Programul Națiunilor Unite pentru Dezvoltare
Procesul-verbal al sesiunii online de informare
pentru Apelul pentru exprimarea interesului privind selectarea a 10 (zece) grupuri de inițiativă care vor beneficia de sprijin pentru constituirea Asociațiilor de proprietari în condominiu, Moldova, EoI/03381.
6 octombrie 2026, 18:00 EEST
Online, platforma Zoom
Ordinea de zi:
I. Prezentarea Apelului pentru exprimarea interesului, a procedurii de aplicare și a criteriilor de selecție.
II. Întrebări și răspunsuri.
Participanți (identificați în chat):
1. Viorica Cretu – Chișinău
2. Roman Slobozian – Ialoveni
3. Radion Gareev – Chișinău
4. Veronica Mitrosenco – Chișinău
5. Olga Albu – Anenii Noi
6. Marianna Tucan – Chișinău
7. Elena Faurean – Ialoveni
8. Ecaterina Aparatu – Chișinău
9. Lucia Guleac – Chișinău
10. Sergiu Slobozeanu – Chișinău
11. Serghei Bordei – Chișinău
12. Andrei – Ialoveni
13. Artur Colupanov – Ialoveni
14. Lilia – Ialoveni
15. Vitalie Rotaru – Chișinău
16. Iurie Boțan – Chișinău
17. Maria Boico – comuna Grătiești, Chișinău
18. Paulina Bacinschi – Chișinău
19. Vadim Suveica – Chișinău
20. Natalia Colesnic – Chișinău
21. Mariana Lozinschi – Chișinău
22. Vasile – Chișinău (Râșcanovca)
23. Victoria – Chișinău
24. Gheorghe Riciu – Manager de proiect, PNUD Moldova
25. Rodion Gavriloi – Prezentator, Centrul de Contact
26. Oxana Miron – Jurist și administrator de bloc, Centrul de Contact
27. Serghei Dulghieri – Asociat de proiect, PNUD Moldova
28. Irina Morari – Ofițer de proiect, PNUD Moldova

I. Prezentarea Apelului, a procedurii de aplicare și a criteriilor de selecție
Sesiunea de informare a fost deschisă de dl Gheorghe Riciu, Manager al proiectului „Greening the Future”. Dânsul a salutat cei peste 40 de participanți, a prezentat echipa care va sprijini inițiativa și a informat că sesiunea este înregistrată exclusiv în scopul elaborării prezentului proces-verbal; înregistrarea nu va fi publică, iar procesul-verbal va fi publicat pe pagina web a PNUD Moldova, pentru ca cei care nu au putut participa să aibă acces la răspunsuri. Participanții au fost rugați să indice în chat numele și localitatea. Prezentarea a fost susținută de dl Rodion Gavriloi.
Dl Gavriloi a explicat că Apelul, implementat de PNUD Moldova în parteneriat cu Danemarca, are drept scop selectarea a 10 grupuri de inițiativă care vor beneficia, timp de aproape un an, de sprijin juridic, organizatoric și de instruire (mentorat) gratuit pentru constituirea unor Asociații de proprietari în condominiu (APC) funcționale, și nu doar pentru obținerea unui act de înregistrare. Sprijinul include instruiri privind gestionarea unei APC (organe de conducere, adunări generale, soluții pentru cvorum), diagnosticarea blocului, documentele de constituire, regulamentul și primul buget cu tarife. Toate deciziile privind statutul, regulamentul, bugetul și tarifele rămân la discreția proprietarilor.
Motivele pentru constituirea APC au fost prezentate astfel: legea adoptată în 2022 și intrată în vigoare în 2023 obligă blocurile locative să se organizeze în APC, inclusiv prin transformarea formelor vechi (cooperative, asociații ale proprietarilor de locuințe privatizate – ACC, APLP, CCL); APC decid de sine stătător asupra tarifelor, proiectelor și administratorului; iar doar APC pot aplica la programe de finanțare, inclusiv la programul guvernamental de termoizolare, precum și la alte programe guvernamentale și neguvernamentale, în timp ce întreprinderile municipale de gestionare a fondului locativ (IMGFL) sunt, în majoritate, insolvabile și nu pot accesa asemenea fonduri.
Etapele de înregistrare prezentate: (i) vizită de diagnostic și plan individual de acțiuni; (ii) adunări consultative cu vecinii; (iii) hotărârea de înființare, semnată de un sfert dintre proprietari (de jumătate dintre proprietari, dacă asociația va include mai multe condominii), adunarea de înființare nemaifiind necesară conform legii modificate; (iv) înregistrarea la Agenția Servicii Publice împreună cu statutul; (v) elaborarea regulamentului, bugetului și tarifelor, aprobate de adunarea generală. Taxa de înregistrare la Agenția Servicii Publice, de aproximativ 1 100 MDL, este achitată inițial de grupul de inițiativă și rambursată acestuia, repartizată în mod egal tuturor membrilor, după ce asociația dispune de conturi bancare și de primele plăți, estimativ în două–trei luni.
Eligibilitate și aplicare: cererea este depusă de un grup de inițiativă format din cel puțin trei (recomandat trei–cinci) proprietari (nu chiriași) de apartamente sau de alte unități cu număr cadastral (inclusiv spații nelocative și locuri de parcare), cu o persoană de contact. Grupul poate reprezenta un bloc sau mai multe blocuri cu curte sau infrastructură comună; pentru blocurile mai vechi, cu mulți locatari cu venituri mici, s-a recomandat unirea a două–patru blocuri pentru împărțirea cheltuielilor fixe (administrator, contabilitate, taxe bancare). Sunt eligibile blocurile gestionate de IMGFL, de forme vechi de asociații sau care nu au nicio formă de gestionare; casele particulare nu sunt eligibile. Blocurile care au deja o APC nu pot participa la acest Apel. Cererea constă din Anexa 1 și Anexa 2 (scrisoare de intenție), disponibile în limbile română și rusă, împreună cu ghidul de aplicare, pe pagina web a PNUD Moldova; acestea se completează, se semnează și se expediază prin e-mail dlui Riciu. Răspunsurile la cele trei întrebări deschise din cerere stau la baza evaluării. Completarea cererii durează circa 15–20 de minute.
Procedura de selecție: (1) depunerea cererii până la 16 octombrie 2026, ora 17:00; (2) verificarea cererilor, informațiile lipsă fiind solicitate aplicanților; (3) interviuri scurte (15–20 de minute), online sau, în Chișinău, la fața locului; (4) evaluarea în baza criteriilor și selectarea a 10 grupuri, plus până la trei grupuri de rezervă care le vor înlocui pe cele care nu înregistrează progres; (5) comunicarea rezultatelor tuturor aplicanților. La finalul programului vor fi elaborate ghiduri pentru alte grupuri de inițiativă, care vor acoperi diferitele trasee (de la IMGFL, de la o formă veche de asociație, dintr-un bloc nou, de la dezvoltator).
Criteriile de selecție (maximum 20 de puncte pentru fiecare, 100 de puncte în total; pragul minim de eligibilitate este de 50 de puncte):
· Localitatea – 20 de puncte pentru localitățile din afara Chișinăului, 15 puncte pentru suburbiile Chișinăului, 10 puncte pentru Chișinău.
· Numărul de apartamente – cu cât blocul este mai mare, cu atât scorul este mai mare (100 sau mai multe apartamente – scorul maxim; 50–100 de apartamente – 15 puncte).
· Motivația și angajamentul grupului – în baza cererii; se așteaptă implicarea activă a grupului, ideal și în organele de conducere.
· Capacitatea de mobilizare – experiența anterioară de mobilizare a locatarilor (de ex., amenajarea curții, zile de curățenie).
· Situația juridică și fezabilitatea – statutul juridic actual al blocului și posibilitatea constituirii unei APC.
S-a precizat că Comisia va lua în considerare blocuri din Chișinău și din alte localități, vechi și noi, cu sau fără formă veche de asociație; singura cerință este ca clădirea să fie bloc locativ. De asemenea, s-a menționat că blocul care se separă de IMGFL nu moștenește datoriile IMGFL, în timp ce o asociație veche (ACC, CCL) transformată în APC păstrează același cod fiscal și, odată cu acesta, datoriile existente.
Ulterior a început sesiunea de întrebări și răspunsuri.
II. Întrebări și răspunsuri
Întrebarea 1: Unde pot fi găsite Anexele 1 și 2 și vor fi ele expediate pe Viber?
Răspuns: 	Toate anexele și ghidul de aplicare, în limbile română și rusă, pot fi descărcate de pe pagina web a PNUD Moldova dedicată Apelului (linkul a fost indicat în chat). Cererile completate se expediază prin e-mail dlui Riciu. Întrebările privind formularele pot fi expediate până la 16 octombrie, de preferință nu în ultima jumătate de oră înainte de termen.
Întrebarea 2: O asociație a fost constituită în 2022, dar nu este funcțională, deoarece blocul aparține unei instituții de învățământ și nu s-a reușit separarea, în pofida multor eforturi. Poate programul să ajute?
Răspuns: 	Blocurile gestionate de întreprinderi sau instituții de stat (de ex., calea ferată, instituții de învățământ) pot constitui o APC. Gestionarul actual pierde funcția de gestiune, este obligat să transmită toată documentația, iar proprietarii decid asupra tarifului și bugetului propriu. Fiecare caz este analizat individual; aplicantei i s-a recomandat să aplice și să discute situația blocului la interviu.
Întrebarea 3: Un bloc mare are șase scări sub un număr cadastral și două sub altul, o parte dintre locatari fiind împotrivă. Este vorba de un condominiu sau de două și ce cotă de semnături este necesară?
Răspuns: 	Aceasta depinde de modul în care cadastrul înregistrează clădirea (comunicații, elemente comune); se recomandă consultarea specialiștilor de la cadastru. Dacă blocul constituie un singur condominiu, hotărârea de înființare se semnează de un sfert dintre proprietari; dacă asociația include mai multe condominii – de jumătate dintre proprietari.
Întrebarea 4: Locatarii se tem de majorarea tarifelor și de faptul că administratorul va profita. Cum se stabilesc tarifele și remunerarea administratorului?
Răspuns: 	Tarifele, cheltuielile, scutirile și remunerarea administratorului sunt stabilite exclusiv de adunarea generală (50% + 1 din voturi), nu de administrator sau de consiliu. Adunarea poate schimba administratorul oricând, fără a indica motive, și alege un consiliu de trei, cinci sau șapte membri care supraveghează administratorul. Tarifele diferă de la o asociație la alta (exemple de la 1 până la 7 MDL pe m²), iar costurile pot fi reduse prin contribuția voluntară a locatarilor. Adunarea generală poate acorda, de asemenea, scutiri totale sau parțiale locatarilor cu venituri mici.
Întrebarea 5: Există un termen-limită pentru trecerea la APC și ce se întâmplă cu blocurile gestionate nici de un IMGFL, nici de o asociație?
Răspuns: 	Nu există un termen-limită. Conform legii, acoperișul, scările, intrările și liftul sunt proprietate comună a tuturor proprietarilor, iar proprietarii sunt responsabili de gestionarea lor. APC se constituie tocmai în acest scop, iar programele precum cel de termoizolare sunt accesibile doar asociațiilor.
Întrebarea 6: O APC (fostă CCL) cu 90 de apartamente nu a organizat adunare generală din 2016. Se poate crea o asociație în cadrul asociației?
Răspuns: 	Nu. Un condominiu (un bloc sau mai multe blocuri pe același teritoriu) poate avea o singură asociație, iar toți proprietarii sunt membri ai acesteia în mod automat; două asociații nu ar putea împărți responsabilitatea pentru acoperiș sau lift. Deoarece există deja o APC, blocul nu poate participa la acest Apel. Proprietarilor li se recomandă să convoace adunarea generală, să analizeze bugetul și activitatea financiară a administratorului și, la necesitate, să schimbe administratorul. De asemenea, s-a recomandat participarea la Școala administratorilor de bloc din Chișinău (patru sâmbete de instruire gratuită, finanțată de PNUD Moldova).
Întrebarea 7: Poate un copil major al unui proprietar să fie membru al grupului de inițiativă?
Răspuns: 	Da, cu condiția ca grupul să aibă cel puțin trei membri care sunt proprietari. Un grup de cinci persoane, dintre care patru proprietari și un neproprietar, este acceptabil.
Întrebarea 8: Pot soții/soțiile proprietarilor să fie membri ai grupului de inițiativă?
Răspuns: 	Da, dacă ceilalți membri ai grupului provin din alte apartamente. Scopul este un grup de vecini din apartamente diferite, nu un grup format din membri ai aceleiași familii; astfel, un proprietar și soțul/soția sa din același apartament nu ar conta ca reprezentanți separați.
Întrebarea 9: Cum se efectuează predarea de la IMGFL și ce se întâmplă dacă sunt depistate neajunsuri?
Răspuns: 	Predarea se formalizează printr-un act de primire-predare care consemnează indicii contoarelor de bloc și ai celor individuale de apă; tariful nu se modifică, se schimbă doar persoana juridică prin care se transferă plățile. Proprietatea comună aparține deja locatarilor și nu trebuie să se aștepte că IMGFL o va repara înainte de predare. Starea acoperișului, a țevilor și a altor elemente trebuie consemnată în act și adusă la cunoștința adunării generale, pentru a stabili prioritățile și a constitui un fond de reparații și dezvoltare.
Întrebarea 10: O APC constituită acum un an încă nu se poate separa de IMGFL, care cere preluarea datoriilor unor locatari. Cum se poate proceda?
Răspuns: 	Asociația nouă pornește de la zero și nu preia datoriile individuale, care rămân în sarcina proprietarilor față de IMGFL. Dacă IMGFL refuză, trebuie expediate scrisori oficiale și, la necesitate, inițiat un proces de judecată. Grupurile selectate vor beneficia de consultanță juridică privind procesul de separare. Proprietarii pot încheia, de asemenea, contracte individuale cu furnizorul de apă, iar persoanelor vulnerabile li se pot acorda scutiri sau eșalonarea plăților.
Întrebarea 11: Care sunt avantajele unei APC și garantează programul rezultatul final, într-un bloc în care mulți locatari sunt în vârstă, iar IMGFL este în faliment?
Răspuns: 	Legea obligă constituirea APC, iar programul este voluntar. PNUD va oferi sprijin timp de aproximativ un an (până în septembrie anul viitor) la documente juridice, relațiile cu furnizorii și adunările generale, însă succesul depinde de implicarea grupului de inițiativă și a locatarilor, care vor avea încredere în grup, nu în echipa programului. Blocurile al căror gestionar se află în procedură formală de insolvabilitate, cu administrator autorizat, urmează o altă procedură juridică și vor fi analizate individual. S-a recomandat părăsirea unei entități insolvabile, deoarece doar o asociație poate primi finanțare și își poate gestiona propriile reparații.
Întrebarea 12: Poate fi creată o APC și menținută „înghețată”, în timp ce blocul rămâne în gestiunea JEC?
Răspuns: 	Aceasta nu se recomandă. O persoană juridică trebuie să răspundă pentru întreținere, reparații și răspundere pentru daune (de ex., căderea gheții), iar finanțatorii nu transferă fonduri unei entități în faliment. Lichidarea unei asociații este permisă de lege, dar până în prezent nicio asociație nu a solicitat revenirea la IMGFL.
Întrebarea 13: Poate fi creată o asociație din trei scări ale unui bloc cu 11 scări? Participă agenții economici din bloc?
Răspuns: 	Nu se recomandă, deoarece scările au pereți și comunicații comune, iar cadastrul decide asupra posibilității de înregistrare. Proprietarii de spații comerciale, birouri și locuri de parcare sunt proprietari de unități, sunt membri ai asociației, achită fondul de întreținere și reparații și dispun de drept de vot prin simplă procură scrisă.
Întrebarea 14: Un bloc din trei clădiri are între ele două construcții nefinisate, care creează risc de incendiu. Sunt ele incluse în buget și poate fi abandonată asociația dacă nu funcționează?
Răspuns: 	Riscul de incendiu poate fi semnalat prin petiție Inspectoratului General pentru Situații de Urgență (IGSU) și Inspectoratului Național pentru Supraveghere Tehnică. Includerea construcțiilor în condominiu depinde de înregistrarea lor la cadastru și va fi clarificată cu specialiștii de la cadastru; grupul a fost încurajat să aplice împreună cu blocurile vecine. De asemenea, grupul a fost rugat să indice exemple de asociații care doresc să se retragă, pentru a fi luate în considerare de echipă.
Întrebarea 15: Pot fi incluse în bugetul asociației reparațiile achitate de locatari înainte de constituirea APC?
Răspuns: 	Asociația nu are obligația legală de a rambursa asemenea cheltuieli, deoarece lucrările trebuie aprobate de adunarea generală. Locatarul poate solicita adunării scutirea de plăți pentru o perioadă sau rambursarea; decide adunarea, locatarul vizat nu votează, iar cvorumul se calculează din proprietarii rămași.
La finalul sesiunii, echipa PNUD a informat participanții cu privire la următorii pași:
· Procesul-verbal al sesiunii va fi publicat pe pagina web a PNUD Moldova și pus la dispoziția tuturor părților interesate; înregistrarea nu este publică.
· Termenul-limită de depunere este 16 octombrie 2026, ora 17:00, și, cel mai probabil, nu va fi prelungit.
· Participanții pot expedia întrebări privind formularele de aplicare până la expirarea termenului și au fost rugați să nu aștepte ultima oră.
· Rezultatele vor fi comunicate tuturor aplicanților după interviuri și evaluare.
Echipa PNUD a mulțumit participanților pentru timpul și interesul acordat și a încurajat grupurile să aplice până la termenul-limită.
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