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GLOSAR

Mai jos sunt descrise unele din abrevierile utilizate n prezentul document:

APL — Autoritatea Publica Locala

GA — Gestionarea Activelor

CGPP — Comisia de Gestionare a Patrimoniului Public
GIS - Sistem Informational Geografic

KPI - Indicator Cheie de Performanta

NURP - Numar de Referinta Unic al Proprietatii
PGP - Planul de Gestionare a Proprietatii Publice
PPP — Parteneriat Public Privat

RI — Randamentul investitiilor

RICS - Royal Institution of Chartered Surveyors
RIR — Rata interna de rentabilitate

SIB — Suprafata Interna Bruta

SIN — Suprafata Internd Neta

SPS - Standarde de Prestare a Serviciilor

TIC — Tehnologii Informationale si de Comunicare
VAN - Valoarea Neta Actualizata
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TERMENI SI DEFINITII

Custodele activului—persoana care detine orice functie, de orice nivel in cadrul organizatiei, caruia i
s-a Incredintat protectia, utilizarea, precum $i monitorizarea starii si utilizarii unei proprietati anume.

Durata de functionare utila a activului — ciclul de activitati prin care trece un activ, inclusiv
planificarea, proiectarea, achizitia si/sau constructia initiald, ciclurile de exploatare si intretinere,
refnnoirea de capital, si in final, dispunerea activului.

Durata de functionare utila:

a. perioada totald de timp de-a lungul céreia se asteaptd ca un activ sd genereze beneficii
economice pentru unul sau mai multi utilizatori, sau

b. numarul unitatilor de producere sau unitatilor similare care se asteapta a fi obtinute din
exploatarea activului de catre unul sau mai multi utilizatori.

Dispune - a decide, a ordona, a avea la dispozitie posibilitatea de a decide asupra unui activ public.

KPI - Indicatorul cheie de performantd — un indicator selectat, considerat a fi indicator cheie pentru
monitorizarea performantei unui obiectiv strategic, produs sau rezultat important pentru obtinerea
succesului si imbunatatirea eficientei gestionarii. KPI fac ca obiectivele sa fie cuantificabile, asigurand
vizibilitatea performantei incadrarii persoanelor, echipelor, directiilor si organizatiilor, si permit
factorilor de decizie sa intreprindd actiuni pentru atingerea rezultatelor dorite. De obicei, KPI sunt
monitorizati si distribuiti pe tablouri de bord, fise de evaluare si alte forme de rapoarte cu privire la
performanta.

Eficienta - reprezinta raportul dintre rezultatele obtinute 1n activitatea economica si eforturile depuse.

Eficacitatea - masoara in mod constant daca rezultatul atins este in conformitate cu rezultatul dorit, se
referd la efectuarea corecta a lucrurilor. Eficacitatea se focuseaza pe calitatea de a produce efectul final
asteptat.

Randamentul investitiilor (Return on Investments, ROI) — Indicator de performanta utilizat pentru a
evalua eficienta unei investitii sau pentru a compara diferite investitii. Pentru a calcula ROI, profitul
aferent unei investitii este divizat la costul investitiei, iar rezultatul este exprimat in procente sau
coeficient.

Rata interni de rentabilitate (Internal Rate of Return, IRR) — indicator utilizat pentru a determina
gradul de eficienta a unui proiect sau investitii. Regula RIR presupune ci daci rata interna de
rentabilitate a unui proiect sau investitii este mai mare decat rata minima necesard de rentabilitate —
costul capitalului — atunci decizia in general este de a accepta/desfasura proiectul. Si invers, daca RIR
a unui proiect sau investitii este mai mica decat costul capitalului, atunci cea mai buna decizie este
renuntarea la proiect.

Rata de actualizare, deseori utilizatd in bugetarea activelor pe termen lung (de capital), presupune ca
valoarea actualizata netd a tuturor fluxurilor de mijloace banesti generate de un proiect anume sa fie
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egald cu zero. In general, cu cat este mai mare rata interna de rentabilitate a proiectului, cu atat este
mai mare sansa de a fi acceptat proiectul. Ca atare, RIR poate fi aplicata pentru a evalua mai multe
posibile proiecte dezvoltate de catre o companie. Daca, presupunem ci toti ceilalti factori sunt egali
pentru toate proiectele, atunci proiectul cu cea mai inalta valoare a RIR va fi considerat cel mai bun si
va fi implementat primul.

Valoarea actualizata netd (VAN)- diferenta dintre valoarea prezenti a intrarilor de mijloace banesti si
valoarea prezenta a iesirilor de mijloace banesti. VAN este utilizata in bugetarea activelor pe termen
lung (de capital), pentru a analiza profitabilitatea unei investitii sau proiect de investitii. Analiza VAN
este sensibila la certitudinea viitoarelor intrari de mijloace banesti care vor fi generate de investitii sau
proiect.

VAN compara valoarea unui leu astidzi cu valoarea aceluiasi leu in viitor, tindnd cont de rata inflatiei si
profit. Dacda VAN al unui viitor proiect este pozitiva, acesta poate fi acceptat. Si invers, daca VAN
este negativa, proiectul ar trebui de respins, deoarece respectiv si intrarile de mijloace banesti vor fi
negative.

Analiza cost beneficiu — Un proces prin care sunt analizate deciziile de management. Beneficiile unui
proiect sau unei activitati sunt cumulate, iar din valoarea primitad se scad costurile implicate de
realizarea proiectului sau activitatii respective. Tn cadrul procesului de adoptare a deciziilor de interes
public, modelul acorda o valoare monetard elementelor necorporale, cum ar fi beneficiile si costurile
asociate unui trai decent intr-un oras anume. Majoritatea analistilor vor lua Tn calcul, de asemenea,
factorii si costurile de oportunitate.

Analiza GAP(analiza decalajelor) —este un instrument care ajuta institutia sa isi compare performanta
actuala cu cea catre care se doreste Sa se ajunga si are la baza doua intrebari fundamentale: "Unde
suntem?" si "Unde vrem sa fim?"

Analiza SWOT - un instrument de management strategic care identifica punctele forte, punctele slabe,
oportunitatile si riscurile/amenintarile unei organizatii. Si anume, SWOT este un model de baza, direct,
care evalueaza ce face o organizatie bine si ce nu poate sa faca bine, precum si potentialele
oportunitati si riscuri/amenintari ale acesteia. Metoda analizei SWOT constd in analiza mediului
organizatiei si divizarea acesteia in aspecte interne (puncte tari si slabe) si aspecte externe (oportunititi
si riscuri/amenintari). Odata efectuatd, analiza SWOT determind ce masuri ar putea ajuta
intreprinderea/institutia bugetard sa-si atingd obiectivele, si ce obstacole trebuie depasite sau
minimalizate pentru a atinge rezultatele dorite.

Analiza utilizarii optimale (cea mai buna utilizare) —utilizarea potentiala legala a unui activ care va
genera ca rezultat atingerea unei valori maxime fiind drept parte componentd a unei proprietati
imobiliare. Acest relatare este aplicabild indiferent daca acest activ este un teren nefolosit sau o
proprietate imbunétatita. Criteriile privind utilizarea optimalad a unui activ includ urmatoarele: posibil
din punct de vedere fizic, fezabil din punct de vedere financiar, permisibil din punct de vedere juridic
si cel mai productiv din perspectiva financiara.

Analiza utilizarii optimale 1i va oferi autoritatii publice locale nu doar informatii cu privire la sursele
de venituri ce ar genera valoare maxima terenului, dar va indica, de asemenea, daca aceste venituri
sunt fezabile din punct de vedere financiar. Ca rezultat, autoritatile publice locale vor cunoaste costul
exploatarii unui teren sau modernizarea unei proprietiti imbuniatatite, precum si modalitatile de
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exploatare ce vor permite ca rezultat obtinerea celei mai Tnalte valori de piata.
1. INTRODUCERE
1.1 Context

Proiectul de Sustinere a Autorititilor Locale din Moldova (LGSP) este o activitate de patru ani,
ce are ca scop sustinerea autoritatilor locale in elaborarea si implementarea politicilor si a procedurilor
care contribuie la buna guvernare, la consolidarea capacitatilor in asigurarea dezvoltarii autoritatilor
decentralizate si a responsabilitatilor pentru oferirea serviciilor publice Tntr-o maniera transparenta,
precum si pentru oferirea serviciilor de baza care ar stimula cresterea economica si eficientizarea
serviciilor la nivel local.

Unul din obiectivele principale ale programului propus de catre LGSP este de a instrui, asista si oferi
consultanta oraselor partenere referitor la cresterea propriilor venituri prin intermediul unor metode si
tehnici noi de gestionare Proiectul va consolida capacitatile de administrare financiard a primariilor
din orasele selectate si va optimiza potentialul de generare a veniturilor.

Domeniul de aplicare a asistentei tehnice

Obiectivul asistentei tehnice privind gestionarea activelor publice consta in acordarea suportului in
vederea imbunatatirii performantei si realizarea functiei de fazd cu privire la gestionarea
proprietatii/activelor publice in cadrul primariilor oraselor partenere ale LGSP, in scopul prestarii
calitative a serviciilor publice la nivel local, precum si consolidarea autonomiei locale si a
contextul insuficientei fondurilor publice, oportunitatile de imbunatatire a gestionarii
proprietatii/activelor publice devin mai importante si urgente.

Gestionarea proprietatii/activelor publice include in sine procesul de optimizare a utilizarii si
administrarii proprietatii/activelor publice (terenuri si cladiri), cu scopul de a identifica si maximiza
beneficiile financiare si de prestare a serviciilor publice. Tn prezent, Tmbunatitirea gestionarii
proprietatii/activelor publice a devenit foarte actuala, recunoscandu-se faptul necesitatii economisirii
resurselor financiare pentru intretinerea cladirilor, ce permite realocarea acestora pentru imbunatatirea
prestarii serviciilor publice de importantd majora.

Gestionarea proprietatii autoritatilor publice locale din Moldova este fragmentata, avand nevoie de o
structurd si organizare sistematica. Concluzia se bazeaza pe experienta si analizele efectuate de catre
LGSP ca rezultat al instruirilor in domeniu, vizitelor in teritoriu, analizei Indicatorilor de Performanti
Municipala, precum si ca rezultat al analizei cadrului legal national de reglementare a gestionarii
activelor (proprietatii) publice la nivel de autoritate publicd locald (Competente, responsabilitati,
drepturi si constrangeri).

Orasele partenere LGSP nu au reusit sid elaboreze o strategiec comprehensiva de gestionare a
proprietatii/activelor publice si si-si evalueze si inventarieze activele (bunurile imobile). Ca rezultat,
fiecare directie/subdiviziune a administratiei publice locale a oragelor partenere LGSP aplica propriile
abordari si directii de gestionare a proprietatii si practici de dare in locatiune a proprietatilor. Lipseste
o buna coordonare la nivel executiv si tehnic intre diferite diviziuni si institutii subordonate APL
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privind gestionarea activelor publice. Unele orase partenere ale LGSP au inregistrat deja un progres
semnificativ Tn domeniul gestionarii activelor Tn ultimii ani. Cu toate acestea, o buna parte a acestor
activitati fiind concentrate spre gestionarea proprietdtii unei anumite institutii Sau a unei directii
individuale a institutiei, care reprezintd doar o parte din administratia publica la nivel local. Aceasta
activitate tinde sa fie mai mult ad-hoc (pentru un anumit caz), decat un program structurat, care ar
putea servi drept buna practica locala si de colaborare. Dispersarea responsabilitatilor si a
competentelor a dus la crearea unei situatii, in care o parte semnificativa a proprietatilor publice inca
nu a fost supusa inventarierii si nu a fost inregistrata nici in sistemul cadastral national, si nici in cel al
administratiei publice locale. In consecinti, dreptul de proprietate a multor proprietiti imobiliare, Tn
mod aparent publice, a devenit discutabil din punct de vedere juridic.

Componentele majore ale gestionarii complete si integrate a proprietatii/activelor publice de catre
orice autoritate publica locala sunt:

1. Strategia de Gestionare a Proprietatii/ Activelor Publice

2. Planul de Gestionare a Proprietitii/ Activelor Publice

3. Planul de Actiuni

Prezentul Manual privind Gestionarea Patrimoniului Public la Nivel Local este elaborat cu scopul de a
oferi 0 orientare conceptuald si practica autoritatilor publice locale din Republica Moldova si pentru a
le pune la dispozitie un sistem de metode si tehnici de abordare a aspectelor si problemelor de
gestionare a proprietatii/activelor publice.

Obiectivele cheie ale Planului de Gestionare a Proprietdatiil Activelor Publice:

» Crearea unui proces efectiv de planificare a gestionarii proprietatii/activelor publice.

» Modernizarea (sistematizarea) practicilor de lucru privind gestionarea
proprietatilor/activelor publice si imbunatatirea calitatii prestarii serviciilor.

* Gestionarea si intretinerea in ordine a tuturor activelor fixe pentru a pastra si proteja
valoarea proprietatii la cel mai Tnalt nivel.

 Imbunatatirea calitatii prestarii serviciilor publice din perspective de rationalizare ,,Active
mai bune, Servicii mai bune”.

Acest slogan duce la recunoasterea importantei semnificative a necesitatii stabilirii unei abordari
eficiente a gestionarii strategice a proprietatii/activelor publice, precum si a asigurarii unui cadru
coordonat si a unui program de activitati pentru realizarea acestor obiective prin actiuni asociate cu
,»Categoria” individuala a fiecarui activ specific. Accentul trebuie pus mai mult pe rezultat, cu scopul
asigurarii faptului ca toate categoriile de active publice sunt aliniate si sustin scopul si obiectivele
politicii promovate de autoritatile publice locale.

Strategia de gestionare a proprietatii/activelor publice cuprinde scopul si obiectivele cheie ale
administratiei publice locale pentru toate proprietatile/activele publice si asigurd un cadru strategic
pentru toate tipurile si categoriile principale de active publice aflate Th subordine. Tipurile si
categoriile de proprietati/active publice sunt definite Tn Capitolul 3.3 a prezentului document. Este
important de mentionat ca fiecare categorie si tip de active publice trebuie sa dispuna de planuri
specifice, ce reflecta caracterul diferit al proprietatilor publice, indreptate spre abordarea cerintelor
caracteristice de gestionare ale acestora.
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1.2 Strategia de Gestionare a Proprietatii/Activelor Publice

Gestionarea proprietatii/activelor publice este un proces durabil, ce sustine autoritatile publice locale
in adoptarea deciziilor cu privire la investitiile in dezvoltarea proprietatilor/activelor publice, reiesind
din nivelul de importanta al activelor si cat de corespunzatoare sunt activele publice pentru asigurarea
prestarii calitative a serviciilor publice.

Sistemul strategic de gestionare a proprietatii/activelor publice poate/va:

» Contribui la imbunatatirea calitatii prestarii serviciilor publice;

» Defini pasii necesari pentru imbunatagirea mediului de trai in oras, care ca rezultat va contribui
la majorarea valorii activelor publice;

» Initia procesul de dezvoltare economica locala si atragerea investitiilor capitale;

» Contribui la dezvoltarea economica locald in ansamblu, astfel Incat majoritatea populatiei sa
beneficieze de rezultatele imbunatatirilor;

» Crea baza pentru dezvoltarea consecventa a functionalitatii autoritatii publice locale;

» Spori sprijinul si participarea activd a populatiei locale.

Abordarea sistematica Tn elaborarea si perfectionarea sistemului operational de gestionare a
proprietatii/activelor publice solicita o identificare si delimitare clara a componentelor sale constitutive.

Mediul adecvat sistemului de gestionare a proprietatii/activelor publice - Componentele

Autoritate publica locala trebuie sa atraga cetdtenii in procesul participativ privind stabilirea viziunii,
obiectivelor si planului de actiune, cu scopul modificarii semnificative a calitatii administrarii locale,
dezvoltarii urbane, elaborarii planului strategic, s.a. Un sistem eficient de gestionare a
proprietatii/activelor publice, la fel, poate contribui semnificativ la dezvoltarea urbana si la
imbunatatirea procesul de administrare a orasului. Ori de cte ori 0 autoritate publica locala doreste sa
modifice semnificativ calitatea administrarii locale, sa implice cetdtenii in procesul de sistematizare
urband, sd elaboreze un plan strategic durabil, aceasta va avea nevoie sd implice comunitatea in
procesul participativ de definire a viziunii, obiectivelor si de elaborare a planului de actiuni privind
implementarea activitatilor privind gestionarea proprietatii/activelor publice. Anume un sistem de
gestionare a proprietatii/activelor publice locale bine definit poate contribui semnificativ la
imbunatatirea procesul de administrare a orasului de catre APL.

Gestionarea proprietatii/activelor publice aflate Tn subordinea autorititii publice locale deseori nu are o
orientare strategica si este in mare parte perceputa ca fiind un cost istoric nerecuperabil ce tine de
prestarea serviciilor publice. Proprietatea publica deseori nu este sesizata si, respectiv echivalata in
termeni financiari la calcularea si formarea fondului de resurse a autoritatii publice locale. Prin urmare,
se percepe o0 legatura necorespunzatoare dintre veniturile care provin din gestionarea activelor publice
si autonomia fiscala locala, si respectiv capacitatea financiara a infrastructurii sociale.

Elaborarea strategiei de gestionare a proprietatii/activelor publice va permite autoritatilor publice
locale sa asigure 0 dezvoltare socialda si economicd constantd, prin crearea oportunitatilor de
dezvoltare locala si garantarea unui proces avansat si sistematic de adoptare a deciziilor.

Obiectivele majore ale Strategiei de Gestionare a Proprietatii/Activelor Publice:
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e Mentinerea si consolidarea unui portofoliu flexibil de active publice, prin asigurarea unei
dotari corespunzitoare satisfacerii necesitatilor, In cazul modificarii calitatii prestarii
serviciilor si metodelor progresive de prestare a serviciilor publice, Th perioade de
constrangeri financiare semnificative;

e Revizuirea si schimbarea radicald a necesitatii de a detine active specifice in fiecare din
categoriile cheie de active publice;

e Reexaminarea si rationalizarea in mod sistematic a activelor publice, pentru a asigura
utilizarea eficientd si efectiva a acestora, precum si in vederea generarii veniturilor;

e Asigurarea durabilitatii utilizarii activelor publice, in scopul sustinerii politicilor strategice
promovate de catre Consiliul Local, inclusiv Tn scopul asigurarii prestarii unor servicii
publice mai bune, ce vor contribui la dezvoltarea economica locald si la conservarea
mediului;

e Asigurarea securitatii activelor publice si a mentinerii valorii (calitatii) acestora.

Gestionarea activelor publice constituie un element important in politicile promovate de catre
autoritatile publice locale, care contribuie la asigurarea obiectivelor privind prestarea serviciilor
publice. Strategia de gestionare a proprietatii/activelor publice are un rol vital in sustinerea autoritatii
publice locale, Tn special ntru depasirea presiunilor, cu care se vor confrunta in urmatorii ani
autoritatile locale si eficientizarea cheltuielilor si resurselor direct alocate pentru mentinerea calitatii
prestarii serviciilor publice de importanta majora.

Un management eficient al proprietitii/activelor publice va contribui la dezvoltarea economiei locale
si la fortificarea procesului de atragere a investitiilor. De asemenea, va ajuta autoritatile publice locale
sa-si administreze activele Tntr-un mod mai sustenabil (durabil), astfel contribuind la consolidarea
comunitatii locale, facand ca serviciile sa fie accesibile, de buna calitate, si cu standarde de prestare a
serviciilor publice Tmbunatitite.

1.3 Planul de Gestionare a Proprietatii/Activelor Publice - Componentele cheie

Planul de Gestionare a Proprietatii/Activelor Publice prezinta structura, cadrul, procesele si obiectivele
gestiondrii strategice a proprietatii/activelor publice aflat in portofoliul patrimoniului public al
autoritatii publice locale. Implementarea de succes a initiativelor si proiectelor specifice identificate si
descrise in Planul de Gestionare a Proprietatii/Activelor Publice va contribui la realizarea
obiectivelor de eficientd, dezvoltare a domeniului prestarii serviciilor publice si prosperarii economice
determinate de catre APL. Elementele unui Plan de Gestionare a Proprietitii/Activelor Publice
eficient, sunt:

1.3.1 Elaborarea Strategiei de Gestionare a Proprietitii/Activelor Publice

La adoptarea Strategiei de Gestionare a Proprietatii/Activelor Publice, autoritatea publica
locala are o abordare integra cu referire la:
¢ Corelarea strategiei de gestionare a proprietatii/activelor publice Tn Strategia de Dezvoltare
Socio-economica a orasului;
e Elaborarea planurilor de gestionare a proprietatii/activelor publice Tn baza unei analize a
optiunilor de prestare a serviciilor;
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e Formularea unei strategii de gestionare a proprietatii/activelor publice, avand la baza
planuri detaliate privind achizitia, substituirea, exploatarea si intretinerea, precum si
dispunerea activelor publice;

¢ Finantarea in mod corespunzator a fiecarui Plan de Gestionare a Activelor Publice aprobat;

¢ Includerea obiectivelor masurabile si rezultatelor asteptate pentru fiecare activ public
descris Tn Planul de Actiuni de Gestionare a Proprietatii/Activelor Publice;

¢ Raportarea functionalitatii proprietatii/activelor publice, masurata cu ajutorul indicatorilor
privind Standardele de Prestare a Serviciilor (SPS), Indicatorilor Cheie de Performanta
(KPI)) aprobati precum si a bugetului aprobat.

1.3.2 Inventarierea si inregistrarea proprietatii/activelor publice

Pentru o buna gestionare a proprietatii/activelor publice este necesara identificarea clara ale
acestora, cu descrierea detaliata si includerea lor intr-un Inventar al Proprietitii/Activelor
Publice complet. Odata ce toate activele aflate in proprietate sau utilizate de catre APL vor fi
supuse inventarierii, APL va putea determina care active publice sunt de importanta critica
pentru satisfacerea necesitatilor sociale si economice ale comunititii locale. Pe parcursul
inventarierii va fi evaluata, de asemenea, starea proprietatii/activelor publice. Prin intermediul
pasilor mentionati, APL va putea decide care active publice trebuie pastrate si intretinute
ulterior, si care active pot fi date in locatiune sau vandute pentru a obtine profit.

Inventarierea proprietatii/activelor publice reprezinta fundamentul Sistemului de gestionare a
proprietatii/activelor publice. Odatad finisatd, inventarierea proprietatii/activelor va fi
transformata intr-un Registru al proprietatii/activelor publice, care urmeaza a fi actualizat in
fiecare an.

1.3.3 Elaborarea si stabilirea Indicatorilor Cheie de Performanta (KPI)

Analiza performantei proprietatii publice reprezintda o parte fundamentala a procesului de
gestionare a proprietatii/activelor publice. Reiesind din disponibilitatea datelor, va fi stabilit un
nivel de referinta pentru fiecare indicator de performanta. Fiecare indicator de performanta
indica functionalitatea, respectiv a: activului public, grupului de proprietati similare sau
portofoliului activelor publice in general. Indicatorii cheie de performanta (KPI) trebuie sa fie
evidentiati cu regularitate Tnh analiza performantei activelor publice si actiunilor detaliate
descrise In Planul de Gestionare a Proprietatii/Activelor Publice.

1.3.4 Evaluarea proprietatii/activelor publice ce stau la baza prestarii serviciilor

De exemplu: gruparea, partajarea, inlaturarea, duplicarea, relocalizarea activelor publice prin
solutionarea problemelor privind performanta necorespunzitoare §i maximizarea utilizarii
proprietatii.

Evaluarea respectiva reprezinta un proces de lucru permanent aplicat tuturor proprietatilor
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exploatate/utilizate Th prestarea serviciilor publice. Ea prevede examinarea oportunitatilor
potentiale Tn scopul rationalizarii si consolidarii tuturor facilitatilor publice, permitand astfel
directionarea resurselor publice limitate intr-un mod eficient.

1.3.5 Evaluarea proprietitii/activelor publice utilizate pentru oficii

Evaluarea proprietatii/activelor publice utilizate pentru oficii (spatii de birou) prevede modul
de prestare a serviciilor, precum si utilizarea spatiilor de birou date in locatiune (aflate n
incinta cladirilor publice).

Procedura de evaluare prevede identificarea oportunitatilor utilizarii eficiente a spatiilor de
birou din incinta cladirilor publice, care ulterior va contribui la cresterea veniturilor n buget si
la Tmbunatatirea prestarii serviciilor.

1.3.6 Evaluarea utilizirii proprietitii/activelor publice

Evaluarea utilizarii proprietatii/activelor publice prevede frecventa folosirii de catre APL a
cladirilor operationale aflate in gestiune. Scopul acestei activitati este de a stabili care
proprietati sau tipuri de proprietati publice sunt sub-utilizate sau utilizate ineficient si
impreuna cu rezultatele analizei performantei proprietatii/activelor publice, de a elabora
actiuni cu scopul depasirii pe viitor a problemelor mentionate.

1.3.7 Gestionarea facilititilor

Gestionarea facilitatilor publice prevede descrierea actiunilor necesare in consultarea actorilor
relevanti, privind planificarea si oferirea recomandarilor referitor la intretinerea si reparatia
activelor publice (normativa, planificata sau la necesitate), atat cat si stabilirea initiativelor cu
privire la eficienta energetica si calcularea costurilor pentru intreg ciclul de viata al proprietatii
publice.

1.3.8 Oportunitati de rationalizare si vanzare a activelor publice si de creare a
Parteneriatului Public Privat (PPP)

Darea in locatiune sau vanzarea surplusului de proprietati si terenuri publice reprezintd o
oportunitate de generare a veniturilor cu scopul amplificarii programelor de investitii capitale
intru dezvoltarea locala. Procesul de gestionare a proprietatii/activelor publice va identifica

Conceptul de parteneriat public-privat exprima o modalitate de cooperare intre o autoritate
publica si sectorul privat, respectiv organizatii neguvernamentale, asociatii ale oamenilor de
afaceri sau companii, Tn scopul realizarii unui proiect care va genera efecte pozitive pe piata
fortei de munca si Tn dezvoltarea locala. PPP reprezinta o relatie contractuala, de partajare a
riscului intre partenerii publici si privati, prin care partenerul privat:

(1) finanteaza, construieste, renoveaza sau dezvoltd bunurile publice (de exemplu,

infrastructura/edificiile fizice);
(2) exploateaza, intretine si/sau gestioneaza un serviciu sau edificiu public.
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Este necesar de a efectua o evaluare profesionista a oportunititilor de PPP, Tn scopul
reducerea cheltuielilor publice si beneficierea din eficienta care va rezulta din exploatarea de
catre partenerul privat. PPP trebuie sa genereze venituri pe termen lung, un concept care
cuprinde termeni de eficienta, eficacitate si asigurare a prestarii serviciilor publice de calitate
n detrimentul unei simple reduceri a costurilor.

1.3.9 Analiza proprietitii/activelor publice de tip comercial

In procesul de gestionare strategicd si operationald a proprietitii/activelor publice de tip
comercial vor fi aplicate cele mai bune practici utilizate Tn sectorul privat, intrucat functia de
bazi a proprietatii/activelor publice de tip comercial este de a genera venituri. APL trebuie sa
adopte metode admise de calculare a eficacitatii, cum ar fi:

- Randamentul Investitiilor (RT)

- Rata Interna de Rentabilitate (RIR)

- Valoarea Actualizata Netd (VAN).

Proprietatile pot fi clasificate in functie de contributia acestora la:
- generarea veniturilor Tn bugetul APL
- dezvoltarea sociala si economica a comunitatii locale.

1.3.10 Elaborarea Planului de Actiuni

Planul de Actiuni ofera instrumentele specifice pentru implementarea eficientd a Planului de
Gestionare a Proprietatii/Activelor Publice. Acesta identificd actiunile concrete, proiectele,
initiativele de eficienta in scopul realizarii obiectivelor si rezultatelor planificate. Planul de
Actiuni stabileste graficul de implementare pentru fiecare activitate planificata, atribuie
responsabilitatea organizatorica si administrativa, precum si, indicd masurile de performanta
ale rezultatelor scontate.

2. CADRUL LEGAL PRIVIND GESTIONAREA PROPRIETATI/ACTIVELOR
PUBLICE

Legislatia Republicii Moldova asigurd mecanismele de gestionare deplind si responsabild a
proprietatii/activelor publice si cadrul legal necesar procesului de adoptare a dispozitiilor si deciziilor
APL, inclusiv drepturile asupra proprietatii publice. Aceste drepturi includ achizitia de active noi (prin
transfer de la autoritatile centrale, cumparare-vanzare sau donatie), imputernicirea de a utiliza activele
publice cu scopul de a genera venituri, prin darea acestora in locatiune , dreptul de a radia activele
publice, si dreptul de a semna acorduri de concesiune, de parteneriate publice-private, etc.

Legislatia Republicii Moldova relevanta, precum si rezumatul celor mai importante acte legislative
sunt prezentate mai jos:

2.1 Constitutia Republicii Moldova din 27.07.1994, publicatd in Monitorul Oficial al Republicii
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Moldova Nr 1 din 28.08.1994.

Constitutia Republicii Moldova este legea suprema a statului ce contine prevederile privind tipurile de
proprietate, dreptul de proprietate publica, exproprierea dreptului de proprietate publica, precum si
principiile de baza ale administratiei locale.

2.2 Legea privind administratia publica locala Nr 436-XVI din 28.12.2006, publicatd in Monitorul
Oficial al Republicii Moldova Nr 32-35 din 09.03.2006.

Administratia publica locald isi exercita activitatile in baza legii respective. Legea reglementeaza
atributiile administratiei  publice locale asupra proprietatii/activelor UTA, clasificarea
proprietatii/activelor UTA dupa domenii: public si privat, mecanismele de gestionare a proprietatii,
statutul legal al proprietatii din sectorul public, legalizand proprietatea care apartine unitatii
administrative-teritoriale.

2.3 Legea privind administrarea si deetatizarea proprietatii publice Nr 121-XV1 din 04.05.2007,
publicata in Monitorul Oficial al Republicii Moldova Nr 32-35 din 09.03.2006, reglementeaza
proprietatea publica de stat si proprietatea, cu exceptia reglementarilor cu referire la finantele publice
locale, activele institutiilor publice, terenuri si locuinte. Legea stabileste imputernicirile autoritétilor
publice asupra proprietatii publice, statutul legal al proprietatii publice, gestionarea proprietatii publice,
inregistrarea, formele de gestionare a proprietatii publice si deetatizarea.

2.4 Legea privind proprietatea publici a unititilor administrative-teritoriale Nr 523-XVI din
16.07.1999, publicata in Monitorul Oficial al Republicii Moldova Nr 124-125 din 11.11.1999,
reglementeaza relatiile ce tin subiectii, modul de exercitare si aparare a dreptului de proprietate
publica a unitatilor administrativ-teritoriale.

2.5 Legea privind terenurile de proprietate publica si delimitarea lor Nr 91-XV1 din 05.04.2007,
publicata in Monitorul Oficial al Republicii Moldova Nr 70-73 din 25.05.2007.

Scopul acestei legi este delimitarea terenurilor proprietate publica a statului si a terenurilor proprietate
publicd a unitatilor administrativ-teritoriale, clasificarea terenurilor pe domeniile privat si public,
statutul juridic al acestor categorii de bunuri, aspecte legate de delimitarea terenului proprietate
publica.

2.6 Legea cadastrului bunurilor imobiliare Nr 1543-XIII din 25.02.1998, publicata in Monitorul
Oficial al Republicii Moldova Nr 44-46 din 21.05.1998.

Prezenta lege stabileste structura si modul de inregistrarea la cadastru a bunurilor imobile, prin care se
asigurd recunoasterea publicd a dreptului de proprietate si a altor drepturi patrimoniale asupra
bunurilor imobile, ocrotirea de citre stat a acestor drepturi, sustinerea sistemului de impozitare si a
pietei imobiliare. Respectiv, legea reglementeaza raporturile juridice privind bunurile imobile situate
in limitele tarii, indiferent de tipul de proprietate si de destinatia lor, definite de legislatie ca
susceptibile a face obiectul Inregistrarii.

2.7 Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica Nr 488-XVI din 08.07.1999,
publicata in Monitorul Oficial al Republicii Moldova Nr 42-44 din 20.04.2000.

Legea reglementeaza transferul de bunuri si de drepturi patrimoniale din proprietate privata in
proprietate publica, transferul catre stat de bunuri proprietate publicd ce apartin unei unitati
administrative-teritoriale sau, dupa caz, cedarea citre stat sau catre o unitate administrativ-teritoriale a
drepturilor patrimoniale, exproprierea pentru cauza de utilitate publica nu poate fi facuta decét prin
hotarare judecétoreasca cu dreapta si prealabild despagubire.
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2.8 Legea contabilitatii Nr 113-XVI din 27.04.2007, publicatd in Monitorul Oficial al Republicii
Moldova Nr 90-93 din 29.06.2007. Scopul legii este stabilirea cadrului juridic, a cerintelor unificate si
a mecanismului de reglementare a evidentei contabile si raportarii financiare in Republica Moldova.

2.9 Legea cu privire la parteneriatul public-privat Nr 179-XVI din 10.07.2008, publicata in
Monitorul Oficial al Republicii Moldova Nr 165-166 din 02.09.2008; Hotararea de Guvern Nr. 476
din 2012 cu privire la aprobarea Regulamentului privind procedurile standard si conditiile generale de
selectare a partenerului privat in cadrul PPP; Ordinul Nr. 419 din 2012 cu privire la Initierea
Parteneriatelor public-private.

Legea stabileste principiile de baza ale parteneriatului public-privat, formele si modalitatile de
realizare, procedura de initiere si de implementare a acestuia, drepturile si obligatiile partenerului

public si ale partenerului privat.

2.10 Legea cu privire la concesiuni Nr 534-XIII din 13.07.1995, publicata in Monitorul Oficial al
Republicii Moldova Nr 67 din 30.11.1995.

Legea stabileste cadrul legal al formei respective de parteneriat public-privat, raporturile concesionale
si alte raporturi juridice, reglementeaza partile, subiectul, puterile conferite de concesiune, aspectele de
licitatie publica si contractul de concesiune, etc.

3. PLANUL DE GESTIONARE A PROPRIETATII/ACTIVELOR PUBLICE

3.1 Scopuri si Obiective

Scopul general al gestionarii proprietatii/activelor publice este asigurarea faptului cé activele publice
contribuie la prestarea efectiva si eficienta a serviciilor publice, corespund scopului, sunt
corespunzatoare si sustenabile.

Terenurile si activele publice operationale (exploatate) trebuie:
e Sa sprijine realizarea scopurilor si obiectivelor definite de APL.
e Sa satisfaca necesititile consumatorilor de servicii publice si ale angajatilor APL.
e Sa satisfaca cerintele legale si sa fie intr-0 stare buna.
e Sa asigure raportul cost-beneficiu si sa fie sustenabile din punct de vedere economic.
e Si fie sustenabile din punct de vedere al protectiei mediului.
e Sa fie disponibile pentru utilizarea partajata, atunci cand este posibil, cu implicarea tuturor
partilor cointeresate.

Activele publice pot fi definite ca:
A. Active tangibile (materiale) — resurse naturale: teren sub constructii, alte terenuri.
B. Active fixe pe termen lung: de exemplu, fondul locativ; cladirile utilizate Tn scop comercial,
birourile, unitatile medicale, laboratoarele, casele pentru persoanele in etate si centrele de

asistentd sociala, gradinitele, scolile primare i secundare, institutiile culturale, salile de sport
si zonele de recreere, alte active destinate desfasurarii de activititi comerciale si constructiei
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civile; drumurile; alte constructii civile — conductele de gaz, sistemul de alimentare cu apa, si
canalizare; terenurile de sport; monumentele; altele.

Stabilirea Standardelor de Prestare a Serviciilor

Consiliul Local, de comun acord cu autoritatea executiva locald, stabileste Standarde de Prestare a
Serviciilor (SPS), cu scopul dispunerii si masurarii performantei scontate a utilizatorului de active
publice. Un factor esential privind calitatea vietii comunitatii locale Tl constituite calitatea serviciilor
prestate, care poate fi masurata cu ajutorul Standardelor de Prestare a Serviciilor.

Standardele de Prestare a Serviciilor sunt percepute ca indicatori de masurare a calitatii si cantitatii
serviciilor prestate, ca urmare a utilizarii unui activ public. Stabilirea Standardelor de Prestare a
Serviciilor va contribui la masurarea performantei activelor publice si va indica directia corectd de
gestionare pentru persoanele care utilizeaza activele respective. Standardele de Prestare a Serviciilor
permit examinarea comparativi a neajunsurilor prestarii unui serviciu public, monitorizarea
progresului Tnregistrat in realizarea scopurilor de gestionare a activelor publice si prestare a
serviciului public si pot oferi informatii APL sau utilizatorului final cu privire la oportunitatile de
imbunatatire a eficientei si crearea de economii.

Standardele de Prestare a Serviciilor si Indicatorii Cheie de Performanta (KPI) trebuie elaborati in
scopul satisfacerii necesitatilor majore ale comunititii locale. Totodata, acestia nu trebuie sa fie atat
de restrictivi, incat sa impiedice prestarea Sau realizarea unui serviciu public. Pe de alta parte, SPS
trebuie elaborate pentru a promova realizarea posibild a unui serviciu public, Th detrimentul stabilirii
unor standarde minime acceptabile.

Aceste standarde sunt suplimentare standardelor stabilite de citre APL pentru institutiile bugetare (de
exemplu, pentru gradinite, institutii medicale, etc.). Ele sunt stabilite pentru a determina nivelul sau

calitatea serviciilor publice prestate la nivel local ca urmare a utilizarii unui activ public.

Tabelul 1. Exemple de Standarde de Prestare a Serviciilor

Exemple de Standarde de Prestare a Serviciilor Publice
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Exemple de Standarde de Prestare a Serviciilor Publice

— Automobile — Kilometri de parcurs
— Frecventa prestarii serviciului de transport public

— Procentajul de locuri de munca si locuinte amplasate la
o distanta ce poate fi parcursa pe jos pand la transportul

Transportul Public public

— Raportul de trotuare si piste pentru biciclete fata de
drumuri

— Numarul de locuri de parcare asigurate de tipul
‘parcheaza si calatoreste’ (park and ride) si “parcheaza
bicicleta si calatoreste’ (bike and ride) la statiile tranzit

Managementul Deseurilor — Rata de generare a deseurilor solide — per locuitor, kg/ an

Solide — % de deseuri solide reciclate — kg/ locuitor

— Spatiu adecvat raportat la numarul de copii

— Suprafata pentru diferite tipuri de gradinite,

(e i Pl — Raportul copii/profesori

— Amplasarea gradinitelor — accesibilitatea in raport cu
populatia
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Exemple de Standarde de Prestare a Serviciilor Publice

— Definirea graficului si volumului de deseuri solide
colectate saptamanal

— Permisiunea numarului X de persoane/cladire, si
respectiv numarului X de persoane/ m? de suprafati

— Numirul si % blocurilor cu riscul pentru siguranta si
sanatate

Protectia si Ocrotirea Sinititii — Numarul si % blocurilor cu pericol de incendiu

— Numdrul de incendii provocate din cauza deseurilor
necolectate

— Numarul de automobile abandonate

— Pericolul provocat de rozatoare, % de:
(a) locuinte
(b) companii,

care au avut sobolani in incaperile lor in ultimele trei luni
Stabilirea Indicatorilor Cheie de Performanta

Indicatorul Cheie de Performanta (KPI) - un indicator selectat pentru monitorizarea performantei
unui obiectiv strategic, produs sau domeniu considerat a fi rezultat cheie, important pentru succesul
unei activitati si dezvoltare a unei organizatii in general. KPI face ca obiectivele sa fie cuantificabile,
asigurand vizibilitatea In performanta individuala a echipelor, directiilor si organizatiilor, si permit
factorilor de decizie sd intreprindda actiuni privind realizarea rezultatelor dorite. Indicatorii KPI
specifici sunt prezentati in Anexa 1.

3.2 Provocarile Majore privind Gestionarea Proprietatii/Activelor Publice

Identificarea provocarilor §i  problemelor autoritatii publice locale privind gestionarea
proprietatii/activelor publice are drept scop prezentarea oportunitatilor majore cu referire la
imbundtatirea serviciului public si implementarea celor mai bune practici, recunoscute si utilizate atat
de sectorul privat, cat si de sectorul public.

3.2.1 Trecerea in registru a proprietatii/activelor publice. Titlurile de proprietate.

O problema semnificativd comund, intampinata de toate autoritatile publice locale din Moldova este
lipsa titlurilor de proprietate publicd pentru majoritatea activelor fixe pe termen lung. Acest lucru este
valabil pentru toate tipurile de active publice, insa prevaleaza in special lipsa titlurilor de proprietate
pentru terenuri, infrastructura sociala, parcuri publice si a facilitatilor de recreere. Datele initiale au
aratat ca peste 70% din terenurile aflate in proprietatea APL nu au acte legale, pe suport de hértie, de
confirmare a inregistrarii, de asemenea nu existd informatie ce s-ar referi la suprafata exacta, hotarul,
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valoarea, inlesnirile, facilitatile, imbunatatirile unui anumit teren.

Analizand problemele existente cu privire la reflectarea corectd a proprietatii/activelor publice n
bilantul contabil al administratiilor publice locale constatam faptul ca majoritatea APL, care planifica
implementarea Sistemului de Gestionare a Activelor Publice, nu au inregistrate in bilantul contabil o
mare parte din proprietatile/activele publice, inclusiv terenurile pe care sunt amplasate cladirile
administrative/sediile centrale ale APL.

Pentru a elabora un registru legitim al tuturor activelor publice, administratia publica locala trebuie sa
obtind de la Oficiul Central Cadastral documentele pe suport de hértie care sd identifice fiecare
proprietate publica. La moment, Oficiul Cadastral incaseaza o taxa pentru fiecare document eliberat,
care variaza minim intre 60 si 80 lei.

Recomandare: Tn scopul arhivarii si evidentei Proprietdtilor Publice, APL trebuie sd intreprindd
actiuni concrete, planificate pe etape pentru a obtine toata informatia necesard cu referire la activele
publice in conformitate cu actele normative si legale in vigoare.

3.2.2 Inventarierea si Inregistrarea

La moment, APL nu detin un registru sistematic al proprietatii/activelor publice, atdt pe suport de
hértie, cét si in format electronic. Astfel, fara un registru sistematic al proprietatii/activelor publice
este imposibil de a urmari, monitoriza, justifica, controla activele publice si respectiv adopta decizii
corecte privind gestionarea acestora. Lipsa informatiei Sistematizate si integrate privind starea,
suficienta, corespunderea, importanta, cheltuiclile operationale, intretinerea si sustenabilitatea
proprietatii/activelor publice reprezinta un obstacol pentru 0 analiza profesionista a eficientei utilizarii
acestora la prestarea serviciilor publice si respectiv pentru procesul de implicare a cetatenilor n
administrarea locala. De asemenea, afecteaza negativ transparenta procesului de adoptare a deciziilor
si ignora evaluarea pe termen lung a costurilor si beneficiilor la nivel local.

O oportunitate remarcabild pentru imbuniatatirea si optimizarea sistemului de gestionare a
proprietatii/activelor publice este portofoliul de active al Tintreprinderilor municipale.
Proprietatile/activele publice utilizate si gestionate de catre intreprinderile municipale nu sunt
inregistrate si inventariate de catre APL si n cele mai dese cazuri nici nu sunt reflectate in bilantul
contabil al APL. Tntreprinderile municipale reprezinti entititi comerciale si respectiv aplica metode de
calcul a deprecierii proprietatii/activelor publice in conformitate cu legislatia in vigoare privind
reglementarea activititii comerciale si economice, altele decét cele aplicate de autorititile publice
locale. Insa activele publice sunt 100% patrimoniul APL si respectiv se afli in administrarea
autoritatii executive locale, Consiliului Local si in cele din urmi, a cetitenilor din localitatea
respectiva. Sistemul profesional de gestionare a proprietatii/activelor publice trebuie sa cuprinda intreg
portofoliul de proprietati/active publice, si in special, proprietatile implicate in prestarea serviciilor
publice.

Recomandare: Toate activele intreprinderilor municipale prestatoare de servicii trebuie sa fie supuse
inventarierii, re-evaluate si incluse in Registrul Patrimoniului Public al autoritdtii publice locale.

Inventarierea patrimoniului public si perfectarea Registrului Patrimoniului Public va asigura
informatia necesara si datele pentru o analiza cost-beneficiu eficienta, Tn scopul sprijinirii autoritatii
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executive si deliberative a APL in procesul de adoptare a deciziilor privind gestionarea
proprietatii/activelor publice.

3.2.3 Structura organizatorica (organigrama) si personalul

Structura organizatoricd existentd a APL nu asigurd mecanismul §i capacitatea de personal necesara
pentru a sustine un proces de adoptare a deciziilor in domeniul gestionarii proprietatii/activelor publice,
care sa fie eficient, informat, responsabil si profesionist. Exista o evidentd necesitate de a angaja sau
disemina cel putin un angajat cu norma deplind in cadrul APL, care zilnic va fi responsabil de
gestionarea proprietatii/activelor publice. Aceasta solutie ar fi una rationala pentru toate APL cu
capacitate mica sau mijlocie din Moldova, care reprezinta, de altfel, majoritatea. APL cu capacitate
mare ar trebui sda revada posibilitatea instituirii unei subdiviziuni (directii) de gestionare a
proprietatii/activelor publice, pentru a corespunde dimensiunii si complexitatii portofoliilor activelor
publice. Activele fixe pe termen lung constituie de la 18% la 35% din intregul patrimoniu detinut de
catre APL respectiv, ar fi rational, din punct de vedere financiar, si fezabil, din punct de vedere
economic, de delegat un functionar public cu responsabilitatea gestionarii profesioniste a
proprietatii/activelor publice .

Cele mai bune practici moderne sustin crearea unei echipe executive din cadrul APL, responsabile de
coordonarea, elaborarea si sustinerea Primarului in formularea si implementarea politicii de gestionare
a proprietatii/activelor publice.

Recomandare: Angajarea unui specialist, cu norma deplind, In gestionarea proprietdatii/activelor
publice si instituirea Comisiei de gestionare a proprietatii/activelor publice .

3.2.4 Aprecierea si evaluarea

Peste 90% din activele fixe nu au fost supuse evaludrii in ultimele doud decenii. Mai mult, valoarea
istorica atribuita acestora nu reflecta valoarea reald pe piata, intrucat metodele de evaluare aplicate nu
tin cont de metodele moderne de evaluare aplicate pe piata imobiliara. Acest lucru este valabil pentru
majoritatea proprietatilor/activelor publice utilizate de catre intreprinderile municipale prestatoare de
servicii. Intrucat portofoliul activelor ntreprinderilor municipale este format din activele
patrimoniului APL si sunt utilizate Tn procesul de prestare a serviciilor publice obligatorii si
importante, valoarea acestora trebuie actualizata.

Recomandare: Elaborarea unui grafic, planificat pe etape, privind re-evaluarea proprietdtii/activelor
publice Tn conformitate cu politica, scopurile si obiectivele strategice ale APL.

3.2.5 Planificarea financiara si monitorizarea costurilor

In prezent, pentru APL este o provocare de a percepe/echivala activele fixe, aflate in proprietate si
gestionare, drept resurse financiare la constituirea fondului de capital al administratiei locale. Prin
urmare, legitura dintre veniturile incasate, ca rezultat al gestionarii proprietatii/activelor publice si
autonomia locala fiscald este trecutd cu vederea, precum si capacitatea financiard a infrastructurii.
Planificarea capitalului si cea financiara ar fi semnificativ mai eficienta, daca aceasta ar fi efectuata in
baza analizei performantei proprietatii/activelor publice. Examinarea proprietatilor autoritatii publice
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locale prin aplicarea si utilizarea metodelor si instrumentelor moderne de analiza si monitorizare a
costurilor de gestionare ar constitui un potential mare de optimizare a costurilor de exploatare a
proprietatii publice la nivel local.

Deoarece, la moment activele intreprinderilor municipale nu sunt reflectate in bilantul contabil al
autoritatilor publice locale, planificarea financiara este limitata si incompleta.

Recomandare: A considera elaborarea unui bilant contabil consolidat, includerea proprietdtii/

activelor APL, aflate Tn gestiunea ntreprinderilor municipale prestatoare de servicii, Tn procesul de
planificare a capitalului.

3.3 Structura si procesul de gestionare

Analiza cadrului legal, ce reglementeazd gestionarea patrimoniului public, denotd faptul ca, diversi
actori la nivel local sunt implicati in procesul de adoptare a deciziilor cu referire la gestionarea
proprietatii/activelor publice.

Tn continuare, vom examina rolul urmatorilor actori la nivel local:
e Consiliul Local, ca responsabil si reprezentant al comunitatii locale privind gestionarea
patrimoniului public — autoritatea deliberativa;
e Autoritatea executiva a APL, reprezentatd de Primar si Aparatul Primariei, care
implementeaza zi de zi politicile de gestionare a proprietatii/activelor publice.

Procesul de gestionare a proprietatii/activelor publice este perceput ca o analizd descendenta, unde
Consiliul Local defineste programul strategic si ofera orientarea necesara Directiei/Specialistului
responsabil de gestionarea proprietatii/activelor publice, care-si exercitd functiile conform
programului, sub directiva Primarului. Astfel, toti actorii utilizeaza aceeasi metodologie si politica de
management si realizeaza utilitatea si necesitatea acesteia pentru autoritatea publica locala.
Directia/Specialistul responsabil de gestionarea proprietatii/activelor publice activeaza nu doar in baza
analizei datelor cu privire la proprietatile/activele publice, ci actioneaza, inclusiv si, in calitate de
custode al proprietatii publice si monitorizeaza activitatea utilizatorului final al activului public.
Sustinerea si credibilitatea Consiliului Local (autoritatea deliberativa) si a Primariei (autoritatea
executiva) sunt esentiale pentru Directia/Specialistul responsabil de gestionarea proprietatii/activelor
publice, privind dezvoltarea parteneriatelor cu liderii societatii civile si promovarea procesului de
gestionare a proprietatii/activelor publice. Prezentarea grafica a acestui concept este descrisa mai jos:
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Procesul de Gestionare a Patrimoniului Public

Procesul Decizional
» Strategia de Gestionare a Patrimoniului
= Decizia cu privire la Dispunere
= Control
» Consecutivitatea activitatilor strategice

Consiliul Local
Si

_ Primarul
Strategic

Elemente
* |mplementarea Strategiei: Planul AP & Planul Actiuni
*= Definirea si Evaluarea NPS si a IP
=  Selectarea si Supravegherea Prestatorilor de Servicii
= Gestionarea Proiectelor si a Proceselor

Comisia GPP,
Vice-primarul, Contabil
Sef, Arhitect Sef,

Directia GPP
/Specialist

Sustinerea Utilizatorilor si Furnizarea
Serviciilor
= Gestionarea Proprietatii si a Serviciilor
= |mplementarea la nivel operational
= Serviciile de administrare a cladirilor
« comerciale
« tehnice
» de infrastructura

Directia GPP
Nivel Operational ISpecialist,
Furnizorii
de servicii

Servicii
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3.3.1 Comisia de Gestionare a Patrimoniului Public (CGPP)

Intrucat gestionarea proprietitii/activelor publice este o functie multidisciplinard, care integreaza
domeniile ce tin de managementul financiar, planificarea urband, administrarea proprietatii si
facilitatilor, precum si multe altele intr-o singura structurd, cu utilizarea contributiilor diferitor directii
relevante, existenta unei unitdti organizationale, special desemnate in acest scop, este unicul
instrument organizational eficient pentru realizarea obiectivelor de dezvoltare a unui sistem coordonat
de gestionare a proprietatii/activelor publice contemporan.

Recomandare: Sugerdm ca procesul de implementare sa fie realizat prin intermediul unei Comisii de
Gestionare a Patrimoniului Public (CGPP), cu raportare periodica conducerii.

Angajamentul privind instituirea structurii administrative date trebuie sa parvind din partea Primarului
printr-o buna coordonare cu Consiliul Local. Decizia Consiliului Local va demonstra (desi nu este
obligatorie) acest angajament si va asigura sustinerea procesului de implementare a sistemului de
gestionare a proprietatii/activelor publice.

Structura si componenta Comisiei de Gestionare a Patrimoniului Public ar putea fi diferita pentru
fiecare autoritate publica locala in parte, reiesind din necesitatile acesteia. Mai jos este prezentata
componenta CGPP:

Primarul sau Viceprimarul desemnat

Membrul Consiliului Local

Contabilul Sef (Seful Directiei Finante)

Specialistul in Planificare Urbana

Acrhitectul Sef

Inginerul Cadastral

Specialistul Tn Gestionarea Proprietatii/Activelor Publice
Specialistul IT

0 000 O OO

Comisia trebuie sa fie profesionista, fiind formata din reprezentantii conducerii de varf, si daci este
posibil, cu asigurarea participarii factorului politic, care sa impulsioneze schimbarile si sa asigure
supravegherea procesului de implementare privind gestionarea proprietatii/activelor publice. CGPP ar
trebui sd& comunice periodic cu membrii Consiliului Local si si-i invite la sedinte. Mai jos este
prezentata structura organizatoricd a functiilor de gestionare a proprietatii/activelor din cadrul
autoritatii publice locale:
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Consiliul

L ocal
Presedintele
Comisiei

Vice - Primar

Sef Directia
Finante
Contabil Sef

Presedinte

[

Directia GPP

Manager GPP

Departamente
Servicii

Manageri de Servicii

Responsabilititile CGPP

Principalele responsabilitati ale Comisiei de Gestionare a Patrimoniului Public (CGPP) sunt:

a.

Informarea Consiliului Local si Primarului, care sustin procesul de adoptare a deciziilor cu
referire la infrastructurd si care ofera recomandari privind politica de gestionare a
proprietatii/activelor publice, inclusiv vanzarea sau darea in locatiune a proprietatii, intocmirii
listei proprietatii/activelor ce nu pot fi supuse privatizarii.

Determinarea principiilor privind dreptul de utilizare a proprietatii/activelor publice, inclusiv
de catre institutiile si organizatiile bugetare locale, intreprinderile subordonate, persoanele
terte.

Prezentarea  analizei cost-beneficiu asociate credrii unui activ: transfer, cumparare,
expropriere sau donatie.

Elaborarea regulilor si directiilor privind utilizarea proprietatii publice de catre institutiile
bugetare, intreprinderile subordonate sau alte parti terte. Atat cat si, elaborarea selectiva a
regulilor de utilizare si conditiilor care vor asigura prestarea serviciilor locale de calitate
comunitatii, in acelasi timp asigurand securitatea activelor publice.

Consultarea cu Primarul si Consiliul Local referitor la Standardele de Prestare a Serviciilor si
Indicatorii Cheie de Performanta, cu scopul de a stabili performantele scontate/asteptate de la
utilizatorul proprietatii publice.

Evaluarea importantei proprietatii/activelor publice.

Examinarea si prezentarea recomandarilor Primarului si Consiliului Local, cu privire la
modul de alocare a mijloacelor financiare pentru intretinere si investitiile Tn activele publice,
n contextul procesului de planificare bugetara.

Evaluarea politicii de planificare urbana si zonare a orasului.
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3.3.2 Rolul si responsabilitatile Consiliului Local

Consiliul Local, in calitate de autoritate deliberativa si reprezentant al comunitatii locale, este
proprietarul patrimoniului public local. In aceasta pozitie, Consiliul Local este unica autoritate Tn drept
sa ia decizii in conformitate cu legea cu privire la dobandirea unui activ public local, utilizarea si/sau
vanzarea, dispunerea acestuia. Consiliul Local stabileste prioritatile, abordarea generala si politica de
gestionare a proprietatii/activelor publice. Totodata, el decide asupra achizitiei sau lichidarii unui activ
public si stabileste parametrii ce descriu orice astfel de achizitie sau vanzare /scoatere din functiune.

Drepturile si responsabilitatile Consiliului Local pot fi rezumate la urmétoarele:

a. Consiliul Local decide asupra dobandirii unui activ: prin transfer, cumparare, expropriere sau
donatie.

b. Consiliul Local decide asupra dreptului de utilizare a proprietatii/activelor publice, inclusiv de
cétre organizatiile, institutiile bugetare, intreprinderile municipale subordonate sau persoanele
terte. Consiliul Local ar trebui si decida asupra utilizarii fiecarui activ public Tn scopul
asigurarii prestarii serviciilor comunitatii locale mai bune din punct de vedere calitativ si
cantitativ, imbunatatirii eficientei de gestionare a proprietatii/activelor  publice,
conservarea/cresterea valorii proprietatii/activelor publice, precum si atragerii investitiilor.

c. Atunci cand activele din patrimoniul public local sunt date spre utilizare organizatiilor,
institutiilor bugetare, intreprinderilor municipale sau altor parti terte, Consiliul Local este
responsabil de stabilirea regulilor si instructiunilor de utilizare ale acestor active publice.
Elaborarea regulilor de utilizare a activelor publice va asigura prestarea serviciilor de calitate
comunitatii locale, in acelasi timp asigurand securitatea lor. Mai multe detalii sunt prezentate
n Capitolul 4.

d. Consiliul Local, in baza consultarilor cu autoritatea executiva, stabileste Standardele de
Prestare a Serviciilor cu scopul instituirii §i masurarii performantei scontate/asteptate de catre
utilizatorul de active.

e. Un rol major al Consiliului Local este aprobarea bugetului local anual, inclusiv aprobarea
fondurilor pentru intretinere si investitiile Tn activele publice. Tn procesul de stabilire a
mijloacelor bugetare, Consiliul Local trebuie sa gaseasca un echilibru intre fondurile limitate
si cererea serviciilor publice, tinand cont si de starea proprietatii/activelor publice.

f.  Consiliul Local stabileste gradul de importanta a proprietatii/activelor publice.

3.3.3 Rolul si responsabilititile Primarului si Directiei/Specialistului Tn Gestionarea
Proprietatii/Activelor Publice

Primarul, Tn calitate de administrator al autoritatii executive, joaca rolul principal Tn gestionarea
proprietatii/activelor publice. Totusi, Primarul nu poarta raspundere de Thdeplinirea functiilor zilnice
necesare pentru asigurarea unui management eficient al proprietatii/activelor publice. Pentru a spori la
maxim utilizarea eficientd a proprietatii/activelor publice, implementarea politicilor, deciziilor si
procedurilor aprobate de Consiliul Local, si pentru a analiza si elabora materialele de suport, care sa-i
permita Primariei si elaboreze solutii optime de gestionare a proprietatii/activelor publice, APL
trebuie sa instituie 0 Directie de Gestionare a Proprietatii/activelor Publice (sau cel putin, sa angajeze/
delege un Specialist Tn gestionarea proprietitii/activelor publice Tn statele de personal de baza ale
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Primariei), responsabila de indeplinirea zilnicda a sarcinilor asociate Ccu gestionarea
proprietatii/activelor publice. Un model de Fisd de Post pentru Specialistul in gestionarea
proprietatii/activelor publice este prezentat in Anexa 5.

Implementarea zi de zi a actiunilor privind realizarea politicii de gestionare a proprietatii/activelor
publice este exercitata de catre Primar si Directia/Specialistul Tn Gestionarea Proprietatii Publice, care
sunt responsabili si de evidenta proprietatii/activelor aflate in subordinea APL.

Informatia cu privire la proprietatile/activele publice este pastrata atat in format electronic, cat si pe
suport de hértie, care contine caracteristicile de identificare, inclusiv numarul de inregistrare,
importanta individuald si evaluarea starii acestora. Informatia mentionata este furnizatd de cétre
Directia/Specialistul abilitat Th gestionarea proprietatii/activelor publice.

Importanta inventarieri proprietatii/activelor este determinata de necesitatea de identificare a acestora
din cadrul portofoliului de proprietati, care sunt utilizate pentru exercitarea functiilor de baza a APL
sau ca proprietate in surplus. Inventarierea initiala poate fi consumatoare de resurse, insa ulterior
costurile vor fi compensate in mod semnificativ de administrarea eficienta a activelor publice si va
contribui la imbunatatirea structurii de cheltuieli si venituri asociate proprietatilor/activelor publice.
Standardizarea documentelor de inventariere va contribui la reducerea costurilor de inventariere.
Aceste instructiuni ofera un proces standardizat procesului de inventariere descris in Registrul
Proprietatii/Activelor Publice.

Informatii detaliate cu privire la crearea Registrului Proprietatii/Activelor Publice pentru a inventaria
patrimoniului APL gasiti in Capitolul 3.3.

Directia/Specialistul in Gestionarea Proprietatii/activelor Publice va exercita functiile zilnice asociate
procesului de inventariere a proprietatii/activelor publice, fiind supravegheat de catre Primar. Tn
responsabilitatea Directiei/Specialistului Tn Gestionarea Proprietatii/activelor Publice va intra
inventarierea tuturor proprietatilor/activelor publice, precum si atribuirea codurilor si/sau clasificarilor
importante ale acestora, atat cat si inspectarea proprietatii/activelor, in scopul evaluarii starii acestora
si determinarii necesitatilor de intretinere.

Obiectivul principal al Directiei/Specialistului Tn Gestionarea Proprietatii/activelor Publice va fi
furnizarea de informatii necesare Consiliului Local si Primarului, care vor servi drept suport in
procesul de adoptare a deciziilor, cu referire la infrastructura, precum si oferirea de recomandari cu
privire la promovarea politicii de gestionare a proprietatii/activelor publice, inclusiv scoaterea din uz,
vanzarea si/sau lichidarea sau darea in locatiune a proprietatii publice. De asemenea, Directia de
Gestionare a Proprietatii/activelor Publice va avea rolul proprietarului activelor publice (Consiliul
Local) in toate relatiile cu persoanele terte, In ceea ce tine de dobandirea, utilizarea si instrainarea
proprietatii/activelor publice. Directia/Specialistul Th Gestionarea Proprietatii/activelor Publice va
reprezenta APL in relatiile cu persoanele terte in toate aspectele care vizeaza activele publice.

A. Crearea/dobandirea proprietitii/activelor publice

Dupa cum s-a mentionat mai sus, exista mai multe metode prin care un activ public poate fi dobandit,
inclusiv prin transfer de la Autoritatile Publice Centrale, transfer de la altd Autoritate Publicd Locala
de orice nivel, cumparare, expropriere si donatie. Rolul executivului local in dobandirea unui activ nou
public va depinde de metoda aplicata pentru dob&ndirea unui activ nou in conformitate cu legislatia
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Republicii Moldova in vigoare.
B. Utilizarea proprietitii/activelor publice

Activele publice trebuie utilizate la necesitate Tn scopul prestarii serviciilor publice Tn folosul
comunitatii locale. Toate APL trebuie sd asigure prestarea serviciilor publice obligatorii, si respectiv,
in functie de resursele financiare disponibile si cerintele comunitatii locale, APL pot presta o
combinatie de alte servicii aditionale, auxiliare. Pentru a asigura prestarea calitativd a serviciilor
publice, administratia publica locala va presta serviciile direct prin intermediul unei institutii bugetare
sau ntreprinderi subordonate, sau indirect prin incheierea unui contract de prestare a serviciilor, acord
de PPP/concesiune sau de locatiune. Activele, care nu sunt implicate direct in prestarea serviciilor
publice obligatorii, si/ sau sunt suplimentare/ auxiliare, pot fi fie date Tn locatiune , fie vandute partilor
terte.

Directia/Specialistul Tn Gestionarea Proprietatii/activelor Publice este responsabil/a de elaborarea
proiectelor de acorduri/contracte de utilizare a proprietatii/activelor publice; a proiectelor de
acorduri/contracte de locatiune si de PPP/concesiune intre Primdrie si persoanele terte, care utilizeaza
patrimoniul public pentru a presta servicii publice. Proiectele acordurilor/contractelor de utilizare a
patrimoniului publice trebuie sa fie aprobate de Primar si Consiliul Local, Thainte de a fi prezentate
utilizatorului/gestionarului de proprietate publica.

Directia/Specialistul Tn Gestionarea Proprietatii/activelor Publice trebuie sa se asigure de faptul ca toti
utilizatorii de bunuri publice prezinta rapoartele solicitate catre Consiliul Local. De asemenea, acesta
este responsabil de elaborarea rapoartelor cu privire la cazurile de nerespectare/necorespundere a
Standardelor de Prestare a Serviciilor, precum si oferirea recomandarilor Consiliului Local referitor la
solutiile intreprinse in situatiile in care utilizatorul de proprietate publicd nu reuseste si faca fata
Standardelor de Prestare a Serviciilor. Acordul si/sau contractul de utilizare trebuie sid prevada
consecintele suportate de catre utilizatorul de proprietate, care nu intruneste Standardele de Prestare a
Serviciilor publice.

Recomandari detaliate cu privire la acordurile de utilizare si contractele de locatiune sunt incluse n
Capitolul 4 al Manualului.

C. Vanzarea proprietatii/activelor publice

In cazul vanzarii unui activ public, Directia/Specialistul in Gestionarea Proprietatii/activelor Publice
va elabora anual o lista a proprietatilor/activelor publice propuse spre vanzare anual sau pentru o
perioada mai scurta, cat si va recomanda si o metoda de vanzare. Directia/Specialistul in Gestionarea
Proprietatii/activelor va elabora lista in baza ratingurilor stirii critice atribuite fiecarui activ public. Tn
esentd, activele care nu stau la baza prestarii serviciilor publice si care nu sunt planificate de a fi
utilizate pe viitor in prestarea serviciilor, pot fi vandute tindnd cont de prevederile legislatiei in vigoare.
La adoptarea deciziei cu privire la actiunile ce urmeaza a fi intreprinse in privinta proprietatii/activelor
publice care nu sunt la moment utilizate Tn scopul prestarii serviciilor publice, se va analiza costul
intretinerii si pastrarii activelor date, probabilitatea ca acele active pe viitor vor sta la baza prestarii
serviciilor, vor fi utilizate la solicitarea cetatenilor, precum si in functie de tendintele de crestere a
populatiei.
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La adoptarea deciziilor in privinta metodei ce urmeaza a fi aplicatd pentru Vvanzarea
proprietatii/activelor publice, APL se vor conduce de prevederile legislatiei in vigoare.
Directia/Specialistul Tn Gestionarea Proprietitii/activelor Publice, sub directiva Primarului sau,
respectiv, a Viceprimarului, in conformitate cu prevederile stabilite in baza deciziei Consiliului Local,
va aplica procedurile obligatorii de achizitie a activului public.

Directia/Specialistul Tn Gestionarea Proprietatii/activelor Publice este, de asemenea, responsabil/a de
asigurarea perfectarii si completarii corecte a tuturor documentelor, inclusiv a contractelor. Vor fi
efectuate si modificarile cu referire la datele de Tnregistrare a activului public Tn Registrul Activelor
Publice. Directia de Gestionare a Proprietatii/activelor Publice trebuie sa asigure actualizarea
corespunzatoare a evidentei financiare.

D. Planificarea bugetului pentru activele publice

APL este responsabila de asigurarea, respectiv bugetarea mijloacelor financiare suficiente pentru
intretinerea corespunzitoare si investitii Tn proprietatile/activele publice. In situatia resurselor
financiare limitate, Directia/Specialistul in GPP este nevoit sa determine cea mai buna alocare si
repartizare de resurse financiare pentru mentinerea si imbunatdtirea activelor publice.
Directia/Specialistul in GPP trebuie sa lucreze activ cu Directia Finante pentru a asigura reflectarea
corectd in buget a cheltuielilor de exploatare si a fondurilor de investitii, precum si a veniturilor
scontate generate din gestionarea activelor.

Obiectivele primare a planificarii bugetului pentru activele publice:
e Imbunititirea continua a prestarii serviciilor locale comunititii;
e Mentinerea si cresterea valorii activului;
e Obtinerea veniturilor maxime din gestionarea activelor publice.

Pentru stabilirea corecta a costurilor, Directia/Specialistul Tn GPP va tine strict evidenta cheltuielilor
istorice aferente activelor publice, inclusiv costurile pentru exploatarea curenta si de intretinere,
precum si costul investitiilor. Pentru analiza corecta a necesitatii de majorare a costurilor de intretinere
sau a celor pentru reparatii capitale, fiecare trei ani Directia/Specialistul Tn GPP va efectua evaluarea
starii curente a tuturor proprietatilor/activelor, in cel mai bun caz, sau cel putin, a activelor publice
care stau la baza prestarii serviciilor. Informatia obtinuta 1i va permite Directiei/Specialistului in GPP
si Directiei Finante sa repartizeze cu exactitate bugetul si respectiv si justifice cheltuielile necesare, de
asemenea Ti va permite autoritatii executive sa directioneze in cel mai eficient mod fondurile de
investitii limitate spre activele publice de necesitate majora.

Cheltuielile asociate proprietatii/activelor publice:

I.  Cheltuieli curente (de intretinere):

e Salariile, contributiile privind asigurarea sociala si primele medicale obligatorii de stat
pentru personalul, care deserveste direct activele publice specifice si nu serviciul prestat
prin intermediul utilizarii unui activ public, de ex., paza;

o Cheltuielile directe pentru intretinerea curentd a activului public, de ex. vopsirea, reparatia
partiald/unor parti componente ale activului public, etc.
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Il.  Investitii capitale:
e Dobandirea activelor publice noi prin constructie sau achizitionare;
e Completarea activelor publice existente;
e Reconstructia proprietatii/activelor publice existente.

1. Fondurile de amortizare

Planificarea resurselor financiare pentru investitii in activele publice noi sau in reparatia capitala a
acestora poate necesita imprumuturi. Directia/Specialistul Tn GPP trebuie sa conlucreze activ cu
Directia Finante si cu expertii tehnici pentru a elabora costurile estimative ale investitiei necesare,
costurile aferente imprumutului, precum si perioada de amortizare, care trebuie si fie incluse in
planificarea bugetului. Este esential, sa fie bugetate exclusiv fondurile de amortizare pentru activele
publice. Planificarea bugetului pentru fondurile de amortizare a activelor publice i va permite
Primdriei sd reinvesteasca permanent in activele APL, permitandu-i astfel, sa le inlocuiasca atunci
cand acestea vor fi complet depreciate, pentru a putea fi ulterior utilizate Th scopul prestarii serviciilor.

De asemenea, Directia/Specialistul in GPP trebuie si colaboreze cu Directia Finante pentru a asigura
inregistrarea si incasarea corecta a veniturilor obtinute din utilizarea patrimoniului public. Aceasta
presupune colectarea permanenta a informatiei din acordurile de dare in locatiune, PPP, concesiune,
elaborarea listei activelor publice, care se recomanda a fi vandute pe viitor.

Este important de mentionat faptul ca, cele mai bune practici internationale demonstreaza ca veniturile
din comercializarea proprietatii/activelor publice trebuie sa fie utilizate exclusiv pentru investitii
capitale si nu pentru cheltuieli curente de exploatare.

E. Supravegherea si monitorizarea

Una dintre cele mai importante responsabilitati ale autoritatii executive si ale Directiei/Specialistului Tn
GPP consta in supravegherea utilizatorilor activelor si monitorizarea proprietatii publice Tn scopul
asigurarii unei utilizari corespunzatoare a acestora. Dupa cum s-a mentionat mai sus, activele publice
pot fi oferite spre utilizare si/sau administrare prin intermediul unui acord de utilizare (pentru
institutiile bugetare sau Tntreprinderile municipale) sau a unui contract de dare n locatiune sau
concesiune. Directia/Specialistul Tn GPP este responsabil de elaborarea proiectelor acestor acorduri
spre aprobare, dupa care, este responsabil de punerea in aplicare a acordului cu utilizatorul de
proprietate publica.

Acordurile respective, indiferent de tipul lor, specifica modul si scopul de utilizare a activului public.
Suplimentar, acordul stipuleaza standardele de prestare a serviciului, ce urmeaza a fi respectate de
catre utilizatorul de proprietate publica, precum si rapoartele necesare de a fi prezentate Primariel, la
fel si frecventa prezentiarii acestor rapoarte. Acordurile vor asigura respectarea restrictiilor de utilizare
a regulamentelor si standardelor relevante ce tin de buna gestionare a activelor publice.

Directia/Specialistul Tn Gestionarea Proprietatii/activelor Publice va asigura respectarea Standardelor
de Prestare a Serviciilor de catre utilizatorii de proprietate publica, de prezentarea rapoartelor la timp si
faptul ca acestea contin informatia solicitatd, precum si respectarea tuturor clauzelor din acord,
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inclusiv efectuarea platilor la timp. Directia/Specialistul in GPP va transmite informatia spre referinta
Primarului. La etapa cand acordurile ajung la scadenta, Directia/Specialistul in Gestionarea
Proprietatii/activelor Publice va recomanda daca acordul respectiv trebuie sau nu prelungit. Tn cazul in
care contractul nu este reinnoit, Directia/Specialistul Th GPP va recomanda Primarului si Consiliului
Local solutii, ce vizeaza utilizarea adecvata a activului public, atat cat si detaliile necesare (de exemplu,
pretul de comercializare, pretul de dare in locatiune, metoda de vanzare, termenul de locatiune, etc.).

3.4 Elaborarea Inventarului Activelor Publice si crearea Registrului de Active Publice — Etape

Tn scopul gestionirii eficiente a proprietatii/activelor, acestea trebui clar identificate si incluse intr-un
Inventar Integrat al Proprietatii/Activelor Publice.

(A) Odata ce toate activele aflate n proprietate sau utilizate de catre autoritatea publica locala, vor fi
supuse inventarierii, autoritatea executiva va putea determina care active sunt de importantd majora
pentru necesitatile sociale si economice ale comunitatii locale.

(B) La acea etapa, va fi evaluata starea curenta a proprietatii/activelor publice.

(C) Astfel, Primaria poate decide care active trebuie pastrate si intretinute Th continuare, la ce costuri si
care active publice pot fi date in locatiune sau vandute pentru a obtine venit, cu conditia respectarii
prevederilor cadrului legal.

Autoritatile publice locale trebuie sa fie bine informate cu privire la activele aflate in proprietatea lor
sau de care acestea sunt responsabile, astfel incat activele publice sd poata fi utilizate pentru a asigura
cea mai buna calitate si cantitate a serviciilor publice si pentru a putea adopta cele mai optime decizii
financiare si economice. O Primarie nu poate gestiona in mod eficient un activ pentru care nu dispune
de informatii complete si nici nu poate avea o viziune clara despre modul cum activele publice trebuie
sa functioneze impreuna pentru a asigura dezvoltarea eficientd a unei comunitati.

APL dispun de active care pot fi utilizate pe larg in interesul comunititii locale la costuri eficiente, la
fel, ar putea exista si active publice Tn surplus pe care Primaria le-ar putea da in locatiune sau vinde.
Detinerea unui inventar organizat al tuturor activelor publice va permite Primariei sa obtind rapid o
imagine privind patrimoniul public, de care aceasta dispune si/sau este utilizat de APL; inclusiv care
din aceste bunuri sunt necesare pentru a presta servicii de calitate cetatenilor.

3.4.1 Inventarierea proprietatii/activelor publice

Pentru a concentra informatia detaliata cu privire la fiecare activ public, fie aflat in proprietate sau in
intrebuintare, autoritatea publica locala trebuie sa elaboreze un sistem de evidenta pe suport de hértie
si in forma electronica. Daca datele din registrul pe suport de hartie si electronic nu corespund, datele
din registrul pe suport de hértie se considera autentice. Sistemul de evidenta pe suport de hartie este
destul de simplu de organizat si trebuie sa asigure un Registru strict al proprietatii publice inclusiv fisa
de inventar pentru fiecare activ. Sistemul electronic de evidenta poate fi format dintr-un registru de
lucru organizat cu ajutorul MS Excel sau bazei de date Tn MS Access, numit Registrul
Proprietatii/Activelor Publice.

Pasul 1: Informatia de baza privind activul public, include:

e nregistrarea activului — atribuirea unui numdér/cod de referintd unic pentru fiecare activ
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(UPRN);
e Zona cadastrala;
e Denumirea activului;
e Categoria activului;
e Tipul de proprietate;
e Valoarea estimata a proprietatii (in lei);
e Amplasarea;
e Suprafata parcelei de teren (m?);
e Dimensiunea cladirii (m);
e Numadrul de etaje;
e Statutul inregistrarii;
e Volumul;
e Pagina;
e Data de receptie a constructiei;
e Numdrul Indicelui de harta
o 1In cazul proprietitii/activelor publice nefinalizate:
- Costul de deviz
- Gradul de finalizare
- Anul conservarii

Zona cadastrala este o grupare a parcelelor de teren (sau unitati cadastrale).

Categoria activului: Activele sunt clasificate Tn:
- active destinate prestarii serviciilor publice
- active comerciale,
inclusiv activele potentiale care pot fi utilizate pentru aceste tipuri de activitati.

+ Activele implicate Tn prestarea serviciilor publice sunt bunurile publice necesare pentru
indeplinirea atributiilor (competentilor) APL. Acestea pot include, cladirile administrative ale
APL, institutiile bugetare, cladirile utilizate de intreprinderile municipale, parcurile, drumurile,
zonele de parcare publica, malurile raului, terminalele de transport, etc.

+ Activele comerciale sunt bunurile exploatate in scop comercial si care ar putea fi date in
locatiune sau vandute pentru activitafi comerciale generatoare de venituri. De exemplu,
cladirile de birouri, proprietatile de piata, terenurile oferite pentru diferite servicii comerciale,
infrastructura de sport, proprietitile de parcare, spatiile comerciale din terminalele de transport
si statiile auto.

Clasificarea proprietatii/activelor publice se va efectua Tn corespundere cu procedurile nationale de
inregistrare, clasificare si numerotare (sistemul national pentru proprietatile funciare), concomitent cu
atribuirea unor parametri suplimentari care ajuta autoritatea publica locala sa grupeze tipurile de active
in dependenta de functia, amplasarea specifica, caracteristicile (topografice, geografice si de mediu) si
evaluarea acestora. Scopul primordial al gestionarii proprietatii/activelor publice este utilizarea
eficienta si efectiva a proprietatii/activelor publice. Astfel, sarcina APL este asigurarea utilizarii
optime a proprietatii/activelor publice, precum si reflectarea acestui fapt in informatia cu referire la
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inventariere.

Sub-clasificarea proprietatii/activelor publice defineste utilizarea functionald a bunurilor, astfel incat
acestea pot fi grupate cu alte active utilizate la indeplinirea aceleasi functii. Sub-clasificarea si
respectiv elaborarea sub-registrelor/ subcapitolelor activelor publice este importanta la planificarea
bugetului local si 1a evaluarea capacitatii activelor publice Tn raport cu cererea pentru servicii
publice.

Sub-clasificarea activelor publice, in dependenta de functiile acestora:

o Cheltuieli publice locale generale (de exemplu, cladirile administrative publice);
o Serviciile publice locale (de exemplu, parcurile, stalpii de iluminare);

e Transportul public si infrastructura drumurilor (de exemplu, drumurile);
e Locuintele si aspectele urbane (de exemplu, locuintele sociale);

e Aprovizionarea cu apa si canalizare (de exemplu, canalele de irigare);

o Educatia (de exemplu, cladirile gradinitelor);

e Asistenta sociala (de exemplu, orfelinatele, casele de bitrani);

e Protectia sanatatii (de exemplu, institutiile medicale);

e Cultura si sport (de exemplu, stadioanele, muzeele, cinematografele);

e Turism si alte servicii economice (de exemplu, monumente arheologice);
e Alte servicii.

Tipul de proprietate: Tipul de proprietate pentru fiecare activ public trebuie determinat pentru a
facilita clasificarea si gruparea acestora.

e (ladire;

o Teren;

e Infrastructura.

Cladirile pot fi pentru :

- uz administrativ,
prestarea serviciilor ,
darea Tn locatiune,
fondul de locuinte.

Activele de infrastructura, de obicei, includ:
- statiile de distributie a electricitatii,
- turnurile de transmisie,
- sistemele de aprovizionare cu apa,
- drumurile si podurile.

Proprietatile funciare sunt active care pot fi in uz permanent sau temporar, cum ar fi zonele de parcare,
parcurile si activele de mediu. Fiecare la rdndul sdu ar putea avea active fixe si instalatii ca parte
componenta a activului (de exemplu, pompe pentru serviciul de aprovizionare cu apa, ascensoare
pentru cladiri). Criteriile de clasificare a proprietatii publice si utilizarea acesteia vor fi stabilite
reiesind din practicile, traditiile, legile si regulamentele, care reglementeaza activitatea unei autoritati
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publice locale.

Valoarea estimatii a proprietafii: Valoarea estimatid a proprietatii, per m’, stabilitd reiesind din
valoarea de bilant, pretul de piata, etc.

Amplasarea: Cunoasterea amplasarii exacte a unui activ public va ajuta la distinctia acestuia de alte
active similare incluse in Registrul Proprietatii/activelor Publice. De asemenea, va permite
determinarea faptului daci activul nu dubleaza in mod inutil un alt activ sau daca activul este utilizat in
mod optim. Pentru campul de date: amplasare, este necesara introducerea adresei complete. Daca
adresa nu este cunoscutd sau utilizarea acesteia nu este fezabila, introduceti denumirea strazii si/sau
hotarele care ar putea identifica cu usurinta activul.

Suprafata parcelei de teren (m’): Suprafata parcelei de teren in m® Aceste date se refera doar la
parcela de teren si nu includ dimensiunea/suprafata amenajarilor sau cladirilor amplasate pe parcela de
teren.

Suprafata cladirii (m®): Tn cazul in care cladirea include mai mult decit o singurd amenajare/anexa,
introduceti suprafata cumulativa a tuturor amenajarilor/anexelor. Aceste date se refera doar la cladiri si
nu includ suprafata parcelei de teren, care trebuie inregistrata separat.

Numdrul de etaje: Numarul de etaje intr-o cladire.

Volumul: Dupa cum este indicat in certificatul eliberat de citre Oficiul Cadastral Primariei, volumul,
impreund cu numarul paginii, este asociat cu Tnscrierile efectuate Tn registrul bunurilor imobile
intretinut de Oficiul Cadastral.

Pagina: Numarul paginii dupd cum este indicat pe certificatul eliberat de catre Oficiul Cadastral
Primariei. Numarul paginii, impreund cu volumul, este asociat cu nscrierile efectuate in registrul
bunurilor imobile intretinut de Oficiul Cadastral. Urmarind numarul paginii, conlucrarea Primariei cu
Oficiul Cadastral va fi mai eficienta.

Data constructiei: Introduceti data de receptie a constructiei obiectului.

Indicele de pe harta: Introduceti Indicele de pe harta digitald de baza (Index Map Number), daca
acesta este disponibil.

Pasul 2: Detalii cu privire la dreptul de proprietate si utilizare

Pasul 2 include informatii cu privire la dreptul de proprietate sau dreptul de folosinta asupra activului
public*. Campurile de date la aceasta etapa includ:

e Statutul proprietatii;

e Restrictii (daca se aplica);

o Data achizitionarii,

e Mijloacele de procurare;

e Statutul de utilizare;

e Daca proprietatea reprezinta subiectul unui contract de locatiune:
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— Numele beneficiarului
—  Pretul lunar/anual
— Data intrarii in vigoare a acordului de locatiune
— Data finisarii acordului de locatiune
e Daca proprietatea a fost vanduta; si
e Numele persoanei/organizatiei care a cumparat proprietatea:
— Pretul de vanzare
— Data comercializarii
— Comentarii

* Superficie - drept de proprietate asupra cladirii construite sau plantatiei aflate pe terenul altei
persoane cu drept de folosinta asupra acelui teren.

Statutul de proprietate: Un activ poate fi transferat de la o autoritate publica locala alteia cu dreptul de
proprietate sau dreptul de folosinta asupra activului public. Chiar daca activul public este transferat in
proprietate, ar putea fi impuse unele restrictii. Acest cdmp de date va permite autoritatilor publice
locale sa urmareasca cu usurinta daca detin dreptul de proprietate sau de utilizare asupra fiecarui activ.
Sunt patru parametri/inregistrari posibile pentru completarea acestui camp de date:

e Proprietate;

e Proprietate cu restrictii;

e Vandut;

e Drept de folosinta.

Restrictii (dacd se aplicd): Definiti restrictiile de folosinta, daca exista.
Data procurdgrii: Data procurarii in format ZZ/LL/AAAA.

Mijloacele de achizitie:
Tn acest cAmp de date se va inregistra metoda de achizitie:
e Transfer de la Autoritatile Publice Centrale;
e Transfer de la Autoritatile Publice Locale de alt nivel,
e Donatie;
e Cumparare.

Statutul de folosinta: De reguld, un activ public este utilizat de catre o institutie bugetard sau
intreprindere subordonatd din cadrul autoritatii publice locale sau dat Tn locatiune unei parti terte
private. Indiferent daca utilizatorul activului public este agent public sau agent privat, entitatea care
utilizeaza activul dat este responsabila pentru cel putin 0 parte din renovarea generala si intretinerea
activului, in conformitate cu prevederile acordului de utilizare sau a contractului de locatiune. De
exemplu, daci Directia de Tnvatamant utilizeazi o cladire publici pentru invitimantul prescolar
(gradinitd), aceasta va trebui sa desfdsoare activitatile de intretinere astfel, incat activul public sa
functioneze in siguranta si in mod corespunzator. Inventarierea proprietatii/activelor publice va indica
numele entitatii publice sau private care utilizeaza si/sau supravegheaza activul.

Daca proprietatea reprezinta subiectul unui contract de locatiune: Baza de date va contine informatii
cu referire la faptul daca activul reprezinta subiectul unui contract de locatiune, si respectiv vor fi
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oferite detalii suplimentare cu privire la contract.
Numele arendasului: Numele persoanei sau entitétii care inchiriaza activul public.

Pregul lunar pentru chirie: Suma lunard achitatd de arendas pentru utilizarea activului, in
conformitate cu contractul de locatiune.

Data intrarii in vigoare si data finisarii acordului de locatiune: Data la care Inchirierea propriu-zisa
are loc, nu data de semnare a acordului de locatiune. De asemenea, data la care se incheie perioada de
locatiune.

Dacd proprietatea a fost vindutda: Daca proprietatea a fost vanduta, prezentati informatii suplimentare
cu privire la comercializare.

Numele persoanei/organizatiei care a cumpdrat proprietatea: Numele persoanei/organizatiei care a
cumpadrat proprietatea.

Pretul de vanzare: Pretul de vanzare a proprietatii in valuta nationald/locala.
Data comercializarii: Data efectiva a vanzarii.

Comentarii: Toate comentariile suplimentare sau informatiile considerate relevante/importante cu
privire la statutul utilizarii, conditiile acordului de locatiune sau ale contractului de vénzare. De
asemenea, acestea pot fi utilizate pentru a clarifica dacad un acord de locatiune pe termen lung poate fi
considerat de fapt o forma de PPP.

Pasul 3: Evaluarea financiara

Costurile anuale de administrare si intrefinere (alocate si agregate) Este important de mentionat
faptul, ca in cazul cand costurile sunt calculate per metru patrat, acesta reprezinta un KPI pentru
masurarea eficientei unei proprietati de baza. Mai jos este prezentat un model grafic ce descrie
costurile totale anuale de administrare si intretinere a proprietatii/activelor publice:
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Costuri pe patrimoniu

m?%angajat

Costuri de utilizare a

L. Costuri de exploatare Consumul Costuri de infrastructura
spatiului
Rata dobanzii Costuri de gospodarie Apa Administrarea spatiului
Chiria Servicii de curatare incalzirea Comunicatiile
Rata de leasing Cheltuieli de constructie Electricitatea Aprovizionarea
Uzura Exploatare tehnica Asigurarea transportului
Impozite Securitate Alte servicii
Asigurari Dispunere

Pasul 4: Evaluarea importantei proprietitii/activelor publice

Evaluarea importantei proprietatii/activelor publice include informatii cu privire la evaluarea starii
critice a unui activ public. Strategia de gestionare a proprietatii/activelor publice trebuie si stabileasca
gradul de importanta a proprietatii/activelor publice, care descrie iIn mod esential cat de critic este
utilizarea activului public respectiv pentru prestarea serviciilor prioritare ale autoritatii publice locale
in folosul comunitatii locale, sau daca activul dat este in surplus si nu este necesar pentru moment sau
pentru viitorul apropiat la prestarea serviciilor APL si poate fi propus pentru a fi dispus tn conformitate
cu legislatia in vigoare.
Evaluarea stirii critice/importantei: Inventarierea proprietatii/activelor publice va include patru
ratinguri posibile ale importantei unui activ public:

o Active de baza;

e Active de baza in surplus;

e Active auxiliare;

e Active auxiliare n surplus.

Motivele (daca existd) de schimbare a gradului de importanta: Motivele de schimbare a gradului de
importanta trebuie si fie clar definite. Exista diferite motive care ar putea, pe viitor, necesita o
schimbare in evaluarea gradului de importantd, cum ar fi o crestere/descrestere demografica,
deteriorarea unei cladiri publice pana la punctul in care reparatia acesteia nu mai este fezabild din
punct de vedere economic, prestarea unor noi servicii publice de baza, etc.

Din punct de vedere economic, costurile asociate inregistrarii i sigurangei proprietdatiilactivelor
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publice merita o atentie sporita. Chiar dacd nu existd un sistem uniC de inregistrare a proprietdtilor
publice la nivel national, autoritdtilor publice locale li se recomanda imbundtagirea in mod continuu
a sistemului existent, pentru a-1 face mai eficient din punct de vedere a costurilor, mai transparent si
credibil.

3.4.2 ldentificarea gradului de importanta a proprietatii/activelor publice

Din punct de vedere a durabilitatii dezvoltarii economice si sociale a comunitatii, activele publice
aflate in proprietatea sau utilizarea unei autoritati publice locale au grad de importanta diferit. Nu
fiecare activ aflat Tn proprietatea sau in folosinta unei autoritati publice locale este in mod egal
important pentru stabilitatea economica si sociald a comunitatii respective. Dat fiind faptul ca unele
active au un grad de importanta mai mare, respectiv ele trebuie sa beneficieze de o atentie si alocare de
resurse mai mare din partea APL. De aceea, este important de identificat activele publice necesare
pentru prestarea serviciilor publice. Identificarea gradului de importanta a activului public este facuta
de catre autoritatea executiva si deliberativa a APL la solicitarea Specialistului in Gestionarea
Proprietatii/activelor Publice.

Activele pot fi clasificate Tn functie de importanta lor:

Tabelul 2. Evaluarea gradului de importanta a activului

Active utilizate pentru prestarea serviciilor prioritare (de baza)
Active de baza

Active care asigura prestarea serviciilor esentiale Th exces.

Exemplu: o0 scoald primara cu o cladire invechitd/uzata deja, in
Active de baza in surplus timp ce Tn zone apropiate sunt alte scoli primare cu capacitatea

corespunzatoare pentru numarul de copii din localitate.

Active utilizate pentru prestarea serviciilor aditionale/
Active auxiliare auxiliare, considerate a fi servicii necesare comunititii,
spre exemplu: sport si cultura.

Active auxiliare neutilizate in scopul furnizirii serviciilor
Active auxiliare n surplus publice de baza sau auxiliare, considerate necesare comunitatii:
e Implementate
e 1nproces de implementare
o Neimplementate

Active de baza: Active necesare autoritatii publice locale, ce trebuie pastrate spre utilizare, cu exceptia
cazurilor n care activul public este Tnlocuit sau scos din uz. Exemple de proprietati/active publice de
importanta critica: cladirile institutiilor prescolare, infrastructura de apa si canalizare, drumuri. Fiecare
din aceste active asigura functiile publice de baza de naturd economica si sunt obligatorii a fi asigurate
in conformitate cu legislatia in vigoare. De exemplu, toti copiii trebuie sa mearga la scoald pentru a
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primi educatie (de care vor beneficia pe viitor APL), infrastructura de apa si canalizare care sunt
primordiale pentru dezvoltarea economica la nivel local, iar drumurile sunt esentiale pentru siguranta
si transportul public. Activele publice carora le vor fi atribuite calificativul de stare proasta vor trebui
reparate de urgentd, pentru a asigura prestarea serviciilor esentiale, sau in cazurile in care activul
public nu poate fi reparat in mod corespunzator, acesta va trebui inlocuit fie cu un activ public din
surplusul critic sau prin procurare, sau constructie a unui nou activ public.

Active de baza in surplus: Active publice, care de regula presteaza servicii de baza solicitate Tntru
realizarea functiilor APL, insa aceste servicii nu sunt strict indispensabile, dat fiind faptul ca activele
publice date sunt utilizate in exces si/sau se afla intr-0 stare proasta. Deoarece functia unui activ public
este criticd dupd natura sa, activul trebuie sa fie pastrat/conservat in cadrul patrimoniului autoritatii
publice locale, pana cand acesta va fi solicitat pentru a fi pus Tn utilizare. Exemplu de activ critic In
surplus este atunci cand sunt mai multe cladiri administrative, care nu sunt utilizate la capacitatea lor
maxima, iar consolidarea uneia sau mai multor din aceste cladiri va spori capacitatea acelei cladiri si
va contribui la o coordonare si comunicare mai buna intre sectoarele administrative relevante.

Daci activul de baza aflat in surplus urmeaza sa fie dat in folosinta Tn viitorul apropiat, atunci APL
trebuie pur si simplu sa suporte costurile necesare pentru a pastra activul in stare buna. Odata ce
activul a fost dat in folosintd, acesta trebuie transferat la grupul proprietatilor de bazi. Daca activul
public nu urmeaza sa fie dat in folosinta in termen scurt, Primaria poate examina posibilitatea darii in
locatiune a activului public unei parti terte. Prin darea in locatiune a activului, administratia publica
locala va reusi sd-gi reduca costurile de intretinere si sa-si sporeasca veniturile. La stabilirea termenului
acordului de locatiune, APL trebuie sa tina strict cont de data estimata a darii in locatiune a activului
public.

Daca activul este in stare proasta sau Primaria dispune de capacitati Tn exces, atunci APL poate
revedea posibilitatea re-alocarii proprietatii/activului public de la categoria active de baza n surplus la
categoria active auxiliare Tn surplus.

Active auxiliare: Active publice, utilizarea carora asigurd prestarea serviciilor aditionale/suplimentare
functiilor obligatorii de bazad ale administratiei publice locale. Acestea sunt de obicei serviciile de
agrement sau culturale adresate comunitatii locale, care contribuie la generarea veniturilor pentru
autoritatea publica locala. Activele publice date sunt solicitate de comunitate, insd nu sunt Strict
obligatoriu necesare pentru a fi prestate de catre autoritatea publica localad. Aceste active publice pot fi
detinute si intretinute atat timp cat exista fonduri bugetare disponibile. Exemple de proprietati publice
care nu sunt considerate critice sau de importantd majora sunt teatrele, cinematografele, parcurile si
locurile/localurile pentru activitagi de recreere si Sport.

Active auxiliare in surplus: Activele publice, care nu sunt strict necesare pentru prestarea serviciilor
esentiale sau suplimentare gi sunt pastrate drept surse potentiale, care pot contribui la generarea de
venituri, de exemplu fiind date in locatiune sau propuse de a fi dispuse, conform prevederilor legale.
Scopul gestionarii activelor publice este recuperarea investitiilor in activele publice, prin intermediul
unei bune gestionari a activelor publice, avand drept scop maximizarea nivelului de generare a
veniturilor si de imbunatatire a procesului de monitorizare a costurilor. Activele auxiliare aflate in
surplus pot fi date Tn locatiune sau vandute, avand drept scop generarea veniturilor si facilitarea bazei
fiscale pentru calcularea impozitelor locale. Drept exemplu de active auxiliare Tn surplus sunt cladirile
industriale neutilizate, fabricile, parcelele de teren detinute de administratia publica locala
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recomandate spre vanzare. Pentru a atribui un calificativ de importantd fiecdrui activ public,
Directia/Specialistul Tn Gestionarea Proprietatii/activelor Publice trebuie si elaboreze caracteristicile
pentru fiecare grad de importantd. Se recomanda sa se tina cont de descrierile corespunzatoare APL
respective, mentionate mai sus (Inventarierea proprietatii/activelor publice). Gradul de importanta
atribuit fiecarui activ trebuie introdus in Inventarul Proprietatii/activelor Publice si va servi drept baza
privind modul de gestionare a activului public specific pentru viitor.

Odati ce Directia/Specialistul in Gestionarea Proprietitii/activelor Publice atribuie un grad preliminar
de importanta pentru fiecare activ, autoritatea executiva, prin intermediul Directiei/Specialistului Tn
GPP prezintd lista proprietatii/activelor publice si gradul/calificativul de importanta ale acestora
Consiliului Local spre aprobare. Este important ca Consiliul Local sa inteleagd insemnétatea atribuirii
gradului de importanta pentru fiecare activ public. Aprobarea de catre Consiliul Local a gradului de
importanta, ii asigura Directiei/Specialistului in Gestionarea Proprietatii/activelor Publice obtinerea
permisiunii privind intreprinderea pasilor initiali cu referire la analiza optiunilor de dare Tn locatiune a
proprietatii/activelor aflate Tn surplus si eventual de a vinde activele in surplus. De mentionat, ca
aceasta este doar aprobarea initiald pentru a trece la intreprinderea pasilor necesari; alte aprobari din
partea Consiliului Local vor fi solicitate Thainte de darea in locatiune sau comercializarea activului
public.

3.4.3 Determinarea stirii activelor publice si a optiunilor de intretinere adecvata

Ca rezultat al identificarii de catre Primarie a activelor publice aflate in stare critica, se va decide care
din activele de baza cad sub riscul sau probabilitatea inalta de a iesi din uz (de exemplu: bunul este
foarte vechi sau Tn stare proasta) si care ar fi consecintele majore daca aceasta s-ar intampla (cheltuieli
majore sau consecinte in ceea ce priveste siguranta). Deoarece toate activele se deterioreaza la un
moment dat, este foarte important faptul cum APL va face fatd consecintelor deteriorarii. Analizati
gradul de importanta al activului si analizati situatia in care risca sa se regaseasca APL, in cazul in care
activul public respectiv ar ceda in viitorul apropiat.

Evaluarea starii activului public: Dupa identificarea gradului de importanta al activului public, se va
desfasura o evaluare a starii acestuia, in urma careia va fi atribuit un calificativ al starii curente.
Evaluarea starii unui activ public asigurd o intelegere a motivului/naturii iesirii din uz/deteriorarii si
identificarea/estimarea perioadei cand acest lucru se poate intdmpla. Desfasurarea evaludrilor starii
activului public Ti va permite Primariei sa afle cind, unde si cum sa inspecteze diferite active publice si
sd prevada cheltuielile bugetare asociate acestor sarcini.

Un obiectiv cheie al evaluarii starii activului public 1l constituie stabilirea starii actuale a
proprietatii/activului cu scopul de prognozare a eforturilor de intretinere si reabilitare. Evaludrile starii
pot fi utilizate pentru a intelege gradul de deteriorare a activului public si impactul pe care-l are
deteriorarea asupra probabilitatii radierii/dispunerii activului public.

La modul ideal, o evaluare a starii unui activ public ar trebui efectuata la fiecare trei ani pentru fiecare
activ aflat in patrimoniul public. Totusi, daca e sa tinem cont atit de constrangerile financiare, cét si de
cele de resurse umane, 0 evaluare minima a starii ar trebui efectuata o datd pentru toate activele, dupa
care, la fiecare trei ani, vor fi supuse evaludrii doar acele active pe care Primaria le utilizeaza pentru
prestarea serviciilor in folosul comunitatii (de exemplu, activele clasificate ca active de baza si
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auxiliare).

Calificativul starii ar putea fi elaborat pe o scara de la 1 la 4 cu un punctaj suplimentar exprimat n
valoare procentuala de 1 — 100%. Posibilele elemente referitoare la date, care ar ajuta la determinarea
calificativului starii unui activ public, includ varsta, observatiile vizuale, performanta anterioara,
experienta din trecut a proprietatii/activelor publice similare, estimarile bazate pe cunostinte si/sau
nivelul de intrebuintare a activului public.

Tabelul 3. Sistemul de calificare a starii activului public

Calificativul Descrierea pe . L . . .
o .. P Descrierea detaliata Nivelul de Tntretinere
starii scurt

Fara defecte vizibile, functioneaza  Intretinere preventiva

Buna conform destinatiei si este exploatat obisnuita
1 (100-76%0) eficient, intretinerea preventiva
efectuata
Defecte/uzuri minore/moderate, Intretinerea preventiva
Satisfacatoare functioneaza conform destinatiei, obignuita
2 (75-51%) intretinerea preventiva efectuata
partial Reparatii minore

Prezenta defectelor/uzurilor

Necorespunzator semnificative, nu functioneaza Reparatii majore
(50-26%0) conform destinatiei, pericol de
3 securitate, intretinerea preventiva Lucrari de reabilitare

nu a fost efectuata

Defecte/uzuri excesive, activul se Tnlocuire, eliminare
4 Proasta afla intr-0 stare degradata,
(25-1%0) inoperabila

Evaluarea eficienta a starii/conditiei activelor publice include urmatoarea informatie:

Informatii cu privire la activul public:
e Categoria (cheltuieli publice generale, servicii publice, transport public si infrastructura, etc.);
e ID-ul de inregistrare a activului;
e Denumirea activului public (de exemplu, .....Gradinita, ... Stadion, etc.);
e 7Zona cadastrala;
e Tipul de proprietate (terenuri pentru constructii, strada, alt obiect);
e Amplasarea (adresa, denumirea strazii sau a punctelor topografice din apropiere);
e Perioada constructiei; si
e Statutul utilizarii (Directia de Invitimant, denumirea companiei private, etc.).

Informatii cu privire la inspectia activului public:
e Numele inspectorului;
e Tipul inspectiei:
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a. bazata pe masurari
b. bazata pe opinia expertilor
C. Vizuala.

Inspectia masurabila este cea bazata pe datele de intretinere sau alte documente, care au Tnregistrat
statutul activului public de-a lungul timpului, spre deosebire de intervievarea persoanelor familiarizate
cu un anumit activ public (inspectia bazata pe opinie) sau inspectia la fata locului (inspectia vizuala).
La efectuarea inspectiei masurabile, datele financiare pot reprezenta un indicator bun, care descrie cum
a fost intretinut activul public; uneori, inregistrarile financiare pot oferi informatii, daca cladirea a
beneficiat de un acoperis nou sau daca a fost supusa altor reparatii majore.

e Data si ora efectudrii inspectiei.

Informatii cu privire la intretinere:
e Tipul de intretinere necesara (de exemplu, reparatie, reabilitare, inlocuire, scoatere din uz)
e Data limitd pentru care este planificata finisarea intretinerii.

Informatii cu privire la starea activului public:
e Gradul de importantd (determinat inainte de inspectie si aprobat de catre Consiliul Local);
e Calificativul starii; si
e Cat de sigur este Inspectorul ca datele sunt corecte?
- Foarte sigur;
- Mediu;
- Putin sigur.

In timpul efectudrii inspectiei, inspectorul trebuie si indice cat de confident/sigur este el in
corectitudinea datelor/informatiei utilizate in cadrul inspectiei. Nivelurile de incredere sunt subiective
si vor varia in functie de opinia inspectorului despre corectitudinea/ obiectivitatea datelor. De exemplu,
o inspectie vizuald care nu este foarte profunda, adica inspectorul evalueaza partea exterioara a cladirii,
si o inspectie vizuala, care constd Th inspectarea fiecarui spatiu din cladire, a ascensoarelor, spatiilor
auxiliare, acoperisului, etc., vor avea putere de Tncredere foarte diferita.

Baza pentru stabilirea calificativului / Alte comentarii:
Prezentarea comentariilor care justifica selectarea calificativului stdrii unui activ public, precum si
orice alta informatie suplimentara identificatd in cadrul evaluarii.

Tipul de fintretinere: Selectarea tipului de intretinere indicat de inspector. In cazul aparitiei
problemelor, activul public poate fi reparat, reabilitat, inlocuit, sau scos din uz.
Acesti termeni sunt definiti dupa cum urmeaza:

e Reparatie - restabilirea unui activ, ce constituie mai mult decat activitati periodice normale de
intretinere; relativ minore dupa caracter, fara sporirea capacitatilor.

e Reabilitare — Tnlocuirea unei componente pentru a reintoarce activul public la nivelul de
performantd mai sus de nivelul minim acceptabil. Poate include sporiri minore ale capacitatilor.

e Tnlocuire — substituirea unui activ public complet cu un alt activ nou.

e Scoaterea din uz — inlaturarea completa a activului public (prin eliminare sau demolare)
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Data finta planificatdi pentru intretinere: Inspectorul sau Specialistul Tnh Gestionarea
Proprietatii/activelor Publice determini data planificatd pentru intretinere, adica, care este planul
preliminar cu privire la momentul cand o proprietate publica va fi supusa lucrarilor de intretinere
necesare.

Strategiile de intretinere
Exista diferite strategii de intretinere a activelor.

intretinerea la necesitate (urgenti). Avantajul intretinerii la necesitate (urgente) consta in faptul ca,
anumite parti componente ale unui activ public sunt inlocuite doar dupa ce acestea au iesit complet din
functiune si respectiv permite utilizarea deplind a amortizarii sau a duratei de functionare a unui activ
public. Dezavantajele intretinerii la necesitate (urgente) constau in posibilitatea redusa de anticipare a
duratei medii pana la defectarea activului public si procedura indelungatd a achizitiei de piese de
schimb (necesitatea de a pastra stocuri mai mari de piese de schimb). Aceasta strategie se aplicd in
cazul In care se permite disponibilitatea si sigurantd de functionare redusa a proprietatii date, In urma
cdrora nu se pot produce daune semnificative.

intretinerea planificata (periodicii si preventivi) asigura o disponibilitate si sigurantd de operare
inalta, Intrucat durata de functionare a componentelor unui activ public este clar stabilitda. La momentul
expirdrii termenului de exploatare/ functionare a unei parti componente a activului public, aceasta este
inlocuita indiferent de starea/ conditia sa actuald. Aceasta strategie este utila doar in cazurile in care
rezultatul scontat al deteriorarii unei parti componente a activului public predomini utilitatea
indepdrtarii partii componente respective. Aceasta strategie se aplica, daca defectarea unui sistem ar
afecta Tntregul proces al sistemului complet, de exemplu, racirea incaperilor pentru servere. Conditiile
necesare sunt cunoasterea exactd a nivelului de uzurd si a timpului mediu pana la defectare.
Intretinerea periodici este de cele mai multe ori ineficientd si neperformanti, deoarece durata de viata
a componentei nu este utilizata pe deplin, ca urmare a schimbarii timpurii a pieselor de schimb.

Tntretinerea in functie de starea activului public prevede monitorizarea exigentd a starii/ conditiei
curente a activului public. Se intervine urgent in cazul aparitiei devierilor inadmisibile. Intretinerea in
functie de stare se aplica, atunci cand nivelul de uzura a unui activ public este masurabil. Aceasta ar
trebui sa evite dezavantajele strategiilor descrise mai sus.

3.5 Optiunile de gestionare a proprietatii/activelor publice - Adoptarea deciziilor

Odata ce gradul de importanta a fost stabilit si respectiv evaluarea starii activului public a fost
efectuatd, autoritatea publica locala poate decide daca activul public dat este esential pentru prestarea
serviciilor elementare si este necesar de a fi eficient gestionat de Primarie pentru utilizarea curenta sau
pe viitor, sau dacd activul public este utilizat doar Tn scopuri de prestare a serviciilor de recreere si nu
este strict necesar de a fi pastrat sau gestionat de APL. Mai jos sunt prezentate optiunile de gestionare
a proprietatii/activelor publice de catre APL.:

e A detine in proprietate si a intretine;

e A dain locatiune;

e Dezvoltarea PPP;
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e Comercializare.

Tabelul 4. Optiuni de gestionare a proprietitii/ activelor publice in baza gradului de importanta
si calificativului starii activelor

Gradul de Importanta Calificativul Starii Optiuni/decizii de gestiune

Active de baza 1-4 Posedare  si  intretinere;
locatiune; PPP

Active de baza in surplus 1-4 Posedare  si  Iintretinere;
locatiune; PPP

Active auxiliare 1-4 Posedare  si  intretinere;
locatiune; PPP

Active auxiliare in 1-4 Locatiune, PPP, sau vanzare

surplus

4. Optiuni de Gestionare a Activelor Publice - Acorduri/Contracte

4.1 Tn folosinti proprie

Utilizarea proprietatii/activelor publice pentru uz intern, ce ar insemna utilizarea directd a activelor
publice de catre Primarie, in calitate de autoritate executiva; inclusiv de catre organizatiile/institutiile
bugetare locale, intreprinderile municipale si alte institutii subordonate APL, in scopul indeplinirii
atributiilor de baza. In circumstantele mentionate mai sus, nu se percepe nici o taxa pentru utilizarea
activelor proprietatii/activelor publice.

Cum §i cine selecteaza utilizatorul de proprietati/activele publice Tn acest caz?

Utilizatorul de active este selectat prin adoptarea deciziei cu privire la selectarea utilizatorului
respectiv de catre Consiliul Local, bazandu-se pe propunerile Thaintate de autoritatea executiva a APL.
Decizia cu privire la selectarea utilizatorului de active publice prevede:

» Activele publice:ldentificarea activelor publice ce urmeazi a fi utilizate cu descrierea detaliilor
acestora, cum ar fi: denumirea activului, adresa, bunurile mobile (activele circulante) asociate
activului public, in conformitate cu inventarul/ registrul fizic si evidenta contabila.

»  Scopul utilizarii: Definirea domeniilor functionale pentru care poate fi utilizat bunul public.

» Durata acordului: Stabilirea termenului de utilizare a activului public: cu datd deschisa sau
pentru o perioada determinata.

» Standarde de Prestare a Serviciilor (SPS): Indicatorii necesari de a determina daca activele
publice sunt utilizate in scopul realizarii obiectivelor privind prestarea serviciilor publice si
gradul de indeplinire a acestor obiective.
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» Ceringele de raportare: Frecventa, formatul si continutul raportarii solicitate.

Responsabilitatea de intretinere: Standarde minime de intretinere.

» Responsabilitatea de investitie: Cine este responsabil de stabilirea investitiilor necesare sau
scontate pentru un anumit activ public?

» Rdspunderea de degradarea excesiva: Cine este responsabil de reparatia daunelor/ pagubelor
excesive produse suplimentar la uzura normala a unui activ public?

» Capacitatea utilizaza in exces: Cazul in care 0 organizatie/ institutie bugetara sau intreprindere
subordonata APL are dreptul de a subinchiria toate sau unele active publice pe care le are ih
folosintda. Dacd subinchirierea este permisa, de a se analiza modul de distribuire a venitului.

» Capacitatea de determinare a dreptului de folosinta: Care sunt drepturile fiecarei parti la
revocarea acordului.

» Modul de restituire a activului public, si dupi caz, conditiile de prelungire a contractului.

» Alte conditii: Orice alte conditii/restrictii cu privire la utilizarea activului public.

A\

Exemplu de contract de comodat privind utilizarea activului public pentru o Gradinita este prezentat in
Anexa 4.

4.2 Locatiunea

Autoritatea publica locald poate lua decizia de a permite altora folosirea activelor publice ce apartin
APL, Tn baza unui contract de locatiune pentru o perioadd anumitd de timp si in unele cazuri doar
pentru un scop anume. Sunt doud motive primare pentru care o Primarie poate da in locatiune un activ
public:

A. Activul public nu este pus in functiune pe termen scurt si mediu, insa ar putea fi necesar pe
termen lung. De aceea, autoritatea publica locald nu doreste sa comercializeze bunul. Un
contract de locatiune ii permite sa continue sa detind bunul in proprietate, in acelasi timp,
elimindnd costurile de intretinere si crednd o oportunitate de generare a venitului.

B. O parte tertd va presta serviciile publice contra plata comunitatii. Autoritatea publica locala a
stabilit, in urma unei analize detaliate, cé serviciile pot fi prestate mai eficient de catre o parte
tertd. De mentionat, aceste optiuni nu pot fi aplicate in cazul prestarii serviciilor de baza
obligatorii de catre APL, ci in cazul serviciilor ne-esentiale prestate comunitatii.

Procedurile de locatiune

La Tnchirierea proprietatii/activelor publice, scopul autoritatii publice locale este optimizarea prestarii
serviciilor publice, sporirea veniturilor sau ambele. Procedurile aplicate la darea in locatiune a oricarei
proprietati respective vor afecta aceste scopuri §i vor juca un rol important in determinarea succesului
APL. Indiferent de scop, Directia/Specialistul Tn Gestionarea Proprietatii/activelor Publice trebuie sa
desfasoare un proces competitiv de locatiune. Procesul dat prevede mediatizarea, inclusiv in afara
localitatii, a anunturilor de locatiune a unui activ public. In functie de activ, o idee buna ar putea fi
anuntul publicitar despre potentiala locatiune a activului public respectiv in ziarele nationale.
Suplimentar, autoritatea publica locald poate expedia anunturi despre locatiune entitatilor specifice
interesate Tn mod special Tn optimizarea prestarii unui serviciu anume.

Tmpreund cu Consiliul Local, Primarul determina criteriile de evaluare a propunerilor, inclusiv o
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descriere detaliata a proprietatii si facilitatilor, plata minima pentru locatiune, durata minima/maxima
de locatiune, cerintele fatd de constructia capitala, restrictiile de utilizare, precum si orice alte criterii
in baza carora ar putea fi evaluatd propunerea (desi, in general, o APL ar trebui sa limiteze criteriile,
daca scopul principal este sporirea venitului). Valoarea alocata pentru fiecare criteriu trebuie stabilita
in prealabil pentru a asigura transparenta. De exemplu, desi plata chiriei poate fi cea mai importanta,
durata locatiunii si frecventa platilor sunt si ele importante. Autoritatea publica locala, in functie de
necesitatile sale pe viitor de active, poate prefera o perioadd de locatiune mai scurtd, decdt una
indelungata si invers.

Anuntul cu privire la locatiunea proprietatii/activelor publice trebuie si specifice toate cerintele de
propuneri, inclusiv criteriile mentionate mai sus, termenul limita pentru prezentarea ofertelor, modul
de prezentare ale acestora (in plic sigilat, oferta trebuie sd fie inmanata direct), daca existd un pachet
de materiale referitoare la activul public disponibil, de unde acesta poate fi dobandit, si persoana de
contact din cadrul Primiriei pentru informatii aditionale. Tn majoritatea cazurilor, Directia de
Gestionare a Proprietatii/activelor Publice va pregati materiale cu privire la activul public propus
pentru locatiune si procedura de locatiune. Complexitatea planificarii locatiunii va influenta volumul
de informatii care poate fi inclus in aceste materiale.

Procedurile de mai sus pot fi utilizate si in cazul locatiunii unei constructii capitale sau in cazul in care
autoritatea publica locald intentioneaza si restrictioneze utilizarile potentiale ale proprietatii/activelor
publice. In aceste cazuri, anuntul despre locatiune oricum va fi facut public, insa Primaria va trebui
probabil sa contacteze si partile interesate. Deseori, Primaria poate fi contactata direct de catre un
potential chirias interesat de un activ public anumit. Insi chiar si in aceste cazuri, Primaria oricum
trebuie sa efectueze procedura de locatiune competitivi pentru a se asigura cd a) venitul este
determinat la maximum si b) activul este utilizat in mod optim.

4.3 VVanzarea proprietatii/activelor publice

Vanzarea proprietatii/activelor publice fixe reprezintd o oportunitate importanta din punct de vedere a
cresterii veniturilor la nivel local. Insi, deoarece vanzarea unui activ public este ireversibild, APL
trebuie sa analizeze atent nu doar cererea actuald pentru prestarea de servicii publice, dar si tendintele
de crestere a numarului populatiei si posibilele schimbdri pe termen scurt si mediu ale cererii, pentru a
determina daca activul public respectiv va fi necesar pentru prestarea serviciilor publice pe termen
scurt si mediu, precum si daca poate fi comercializat activul public respectiv conform prevederilor
legii. Decizia de a vinde un activ public din patrimoniul public trebuie adoptata de majoritatea
membrilor Consiliului Local.

La vanzarea unui bun public, autoritatea publica locala si institutiile relevante vor respecta toate
procedurile prevazute in legislatie si Tn actele normative in vigoare din Moldova, precum si actualele
recomandari prezente in bunele practici recunoscute pe plan international.

La adoptarea deciziei de vanzare a unui activ public, procesul dat trebuie sa treacd prin doud faze
importante:

e Evaluarea activului public; si

e Vanzarea activului public.
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Licitatia publica poate fi definitd ca o procedura de comercializare, prin care drepturile de proprietate
asupra unui activ public sunt transferate prin licitatie publicd in baza celei mai bune oferte. Indiferent
de tipul procedurii aplicate, Directia de Gestionare a Proprietatii/activelor Publice va respecta anumite
criterii generale cu privire la licitatie, inclusiv:

o Nediscriminarea si egalitatea participantilor la procedurile de licitatie publica;

e Transparenta procedurilor de licitatie publica; si

e Tratamentul egal al cerintelor si responsabilitatilor in raport cu participantii la procedurile de

licitatie publica.

Evaluarea proprietitii/activelor publice

Evaluarea preliminara a activului public, ce urmeaza a fi vandut, se va efectua de cétre o comisie
instituita de Primar. Comisia va fi formata din experti in evaluare in domeniile relevante, care nu sunt
neaparat angajati ai Primariei. Estimarea valorii initiale a activului public, care urmeaza a fi licitat, se
face in baza Valorii Prezente a Fluxului de Numerar (Actual Monetary Value, AMV), preturilor de
piata, statisticilor nationale sau altor date oficiale. Valoarea initiald include, de asemenea,
responsabilitatile fiscale aferente activului public respectiv. Metoda de evaluare a valorii initiale va fi
determinata in regulamentele cu privire la licitatiile publice.

Procedurile de vanzare
Dupa evaluarea initiala, activul public poate fi vandut prin cel putin trei metode:
e Procedura deschisa
e Procedura de selectare a cumparatorului
e Procedura de negociere, cu notificare prealabild despre desfasurarea licitatiei.

Indiferent de forma, procedurile de licitatie sunt aplicate de Primar si Specialistul in Gestionarea
Proprietatii/activelor Publice impreuna cu Consiliul Local. Aceasta include stabilirea parametrilor
vanzarii, inclusiv a tipului de véanzare, si stabilirea preturilor minime de véanzare, daca se doreste.
Autoritatea executiva va crea o structura speciald, numita ,,Comisia de licitatie”, cu responsabilitati si
obligatiuni specifice. In toate cazurile, dupa finisarea procedurii de licitatie, decizia/aprobarea finali a
vanzarii activului public respectiv va fi luata de Comisia de evaluare respectiva instituitd de catre APL.

Procedura deschisi: Procedura deschisa le permite tuturor cumparatorilor interesati sa-si depuna
ofertele. Procedura deschisa este aplicabila tuturor tipurilor de licitatie, chiar si in cazul procedurii de
selectare sau negociere.

In procedura deschisd, autoritatea de comercializare publica un anunt in conformitate cu legislatia
existenta, care contine 0 descriere a activului public propus spre vanzare. Toti ofertantii isi prezinta
ofertele, inclusiv cele financiare, precum si dovada corespunderii cu criteriile de selectare in
conformitate cu cerintele relevante (cum ar fi, pretf minim, garantia bancara a fondurilor, etc.).

Dupa expirarea termenului limitd pentru prezentarea ofertelor, indicat in anuntul de licitatie, APL
deschide ofertele, verifica calificarile si deficientele ofertantilor, documentatia, si dupd compararea

ofertelor, selecteaza ofertantul castigator in baza celui mai mare pret oferit.

Procedura de selectare a cumpdrdtorului: Procedura de selectare a cumpdratorului este licitatia
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publica, prin care doar candidatii preselectati de catre APL pot si-si prezinte ofertele. Procedura de
selectare a cumparatorului poate fi aplicata de catre APL pentru a vinde un activ public Th cazul in care:
o Datoritd caracterului sau special si complex, activul public propus spre vanzare poate fi oferit
doar unui numar limitat de cumparétori.
o Este util sa se analizeze calificarile si capacitatile ofertantilor, dupa care sa-i invite pe cei care
intrunesc calificarile specifice minime si sa-si prezinte ofertele.

Acest tip de licitatie publicd se desfasoard in doua etape. In prima etapa sunt examinate calificarile
preliminare ale candidatilor In conformitate cu criteriile legale determinate si publicate de autoritatile
publice locale.

Ulterior, Tn etapa a doua, autoritatea publici locala expediaza invitatia de prezentare a ofertei
candidatilor selectati, solicitandu-le sa-si prezinte ofertele si documentele necesare. Dupa expirarea
termenului de prezentare a ofertelor, autoritatea publica locald deschide ofertele si anunta castigatorul
selectat in baza celui mai mare pret oferit.

Procedura de negociere cu notificarea prealabila de desfisurare a licitatiei publice: Procedura de
negociere se desfasoara atunci cnd Directia de GPP selecteaza cumparitorii potentiali si negociaza
termenii contractului cu unul sau mai multi din acestia. Directia de GPP poate recurge la procedura de
negociere doar ih cazul Tn care Primaria a incercat si vanda activul public de doud ori, fie prin
procedura deschisa sau prin procedura de selectare a cumpdratorului, si aceste proceduri nu au condus
la identificarea unui cumparator in conformitate cu legislatia in vigoare. Mai mult, activul public nu
poate fi supus unor schimbari fundamentale in perioada dintre procedurile deschise sau procedurile de
selectare a cumparatorului esuate si lansarea procedurii de negociere, unde schimbarile fundamentale
includ sub-divizarea, extinderea, investitii serioase, etc.

APL-urile au permisiunea de a aplica procedura de negociere dupa ce doud proceduri deschise sau
proceduri de selectare a cumparatorului au esuat, pentru a asigura respectarea principiilor de tratament
echitabil, proportionalitate, si transparentd. APL negociaza cu ofertantii pentru a le adapta ofertele la
cerintele stabilite in anunt in scopul selectarii celei mai bune oferte.

Directia de Gestionare a Proprietatii/activelor Publice va garanta intotdeauna tratamentul echitabil al
tuturor ofertantilor pe durata dialogului individual cu fiecare din ei. Nu vor fi divulgate informatii

confidentiale, discriminatorii sau informatii care ar putea favoriza un ofertant fata de ceilalgi.

Odata ce procedura de tender va fi finisata cu aplicarea uneia din procedurile descrise mai sus, se va
semna un Contract de vanzare in conformitate cu legislatia in vigoare.

4.4 Parteneriat Public Privat (PPP) / Concesiune

Parteneriatul Public-privat (PPP) reprezintad o relatie contractuald, de partajare a riscurilor, intre
partenerul public si partenerul privat, prin care partenerul privat:
(1) finanteaza, construieste, renoveaza bunuri imobiliare (de exemplu, edificiile/infrastructura
fizica) si/sau
(2) exploateaza, intretine si/sau gestioneaza un serviciu sau edificiu public.

Initial, parteneriatele publice-private erau utilizate in Europa dupa anii 70 de catre guverne ca un
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instrument de minimalizare a datoriilor publice acumulate Tn bugetele APL , ca urmare a necesitatii de
a investi mai mult decat se putea de acoperit cu veniturile provenite din impozite. in prezent, PPP sunt
utilizate in intreaga lume, atat de autoritatile centrale, cat si de cele locale, In scopul imbunatatirii
calitatii serviciului reducind in acelasi timp cheltuielile publice, totodatd beneficiind de eficientele
care rezulta din exploatarea privata. Parteneriatele Publice Private:

A. Joacd un rol important in dezvoltarea rapida a infrastructurii nationale strategice;

B. Produc rentabilitate pe termen lung - un concept care cuprinde termeni de eficienta, eficacitate

si economie, mai degraba decat o simpld minimalizare a costurilor; si
C. Asigura prestarea de servicii publice de calitate.

La nivel national, existd regulamente, legi si linii directorii care descriu Tn detalii functionarea PPP.
Legea cu privire la Parteneriatul Public - Privat in Moldova stabileste urmatoarele principii in cadrul
procesului de adoptare a deciziilor cu privire la PPP:

a) Tratament echitabil, impartialitate si nediscriminare

b) Transparenta

€) Proportionalitate

d) Echilibru

e) Competitivitate

f) Autonomie n procesul de contractare

g) Cooperare

Suplimentar, mai pot fi elaborate si criterii care vor ghida dezvoltarea PPP la nivel local. O autoritate
publica locala poate intra intr-un PPP doar daca aceasta poate demonstra ca acordul va:
e asigura avantaje economice si sociale;
» fi sustenabil din punct de vedere financiar pentru autoritatea publica locala; si
e transfera partii private riscul tehnic, operational si financiar corespunzator (principiul de
echilibru).

In plus, autoritatea publici locald trebuie si efectueze un studiu de pre-fezabilitate, care in linii mari
va include :

* Analiza cu privire la utilizarea optima si cat mai eficienta a proprietatii;

» Beneficiile strategice si operationale ale acordului de PPP pentru APL;

* Descrierea specifica a masurii in care functia, atat din punct de vedere juridic, cat si dupa
naturd, poate fi indeplinitd de o parte privatd in ceea ce priveste un acord de PPP si ce alte
forme de PPP au fost examinate;

» Justificarea capacitatii APL de a aplica In mod eficient acordul, inclusiv monitorizarea si
reglementarea implementarii acordului de PPP .

Una din formele de PPP utilizate pe larg este concesiunea. Clauzele unui contract tipic de concesiune
sunt prezentate mai jos:

» Caracterul lucrarilor sau serviciilor publice ce urmeaza a fi prestate de catre concesionar.

> Durata contractului de concesiune (dupa lege sa nu depaseasca 50 ani).

» Asistenta, daca se acorda din partea APL, in scopul obtinerii licentelor si permiselor
necesare.

» Responsabilitatile autoritatii publice locale si ale concesionarului.
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» Remunerarea concesionarului in termeni financiari si/sau recompensa de la utilizatorii
serviciului public respectiv, inclusiv metoda de calculare si frecventa efectuarii platii.

» Orice restrictie impusa concesionarului cu referire la tarifele maxime aplicate clientilor, de
asemenea, restrictii privind schimbarile/inlocuirea angajatilor actuali sau privind planurile
de personal, standardele solicitate de prestare a serviciului public.

» Procedurile de examinare a planurilor ingineresti sau de constructie de catre APL.

» Cerintele de raportare impuse de catre concesionar fata de APL si dreptul APL de a

supraveghea si monitoriza concesionarul.

Posibilitatea concesionarului de a-si transfera drepturile de concesiune unei parti terte,

daca exista.

Y

Restrictii cu privire la utilizarea activului public de cétre concesionar.

Restrictii si consecintele force majeure .

Cazurile in care acordul poate fi revazut sau reziliat de citre oricare dintre parti.

Cazurile in care APL poate temporar si preia administrarea activului public pentru a
asigura continuarea efectiva a prestarii serviciului public.

Garantiile si politicile de asigurare solicitate, care trebuie mentinute de catre concesionar
pe durata valabilitatii contractului.

» Procedurile de rectificare a contraventiilor prevazute in contract.

» Metoda de solutionare in caz de dezacord.

YV V V V

A\

5. ANALIZA PERFORMANTEI PROPRIETATII PUBLICE
5.1 Introducere

Analiza performantei proprietatii publice reprezinta o parte integrald a procesului de planificare cu
referire la proprietatea/activele publice ce apartin APL. Obiectivele cheie constau in:

e Asigurarea unei imagini/descrieri succinte a proprietatilor operationale ale APL.

e Stabilirea unei pozitii de referinta pentru evaluarea viitoarelor modificari in indicii de
performanta aferente proprietatii publice.

e Compararea performantei la nivel national pentru a contribui la identificarea performantei
slabe si elaborarea actiunilor care si abordeze astfel de situatii.

e Utilizarea datelor privind performanta in calitate de ‘catalizator’ al schimbadrii si pentru
sprijinirea evaludrii optiunilor pentru investitii pe viitor.

e Demonstrarea imbunatatirilor continue in conformitate cu ghidul bunelor practici si a
obligatiilor de Tnalta valoare.

5.2 Modalitatea de Abordare

Performanta este masuratd prin utilizarea unei serii de indicatori, care le vor permite autoritatilor
publice locale sd compare cu alte autoritati locale si sa contribuie la determinarea a cat de eficient si
efectiv APL isi utilizeaza proprietitile operationale.

Directia/Specialistul Tn Gestionarea Proprietatii/activelor Publice analizeaza datele obtinute de la mai
multe servicii publice pentru a obtine Indicatorii Cheie de Performanta a proprietatii publice. Acesta

50

Manual privind Gestionarea Patrimoniului Public la Nivel Local, Moldova



standardizeaza abordarea si permite masurarea i compararea performantei bazatd pe doua echivalente.
Indicatorii de performanta ar putea fi clasificati in 7 grupe principale:

e Cheltuielile

e Starea

e Cheltuielile de intretinere

e Corespunderea

e Suficienta (Utilizarea)

e Sustenabilitatea (durabilitatea)
e Accesibilitatea

Anexa 1 prezinta un model de KPI, informatii comparative, detalii cu privire la rezultat.

5.3 Matricea de evaluare finali

Pentru a examina impactul general al performantei asupra unei proprietiti publice respective sau
asupra unui grup de proprietati, s-a considerat cd este important de elaborat un model de evaluare care
sd tind cont de toate datele disponibile. Proprietatile publice sau grupurile de proprietati cu un nivel de
performanta redus ar putea astfel fi marcate pentru a fi supuse altor analize si actiuni de imbunatatire
detaliate.

Pentru a asigura o evaluare generald a gestionarii proprietatii/activelor, aceastd informatie poate fi
utilizata impreund cu analiza domeniului si cerintele fatd de prestarea unui serviciu public, pentru a
examina deciziile cu privire la proprietate intr-un context geografic. Fiecare proprietate sau tip de
proprietate poate fi evaluat Tn scopul asigurarii utilizarii optime a proprietatii respective, n
conformitate cu analiza intrebuintarii acesteia, precum si n scopul oferirii consultantei cu referire la
optiunile de investitii necesare sau de vanzare. De asemenea, informatia respectiva poate ajuta la
considerarea optiunilor pe viitor de utilizarea partajata, sau a oportunitatilor de co-locatie, sau poate fi
utilizata la elaborarea programelor de intretinere sau gestionare a proprietatii publice.

Modalitatea de abordare a matricei de evaluare finala

Modalitatea de abordare a matricei de evaluare finala respectiva vizeaza elaborarea unei matrice, in
care pot fi comparate si evaluate diferite aspecte ale proprietatii, pentru a le acorda o evaluare generala,
de la: functioneaza bine (verde), acceptabil (galben) si sub nivelul de deservire acceptabil (rosu).

G- Proprietatea functioneaza bine
Proprietatea functioneaza acceptabil
R- Proprietatea este sub nivelul de deservire acceptabil

Completarea matricei implica atribuirea unui numar de puncte masurilor de performanta pentru fiecare
categorie de proprietate, tindnd cont de datele valorilor de referintd, in cazul in care acestea sunt
disponibile, sau utilizarea mediilor statistice. Proprietatile sunt clasificate pentru fiecare masura de
performanta cu utilizarea acestor criterii, iar rezultatele cheie sunt notate in capitolul urmator.

Urmaétoarea etapa consta in combinarea tuturor datelor pentru a primi un numar de puncte (0 punctare
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generald). Aceasta implica evaluarea masurilor de performantd pentru a reflecta impactul asupra
indicatorului performantei de gestionare a proprietatii/activelor publice.

Conditia a fost evaluata cu o pondere multiplicata la doi, pentru a reflecta impactul semnificativ
asupra termenilor financiari si operationali pentru orice cladire in conditie de utilizare nesatisfacitoare.

Proprietatile cu performanta redusa vor necesita investigatii ulterioare, pentru a determina actiunile ce
trebuie Tntreprinse in scopul identificarii deficientelor acestora. Ca referintd, exemple de matrice pot fi
gasite In Anexa 2.

Exemplu: Rezultatul general al matricei cu privire la Portofoliul Proprietatilor Publice trebuie
prezentat dupa cum urmeaza:

Performanta generala
Performanta buna—-G %
Performanta acceptabila — %
Performanta Necorespunzitoare —R %

5.4 Evaluarea eficientei activului public

Autoritatile publice locale trebuie sa efectueze o analizd periodica a optiunilor pentru active specifice
sau categorii de active evaluand astfel :

o Costurile (de exemplu costuri de intretinere) fata de beneficiile conservarii
proprietatii/activelor publice pentru diverse potentiale utilizari;

o Unitatile date 1n locatiune (de exemplu, spatiile pentru magazin/piata si spatiile pentru birouri);

e PPP (cu prevederi speciale de reinturnare a proprietatii/activelor in caz de lichidare);

e Contractele de concesiune (de exemplu, pentru aprovizionarea cu apa si canalizare);

e Locatiunea si comercializarea proprietatii/activelor .

Criteriile de clasificare si selectare a deciziilor bazate pe programe cu privire la activele publice vor fi
clasificate Tn:
a. Criterii economice
e Randamentul investitiilor,
e Pozitia pe termen lung a investitiilor in raport cu responsabilitatile administratiei,
e Obiectivele economice, cum ar fi sporirea activitatii economice, crearea de noi locuri
de munca si imbunatatirea bazei de impozitare.
b. Criterii financiare
e Resursele bugetare necesare pentru mentinerea unui activ sau nivelul optim de venituri
dobandite din locatiune.
c. Criterii de durabilitate
e In termenii planificarii si zonarii urbane
e Asigurarea alocarii, pastrarii si consolidarii parcurilor publice si a ariilor de atenuare
de protectie contra eroziunii solului
e Poluarea
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e Optimizarea valorii activitatilor recreative

Pentru analizele financiare strategice, incepand cu activele publice semnificative (cele care adauga
pana la 80% din valoarea adaugata evaluata pentru proprietatile/activele publice comerciale sau cu
potential comercial), se recomanda analiza:

Randamentului Investitiilor (RI);

Ratei Interne de Rentabilitate (RIR) sau

Valorii Actualizate Nete (VAN).

Aceasta se va efectua prin aplicarea metodelor acceptate de calculare a randamentului
proprietatii/activelor publice pe termen lung. Proprietatile pot fi clasificate in functie de contributia
acestora la formarea fondului de venituri a bugetului autoritatii publice locale sau la dezvoltarea bazei
sociale §i economice a comunitatii.

6. TRANSPARENTA SI GESTIONAREA PARTICIPATIVA A
PROPRIETATI/ACTIVELOR PUBLICE

Gestionarea patrimoniului public se efectueazd spre binele comunitatii, si cu prestarea serviciilor
publice cost-eficiente. Procesul de gestionare a proprietatii/activelor publice de catre autoritatile
publice locale trebuie sa fie intotdeauna transparent, cu participare cetatenilor, pentru a sustine buna
administrare a proprietatii/activelor. Angajamentul societatii civile in procesele participative si
transparente cu autoritatile executive, legislative si sectorul privat, poate diferentia o guvernare locala
responsabild si iresponsabila.

6.1 Transparenta si argumentele participarii societatii civile

6.1.1 Cerinte legale privind transparenta si participare societatii civile

Carta Europeana a Autoritatilor Publice Locale, la care Moldova este parte semnatara, stipuleaza ca
autoritatile publice locale trebuie sa consulte opinia publicd in timp util si intr-o manierd adecvata pe
durata procesului de planificare si adoptare a deciziilor cu privire la aspectele legate direct de
proprietatea publica (Art. 4, al. 6).

6.1.2 Transparenta si participarea societatii civile sunt conditii importante pentru o buna si
eficienta guvernare, deoarece:

e Obiectivul de baza pentru o autoritate publica locala democratica de succes este satisfacerea
necesitatilor comunitatii prin asigurarea bunurilor si prestarea serviciilor publice. Utilizarea
infrastructurii publice este vitald pentru garantarea sigurantei, dezvoltirii economice,
bunastarii sociale si a dezvoltarii culturale.

e Descentralizarea si autonomia locala le permite cetatenilor sd participe la procesele de
adoptare a deciziilor Tntr-un mod mai activ si calitativ. Gestionarea proprietatii/activelor
publice influenteaza viata de zi cu zi a cetateniilor. Decizii, cum ar fi constructia unui drum, a
unui pod, sistem de aprovizionare cu apa, functionarea unei gradinite altele,vor prezenta
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interes pentru societatea civila si trebuie discutate intr-un mod deschis, Tnainte de adoptarea
deciziilor finale.

e Participarea cetatenilor poate legitima aprobarea unui program, planurile, actiunile si
gestionarea acestuia. Legitimarea poate insemna deseori diferenta dintre succesul si nereusita
eforturilor comunitare. Liderii nesustinuti pot deseori sid se descurajeze si sa renunte la
activitatile potential benefice pentru locuitorii comunitatii.

e Totodata, aceasta asigura utilizarea eficientd a proprietatii/activelor publice, iar in cazurile in
care activele publice sunt date In locatiune sau vandute, se asigurd obtinerea celor mai bune
preturi de locatiune sau comercializare.

6.1.3 Transparenta si participarea societatii civile

Tntr-o guvernare democratica, cetitenii nu sunt doar beneficiari, ei trebuie si-i suporte si supravegheze
pe cei alesi la conducere. Primarii si Consiliile Locale sunt reprezentantii cetatenilor, iar reprezentantii
desemnati din partea cetatenilor sunt autorizati de a actiona si de a gestiona proprietatea din numele
cetatenilor. Activele publice sunt proprietati comune, utilizate de catre intreaga comunitate, si modul
in care acestea sunt gestionate si utilizate trebuie sa fie evaluat de catre societatea civild. Participarea
cetatenilor in treburile comunitatii, contribuie la revizuirea si echilibrarea activitatilor politice, avand
drept scop asigurarea utilizarii corespunzatoare si intretinerii corespunzatoare a proprietatii/activelor
publice pentru viitoarele generatii.

6.2 Metode si practici de sustinere a participarii cetitenilor si a transparentei in procesul
de gestionare a proprietatii/activelor publice

6.2.1 Comunicarea directa cu societatea civila
a. Audierile publice deschise cu cetditenii:

Audierile publice sunt esentiale in abordarea nevoilor comunitatii, care pot asigura o baza pentru
facilitarea unor discutii deschise si analiza acestora. Pentru a obtine rezultate bune in cadrul audierilor
publice deschise, este important de a organiza cu atentie logistica si agenda evenimentului:

e Informati publicul in timp adecvat cu privire la locul desfasurarii audierii publice, timpul si
subiectele ce urmeazi a fi discutate prin intermediul mass-media, cum ar fi ziarele, radioul,
televiziunea si anunturile in scris postate in locurile publice;

o Pregatiti localul destinat desfasurarii audierii publice asigurand spatiu corespunzator grupului
de participanti scontat si asigurati un numar necesar de scaune, precum si de fise
informative/prospecte ce urmeaza a fi distribuite;

e Pregititi o prezentare detaliata cu referire la subiectul pus in discutie cu cetatenii;

e Rezervati timp pentru a permite cetatenilor sa adreseze Intrebari si sd vina cu comentarii; si

e Distribuiti fisa cu concluziile formulate in scris dupa finisarea evenimentului.

b. Sondaje de opinie sau chestionare

Sondajele sau chestionarele sunt utilizate pentru a colecta date cu privire la opinia publicd pe care
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autoritatea publica locala le poate aplica pentru a intelege valorile si asteptarile cetatenilor. Studiul sau
chestionarul trebuie sa includa o descriere clara a subiectului discutat, precum si a problemelor pentru
care este necesara opinia publica. Acesta ar trebui sa cuprindd un esantion reprezentativ de participati
din comunitate (de exemplu, sd nu fie acordat unui grup sau cartier aparte), sd acopere un procentaj
specific de populatie, sa contind Intrebari specifice si directe si sa specifice data sau perioada de timp
in care studiul trebuie finisat. Autoritatea publica locala trebuie sa elaboreze un raport final de analiza
a datelor colectate si sa-1 prezinte cetatenilor.

c. Referendumuri

Referendumurile reprezintd unul din cele mai democratice si complexe moduri de evaluare a opiniei
comunitatii cu privire la un subiect anume. Acestea sunt de obicei organizate pentru a conveni i
identifica prin vot o anumita legislatie sau subiect relevant necesar a fi aprobat. Cetatenii voteaza
pentru subiectul pus discutie, iar majoritatea voturilor determind rezultatul subiectului dat.
Referendumurile reprezintd o metoda importantd pe care societatea civila o poate utiliza pentru a
stabili o decizie cu privire la un anumit subiect, totusi, referendumurile sunt limitate la date de votare
pre-stabilite si specifice, care ar putea sd nu coincida cu sincronizarea subiectului respectiv.

6.2.2 Organizatiile si grupurile care reprezinta comunitatea

Organizatiile ne-guvernamentale si non-profit pot reprezenta un grup anumit de cetateni sau o intreaga
comunitate. Aceste organizatii pot servi drept supraveghetori ai procesului de gestionare a
proprietatii/activelor publice sau se pot concentra pe subiecte/intrebari specifice adresate de catre
cetdteni. Aceste grupuri de obicei actioneazd ca reprezentanti al unui grup colectiv de cetateni si
vorbesc din numele acestora. Organizatiile respective sunt de multe ori in relatii de lucru bune atat cu
administratia publica locala, cat si cu comunitatea si pot actiona in calitate de intermediari in unele
cazurl.

Grupurile de lucru sunt create pentru a se concentra asupra unui subiect specific pe un termen scurt.
Grupurile de lucru includ specialisti si/sau alti experti in problema discutata, iar membrii grupului
trebuie sa fie obiectivi pentru a reprezenta opinia civicd. Astfel de grupuri pot fi instituite de catre
administratia publica locald sau Consiliul Local, in cadrul comitetelor permanente cu privire la
subiectele ce urmeaza a fi discutate.

6.2.3 Comitetele, consiliile si comisiile

Comisiile de lucru sunt instituite pentru a aborda anumite aspecte ale comunitatii. De exemplu,
»Comisia finante si buget”, ,,comisia sociald”, ,,comisia Tnvatamant, cultura, tineret, sport”, etc, in
cadrul administratiei publice locale sunt entitati instituite care iau hotarari din partea comunitatii.
Aceste grupuri actioneaza din numele alegatorilor si au capacitatea de a lua decizii bazate pe opinia lor
cu privire la faptul ce este bine/util pentru comunitate.

6.2.4 Mass-media

Mass-media joaca un rol important in comunicarea dintre administratia publicd locala si societatea
civila. Mass-media, inclusiv Internetul, retelele de socializare, televiziunea, ziarele, radioul, etc.,

55

Manual privind Gestionarea Patrimoniului Public la Nivel Local, Moldova



servesc pentru a disemina anunturile si informatiile cu referire la serviciilor municipale, prin care se
informeaza sau educd comunitatea locald cu privire la un anumit aspect sau subiect.

Administratia publica locald poate utiliza mass-media pentru:
e A transmite mesaje;
e Aretransmite decizii;
e A asigura prezenta in cadrul sedintelor autoritatilor locale; si
e A face publicitate privind locatiunea sau comercializarea proprietatii/activelor publice.

Cele mai eficiente si rentabile instrumente sunt paginile web ale autoritatilor publice locale, care pot
servi drept instrument foarte flexibil de sensibilizare, transparentd si implicare a cetatenilor in
gestionarea proprietatii/activelor publice.

7. MODELUL PLANULUI DE GESTIONARE A PROPRIETATII/ACTIVELOR PUBLICE

Prezentul Plan descrie structura, cadrul, procesele si scopurile gestionarii strategice a
proprietatii/activelor publice din portofoliul de proprietati ale Autoritatii Publice Locale.
Implementarea cu succes a initiativelor si proiectelor specifice identificate in cadrul Planului de
Gestionare a Activelor Publice va contribui la realizarea obiectivelor de eficienta ale Primariei, de
dezvoltare a sferei serviciilor si a domeniului economic.

7.1. Strategia de Gestionare a Activelor Publice

Prezenta Strategie de gestionare a activelor este parte integrantd a Strategiei de dezvoltare socio-
economica (SDSE) a orasului. Strategia are drept scop sa ofere orientare strategica pentru procesul de
planificare si realizare a politicii de gestionare a activelor orasului, in baza unei analize a optiunilor de
prestare a serviciilor publice.

Viziunea orasului este definita ca:
Active mai bune, Servicii mai bune

Utilizarea eficienta a activelor reprezinta factorul cheie in asigurarea comunitatii locale cu realizarea
prioritatilor stabilite pentru Consiliu si Primar. Consiliul este pe deplin dedicat principiului celei mai
eficiente utilizari a activelor, iar prezentul document stabileste obiectivele, procesele si actiunile pe
care toti membrii Consiliului, Administratia Primarului si intreprinderile municipale le vor urmari
intru realizarea acelui scop. Scopurile si obiectivele strategiei de gestionare a activelor sunt:

A. Asigurarea faptului ca activele municipale contribuie la prestarea efectiva si eficienta a
serviciilor publice, sunt corespunzitoare scopului, corespunzitoare si sustenabile. Terenul
operational si activele de proprietate trebuie sa:

e Contribuie la imbunititirea nivelului serviciilor publice
e Defineasca actiunile necesare pentru imbunatatirea mediului de trai in oras, care ar putea
rezulta in majorarea semnificativa a preturilor la proprietatea municipala
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o Accelereze procesul de dezvoltare economica locala si atragere a investitorilor

e Contribuie la dezvoltarea economica locald in ansamblu, astfel incat majoritatea populatiei

sd beneficieze de rezultatele imbunatétitor

o Creeze baza pentru imbundtatirea consecventa a performantei primariei

e Sporeasca participarea activa si sprijinul populatiei locale.

B. Suplimentar, activele municipale ar trebui sa contribuie la realizarea urmatoarelor obiective:

e Sustinerea realizarii scopurilor si obiectivelor strategice ale orasului

e Satisfacerea necesitatilor utilizatorilor de servicii si a personalului

e Corespunderea cerintelor legale si aflarea in stare buna
e Asigurarea raportului cost-beneficiu si sustenabilitate din punct de vedere economic
e Sustenabilitate din punct de vedere al protectiei mediului
e Disponibilitate pentru utilizarea partajata, atunci cand este posibil, cu implicarea tuturor

organelor din sectorul public si a altor parti interesate.

de gestionare a
activelor publice ca o
parte componenta a
Strategiei de
dezvoltare socio-
economica (SDSE) a
APL

SDSE a APL si
elaborarea planurilor in
baza unei analize a
optiunilor de prestare a
serviciilor

Consiliul Local

: . . . Serviciul Public/ Performanta
Descrierea Actiunea/Activitatea | —— /Rezultatul
Elaborarea si Convertirea strategiei de | Primarul, Strategia de gestionare a

formularea Strategiei | gestionare a activelor in | Viceprimarii, activelor publice;

Planul adoptat si
aprobat de catre Primar
si Consiliul Local

7.2. Instituirea Comisiei de Gestionare a Patrimoniului Public si denumirea in functie a

Specialistului Tn Gestionarea Proprietitii/activelor Publice

Autoritatea Publica Locald (Primaria) va institui un organ consultativ colectiv care va coordona si
sustine procesul de adoptare a deciziilor manageriale In cadrul Primariei, care se va numi Comisia de
Gestionare a Patrimoniului Public, CGPP (detalii in Capitolul 3 si 3.3.1). Primarul va desemna
membrii CGPP prin dispozitie si prin decizia Consiliului Local, definind obiectivele si functiile

structurii.

Primarul numeste in functie un Specialist Tn Gestionarea Proprietatii/activelor Publice cu norma

deplina si determina fisa de post a acestuia, sarcinile, responsabilitatile si calificarile solicitate.

Descrierea

Actiunea/Activitatea

Serviciul
Public/Unitatea

Performanta
/Rezultatul

Instituirea Comisiei
de gestionare a
activelor publice

Primarul numeste
membrii CGAM prin
ordin executiv, definind
obiectivele si functiile
structurii

Proces colectiv si

coordonat de luare a
deciziilor in privinta
gestiondrii activelor
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Descrierea

Actiunea/Activitatea

Serviciul
Public/Unitatea

Performanta
/Rezultatul

Angajarea / delegarea
Specialistului in
gestionarea activelor
publice

Definirea Fisei de post

Angajarea unui specialist
cu norma deplind

Gestionarea sistematica
si profesionista a
activelor publice

7.3. Inventarierea si inregistrarea proprietatii publice

Pentru a initia procesul de gestionare a proprietatii publice, este necesar de a identifica clar activele si
de a le include intr-un Inventar complet al Proprietatii/activelor Publice. Odata ce toate activele
aflate Tn proprietatea sau n utilizarea unei autoritati publice locale vor fi supuse inventarierii, Primaria
poate determina care active sunt de importantd criticd pentru necesitatile sociale si economice ale

comunitatii. La acea etapa, va fi evaluata starea activelor. Prin acesti pasi, Primaria poate decide care

active publice trebuie pastrate si intretinute de citre Primarie si care active pot fi date in locatiune sau
vandute pentru a obtine avantaj economic/beneficii.

Inventarierea proprietatii/activelor publice reprezinta baza Sistemului de gestionare a activelor publice.
Odata finisata, inventarierea activelor va fi transformata intr-un Registru al Activelor publice, care va

fi actualizat Tn fiecare an.

Descrierea

Activitatea

Responsabili

Performanta/Rezultatul

Efectuarea inventarierii
activelor publice

Identificarea si
obtinerea documentelor
care confirma statutul
proprietatii

Organizarea acestora n
fisiere de inregistrare a
proprietatii — pe suport
de hartie

Acte de proprietate valabile

Mentinerea constienta a
evidentei datelor

Responsabilitate
imbunatatita

Efectuarea inventarierii
activelor
intreprinderilor
municipale prestatoare
de servicii

Identificarea si
obtinerea documentelor
justificative ale
statutului proprietatii

Efectuarea reevaluarii
Introducerea tuturor

datelor relevante in
Registrul activelor

Transparenta si
responsabilitate
imbunatatita

Valoarea actualizata a
activelor

Un rating sporit de
creditare si optiuni de
finantare mai bune
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Descrierea Activitatea Responsabili Performanta/Rezultatul
Crearea Registrului Colectarea si Optimizarea strategiilor de
activelor proprietatii introducerea investitii capitale in

publice

informatiilor de baza
despre active Tn baza de
date MS Access si
Excel

Clasificarea activelor
publice pe Categorii,
Sub-categorii si Tipuri
de proprietate

Introducerea statutului
proprietatii si utilizarea
detaliilor

Includerea datelor cu
privire la evaluarea
financiara a activelor

Definirea importantei
activelor prin ratingul
importantei

sistemele multiple de
infrastructura

Stabilirea unor proceduri
transparente si corecte de
utilizare si alocare a
activelor publice.

Prognozarea cheltuielilor
financiare pentru
infrastructura publica

Determinarea starii in
care se afla activele si a
optiunilor de intretinere
adecvata

Inspectarea activelor,
apoi efectuarea evaluarii
starii

Atribuirea ratingului
starii si introducerea
acestuia Tn Registru

Identificarea nivelului
corespunzator de
intretinere si
planificarea unui
program de intretinere

Plan multianual de
investitii capitale

Program anual de
intretinere

Identificarea optiunilor
de luare a deciziilor
manageriale in baza
clasificarii importantei
si ratingului starii

Elaborarea ratingului de
optiuni de gestionare

Program anual de dare n
locatiune, comercializare
sau PPP a activelor publice
n surplus

Deciziile Consiliului cu
privire darea in locatiune,
comercializarea sau PPP
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Descrierea Activitatea Responsabili Performanta/Rezultatul

Stabilirea Standardelor | Elaborarea SPS SPS aprobate de Primar si
de Prestare a Serviciilor | impreuna cu Consiliul Municipal
(SPS) managementul de varf,
managerii de servicii si Plasarea SPS pe pagina
CGAM web a primariei

Desfagurarea sondajelor
de opinie Tn randul
grupurilor tinta cu
privire la proiectul
standardelor de prestare
a serviciilor

7.4. Elaborarea si stabilirea KPI

Analiza performantei proprietatii reprezintd o parte fundamentald a procesului de gestionare a
proprietatii/activelor publice. Se stabileste un nivel de referinta pentru fiecare indicator de performanta,
n cazul in care sunt disponibile datele. Fiecare indicator prezinta informatii referitoare la performanta
proprietatii, grupurile de proprietati similare, sau portofoliu in general. Acesti KPI trebuie sa fie
evidentiati in analize regulate ale performantei si actiuni detaliate intreprinse in Planul de Actiuni.

Descrierea Act_i“.nea / Responsabili Performanta /
Activitatea Rezultatul
Colectarea datelor si Colectarea datelor Raport anual de
managementul si pregatirea performanta a
performantei Indicatorilor de proprietatii elaborat
performanta
Date esentiale privind Elaborarea unei
performanta agende pentru
inspectarea si
actualizarea
inregistrarilor
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Descrierea

Actiunea /
Activitatea

Responsabili

Performanta /
Rezultatul

Venituri si cheltuieli

Identificarea tuturor
veniturilor si
cheltuielilor
capitale pentru
bunurile APL

Identificarea
cheltuielilor pentru
intretinere

Diferentierea
dintre cheltuielile
administrative cu
referire la
gestionarea
proprietatii si cele
operationale

Cheltuielile pentru
intretinerea planificata
vor reprezenta cel
putin 60% din totalul
cheltuielilor pentru
intretinere

Un program de
reducere a costurilor
de intretinere a
proprietatii in cadrul
portofoliului primariei:
Etapa initialda — 0
reducere de _ %

Starea / Intretinerea
necesara

Efectuarea unei
analize anuale a
ratingului starii

Elaborarea unui
model de inspectare
a starii ce va fi
aplicat de
administratorul
proprietatii

Program anual de
planificare a
intretinerii

Reducerea cheltuielilor
de intretinere la
necesitate si de urgenta

Corespunderea

Elaborarea unui
chestionar pentru
evaluarea nivelului
de corespundere

Desfasurarea
consultatiilor cu
Managerii de
servicii In vederea
actualizarii
sistematice a
informatiilor

Stabilirea
frecventei
consultatiilor

Raport de Performanta
a Proprietatii
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Descrierea

Actiunea /
Activitatea

Responsabili

Performanta /
Rezultatul

Suficienta/Utilizarea

Analiza utilizarii
spatiului destinat
pentru oficii

Intreprinderea
masurilor pentru
optimizare, in caz
de necesitate

Elaborarea
masurilor de
utilizare pentru
toate celelalte
proprietati si
servicii

Noile masuri si
activitati sunt definite
impreuna cu
Managerii de servicii

Sustenabilitatea

Identificarea
costurilor pentru
consumul de
energie si a datelor
cu privire la
emisiile de carbon
pentru toate

Planul pentru eficienta
energetica

Reducerea cheltuielilor
laenergiecu _ %

proprietatile

Accesibilitatea Elaborarea unui Tratare egala pentru
program de persoanele cu
asigurare a dezabilitati
accesului

persoanelor cu
dezabilitati in baza
politicii locale si a
cerintelor nationale
obligatorii

Analiza si
actualizarea
progresului

Introducerea unei Matrice
complexe de evaluare a
activelor publice

Prezentarea anuala
a performantei
portofoliului de
active publice

Optimizarea deciziilor
manageriale pentru
categoriile si tipurile
multiple de active
publice

7.5. Analiza activelor publice utilizate la prestarea serviciilor

Scopul unei evaludri complete a proprietatii publice consta in identificarea unor potentiale oportunitati
de eficienta energetica. Procesul presupune o analiza cuprinzatoare a tuturor proprietatilor implicate in
prestarea serviciilor publice, in scopul identificarii oportunitatilor, de exemplu, grupare, partajare,
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inldturarea duplicarii lor, relocalizarea, solutionarea problemelor proprietatilor cu performanta
Necorespunzatoare §i maximizarea utilizarii.

Aceasta este o analizd in proces de lucru aplicatd tuturor proprietatilor operationale implicate in
prestarea serviciilor publice, examinand oportunitatile potentiale pentru rationalizarea si consolidarea
facilitatilor, permitand astfel resurselor limitate sd fie directionate si prioritizate intr-un mod mai

efectiv.

Descrierea

Actiunea / Activitatea

Responsabili

Performanta /
Rezultat

Analiza activelor
utilizate pentru

Colectarea datelor si
pregatirea Indicatorilor

servicii publice,
reiesind din:

Propuneri de
imbunatatire a

prestarea serviciilor de performanta eficientei
Identificarea analizelor Rationalizarea
axate pe prestarea de portofoliului

Reducerea costurilor

e Tipul de
proprietate Identificarea
o Utilizare oportunitatilor pentru
* Amplasare utilizarea in comun,
e Matrice/indicator gruparea si

de evaluare

Stabilirea parametrilor
si obiectivelor analizei.
Coordonarea si
integrarea cu
rezultatele analizei
utilizarii

relocalizarea

Identificarea
proprietatilor in surplus

Descrierea /
Denumirea
proprietatii

Identificarea
oportunitatilor pentru
relocalizare; grupare;
partajare si consolidare
a proprietatilor

Analiza eficacitatii si
eficientei gestionarii
proprietatilor utilizate
la prestarea serviciilor
publice

Analiza surplusului de
proprietati pentru o
viitoare utilizare

Identificarea
proprietatilor in surplus

7.6. Analiza proprietitii/activelor publice utilizate pentru spatii de birouri

Analiza activelor publice utilizate pentru spatii de birouri - o analiza a prestarii serviciilor de dare Tn
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locatiune precum si utilizarii spatiilor de birou din incinta cladirilor publice. Activitatea de evaluare a
optiunilor va fi desfasurata cu scopul de a identifica oportunitatile eficiente, care ar putea contribui la
generarea de venituri Tn bugetul APL si cu referire la imbunatatirea calitatii prestarii serviciilor publice.

Descrierea

Actiunea / Activitatea

Responsabili

Performanta /
Rezultatul

Analiza capacitatilor
de spatiu de birou ale
intreprinderilor
municipale
prestatoare de servicii

Identificarea si
implementarea
oportunitatilor de
rationalizare in
conformitate cu Analiza
utilizarii

Analiza oportunitatilor de
relocalizare a amplasarii
spatiilor de birou.

Identificarea actiunilor
pentru imbunatatirea
performantei portofoliului
spatiilor de birou

Analiza amplasarii
birourilor sediului
central al Primariei

Planuri digitale ale
amplasarii spatiilor de
birou in format CAD
(Computer Aided Design)

Stabilirea cerintelor de
spatiu de birou care sa
prevada 10 m” per
angajat cu norma
intreagd

Reducerea raportului
posturilor de lucru pe
personal prin noi
organizari ale lucrului.

Imbunatatiri
masurabile ale
performantei si
economiilor de costuri

Identificarea capacitatii
n surplus

7.7. Analiza eficacitatii utilizarii a proprietitii/activelor publice

Analiza eficacitatii utilizarii proprietatii/activelor publice are drept scop sa prevada intr-o masura mai
mare detaliile privind intensitatea utilizarii de catre APL a tuturor cladirilor operationale. Scopul
acestei activitagi este de a stabili care proprietati sau tipuri de proprietati sunt sub-utilizate sau
ineficiente si impreuna cu rezultatele analizei performantei de a stabili actiuni pentru solutionarea

probleme respective.

Descrierea

Actiunea /
Activitatea

Serviciul Public/
Unitatea

Performanta /
Rezultatul

Evaluarea utilizarii
tuturor activelor
publice folosite
pentru spatii de birou
si la prestarea de
servicii publice

7.8. Gestionarea facilitatilor

Gestionarea facilitatilor este concentrati pe gestionarea operationald a cladirilor respective si a
facilitatilor publice. Aceasta stabileste cerintele de asigurare a persoanelor implicate cu consultanta
coordonata necesara planificarii pe viitor si recomandari cu privire la intretinere si reparatie (normativa,
planificatd sau la necesitate, ca urmare a unei probleme aparute), initiativele de eficienta energetica si
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calcularea costurilor pentru intreg ciclul de viata al activului public.

Descrierea

Actiunea / Activitatea

Serviciul Public/
Unitatea

Performanta / Rezultatul

Gestionarea
facilitatilor

Analiza si elaborarea
Acordurilor curente de
utilizare facilitatilor cu
toate cu toate institutiile
cu scopul

convenirii asupra
obiectivelor prioritare si a
Nivelului de prestare a
serviciilor publice Tn
urmatoarele domenii:
Intretinerea normativa si
programele de inspectie
Planificarea pe viitor a
programelor de
intretinere i a examinarii
starii activelor

Cerinte pentru
intretinerea la necesitate

Consultari si planificarea
pe viitor a initiativelor de
eficientd energetica

Gestionarea
facilitatilor
(continuare)

Analiza gestionarii
intretinerii si Programele
de inspectie care asigurd
date clare disponibile,
precum si consultanta de
suport pentru toti actorii
relevanti (personalul
principal implicat in
gestionarea activelor
publice si centrele de
luare a deciziilor)

Elaborarea Acordurilor de
utilizare pentru serviciile
relevante corespunzator,
inclusiv a SPS, cu definirea
responsabilitatilor,
rezultatelor si monitorizarii
performantei.

Datele finale si consultanta
de suport pentru actualele
programe disponibile
pentru fiecare Portofoliu de
active, care va fi:

Clar comunicat tuturor
persoanelor implicate
Utilizat pentru a sprijini si
informa factorii de decizie
cu privire la imbunatatirea
performantei

Utilizat pentru a demonstra
cum s-a imbunatatit
performanta

Intretinerea prioritara va fi
agreata si planificatd in
termeni precizati
Cheltuielile asociate
intretinerii planificate
reprezintd 60% din totalul
cheltuielilor de intretinere
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Descrierea

Actiunea / Activitatea

Serviciul Public/
Unitatea

Performanta / Rezultatul

Prioritizarea, analiza si
gestionarea programelor
intensificate de inspectare
a starii pentru fiecare
Portofoliu de active
publice

Analiza gestionarii
reparatiilor la necesitate
si a Intretinerii planificate
pentru fiecare Portofoliu
de servicii pentru a
asigura coordonarea lor
cu deciziile de
imbunatatire, planificare
si prioritizate, a
portofoliului.

Gestionarea reparatiilor la
necesitate, consultarile sunt
ntreprinse pentru fiecare
Portofoliu de servicii
publice compatibil cu
imbunatatirea planificatd a
portofoliului de active
publice si deciziile cu
privire la investitiile
capitale.

7.9. Rationalizarea, dispunerea activelor si initiativele de Parteneriat Public Privat

Darea in locatiune sau comercializarea surplusului de proprietati si de teren public reprezinta o
oportunitate de generare a veniturilor pentru a amplifica programele de investitii ale APL. Procesul de
gestionare a proprietatii/activelor publice va identifica acele oportunitati, care ar putea fi vandute sau
date Tn locatiune in conformitate cu conditiile pe piata proprietatilor imobiliare.

PPP ar trebui sa genereze mijloace banesti pe termen lung - un concept care cuprinde eficienta,
eficacitatea, economia si asigurarea prestarii de servicii publice de calitate, decat o simpla minimizare

a costurilor.

Descrierea

Actiunea /
Activitatea

Responsabili

Performanta /
Rezultatul

PPP pentru darea pe
termen lung a
activelor publice
respective in
locatiune

Elaborarea analizei
si propunerii de
fezabilitate

Venituri mai mari
pentru bugetul local
si imbunatatiri
capitale

7.10. Proiecte

Scopul este de a imbunatéti in mod progresiv proprietatile cheie, retelele de infrastructura si reabilitare
prin intermediul proiectelor planificate si implementate profesional.
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Consiliul APL va aproba programul proiectelor de Tmbunatatire capitald pentru perioada 2014 -1016.
Sumarul programului va fi prezentat in tabela de mai jos:

Actiunea / Serviciul Public / Performanta /

Descrierea Activitatea Unitatea Rezultatul

Reabilitarea strazilor
si a trotuarelor — 10
strazi

Reabilitarea si
extinderea
iluminatului stradal

Reabilitarea
gradinitelor din
punct de vedere al
eficientei energetice

Reabilitarea si
extinderea retelei de
canalizare

7.11. Analiza proprietatii/activelor publice cu destinatie comerciala (generatoare de venituri)

Proprietatile comerciale sunt acele proprietati publice, functia initiala intentionata ale carora este de a
genera venituri. Scopul analizei proprietatii/activelor publice cu destinatie comerciald este de a
implementa initiative cheie, programe si planuri de optimizare a indicatorilor economici de gestionare
a proprietatilor comerciale.

Descrierea Actiunea / Activitatea Responsabili ORI 2
Rezultatul

Analiza tuturor Calcularea VNA pentru Cresterea ratei de
proprietatilor toate proprietatile date in ocupare a proprietatilor
comerciale date in locatiune comerciale
locatiune

Revizuirea si actualizarea Majorarea chiriei medii
Analiza surplusului de | platilor de arenda daca este per m? in proprietitile
proprietati necesar comerciale
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Descrierea Actiunea / Activitatea Responsabili Peég;ﬁ?,:g?&? /
Crearea unui program Realizarea unei rate
pentru analiza proprietatilor tintd de ocupare de cel
in surplus §i propunerea putin 75% din
unui grafic de dare in Suprafata Interna Neta
locatiune a acestora (SIN)

Mentinerea ratei inalte de
Ocupare a proprietatilor
comerciale

Mentinerea si actualizarea
bazelor de date actuale
privind nivelul mediu al
costului arendei pe piata
pentru diferite sectoare ale
orasului

Inregistrarea si urmirirea
datelor pentru fiecare etaj,
apartament, si spatiu de
constructie;

Inregistrarea si urmarirea
datelor pentru loturile si
sectiunile de loturi pentru
uz comercial;

Definirea si gestionarea
nivelurilor maxime si
optimale de ocupare a
spatiului 1n cladiri;

Definirea si gestionarea
suprafetelor comune, ce pot
fi date in locatiune,
acordate si utilizabile
pentru fiecare spatiu;

Identificarea numelor,
numerelor de telefon si a
adreselor persoanelor de
contact responsabile de
gestionarea proprietatilor.

7.12. Elaborarea Planului de Actiuni

Planul de Actiuni reprezinta o succesiune de pasi sau activitati care trebuie indeplinite corespunzitor,
pentru ca o strategie sa fie de succes. Un plan de actiuni are cinci elemente majore:
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(1) Sarcini specifice: care urmeaza a fi ndeplinite

(2) Personal: de catre cine vor fi indeplinite sarcinile

(3) Perioada de timp: cand vor fi realizate sarcinile propuse

(4) Alocarea de resurse: ce mijloace financiare sunt disponibile pentru activitatile specifice

(5) Rezultate scontate.

Tabela de mai jos este propusa in baza Planului de gestionare a activelor APL si reprezinta un
model practic pentru Planul de actiuni.

Nr de Descrierea Actiunea/ Responsabili Termenul Performanta/
ref Activitatea P limita Rezultatul
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Anexa 1l

Planul de Gestionare a Patrimoniului Public, 2014 -2017
Indicatorii Cheie de Performanti a Proprietatii/ activelor publice

CHELTUIELILE

Obiectivele: Masurarea costurilor generale aferente proprietitii pentru portofoliul operational al

Consiliului Local.
Elaborarea de-a lungul timpului a unui profil si identificarea

tendintelor.

Indicator 2014 /15

2015/16 | 2016 /17

Costurile brute de intretinere ale proprietatii, % din cheltuielile totale

Comentarii: Analiza se va concentra asupra tendintei raportului cheltuielilor cu referire la proprietati

fata de cheltuielile publice generale — sunt in descrestere sau

viceversa.

Evaluarea comparativa: Valorile de referintad recunoscute pe pietele internationale, a celor Tn curs
dezvoltare cét si ale celor cu un nivel inalt de dezvoltare, tind se difere semnificativ. Totusi, autoritatea
publica locala trebuie sa se asigure de faptul ca cheltuielile pentru proprietati sunt la un nivel
corespunzator pentru a proteja activele publice, in special in ceea ce tine de intretinere si satisfacerea

cerintelor legale.

Indicator: 2014 /15 2015/16

2016 /17

Costurile operationale cu referire la
proprietate / SIB (Suprafata interna bruta),
Lei/m?

Costurile ne-operationale cu referire la
proprietate / SIB, Lei/m’

Comentarii: Analiza se va focusa pe tendinta costului mediu general per metru patrat pentru
portofoliul de active publice operationale — daca acesta s-a redus sau s-a majorat.

Evaluarea comparativa. Compararea cu alte APL de dimensiuni similare. Verificarea mediilor

statistice nationale.

CONDITIILE

Obiectivele: Masurarea conditiei in care se afla portofoliul operational de active publice al Consiliului

Local actual.
Masurarea schimbarii starii de-a lungul timpului.
Identificarea mijloacelor financiare necesare pentru reparatii.

Indicator:

Procent din suprafata interna bruta in starea specificata conform
categoriilor 1-4

2014 /15

2015/16 | 2016 /17

A: Buna Utilizat conform destinatiei si exploatat in mod eficient, %

B: Satisfacatoare Utilizat conform destinatiei, dar care demonstreaza
anumite deteriorari minore, %
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Procent din suprafata interna bruta in starea specificata conform
categoriilor 1-4

2014 /15 | 2015/16 | 2016 /17

C: Necorespunzator Defecte majore si/sau nu functioneaza conform
destinatiei, %

D: Proasta Durata de exploatare a expirat si/sau exista riscul serios,
inevitabil de cedare, %

Indicator general de performanti — Conditiile

Pentru acest scop, acesta este definit ca Suprafata interna bruta (SIB) al proprietatilor operationale Tn
stare buna si satisfacatoare (adica evaluat cu calificativul A sau B), exprimat in procent fata de
portofoliul total operational de proprietati.

Indicator general de performanta 2014 /15 2015/16 2016 /17
SIB al portofoliului operational, m*
SIB al portofoliului in stare buna si
satisfacatoare, m?

Total procente in stare buna si
satisfacatoare, %0

Comentarii: Proprietatile publice specifice evaluate cu calificativul C si D vor necesita investigatii
suplimentare pentru a determina daca este necesara analiza optiunilor de investitii sau vanzare.

Evaluarea comparativa: in medie, 75% din portofoliul public se afld in stare buna sau satisfacatoare.
Totusi, pentru a mentine aceastd stare pentru portofoliul operational, sunt necesare investitii pentru a

asigura Intretinerea necesara, in particular pe masura ce portofoliul se uzeaza.

CHELTUIELILE DE INTRETINERE

Definitia:,,Costul necesar pentru a aduce o proprietate din starea sa actuald la una care este
solicitata in mod rezonabil de catre APL pentru a presta un serviciu public sau pentru a satisface
obligatiunile sale statutare sau contractuale §i mentinerea acesteia la un standard stabilit”.

Obiectivele: Analiza cheltuielilor anuale efectuate pentru intretinerea portofoliului operational.
Masurarea schimbarilor privind raportul dintre intretinerea planificata si cea la necesitate.
Asigurarea cu informatii pentru elaborarea strategiilor de intretinere planificata in prealabil.

Indicator 2014 /15 2015/16 2016 /17
Total cheltuieli de intretinere, Lei
Total cheltuieli de intretinere, Lei per m” SIB
Intretinerea planificata, % din total cheltuieli
Intretinerea la necesitate, % din total cheltuieli

Comentarii: Unul din obiectivele ar putea fi ca cel putin 60% din cheltuielile totale de intretinere sa fie
planificate. Procentul de cheltuieli mai mic pentru intretinerea la necesitate reprezinta un indicator de
gestionare buna a planificarii si a evaluarii riscului.

Evaluarea comparativa: La momentul elaborarii acestui plan nu au fost disponibile date complete cu
privire la cheltuielile de intretinere efectuate de catre autoritati.

CORESPUNDEREA
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Obiectivele: Masurarea numarului de proprietati operationale ale Consiliului Local corespunzatoare
pentru utilizarea lor actuala.

Indicator: 2014 /15 2015/16 2016 /17
% din portofoliul operational Tn m” SIB pentru care s-a
efectuat un studiu de corespundere

Indicator:

% din proprietate dupa num_z'lr i_n categoriile de 2014 /15 | 2015/16 | 2016 /17
corespundere cu calificativul A-D
A Buna Utilizare corespunzitoare si exploatare in mod
corespunzator (in conformitate cu necesitatile cu
privire la personal si nivelul de prestare a
serviciului), %

B Satisfacatoare Utilizare corespunzatoare, insa cu probleme
minore (in general, este in conformitate cu
necesitatile cu privire la personal si nivelul
de prestare a serviciului), %

C Necorespunzator Probleme semnificative si/sau nu este

exploatat in mod optim (impiedica performanta cu
privire la personal si nivelul de prestare a
serviciului), %

D Necorespundere Impiedica prestarea efectiva a

serviciului, %

Indicator general de performanta - Corespunderea

Pentru acest scop, acesta este definit ca ponderea cladirilor operationale care corespund utilizarii lor
actuale, adica se incadreaza in categoriile A si B.

Indicator general de performanti pentru Corespundere 2014 /15 | 2015/16 | 2016 /17

Total SIB al proprietatilor operationale, m?

Ponderea cladirilor operationale evaluat cu calificativul Bine
sau Satisfacator, %

Comentarii: Indicatorii de corespundere determind cat de adecvata este functia destinatd proprietatii
fata de scopul in care aceasta este intrebuintata.

Evaluarea comparativi: In medie, cel putin 70% din portofoliul public ar trebui sa fie in stare buna
sau satisfacatoare (A si B).

Acele proprietati publice care se incadreaza in calificativul C si D vor necesita investigatii
suplimentare pentru a determina daca optiunilor de investitii sau vanzare sunt corespunzatoare .

SUFICIENTA — SPATIILE PENTRU BIROURILE (CAPACITATEA SI UTILIZARE)

Obiectivele: Masurarea intensitatii si nivelului de utilizare a spatiului destinat birourilor
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Identificarea birourilor exploatate insuficient si a oportunitatilor de rationalizare.
Minimizarea cheltuielilor pentru intretinerea proprietatii/activelor publice (sau evitarea
cheltuielilor asociate achizitionarii de mai mult spatiu) prin administrarea eficienta a

spatiului.

Indicator

2014 /15

2015/16 | 2016 /17

active, %

Proprietatea de birouri operationale ca % din portofoliul total de

Suprafata neta (SN) per numirul de angajati cu norma deplina, m?

Comentarii: Spatiul mediu destinat spatiului de birou ocupat de fiecare angajat cu norma deplina in
conformitate cu standardele UE este intre 8 si 10 m” per angajat. In cazul birourilor de uz
general, cum ar fi spatiul destinat sedintelor sau odihnei, se considera acceptabil un nivel
de ocupare Tn mediu de 9.0 m?. Totusi, unele birouri ar putea corespunde mai mult sau
mai putin acestor cerinte, in functie de caracteristicile fizice ale cladirii sau intrebuintarii

acesteia.

Evaluarea comparativa: Valorile de referinta pentru spatiile de birouri ca procentaj din portofoliul de

active publice total indica media intre 13% si 15%.

SUSTENABILITATEA (DURABILITATEA)

Obiectivele: Masurarea anuald a imbunatatirilor Tnregistrate in domeniul eficientei energetice.
Evidentierea impactului asupra mediului a proprietatilor municipale.

Performanta energeticd a unei cladiri reprezinta valoarea calculatd sau masuratd energiei necesare
pentru satisfacerea cererii de energie asociate utilizarii tipice a cladirii, care include energia consumata
pentru incadlzire, racire, ventilare, apa fierbinte si iluminare.

Indicator de eficienta energetica

2014 /15

2015/16

2016 /17

Costul consumului de energie per m? de SIB, Lei/m?

Procentul de reducere a cheltuielilor asociate
consumului de energie, %

Indicator de sustenabilitate de mediu

2014 /15

2015/16

2016 /17

Total tone de CO, generate de patrimoniul public, tone

Tone de CO, per m* de SIB, tone

Comentarii: Rezultatele trebuie comparate cu datele corespunzatoare altor active publice comparative
dupa functie, precum si cu rezultatele surselor de energie alternative.

Evaluarea comparativa: Autoritatea centrala trebuie sa puna la dispozitie nivelul de referinta national
cu privire la emisiile medii stabilite ca obiectiv de dioxid de carbon per m? de SIB.
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ACCESIBILITATEA

Obiectivul: Monitorizarea progresului inregistrat in asigurarea accesului in cladirile publice ale APL
pentru persoanele cu dezabilitati.

Indicator de performanta previazut de lege — Accesul pentru persoanele cu dezabilitati

In acest scop, indicatorul dat este definit ca ponderea cladirilor in care sunt amplasate serviciile
prestate de catre APL si care sunt adresate si accesibile persoanelor cu dezabilitati.

Indicator 2014 /15 | 2015/16 | 2016 /17

Numarul de cladiri publice unde sunt amplasate serviciile
prestate de catre APL comunitatii locale

Ponderea cladirilor cu acces pentru public, potrivite si
accesibile pentru persoanele cu dezabilitati, %

Comentarii: Ar fi benefic daca Primaria ar dispune de un program anual prioritar pentru adaptarea
cladirilor si facilitatilor sale, in vederea facilitarii accesului pentru persoanele cu dezabilitati pentru a
permite utilizarea serviciilor publice de catre aceste persoane.

O cladire este consideratd ,,potrivitad si accesibila pentru persoanele cu dezabilitati” dacad practicile,
politicile si procedurile fac posibila si rezonabil de practica pentru persoanele cu dezabilitati utilizarea
serviciilor amplasate in cladirea respectiva. Inclusiv, daca aceasta pune la dispozitie asistentd sau
servicii auxiliare care ar permite sau ar facilita utilizarea serviciilor prestate in aceasta cladire de catre
persoanele cu dezabilitati. Accesul de la drumul public sau din zona de parcare la intrarea si iesirea din
cladire trebuie sd fie creat in conformitate cu necesitatile persoanelor cu dezabilitati. Accesul la
cu dezabilitati. Cladirile considerate potrivite au fost supuse unui audit de accesibilitate sau evaluare
echivalentd, cu acoperirea tuturor aspectelor ce tin de necesitatile persoanelor cu dezabilitati.

Evaluarea comparativa: Corespunderea cu standardele si obiectivele nationale stabilite, daca exista.
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Anexa 2

Planul de Gestionare a Patrimoniului Public, 2014 - 2017
Matricea de evaluare

Modalitatea de abordare

Aceasta modalitate de abordare vizeaza elaborarea unei matrice, in care pot fi comparate si apreciate/evaluate diferite aspecte ale proprietatii, pentru a le
acorda o clasificare generala, de la functioneaza bine (verde), acceptabil (portocaliu) si sub nivel de deservire acceptabil (rosu). Completarea matricei implica
evaluarea masurilor de performanta pentru fiecare categorie de proprietate, tinind cont de datele valorilor de referinta, in cazul Tn care acestea sunt disponibile,
sau utilizarea mediilor statistice. Proprietatile sunt evaluate conform calificativului pentru fiecare indicator de masurd cu utilizarea acestor criterii, iar
rezultatele cheie sunt notate in sectia urmatoare.

Urmatoarea etapa constd in combinarea tuturor datelor pentru a primi un punctaj total. Aceasta implica evaluarea masurilor de performanta pentru a reflecta

acest impact relativ asupra indicatorului de gestionare a activelor publice. De exemplu, indicatorul pentru Stare/Conditie a fost apreciat cu o pondere dubla
pentru a reflecta impactul semnificativ asupra termenilor financiari si operationali pentru orice cladire in stare nesatisfacatoare.

Matrice de evaluare a spatiului de birouri - Model

Eficienta
energetica  Intretinere

Calificari
totale

Cheltuieli

proprietate Comentarii

Locatar NRUP  Descriere Adresa  Sector Stare Corespundere  Utilizare

G- Proprietatea functioneaza bine
- Proprietatea functioneaza acceptabil
R- Proprietatea este sub nivel de deservire acceptabil

'NRUP — Numir de referinta unic al proprietatii
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Anexa 3

ACHIZITIE Structura Inventarului

ID & LOCALIZARE Patrimoniului

DREPT/
RESPONSABILITATE

PERFORMANTA

* Data
tranzactiei
. Suma/ DISPUNERE
Valoarea * Tipul EVIDENTA
- Furnizorul / oL UnE CONTABILA
Contractantul * Numdrul de » Departament GESTIONARE &
« Consultare Identificare - Gospodarire RISCURI
o Zem » Proprietate + Capacitate
cadastrald » Restrictii «  Miasuri de
* Caracteristica » Licentd sau performanti * Data
: Iﬁﬂuiﬁuiaea Permis * Evaluarea ) Tranzactiei »  Cost precedent
X * Transfer starii Suma * Sursade
: gggicuatea (condi;.iilor) * f;:oﬁda utila fina.ngare. N
constructici . Gar.anpa - . dsd *» Perioada istorici * Clasificarea
! * Perioadautila Val.oarea + Perioada utild graduluide
* Valoarea reziduald rdmasi importantd
reziduald *  Clasament + Valoarea + Istoria
general reziduald intretinerii
* Conditiile *  Metoda de + Istoria
* Motivul depreciere exploatarii
* Deprecierea * Evaluarea
acumulaté riscului
* Reevaluarea
* Dispozitia
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Anexa 4

Model de Contract de Utilizare:Utilizarea unui activ public la prestarea serviciilor de

gradinita

Activul

Cladirea gradinitei cu bunurile mobile, in conformitate cu inventarul fizic si
contabil.

Scopul utilizarii

Prestarea serviciilor de gradinita copiilor cu adresa inregistratd in Primarie
pana la varsta de trei ani

Utilizator

Administratia gradinitei

Standardele de

Marimea grupelor nu depaseste 20 copii, 20 de ore de predare

prestare a copil/saptamana, 35 saptamani de predare/an

serviciului

Perioada de 5 ani, renovabil

utilizare

Cerinte de Raportare trimestriala in format stabilit

raportare

Intretinere Utilizatorul este responsabil pentru toata intretinerea care va fi finantata prin
alocari de la buget

Investitii APL va face investitiile necesare daca resursele permit

Responsabilitatea
pentru daune

Directorul Gradinitei (numele) va fi responsabil pentru toate daunele provocate
din neglijenta

Capacitatea in
exces

Utilizatorul este in drept sd subinchirieze orice capacitate in exces cu
aprobarea in prealabil de catre Directia de Gestionare a Activelor Publice.
Venitul din subinchiriere va fi alocat dupa cum urmeaza: 50% Primariei si
50% utilizatorului pentru necesitatile bugetare

Posibilitatea de
reziliere

APL este in drept sa rezilieze contractul Tnainte de expirarea termenului, cu
notificare prealabild de 6 luni. Sfarsitul perioadei de utilizare trebuie sa
coincida cu vacanta de vard a copiilor.
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ANEXA S

PROIECTUL FISA DE POST A SPECIALISTULUI IN GESTIONAREA ACTIVELOR
PUBLICE

Titlul: Specialist Tn gestionarea activelor publice
Subordonare: Seful Sectiei de gestionare a activelor publice sau Primarul

Sumarul functiei: Specialistul in gestionarea activelor are sarcina de a asigura Intretinerea adecvata a
activelor publice, prin utilizarea optimala a acestora si minimizarea costurilor de prestare a serviciilor
de calitate naltd comunitatii. Specialistul in gestionarea activelor publice promoveaza interesul
primariei in ceea ce priveste gestionarea eficienta a activelor publice si asigurd ca Consiliul Local sa
dispund de informatii suficiente pentru adoptarea deciziilor politice. Specialistul in gestionarea
activelor publice este responsabil de mentinerea si pastrarea/arhivarea unui sistem sistematizat de
evidentd a datelor si informatiei detaliate referitoare la fiecare activ public, aflat in subordinea
primariei.

Specialistul n gestionarea activelor trebuie sd detina cunostinte profunde in ceea ce tine de practicile
de gestionare, procedurile si reglementarile cu referinta la activele publice, astfel incat sa poate actiona
independent si sa stabileascad prioritatile operationale a acestora. Abilitatea de a lucra in conditii
dificile, respectand termeni limita si capacitatea de a lucra in mediu amiabil si a stabili relatii eficiente
cu partile interesate, sunt caracteristici obligatorii ale acestei functii.

Obligatii si responsabilitati:

Inregistrarea si inventarierea activelor publice

e Sa asigure inregistrarea adecvata a activelor publice la Agentia Relatii Funciare si Cadastru.

e Sa pastreze copii Indosariate pentru fiecare activ public.

e Si creeze si sd mentind un inventar electronic, sau Registru al Activelor publice care sa
includa toate datele relevante privind gestionarea lor.

e Si intretind Registrul Activelor prin inregistrarea modificarilor cu referire la active: ca urmare
a achizitiillor de noi active, radierea unor active existente sau mentinerea necesitatilor
operationale.

e Sa efectueze analize si evaludri cu privire la: starea activelor publice, nivelului de adecvare,
importanta, utilizarea si accesibilitatea acestora.

Utilizarea _activelor publice de catre institutii bugetare sau intreprinderi municipale, inchirierea
acestora unor parti terte, sau Parteneriate Publice- Private.

e S3 elaboreze proiecte de acorduri de utilizare, spre aprobare Primarului sau Consiliului Local,
pentru institutiile bugetare sau intreprinderile municipale, ce reglementeaza detaliat utilizarea
activelor publice de catre institutiile bugetare sau intreprinderile municipale respective.

e Si prezinte recomandari Primarului si Consiliului Local cu privire la activele publice ce
urmeaza a fi date in chirie partilor terte.

e Sa elaboreze proiecte de contracte de locatiune, spre aprobare Primarului sau Consiliului Local,
incheiate Intre autoritatea publica locala si partea terta care va utiliza patrimoniul public.
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Sa inainteze proiecte sau sda recomande contractarea unor surse externe privind dezvoltarea
acordurilor de Parteneriat Public-Privat, spre aprobare Primarului sau Consiliului Local.

Sa dezvolte un nivel de standarde privind prestarea serviciilor publice pentru utilizatorii
proprietatilor publice, inclusiv pentru institutiile bugetare, intreprinderile municipale si partile
terte (Partenerii Privati).

Sa reprezinte autoritatea publicd locald, la indicatiile Primarului, la negocierea sau
renegocierea contractelor de arenda si de Parteneriat Public-Privat.

Sa desfasoare proceduri de Inchiriere in mod transparent, corect si competitiv astfel incat sa
obtina cel mai bun pret pentru locatiunea activelor publice catre partile terte.

Sa desfésoare, la necesitate, campanii de informare in masd pentru a informa opinia publica
privind operatiunile efectuate cu activele publice, statutul activelor publice, cum ar fi
inchirierea si Parteneriatele Publice Private (PPP).

Sa ghideze utilizatorii finali, inclusiv institutiile bugetare, Intreprinderile municipale si altii, in
domenii ce tin de logistica activelor, cum ar fi utilizarea si intretinerea, nivelul standardelor de
prestare a serviciilor publice solicitat.

Comercializarea activelor publice

Sa inainteze recomandari catre Primar si Consiliul Local cu privire la activele publice ce ar
trebui comercializate.

Sa contribuie la elaborarea contractelor de vanzare-Cumparare ce urmeaza a fi aprobate de
catre Consiliul Local.

Sa organizeze si sa participe la sedintele comisiilor convocate, pentru a evalua activele publice
ce urmeaza a fi vandute, inchiriate sau folosite in cadrul PPP.

Sa desfasoare actiuni de vanzare-Cumparare transparent, corect si competitiv astfel incat sa
obtina cel mai bun pret pentru inchirierea activelor publice partilor terte.

Sé desfésoare la necesitate, campanii de informare in masa pentru a informa opinia publica
privind modificarea statutului activelor publice prin procedura de vanzare-cumparare.

Bugetare si_control

Sa asigure receptia rapoartelor solicitate de la utilizatorii activelor publice, inclusiv institutiile
bugetare, intreprinderile municipale, partile terte, partenerii privati, ce le-au inchiriat §i sa
transmita aceste rapoarte Primarului si Comisiei de Gestionare a Activelor Publice.

Sa pregateasca documentatia si sa raporteze Comisiei de Gestionare a Activelor si Primarului
despre statutul activelor inventariate si sa vind cu recomanddri ce tin de perspectiva de
utilizare si dispunere.

Sa contribuie la elaborarea bugetului anual pentru a se asigura ca cheltuielile pentru activele
publice sunt estimate adecvat si ca veniturile prognozate sunt reflectate corect in buget.

Sa asigure colectarea corespunzatoare a veniturilor de la utilizatorii activelor publice.

Cerinte:

Abilitati profunde de comunicare (scris si verbal) si interpersonale

Aptitudini avansate de analiza calitativa, verificate prin experienta anterioarda de munca
Cunostinte de operare in Microsoft Excel, Microsoft Word si Microsoft Access
Aptitudini pronuntate de negociere

Experienta in domeniul gestiondrii activelor/bunurilor imobiliare este preferabila
Cursuri de contabilitate, finante si bunuri imobiliare reprezinta un avantaj.
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Maubher, Croatia)
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Comparing public real estate management in European cities, Deloitte, Netherlands)

Esenta si Importanta Gestiondrii Facilitatilor: Concept nou in administrarea afacerilor si teoria
de management, Moslener Walther (Wesen und Bedeutung des Facility Management: ein
neues Konzept in der Betriebswirtschafts und Managementlehre, Moslener Walther)
Gestionarea Facilitatilor ca Materie de Management, Thomas Madritsch, Deyan Kavrakov,
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