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Olga Cutulab
APLICAREA MANAGEMENTULUI FACILITATILOR IN CADRUL
CONDOMINIULUI

REZUMAT

Elaborarea tezei de masterat cu tema ,,Aplicarea managementului facilitdtilor in cadrul
Legii condominiului” reprezintd un studiu aprofundat ce are drept scop studiul domeniului
legislativ din Republica Moldova in vederea aplicarii managementului facilititilor in cadrul
gestiondrii eficiente a fondului locativ In condominiu.

Obiectivele principale urmarite in procesul de elaborare fiind accentuarea importantei
integrarii serviciilor de management al facilitdtii in cadrul administrarii cladirilor, prin
intermediul Legii condominiului, astfel Tncurajindu-se dezvoltarea acestui domeniu pe piata
Republicii Moldova.

Lucrarea in sine este constituitd din 3 compartimente de baza: particularititile Legii
condominiului, studiu comparativ a proiectelor de lege a condominiului si managementul
facilitatilor. Aceste compartimente fiind interdependente ofera o imagine complexa a directiei de
dezvoltare a cadrului legislativ in vederea optimizarii operatiunilor de administrare a fondului
locativ care urmareste excluderea lacunelor legii. Acesta constituind un punct de baza in
motivarea companiilor de a activa pe teritoriul Republicii Moldova.

In primul capitol sunt prezentate evenimentele istorice care au conditionat aparitia si
necesitatea legii condominiului, prevederile actuale a Legii nr. 913/2000 condominiului n
vederea activitatii asociatiilor in condominiu si disfunctionalitatile gestionarii fondului locativ
conform legii.

In cel de-al doilea capitol este reprezentat un studiu comparativ a Legii actuale nr.
913/2000 si Legii nr. 276/2018 (lege in faza de reexaminare) cu privire la condominiu. Studiul
urmareste posibilitatea rezolvarii lacunelor existente si analiza eficientei Legii noi.

In cadrul celui de al treilea capitol este descris contextul dezvoltirii domeniului
managementului facilitdtilor la nivel global si impacul acestuia. Domeniul de aplicabilitate n
Republica Moldova si serviciile prestate in acest domeniu, dar si tendintele de dezvoltare a
acestui domeniu in contextul pandemiei COVID-19.

Subiectul este actual, deoarece abordeaza aplicabilitatea managementului facilitatilor —
domeniu slab dezvoltat la noi pe piatd, dar care este promitator din punct de vedere a
sustenabilitdtii si oferirii serviciilor de calitate. Descriind necesitatea de aplicare a MF 1n cadrul
asociatiilor de gestionare a proprietdtii comune, luandu-se in calcul starea agravatda a fondului
locativ din tara.

Cuvinte cheie: managementul facilitatilor, legea condominiului, asociatie in condominiu, cladiri



Olga Cutulab
APPLICATION OF FACILITIES MANAGEMENT WITHIN CONDOMINIUM LAW

SUMMARY

The work of the master's thesis entitled "Application of facilities management within the
Condominium Law" is an in-depth study that aims to study the legislative field in the Republic
of Moldova in order to apply the facilities management in the efficient management of buildings
in the condominium.

The main objectives pursued in the elaboration process are to emphasize the importance
of integrating services of the facilities management within the building administration through
the Condominium Law. Thus encouraging the development of this field on the market of the
Republic of Moldova.

The work is build up from 3 basic compartments: specific features of the condominium
law, a comparative study of the condominium draft laws and the facilities management. These
interdependent compartments provide a complex picture of the direction of development of the
legislative framework in order to optimize operations of the housing fund administration that
seeks to exclude the law gaps. This represent the base point in motivating businesses to establish
a presence in Moldova.

In the first chapter are represented the historical events that conditioned the appearance
and necessity of the condominium law, the current regulations of Law no. 913/2000 in view of
the activity of the condominium associations and the dysfunctions of building fund management
according to the law.

The second chapter compares the current condominium law, Law No. 913/2000 and Law
No. 276/2018 (law awaiting re-examination). The study seeks to address existing gaps and
analyze the effectiveness of the new law in the context of today's society potential.

The third chapter describes the development context of the global facilities management
field and its impact. Also the applicability of field in the Republic of Moldova and the services
provided in this domain, and the development trends of this field in the context of the COVID-19
pandemic.

The theme of work is up-to-date because it addresses the applicability of facility
management - a field that is poorly developed in our market, market but has great potential in
terms of sustainability and high-quality services. Describing the need of application the MF
within joint property management associations, taking into account the bad conditions of the
housing development in the country.

Keywords: facilities management, condominium law, condominium association,buildings
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INTRODUCERE

Desi incé din anul 1993 fondul locativ a Republicii Moldova este transmis 1n proprietatea
privatd, sistemul de gestionare a cladirilor intampina numeroase dificultati. Aceasta se datoreaza
mai multor factori de ordin social, economic, politic, legislativ, administrativ etc.

In scopul asigurarii administrarii corespunzitoare a cladirii si functionalitatii, a fost
elaborata Legea cu privire la condominiu. Aceasta prevede ca locatarii unei cladiri pot sa
formeze o comunitate/asociatie in condominiu, fapt care le permite administrarea cladirii de
sinestatator (In comunitate) din punct de vedere a intretinerii si efectudrii lucrarilor de intretinere,
reparatie sau chiar reconstructie.

In timp aceasti lege, s-a dovedit de a nu fi foarte eficientd datoritdi multor lacune
depistate. Starea tehnica a fondului locativ devine tot mai precard cu trecerea fiecarui an, fiind
necesare interventii serioase si moderate la nivel de sisteme tehnico-edilitare si a structurii de
rezistenta a cladirilor. Peste jumatate din blocurile locative care au o varstd de peste 35 ani au
nevoie de reparatii capitale, gradul de uzura depasind 65%. Aceasta se datoreazd faptului ca o
buna parte a cladirilor sunt in gestiunea autoritatilor publice locale care duc lipsa de fonduri, iar
o alta parte a cladirilor sunt gestionate de catre comunitati/asociatii — dar o mare parte din aceste
asociatii nu acopera necesarul de baza de intretinere a unei cladiri, deoarece fondurile colectate
de catre locatari sunt insuficiente si nu exista parghii de tragere la raspundere a rau platitorilor.

Cu acest obiectiv, a fost realizat un studiu comparativ a noului proiect de lege propus
spre reexaminare — Legea nr.276 din 28.11.2018, pentru a analiza in ce masurd sunt rezolvate
lacunele legislative actuale, dar si avantajele si dezavantajele prevederilor noi. Unul din cele mai
mari dezavantaje a legii fiind - odatd cu adoptarea legii noi, bugetele de intretinere a cladirii
revin in totalitate locatarilor, fapt care constituie bugete mari care cu greu vor fi acoperite doar
de locatari fara suport extern si in lipsa administratorilor competenti pe piatd (luand in calcul si
starea economica actuald).

Cu scopul gasirii unor solutii in administrarea fondului locativ, a fost analizat domeniul
managementului facilitdtilor. Managementul facilitatilor fiind un domeniu complex de servicii
operationale de gestionare a spatiilor/cladirilor, mentenanta acestora, stabilirea parteneriatelor cu
furnizorii sau companiile ce presteaza servicii de securitate, gestionare deseuri, spatii verzi etc.
Acesta este un domeniu relativ nou pe piata Republicii Moldova, dar care reprezintd perspective
destul de bune prin scopul sau de baza — realizarea serviciilor de calitate la costuri minime, fapt
care oferd si o caracteristici de sustenabilitate. In baza unor studii mai aprofundate a impactului
Legii condominiului, managementul facilitatilor poate fi implementat si dezvoltat pe piata locala,

in special in gestionarea fondului locativ.



Obiectivul de baza al tezei de master este cercetarea si analiza aplicarii managementului

facilitatilor in cadrul Legii condominiului.

Elaborarea tezei de master s-a realizat, avand la baza urmatoarele obiective specifice:

administrarii cladirilor, prin intermediul Legii condominiului;

studiul comparat al Legii nr. 913 din 30.03.2000 cu privire la condominiu si Legii nr. 276
din 28.11.2018 cu privire la condominiu;

punerea in efidenta a avantajelor si dezavantajelor noilor prevederi a Legii nr. 276 din
28.11.2018;

studiul aprofundat al managementului facilitatilor si a nivelului de prezenta a acestui
domeniu pe piata Republicii Moldova;

propunerea managementului facilitatilor ca instrument de gestionare a fondului locativ in

mod eficient.



CONCLUZII GENERALE SI RECOMANDARI

Prezenta lucrare ,,Aplicarea managementului facilitatilor in cadrul legii condominiului”
abordeaza o tema actuald, ce are la baza studiul cadrului legal in gestionarea fondului locativ in
vederea implementarii sistemul de management al facilititilor in cadrul asociatiilor din
condominiu.

In urma analizei factorilor ce au generat aparitia Legii nr. 913/2000 dar si activitatea
organizatiilor de gestiune a fondului locativ si a administratiei publice locale din 2000 pana in
prezent, putem observa o oarecare dinamica, doar ca aceasta este insuficient in contextul in care
infrastructura si structura de rezistenta a fondurilor nu sunt gestionate si intretinute adecvat. Cum
am mai mentionat, aceasta se datoreaza factorilor complecsi ca: economia de piata, factorul
politic, neinformarea populatiei, lacunele legislative si birocratia in cadrul institutiilor de stat,
fapt care duce la evoluarea destul de inceata a lucrurilor.

S-a realizat analiza noii Legi cu privire la condominiu - Legea nr. 276/2018 care a fost
propusd spre examinare in cadrul Parlamentului. Aceasta lege tinde sa elimine lacunele existente
si sa corespundd reglementdrilor legislatiei Uniunii Europene, astfel la etapa de definire a
proiectului au fost luate drept reper practici din statele Europene. Prevederile legii sunt mult mai
superioare Legii nr. 913/2000, deoarece cuprinde o structura mult mai desfasurata incepand de la
notiuni, procese creare a condominiului, structura organizationald si atributii, metode de
functionare, responsabilitatile institutiilor administrative etc.

Legea condominiului reprezintd in sine o solutie prin care s-ar putea de administrat
fondul locativ Tn mod eficient. Aceasta stabileste modul in care cladirile pot fi administrate de
proprii locatari (fiind exclus procesul de administrare de catre institutiile statului), stabilind
raporturile de proprietate in condominiu, modul de creare a unei societdti/comunitdti in
condominiu, prevede drepturile si obligatiile a proprietarilor. Toate acestea contribuind la o mai
buna administrare, deoarece toate interventiile se realizeaza local, proprietarii pot observa
deficientele cladirii la zi si pot interveni la rezolvarea acestora in timp scurt si eficient.

S-a evidentiat faptul ca Legea mai are prevederi care necesitd a fi Imbunatatite, sunt
particularitati care necesitd modificari si studii suplimentare, astfel ca societatea, asociatiile

create si institutiile de stat sd poatd functiona in mod A PRIORI.

Analiza realizata, privind managementul facultatilor, are un potential de dezvoltare pe
piata din Republica Moldova, dovada fiind prezenta timidd a acestui domeniu in cadrul
prestatorilor de servicii si in utilizarea MF la nivel operational in cadrul companiilor Europene

de pe piata.



Managementul facilitdtilor poate deveni un instrument eficient in cresterea nivelului de
viata din cadrul fondului locativ. Desigur pentru acestea este necesar o ajustare a cadrului legal,
fapt care se preconizeaza sa fie realizat in trimestrul 4 din Planul de actiuni a Guvernului pe
perioada 2020-2023 (Anexa 3), iar in Trimestrul I se preconizeaza promovarea legii
condominiului.

Modificarea legii ar putea contribui la eliminarea dificultatilor in procesul investitional
imperfect, fapt care ar spori concurenta si ar motiva aparitia unor servicii de calitate mai buna si
diversa pe piatd, totodata asociatiile in condominiu ar putea sd administreze mai eficient fondul
locativ cu servicii de calitate.

Pe baza analizei realizate in cadrul capitolului 3, putem vedea cit de complex este
domeniul managementului facilitatilor si cat de variat este in dependentd de specificul
companiei. Dar totusi nu putem trece cu vederea impactul care il aduce prin realizarea
operatiunilor ce au un caracter econom si sustenabil, care asigura calitatea serviciilor si gradul de
confort al ocupantilor spatiilor. Mentenanta cladirilor prin intermediul managementului
facilitatilor presupune optimizarea proceselor de baza din punct de vedere a costurilor ce tin de
structura cladirii, retelele ingineresti, dar ludnd in calcul si de cerintele ocupantilor cladirii.
Eficienta acestui mod de gestionare se realizeazad prin planificarea operatiunilor din perspectiva
de lunga duratd, spre exemplu facilitatile eficiente energetic implicd investitii mari, care se
rascumpard in timp, constituind un plus valoare cladirii si mediului inconjurator.

Conform analizei, am putut observa ca domeniul managementului facilitatilor este in
continud dezvoltare pe piata globald, acest fapt se datoreaza eficientei sporite, care rezultd din
adoptarea acestui domeniu de catre organizatii. Acestea eficientizeazd metodele de lucru a
managerilor prin posibilitatea de a gestiona procese complexe de Intretinere. O altd caracteristica
descriptiva a managementului facilitatilor constituie dezvoltarea tehnologiei continud, care ofera
acces la informatii si date in timp real despre starea tehnica si functionald a cladirii sau chiar si la
nivel de interactiune cu furnizorii de servicii si produse. Acestea piermit efectuarea interventiilor
in timp eficient.

Domeniul tehnologiei informationale a constituit o cale de salvare in rezolvarea
evenimentelor neprevazute, cum a fost criza COVID-19. Studiile aratd cd MF nu a suferit in
urma crizei pandemice deoarece majoritatea serviciilor facilitate au rdmas necesare oamenilor,
ele constituind o necesitate de bazd. Acest fapt a demonstrat ca managementul facilitatilor este

un domeniu, in continud evolutie si de perspectiva.



Recomandari

Conform studiului realizat, care ne aratd ca dezvoltarea MF pe piatd este posibila, si

pentru atingerea obiectivului de baza integrarea serviciilor MF in cadrul administrarii cladirilor

in condominiu se recomanda:

- Promovarea legii condominiului 1n societate si a modului de dezvoltare a MF, pentru
a arata avantajele funtionarii acestui sistem;

- Elaborarea programelor educationale in domeniul managementului facilitétilor;

- Adoptarea inovatiilor din domeniul tehnologiei pentru a asigura o gestionare mai

eficientd si sustenabild a fondului locativ.

La nivel de stat, din punctul de vedere al reglementarilor Legii 276/2018 se recomanda:

realizarea unui studiu sociologic, pentru a determina impactul reglementarilor acestei legi
asupra paturilor sociale vulnerabile si potentialul economic a acestora;

elaborarea unui plan de implementare treptata a reglementarilor, astfel ca schimbarile sa
fie accesibile tuturor si pentru a nu duce la suprasolicitarea institutiilor de stat;

elaborarea unui plan de suport din partea statului in cazul cladirilor cu un grad de uzura
foarte mare;

realizarea oportunitatilor tip granturi ca mecanism de motivare a asociatiilor sa
imbunatateasca nivelul de intretinere a cladirii;

programe de educare a societatii in administrarea fondului locativ, prin intermediul

managementului facilitatilor (din cauza lipsei de specialisti pe piata).
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