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Noi abordari ale managementului public: proiecte demonstrative

Rezumat

Situatia Tnaintea inceperii proiectului:

= Din punct de vedere institutional, primaria municipiului Vatra Dornei nu
avea un serviciu specializat in managementul proprietatilor publice si
private pe care le detine;

= Serviciile publice municipale, serviciul de urbanism, cadastru, serviciul
venituri $i economic inclusiv casieria nu lucrau intr-un sistem integrat;

* |nformatiile tehnice despre terenuri i cladiri se gaseau in faza corelarii
cu informatiile juridice. Multe din proprietati erau subiectul procesului de
restituire care se desfagura in conformitate cu legislatia in functiune;

* Pretul de vanzare a proprietatilor consiliului local nu era activ legat de
pretul pietei locale.

Procesul de implementare a proiectului:

Procesul de implementare a proiectului a cuprins tehnic urmatoarele faze:
* Inventarierea si clasificarea proprietatilor;

* Analiza proprietatilor;

» Strategia de vanzare a proprietatilor comerciale;

» Achizitionarea de echipamente necesare proiectului.

Din punct de vedere organizational, proiectul s-a desfagurat prin:

» Parteneriatul dintre echipa primariei si echipa de consultanti, atunci
cand s-au realizat componentele tehnice;

» Intalniri cu echipa de traineri IHS si locali care a realizat manualul de
formare in domeniul Managementului Proprietatilor Municipale.

Participantii implicati in proces:
Pe perioada proiectului, primaria municipiului Vatra Dornei a reprezentat

un factor activ in luarea de initiative sau in sprijinirea echipei de consultanti
— dr.arh. Nicolae Taralunga, IHS Romania si Henri Schreurs, VNG
International, Olanda. Responsabil din partea primariei a fost seful
serviciului venituri, ec. Costel Ungureanu care a format impreuna cu
primarul municipiului, ing. Constantin Hutanu si sef serviciu economic, ec.
Rodica Albei, echipa de lucru si de reprezentare a municipiului in
programele realizate pe durata implementarii proiectului.

Rezultatele si impactul proiectului:
Proiectul a realizat la data incheierii sale urmatoarele:

= Clasificarea proprietatilor ;

» Realizarea bancii de date;

= Analiza proprietatilor;

= Scenarii de privatizare a fondului imobiliar comercial;

» Schema institutionald a managementului proprietatilor;

» |nstalarea echipamentelor pentru realizarea bancii de date.

Prin implementarea proiectului, a crescut capacitatea primariei de a
organiza un serviciu de management al proprietatilor pe care le detine,

capacitate masurabila la nivelul calitatii resurselor umane si la nivelul de
echinare tehnirca a <ervicitihii creat
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1. Cadrul general si analiza problemelor

1.1. Prezentarea municipiului Vatra Dornei

Municipiul asezat la o altitudine de 804 metri deasupra nivelului marii si
stabatut de raurile Bistrita si Dorna este constituit din urmatoarele unitati
distincte: Centru-Bai, Gura Negri, Argestru, Miristea, Rosu si Petreni.
Municipiul Vatra Dornei se intinde pe o suprafatd de 14.434 hectare. Din
suprafata administrativd a municipiului 344 ha erau curti si cladiri, 369 ha
terenuri cu diverse destinatii, 252 ha teren arabil, 1190 ha pasuni, 1762 ha
fanete, 1 ha livezi, 105 ha drumuri si sosele municipale, 348 ha terenuri
neproductive iar 10.063 ha terenuri impadurite. Populatia numara 19.036 de
locuitori.

Profilul economic este dat de servicii hoteliere legate de bazele de tratament
dezvoltate datorita existentei izvoarelor de ape minerale. Activitatile
economice de baza sunt agricultura si cresterea animalelor cu industriile
colaterale. Prin privatizare si dezvoltarea sectorului privat, sunt in crestere
activitatile de prelucrarea laptelui, branzei, a lemnului, imbutelierea apei
minerale, industrializarea carnii si constructia de masgini pentru industria
lemnului. Somajul s-a mentinut pe durata proiectului sub 3%.

1.2. Prezentarea structurii primariei si a consiliului local

Consiliul local Vatra Dornei este format din 19 memobrii alesi. Executivul
primariei lucreaza sub conducerea primarului ales si este format din 360 de
persoane, din care 16 cu responsabilitati de conducere, 78 executiv gi 266 in
servicii.

1.3. Descrierea proprietatilor municipale

1.3.1. Proprietatea: Proprietatile sunt inregistrate in 6 clase distincte: o clasa
pentru bunuri imobile, cladiri si 5 pentru diverse tipuri de echipamente,
mijloace de transport, mobilier si alte bunuri mobile. Registrul bunurilor ofera
informatii depre bun, valoarea contabila si amplasamentul acestuia.

Consiliul local detine 339 de cladiri publice. Domeniul privat al consiliului local
contine potrivit registrului de contracte al casieriei primariei 608 locuinte, 84
spatii comerciale si 1391 loturi de teren. Aceste date sunt in migcare datorita
procesului de retrocedare. La sfarsitul anului 2002 erau inregistrate 160 cereri
din care 145 erau de competenta primariei. Dintre aceste, 40 de cereri
solicitau retrocedari de cladiri, iar 105 retocedari de terenuri. Procesul de
retrocedare se desfasoara in conformitate cu prevederile DL 61/1990, L
85/1992, L 114/1996, OUG 40/1999 si L 10/2001.

Legea 550/2002 prevede obligatia evaluarii si vanzarii proprietatilor cu
functiuni comerciale aflate in administratia primariei. Acesta sunt in numar de
47 de unitati, spatii comerciale cu o suprafatd totala de 2396,37 mp si
depozite cu o suprafatd totald de 1689,16 mp. In plus, prin prevederile
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planului urbanistic general urmeaza sa fie demolate 15 adrese cu functiuni
comerciale care insumeaza 445,82 mp.

Hartile cadastrale sunt intr-un proces de actualizare prin finantarea
Ministerului Lucrarilor Publice, Locuintei si Transporturilor. In prezent, zona
centala are informatii privind elemente tehnice si juridice. Procesul de
actualizare se va desfasura pana la sfarsitul anului 2005. Deoarece legarea
informatiilor fizice cu cele juridice nu s-a finalizat, municipalitatea inca
primegte veniturile din operarea proprietatilor, dar este responsabila de
lucrarile de intretinere ale acestora.

1.3.2. Stabilirea pretului de vanzare/concesionare proprietatilor din domeniul
privat al primariei: Procesul de evaluare porneste de la un act care justifica

motivul cumpararii si propune un pret. Actul este insotit de informatii privind
functiunea dorita, schita cadastrala si raportul de expertiza tehnica privind
evaluarea terenului." Formula de calcul folosita pentru evaluare nu are
legatura cu valoarea de piata a terenului sau cu valoarea productiei functiunii
solicitate dar este acceptata de lege. La concesiuni, redeventa anuala se
indexeza anual cu indicele de inflatie.

1.3.3. Proprietatile municipale si bugetul local: Baza de calcul a sumelor
necesare operarii si intretinerii patrimoniului este aceea a anului anterior. Nu
se foloseste o abordare analitica a fiecarui contract de Tinchiriere. In
consecintd bugetul in sine nu poate fi considerat, in managementul
proprietatilor, un instrument credibil de informatii privind rata colectarii chiriilor
sau a redeventelor. Veniturile la bugetul local din administrarea proprietatilor
municipale au prezentat intre 2001-2003 urmatoarea dinamica:

Venituri in lei 2001 2002 2003 (estimat)
Venituri proprii totale 15.843.417 | 23.478.421.294 | 42.613.019.000
Venituri din chirii locuinte 400.000.000 106.962.330 1.000.000.000
Venituri din spatii 2.300.000.000 5.786.556.368 1.700.000.000
comerciale

Venituri din concesiuni 1.000.000.000 1.619.077.302 2.000.000.000
terenuri

Venituri din vanzari 60.000.000 14.661.222 15.000.000.
locuinte

Costurile pentru intretinerea portofoliului de proprietati se bazeaza pe un
inventar al nevoilor urgente si este de obicei subevaluat (previziune pentru
anul 2002 a fost de 2 miliarde lei in timp ce in anul 2001 s-au cheltuit 7,9
miliarde lei).

1.3.4. Colectarea veniturilor: Procedura de colectare a chiriilor si a
redeventelor nu corespunde standardelor internationale de separare a
functiunilor. Procedura de colectare a veniturilor propusa prin proiect este de
separare a functiunii de inregistrare (toate activitatile necesare stabilirii valorii

vy Expertiza se realizeaza conform L 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor, L50/1991, L 834/1991/modif.
1998 cu criteriile MLPTL si MFP nr. 2665/1C/311/1992 si cu Buletinele Informative ale Corpului Expertilor Tehnici nr.
46/1998
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de plata), de cea de colectare (toate activitatile neceare strangerii sumelor
stabilite).

1.3. Analiza problemelor

Proiectul a analizat categorii de probleme existente la nivelul primariei si care
prin proiect pot fi solutionate sau imbunatatite. Au fost inregistrate
urmatoarele categorii de factori care genereaza probleme in realizarea unui
management performant al proprietatilor municipale si care vor deveni
automat subiecte de interventie ulterioara:

Proprietatea: Situatia nefinalizata a retrocedarilor face dificila decizia de a
investi pe termen lung in mentinerea proprietatilor, din moment ce nivelul de
venituri la bugetul local, pe masura retrocedarii catre persoane fizice, se va
diminua treptat. Aceasta situatie genereaza pe termen mediu incertitudine in
prognoza veniturilor si cheltuielilor cu proprietatile municipale i, in
consecinta, o degradare progresiva a cladirilor.

Informatii privind proprietatile: Primaria nu avea la inceputul proiectului o baza
de date special proiectata pentru proprietatile publice, private, existente in
intavilan si in extravilan. Aceasta face imposibila o corecta administrare a
proprietatilor din punct de vedere al calculului valorii chiriei pe baza valorii de
piata a proprietatii si a fondurilor necesare de reparatie si de intretinere a
acestor proprietati. In plus, in cazul in care primaria doreste sa vanda din
patrimoniu, nu are informatii certe care sa o aduca intr-o pozitie avantajoasa
de negociere a pretului de tranzactionare.

Modul de calcul al valorii proprietatii: Lipsa unei harti cu indicare valorii de
piata a proprietatilor si a importantei pentru primarie a fiecarei proprietati, face
ca, intocmai ca la clasa anterioara de probleme, primaria sa nu poata juca un
rol activ in piata imobiliara in scopul atingerii unor obiective economice,
sociale sau de control a speculei de terenuri/cladiri. In ceea ce priveste
valoarea de concesiune, daca se echivaleaza Tmprumutul bancar cu
imprumutul de folosire a terenului, primaria nu introduce in calcul un factor
care sa masoare, asemeni dobanzii la un credit bancar, valoarea unei plati
amanate.

Bugetul local: Bugetul in sine nu poate fi considerat, in managementul
proprietatilor, un instrument credibil de informatii privind rata colectarii chiriilor
sau a redeventelor. Aceasta genereaza o stare de incertitudine, atunci cand
se fac prognoze de venituri si cheltuieli pentru anul urmator si o lipsa de
intelegere a rolului patrimoniului comercial ca sursd de finantare pentru
obiective de ordin social ale municipiului. In ceea ce priveste evaluarea
costurilor, nu este inca operational un plan pe termen mediu de intretinere a
portofoliului de proprietati. Aceasta face dificila, in discutia de formulare a
bugetului, sustinerea finantarii unor obiective de patrimoniu fata de alte clase
de cheltuieli.

Colectarea veniturilor: Separarea serviciilor de inregistrare de cele de
colectare reprezinta o problema fundamentala privind standardele
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internationale Tn domeniul finantelor publice. Deoarece aceasta separatie nu
existd in prezent, este dificil de bugetat corect veniturile obtinute din
patrimoniu municipal, este dificil de realizat auditul privind integritatea
sistemului de venituri si momentul actual al colectarii si imposibil de aflat in
orice moment care este exact nivelul incasarilor.

2. Strategii i actiuni

2.1. Strategii de operationalizare: Forme si instrumente organizationale

Strategia generala a proiectului a fost directionata catre (1). Stabilirea unei

banci de date complete, contindnd patrimoniul imobiliar, terenuri si cladiri,

apartinand primariei municipiului Vatra Dornei si (2). Nominalizarea serviciului

din interiorul primariei care sa se ocupe cu aceasta activitate. Ca instrument

de lucru se propune realizarea in prima parte a proiectului a unei banci de

date in format “Excel” si a unei harti scara 1:1000 pentru pozitionarea

proprietatilor imobiliare. Consultantii propun ca Serviciul Venituri din primaria

municipiului Vatra Dornei sa aiba ca responsabilitate managementul

patrimoniului municipal cu urmatoarele sarcini:

= Tinerea la zi a bancii de date dupa realizarea acesteia;

» Transmiterea de informatii si altor departamente/servicii din structura
primariei care proceseaza informatii legate de proprietatile municipale;

= Realizarea rapoartelor de specialitate catre primar/consiliu local.

Proiectul recomanda separarea activitatii de colectare a veniturilor de cele de
inregistrare a contractelor si realizarea unei casierii independente in cadrul
departamentului economic.

Activitatile de culegerea informatiilor implica colaborarea intre diversele
servicii ale primariei, care lucreaza cu proprietati (venituri, economic,
urbanism, cadastru, servicii publice) in urma careia se va realiza primul pas in
obtinerea unei banci de date integrate la nivel municipal. Aceasta va contine
pentru fiecare proprietate urmatorele informatii principale:

» Adresa (strada, numar);

» Tipul de folosinta si suprafata;

= Numele si adresa chiriagului;

» Valoarea de piata a spatiului;

» Precizari privind nevoia de lucrari de intretinere;

= Venituri si cheltuieli anuale.

Din punct de vedere al procesului, proiectul propune in prima faza
urmatoarele activitati:

» Realizarea unui format “Excel” pentru inscrierea datelor;

= Strangerea datelor;

= Stabilirea valorii de piata a proprietatilor ;

» Clarificarea situatiei proprietatilor;

* |ntroducerea datelor in computer.
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Faza a doua proiectul propune analiza patrimoniului si formularea unei politici
locale. Odata finalizatad inventarierea proprietatilor primariei, domeniul public
si cel privat, se va trece la analiza modului in care acestea performeza anual
din punct de vedere financiar: venituri si cheltuieli. Analiza se materializeaza
printr-o politica care va defini rolul acestor proprietatii in obiectivele generale
de dezvoltare a municipiului, coroborand aspectele de urbanism, buget local
si valoarea de piatd a proprietatilor comerciale®. Activitatile care au fost
realizate in aceasta directie sunt :

» Analiza portofoliului de proprietati;

= Formularea unei politici privind patrimoniu local.

Pentru o corecta formulare a unei politici privind proprietatile municipale gi
pentru o mai buna legatura cu bugetul local este nevoie de o evaluarea a
nivelului de venituri si de cheltuieli pentru fiecare proprietate. In acest scop se
va realiza o schema privind intetinerea pe termen mediu, continand lucrarile
de intretinere si costurile acestora. Schema va stabili nivelul cheltuielilor si
prioritatile.

Prezentul proces de restituire are un impact substantial asupra bugetului

local. In cadrul proiectului va fi realizat un model de calcul financiar pe

scenarii de restituire a acestor proprietati. Activitatile care vor fi realizate in

legatura cu acest aspect sunt urmatoarele:

» Proiectarea unei scheme de intretinere a proprietatilor detinute de consiliul
local;

* Prezentarea unor scenarii de dezvoltare a procesului de restiutie cu
prezentarea impactului financiar a acestui proces.

2.2. Managementul proiectului

Pentru asigurarea realizarii proiectului, in concordanta cu intentiile si dorintele
primariei, s-a propus realizarea unui comitet de coordonare din care sa faca
parte:

= primarul municipiului (ca presedinte al comitetului)

»= un consilier pe probleme economice;

»= un consilier pe probleme de urbanism;

» directorul economic;

» seful departamentului venituri;

» consultantul roman.

Aspectele principale de discutat au fost:

= Raportul prezentat de conducatorul proiectului/consultantul roman;

= Discutarea si rezolvarea problemelor;

= Aprobarea planului de lucru pentru perioada urmatoare ultimului raport.

2y Propunerile consultantilor au fost dezbatute cu grupul de lucru al proiectului, in ceea ce priveste anumite prevederi din contractele de
inchiriere-concesiune, indicatori de stabilirea pretului pietei, formule de calcul pentru valoarea chiriei, criterii de luare a deciziei privind
vanzarea sau concesionarea terenurilor pornind de la momentul inceperi tratativelor pana la semnarea contractului.
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2.3. Implementarea proiectului si formarea personalului primariei

Lista activitatilor propuse la punctele anterioare solicita realizarea unui
program de training pentru functionarii primariei. Rolul componentei de
formare este acela de pregatire a functionarilor in continuarea proiectul gi
dupa incheierea acestuia. Functionarii primariei vor trebui sa cunoasca si
modul in care vor trebui sa raporteze primarului si/sau consiliului local
aspecte legate de patrimoniul municipiului. Pe durata proiectului se va asigura
training pentru a fi siguri ca personalul primariei va fi capabil sa-si
indeplineasca sarcinile viitoare. In plus echipa proiectului ve strange date
pentru realizarea unui studiu de caz pe baza experientei acumulate pe
parcurs.

2.4. Planul de actiune al proiectului

AW DN 2=
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3.

. Controlul procesului
. Formarea grupului de lucru

. IntéIniri ale grupului de lucru
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5. Scheme auxiliare

1. Modul de intretinere a patrimoniului pe | Consultanti/serviciul Octombrie-
termen mediu venituri Decembrie

2. Scenarii financiare privind restitutiile | Consultanti/serviciul Octombrie-

proprietatilor venituri Decembrie

6. Training Consultantii

7. Realizarea studiului de caz Consultant roméan lanuarie-Martie

2003

2.4. Analiza impactului factorilor interni si externi pe parcursul proiectului

Proiectul s-a desfagurat in conditii de stabilitate generate si de faptul ca
primaria a solicitat realizarea acestui proiect in Vatra Dornei. Aparitia legii 550
la sfarsitul anului, si implicit a proiectului, a solicitat o repliere a rezultatelor
propuse initial in ceea ce priveste realizarea scenariilor financiare ale
procesului de restituire a proprietatilor catre fostii proprietari (vezi comentariile
de la subcapitolul 2.5. Rezultate, componenta 4, pct 1.12).

2.5. Rezultate

Rezultatele proiectului s-au materializat in stransa legatura cu obiectivele
generale ale proiectului Matra-pme si cu cele patru obiective specifice stabilite
de echipa de consultanti si de primaria municipiului Vatra Dornei in cursul lunii
februarie 2002. In linie cu aceste obiective, rezultatele proiectului sunt
organizate pe 5 componente:

Componenta 1: Din punct de vedere al structurii organizationale:

1.1. Managementul proprietatilor municipale a fost incredintat serviciului
venituri din cadrul primariei, serviciu aflat sub directa conducere a
primarului;

1.2. Desi nu exista un serviciu de casierie separat, in concordanta cu
standardele acceptate international, la sfargtul proiectului casieria
primariei lucra intr-un grad de independentd acceptabila fatd de
serviciul venituri;

1.3.  Fondul de dezvoltare din cadrul proiectului a fost folosit pentru
achizitionarea de hard si software pentru dezvoltarea unei banci
centrale privind proprietatile primariei;

Componenta 2: Din punct de vedere al culegerii de date:

1.4. Formatul bancii de date a fost discutat, acceptat si instalat in
computerele serviciului venituri din cadrul primariei;

1.5. Toate proprietatile municipale cunoscute fac parte din banca de date
desi inca anumite informatii privind proprietate sunt inca in proces de
structurare;

1.6.  Datoritd numarului redus de tranzactii care sa aduca informatii credibile
despre valorile imobiliare de piata, s-a sugerat la sfarsitul proiectului ca
aceste informatii pe masura ce vor apare, ca urmare fireasca a
maturizarii pietei imobiliare, sa fie introduse in coloana special
prevazuta in tabelul privind proprietatile;

Managementul proprietatilor consiliului local al municipiului Vatra Dornei 9




Noi abordari ale managementului public: proiecte demonstrative

1.7.

Finalizarea completarii bancii de date este estimata de serviciul venituri
a se incheia la sfarsitul lunii martie 2003;

Componenta 3: Scheme ajutatoare de continuare a proiectului

1.8.

1.9.

In momentul finalizarii completarii bancii de date, conform pct.1.7.,
serviciul venituri si serviciul tehnic vor realiza un plan pe termen mediu
privind costurile de intretinere si de operare, plan care va fi legat
ulterior de procesul de construire a bugetului multianual;

Deoarece informatile legate de procesul de restituire nu erau
definitivate, iar momentul aparitiei legii 550 nu a mai permis
consultantilor sa realizeze scenarii detaliate post restitutie, cu impact
asupra bugetului, consultantii au decis un sa& formuleze scenariu
general pentru cele doua categorii de proprietati (vezi continut
componenta 4);

Componenta 4: Din punct de vedere al analizei proprietatilor si al formularii de
politici de patrimoniu

1.10.

1.12.

Prin aparitia Legii 550 la sfarsitul anului 2002, implicit gi al proiectului,
portofoliul de proprietati ale municipiului Vatra Dornei va fi compus
dupa vanzarea spatiilor comerciale, din cladiri cu functiuni publice, si
terenuri din intravilan sau extravilan care va fi concesionat si/sau
vandut;

Pentru proprietatile ramase, politica primariei privind managementul
proprietatilor municipale va fi relativ simpla limitdndu-se la formularea a
trei regului generale privind realizarea unui program pe termen mediu
de intretinere a proprietatilor, reducerea costurilor de operare a
cladirilor si legarea informatiile dintre banca de date privind
proprietatile, cu bugetul local (un model de dosar al proprietatilor este
preyentat in anexa 1);

Impactul financiar ale vanzarilor gi al restituirii proprietatilor s-a realizat
in conditiile datelor primite la sfargitul proiectului si a fost evaluat in
scopul de a ajuta primaria in formularea unor scenarii privind bugetul,
urmarind trei parametri:

. Valoarea proprietatii care va fi vanduta

. Formula privind procentul de proprietati care vor fi vandute in
anul 2003

. Idem pentru anul 2004

Componenta 5: Implementare si formare

1.13.

1.14.

Rezultatele proiectului pe parcursul derularii unor faze semnificative au
alimentat manualul de formare pentru administratia publica locala n
domeniul managementului proprietatilor municipale. Pe parcursul
proiectului, prin componenta de formare, s-au organizat trei programe
de training la care au participat ca lectori, consultantul local si
reprezentanti ai echipei primariei Vatra Dornei;

Proiectul in sine este dezvoltat intr-un studiu de caz pentru a fi util si
altor primarii din Roméania sau unor organizatii interesate in programele
de formare pentru administratia publica locala;
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1.15. Pe parcursul proiectului, misiunile planificate s-au constituit in sesiuni
de training datorita dialogului dintre echipa de consultanti si personalul
primariei.

3. Evaluarea si impactul proiectului

Impactul proiectului se masoara prin rezultatele obtinute la sfarsitul acestuia,
decembrie 2002 si a elementelor lasate primariei in scopul continuarii
procesului inceput prin proiectul Matra-pme. Rezultatele, structurate pe
componentele din capitolul anterior, sunt urmatoarele:

Componenta 1: Din punct de vedere al structurii organizationale:

1.1. Managementul proprietatilor municipale a fost incredintat serviciului
venituri din cadrul primariei, serviciu aflat sub directa conducere a primarului:
Obiectiv realizat.

1.2. Desi nu existd un serviciu de casierie separat, in concordanta cu
standardele acceptate international, la sfarsitul proiectului casieria primariei
lucra intr-un grad de independenta acceptabila fatd de serviciul venituri:
Obiectiv_nerealizat fiind legat de necesitate de schimbare a organigramei
primariei si_de aici organizarea procedurilor legale solicitate de acasta
initiativéd. Totugi o schemd& privind fluxul de informatii Si de bani a fost
prezentat in scopul introducerii in practica primariei a conceptului de separare
a activitatilor de inregistrare de cele de colectare;

1.3. Fondul de dezvoltare din cadrul proiectului a fost folosit pentru
achizitionarea de hard si software pentru dezvoltarea unei banci centrale
privind proprietatile primariei: Obiectiv realizat.

Componenta 2: Din punct de vedere al culegerii de date:

1.4. Formatul bancii de date a fost discutat, acceptat si instalat in computerele
serviciului venituri din cadrul primariei: Obiectiv realizat in proportie de 60% la
sfarsitul proiectului si se desfasoara in continuare pana la finalizarea |ui.

1.5. Toate proprietatile municipale cunoscute fac parte din banca de date,
desi incd anumite informatii privind proprietate sunt inca in in proces de
structurare:_idem 1.4.

1.6. si 1.7. Datoritd numarului redus de tranzactii care s& aduca informatii
credibile despre valorile imobiliare de piata s-a sugerat la sfargitul proiectului
ca aceste informatii pe masura ce vor apare, ca urmare fireasca a maturizarii
pietei imobiliare, sa fie introduse in coloana special prevazuta in tabelul

privind proprietatile: Obiectivul a fost atins partial prin rezervarea unei coloane
in banca de date privind proprietatile. Pe masura dezvoltarii piatei imobiliare si

aparitiei_de informatii credibile aceasta coloana va completa in intregime

banca de date.

Componenta 3: Scheme ajutatoare de continuare a proiectului

1.8. In momentul finalizarii bancii de date, serviciul venituri si serviciul tehnic
vor realiza un plan pe termen mediu privind costurile de intretinere si de
operare, plan care va fi legat ulterior de procesul de construire a bugetului
multianual: Obiectiv in desfasurare in cadrul primariei.
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1.9. Deoarece informatiile legate de procesul de restituire nu erau definitive,
iar momentul aparitiei legii 550 nu a mai permis consultantilor sa realizeze
scenarii detaliate post restitutie, cu impact asupra bugetului, consultantii au
decis sa formuleze un scenariu general pentru cele doua categorii de
proprietati (vezi continut componenta 4): Obiectiv realizat.

Componenta 4: Din punct de vedere al analizei proprietatilor si a formularii de
politici de patrimoniu

1.10. si 1.11. Pentru proprietatle ramase, politica primariei privind
managementul proprietatilor se limiteaza la formularea a trei regului generale
privind realizarea unui program pe termen mediu de intretinere a
proprietatilor, reducerea costurilor de operare a cladirilor si legarea
informatiilor dintre banca de date privind proprietatile cu bugetul local:
Obiectiv atins prin efectul cumulat al componentelor 2 si 3.

1.12. Impactul financiar al vanzarilor gi restituirilor proprietatilor s-a realizat in
conditiile datelor primite la sfarsitul proiectului gi a fost intocmit in scopul de a
ajuta primaria in formularea unor scenarii cu impact asupra bugetului
urmarind trei parametri:

= Valoarea proprietatii care va fi vanduta

= Formula privind procentul de proprietati care vor fi vandute in anul 2003

= |dem pentru anul 2004

Obiectiv realizat in cadrul componentei 3 pct. 1.7.

Componenta 5: Implementare si formare

1.13. Rezultatele proiectului pe parcursul derularii unor faze semnificative au
alimentat manualul de formare pentru administratia publica locala in domeniul
managementului proprietatilor municipale. Pe parcursul proiectului prin
componenta de formare s-au organizat trei programe de training in care au
participat ca lectori consultantul local si reprezentanti ai echipei primariei
Vatra Dornei: Obiectiv_atins prin _finalizarea manualului _de training _si

programelor de formare organizate de INA.
1.14. Proiectul in sine este dezvoltat intr-un studiu de caz pentru a fi util si

altor primarii din Romania, sau unor organizatii interesate in programele de
formare pentru administratia publica locala: Obiectiv atins prin publicare

studiului de caz.

1.15. Pe parcursul proiectului, misiunile planificate s-au constituit in sesiuni de
formare datorita dialogului dintre echipa de consultanti si personalul primariei:
Obiectiv_atins prin _intalnirile desfasurate pe parcursul proiectului si prin

bibliografia |asata beneficiarului proiectului.

4, Concluzii

Studiul de caz a prezentat o complexitate de aspecte cu care se confrunta
administratia localda, nu numai din Vatra Dornei, dar si din alte orase din
Romania, sau alte tari din Centrul si Estul Europei. Din acest motiv,
rezultatele obtinute prin acest proiect trebuie percepute prin importanta lor si
pentru alte orase aflate in economii in tranzitie.
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Managementul proprietatilor municipale este o lectie noua pentru
administratia din Romania, centrala si locala in egala masura. Pentru prima
data dupa 50 de ani, consilile locale din Romania detin proprietati pe care
aduc venituri la bugetul local dar si solicita cheltuieli pentru operare si
reparatii. Primariile din Romania administreaza proprietati, din domeniul public
sau privat, dar nu au o strategie de folosire si de dezvoltare a portofoliului de
proprietati. Studiul de caz accentueza asupra nevoii ca primariile sa-gi
dezvolte capacitatea de management a acestor proprietati considerind
urmatoarele:

1. Modul in care administratia locala isi inventariaza proprietatile are un
caracter pasiv. Acestea sunt mai degraba clasificate in functie de sarcinile
diverselor departamente ale primariilor si in consecinta modul de
inventariere nu joaca un rol mobilizator in dezvoltarea capacitatii
manageriale a primariilor. Din acest motiv, acestea trebuie sa-si clasifice
propritatile pe baza de noi tipologii. Ratiunea de a proceda astfel rezida
din realitatea ca primariile vor trebui sa faca distinctie intre proprietati de
prima importanta si de importanta secundara.

2. In al doilea rand primariile vor trebui sa considere atributele terenului
ca factor de amplasare, si in consecinta, un element crucial in evaluarea
proprietatilor. In plus primariile vor trebui sa-gi reconsidere pozitia lor pe
piata imbiliard si sa joace un rol activ in stabilirea echilibrului dintre
cererea si oferta de terenuri gi implicit a pretului terenului.

3. Impactul descentralizarii poate fi devastator din punct de vedere
economic, social si de mediu, daca primarile nu au resurse pentru
ducerea la indeplinire a noilor competente. Intelegerea rolului finatator al
proprietatilor municipale trebuie corect inteles si de administratia locala
care primeste noi competente si de administratia centrala care deleaga
aceste competente la nivel local. Din acest punct de vedere legea
550/2002 nu vine in ajutorul administratiei locale.

4. Veniturile totale provenite din terenurile si cladirile aflate in proprietatea
primariilor nu sunt reflectate distinct si detaliat in buget. Necunoscand
exact veniturile, este greu de convins consiliul sa aloce fonduri pentru
reparatii i intretinerea proprietatilor. In plus primaria nu este obignuita sa
ia in calcul veniturile in scenarii alternative in functie de ciclul pietei
imobliare. De aceea, este necesar ca procesul de luare a deciziei in
legatura cu valorificarea proprietatilor sa fie realizat in alternative pentru a
formula cea mai buna decizie in managementul proprietatilor municipale.

5. Activitatea de urbanism in sine trebuie sa favorizeze un bun
management al proprietatilor. Aceste doua activitati se sustin reciproc si isi
transmit date care stimuleaza dezvoltarea ambelor activitati. Practica
planificarii strategice este putin folositd in Roméania, tipul de plan statutar
conducand decizia in amplasarea investitilor fard sa fie luate in
consideratie efectele interferentei cererii si ofertei de teren sau imobile.
Planul de dezvoltare si planificare strategica va ajuta substantial eforturile
municipalitatilor in valorificarea portofoliului de proprietati.
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6. Mecanismul administratiei locale din Romania nu este inca suficient de

sensibil la schimbarile demografice si economice. Dezvoltarea urbana este

un fenomen continuu si, din acest motiv, revizuirea bancii de date privind

terenurile si cladirile trebuie sa devina o sarcina permanentd a unitatii

administrative responsabila cu managementul averii municipale in 4

directii:

= Date generale despre proprietate;

= Date despre lotul de teren (incluzand gradul de neocupare, unde este
cazul);

= Date despre cladire (incluzind gradul de neocupare, unde este cazul);

= Date despre valoarea proprietatii.

7. Proprietétile cu caracter comercial trebuie sa fie considerate, atunci
cand sunt evaluate, la forme mult mai variate decat o simpla formula
matemeticd, ce nu poate surpinde complexitatea pietei imobiliare.
Metodele folosite trebuie sa fie din familia metodelor orientate catre
identificarea profitului generat de o proprietate, sau, unde se poate, catre
compararea de proprietati similare. Aceasta din urma va duce sigur la o
organizare riguroasa a bancii de date pe baza miscarilor pietei imobiliare
locale.

8. In incheiere, trebuie considerate aspectele organizationale legate de

managementul proprietatilor municipale. Recomandarile practice formulate

in timpul proiectului si in studiul de caz depind de capacitatea de a

distinge diferitele competente legate de acest subiect. Pentru atingerea de

performante sunt de urmarit urmatoarele aspecte:

= Separarea responsabilitatilor intre cei care fac mangement si cei care
intretin proprietatile;

= Crearea de noi unitati organizationale care sa preia responsabilitati de
management al proprietatilor in interiorul structurii primariei, sau din
afara structurii acesteia;

= Managementul proprietatilor este o problema de noi atitudini,
cunostinte si experiente. Din acest motiv sistemul universitar din
Romania ar trebui sa organizeze sesiuni de formare postuniversitara in
acest domeniu pentru a fi de folos administratiei locale.

Date de contact:

Consiliul Local Vatra Dornei:
Primar: Constantin Hutanu
tel. 40.230.375229

fax. 40.230. 375170

Consultant local: dr. arh. Nicolae Taralunga

Institute for Housing and Urban Development Studies Romania srl
tel-fax: 4021 313 775

e-mail: ihsro@canad.ro
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ANEXA 1: Dosarul de proprietate

PRIMARIA MUNICIPIULUI VATRA DORNEI
- SERVICIUL VENITURI -

Fotografie imobil

Adresa:
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Strada:

Numarul: ..,

CUPRINSUL DOSARULUI:

1. Planul de incadrare in municipiu scara 1:2000
Un format A4 cu indicarea conturului adresei proprietatii in interiorul zonei
admiinstrative a municipiului, intravilan sau extravilan dupa caz.

2. Plan de Situatie sc. 1:500°:
Un format A4 cu indicarea conturului constructiei/constructiilor, suprafata terenului
aflat in proprietate, caile de acces catre constructie/constructii.

3. Plan de Retele sc. 1:500":

Un format A4 cu indicarea conturului constructiei/constructiilor, suprafata terenului
aflat in proprietate, caile de acces catre constructie/constructii, retelele majore si
punctele de bransare a imobilului.

4. Fisa imobilului

5. Releveul imobilului:

Plan subsol sc. 1:100

Plan parter sc. 1:100

Plan etaj 1-4 sc. 1:100

Sectiune transversala sc. 1:100

Sectiune longitudinala sc. 1:100

Fatade cu intrarile la strada sc. 1:100

Centralizator suprafete teren si cladire care contine date privind:

1. Suprafete totale (mp):
Suprafata teren
. Aria construita desfasurata
Suprafata utila

2. Suprafete per chiriag (mp):
Suprafata teren
* Aria construita desfasurata

* Suprafata utila

6. Managementul consumurilor contine:
Informatii privind consumurile optime pentru proprietar
Informatii privind consumurile reale ale chiriagilor

a. Barem optim de folosire/persoana
* Energie
« Apa

%/ Acest plan se copiaza din banca de date a Directie de Urbanism, Arhitectura si Cadastru
* 1 Acest plan se copiaza din banca de date a Directie de Urbanism, Arhitectura si Cadastru
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Caldura

b. Barem optim de folosire/mp suprafata utila

Energie
Apa
Caldura

c. Consumuiri totale:

Energie
Apa
Caldura

d. Consumuri/chirias:

Energie
Apa
Caldura

7. Informatii despre fiecare chirias si chirie privind

. Tipologia spatiului (situatia 1,2,3,4)
. Functiunea spatiului

. Suprafata inchiriata/chiriag

. Valoarea chiriei lunare/chirias

. Numele chiriasului (lor)

. Durata contractului

8. Contractul de inchiriere contine
. Contractele semnate si inregistrate cu fiecare chiriag

9. Revizuire dosar contine:
. Informatii privind perioada legala la care se face revizuirea dosarului
La ce se refera revizuirea dosarului

Suprafete
Functiune
Planuri
Chirias
Chirie
Altele

. Data la care s-a facut ultima revizuire

. Numele persoanei care a facut revizuirea dosarului
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