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Introducere

In iulie 2016, IDIS Viitorul a prezentat nota de politici privind noul proiect de lege cu privire la
condominiu. In rezultatul discutiilor purtate in cadrul mesei rotunde, a fost identificata in cali-
tate de bariera majora la inregistarea blocurilor vechi de locuit in forma de asociere ACC, dato-
riile acumulate si nefacturate fata de principalii furnizori de utilitati, in special Termoelectrica.

Forma de asociere a coproprietarilor de condominiu (ACC) exista in Republica Moldova deja
de 16 ani, instituita prin Legea 913 din 30.03.2000. De 16 ani toate blocurile de locuit noi date in
exploatare sunt inregistate in calitate de ACC si opereaza cu succes pana in prezent.

Alta e situatia cu blocurile de locuit din fondul locativ vechi (construite pana in anii 1990). Timp
de 16 ani din toate blocurile de locuit conectate la termoelectrica in municipiul Chisinau, doar
82 de blocuri: 71 in orasul Chisindu si 11 in suburbiile orasului Chisindu s-au inregistrat in ACC.

Exista multiple cauze ale procesului extrem de lent printre care:

1. Procedurile anevoioase de perfectare a actelor necesare pentru predarea-primirea bunurilor.

2. Barierele articifiale create de functionarii IMGFL, prin nepregatirea datelor, nefurnizarea de
date necesare inventarierii bunurilor condominiului.

3. Dificultati in obtinerea datelor si actelor necesare de la alte institutii de stat.

4. Dificultati in atribuirea terenului real aferent blocului de locuit. Autoritatile publice locale
abordeaza acest subiect in calitate de operatiune separata, distinctd de transmiterea blocului
de locuit catre ACC in pofida faptului ca legea prevede cd terenul face parte din lista bunuri-
lor transmise catre ACC nou constituit.

5. Dificultati la inregistrarea la cadastru, cauzate de experienta redusa ale functionarilor privind
astfel de transferuri si actele necesare pentru inregistrare.

6. Evaluarea datoriilor aferente blocului de locuit si transmiterea acestora din partea autoritati-
lor catre ACC si recunoasterea acestora de catre furnizorii de utilitati.

In cadrul prezentei note de politici ne vom opri la analiza unei singure bariere, care necesita un
efort deosebit din partea locatarilor la inregistrarea ACC in cazul blocurilor vechi de locuit si
anume — datoria pentru energie termica fatd de Termoelectrica.



Responsabilizarea institutiilor de stat in implementarea acordului de asociere | 7

Furnizarea de energie termica
in municipiul Chiginau

La momentul actual Termoelectrica presteaza servicii de termoficare catre 3549 consumatori:

o Intreprinderi Municipale de Gestionare a Fondului Locativ - 30 consumatori;
 Asociatii de Proprietari a Locuintelor Private — 347 consumatori;
« Cooperative de Constructii a Locuintelor - 244 consumatori;
o Locuinte Departamentale - 15 consumatori;

« Case particulare - 524 consumatori;
» Apartamente cu distributie orizontala - 836 consumatori;
« Agenti economici - 1390 consumatori;
 Buget republican - 132 consumatori;
 Buget municipal - 57 consumatori.

Observam cd cca 70 % din consumatorii de energie termicd din sistemul centralizat reprezinta
fondul rezidential: blocurile locative si casele particulare.

Tabelul 1: Evolutia balantei termoenergetice in anii 2011-2014

Energia termica . . . Livrat util N
. gv Ate Pierderi de energie vrat ut Ponderea in totalul
livrata in retea,

consumatorilor e o,
. de livrari, %
mii Geal

Denumirea in-
finali, mii Gcal

treprinderilor

termica, mii Geal

2012 | 2013 | 2014 | 2012 | 2013 | 2014 | 2012 | 2013 | 2014 | 2012 | 2013 | 2014

SA»Termocom» | 1717,7 | 1577,2/| 1573,1 | 359,2 | 3589 | 350,9| 1358,5 | 1218,3 | 1222,2| 854 | 858 | 859

Din tabelul de mai sus privind evolutia balantei termoenergetice in dinamica se observa o dimi-
nuare volumului energiei termice livrate. Debransérile au loc ca urmare a disconfortului de la
inceputul si sfarsitul sezonului de incélzire. Serviciul prestat de fostul Termocom, actualmente
Termoelectrica a fost pe parcursul anilor unul de joasa calitate. Populatia nu isi putea alege in
mod individual momentul conectdrii la agent termic a apartamentului. Exista persoane care
doresc sa se conecteze mai devreme, dar sd aiba facturi mai mari, altii doresc - mai tarziu si
astfel aleg sa pliteasca mai putin pentru agentul termic. De asemenea, serviciul este perceput
de populatie necalitativ si din motiv ca temperaturile din apartamente sunt diferite, iar facturile
spre plata la fel. In timp, in urma reparatiilor o parte din populatie in urma reparatiilor schim-
bau portiunea coloanei din apartament pe alta uneori cu diametru mai mic. Acestea, dar si alte
motive au dus la nemultumirea privind modul de organizare a procesului de livrare a agentului
termic, care a generat o presiune constanta privind cautarea de solutii alternative de incalzire.
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Tabelul 2: Dinamica veniturilor de la livrarea energiei termice consumatorilor, mii lei

Venituri, mil. lei
2011 2012 2013 2014
S.A. «Termocom» 1284,3 1 340,86 1202,45 1 206,32

Denumirea intreprinderilor

Vedem aceeasi evolutie a veniturilor in lei. In dinamica acestea au fost in scidere de la 1284 mil
lei in anul 2011 péna la 1206 mil lei in anul 2014.

Pentru Termoelectrica deconectarea de la sistemul centralizat de cdldura creste costurile fixe,
impinge tarifele in sus si face intreprinderea necompetitiva fata de sistemul autonom. Este im-
portanta mentinerea in stare functionald a infrastructurii vechi, dar si modernizarea sistemului
centralizat care asigura acelasi confort ca si sistemul individual, care insa necesita investitii su-
ficient de importante.

Tabel 3: Date privind blocurile locative conectate la agentul termic centralizat al Termoelec-
trica pe tipuri de consumatori si arie geograficd.

Consumator Chisinau Suburbii
Agenti economici 24 1
Agenti economici de stat 44
ACC 71 11
APLP 570 40
CCL 315 2
Alte asociatii de locatari nestatali 4 1
IMGFL 1578 11
Intreprinderi ale APL 29 102
Institutii de invatimant 91 2
Institutii de stat 40
Total 2766 170
Grand Total 2936

Din totalul blocurilor de locuit, peste 58% (1720), sunt administrate de intreprinderi municipale
sau alte forme de intreprinderi ale autoritatilor publice locale de gestionare a fondului locativ.
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Datoriile fata de Termoelectrica

Cauza formadrii datoriilor fatd de Termoelectrica sunt multiple. Una din cauzele majore este lipsa
contorizarii individuale a consumatorului din blocurile locative, astfel incit consumatorul sa
poata gestiona de sinestatator debitul de energie termica in dependentd de necesitati si resurse
financiare.

Sistemul sovietic de distribuire pe verticala nu a fost reformat de 25 de ani. Institutiile de stat au
ignorat totalmente sectorul fondului locativ invechit. In térile vecine exista o serie de programe
de reabilitare a cladirilor vechi cu oferirea de granturi din partea statului, atat a bugetelor locale
cét si centrale in proportii de 50-90% din costul de renovare, care includ modernizarea retelelor
ingineresti si implementarea solutiilor noi de distributie si contorizare. Mai jos este prezentat pe
scurt date despre programul de reabilitare a blocurilor de locuit vechi in Romania.

Programul de reabilitare termicd a blocurilor de locuit oferit in Romdnia

Programul de reabilitare termica a blocurilor de locuit oferit in Romania conform OUG
nr.18/2009, cu modificérile si completarile ulterioare si Normele metodologice de aplicare a
OUG nr. 18/2009 aprobate prin OMDRL nr. 163/2009 prevede urmatoarele:

Asociatia de locatari pldteste 20% din costul total al lucrdrilor de reabilitare. Restul de 80% este
asigurat de la bugetul de stat si cel local.

Procentul de 20% din totalul lucrarii de reabilitare se imparte intre toti proprietarii, fiecdruia reve-
nindu-i o cotd parte in functie de cota parte indivizd ce revine fiecarui proprietar.

In cazul in care asociatia, unul sau mai multi proprietari nu isi pot achita partea ce le revine,
primaria locala poate prelua partial sau integral costurile si poate decide modul in care se va
recupera ulterior suma de bani.

80% din costul reabilitdrii termice este asigurat astfel:

o 50% de la bugetul de stat, prin Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice, in
limita fondurilor aprobate anual pentru Programul national privind cresterea performantei
energetice a blocurilor de locuinte;

o 30% de la bugetul local, in limita fondurilor aprobate anual pentru Programul local privind
cresterea performantei energetice a blocurilor de locuinte.

Programul admite urmatoarele lucrari pentru finantare:

o repararea elementelor de constructie ale fatadei care prezintd potential pericol de desprinde-
re si /sau afecteazd functionalitatea blocului de locuinte
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repararea acoperisului tip terasd/sarpantd, inclusiv repararea sistemului de colectare a ape-
lor meteorice de la nivelul terasei / invelitoarei tip sarpantd

demontarea instalatiilor si a echipamentelor montate aparent pe fatadele / terasa blocului de
locuinte, precum si remontarea acestora dupd efectuarea lucrdrilor de interventie

refacerea finisajelor interioare in zonele de interventie

repararea / refacerea canalelor de ventilatie din apartamente in scopul mentinerii / realizdrii
ventildrii naturale a spatiilor ocupate

realizarea lucrdrilor de rebransare a blocului de locuinte la sistemul centralizat de producere
si furnizare a energiei termice

montarea echipamentelor de mdsurare individuald a consumurilor de energie

repararea trotuarelor de protectie, in scopul elimindrii infiltratiilor la infrastructura blocului
de locuinte

repararea / inlocuirea instalatiei de distributie a apei reci si / sau a colectoarelor de canali-
zare menadjerd si / sau pluviald din subsolul blocului de locuinte pand la caminul de bransa-
ment / de racord

montarea echipamentelor de mdsurare individuald a consumurilor de energie atdt pentru
incalzire, cat si pentru apd calda de consum.

Principalele obiective urmarite de stat prin programul dat sunt:

Imbunititirea conditiilor de igiena si confort termic;

Reducerea pierderilor de cdldura si a consumurilor energetice;

Reducerea costurilor de intretinere pentru incdlzire si apa caldd de consums;

Reducerea emisiilor poluante generate de producerea, transportul si consumul de energie;

Pdstrarea valorii arhitecturale, ambientale si de integrare cromaticd in mediul urban.

In Republica Moldova la momentul actual s-au fiacut doar pasi timizi privind organizarea livra-
rii de agent termic de la furnizorul central conform tehnologiilor moderne. Astfel s-a finalizat
construirea a 9 blocuri de locuit cu contorizare pe orizontala. E de remarcat cd aceastea au fost
proiecte strict comerciale. Un alt pas important a fost faptul ca ultimile modificari legislative
obliga "Termoelectrica” sa ofere contoarele individuale gratis astfel anul acesta a fost realizat
un singur proiect de conversie a sistemului de distributie pe verticald in sistem de distributie pe
orizontala in unul din blocurile vechi. Alte realizari in directia modernizarii modului de distri-
buire a agentului termic central nu au fost. Programe de stat in acest scop de asemenea nu au
fost concepute si implementate.
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Datoriile nefacturate - barierd cheie la reorganizarea blocurilor in ACC

Pe parcursul a 25 de ani s-au acumulat datorii foarte mari fata de Termoelectrica, iar fondul
rezidential este lider absolut la acest capitol detinand 98% din totalul datoriilor istorice. Din to-
talul datoriilor fondului locativ, intreprinderile municipale de gestionare a fondului locativ detin
intaietatea cu peste 64% din total datorii pe aceasta categorie.

Tabelul 4: Datoriile istorice si curente fatd de Termoelectrica pe categorii

inclusiv:
i Datoria la )
01.12.16 Datoria istorica Datoria
curente
«Termoelectrica» S.A., total 1,054,994,756 800,539,701 254,455,055
|n§tltut.'l'l de stat (Ministere, departamente, 49,643,136 7,443,243 42,199,893
primarii, etc)
Agentii economici 35,411,834 8,301,404 27,110,429
Fondul locativ, total 969,939,787 784,795,053 185,144,733
inclusiv:
TMGFL 609,004,166 504,801,875 104,202,291
CCL 68,822,635 40,114,002 28,708,632
APLP 260,650,045 214,743,408 45,906,636
Alte Categorii 31,462,942 25,135,767 6,327,175

Un factor important la acumularea datoriilor este metodologia de facturare aplicata de intre-
prinderile municipale de gestionare a fondului locativ.

Din anumite considerente factura primitd de gestionar pe blocuri nu era repartizata integral
locatarilor, ci 0 sumd mai mica. Astfel in fiecare luna, ani la rand, o parte a sumei facturate de
Termocom (Termoelectrica) pentru blocul locativ nu erau incluse in calcule si facturate loca-
tarilor, fiind acumulate datorii de sute de mii de lei pe blocurile locative. Locatarii nici nu sunt
in cunostintd de cauza privind existenta acestor datorii. In momentul deciziei locatarilor de a
se reorganiza in calitate de ACC, atat IMGFL, cat si Termoelectrica forteazi conducerea ACC
sd recunoasca datoriile respective si sd le preia prin concesiune la bilanutul sdu. Datoriile care
anterior au fost facturate catre locatari nu reprezinta problema pentru ca existd o baza legala
(facturile expediate locatarilor) de actionare a rauplatnicilor si respectiv colectarea fondurilor
necesare pentru achitarea datoriei. Pe cand datoriile nefacturate au termen de prescriptie limi-
tat, astfel incat executarea silitd a acestor datorii este practic imposibild. Dar, in acelasi timp loca-
tarii refuza sd continue procesul de inregistrare in cazul in care ca rezultat al acestei reorganizari
vor avea de achitat citeva sute de mii de lei suplimentar. Astfel aceste datorii devin o bariera
importantd in reorganizarea blocurilor locative vechi in ACC.



12 | Responsabilizarea institutiilor de stat in implementarea acordului de asociere

Grafic 1: Structura datoriilor fatd de Termoelectrica la 1 decembrie 2016,
pe categorii si tip datorii, MDL
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Grafic 2: Structura datoriilor istorice fatd de Termoelectrica
pe categorii de debitori

1%

0%

1%

M Institutii de stat

m Datoria Compensatia nominativa
B Agentii economici

® Fondul locativ, total

Aceastd situatie reprezintd una din problemele majore din sectorul fondului locativ invechit, dar
care este ignorata cu darzenie de catre autoritatile publice, nu este discutata cu societatea civild,
nu se propun proiecte de solutionare a acestei probleme, fiind acuzati doar locatarii privind ne-
cunoasterea “beneficiilor” si nedorinta de inregistrare a blocurilor vechi de locuit in forma de
organizare ACC.
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Optiunile de solutionare
a datoriilor nefacturate

Problema datoriilor pentru energia termica consumata de fondul locativ are doua provocari:
 Stoparea acumuldrii de datorii nefacturate

o Solutionarea problemei datoriilor deja acumulate si nefacturate

Optiuni de solutionare ar fi mai multe, inclusiv o parte din ele complementare.

Stoparea cresterii datoriilor nefacturate

Pentru a realiza stoparea cresterii datoriilor nefacturate ar fi rational ca sé fie schimbata meto-
dologia de calcul astfel ca sa fie distribuita integral suma privind energia termica consumata
pe bloc. Refacturarea integrald a consumului de energie termica este solutia cea mai corectd si
fezabila. In consecintd se va elimina riscul survenirii problemelor si discrepantelor financiare
atat la furnizor, cat si la gestionar.

In acelasi timp aceasti misura nu va solutiona datoriile vechi acumulate.

Datorii istorice acumulate si nefacturate

Din motivul ca datoriile date sunt nefacturate, este extrem de greu de fortat pe cii juridice lo-
catarii sa le achite. Nici IMGFL, nici Termoelectrica, nici ACC-ul nou format nu au parghii ju-
ridice de a recupera datoriile nefacturate. Anume din acest motiv primii doi incearca sa arunce
pe umerii conducerii ACC-ului nou format aceasta problema fara solutie, de fapt blocand inre-
gistrarea in forma de ACC a blocului vechi de locuit. Transferarea datoriei nefacturate sub orice
forma catre locatari NU reprezinta o solutie, aceasta fiind juridic practic nefezabila. Fortarea
unei astfel de solutii ar reprezenta o lovitura dura asupra uneia din cele mai vulnerabile categorii
de locuitori ai Chisinaului.

Asumarea datoriei nefacturate de catre Termoelectrica ar fi o solutie, insd mai putin atractiva.
In acest caz Termoelectrica radiazd din bilantul siu datoriile date, acestea transformandu-se
in pierderi financiare. In final aceste pierderi vor fi incluse in tarif si la un exercitiu in masa de
convertare a datoriilor in pierderi, tariful va creste semnificativ. Distribuirea datoriei de peste
800 milioane lei acumulate pana in prezent pe o perioada de 5 ani ar duce la cresterea tarifului
cu circa 15%. Aceasta povara se va aseza din nou pe spatele celei mai vulnerabile categorii de
locuitori ai capitalei si va face si mai neatractiva solutia de incélzire centralizata, fapt care este in
defavoarea Termoelectrica. Solutia datd are un alt mare neajuns. Aceste datorii au fost facturate
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de citre Termoelectrica citre IMGFL-uri. Astfel Termoelectrica are toate parghiile juridice de
a solicita achitarea acestor datorii de la IMGFL-uri, le poate actiona in judecata si chiar cere
initierea procedurii de insolvabilitate a acestora in cazul in care IMGFL-ul nu dispune de re-
surse financiare si nu este sustinut financiar de catre Primaria municipiului Chisinau. Respectiv
Termoelectrica nu are nici un motiv sd radieze aceste datorii si sa ceara ulterior o majorare a
tarifului — actiune absolut nepopulara.

Locatarii blocurilor de locuit care doresc sé se inregistreze sub forma de ACC-uri se pomenesc
prinsi in acest triunghi dificil si complex, reprezentdnd cea mai naiva si slaba veriga. Locatarii
sunt nevoiti sa lupte cu marii rechini ai gestionarii utilitatilor, lupta care necesita timp, resurse si
cunostinte juridice profunde. In consecinta locatarii sunt nevoiti sa abandoneze orice tentativa
de administrare independenta a blocului. Pana in prezent autoritatile publice nu au facut nici o
tentativa de solutionare a acestei probleme si sa ofere o procedura clara si corecta pentru locatari
privind cesiunea catre ACC nou create doar a datoriei facturate, datoria nefacturata raménand
a fi subiect al relatiei IMGFL (autoritate publica locald) si Termoelectrica. Procedura trebuie si
fie simpla, iar functionarii publici si Termoelectrica sa nu puna careva piedici la realizarea pro-
cesului de predare-primire.

Solutia optima

Solutia optima de deblocare a situatiei este urmatoarea:

1. Modificarea metodologiei de calcul a platii locatarilor prin Refacturarea integrald catre lo-
catari a sumei aferente energiei termice de cétre intreprinderile de gestionare municipale
a fondului locativ, astfel incét sa stopeze acumularea de datorii nefacturate.

2. Sd supuna inventarierii datoriile nefacturate si sd conceapd un program de achitare a aces-
tor datorii din bugetul municipal/central/ APL conform unui grafic agreat cu Termoelec-
trica.

3. Sa fie stabilitd o procedura clara, conform legislatiei in care sd fie stipulate obligatiunile
functionarilor de stat si cei de la Termoelectrica, lista documentelor care trebuie s fie
pregitite de citre functionarii IMGFL/APL si transmise reprezentantilor ACC. Termenii
de executare a acestora.

Solutia ideald ar fi:

Initierea unui program de finantare sub forma de grant similare celor implementate de tarile
vecine, in proportie de 50-80% din costul de conversie a distributiei agentului termic de pe
verticald pe orizontald si a altor cheltuieli de reparatie necesare in baza de aplicatie de proiect
depusa de catre reprezentantii blocurilor ce s-au inregistrat in calitate de ACC. Pentru ca proce-
dura sa fie maxim simplificata si a evita careva calcule complexe, grantul trebuie sa fie stabilit in
calitate de suma fixa per punct individual de conexiune in baza estimarilor efectuate de experti.
La aprobarea aplicatiei de proiect, sumele sunt acordate ACC-urilor in cont in baza numarului
de puncte individuale conectate, cu verificarea ulterioara a executérii lucrarilor specificate in
aplicatia de proiect.
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Implementarea unui astfel de program este si solutia excelenta pentru repartizarea echitabild a
platilor pentru energia termica intre locatarii unui bloc, deoarece plitile vor fi efectuate in baza
contoarelor individuale instalate pentru fiecare apartament, iar conflictele intre gestionari, Ter-
moelectrica si consumatorul final vor disparea de la sine.



* XK
* Knowledge

* creating
development

*
X x %k



