;

- desemnarea Administratorului;

- desemnarea consiliului (nu este obligatoriu, dar recomandabil);

- desemnarea cenzorului sau a comisiei de cenzori (nu este
obligatoriu, dar recomandabil).

in decurs de 30 de zile, Administratorul va depune la Agentia Servicii
Publice dosarul care va cuprinde:

1. Procesul-verbal al Asociatiei;

2. Hotararea de infiintare a Asociatiei;

3. Statutului Asociatiei in doua exemplare;

4

. Copie a buletinului de identitate (sau a cartii de identitate) a
Administratorului ales;

5. Copie a buletinului si act de proprietate pentru fiecare consilier si
cenzor;

6. Informatia despre beneficiarul efectiv/beneficiarii efectivi, in
conformitate cu Legea nr. 308/2017 cu privire la prevenirea si
combaterea spalarii banilor si finantarii terorismului;

7. Cererea de inregistrare;
8. Taxa de inregistrare.
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Nota:

Taxa poate fi achitata de administrator ca
persoana fizica. Dupa constituirea Asociatiei
si inceperea incasdrilor, contabilitatea va
restitui administratorului suma achitata

in nume personal, in baza notei de plata
eliberate de ASP.

Daca condominiul nu este inca inregistrat in Registrul bunurilor
imobile (R.B.1.), atunci concomitent cu depunerea dosarului la ASP,
administratorul va depune cererea la Institutia Publica Cadastrul
Bunurilor Imobile pentru constituirea condominiului.

Dupa inregistrarea Asociatiei de catre ASP, Administratorul va crea
contul bancar la orice banca comerciala din Moldova si va va solicita
baza de date cu toate proprietatile si proprietarii din condominiu de
la Institutia Publica Cadastrul Bunurilor Imobile.

Administratorul va convoca Adunarea Generala pentru a vota bugetul,
tarifele, statutul de personal. Dupa aprobarea Hotararii va incepe
transferul serviciilor.

Administratorul va anunta IMGFL despre infiintarea Asociatiei si
va incheia contracte de servicii intermediate cum ar fi: evacuarea
deseurilor, apa si canalizare etc.

Nota:
Administratorul are dreptul odata in an sa

obtina gratuit baza de date actualizata a
proprietarilor.

Mostenim datoriile?

IMGFL-urile au datorii mari. Asociatia de Proprietari din Condominiu
(APC) nu mosteneste datoriile IMGFL. Administratorul nu trebuie
s& semneze nici un act prin care sa primeasca datoriile IMGFL.
Asociatia incepe de la zero. Locatarii care au datorii la IMGFL rdman
in continuare datori individual fati de IMGFL pan4 la stingerea acelor
datorii.

[ARIA mun. ('Hl§l,\'AU :
\TREPRINDEREA MUNICIPALA
| DE GESTIONARE

A FONDULUI LOCATIV

NR. l
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Gestionarea bugetului si a
tarifelor in cadrul Asociatiei
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anual bugetul,

ofera dreptul
Administratorului de
a efectua cheltuieli
in limita sumelor
aprobate

2.1
Bugetul

Bugetul sau devizul de cheltuieli este documentul financiar anual
care reflectd estimarea veniturilor si cheltuielilor necesare pentru
administrarea, intretinerea si functionarea partilor comune ale
condominiului, precum si pentru constituirea fondurilor obligatorii
sau optionale precum cele de reparatii, de rulaj, de rezerva etc.

Acest buget este elaborat de Administrator, aprobat de Adunarea
Generala a proprietarilor si serveste ca baza pentru stabilirea
contributiilor lunare ale fiecarui proprietar in functie de cota-parte
indiviza.

Adunarea Generald (locatarii) ar trebui sda decida ce lucrari de
intretinere doresc s& aprobe pentru un an si ce proiecte de dezvoltare
isi doresc. in baza acestor cheltuieli, va fi calculat tariful pentru
fiecare unitate.

Pentru a crea bugetul, nu este obligatoriu sa fie 0 anumita suma de
bani pe cont pentru care se va face bugetul. Bugetul, ca document
se creeaza si atunci cand nu sunt bani pe cont si chiar atunci cand
situatia financiaré a Asociatiei este negativa (cu datorii). In acest caz
bugetul trebuie sa prevada si acoperirea datoriilor existente.

Proiectul bugetului este elaborat de Administrator si prezentat spre
aviz Consiliului si Cenzorului sau Comisiei de Cenzori. Se recomanda
organizarea unei sedinte comune cu cele doud organe ca sa fie
prezentat bugetul si argumentatd fiecare linie bugetara, fiecare
achizitie planificata.

Proiectul bugetului trebuie sa fie prezentat Adunarii Generale pana
pe 30 noiembrie, respectiv prezentarea, dezbaterea si aprobarea in
Consiliu trebuie realizate pana la data de 30 noiembrie.

In cazul in care nu a fost elaborat sau/si aprobat bugetul pana pe 30
noiembrie, atunci acesta trebuie totusi aprobat ulterior, chiar si cu
intarziere, insa aceasta nu ar trebui sa fie o regul3, ci mai degraba o
situatie exceptionala.

In cazul in care bugetul nu a fost aprobat, atunci Administratorul va
aplica bugetul anului precedent diminuat cu 5%.



2.2
Tarifele

Deseori Administratorii propun Adunarii Generale tarife in functie
de practica altor Asociatii. Nu este cea mai corecta decizie.
Administratorul, pe baza necesitatilor Condominiului, elaboreaza
lista de cheltuieli (bugetul), iar apoi suma finala anuala o divizeaza pe
luni si apoi pe unitati. in cazul in care Adunarea Generald considera
ca tarifele sunt prea mari, atunci Administratorul poate propune
reducerea anumitor cheltuieli, iar ca rezultat - reducerea tarifului si
nu invers.

Cum calculam Deservirea blocului?

Ati creat lista de cheltuieli pentru salarii, servicii de salubrizare,
de gradinarit, contabile, paza, juridice, achizitia corpurilor de
iluminat, mobilier urban, vopsea, etc. Excludeti din lista servicii
intermediate, care vor fiindicate in factura lunara pe linii separate.

Suma anuala a iesit 800.000 lei. Sunt 300 de apartamente cu
suprafata diferita. in mod obisnuit se face calculul pe suprafata.
Cele 300 de apartamente au in suma 17.000 m2.

Deci suma de 800.000 lei o impartim la 17.000 m2 = 47 lei/m2.
Aceasta este taxa anuala. Impartim la 12 luni si avem 3,9 lei/m2.

Deci un apartament cu 45m2 va achita lunar 175,50 lei pentru
deservirea blocului.

Astfel, in factura lunara vor aparea mai multe linii de cheltuieli.

Deservire bloc, cea maiimportanta sursa de administrare a Asociatiei.
Anume de aici sunt efectuate cheltuieli pentru: salarii, impozite, taxe,
salubrizare, irigare, deservire a anumitor elemente de infrastructura,
achizitii de materiale si servicii.

Transportarea deseurilor, deservirea tehnica a liftului, deservirea
interfonie, apa potabila etc., sunt servicii intermediate, adica toata
suma acumulata - trebuie sd fie transferatd catre furnizor, fara
suprataxe sau adaos din partea Asociatiei.

in fondul de reparatie si dezvoltare, sumele se adun din contributiile
obligatorii a proprietarilor, conform cotelor-parti. Cheltuielile se fac
exclusiv pentru necesitatile indicate in Hotdrarea de Guvern Nr.
296 din 17-05-2023. Este un fond care permite colectarea de bani
pentru cazuri exceptionale precum cedarea acoperisului, reabilitarea
consecintelor in urma calamitatilor, inlocuirea tevilor sparte etc).



Emiterea facturilor si evidenta

Facturile lunare pentru deservirea blocului, servicii intermediate,
fondul de reparatie si dezvoltare pot fi emise atat de Contabilitatea
Asociatiei, cat si de o companie specializata.

In cazul in care facturile sunt emise de catre Asociatie (Contabilitatea
Asociatiei), atunci la schimbarea conducerii Asociatiei, este posibil
sa apara dificultati in legatura de transmiterea evidentei contabile.
Noul Administrator poate sa nu detind accesul la baza de date cu
toate platile efectuate de fiecare proprietar sau cu datoriile existente.

Se recomanda sa incheiati contract cu o companie specializata,
care emite facturi lunare, detlne istoricul platilor si are multe metode
de plata precum: online, cu cardul, la terminale de platd, banci, 1S
Posta Moldovei, internet-banking etc. in cazul in care se va schimba
Administratorul, atunci noul Administrator se va adresa la compania
specializata si va avea acces catre istoricul platilor.

nr. 173662310
A.P.C. A0120-0180 111071
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2.3.
Salariatii

’

Asociatia, ca persoana juridica, poate angaja personal pentru buna
administrarea condominiului. Din salariatii Asociatiei pot face
parte: Administratorul, Contabilul, Electricianul, Lacatusul, Paznicul,
Gradinarul, Ingrijitorul responsabil de salubrizare si alt personal la
necesitate.

Statutul de personal se aproba de Adunarea Generala impreuna cu
bugetul. Statutul de personal poate fi o rubrica separata in buget.
Aceasta trebuie sa prevada tipul de specialist/personal, numarul de
angajati si remunerarea pentru fiecare unitate.

Nota:
Atunci cand aveti de bugetat salariile, in

mod obligatoriu trebuie calculati impozitele
aferente.

De exemplu, daca planificati unui angajat sa-i platiti 10.000 lei net,
atunci aveti de bugetat: 10.000 lei pentru salariu, 5.484,52 pentru
impozite lunare aferente salariului si

204 lei pentru taxa locald anuala de amenajare a teritoriului, aceasta
poate varia anual.

Cénd angajati personalul Asociatie, trebuie sa luati in calcul:

- impozitele aferente;
- concediul anual si cine va indeplini sarcinile in absenta persoanei;
- echiparea personalului cu materiale, unelte de lucru, consumabile.

Asociatia poate opta pentru externalizarea serviciilor precum cele
de curatenie, contabilitate, mentenanta tehnica si altele, catre firme
specializate, in baza unui contract de deservire lunara sau deservirea
la solicitare. In acest caz se exclude problema impozitelor pentru
angajati, eventuale concedii sau imbolnavirea personalului.
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Administratorul

are obligatia de a
publica lunar lista
cu incasarile si
datoriile restante ale
proprietarilor fata de
Asociatie

2.4.
Transparenta financiara

Administratorul are obligatia de a asigura transparenta activitatii
financiare a Asociatiei. Spre deosebire de agentii economici,
activitatea financiara trebuie sa fie publicd si accesibild pentru
membrii sai.

Sunt cinci aspecte importante care trebuie prezentate periodic:

Incasérile si cheltuielile;

Situatia cu datornicii;

Situatia cu datoriile fata de furnizori;
Starea conturilor;

a M w0~

Fondul de reparatie si dezvoltare.
Cum publicam informatia?

Asociatia utilizeaza conturi bancare. Administratorul va exporta
extrasul lunar din aplicatia de internet-banking, care include toate
incasarile sicheltuielile. Aceste extrase trebuie incarcate intr-un dosar
electronic cu acces public (se recomanda utilizarea Google Drive sau
a unor platforme similare). Fiecare membru al Asociatiei va putea
consulta documentele, iar la cerere, Administratorul va furniza copia
facturii fiscale sau a contractului aferent pentru anumite achizitii.

Deoarece extrasele bancare pot fi dificil de inteles pentru unii membiri,
se recomanda intocmirea unui raport semianual al veniturilor si
cheltuielilor, structurat pe proiecte sau categorii de servicii.

Nota:
Nu este permisa publicarea numelui sau

prenumelui datornicilor, acestea fiind date cu
caracter personal.

Asociatia poate inregistra datorii restante fatd de furnizori.
Administratorul trebuie sa publice situatia actualizata.

1. Proprietarii trebuie sa fie informati cu privire la soldul conturilor
curente ale Asociatiei.

2. Administratorul are obligatia sa publice, cel putin o data la trei luni,
situatia actualizata a fondului de reparatii si dezvoltare.



y

in cazul refuzului, se
expediaza cererea
prealabila si se
initiaza procedura
judiciara

2.5.
Gestionarea restantelor si relatia
cu datornicii

Exista diferite tipuri de datornici:

1. Cei care au uitat sa achite factura lunara.

Dupa distribuirea facturilor, Administratorul trebuie sa identifice
proprietarii care nu au achitat la timp, s&-i contacteze individual si sa
le solicite plata restanta si dovada achitarii.

Aceasta procedura trebuie efectuata lunar, intrucat aceste contributii
asigura functionarea Asociatiei: achitarea salariilor, furnizorilor si
realizarea achizitiilor planificate.

2. Cei care au posibilitatea, dar amana achitarea.

Exista proprietari (sau chiriasi) care nu prioritizeaza nicicum achitarea
facturilor lunare, ei acumuleaza datorii, fara simtul responsabilitatii
fata de condominiu.

Pentru acesti datornici sunt 3 solutii practice:

- Aplicarea dobénzilor legale conform art. 942 din Codul civil nr.
1107/2002,

- Predarea datornicului catre companiile de colectare a datoriilor
(comisionul va fi achitat de catre Asociatie, iar ulterior pus in
factura datornicului);

- Cererea prealabila si chemarea in judecata.

3. Cei care nu locuiesc si considera ca nu trebuie sa achite.

Unii proprietari care nu locuiesc in apartamente considera ca
nu trebuie sa achite anumite servicii. Anumite cheltuieli precum
evacuarea deseurilor sau intretinerea ascensorului, pot fi anulate la
cererea scrisa a proprietarului.

Totusi, contributiile pentru deservirea blocului, fondul de reparatii si
dezvoltare, serviciile de paza sau interfonie nu pot fi suspendate.

Se recomanda contactarea directa a acestor persoane pentru a le
explica faptul ca intretinerea cladirii este responsabilitatea colectiva
a tuturor coproprietarilor, indiferent daca locuiesc sau nu.

4. Cei care intampina dificultdti financiare temporare sau
permanente.



Pentru persoanele aflate in dificultate financiara temporara sau
permanentd, Asociatia poate acorda reduceri la anumite servicii.
Aceste reduceri pot fi:

- individuale (pentru persoane identificate nominal);

- bazate pe criterii obiective (de exemplu dizabilitdti locomotorii,
varsta peste 80 de ani, familii cu trei sau mai multi copii minori).

in astfel de cazuri, Administratorul aplic reducerile conform criteriilor
aprobate. Dacéd o persoand a acumulat datorii substantiale, se poate
propune un grafic de achitare esalonata.
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Mai multe gasiti
in Hotararea de
Guvern Nr. 296
din 17-05-2023
pentru aprobarea
Regulamentului
privind modul

de functionare a
fondului de reparatii
si dezvoltare

al asociatiei de
proprietari din
condominiu.

2.6
Fondul de reparatii si dezvoltare

Fondul de reparatii si dezvoltare trebuie gestionat printr-un cont
bancar separat, desemnat explicit de catre Administrator ca fiind
destinat exclusiv acestui fond. Potrivit prevederilor legale, sumele din
acest cont nu pot fi supuse sechestrului sau executarii silite pentru
satisfacerea creantelor creditorilor Asociatiei.

Contributia la Fond este obligatorie pentru toti coproprietarii din
condominiu, inclusiv pentru detinatorii de spatii auxiliare (debarale),
oficii, spatii comerciale sau locuri de parcare, indiferent de destinatie.

Cuantumul contributiei este stabilit prin hotararea Adunarii Generale
si se calculeaza proportional cu cota-parte aferenta fiecarei unitati
locative.

in unele Asociatii se practica aplicarea unui tarif fix, identic pentru
toate locuintele, indiferent de suprafata lor. Aceasta metoda
contravine principiului legal al cotelor-parti si este incorecta.

Exemplu corect de aplicare:

Un condominiu are 150 de apartamente cu 1 si 2 camere. Asociatia
planifica sa acumuleze 50.000 lei in fiecare an. Suma suprafetelor
apartamentelor este de 9.300 m2. Respectiv 50.000 lei / 12 luni =
4167 lei/luna, iar 4187 lei / 9.300 m2 = aproximativ 0,45 lei/m2.

Astfel:
- Un apartament de 30 m? va achita lunar 13,50 lei
- Un apartament de 55 m? va achita lunar 24,75 lei

Contributia lunara se calculeaza proportional cu suprafata
apartamentului. Aceasta este singura metoda corecta si legala de
repartizare a contributiilor pentru Fond.




Destinatiile legale ale fondului de reparatii si dezvoltare

Mijloacele fondului nu pot fi folosite pentru orice tip de cheltuieli, ci
doar pentru:
1. interventii urgente la partile comune, strict necesare, pentru:

a) prevenirea riscurilor pentru viata sau sandtatea persoanelor
ori bunurilor;

b) prevenirea riscurilor pentru siguranta si integritatea cladirii;
c) inlaturarea deteriordrilor partilor comune;

2. inventarierea, pasaportizarea si expertizarea tehnica a cladirii;
3. audit energetic efectuat de auditori autorizati;

4. elaborarea si avizarea documentatiei de proiect pentru reparatii
majore sau reconstructie;

5. lucrari de reabilitare, izolare termica, modernizare si reparatie a
cladirii si a retelelor;

6. servicii de supraveghere tehnica;
7. achitarea creditelor contractate pentru lucrari eligibile;
8. demolarea cladirii in cazuri de avariere ireversibila.










Regulamentul intern al
Asociatiei si comunicarea
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Scopul principal

al Regulamentului
este educarea

si corectarea
comportamentului,
nu aplicarea
sanctiunilor ca scop
in sine

3.1
Cum cream regulile?

Asociatia poate elabora si aproba un Regulament intern obligatoriu,
aplicabil tuturor proprietarilor de unitdti locative, precum si
persoanelor aflate in responsabilitatea acestora (rude, chiriasi,
oaspeti).

Regulamentul poate include reguli privind:

- curatenia in spatiile comune;

- fumatul in incinta blocului sau in apropierea acestuia;
- plimbarea animalelor de companie;

- zgomotul si activitatile deranjante;

- utilizarea locurilor de parcare;

- accesul si comportamentul in locurile de joac;

- modificarile vizibile aduse fatadei imobilului.

Fiecare condominiu isi creeaza regulile sale. Ceea ce intr-un
condominiu este permis, in condominiul vecin poate fi interzis.

Cu ce incepem?

Procesul de elaborare a regulamentului ar trebui sa inceapa prin
consultarea locatarilor. Se recomanda organizarea unui sondaj (prin
Google Forms, prin scrisori in cutiile postale sau prin vizite directe)
pentru a identifica problemele frecvent intalnite, cum ar fi:

- nivelul de zgomot;

- fumatul in zone comune;

- lipsa curateniei;

- depozitarea neautorizata pe scari;

- ocuparea neregulamentara a locurilor de parcare;

- deteriorari ale fatadei;

- abateri in utilizarea ascensorului etc.

Faceti un set de reguli clare si usor de inteles. La elaborarea lor
trebuie s& luati in vedere necesitatile grupurilor mici. Respectiv nu
puteti interzice detinerea cainilor sau plimbarea acestora. Insa puteti
delimita zona de plimbare a cainilor. De exemplu, ar fi permis pe zona

verde, dar interzis pe terenul de joaca a copiilor. La fel stapanul va fi
obligat sa stranga in urma cainelui.
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Model de document:
-Regulamentul intern
-Regulament in imagini.

Acceseaza documentul
pe pagina web:
www.adrchisinau.md

Regulamentul Asociatiei se aproba de catre Adunarea General3, cu
votul majoritatii. Este recomandat sa nu va limitati doar la un text
scris lung si sec. Promovati regulile si vizual, prin imagini explicative,
afise si grafice.

O idee buna este ca o regula noua sa fie afisata timp de cel putin o
saptamana in locuri vizibile, la intrarea in scara, in ascensor etc.
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3.2
Aplicarea sanctiunilor

Legea permite Asociatiei, prin Administrator, s& aplice penalitati
locatarilor care incalca intentionat regulile aprobate.

Nota:

Penalitatea nu este o amenda, ci o

suma addaugata la factura lunara pentru
comportamentul incorect repetat.

Regulamentul trebuie sa prevada clar:

- cereguli pot fi sanctionate;
- ce penalitati se aplica pentru fiecare caz;
- cum se face aplicarea lor.

Cum procedam pas cu pas

1. Documentati incalcarea. Aici va pot fi de folos camerele de
supraveghere video sau intocmiti act de constatare, semnat de
Administrator si cel putin 2 membri ai Consiliului.

2. Obtineti acordul Consiliului printr-un aviz. Daca e o prima abatere
sau ceva minor, se poate oferi doar un avertisment. Daca e o
abatere grava sau cu rea intentie, Consiliul poate da avizul pozitiv
si se aproba aplicarea unei sanctiuni. Suma sanctiunii va fi in
limitele admise de Regulament.

3. Emiteti decizia. Administratorul intocmeste Dispozitia de
sanctionare, in doud exemplare, unul se pune in cutia postala a
proprietarului si altul raméne in arhiva Asociatiei.

4. Includeti sanctiunea in factura lunard. Penalitatea va aparea
separat in factura lunara, cu titlul corespunzator.

Cine raspunde cand altii incalca regulamentul?

Daca proprietarul inchiriaza apartamentul, el este responsabil de
comportamentul chiriasilor. Recomandam includerea in contractul de
inchiriere a unei clauze care obliga chiriasii s& respecte Regulamentul
Asociatiei.

Daca proprietarul angajeaza muncitori pentru reparatia
apartamentului, trebuie sa-i informati despre regulile blocului:

- sa nu faca zgomot excesiv;



- sa pastreze curatenia;

- sa nu fumeze in spatii interzise;

- sa nu foloseasca ascensorul pentru materiale de constructie;
- sa nu blocheze spatiile comune cu saci, scule sau resturi.

In cazul in care muncitorii vor incélca regulamentul, proprietarul va fi
sanctionat.

Exista si cazuri cand proprietarul locuintei nu poate sa controleze
actiunile tertilor. De exemplu persoanele care livreaza méancare sau
colete nu pot fi controlate de catre proprietar.
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Este important ca
Asociatia sa asigure
participantii cu
materialele de lucru,
iar sarcinile sa fie
simple. Daca claca
dureaza mai mult de
2 ore, organizati cu
alti vecini: bauturi si
mancare

3.3
Implicarea locatarilor in viata
comunitatii

Vecinii trebuie sa se cunoasca intre ei. Cu cat complexul locativ este
mai mare (ex: blocuri de peste 12 etaje cu multe scari) cu atat este
mai dificil sa construim legaturi umane. Dar nu este imposibil.

Comunitatea poate fi implicata in doua tipuri de activitati:

1. Lucrdri comunitare (claca). Organizati activitati practice la care
pot participa locatarii:

- Curéatenie generala a curtii sau a scarii;

- Plantarea de copaci sau flori;

- Reparatia sau vopsirea bancilor si a altor elemente de mobilier
urban.

2. Evenimente comunitare. Acestea ajuta oamenii sa se cunoasca
intr-un cadru relaxat si prietenos, cum ar fi

impodobirea bradului (cu colinde, gustari, bauturi fierbinti);

Petrecere de Anul Nou pentru copii (cu animatori);

Ziua copilului - 1 iunie;

Ziua vecinului - o masad comuna in curte, cu mancare adusa de
fiecare familie.

Nota

Fiecare participant sa poarte un sticker
cu prenumele sgu. Asa, e mai usor sa va
adresati unii altora.

Organizarea evenimentelor comunitare si atragerea vecinilor

Nu toata lumea citeste afisele din scara. De aceea, combinarea mai
multor metode este cheia:

- Mesaje in grupul de chat comun (de ex. Viber, WhatsApp);

- Afise la intrare, in ascensor si in scara blocului;

- Pliante distribuite in cutiile postale sau puse pe usile locatarilor.



Comunicarea interna: chaturi si canale oficiale

Pentru o comunicare rapida intre locatari, complexele locative
pot crea grupuri de chat pe aplicatii precum Viber, WhatsApp sau
Telegram. Aceste canale permit Administratorului sau Consiliului sa
transmita anunturi importante, iar locatarilor s& semnaleze probleme
sau sa adreseze intrebari legate de viata blocului.

Se recomanda ca Administratorul sau Presedintele Consiliului sa fie
si administratorul chatului. Este util sa fie creat un regulament simplu
al chatului online, care sa stabileasca:

- Temele ce pot fi abordate de regul3, trebuie sa fie doar cele de
interes comun, ce tin de viata in condominiu;

- Anunturile comerciale (vanzari, servicii etc.) de obicei se posteaza
intr-un chat separat.

Administratorul ar trebui sa interzica:

- limbajul vulgar;
- defdimarea si atacurile la persoang;
- comportamentele discriminatorii, incitarea la ura sau bullying-ul;

- discutiile politice, lingvistice sau de alta naturg, care nu au legatura
cu locuirea in condominiu.

Administratorul nu trebuie sa interzica critica la adresa activitatii sale.
Daca discutiile din chat devin prea lungi sau explicarea prin mesaje
nu este suficientd, se recomanda organizarea unei adunari informale,
in care se pot oferi explicatii complete si fata in fata.

Daca observati ca mai multi locatari si-au dezactivat notificarile din
cauza volumului mare de mesaje si dezbateri, puteti crea un canal de
informare (pe Viber sau Telegram). Acolo, doar Administratorul va
posta anunturi, fara ca ceilalti membri sa poata comenta.
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3.4
Lista de experti din comunitate

in cadrul Asociatiei, adica printre proprietarii de apartamente,
exista persoane cu diverse competente profesionale. Uneori, pentru
rezolvarea unor probleme din bloc, poate fi nevoie de opinia unui
expert, chiar si una informala.

Va recomandam sa creati o ,listd de experti din comunitate”, in
care sa notati domeniul de activitate sau expertiza fiecarui membru
care doreste sa contribuie. Puteti colecta aceste informatii printr-un
formular simplu (Google Forms) sau in format fizic (fise distribuite in
cutii postale).

Nota

Aceasta lista nu presupune ca proprietarii
vor presta servicii gratuite, ci oferirea unei
consultatii informale gratuite, in special
privind:

- selectarea prestatorilor de servicii (ex: electrician, instalator,
arhitect, avocat);

- alegerea materialelor de constructie potrivite;

- recomandari pentru economisirea costurilor sau evitarea fraudelor;

- identificarea celei mai bune solutii tehnice sau legale la o problema
aparuta in condominiu.

Aceasta abordare stimuleaza implicarea civica si colaborarea intre
vecini, in beneficiul intregii comunitati.

In cazul in care condominiul va necesita s& rezolve o problem4, atunci
poate sa se adreseze la expertul din bloc pentru consultatie.




3.5
Consiliul administratorilor de
cartier

In Republica Moldova existd atat condominii mici, cu aproximativ
20 de locuinte, cat si complexe rezidentiale mari, cu peste 1.000
de apartamente. De cele mai multe ori, condominiul pe care il
administrati este invecinat cu alte blocuri sau asociatii de locatari.

Va recomandam sa formati un consiliu informal al administratorilor
din cartier — un grup de comunicare si coordonare intre 3, 5 sau
7 administratori ai blocurilor vecine. Acest consiliu nu are statut
juridic, dar poate deveni o voce colectiva puternicd in relatia cu
autoritatile publice locale.

Ce poate face Consiliul?

- Stabilirea clard a responsabilitatilor de salubrizare si intretinere
intre condominii (cine se ocupa de trotuar, curte, spatiul verde etc.);

- Colaborarea pentru lucrari comune, cum ar fi vopsirea bordurilor,
curatenia cartierului sau iluminarea zonelor intunecate;

- Transmiterea petitiilor si adresarilor colective catre Primarie,
Intreprinderile municipale sau alte institutii publice.

O petitie semnata sau sustinuta de 4-7 condominii va fi tratata cu
mai multa seriozitate decat o solicitare venita din partea unui singur
bloc.

Exemple de probleme comune care pot fi solutionate in parteneriat:

- drumuri de acces deteriorate;

- scurgeri pluviale blocate;

- lipsa iluminatului public;

- reparatia trotuarelor;

- amplasarea rampelor de acces pentru persoane cu dizabilitati;
- imbunétatirea transportului public care circula prin cartier.



3.6
Cine sunt Gestionarii?

Legea condominiului permite ca administrarea Asociatiei sa fie
transmisd unui Gestionar, adica unei companii specializate in
gestionarea complexelor locative. Gestionarul administreaza
Asociatia in baza unui contract de prestari servicii.

De obicei, Asociatia apeleaza la un Gestionar atunci céand
Administratorul nu dispune de suficient timp sau competente pentru
a acoperi toate nevoile Asociatiei.

Contractul poate include toate sau doar o parte din urmatoarele
obligatii ale Gestionarului:

a) Monitorizarea starii tehnice a condominiului si informarea
imediata a Asociatiei daca sunt necesare interventii urgente;

b) Elaborarea planului anual si pe termen lung de intretinere, repara-
tie, modernizare si reconstructie a partilor comune;

c) Asigurarea executarii lucrarilor de intretinere, reparatie, moderni-
zare si reconstructie a partilor comune, inclusiv intretinerea tere-
nului;

d) Efectuarea controlului asupra executarii lucrarilor de catre
persoanelecontractate pentruintretinerea, reparatia, modernizarea
si reconstructia partilor comune;

e) Monitorizarea platii contributiilor la fond si a altor cheltuieli
care, conform prezentei legi, revin in sarcina proprietarilor din
condominiu, precum si a platilor pentru serviciile intermediate;

f) Asigurarea evidentei contabile a Asociatiei si pregatirea situatiilor
financiare si a altor acte contabile si fiscale;

g) Pastrarea permanentd a documentatiei tehnice, contabile si de
alta natura referitoare la administrarea condominiului, precum
si prezentarea acesteia proprietarilor sau reprezentantului
imputernicit al proprietarilor, la solicitarea acestora;

h) Asigurarea pastrarii si actualizarii documentatiei tehnice a
cladirii, monitorizarea operatiunilor bancare, a prezentarii situatiei
financiare, fiscale si statistice, precum si a activitatii de secretariat;

i) Prezentarea informatiilor privind datoriile proprietarilor fata de
fond si fata de alte plati de administrare a condominiului, inclusiv
date contabile ale sumelor datorate, suficiente pentru colectarea
acestora;

j) Incheierea contractelor privind serviciile intermediate, organizarea
si monitorizarea executarii acestor contracte;



k) Examinarea petitiilor parvenite de la proprietari sitinerea registrului
de evidenta a acestora;

) Executarea altor obligatii prevazute de lege si de contractul de
administrare.

in baza contractului intre Asociatie si Gestionar, orice proprietar din
condominiu devine client al Gestionarului si are dreptul de a cere
direct de la acesta indeplinirea contractului sau acces la orice tip de
informatie despre activitatea Gestionarului in Asociatia respectiva.

Doar Adunarea Generala are dreptul de a decide contractarea
Gestionarului. Alternativ, Adunarea Generala poate aproba conditiile
contractuale si delega sarcina de selectare si contractare catre
Consiliu si Administrator.

Rezilierea contractului cu Gestionarul este, de asemenea, un drept
exclusiv al Adunarii Generale. Cu sau fara un motiv explicit, Adunarea
Generala poate decide rezilierea contractului, cu conditia notificarii
Gestionarului cu cel putin o luna inainte.
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Mai multe gasiti in
Legea nr. 187/2022
cu privire la
condominiu, art.
80-83

3.7
Greseli frecvente in administrarea
condominiului

Delegand prin contract Gestionarului administrarea Asociatiei,
Administratorul, Consiliul si Cenzorii devin adesea inactivi, ceea ce
poate duce la abuzuri din partea Gestionarului.

Administratorul si Consiliul trebuie:

- sda transmita sarcini clare Gestionarului;
- sa solicite rapoarte financiare regulate;

- sa ceara acte de verificare contabila de la prestatorii de servicii
intermediate, pentru a se asigura ca platile catre acestia sunt
efectuate corespunzator;

- sa verifice executarea bugetului;
- sa solicite rapoarte privind actiunile intreprinse fata de datornici.

Gestionarul (daca asa prevede contractul) trebuie sa prezinte Adunarii
Generale proiectul bugetului spre aprobare, si sa-si desfasoare
ulterior activitatea in baza acestuia.

Ins3d, deseori, Gestionarul executd lucriri de reparatie si imparte
costurile intre proprietari fara aprobare prealabild. Aceasta practica
este incorectd, intrucat proprietarii nu cunosc in avans cuantumul
cheltuielilor pe care le vor suporta.

Este corect ca aceste cheltuieli (daca nu sunt deja incluse in bugetul
anual) sa fie aprobate in prealabil de Adunarea General3, iar abia apoi
sa fie executate lucrarile.




3.8

Cum gestionam utilitatile,
modernizarea energetica si
protejam datele personale?

intr-un condominiu, toate retelele si instalatiile tehnice care
traverseaza spatiile comune precum subsoluri, coloane, scara
blocului, sunt considerate proprietate comuna. Asociatia le
administreaza in numele locatarilor, fiind responsabilad de intretinerea
lor, de asigurarea accesului pentru interventii si de colaborarea cu
furnizorii.

Principalele aspecte de retinut sunt urmatoarele:

Apa si canalizare. Reteaua interna apartine cladirii pana la contorul
general (pentru apd) si pana la caminul de legétura cu reteaua publica
(pentru canalizare). Furnizorii nu pot intrerupe serviciul catre locatarii
care si-au achitat platile. Asociatia trebuie sa intretind aceste retele
si sa faciliteze orice lucrari de reabilitare.

Incalzire si energie termica. Tevile si punctele termice sunt parti
comune. Debransarea legald nu scuteste proprietarii de contributia
la intretinerea sistemului. Modernizarea, de exemplu, trecerea la
distributie pe orizontala cu contorizare individuala, se decide prin
Adunarea Generald si necesita proiect tehnic.

Retele electrice. Cablurile si tablourile de etaj sunt comune.
Proprietarii care platesc la zi nu pot fi deconectati. Orice modernizare
importanta trebuie aprobata de Adunarea Generald si avizata de
furnizor.

Evacuarea deseurilor, ascensorul si ventilatia. Ghenele, spatiile
pentru pubele, liftul si instalatiile de ventilare sunt parti comune.
Asociatia este responsabila de curatenie, intretinere si revizii tehnice
periodice. De exemplu, verificarile liftului trebuie efectuate de firme
autorizate.

O ventilatie necorespunzatoare in subsol, lifturi sau scariinchise poate
duce la acumularea de umezeala si mucegai, afectand sanatatea
locatarilor si punand in pericol instalatiile de ap3, electricitate sau
incalzire aflate in aceste spatii. Asociatia este responsabila sa
verifice grilele si tubulatura si sa solicite interventii atunci cand fluxul
de aer este blocat.

Sistemele de acces si supraveghere. Interfonul, videointerfonul si
camerele video montate in spatiile comune sunt considerate parti
comune si pot fi instalate sau inlocuite doar cu acordul Adunarii
Generale. Cheltuielile se repartizeaza in functie de cota-parte. in
cazul camerelor video, Asociatia trebuie sa informeze locatarii,
sa limiteze accesul la inregistrari si sa respecte legislatia privind
protectia datelor personale.



Retelele de telecomunicatii. Cablurile de internet, televiziune si
telefonie instalate pe fatade, acoperis sau in casa scarilor pot fi
utilizate doar cu acordul Asociatiei. Aceasta poate stabili conditii de
montaj ordonat si poate percepe o taxa pentru folosirea infrastructurii
comune.

Pe langd administrarea utilitatilor, modernizarea energetica este
0 responsabilitate comuna. Proprietarii trebuie sa contribuie la
reabilitarea termicd a cladirii (termoizolatie, inlocuirea geamurilor
etc.), lucrari care se finanteaza din fondul de reparatii sau prin credite
aprobate de Adunarea Generala.

Modernizarea sistemelor de incalzire, de exemplu, trecerea de la
distributie verticala la distributie orizontald, trebuie de asemenea
aprobatd de Adunarea Generala si realizatd pe baza unui proiect
tehnic. Instalarea de panouri fotovoltaice sau panouri solare pentru
apa calda pe acoperis sau alte parti comune este permisa cu acordul
Adunarii Generale, cu conditia sa nu afecteze siguranta sau aspectul
cladirii. Asociatia are prioritate daca doreste sa produca energie
pentru consum comun.

in ceea ce priveste protectia datelor personale, Asociatia este
obligata sa tina o baza de date cu proprietarii, dar sa colecteze doar
informatiile strict necesare (nume, date de contact, suprafata si
cota-parte). Datele trebuie prelucrate legal si echitabil, pastrate doar
cét este necesar si transmise mai departe doar cu temei legal sau
acordul proprietarului.

In cazul supravegherii video, Asociatia trebuie sa obtina aprobarea
Adunarii Generale, sa informeze locatarii despre existenta camerelor
si scopul lor, s& limiteze accesul la inregistrari si sa stabileascé o
durata rezonabila de stocare a imaginilor, fara ca acestea sa fie
orientate spre usi, balcoane sau ferestre.
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4.1
Tuburile de evacuare a deseurilor
(ghene): riscuri si recomandari

Multe blocuri vechi din Chisindu au fost dotate cu tuburi verticale
de evacuare a gunoiului (asa-numitele ghene sau tobogane), care
leaga fiecare etaj de o camera de colectare la parter sau subsol.
Desi pareau o solutie comoda in trecut, in prezent ele reprezintd o
problema sanitara si functionala majora. lata principalele motive:

Mirosuri si conditii insalubre. Deseurile se descompun rapid in
interiorul tuburilor, generand mirosuri neplacute siatragand daunatori.
Curatarea ghenelor este dificila si costisitoare, iar fara intretinere
frecventd, spatiul devine un focar de bacterii, mucegai, gandaci sau
chiar sobolani.

Infestari cu rozatoare si insecte. Resturile alimentare atrag soareci
si sobolani care pot urca pe verticald, ajungand la etajele superioare.
Insectele (gandaci, muste, molii) prolifereaza in medii calde si umede,
crescand riscul de boli si alergii.

Risc de incendiu. Ghenele pot adaposti materiale inflamabile. O
simpla tigara aprinsa aruncata in tub poate declansa un incendiu.
Tubul functioneaza ca un cos de fum, raspandind rapid focul si fumul
in scara blocului, ceea ce prezinta un risc major in caz de evacuare.

Imposibilitatea colectarii separate. Intr-un sistem de ghend, toate
deseurile ajung amestecate. Colectarea selectivd (plastic, hartie,
sticla, biodegradabil etc.) devine imposibild, iar blocul nu poate
respecta legislatia privind reciclarea.

intretinerea ghenelor este costisitoare, complicata si ineficienta

Acolo unde ghenele de gunoi sunt inca functionale, intretinerea lor
trebuie sa fie riguroasa, iar responsabilitatea revine administratorului
de bloc. Conform normelor sanitare, acesta trebuie sa asigure:

- curatarea saptamanala a tubului si camerei de gunoi cu apa sub
presiune si solutii dezinfectante (precum cloramina);
- evacuarea zilnica a deseurilor acumulate la bazg;

- deratizare si dezinsectie cel putin trimestrial, cu firme autorizate
care sa plaseze capcane si sa aplice insecticide;

- etansarea si inchiderea corespunzatoare a usii camerei de gunoi,
pentru a preveni patrunderea mirosurilor si daunatorilor in casa
scarii.

Toate aceste operatiuni implica costuri mari si efort constant, iar
in practica, majoritatea ghenelor nu sunt intretinute corespunzator.
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Procedura se

face doar in

limita fondurilor
disponibile in anul
respectiv, conform
bugetului Primariei

Ele devin astfel adevarate focare de mizerie, daunatori si pericole
sanitare.

Avand in vedere aceste riscuri, intretinerea scumpd si lipsa
compatibilitatii cu colectarea separata a deseurilor, este recomandata
inchiderea definitivda a ghenelor si amenajarea unei platforme
moderne de colectare, in colaborare cu Primaria sau operatorii de
salubrizare. Aceasta este o solutie mai igienica, mai ecologica si mai
sigura pentru toti locatarii.

Renuntarea la ghene si trecerea la platforme moderne

Din cauza numeroaselor probleme sanitare, riscuri de incendiu si
imposibilitatii colectarii separate a deseurilor, directia generala este
renuntarea la ghenele interioare si inchiderea lor definitiva. Tot mai
multe blocuri aleg sa treaca la un sistem modern de colectare a
deseurilor in aer liber, pe platforme amenajate in curtea imobilului.

Primaria Chisinau a lansat in 2020 un program municipal de inchide-
re a ghenelor si de construire a platformelor modulare de colectare
selectiva. Prin Decizia Consiliului Municipal nr. 3/5 din 20.02.2020,
autoritatile au aprobat obiectivul de modernizare a sistemului de sa-
lubrizare urbana. Pana in 2022, au fost:

- amenajate 165 de platforme noila 111 adrese;
- inchise 377 de camere de colectare din 179 de blocuri;
- cheltuiti 13,5 milioane de lei din bugetul municipal pentru aceste

lucrari.

Noile platforme permit colectarea selectiva pe fractii (plastic, hartie,
biodegradabil etc.) si elimind disconfortul provocat de ghene:
mirosuri, sobolani, insecte sau risc de incendii.

Cum se inchide legal o ghena

Pentru ca o ghena sa fie oficial dezafectata (inchisd), Administratorul
si locatarii trebuie sa depuna o cerere la Pretura de sector. Ulterior:
1. Pretura intocmeste planul de amplasare a platformei exterioare;
2. Adresa este inclusa in programul anual de lucrari;

3. Inchiderea ghenei (sudarea tuburilor si inchiderea camerei) si
constructia platformei sunt realizate de intreprinderile municipale
(ex. IMGFL, Directia Locativ-Comunala).

Pe 4 iulie 2024, Pretura sectorului Centru a anuntat inchiderea
tubului de gunoi la blocul din str. Costiujeni 6, lucrare executata
de IMGFL Nr. 11.
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Ghidul de fata

poate servi drept
model si argument
pentru autoritatile
locale care doresc
sa imbunatateasca
salubritatea in
blocurile locative din
localitatea lor

Norme si recomandari sanitare

Chiar dacé legislatia nationala nu interzice explicit utilizarea ghenelor,
acestea sunt reglementate de norme locale sanitare si de salubrizare:

Regulamentul salubrizarii Chisinaului (2020) impune asociatiilor sa
curete spatiile de acumulare a deseurilor si recomanda renuntarea la
ghene;

Legea nr. 209/2016 privind deseurile prevede ca deseurile trebuie
gestionate fara a crea disconfort sau pericol pentru sanatate -
conditii greu de indeplinit daca ghenelor nu li se asigura o igienizare
constantg;

Strategiile locale de salubrizare (inclusiv in alte orase, cum ar fi
Bucuresti) cer in mod clar eliminarea ghenelor si inlocuirea lor cu
platforme moderne de colectare.

Recomandare
Blocurile care inca mai folosesc ghene ar trebui sa initieze procesul
de renuntare. Pe termen lung, costurile de intretinere scad, igiena

creste, iar blocul se aliniaza normelor moderne de salubrizare urbana
si colectare selectiva.

Nota pentru alte localitati

Dacain orasul sau satul dumneavoastra nu exista inca un regulament
local privind inchiderea ghenelor sau modernizarea colectarii
deseurilor, puteti solicita initierea unuia. Adresati-va consilierilor
locali, primariei sau pretorului (acolo unde existd) si propuneti
elaborarea unui regulament similar celui aplicat la Chisinau, care sa
prevada:

Inchiderea treptat& a ghenelor de gunoi;
- Amenajarea platformelor de colectare separats;

Un program bugetat anual pentru interventii;
- Mecanisme de participare a locatarilor la procesul decizional.




4.2

Platformele pentru deseuri:
amenajare, utilizare si autorizatii
necesare

in modelul actual de gestionare a deseurilor urbane, fiecare
condominiu (bloc sau grup de blocuri) ar trebui sa dispuna de o
platforma special amenajata, unde se amplaseaza containerele
de colectare. Aceasta este, de regula, o suprafata betonatd sau
pavatd, partial ingraditd, situata intr-un loc accesibil pentru locatari
si autospeciala de salubrizare, dar suficient de departe de ferestrele
apartamentelor pentru a evita disconfortul.

Locatia platformei se stabileste de comun acord intre Asociatia de
proprietari si autoritatea locala (primaria sau pretura de sector, in
cazul Chisindului). Platforma trebuie amplasatd pe domeniul public
sau peterenul aferent blocului, la o distanta regulamentara de cel putin
10 metri fata de ferestrele locuintelor si de sursele de ap3, cu acces
facil pentru masina de gunoi. in orasele aglomerate, identificarea
unui loc adecvat poate fi dificila, motiv pentru care se recurge uneori
la platforme comune pentru mai multe blocuri locative.

Conform practicii aplicate de Primaria Chisindu, dupa ce locatarii
depun o solicitare insotita de semnaturi (minimum 70% acord pentru
amenajarea platformei, asa cum am mentionat anterior), autoritatea
locala intocmeste un plan de incadrare in teritoriu, care serveste
drept autorizatie de amplasare. in alte localitati, poate fi necesara
obtinerea unei autorizatii de constructie emise de primarie, intrucat
platforma este asimilatd unei lucrari edilitare. in orice caz, este
important ca platforma sa fie amenajata legal, nu improvizata, altfel,
asociatia risca amenzi pentru utilizarea neautorizatd a spatiului
public sau verde.

Constructia unei platforme moderne trebuie sa aiba o pardoseald
impermeabild (betonatd) usor inclinatd pentru drenaj, prevazuta
eventual cu rigold pentru colectarea levigatului (lichidele scurse
din gunoi). Multe platforme noi sunt acoperite partial cu copertine
si imprejmuite cu panouri (din metal, lemn sau material plastic
rezistent) pe laterale, pentru a ascunde vizual containerele si a
preveni imprastierea deseurilor de vant sau animale. De exemplu, in
Chisindu s-au folosit panouri compozite etalbond si s-au montat porti
sau bare de acces la platforme. Platformele modulare instalate in
2020-2022 in Chisindau sunt imprejmuite si pavate, aspectul lor fiind
unul ingrijit si standardizat.



Capacitate si tipuri de containere

Platforma trebuie dimensionatain functie de numarul de apartamente
si tipul de colectare. Se folosesc containere de 1100 litri pentru
deseuri menajere. Necesarul este de 20—-30 litri/zi per apartament,
ceea ce inseamna ca un bloc de 100 de apartamente genereaza
2000-3000 litri pe zi. Un singur container ajunge pentru 3-5 zile.

Daca se colecteaza separat, trebuie amplasate mai multe containe-
re:

- biodegradabile (resturi alimentare, vegetale),

- reciclabile (hartie, carton, plastic, metal — uneori combinate,
alteori separat),

- sticla,
- reziduale (ce nu intrd la celelalte).

in Chisinau s-a aplicat initial sistemul pe doud fractii: biodegradabile
si reciclabile, iar sortarea detaliatd se face la statia de sortare.
Platformele modulare moderne au containere de culori diferite,
inscriptionate clar. Unele platforme pilot au chiar 3—-4 tipuri de
containere. Daca volumul este mai mare, se pot solicita containere
suplimentare. Platforma nu trebuie aglomerata — in caz contrar, se va
extinde sau se va construi una noua.

Operatorul de salubrizare (ex. Regia Autosalubritate, in Chisindu) este
responsabil cu evacuarea deseurilor conform unui grafic stabilit. Tot
el se ocupé de spalarea containerelor. Asociatia de proprietari trebuie
sa monitorizeze curatenia: sa sesizeze eventuale abateri, sa previna
depozitarile ilegale, sa monteze garduri sau lacate pentru acces
controlat (unde este cazul). Platformele inchise reduc semnificativ
aruncarea neautorizata de gunoi.

Ce facem cu deseurile voluminoase si din constructii?

Platformele clasice nu sunt destinate mobilierului vechi,
electrocasnicelor mari sau molozului. Legea nr. 209/2016 interzice
aruncarea acestor tipuri de deseurila containerele obisnuite. Locatarii
care fac renovari trebuie sa incheie un contract separat cu serviciul
local de salubrizare (ex. Directia Locativ-Comunala). in caz contrar,
risca amenzi, mai ales daca molozul este aruncat in ghene sau langa
containere. Asociatia poate desemna temporar un loc de colectare si
anunta operatorul pentru evacuare.

Pentru obiecte voluminoase (mobilier, saltele), primariile organizeaza
uneori campanii de colectare, cum a fost ,Curatenia generala de
primavara” la Chisindu. Asociatiile pot solicita ridicarea acestor
deseuri la date fixe.

Legal, autoritatile locale sunt obligate s& amenajeze spatii pentru
colectarea separata, iar asociatiile trebuie sa le foloseasca corect.
Regulamentele locale prevad ca platformele sa fie curate, deseurile
sortate, iar sacii sa nu fie lasati pe jos. incalcarile se sanctioneaza
contraventional.
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Platforma de
gunoi este
responsabilitatea
tuturor locatarilor.
Asociatia trebuie
sa solicite primariei
amenajarea

(daca lipseste),
sa monitorizeze
utilizarea corecta
si sa informeze
locatarii despre
sortare

Platformele trebuie si igienizate periodic pentru a evita mirosurile si
disconfortul in cartier.

Tot mai multe orase din Republica Moldova experimenteaza
platforme ingropate sau semi-ingropate, care sunt mai estetice si
reduc mirosurile. Alte solutii pilot includ platforme smart cu acces
controlat prin cartela. In Chisinau si Orhei au fost deja instalate astfel
de platforme, dar extinderea acestora tine de investitiile locale si
disponibilitatea fondurilor.

Afise cu reguli, graficul de colectare si supravegherea video pot
preveni abuzurile. Colaborarea cu primaria pentru actiuni comune
(ex. ,Ziua curateniei”) intareste responsabilitatea locatarilor si reduce
rata de aruncare necorespunzatoare a deseurilor.

Colectarea separata a deseurilor pe fractii: obligatiile legii si exem-
ple din orase

Tranzitia la colectarea separata pe fractii este un obiectiv mare in
gestionarea deseurilor, cerut de lege si de angajamentele de mediu
ale Republicii Moldova. Legea nr. 209/2016 privind deseurile prevede
ca autoritatile locale sa asigure colectarea separata, cel putin pentru:
hartie/carton, plastic, metal, sticla si biodeseuri. Ideea este simpl3,
mai putin gunoi la groapa, mai mult reciclat si valorificat.

Obligatiile se impart intre toti: autoritdti, operatori de salubrizare
si cetateni. Pentru proprietarii din condominii, regula este ca daca
exista containere separate la bloc, deseurile se sorteaza la sursa.
Nu mai aruncam ,totul la gramada”. Amenzile individuale se aplica
rar, dar functioneaza responsabilitatea colectiva. Daca in containerul
de reciclabile apar multe deseuri menajere amestecate, operatorul
poate notifica asociatia si sa preia continutul ca gunoi menajer, ceea
ce poate insemna costuri mai mari pentru serviciul de colectare a
deseurilor.

Autoritatile locale au datoria sa puna la dispozitie infrastructura
precum containere pentru fractii, sa informeze populatia si, la
nevoie, sa ajusteze tarifele ca sa incurajeze sortarea (un model de
tip ,Platesti cat arunci” reduce gunoiul nesortat). in unele orase s-au
cerut explicit pubele pentru hértie si plastic la scara blocului, dar fara
ridicare separata constanta, sistemul nu este eficient.

Existad totusi pasi concreti. In Chisindu au fost instalate in ultimii
ani containere albastre (pentru hartie) si galbene (pentru plastic si
metal), iar la unele platforme nou create, Regia Autosalubritate a
testat colectarea duala (umed/uscat). in 2022, au aparut si containere
pentru deseuri electrice mici (e-Deseuri), instalate in parteneriat cu
ONG-uri. In realitate, conformarea ramane modest&, multe persoane
inca arunca deseurile amestecat. Autoritatile locale au inceput cu
infrastructura (containere, autospeciale, modernizarea statiei de
sortare), iar educarea locatarilor ar trebui sa urmeze imediat dupa.



in localititile mai mici, solutiile variazi. Unele comune (ex. din
raionul Soldadnesti) folosesc platforme stradale pe categorii, unde
oamenii aduc fractiile. Altele sunt la etapa distribuirii de saci pentru
plastic/metal. Un ghid ONU (2020) propune cinci modele adaptate
urban/rural: pubele individuale, platforme comune pe mahalale, saci
colorati etc. Este Important ca fiecare primarie sa-si aleaga modelul
potrivit si sa-l aplice consecvent.

Baza legala e completata de Hotararea Guvernului nr. 682/2018
(Regulamentul de gestionare a deseurilor menajere), care spune ca:
(1) cetatenii depun separat daca exista infrastructura; (2) asociatiile
de proprietari colaboreaza cu operatorii pentru implementare.
Practic, o asociatie eficientd, informeaza locatarii (prin afise, sedinte),
marcheaza clar containerele la platform3, poate instala cosuri mici
la parter pentru baterii sau becuri, pe care le preda periodic. Multe
asociatii responsabile organizeaza campanii interne (concursuri
intre scari, prezentari pentru copii). Atunci cand 2-3 familii sorteaza
deseurile consecvent, vecinii tind sa le urmeze exemplul.

Un capitol important il reprezinta biodeseurile (resturi alimentare si
vegetale). in Moldova, mai mult de jumatate din deseurile colectate
in municipiul Chisinau sunt compostabile. Colectarea separata a
biodeseurilor este o obligatie legald pentru autoritati cu termen-{inta
(containere maro la platforme etc.), dar, in practicd, putine orase au
sisteme functionale. Chisindul a colectat separat frunze si crengi
(toamna), insa resturile alimentare inca ajung la deseurile menajere,
sau, gresit, in canalizare.

Aparinsa initiative locale de succes. in Oxentea (Dubésari), priméria a
distribuit compostere gospodariilor. In Chisinau, unii locatari folosesc
metoda Bokashi in apartament si predau ulterior masa fermentata la
o lada comuna. Campaniile de tip ,Compost la bloc — mai simplu
decét crezi” arata ca se poate fara mirosuri si fara insecte. Beneficiile
sunt imediate, cu aproximativ o treime mai putin gunoi la platforma,
ingrasamant pentru spatiile verzi ale blocului locativ si emisii reduse
(metanul din gunoi are efect de sera de ~25 de ori mai puternic decat
COz; la fiecare tona de deseuri alimentare compostata se evita aprox.
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Exemplele din tara

si din regiune arata
ca dupa acest start,
lucrurile se asaza
singure, oamenii

se obisnuiesc, iar
mandria de a avea un
bloc curat si ,verde”
prinde radacini

0,42 t COze). Daca blocul are un mic spatiu verde, se poate instala o
cutie de compost; locatarii pun coji de legume/fructe, zat de cafea,
frunze uscate. Nu se pun carne, lactate, uleiuri. Un voluntar/portar
amesteca periodic si mentine echilibrul uscat-umed, iar dupa céateva
luni, iese pamant fertil. ONG-uri precum EcoVisio sau Orasul Fara
Deseuri promoveaza activ astfel de solutii, deci e realist ca asociatiile
sa le adopte mai des.

Pe scurt, Legea nr. 209/2016 si actele subsecvente ne obliga pe toti
sa participam la colectarea selectiva. Asociatiile sunt veriga care
poate impune disciplina mai eficient decat poate face primaria cu
fiecare cetatean. Prin hotarari ale Adunarii Generale, asociatia poate
stabili, de exemplu, ca fiecare apartament sa aiba trei pubele mici
pentru sortare. Asociatia nu poate aplica amenzi contraventionale,
dar poate prevedea in regulamentul intern penalitati (de tip contributii
majorate la fond) pentru abateri, daca au fost aprobate de membri.
Este important ca masurile sa fie educative, nu punitive ,de dragul
pedepsei”.

Existd si exemple pozitive in Chisindu. Intr-un bloc din sectorul
Botanica, un grup de tineri a creat un ,Eco-club” al scarii, au explicat
cum se sorteaza, au lipit etichete mari (PET, hartie, sticld) siin cateva
luni gunoiul menajer s-a injumatétit, iar containerele pentru deseuri
reciclabile s-au umplut mai repede. Ulterior, au cerut operatorului
ridicari suplimentare pentru plastic si hartie. Daca aceasta practica
ar fi aplicata in mai multe blocuri locative, efectul ar fi vizibil la nivel
de oras.

La nivel macro, Moldova si-a propus sa ajunga la ~30% reciclare a
deseurilor municipale. Mai avem de lucru, dar fiecare asociatie poate
misca acul prin organizare, informare si exemplu. Castigul e direct:
curatenie la platforma si in jurul blocului, posibile economii (pe
masura ce sistemele tarifare vor recompensa sortarea), plus educatia
copiilor care cresc si vad ca ,asa fac adultii si asa este corect”.

Colectarea separata este o cerintd legald si morald. Asociatiile
trebuie sa fie motorul acestor schimbarii, sd ceara infrastructura,
sa-si motiveze vecinii si sa integreze in rutina blocului obiceiuri
sustenabile.




4.3

Compostarea deseurilor
biodegradabile la bloc

Compostarea inseamna sa transformam resturile de la bucatarie
si cele vegetale in pamant fertil, util pentru spatiul verde de langa
bloc sau pentru ghivecele din scard. Astfel putem avea mai putin
gunoi la platforma, mai putine mirosuri in containerul menajer si mai
mult sol bun pentru plante. Acolo unde exista container maro pentru
biodeseuri, il folosim. Unde incd nu exista, compostarea la bloc
umple golul pana cand primaria si operatorul de salubrizare pornesc
colectarea separata.

Unde compostam? Avem doua optiuni practice:

- Afarg, la sol, intr-o lada de compost (din lemn sau plastic), intr-
un loc aerisit, ferit de soare direct si de ploi torentiale, la distanta
decenta de geamuri. Baza se face din crengi subtiri sau paie
(pentru drenaj), apoi din straturi alternate de ,verde” si ,brun”.

- In apartament/balcon, prin metoda Bokashi. Resturile se pun in
galeti speciale cu tarate EM, se fermenteaza fara miros si, dupa
2-3 saptamani, materialul se duce intr-o lada comuna la sol sau in
gradina. Avantaj este ca nu atrage insecte, nu miroase, e usor de
gestionat in spatii mici.

Ce punem si ce nu punem la compostare?

Punem coji de legume si fructe, zat de cafea, plicuri de ceai (fara
capse), coji de ou maruntite, resturi vegetale din curte (frunze, iarba
uscata), servetele/hartie necerata si carton neimprimat maruntit.

Nu punem carne, oase, lactate, uleiuri, mancare gatita gras3,
cantitati mari de citrice/coji lucioase, cenusa umed3, plastic, metal,
sticla. Acestea dau miros, atrag daunatori sau incetinesc procesul.

Cum incepem?

1. Consiliul/asociata identifica locul (in curtea blocului sau intr-un
colt ferit) si desemneaza un responsabil (se poate lucra in rotatie
la 2—3 luni).

2. Se cumpara sau se construieste o cutie de compost cu capac si
plasa fina la baza (contra rozatoare).

3. Regulile se plaseaza pe un afis A4 la intrarea in scara pe care
poate fi scris simplu ,Ce punem si ce nu punem la compostare” si
programul de depunere (ex.: zilnic, intre orele 8-20).

4. Material ,brun” trebuie avut la indemana. Un balot de frunze
uscate, rumegus curat sau carton maruntit. Dupa fiecare depunere
se adauga un strat subtire de ,brun’, asa nu miroase.
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Surplusul se
poate dona pentru
gradinaritul urban
din cartier

intretinerea (fara batai de cap).

Aerare: o data la 7-10 zile, ,intoarcem” usor cu o furca/lefa.

Umezeala: compozitia trebuie sa fie ca un burete stors. Prea uscat?
Pulverizam putina apa. Prea umed? Addugam frunze/carton.

Miros: apare doar cand predomina ,verde” (resturi umede). Solutia e
simpl&: acoperim cu ,brun” si inchidem capacul.

Insecte/daunatori: capac inchis, plasa la baza, fara carne si lactate.

larna: procesul incetineste, continuam straturile, cu mai mult ,brun”.
Ce facem cu compostul? in sezonul cald, dupd 2-4 luni (in functie
de temperaturd si amestec), obtinem un material inchis la culoare,

sfaramicios, cu miros de pamant. il cernem usor si il folosim la tufele
si arborii din jurul blocului, la straturile de flori si jardinierele scarii.






Rolul Asociatiei este simplu:

- stabileste locul si responsabilul;

- afiseaza regulile si tine un mic calendar de aerare (bifat de
voluntar/portar);

- comunica in grupul scarii cand se umple lada si cand se foloseste
compostul,

- implica copiii o datd in sezon, o micd actiune de plantare cu
compostul ,produs la bloc”.

Daca avem container maro, il folosim pentru resturi alimentare si
lasdam in lada de compost mai ales vegetalele ,uscate” (frunze, crengi,
carton). Daca incd nu existd, anuntam primadria in scris ca blocul este
pregatit pentru colectare separata a biodeseurilor. Astfel platforma
noastra devine exemplu cand se extinde sistemul.

Pentru siguranta si igiend, nu lasam saci deschisi langa lada, folosim
manusi cand intoarcem compostul, spalam galeata de colectare din
apartament dupa golire. In scara, pastrdm mesajul scurt: ,Acoperd
cu frunze dupa ce ai pus resturi”.

Dupa implementarea acestor practici, platforma va deveni mai curatag,
containerul menajer se va umple mai greu, mirosurile se vor reduce,
iar spatiul verde va ardta mai bine. In plus, cand va apare sistemul
oficial pe biodeseuri, scara noastra va fi deja antrenata, va sti regulile
,2unde” sa puna si nu oamenii nu vor intreba ,de ce trebuie sa faca
acest lucru?”.

in Chisinau nu avem incd pubela maro pentru biodeseuri. Pana va
fi accesibild colectarea separata, cea mai fireasca solutie raméane
compostarea la bloc. in localitati mai mici lucrurile se misca diferit.
De exemplu la Calarasi functioneaza compostere industriale pentru
frunze si resturi din piat4, iar in unele sate masina ridica separat sacii
cu resturi organice si ii duce la compost pe camp.

Daca o parte mare din deseuri devine compost, primaria transporta
mai putin la groapa, iar pe termen lung tarifele vor deveni mai stabile.
Legea deseurilor, art. 20, permite compostarea la locul de generare,
iar reticentele se risipesc céand lucrurile se fac corect, fara carne si
lactate, cu strat de ,brun” deasupra si capacul inchis.

Compostarea in condominiu este o optiune valoroasd pentru
reducerea deseurilor si pentru educarea ecologica a locatarilor, desi
nu este Inca o practica uzuala. Asociatiile de proprietari ar trebui sa
fie deschise la aceasta idee si, acolo unde exista conditiile necesare
(un petic de spatiu verde si un lider entuziast), sa incerce un proiect-
pilot de compostare. Rezultatele sunt imediate, mai putin gunoi la
container, sol mai fertil in gradinita blocului, locatari mai uniti. Pe
masura ce legislatia va impune colectarea biodeseurilor, cei care
deja composteaza vor fi cu un pas inainte. Compostarea poate parea
,ceva de la tard", dar viitorul oraselor verzi include, cu sigurants,
aceasta solutie inteligenta de a transforma gunoiul in resursa utila.
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in Chisinau,
platformele
modulare au adus,
in primul an, o
crestere de circa 20
la suta a cantitatii
de reciclabile
colectate, iarin
toamna anului 2022
s-au strans separat
aproape 5 000 de
tone de frunze si
crengi, deviate de la
depozitare

Exemple si statistici privind gestionarea deseurilor (colectare se-
lectiva, compostare etc.)

Pentru a intelege unde suntem si ce putem imbunatati, haideti sa
vedem céteva cifre simple si reusite din teren. in ultimul deceniu,
volumul deseurilor menajere solide colectate in Republica Moldova
a crescut de la aproximativ 2.173 mii m3 in 2008 la 3.043 mii m3in
2018, adica in jur de 40 la suta. Urbanizarea, consumul mai mare
si extinderea serviciilor de salubrizare explica aceasta crestere.
Presiunea pe colectare si depozitare se simte, iar fara reducere,
reutilizare si reciclare, cifrele vor continua sa creasca.

Colectarea separata este inca modesta. Estimarile arata ca doar
aproximativ 10 la sutad din deseurile din municipiul Chisinau sunt
colectate separat pentru reciclare, iar restul ajung la depozitare. in
Uniunea Europeana, media de reciclare a deseurilor municipale este
in jur de 47 la sut3, cu tinta de 50 la suta. Diferenta arata un potential
real de imbunatatire si aminteste ca depozitarea inseamna teren
ocupat, riscuri pentru sol si ape, emisii de metan.

Aproximativ jumatate sunt biodeseuri pot deveni compost, iar din
ceea ce ramane o parte importanta se poate recicla: 15-20 la suta
hartie si carton, 10—15 la suta plastic, in jur de 5 la suta sticla, 2-3 la
suta metal. Deseurile duse la groapa vor fi mult mai putine daca vom
separa corect.

Se vad si rezultate acolo unde s-a lucrat consecvent. in raionul
Soldanesti, 12 sate si orasul au amenajat platforme cu containere
pentru sticla, plastic si metal, respectiv hartie, si au informat
comunitatea. Astfel, in primul an au trimis la reciclare peste 20 de
tone de materiale care altfel ar fi ajuns la groapa. La Cahul, in urma
investitiilor din programul EU4Moldova, s-au distribuit pubele, iar in
2023 aproximativ o treime dintre locatarii la bloc aveau deja acces la
colectare separata.

Sila nivel de scara de bloc se poate de avut succese. Un studiu de caz
minor, dar interesant: la un bloc din sectorul Riscani din Chisinau, zece
familii au testat in 2021 un sistem cu géleti Bokashi in apartament si
o compostiera de 220 litri in curte. Au obtinut cativa saci de compost
fara miros in apartament si fara probleme la compostiera inchis3, iar
initiativa a continuat cu inca cinci familii.

in tarile vecine, tabloul este divers. Roménia era la aproximativ 14 la
suta reciclare in 2020, Ucraina era sub 5 la suta inainte de 2022, iar
statele europene performante depasesc 50 la suta. Drumul nostru
este mai lung, dar fiecare reusita locald, incepand de la un sat, un
cartier sau un bloc, inseamna un progres vizibil in viitor.

Pentru asociatiile de proprietari, directia este clara. Meritd sa scada
cantitatea de deseuri amestecate la sursa, prin colectare pe fractii
si compostare. Cateva cifre afisate lunar pe panoul de informativ de
la scara blocuui, de tipul cate pubele de reciclabile fatd de céte de
rezidual, motiveazd mai bine decat o sedinta lunga. Colaborarea intre
blocurile din acelasi cartier ajuta, mai ales acolo unde un bloc are



loc pentru compost, iar altul nu. Este plauzibil ca tarifele sa devina
diferentiate, cu avantaje pentru cei care separa corect. Cine se
organizeaza acum, castiga curatenie pe platforma pe termen scurt si
stabilitate a costurilor pe termen mediu.

Concluzia ramane optimista, cea mai mare parte a gunoiului nostru
poate fi valorificatd. Cu organizare si informare, rezultatele apar
repede, iar exemplele din tara arata ca se poate si cu resurse limitate.
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Atragerea investitiilor
pentru condominii
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Administrarea eficientd a unui bloc inseamna si identificarea
oportunitatilor de investitii si finantari care pot imbunatati cladirea si
calitatea vietii locatarilor. In Republica Moldova, in ultimii ani au aparut
tot mai multe programe si fonduri dedicate sectorului rezidential.
De la bugete participative locale, la granturi guvernamentale pentru
eficienta energetica si pana la finantari externe oferite comunitatilor.
Acest capitol va ghida administratorii de bloc si asociatiile prin
principalele surse de investitii disponibile, modul de accesare,
pasii de aplicare si va oferi exemple concrete de proiecte reusite in
Chisindu, Balti, Cahul s.a.




2.1

Ce este Programul Bugetului Civil
(Buget Participativ) si cum pot
aplica asociatiile

Bugetul Civil, numit si Buget Participativ, este un program prin care
o parte din bugetul municipiului sau al orasului, este alocata direct
pentru finantarea proiectelor propuse de cetateni. Scopul sau este
de a implica activ comunitatea in procesul decizional si de a realiza
proiecte cu impact local, identificate de locuitorii insisi. Conceptul
a aparut initial in orase din Brazilia si Europa, iar in Moldova a fost
adoptat in special de Chisindu, dar si de alte localitati in forme
similare.

in Chisinau, Programul Bugetului Civil (PBC) functioneaza din 2017,
cu intreruperi. Regulamentul actualizat al programului prevede doua
categorii de proiecte: proiecte mici, cu finantare intre 50 mii si 100 mii
lei, si proiecte mari, intre 100 mii si 300 mii lei. Suma totala alocata
programului este stabilita anual de Consiliul Municipal in valoare de
3 milioane lei (2017-2025). Cei eligibili sa depuna propuneri sunt toti
cetatenii municipiului Chisinau, fie ca persoane fizice, fie ca persoane
juridice (ONG-uri, asociatii de locatari, grupuri de initiativa). Practic,
0 asociatie de proprietari poate fi initiatoarea unui proiect sau chiar
aplicant direct ca persoana juridica. Participarea e deschisa si
grupurilor informale de locatari (persoane fizice in echipa).

Ce tip de proiecte se finanteaza? Domeniile eligibile sunt destul
de largi: infrastructurd urbana (amenajare spatii publice, scuaruri,
terenuri de joacd), mobilitate urband (accesibilizare, siguranta
traficului), infrastructura culturald si sociald (renovarea obiectivelor
culturale, proiecte pentru grupuri vulnerabile, turism local) si initiative
de ,orase verzi si inteligente” (ecologie urbana, digitalizare).

De exemplu, prin Bugetul Civil se pot finanta lucrari precum repararea
unui trotuar sau a aleii din curtea blocului, instalarea unui teren de
fitness in aer liber langa blocuri, amenajarea unui scuar de cartier,
iluminat public in zone intunecate, picturi murale/arta stradala pe
fatade, creare de rampa de acces pentru persoane cu dizabilitati, etc.
Important de retinut ca proiectele trebuie sa aiba caracter de interes
public si sa fie pe un teren public sau cu acces public. Asta inseamna
ca nu se vor finanta lucrari strict interne blocului (ex. reparatia scarii
interioare, schimbarea liftului) pentru ca acelea tin de proprietatea
privatd comuna a asociatiei. Insa daca asociatia propune, de pilda,
amenajarea terenului de joaca din fata blocului, care e domeniu
public, acest proiect e eligibil si benefic pentru toti copiii din zona.

Cofinantarea este un aspect de care trebuie tinut cont. Regulamentul
Bugetului Civil din Chisindu 2021 a eliminat obligativitatea cofinantarii
de minim 20% in bani pentru persoane fizice, considerand-o bariera.
in prezent, contributia solicitantului difera dupa statut, persoanele
fizice aplicante trebuie sa contribuie cu minim 1% din valoare
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Exemplu:

Programul Bugetul Civil,
recomandam sd fie verificat anual
pe pagina Primdriei Chisindu

(simbolic), iar persoanele juridice (inclusiv asociatiile) cu 20% din
valoarea proiectului.

Astfel, daca o asociatie doreste sa depuna un proiect de 100 mii
lei (ex. amenajarea spatiu de recreere), trebuie sa fie pregatitd sa
acopere ~20 miilei din surse proprii sau atrase. Totusi, exista o solutie,
asociatia poate aplica nu ca entitate juridica, ci prin reprezentanti
persoane fizice (de ex. presedintele asociatiei impreund cu un grup
de vecini). In acest caz, cofinantarea cerutd e doar 1% (1000 lei la
un proiect de 100 mii). Multe grupuri de initiativa recurg la aceasta
metoda tocmai pentru a reduce povara financiara. Regulamentul
permite fiecarui aplicant (persoana sau echipd) sa depuna péana la
doua propuneri de proiect.

Termeni estimativi de
realizare

Activitati

Depunerea dosarelor pentru
Programul Bugetul Civil

Evaluarea preliminara a proiectelor de
catre Comisia de evaluare

01 februarie - 28 februarie

01 martie - 30 martie

Supunerea proiectelor la vot 10 aprilie - 10 mai
Perioada in care sunt prezentate
rezultatele votarii si anuntarea 10 mai - 15 mai

proiectelor castigatoare

Perioada de implementare a
proiectelor aprobate spre finantare

20 mai- 31 decembrie

Pasii de aplicare la Bugetul Civil Chisinau:

1. Informarea si ideea. Urmariti anuntul de lansare (de reguld la
inceput de an). in intervalul de timp, oferit de Primarie pentru
depunerea dosarelor, discutati in asociatie nevoile din jurul
blocului/cartierului si formulati ideea. De exemplu, pentru editia
2025, primaria a anuntat startul la 3 februarie 2025 si termen de
depunere pana pe 28 februarie.

2. intocmirea propunerii. Completati formularul tip (online sau pe
hartie): titlu, domeniu, localizare, descrierea situatiei si solutiei,
beneficiari, buget defalcat, calendar (de reguld, max. 12 luni), date
aplicant. Anexati fotografii/schite si, ideal, scrisori/semnaturi de
sustinere. Daca proiectul tine de un loc exact, adaugati un plan
simplu de amplasament.

3. Depunerea dosarului. Transmiteti prin e-mail la adresa indicata
sau depuneti fizic la primarie. Respectati termenul-limita si
pastrati numarul de inregistrare.

4. Analizacomisiei. Comisia mixtadela Primarie verifica eligibilitatea,
realismul bugetului, statutul terenului si poate solicita clarificari.
Proiectele conforme merg la validare si, dupa caz, la vot public.

5. Votul public (daca e prevazut). Votul nu este decisiv singur, dar
conteaza in punctajul final. Mobilizati comunitatea, pe retele
sociale, prin afise la scara blocului, informare directa din usa in
usa.
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Cu un efort rezonabil
de redactare a
dosarului de aplicare
si mobilizare, si
blocul vostru locativ
poate fi urmatorul
beneficiar

6. Aprobarea finantarii. Se publicd lista proiectelor castigatoare (in
limita bugetului), aprobata prin dispozitie a Primarului sau printr-o
decizie a Consiliului.

7. Implementarea. De reguld, primaria implementeaza prin directiile
si intreprinderile sale, pe baza unui acord cu initiatorul. Asociatia
asigura cofinantarea promisa (bani sau, uneori, contributii precum
munca voluntara si materiale). Achizitiile se fac potrivit legii, iar
initiatorul monitorizeaza executia. La final, obiectivul raméane in
domeniul public.

Recomandam verificarea conditiilor de participare la Programul
Bugetul Civil in fiecare an, care ar putea fi actualizate de Primarie.

Bugetul Civil este deci o ocazie excelenta pentru asociatiile de
proprietari sa obtina investitii mici, dar cu impact direct in comunitate,
fara a suporta ele costul integral. Astfel, pot fi solutionate probleme
care ar sta nerezolvate multi ani.

De exemplu, prin Programul Bugetul Civil, in Chisinau in anul 2021
au fost implementate proiecte precum: reabilitarea aleile pietonale
din teritoriul adiacent lacului ,Victoria” (in apropiere de str. Muncesti
788), amenajarea mini-parcului universitar ,lon Creangd” sau
modernizarea terenului sportiv din bd. Mircea cel Batran, 16. Pentru
locatarii din aceste zone, schimbarea a fost enorma comparativ cu
efortul minim de a scrie proiectul.

Si alte orase au initiative similare. La Balti a fost lansat in 2021 un
proiect pilot de bugetare participativa pentru tineret (proiecte mici
pana la 20 mii lei), la Ungheni si Cahul, prin EU4Moldova, au derulat
bugete civice pentru idei urbane (la Cahul, de exemplu, un proiect
castigator a fost crearea unui spatiu de picnic pe malul Prutului).

Pentru a reusi, planificati din timp lucrurile, daca iarna se lanseaza
apelul, toamna decideti propunerea. Implicati tinerii din bloc (idei
creative, redactare, promovare online). Colaborati cu asociatiile
vecine pentru proiecte comune (de exemplu, un parc sau scuar pentru
doua blocuri locative). Regulamentul permite aplicarea in echipa.

Bugetul Civil inseamna bani pusi deoparte pentru ideile voastre.
Profitati de mecanism pentru interventii rapide in jurul blocului. Scari
iluminate, terenuri de joaca sigure, banci si foisoare, picturi murale in
Chisinau, multe astfel de schimbari vin direct din proiectele castigate
la Bugetul Civil.
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Programul are un
buget de 1,4 miliarde
de lei, format din
surse de stat,

credite si granturi
externe. Obiectivul
este imbunatatirea
eficientei energetice
a cladirilor si
reducerea emisiilor
de carbon in sectorul
rezidential

2.2

Granturi guvernamentale pentru
eficienta energetica, renovare si
alte imbunatatiri

Una dintre cele mai mari provocari pentru blocurile de locuinte din
Moldova este starea lor fizica, multe cladiri, mai ales cele construite
inainte de 1990, necesita renovari majore precum termoizolare,
schimbareaferestrelorpe scara, reparareaacoperisului,modernizarea
sistemelor de incalzire, ascensoare uzate etc. Astfel de lucrari
implica costuri ridicate, peste posibilitatile financiare ale majoritatii
asociatiilor de proprietari daca s-ar baza exclusiv pe contributiile
locatarilor. Constient de acest fapt, Guvernul Republicii Moldova, cu
sprijinul partenerilor externi, a lansat programe de granturi si subventii
menite sa sustina asociatiile in eforturile de reabilitare a blocurilor.

Principalul instrument in 2024-2025 este Programul ,Fondul pentru
Eficientd Energeticain sectorul Rezidential” (FEERM). Este un program
national gestionat de Ministerul Energiei prin Centrul National pentru
Energie Durabild (CNED), creat pentru a finanta proiecte de reabilitare
termica a locuintelor (blocuri si case individuale).

Pentru blocurile locative multietajate, FEERM ofera granturi
nerambursabile de pana la 70% din costul investitiei, restul 30%
fiind contributia proprietarilor. Pentru familiile vulnerabile din bloc,
programul poate acoperi si partea lor de contributie, in proportie de
pana la 90%, prin mecanisme de protectie sociala. Practic, nimeni nu
este lasat in urma, daca intr-un bloc sunt pensionari cu pensii mici,
acestia pot primi compensatii suplimentare astfel incat sa nu fie
impovarati de cost.

Sunt eligibile toate masurile care duc la eficientizare energetica si
modernizare conexa precum izolarea termica a anvelopei cladirii
(pereti exteriori, acoperis, pardoseald peste subsol), schimbarea
ferestrelor si usilor exterioare cu unele eficiente, modernizarea
sistemului de incalzire (de exempluy, distributie pe orizontald cu
contoare la apartament, puncte termice individuale de bloc),
reabilitarea retelei de apa calda menajera si recirculare, instalarea
de panouri solare termice pentru apa calda sau fotovoltaice pentru
alimentarea iluminatului si lifturilor in spatiile comune. Se pot finanta
si lucréri auxiliare: repararea acoperisului odata cu termoizolarea,
inlocuirea ascensorului cu unul eficient energetic (daca este parte
a proiectului general), sistem de ventilatie imbunatatit, corpuri
de iluminat cu LED si senzori pe scara. Programul nu finanteaza
aspecte strict estetice (de exemplu, renovarea intrarii fara legatura
cu eficienta) si nici lucrari in interiorul apartamentelor (decéat daca tin
de sistemul termic comun).



Cum pot asociatiile accesa granturile guvernamentale?

1. Inscrierea initiala si preselectia. CNED lanseaza periodic apeluri
pentru asociatiile interesate. De exemplu, in toamna 2022, CNED
a receptionat 34 de dosare pentru 78 de blocuri din mai multe
orase (Chisindu, Balti, Straseni, Ceadir-Lunga etc.). Asociatiile
completeazd un formular cu informatii despre bloc (anul
constructiei, numar de apartamente, consumuri de energie, lucrari
necesare, acordul proprietarilor). Selectia tine cont de potentialul
de economisire a energiei, numarul de beneficiari, distributia
regionald si angajamentul asociatiei (decizia Adunarii Generale
conteaza).

2. Audit energetic gratuit. Asociatiile selectate beneficiaza de
audituri energetice realizate de experti contractati de CNED,
finantate din programe PNUD/UE. Auditul identifica pierderile,
propune masuri si estimeaza economiile, ajutand la prioritizarea
lucrarilor.

3. Proiect tehnic si cererea de finantare. Pe baza auditului si a
optiunilor agreate cu asociatia, se elaboreaza proiectul tehnic
(planuri, devize, documente pentru autorizatie), acoperit de
program. Cu dosarul complet, asociatia depune cererea de
finantare catre CNED/Ministerul Energiei. Contractul stabileste
valoarea grantului (pana la 70%), cota asociatiei (minimum 30%)
si termenele.

4. Implementarea si decontarea. Dupa semnare, se organizeaza
procedurile de achizitie pentru selectarea constructorului.
Asociatia participa la monitorizarea lucrarilor. Contributia proprie
poate fi achitatda in transe sau depusa intr-un cont escrow.
Sursele pentru cofinantare pot include contributii ale proprietarilor
(stabilite prin hotarare a Adunarii Generale, inclusiv in rate), credite
bancare sau, unde este posibil, sprijin local. Grantul de 70% nu se
returneaza, dar asociatia trebuie sa mentina investitia si sa nu o
compromita (de exemplu, prin interventii improprii asupra fatadei).
Economiile la energie sunt semnificative, adesea 40—-50% dupa o
reabilitare completa.

Componenta | Componenta Il Componenta Il

Documentatie Lucrari de

Audit energetic . .
9 de proiect constructie

Figura 1
Componentele Produsului de Finantare

FEERM este o oportunitate reald, este pentru prima data cand
blocurile de locuit din Republica Moldova pot beneficia de subventii
directe de la stat pentru eficienta energetica. Primele cinci asociatii
care au finalizat proiectele tehnice (Chisindu si Balti) sunt pionieri, iar
programul are orizont multianual. Asociatiile trebuie sa urmareasca
anunturile CNED/Ministerului Energiei si sa aplice. Este importanta
buna organizare internd, un statut juridic clar (APC inregistrata la
ASP), lipsa litigiilor majore, dovada sustinerii proprietarilor prin
proces-verbal al Adunarii Generale.



Alte linii de finantare guvernamentale si conexe

- Programul de inlocuire a ascensoarelor uzate. Anuntat in 2023,
vizeaza inventarierea lifturilor vechi si identificarea finantarii pentru
inlocuire. Daca va fi operationalizat, asociatiile vor putea solicita
cofinantare (de tip 50% stat — 50% asociatia).

- Subventii pentru energie regenerabila la nivel de gospodarie
(AEE). Scheme precum EcoVoucher au sprijinit persoane fizice
pentru panouri fotovoltaice sau solutii pe biomasa. Desi asociatiile
nu au fost eligibile direct, pot facilita initiative colective (de exem-
plu, pentru spatiile comune). CNED gestioneaza si mecanisme de
garantare pentru credite verzi.

- Fondul National de Dezvoltare Regionala si Locala (FNDRL).
Finanteaza proiecte ale autoritatilor locale. Primariile pot include,
in anumite conditii, interventii care ajuta si blocurile (exemplu:
,Curtea Europeand” — Chisindu, 2025). Program de sprijin este
destinat pentru initiative civice locale dedicate revitalizarii curtilor
de bloc.

Criterii de eligibilitate generale

Asociatie inregistrata (APC), cladire veche (in principiu, construita
inainte de 2006), acordul proprietarilor (de reguld, minimum doua
treimi pentru investitii majore), situatie financiara clara. La FEERM,
implicarea proprietarilor este esentiald, inclusiv pentru eventuala
contractare a unui credit pentru cota proprie.

Asociatiile pot combina surse pentru partea proprie prin contributii
ale proprietarilor, credite bancare (eventual cu garantie prin mecanis-
me CNED/Super ESCO) si sprijin local unde este disponibil. Bancile
locale au interes pentru astfel de proiecte, mai ales cand 70% din
investitie este grant.
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Studiu de caz

Blocul 143 de pe bd. Dacia (Chisinau, fost camin) a fost inclus ca
proiect pilot in 2019 intr-un proiect de reabilitare cu finantare partial
guvernamentala (prin vechiul Fond de Eficienta Energetica). Lucrarile
au inclus izolarea fatadei si a acoperisului, schimbarea ferestrelor si
instalarea de panouri solare pentru apa calda. Proprietarii au acoperit
aproximativ 30% din cost prin credit bancar, restul fiind acoperit de
fond. Dupa finalizare, consumul de energie termica a scazut cu peste
45%, iar temperatura interioara iarna a crescut de la 16—17°C la 20—
22°C. Exemplul a demonstrat fezabilitatea cofinantarii si a pregatit
terenul pentru FEERM.

Pentru anii urmatori, autoritatile urmaresc extinderea schemelor
de granturi, inclusiv prin linii de finantare negociate cu BERD si
BEI si contributiile Uniunii Europene pentru sprijinirea creditelor
destinate proprietarilor. Directia principale este atragerea de resurse
considerabile pentru renovarea fondului de locuinte.

Granturile guvernamentale reprezintd sansa reala de a renova
blocurile imbatranite si energofage. Asociatiile ar trebui sa profite de
aceasta fereastra de finantare, sa se organizeze intern si sa aplice.
Beneficiile se vad in facturi mai mici, confort termic crescut, aspect
imbunatéatit si valoare de piatd mai mare a apartamentelor. Statul a
creat cadrul si instrumentele; raméne ca asociatiile sa faca pasul.
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2.3

Fonduri externe si internationale
accesibile asomatulor de
proprietari

Pe langa programele guvernamentale interne, exista o serie de
fonduri externe, granturi internationale si programe transfrontaliere
care pot fi accesate (direct sau indirect) de asociatiile de proprietari
in condominiu. Aceste resurse provin de la institutii precum
Uniunea Europeana, institutii financiare internationale (BERD, BEI,
NEFCO), agentii de dezvoltare straine (Glz, JICA etc.) si organizatii
neguvernamentale. In general, finantarile externe pentru proiecte
comunitare sunt canalizate fie prin autorlta’glle publice locale, fie prin
ONG-uri, ins@, cu putina ingeniozitate, asociatiile de proprietari pot
deveni partenere sau beneficiare in cadrul acestor proiecte.

lata cateva oportunitati si surse externe relevante:

Linia de credit BERD/BEI pentru reabilitarea blocurilor (GEFF). BERD
(Banca Europeana pentru Reconstructie si Dezvoltare) a dezvoltat un
program numit GEFF — Green Economy Financing Facility, prezent si
in Moldova, care ofera credite prin bancile locale pentru investitii in
eficienta energetica la nivel rezidential. in plus, UE acordé granturi de
suport (de exemplu, 10-15% cashback) pentru aceste imprumuturi.
Initial, GEFF (si predecesorul sdu MoREEFF) erau orientate catre
proprietari individuali (care isi schimba ferestrele, pun panouri solare
etc.), dar acum se discuta extinderea catre asociatii de proprietari.

Astfel, o asociatie ar putea lua un credit bancar pentru lucrari de
izolare, iar la final 10% din principal sa fie acoperit de un grant UE -
reducand povara. CNED mentiona crearea unei entitati de tip ,Super
ESCO" care sd poata prelua creditele si implementa proiectele,
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garantand practic pentru asociatii. Daca se operationalizeaza, asta
ar usura accesul blocurilor la imprumuturi avantajoase (fara gaj
ipotecar individual). Asociatiile ar trebui sd urmareasca anunturile
CNED si ale bancilor participante (de reguld MAIB, OTP, Victoriabank,
Energbank s.a.) pentru produse financiare dedicate blocurilor.

Programul de granturi mici al UE (Europa pentru Cetateni etc.).
Uniunea Europeana, prin delegatia sala Chisinau sau prin instrumente
de finantare tematicd, lanseaza periodic apeluri de proiecte pentru
ONG-uri si comunitati locale. De exemplu, un apel ar putea fi axat pe
implicarea cetatenilor in viata comunitatii sau pe proiecte inovative
de mediu urban. Asociatiile de proprietari, nefiind ONG-uri, nu pot
aplica direct ca entitate, dar se pot asocia cu un ONG local care sa
depuna proiectul. De exemplu, un ONG impreuna cu 3—-4 asociatii
de proprietari ar putea scrie un proiect ,Cartiere verzi in Chisinau”,
prin care s instaleze statii inteligente de sortare a deseurilor sau sa
creeze spatii verzi comunitare, finantat de UE. Asociatiile ar veni cu
cofinantare in-kind (voluntariatul oamenilor, spatiul etc.), iar ONG-ul
ar aduce know-how-ul si scrierea proiectului.

Programe PNUD si alte agentii ONU. Proiectul ,Orase verzi
durabile” implementat de PNUD Moldova cu finantare GEF/UNDP
a colaborat deja cu comunitati locale. De exempluy, a elaborat acel
ghid de colectare selectiva si a implementat proiecte demonstrative
(compostare rurald, statii de alimentare electrice urbane etc.). Un alt
proiect PNUD, ,ESCO Moldova”, a incercat introducerea conceptului
ESCO (companii de servicii energetice) la iluminatul public si cladiri.
in viitor, PNUD ar putea extinde schemele ESCO la blocuri locative:
o firma finanteaza si realizeaza lucrarile de eficienta energetica
la un bloc, iar asociatia plateste treptat din economiile la facturi.
Asociatiile ar trebui sa fie deschise daca li se propune un astfel de

83



parteneriat pilot. De asemenea, agentiile ONU (UNICEF, UN Women)
finanteaza uneori micro-proiecte la nivel de comunitate pentru
grupuri vulnerabile. De exemplu, accesibilizare la intrarea in bloc
sau locuri de joaca incluzive. Aceste granturi sunt mici (cateva mii
de dolari) si pot fi obtinute prin concurs de propuneri scurte. Unele
apeluri permit aplicatia directa a asociatiei (daca are personalitate
juridica necomerciald), cu argumentarea interesului public local.

Granturi de mediu si clima (eco-granturi). Aici intrd, de exempluy,
Fondul Global de Mediu (GEF) care, prin Programul de Granturi Mici
(SGP), finanteaza ONG-uri locale pentru proiecte de mediu pana
la 50 000 USD. in editiile trecute s-au finantat si initiative urbane.
O asociatie de proprietari poate colabora cu un ONG de mediu
pentru un proiect de anvelopare a blocului pilot plus campanie de
constientizare, integrand si energii regenerabile.

Agentii bilaterale de dezvoltare:

GIZ (Germania) - sprijind modernizarea sistemelor termice in
Chisindu si Balti; interventiile se fac prin CET-uri si primarii; asociatiile
pot beneficia prin proiecte pilot (de ex., puncte termice individuale,
distributie pe orizontald).

Agentia Ceha si Slovaca de Dezvoltare - finanteaza proiecte
de eficienta energetica; fondurile V4 au periodic granturi pentru
societatea civila (posibile proiecte comunitare la bloc). Micro-
granturile unor ambasade (Poloniei, Germaniei) pot sustine initiative
locale.

JICA (Japonia) — programul ,Kusanone” oferd granturi mici pentru
ONG-uri si entitati locale; eligibilitatea pentru blocuri e limitata, dar nu
exclusa daca proiectul are componenta sociala clara.

Crowdfunding si filantropie. Desi nu fond extern institutional, merita
mentionat ca unele asociatii au recurs la campanii de stréangere de
fonduri pe platforme online pentru proiecte de bloc. Spre exemplu, o
asociatie din Chisindu a lansat pe Facebook un apel catre fosti locatari
plecati peste hotare sa doneze pentru reparatia acoperisului blocului
si a reusit sa stranga cateva mii de euro. Alt exemplu, in Romania
(2020) locatarii unui bloc istoric din Timisoara au facut crowdfunding
ca sa co-finanteze renovarea fatadei cladirii lor (monument). Daca
blocul are vreo trasatura speciald sau povesti care ,prind” la public, o
astfel de abordare poate fi complementara surselor oficiale.

Pasii de aplicare si criteriile de eligibilitate la fondurile externe
variazd mult. In general, ca asociatie dornica sa atraga investitii, e
util sa:

- Tineti legatura cu primaria, intrebati daca sunt proiecte in derulare
unde asociatia se poate integra (NEFCO, GIZ etc.).

- Colaborati cu ONG-uri locale, ele cunosc oportunitatile si cauta
parteneri pe teren, oferiti-va ca pilot.

- Aveti un plan al nevoilor, termoizolare, panouri solare, ascensor,
amenajari. Corelati cu sursa potrivita.

- Documentati criteriile, cu accentul pe impact mai larg,
replicabilitate, parteneriate, sustenabilitate.



- Asigurati cofinantare, de reguld 10—-20%, poate fi si in-kind (munca
voluntara evaluata).

Studii de caz locale pentru fonduri externe:

- In Cantemir, un proiect finantat de UE (in cadrul Conventiei
Primarilor) a pilotat in 2020 reabilitarea termica a unui bloc cu
60 apartamente, incluzand pompa de caldura geotermala. Costul
principal a fost suportat de UE, contributie locald mica. Asociatia
blocului a fost partener direct, semnand un memorandum cu
primaria si implementatorii. Dupa succes, consum de gaze scazut
cu 70%, modelul e promovat si in alte ordsele.

- La Chisinau, un proiect implementat de Energy Cities si Primaria
Mea (finantat de EUKI Germania) a creat resurse pentru asociatii:
s-au organizat training-uri pentru administratori de bloc despre cum
sa eficientizeze consumul, s-au produs niste manuale practice, s-a
pilotat un concept de ,manager energetic la nivel de cartier”. Direct,
nu au dat bani asociatiilor, dar le-au dat cunostinte si instrumente,
un capital important.

- In Ucraina, pana recent (inainte de razboi), BERD si IFC au finantat
masiv asociatiile de proprietari (numite ,0SBB” acolo) prin linii
de credit garantate de stat si granturi ESP. Multe blocuri din Kiey,
Lviv s-au termoizolat prin aceste scheme combinate. Moldova se
misca in aceeasi directie cu FEERM si fonduri UE, deci este de fapt,
un efort international comun in regiune.

Atragerea fondurilor externe cere proactivitate, networking si ceva
efort birocratic, dar recompensele pot fi semnificative. O asociatie
beneficiara a unui proiect international castiga investitii, vizibilitate
si know-how.

De exemplu, asociatiile care au participat la proiecte cu parteneri
straini au invatat cum se gestioneaza eficient un bloc (in Romania
exista federatii de asociatii care fac schimb de experientd, o asociatie
din Moldova ar putea s& se infrateasca cu una din Roméania printr-
un proiect EU, impartasind bune practici). Aceasta expunere ridica
si prestigiul asociatiei in fata propriei comunitati, locatarii capata
incredere vazandu-si conducerea capabild s& aduca resurse de afara.

Recomandarea este sa nu va limitati la fondurile guvernamentale, ci
sa explorati creativ si sursele externe. Poate fi un grant mic de mediu
pentru pubele de compost sau un proiect transfrontalier de 100.000%,
fiecare euro atras inseamna povara mai mica pentru locatari. Exista
tot mai multe organizatii dispuse sa ajute.

in concluzie, fondurile internationale asteapta sa fie accesate, iar
asociatiile de proprietari pot si trebuie sa devind actori, nu doar
spectatori. De la Bruxelles la Tokyo, exista interes pentru sustinerea
comunitatilor locale din Moldova, iar blocurile de locuit, ca micro-
comunitati urbane, sunt beneficiari legitimi ai acestui sprijin.



2.4

Pasii de aplicare si criteriile de
eligibilitate pentru finantari.
Sinteza practica

in sectiunile anterioare am detaliat specific pentru fiecare tip de
program pasii si conditiile. Aici vom sintetiza in general, sub forma
de lista, ce trebuie sa faca o asociatie de proprietari pentru a
pregati si derula cu succes accesarea unei finantari (fie ea local3,
guvernamentald sau internationald):

1. ldentificati nevoile si prioritatile blocului. Faceti o lista clard a
investitiilor necesare (ex: termoizolare, schimbare tevi, reparatia
acoperisului, amenajarea cutii, cresterea sigurantei, economisirea
la utilitati etc.). Acordati prioritate celor care aduc beneficii majore
comunitatii (eficienta energetica si siguranta structurala de obicei
sunt pe primele locuri).

2. imbunatatiti-va capacitatea organizatorica. Asigurati-va ca
asociatia este legal inregistrata si actualizata la zi (transformata
conform noii legi, cu toate actele ok). Realizati adunari generale
periodice si implicati proprietarii in decizii, astfel incat atunci cand
vine vorba de un proiect, sa aveti deja un nivel de incredere si
consens in bloc. Un finantator va intreba adesea: ,aveti acordul
locatarilor?”, e mult mai usor daca puteti arata un proces-verbal de
la Adunarea Generala care autorizeaza consiliul sa caute finantare
si sa angajeze asociatia in proiect.

3. Fiti la curent cu oportunitatile. Urmariti site-urile primariei, minis-
terelor relevante (Infrastructura, Energie, Mediu, Dezvoltare Regio-
nald), platforme precum particip.gov.md, www.civic.md, paginile
de social media ale ambasadelor si organizatiilor internationale.
Cénd apare un apel sau un concurs, discutati rapid in Asociatia
daca e de interes si, daca da, pregatiti-va sa aplicati.

4. Cititi cu atentie ghidul solicitantului. Orice apel de finantare are
un set de instructiuni si criterii de eligibilitate. Verificati daca
se calificd asociatiile. Ce documente sunt cerute? E nevoie de
partener? Care e data limita? Faceti un plan de actiune intern cu
pasii de pregatire si cine se ocupa de fiecare (ex: administratorul
colecteaza actele juridice, cineva din membri scrie descrierea
proiectului, un locatar priceput la finante face bugetul, etc.)

5. Elaborati cererea de finantare/proiectul. Urmati cerintele,
completati formularul de aplicatie. Recomandari: scrieti clar si la
obiect, subliniati problemele pe care proiectul le rezolvg, evidentiati
numarul de beneficiari (ex: ,Blocul are 100 apartamente, deci
~280 locatari care vor beneficia direct, plus alte 500 persoane
din vecinatate indirect”), aliniati-va la obiectivele finantatorului
(de exemplu, daca programul e de mediu, accentuati reducerea
emisiilor, dacd e social, accentuati imbunatatirea calitatii vietii si
reducerea poverii facturilor). Includeti date si argumente bazate
pe dovezi (ex: ,Temperatura medie in apartamente este 16°C iarna


http://particip.gov.md
http://www.civic.md

10.

11.

din cauza lipsei termoizolarii, lucru masurat de locatari, ceea ce
afecteaza sanéatatea. Proiectul va ridica temperatura la 20°C si va
scadea consumul de gaz cu ~30%, conform auditului energetic
anexat”). Atasati fotografii relevante (fatada degradata, acoperisul
spart, subsol inundat etc., imagini care vorbesc de la sine despre
necesitate).

Asigurati-va cofinantarea. inainte de a promite ceva in proiect,
consultati-va: de unde veti lua partea de cofinantare? Daca e
Buget Civil, 1%, usor, strangeti suma necesara. Daca e FEERM
30%, discutati serios cu proprietarii sau cu banca. Poate deja
initiati procesul de aprobare a unui credit asociativ sau incepeti
colectarea unui fond de reparatii sporit. Finantatorii vor dovezi de
cofinantare, scrisori de la banca de principiu, hotarari de adunare
ca locatarii vor plati X suma, scrisori de la primarie ca vor pune i
ei Y sumag, daca e cazul.

Trimiteti aplicatia la timp si corect. Respectati formatul cerut,
uneori vor print, alteori email sau portal online. Verificati de doua
ori sa fie toate anexele incluse (copia actului de inregistrare a
asociatiei, CV-ul responsabilului de proiect. Da, uneori se cere
persoana cheie, devizul de costuri, etc.). Un dosar incomplet poate
fi descalificat fara ezitare.

Comunicati cu finantatorul. Dupa depunere, daca e permis, urmariti
stadiul. Uneori vi se cer clarificari sau informatii suplimentare.
Raspundeti prompt si complet. Daca proiectul e respins, cereti
feedback (nu mereu se oferd, dar incercati), veti invata cum sa
imbunatatiti proiectul data viitoare.

Semnati contractul de finantare. Daca ati fost selectati, veti semna
un acord/contract ce stipuleaza sumele, termenii, raportarile.
Cititi-l cu atentie. Asociatia, prin Administrator, va fi semnatara
si responsabild. E un angajament serios, asigurati-va ca il puteti
onora. De exemplu, daca contractul prevede ca asociatia vireaza
300 mii lei cofinantare in contul proiectului pana la data X, fiti
siguri ca pana atunci ati colectat banii.

Implementati proiectul conform planului. Colaborati cu toti
partenerii (primarie, executanti, experti). Pastrati evidente clare
(facturi, situatii de lucrari), la final va trebui sa faceti raportari
narrative si financiare. Implicati comunitatea, aratati-le locatarilor
evolutia, eventual organizati-i voluntar la mici activitati (ex: daca
se renoveaza curtea, locatarii pot planta flori. Finantatorilor le
place aspectul de mobilizare comunitard). Respectati bugetul si
termenul. Daca apar probleme, comunicati imediat finantatorului
pentru a gasi solutii (de ex. intarzieri din motive meteo, se poate
cere prelungire).

Raportati si popularizati rezultatele. La final, trimiteti raportul
cerut. Subliniati succesul si impactul: ,facturile au scazut cu X%,
feedback-ul locatarilor este pozitiv, proiectul a fost prezentat si
altor asociatii”. Faceti si public vizibil proiectul. P inaugurare cu o
placuta pe care sa fie scris ca ,Acest bloc a fost renovat cu sprijinul
Programului X finantat de Y”. Finantatorii apreciaza vizibilitatea,
iar asta va creste si reputatia.
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Tn Moldova,
fenomenul abia
ia amploare, dar
cu ghidul de fata
speram ca tot mai
multe asociatii isi
vor asuma acest
rol de initiator de
proiecte

Criterii generale de eligibilitate

Cam toate finantarile cer solicitantului sa fie eligibil juridic
(asociatia este persoana juridica necomerciald), sa aiba capacitate
administrativd (sa poata gestiona banii, aici este un avantaj daca ati
mai gestionat fonduri), sa nu aiba datorii la stat (trebuie certificat
fiscal de la Fisc care demonstreaza ca nu aveti restante), sa aiba
proprietatea sau dreptul de folosinta asupra locatiei proiectului (daca
lucrarea e pe teren public, primaria da acord, daca e pe cladire, dovediti
ca reprezentati proprietarii). Un alt criteriu este sustenabilitatea
financiara. Finantatorul vrea sa stie ca puteti mentine in stare
proiectul si dupa ce se termina banii lor, de exemplu, daca v-au dat
un ascensor nou, cum va asigurati ca il veti intretine (veti avea un
contract de servicii platit din fondul asociatiei). De reguld, va solicita
o scrisoare prin care va luati angajamentul.

Luand toate acestea in calcul, poate parea complicat, dar nu
imposibil. Sute de asociatii de locatari din tarile vecine au trecut
prin aceste procese cu succes, au scris proiecte, au luat credite, au
implementat renovari, iar acum culeg roadele: blocuri mai calduroase,
mai frumoase si comunitati mai coagulate si mandre de rezultate.



5.5
Studii de caz din Chisinau, Balti,
Cahul si alte localitati

Pentru a face toate discutiile despre finantari si proiecte sa fie
realizabile, va prezentam pe scurt cateva studii de caz reale din
diferite orase ale Moldovei, unde asociatiile de proprietari sau
comunitatile de locatari au reusit sa atraga investitii si sa realizeze
proiecte importante:

- Chisinau, str. lonica 2 — ,Curtea cu suflet” (Buget Civil 2021).
Acesta este un exemplu de proiect finantat prin Bugetul Civil. Aso-
ciatia de locatari de pe str. lonica 2, impreuna cu cea de pe lonica
4, au propus transformarea curtii comune, care era plina de masini
parcate haotic si cu spatii verzi neingrijite, intr-un spatiu de recreere
pentru toate varstele. in proiectul ,Curtea cu suflet” au inclus: ame-
najarea unor alei pietonale frumos pavate, crearea unui mic parc
cu banci si pergole, un coltisor de joaca pentru copii mici (leagane,
nisipierd) si reconfigurarea parcarii astfel incat sa incapa acelasi
numar de masini, dar ordonat, eliberand spatiu pentru zonele verzi.

Proiectul a costat ~250 mii lei (fiind la limita superioara, proiect
,mare”). Fiind sustinut de doua asociatii si de un grup de initiativa
de tineri, a strans foarte multe voturi in competitia publica, iesind
pe locul 2. Primaria a implementat lucrarile in 2022: a decoper-
tat asfaltul vechi, a instalat elementele de joaca si mobilierul ur-
ban, a plantat 20 de arbori noi. Locatarii s-au mobilizat si ei, au
organizat un eveniment de plantare, aducand flori de acasa pen-
tru rondouri si au pictat impreund cu copiii niste desene pe peretii
ghenelor dezafectate. Acum curtea arata complet schimbatg, iar
locatarii din zona chiar au botezat-o ,curtea cu suflet”, asa cum
era titlul proiectului, semn ca l-au insusit. Acest caz demonstreaza
puterea Bugetului Civil de a aduce la viata initiative comunitare.

- Chisinau, str. Armeneasca 24 - Reabilitare termica pilot, cu fonduri
europene (2020). Blocul de pe Armeneasca 24, administrat de o
asociatie de proprietari, a fost selectat ca bloc pilot intr-un proiect
al Primariei (Directia Locativ-Comunald) finantat de un grant UE prin
programul ,Covenant of Mayors Demonstration Projects”. Blocul,
construitin 1965, avea pierderi mari de caldur. in cadrul proiectului,
in 2020 s-au realizat urmatoarele: izolarea peretilor exteriori cu
polistiren de 10cm, izolarea planseului peste subsol, inlocuirea
tuturor ferestrelor de pe casa scarii si a usilor de la intrari cu
termopan, montarea unui colector solar pe acoperis legat la boilerul
de apa calda al blocului (blocul avand centrald termica proprie).

Costul total a fost ~100 mii euro, acoperit ~70% de UE si 30%
de Primarie. Asociatia nu a platit nimic direct, dar a facilitat
accesul si a semnat acordul. Rezultatele monitorizate in iarna
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Desi proiectul a
fost al primariei,
asociatia a fost
parte integranta si
exemplul arata ca
prin implicarea in
proiectele din oras,
poti aduce beneficii
si pentru blocul tau

2020-2021 au aratat o reducere cu 35% a consumului de gaze
pentru incalzire fata de iarna precedenta si o scadere cu peste
50% a consumului de gaz pentru apa calda (datorita aportului
solar). Locatarii au simtit imediat diferenta la facturi si la
confort (temperatura medie interioara a crescut de la 18°C la
21°C). Acest proiect a fost mediatizat ca exemplu de bune
practici si a convins primaria ca e nevoie de extindere, fapt care
a dus la punerea bazelor programului municipal de reabilitare
(care ulterior a fost integrat cu programul national FEERM).

Balti, str. Nicolae lorga 5 — Proiect-pilot ,Primele Randunele”.
Blocul de 17 etaje de pe str. lorga 5 din Balti (cunoscut local ca
,Turnul B5") a devenit celebru dupa ce a fost inclus in proiec-
tul-pilot de testare a Fondului rezidential de eficientd energe-
tica, sustinut de Expert-Grup si finantatori externi. Lucrarile au
inclus: schimbarea retelei de incalzire pe orizontala in 2021,
apoi in 2023-2024 a fost realizata termoizolarea completa.

Ca studiu de caz, este impresionant: blocul are ~200 apar-
tamente si era notoriu pentru facturile uriase si caldu-
ra insuficientd la etajele de sus. Dupa trecerea la siste-
mul nou de distributie, un apartament mediu economiseste
circa 3000 lei pe sezon, iar la ultimele etaje in sféarsit e cald.

Asociatia blocului (OSC in Balti) a fost foarte implicatd, adminis-
tratorul asociatiei a batut la usile tuturor pentru a convinge lumea,
a organizat intalniri cu expertii, a ajutat la strangerea fondului de
30% pentru termoizolare (au reusit sa obtina un credit garantat de
primarie pentru partea locatarilor). Acum blocul este dat ca exem-
plu national de implicare civica si succes tehnic. Locatarii, initial
sceptici, au devenit sustinatori, iar alte asociatii din Balti au venit s&
vada cu ochiilor, lucru care a generat un val de solicitari catre CNED.

Cahul, str. Stefan cel Mare 6 — Proiect local de iluminat si
sigurantd (2022). in Cahul, in cadrul programului EU4Moldova
,Regiuni focus” (finantat de UE), s-au desfasurat mai multe
mini-proiecte urbane. Unul dintre ele, implementat de primarie
in 2022, a vizat iluminatul arhitectural al cladirilor centrale si
imbunéatatirea sigurantei. Asociatia blocului de la adresa Stefan
cel Mare 6 (un bloc mare, 9 etaje, situat pe o arterd principald)
s-a implicat cerdnd ca si curtea blocului lor sa fie inclusa la
iluminat. Cu acordul echipei de proiect, s-au montat 5 stalpi de
iluminat modern, conectati la reteaua stradala nou construita.

Asociatia a contribuit prin faptul ca a permis accesul la reteaua
electrica a blocului temporar si a asigurat paza echipamentelor in
perioada lucrarilor. Rezultatul a fost ca in curtea in care inainte
era intuneric complet, acum e luminata toata noaptea, reducéand
comportamentele antisociale care se petreceau acolo. Locatarii
spun ca se simt mult mai in siguranta cand vin térziu acasa.

Ungheni, str. Crestiuc 10 — Grant de mediu pentru compostare
(2021). Asociatia de proprietari de pe str. Crestiuc 10 din
Ungheni (un bloc de 5 etaje) a fost beneficiara unui mic proiect



implementat de ONG-ul local ,AXA” cu fonduri GEF SGP. Proiectul
a constat in crearea unui sistem de compostare comunitara
pentru doua blocuri. S-au instalat 2 compostiere termoizolate
de 1 metru cub in spatiul verde dintre blocuri, si fiecare
apartament a primit o galetusad aerisita de bucéatarie pentru a
colecta separat resturile organice. De asemenea, s-a amenajat
un colt verde cu ierburi aromatice folosind compostul produs.

Valoarea grantului a fost de ~15 mii USD. Asociatia a trebuit sa
contribuie cu 10% (munca voluntaré la instalarea compostierelor si
achizitia unor lopeti). Au fost organizate traininguri pentru locatari
despre ce si cum sad composteze. Dupa un an, s-au stréns circa
500 kg de deseuri organice care altfel ar fi ajuns la groap3, iar
compostul rezultat a fost folosit pentru plantele decorative din fata
scdrii. Cei implicati (nu toti locatarii, aproximativ 50% au participat
efectiv) au devenit mai constienti ecologic si initiativa continua
si dupa incheierea proiectului. Ungheni intentioneaza sa extinda
modelul si la alte asociatii, deci acesta e un exemplu cum un grant
extern mic a plantat seminta unei practici sustenabile la nivel local.

Aceste studii de caz evidentiaza cateva lectii universale. Initiativa
din partea asociatiei este esentiala (fie ca scrii un proiect la bugetul
participativ, fie ca bati la usa primarului sa-{i puna lumina in curte),
colaborarea cu autoritatile si ONG-urile aduce rezultate, nimeni nu
poate face de unul singur totul, dar parteneriatele multiplica resursele,
si perseverenta da roade. Unele asociatii pilot au incercat de mai
multe ori pana au reusit. De exemplu, lon, presedintele asociatiei din
Balti, a mers la vreo 3 sedinte la minister pana sa convinga sa fie ales
blocul lui ca pilot.

De asemenea, se vede diversitatea. La Chisinau, accentul a fost pe
initiative comunitare si eficienta energetica, la Balti, focusul a fost pe
eficienta si reparatii majore, La Cahul si Ungheni, proiecte de mediu si
infrastructura locala. Fiecare oras are contextul sau, iar oportunitati
exista peste tot.

Pentru ca administratorii si locatarii sa se inspire, sugeram chiar sa
ia legatura, daca pot, cu cei implicati in aceste cazuri de succes. Sa
meargainvizite lafatalocului, sa discute cuadministratorii de asociatii
care au trecut prin experienta unui proiect. Implicarea pe grupurile
online, pe Facebook exista mai multe grupuri de administratori de
bloc unde sunt impartasite experientele lor. in acest fel, ideile bune
vor circula si mai repede, iar locatarii blocurilor din toata tara se vor
putea inspira si lua exemplu.







Curtea blocului




Figura 2

Specialistii in urbanism, inclusiv
arhitectul danez Jan Gehl, propun
criterii simple pentru un spatiu
public reusit.

6.1
Caracteristicile unei curti bine
amenajate

Elementele unei curti variaza in functie de functionalitatea acesteia,
dimensiunea si bineinteles de nevoile locuitorilor si utilizatorilor.

Curtea blocului este spatiul comun al locatarilor, al oaspetilor si al
celor care o traverseaza. Fiecare curte arata diferit, insa orice curte
poate deveni ,prietenoasd cu oamenii” daca este gandita corect. In
acest ghid, prin ,curte buna pentru oameni” intelegem spatiul public,
aferent unuia sau mai multor blocuri, in care:

- te deplasezi in sigurantd, pe alei bine iluminate si fara obstacole;

- copiii se joaca linistiti, in locuri care le stimuleazd miscarea si
imaginatia;

- persoanelein etate au banci comode sizone linistite pentru discutii;
- mediul este curat si verde, cu arbori, arbusti si gazon ingrijit;
- exista atat umbra, cat si zone insorite, in functie de momentul zilei;

- te bucuri de razoare cu flori, mobilier urban intretinut, iar pe iarba
curata poti face un picnic.

O curte bine amenajata, la blocuri vechi, la locuinte sociale sau la
blocuri construite recent, indeplineste cateva roluri foarte clare
pentru toti. Sporeste siguranta, incurajeaza interactiunea dintre

vecini, face zona mai racoroasa vara si ajuta la scurgerea apei cand

ploua. Totodatd, intareste sentimentul de comunitate. Principiile sunt
aceleasi peste tot, insa solutiile se aleg in functie de marimea curtii,
numarul de locatari si nevoile lor.

Mobilier
Spatii verzi urban si
functionalitate

Siguranta si
accesibilitate

intretinere si Estetica si
participare identitate




Exemplu:
Cartierul Gripenberg, Finlanda

Siguranta si accesibilitatea

Unul dintre cele mai importante criterii pentru o curte buna este
siguranta. Siguranta si accesibilitatea inseamna ca spatiul sa poata
fi folosit fara impedimente de céatre toti: copii, persoane in etate,
persoane cu dizabilitati, femei si barbati.

Masuri practice pentru o curte sigura si accesibila

1.

lluminat public uniform. Curtea trebuie sa fie bine luminata, fara
zone intunecate, cu corpuri de iluminat functionale pe alei, in
apropierea intrarilor si la locurile de joaca.

Separarea clara intre pietoni si masini:
- restrictionati accesul automobilelor in zonele pietonale;

- daca accesul auto este necesar, aplicati masuri de calmare a
traficului prin limitatoare de viteza, ridicarea trecerilor pietonale,
marcaje vizibile si semne rutiere cu limita de 10-20 km/h;

- folositi banci, jardiniere, suporturi pentru biciclete si stalpisori
ca bariere fizice care contureaza traseele pietonale si reduc
viteza.

Delimitare prin vegetatie. Plantati copaci si arbusti (inclusiv in
ghivece) pentru a separa zonele pietonale de cele auto, fara a
bloca vizibilitatea.

Alei si cai de acces intretinute. Suprafete plane, fara gropi sau
praguri, cu scurgere bund a apei, intretinere periodica iarna pentru
a preveni alunecarea.

Acces pentru toti. Alei fard obstacole, rampe la intrari, borduri
coborate, balustrade la trepte, latimi suficiente pentru carucioare
si scaune rulante, locuri de stat la distante scurte (bancila umbra).

. Vizibilitate si control vizual. Evitati colturile ascunse si gardurile

viiinalte, asigurati vizibilitate buna spre locurile de joaca si intrarile
in bloc.

Semnalizare clara. Indicatoare pentru ,zona rezidentiald”, limita
de viteza si trasee pietonale, marcaje vizibile pe sol in zonele de
conflict pietoni—auto.
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Exemplu:
Curte din Gripenberg, Suedia.

Sursa: https://korttelipihat.hel.fi/en/
phase-3-a-shared-block-courtyard-wi-

ll-benefit-everyone/

Multifunctionalitatea unei curti

O curte bine gandita raspunde nevoilor tuturor locatarilor, indiferent
de varsta sau stil de viata. Cu céat functiunile sunt mai diverse, cu atat
viata in curte devine mai dinamica si mai placuta.

Ce functiuni ar presupune o curte buna:

- terenuri de joaca pentru copii;

- mobilier urban si zone pentru interactiune si socializare;
- spatii de relaxare pentru persoane in etate;

- zone pentru picnic si initiative comunitare;

- zone pentru sport.



https://korttelipihat.hel.fi/en/phase-3-a-shared-block-courtyard-will-benefit-everyone/
https://korttelipihat.hel.fi/en/phase-3-a-shared-block-courtyard-will-benefit-everyone/
https://korttelipihat.hel.fi/en/phase-3-a-shared-block-courtyard-will-benefit-everyone/

Terenuri de joaca pentru copii

Un teren de joacd pentru copii nu inseamnd doar tobogane si
leagane, ci un spatiu sigur, bine conceput, care stimuleaza imaginatia
si dezvoltarea prin joaca. Totodata este important ca materialele
utilizate pentru amenajarea unui spatiu de joaca sa fie durabile si
naturale.

Siguranta si calitatea materialelor sunt esentiale pentru un teren de
joaca pentru copii. Este important ca terenul de joaca sa fie amplasat
intr-un loc care este departe de drumuri si de caile de acces.

Mai jos vedeti cateva spatii de joaca din curti din alte orase precum
si din Chisinau.

Exemplu:

Teren de joaca dintr-un cartier
rezidential din Berlin

Observam ca sunt utilizate materiale naturale si ca echipamentele
incurajeaza miscarea si imaginatia.




https://correoweb.urbanitarian.com/
streetscapes_post?id=20

Teren de joacd pentru copii instalat recent intr-un spatiu public din
Chisindu. Designul terenului este gandit astfel incat sa stimuleze
imaginatia, cooperarea si miscarea, nu doar joaca pasiva.

Au fost utilizate materiale naturale si durabile, precum lemn, piatr3,

beton si metal. Instalatiile imbind mai multe scenarii de joac si sunt
accesibile si persoanelor cu dizabilitati.

Mobilier urban sau zone pentru interactiune si socializare

Zonele pentru socializare si mobilierul urban sunt esentiale pentru o
curte dinamica care nu este doar un loc de tranzit.

Mobilierul urban trebuie sa fie de calitate, amplasat atat la umbra, cat
si la soare si distribuit pe tot perimetrul curtii, nu concentrat intr-un
singur loc.




Sursa foto:

https://www.sla.dk/cases/
the-courtyard-of-the-future-at-

in functie de necesitatile locatarilor, tipurile de mobilier pot varia.
Foisoarele sunt utile pentru socializare, comunicare si intalniri
comunitare.

tomsgardsvej/
Mobilierul si elementele decorative pot proteja zonele recreative sau
spatiile verzi, ca alternativa la garduri. Este recomandat mobilier
multifunctional (exemplu: banca/spaliere, scard/loc de sezut, perete
decorativ/bancd). Din categoria mobilierului urban fac parte si
cosurile de gunoi, precum si panourile informative.
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Sursa foto:

https://korttelipihat.hel.fi/en/models-
nd-inspiration-from-finland-and-

abroad/

Serecomanda evitarea materialelor care imita alte texturi (de exemplu
,imitare de lemn” sau ,piatra falsd”), deoarece imbatranesc vizual
rapid. Suprafetele de contact, precum banci si parapete, trebuie sa
fie placute la atingere si stabile termic.
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6.2
Spatiile verzi

Spatiile verzi sunt un element important pentru confortul si
bunastarea locuitorilor blocurilor. Un spatiu verde bine amenajat
si intretinut reduce temperatura in timpul verii, retine praful si apa
de ploaie, oferd loc de interactiune pentru locuitori si contribuie la
sanatatea fizica si mintala a oamenilor.

Putem enumera cateva beneficii ale spatiilor verzi:

- reduc temperatura pe timp de vara prin umbra si prin procese
naturale ale plantelor, limitand acumularea de caldurg;

- imbunéatatesc calitatea aerului;

- diminueaza efectele inundatiilor, deoarece solul si vegetatia
stocheaza si infiltreaza apa pluvialg;

- au impact pozitiv asupra sanatatii mintale, reduc stresul si cresc
starea de bine;

- ofera spatiu public suplimentar pentru intélniri, picnicuri si
socializare.

Sursa foto:



Ce plantam in curtile noastre?

Se recomandd o selectie diversd de plante, prioritar autohtone,
rezistente si cu potential alergenic scazut, precum si combinatii de
arbusti fructiferi, plante aromatice, plante perene si pajisti florifere.
Nu se recomanda doar plantarea gazonului.

Exemple de plante diverse care pot fi plantate in curti

Arbori (pentru umbra, biodiversitate si retentie de COz)

Tei (Tilia cordata / Tilia tomentosa), florile contribuie la biodiversi-
tate si promovarea albinelor, miros placut;

Frasin (Fraxinus excelsior), tolerant la seceta si poluare;

Stejar (Quercus robur), longeviv, valoros ecologic, dar necesita
asigurarea unui spatiu mai mare pentru dezvoltare;

Sorin (Sorbus aucuparia), fructe comestibile de pasari, tolerant la
ger.

Pomi fructiferi:

Mar columnar (Malus domestica ‘Columnar’);
Cais / Prun pitic (Prunus armeniaca / domestica);
Cires pitic (Prunus cerasus ‘Compact’);

Par nain (Pyrus communis ‘Dwarf’).

Arbusti (pentru garduri vii, ecrane, biodiversitate)

Lemnul céinelui (Cornus sanguinea), toamna coloratd, atrage
polenizatori.

Calin (Viburnum opulus), flori si fructe decorative.
Liliac (Syringa vulgaris) — pentru miros intens;

Coacaz negru / rosu (Ribes nigrum / rubrum), fructe comestibile,
bun pentru gard viu comestibil;

Zmeur / Mure (Rubus idaeus / fruticosus), cultivabil ca gard viu
comestibil cu suport.
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Plante perene si flori (pentru sol acoperitor si pajisti florifere)

- Lavanda (Lavandula angustifolia), rezistenta la seceta, respinge
insectele nedorite;

- Salvie (Salvia nemorosa), atrage polenizatori;

- Echinacea purpurea — decorativa si medicinalg;

- Sedum (Sedum spurium, Sedum spectabile), ideala pentru acoperire
si gradini de ploaie;

- Margarete, clopotei, nalbe, ochiul-boului, potrivite pentru pajisti
naturale.

Specii de evitat (din cauza alergiilor sau intretinerii dificile)

- Salcie alba (Salix alba), produce mult polen si necesita multa apa.

- Conifere de tip Tuia in exces, valoare ecologica scazuta, risc de
monocultura.

Problema curateniei in curtile de bloc

Este important ca spatiile verzi sa fie intretinute, dar si amenajate
corect pentru ca principala sursa de murdarie in oras este un spatiu
cu solul care nu este acoperit.

Se recomanda ca in afara de plantele mentionate mai sus, solul sa fie
acoperit cu plante perene, gazon sau mulci.

Totodata, este important ca spatiul verde sa raméana permeabil.

LER

Spatiu verde a unui cartier socialist din Berlin
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De asemenea este
necesar sa fie luat
in considerare

locul parcarii, caile
de acces, campul
vizual liber si spatiul
de manevra, vezi
exemplu imagine.

Sursa schema:

Essex County Council & Essex Planning
Officer Association, 2009. Parking
Standards - Design and Good Practice

45 degree parking

90 and 45 degree mixed parking

i 55m | 60m

9.5m

Parcarile

Una dintre cele mai acute probleme ale blocurilor de locuit din Chisi-
nau este insuficienta locurilor de parcare si gestionarea ineficienta a
acestora. In lipsa unei strategii municipale aprobate privind parcarile
cu platg, acest vid de reglementare afecteaza direct si modul in care
sunt administrate parcarile din zonele rezidentiale.

Ideal ar fi ca locurile de parcare sa fie amplasate la subsol sau in
afara curtilor blocurilor.

Cand acest lucru nu este posibil, sunt cateva aspecte de care ar
trebui sa tinem cont atunci cand vorbim amenajarea parcarilor in
spatiile in comun dintre blocuri. In curti parcérile nu trebuie s& ocupe
spatiile verzi, aleile pietonale sau terenurile de joaca. Este esentiala
delimitarea stricta a spatiilor pentru parcare pentru a preveni parcarea
ilegald pe spatiile de odihna, spatiile verzi, terenurile de sport, dar si
pentru siguranta locatarilor. Locurile trebuie sa fie delimitate clar si
amplasate cat mai departe de terenurile de joaca si de spatiile de
relaxare.

Se recomanda amenajarea locurilor de parcare dedicate
autoturismelor cu lungimea de 5.0m x 2,5 m, 5.5mx 2,5 m pentru
parcarilein unghi de 90° si 6 m pentru parcérile laterale, veziimaginea.

70 degree parking

6.0m

6.0m

56m

6om ' Ssm ' 2 21 1 1. ____.
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Parcari de-a lungul strazilor in curte

Sursa foto: Essex County Council &
Essex Planning Officer Association,
2009. Parking Standards - Design and
Good Practice
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Pot fi amenajate si parcari in jurul scuarului recreativ, ludnd in
considerare necesitatile pentru caile pietonale.

Proportia si numarul minim de locuri rezervate

Parcarile vor fi configurate astfel incat sa continda minimum 2% din
totalul locurilor, dar nu mai putin de doua locuri, destinate persoanelor
cu dizabilitati, conforme cu art. 20 alin. (6) din Legea nr. 60/2012
privind incluziunea sociala a persoanelor cu dizabilitati.

Este important de tinut cont de faptul ca odata ce municipalitatea va
aproba si va implementa strategia pentru gestionarea parcarilor cu
plata la nivelul municipiului Chisinau, dar siin alte orase din Republica
Moldova, va fi mai usor si pentru locatarii blocurilor sa gestioneze
locurile de parcare din curtea lor.

Masinile personale si parcarile nu pot fi prioritare atunci cand vorbim
despre bunastarea unor curti de bloc.



O curte buna nu poate exista fara o comunitate

O comunitate (organizata intr-o asociatie de locatari sau un grup
comun) intr-o curte de bloc este esentiald pentru bunastarea,
siguranta si calitatea vietii locatarilor. Cand exista un sentiment de
apartenenta si responsabilitate comuna, locatarii sunt mai motivati
saisi pastreze curtea curata si ingrijita, dar totodata si sa caute solutii
in comun la problemele din blocurile si curtile lor si s& implementeze
proiecte noi pentru spatiul in comun. Vecinii care se cunosc si
comunica sunt mai predispusi sa observe activitati suspecte si sa
se anunte reciproc sau autoritatile ceea ce contribuie la siguranta si
securitate.

O comunitate unita poate organiza mai usor actiuni de curatenie,
plantari sau reparatii minore, reducand astfel costurile si efortul
individual. Intr-o comunitate coeziva, problemele comune (zgomot,
parcari, defectiuni) pot fi discutate si solutionate mult mai rapid si
eficient. Totodatd, o asociatie activa poate obtine mai usor sprijin din
partea autoritatilor.

Curtea unor blocuri rezidentiale din Copenhaga
Sursa foto: https:/www.sla.dk, he-courtyard-of-the-fi
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Curtea comuna a unol blocuri dintr-un oras din Olanda
Sursa foto: https://urbanitarian.com/streetscapes_post?id=1000

GREENERY'

Trees and plants are
planted in green patches
amidst the pavement
creating serene packets

Building fenestrations

4 open out to the
courtyard providing
visibility of the activities

Shaded green Islands
create areas for play
and leisure
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THROUGH MATERIALS
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image credit: Urbanitarian

Curte comuna a unor blocuri din Copenhaga, Danemarca

Sursa foto: https://urbanitarian.com/streetscapes_post?id=1061
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Glosar de termeni

Condominiu — ansamblu format din teren si una sau mai multe cladiri
impartite in unitati aflate in proprietatea unor persoane diferite; flecare
proprietar al unei unitati este si coproprietar al partilor comune.

Unitate locativa/functionala — spatiu individual din condominiu
(apartament, birou, debarale, subsol etc.) cu proprietar distinct.

Parti comune (locuri de uz comun) — elementele cladirii si ale
terenului necesare functionarii blocului: fundatie, scari, holuri, retele
de utilitati pana la punctul de distributie, acoperis, fatade, ascensor,
curti si cai de acces.

Asociatia de Proprietari din Condominiu (APC) — persoana juridica
creatd de toti proprietarii pentru a administra condominiul, conform
Legii nr. 187/2022 si statutului propriu.

Adunarea Generala — organul suprem al APC, format din toti
proprietarii; adopta hotarari obligatorii pentru toti si are competente
care nu pot fi delegate (buget, tarife, statut, contracte pentru servicii
intermediare etc.).

Adunarea cu interes special — Adunare convocata la necesitate
cu proprietarii determinati dupa un criteriu obiectiv (toti proprietarii
dintr-o scarg; toti proprietarii de debarale; toti proprietarii de locuri de
parcare)

Consiliul — organ desemnat de Adunarea Generala pentru a
supraveghea activitatea administratorului si a sprijini conducerea
asociatiei.

Administratorul asociatiei — organ executiv care pune in aplicare
hotararile, gestioneaza fondurile si contractele, pregateste bugetul
si tarifele, tine evidenta si convoacad Adunarea Generald. Numit si
revocat de Adunarea Generala.

Cenzor/ Comisia de cenzori — organ de control financiar al asociatiei,
prevazut in structura APC.

Fondul de reparatii si dezvoltare — fond obligatoriu pentru toti
coproprietarii, tinut intr-un cont bancar separat si protejat de
executare; contributiile se stabilesc de Adunarea Generala si se
calculeaza proportional cu cota-parte.

Destinatii legale ale fondului — interventii urgente la partile comune,
inventariere/pasaportizare/expertiza tehnica si alte lucrari permise
de regulamentul fondului.
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Cota-parte — ponderea fiecarui proprietar in partile comune, dupa
care se repartizeaza corect contributiile la fond si alte cheltuieli
comune.

Servicii intermediate - servicii contractate pentru comunitate
(evacuarea deseurilor, interfonie, paza, supraveghere video
etc.), ale caror conditi se aproba in Adunarea Generala.

Hotararea Adunarii Generale — decizie adoptata legal de Adunare,
obligatorie pentru toti proprietarii, inclusiv pentru absenti sau pentru
cei care au votat impotriva.

Datornic / Recuperarea creantelor — proprietar cu restante; ghidul
indica pasi precum notificarea, predarea catre colectori si, la nevoie,
cerere prealabila si actiune in instanta.

Scutiri/Reduceri — facilitati temporare pentru persoane cu dificultati
financiare, acordate pe criterii aprobate (de exemplu varsta,
dizabilitati, familii numeroase).

Cvorum — Numarul suficient de participanti pentru ca o adunare sa
se poata considera imputernicita sa adopte o hotarare

Utilizare exclusiva - Situatia in care o parte comuna a blocului (de
exemplu: un loc de parcare, o boxa/debarale, o terasa, o gradina sau
un acoperis) este folositd doar de un anumit proprietar sau de un
grup mic de proprietari. Acea parte ramane tot proprietate comuna
a tuturor, dar accesul si folosinta zilnica sunt rezervate numai celor
carora li s-a atribuit acest drept prin hotararea asociatiei aprobata cu
2/3 din voturi.
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Puterea asocierii nu este doar o idee frumoasa — este o forta reald, capabild sa schimbe
viata unei comunitati. Cand oamenii se unesc si decid impreuna, de jos in sus, solutiile
sunt mai corecte, mai rapide si mai durabile. Un bloc bine administrat incepe cu vecini care
isi spun opinia, isi asuma decizii si actioneaza. Nu asteptati ca altcineva sa decida de ce
aveti nevoie — e mai eficient s fiti parte din echipa care schimba lucrurile in bine. Tmi
doresc curti confortabile, sigure si frumoase, iar acolo unde exista unitate, exista putere si
impreuna le putem face pe toate.

Vladimir Bolea, Viceprim-ministru, Ministru al Infrastructurii si Dezvoltarii Regionale

Acest ghid serveste drept instrument esential pentru administratorii de bloc, membrii
asociatiilor de locatari si toti cei implicati in administrarea imobilelor. Continutul sau
imbina informatii practice, explicatii legislative si sfaturi utile pentru a asigura o gestionare
eficientd, transparenta si corecta.

Ghidul vine sa sa sprijine administratorii sa-si indeplineasca atributiile cu profesionalism
si transparentd, contribuind la crearea unui mediu locativ sigur, ordonat si prietenos pentru
toti locatarii.

Sergiu Brinza, director, Agentia pentru Dezvoltare Regionala Municipiul Chisinau
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