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Compartimentele analizei impactului

1. Definirea problemei

a) Determinati clar si concis problema si/sau problemele care urmeaza sa fie solutionate

Bazele metodologice si institutionale ale activitatii de evaluare a bunurilor, cerintele fata de
evaluatori, drepturile si obligatiile acestora, rolul statului, functiile asociatiilor obstesti ale
evaluatorilor au fost stabilite in Legea nr.989/2002 cu privire la activitatea de evaluare. Insa pe
masura dezvoltarii activitatii de evaluare tot mai pronuntata devine problema calititii rapoartelor
de evaluare a bunurilor imobile. Astfel se constata ca, in perioada dupa anii 2010 s-a pronuntat
calitatea joasa a rapoartelor de evaluare, intocmite de catre evaluatorii bunurilor imobile fara a tine
cont de actele normative in domeniu si cu incalcarea metodologiei de evaluare a bunurilor imobile.
Partial aceasta problema se solutioneaza de catre Comisia de certificare a evaluatorilor bunurilor
imobile creata de Agentia Relatii Funciare si Cadastru.

in conformitatea cu pct.52 din Regulamentul cu privire la certificarea specialistilor in domeniile
geodeziei, cartografiei, prospectiunilor topografice, geoinformaticii, evaluarii bunurilor imobile si
cadastrului, aprobat prin Hotararea Guvernului nr.817/2020 Comisia examineaza rapoartele de
evaluare a bunurilor imobile, prezentate de catre persoane terte, pentru a determina corespunderea
acestora actelor normative in domeniu si metodologiei de evaluare a bunurilor imobile, cu audierea
ulterioara a evaluatorilor care au comis incalcarea metodologiei de evaluare.

b) Descrieti problema, persoanele/entitatile afectate si cele care contribuie la aparitia problemei,
cu justificarea necesitatii schimbarii situatiei curente si viitoare, in baza dovezilor si datelor
colectate si examinate

Problema calitatii joase a rapoartelor de evaluare exista permanent, dar a devenit mai pronuntata in
perioada dupi anii 2010, cand trei banci comerciale au anuntat procedura de lichidare. In adresa
Comisiei de certificare a evaluatorilor au fost trimise zeci de rapoarte de evaluare (in mediu cate
100 de rapoarte pe an). Examinarea acestora prezinta o problema, fiind o activitate secundara a
Comisiei de certificare a evaluatorilor, misiunea de baza a careia este organizarea si efectuarea
procedurii de certificare a evaluatorilor bunurilor imobile. Mai tarziu, in anii 2016 — 2018 a aparut
fluxul rapoartelor de evaluare a terenurilor proprietate publica a statului si a unitatilor administrativ-
teritoriale (UAT) (examinarea corectitudinii evaluarii). Inspectoratul general de politie, organele de
procuratura, Centrul National Anticoruptic permanent prezinta rapoartele de evaluare spre
examinare. Agenti economici, persoanele fizice de asemenea se adreseaza catre Comisia de
certificare a evaluatorilor cu problema calitatii joase a rapoartelor de evaluare.

Dat fiind faptul, ca Comisia de certificare a evaluatorilor nu este apta fizic sa examineze toate
rapoartele prezentate, termenul de executare a adresarilor se extinde pe o perioada mai mare de un
an. In mod prioritar se examineaza adresirile din partea CNA, Procuraturii, altor organe publice, dar
si in aceste cazuri examinarea rapoartelor se extinde considerabil. Deseori Comisia nu dispune de
posibilitatea de a examina rapoartele de evaluare parvenite de la persoanele fizice, avocati, agenti
economici si este nevoita sa respinga aceste solicitari.

Este important de mentionat ca examinarea tuturor rapoartelor de evaluare se efectueaza gratis, de
catre membrii Comisiei de certificare a evaluatorilor, care sunt functionari publici, reprezentantii
mediului academic si a societatii Civile.

Situatia urmeaza a fi schimbata, luand in consideratie numarul mare de adresari privind examinarea
rapoartelor de evaluare, dintr-o parte, si termenii mari de examinare a rapoartelor, din alta parte.
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¢) Expuneti clar cauzele care au dus la aparitia problemei |

Problema calitatii joase a rapoartelor de evaluare a aparut in legatura cu faptul, ca in Republica
Moldova nu este elaborat un mecanism de control asupra activitatii evaluatorilor si a
intreprinderilor de evaluare. Dupa reformarea sistemului de licentiere, in anul 2017 a fost
abrogata licentierea intreprinderilor de evaluare. Prin urmare, in prezent nu exista informatie despre
numarul de intreprinderi de evaluare, amplasarea acestora pe teritoriul tarii, specializarea pe
categorii de bunuri imobile. Evaluatorii bunurilor imobile, fiind titularii certificatului, eliberat de
Agentia Relatii Funciare si Cadastru, sunt in drept sa presteze servicii de evaluare din numele mai
multor intreprinderi. In cazul dat, se diminueazi nivelul de raspundere a evaluatorului, apare
tendinta de a simplifica structura si continutul raportului, de a exclude unele capitole si calcule.

In prezent, statul nu dispune de informatie despre numarul evaluatorilor, titulari ai certificatului,
care real presteaza servicii de evaluare, volumul lucrarilor (numarul rapoartelor) de evaluare,
specializarea evaluatorilor in evaluarea unor anumitor tipuri de bunuri imobile.

Examinarea rapoartelor de evaluare se ecfectueaza doar de catre Comisia de certificare a
evaluatorilor bunurilor imobile, la adresarea persoanelor terte, organelor de control, organelor
administratiei publice centrale si locale, agentilor economici si persoanelor fizice.

d) Descrieti cum a evoluat problema si cum va evolua fara o interventie |

Problema calitatii rapoartelor de evaluare devine tot mai actualda, datorita faptului ca cadrul
normativ tot mai des recomanda luarea deciziilor privind darea in arenda si instrainarea bunurilor
imobile (inclusiv a terenurilor proprietatea publicd) conform valorii de piata determinata de
evaluatori independenti. Creste numarul adresarilor catre Comisia de certificare a evaluatorilor
privind examinarea rapoartelor de evaluare.

Dat fiind faptul, ca Comisia de certificare dispune de un numar limitat de membri, examinarea
rapoartelor nu este o activitate de baza si se efectueaza gratis, in timpul orelor libere ale membrilor
Comisiei, perspectiva continuarii acestei activitati este discutabila.

e) Descrieti cadrul juridic actual aplicabil raporturilor analizate si identificati carentele
prevederilor normative in vigoare, identificati documentele de politici si reglementarile existente
care conditioneaza interventia statului

Cadrul normativ nu prevede solutii privind problema calitatii rapoartelor de evaluare si
desfasurarea controlului asupra activitatii de evaluare.

Totodata activitatea Comisiei de certificare a evaluatorilor bunurilor imobile, ce tine de organizarea
sedintelor privind examinarea rapoartelor de evaluare a bunurilor imobile, prezentate de catre
persoane terte, este reglementata de Regulamentul aprobat prin Hotararea Guvernului nr.817/2020,
elaborat in temeiul art. 15 din Legea nr. 989/2002 cu privire la activitatea de evaluare.

2. Stabilirea obiectivelor

Expuneti obiectivele (care trebuie sa fie legate direct de problema si cauzele acesteia, formulate
cuantificat, masurabil, fixat in timp si realist)

Obiectivul de baza a proiectului este asigurarea beneficiarilor serviciilor de evaluare,
persoanelor terte (Consumitorilor rezultatelor evaluarii) cu servicii calitative de evaluare a
bunurilor imobile, inclusiv prezentarea rapoartelor de evaluare, elaborate in conformitate cu
prevederile cadrului normativ si metodologiei de evaluare de piata a bunurilor imobile.

Acest obiectiv poate fi atins prin instituirea unei noi specializari in cadrul evaluarii bunurilor
imobile — de verificatori ai rapoartelor de evaluare. Totodata, intru realizarea obiectivului mentionat
mai sus se propune instituirea unei forme de control indirect asupra activitatii de evaluare —
monitorizarea serviciilor de evaluare.

Prin adoptarea proiectului vor fi realizate urmatoarele obiective:

- Crearea in termen de 3 luni din data intrarii in vigoare a actului legislativ elaborat, a unei
proceduri de certificare a verificatorilor ai rapoartelor de evaluare a bunurilor imobile,

- Asigurarea pietei imobiliare, pe parcursul anului 2024, cu circa 15 verificatori certificati ai
rapoartelor de evaluare a bunurilor imobile, care vor verifica circa 60 - 100 de rapoarte de
evaluare.

- Organizarea procedurii de monitorizare a activitatii de evaluare a bunurilor imobile, prin




receptionarea trimestriald a dérilor de seama privind rapoartele de evaluare elaborate de la
100 de evaluatori ai bunurilor imobile, precum si a darilor de seama a verificatorilor ai
rapoartelor de evaluare a bunurilor imobile, incepand cu trim.II al anului 2024.

3. Identificarea optiunilor

a) Expuneti succint optiunea ,,a nu face nimic”, care presupune lipsa de interventie |

Daca propunerile, prezentate in proiect, nu vor fi acceptate, misiunea de a examina rapoartele de
evaluare va fi si in continuare atributia Comisiei de certificare a evaluatorilor bunurilor imobile, cu
resursele umane si de timp limitate, ceea ce nu va permite consultarea calitativa si in termeni
prompti a organelor de control, procuratura, CNA, agentilor economici si persoanelor fizice. Statul
Nu va cunoaste si In continuare, care este volumul lucrarilor de evaluare executate, care este
numarul de evaluatori, care presteaza serviciile de evaluare, care sunt scopurile de evaluare si tipuri
de bunuri imobile evaluate. Prin urmare lipsa de interventie va agrava situatia creata, ceea ce va
influenta negativ asupra calitatii serviciilor de evaluare.

b) Expuneti principalele prevederi ale proiectului, cu impact, explicand cum acestea tintesc
cauzele problemei, cu indicarea novatiilor si intregului spectru de solutii/drepturi/obligatii ce se
doresc sa fie aprobate

Optiunea propusa — “Adoptarea proiectului de act legislativ elaborat” prevede

1. Instituirea unei specializari noi in domeniul evaluarii bunurilor imobile si anume —
verificatori ai rapoartelor de evaluare.
2. Organizarea procedurii de monitoring al activitatii evaluatorilor bunurilor imobile.

Consideram ca propunerile in cauza nu au impact de reglementare, deoarece, activitatea de
examinare (verificare) a rapoartelor de evaluare apare in rezultatul delegarii unei atributii a
Comisiei de certificare a evaluatorilor catre verificatori ai rapoartelor de evaluare. Activitatea
aceasta va fi desfasurata in baza certificatului verificatorului, eliberat de Agentia Relatii Funciare si
Cadastru. In rezultatul activitatii verificatorilor rapoartelor de evaluare, clientii vor fi informati
privind calitatea rapoartelor verificate. in cazul identificirii unor rapoarte de evaluare, elaborate cu
abateri de la legislatia din domeniu, verificatorul va prezenta informatia respectiva beneficiarului,
precum si Comisiei de certificare a evaluatorilor pentru aplicarea sanctiunilor.

Specializarea verificatorilor rapoartelor de evaluare existd in majoritatea tarilor europene.
Verificarea rapoartelor este reflectata in Standardele Internationale de Evaluare. Asociatia Nationala
a Evaluatorilor Autorizati din Roméania de asemenea a elaborat un standard, destinat verificarii
rapoartelor de evaluare (SEV400). ARFC in cadrul Standardelor Nationale de Evaluare, care se afla
la etapa de elaborare, presupune elaborarea unui standard privind verificarea rapoartelor de
evaluare.

Procedura de monitoring de asemenea nu prezinta o interventie in activitatea evaluatorilor bunurilor
imobile. Ea prevede prezentarea trimestriala catre ARFC a rapoartelor privind activitatea
evaluatorilor, cu indicarea numarului rapoartelor elaborate, precum si tipului de bunurile imobile
evaluate.

¢) Expuneti optiunile alternative analizate sau explicati motivul de ce acestea nu au fost luate in
considerare

Optiunile alternative nu au fost luate in consideratie, deoarece acestea pot influenta si mai esential
activitatea de evaluare. De exemplu, optiunea alternativa ar putea fi Instituirea controlului de stat
asupra activitdtii de evaluare, cu organizarea periodica a actiunilor de control a intreprinderilor de
evaluare, cu instituirea unui serviciu de verificare a rapoartelor de evaluare a bunurilor imobile in
cadrul Inspectoratului National pentru Supraveghere Tehnica. Dupa opinia autorilor de proiect,
aceasta alternativa duce la efectuarea unui control formal si superficial, iar verificarea rapoartelor de
catre functionari publici poate fi una Scolastica, autorii proiectului nu au luat in consideratie aceasta
alternativa. De asemenea, dupa studierea experientei internationale din domeniu, mentiondm ca
controlul de stat asupra activitatii de evaluare se efectueaza doar in Republica Belarus, iar in tarile
Uniunii Europene aceste forme de control in domeniul evaludrii bunurilor imobile lipsesc, desi in
unele tari europene statul reglementeaza aceasta activitate.

Asadar, in calitate de optiunea alternativa a fost selectata optiunea ,,a nu face nimic”, care este




continuarea situatiei, care s-a creat in prezent, cu toate neajunsurile, care cu timpul vor fi si mai
pronuntate.

4. Analiza impacturilor optiunilor

a) Expuneti efectele negative si pozitive ale starii actuale si evolutia acestora in viitor, care vor
sta la baza calcularii impacturilor optiunii recomandate

in cazul de ,,a nu face nimic” (starea actuali) efectele negative pentru economia national,
consumitorii datelor privind valorile bunurilor imobile constd in continuarea practicii de a
elabora rapoartele de evaluare conform ,solicitarilor” clientilor, cu majorarea sau diminuarea
valorilor estimate de piata de 2-6 ori, faptele confirmate prin avizele Comisiei de certificare a
evaluatorilor bunurilor imobile a rapoartelor de evaluare efectuate la comanda executorilor
judecatoresti (in aceste situatii valorile estimate a bunurilor imobile se diminueaza considerabil),
sau pentru prezentarea rapoartelor de evaluare a bunurilor imobile supuse depunerii in gaj (sunt
situatii cand valorile estimate sd majoreazd considerabil). Totodata, mentiondm, ca cazurile de
incalcarea prevederilor actelor normative in domeniu si a metodologiei de evaluare a bunurilor
imobile nu sunt sistemice, ci sporadice. Insid aceste neajunsuri au un impact negativ asupra
reputatiei profesiei si a activitatii in general.

Efectele pozitive ale situatiei existente cu examinarea rapoartelor de evaluare de catre Comisia de
certificare a evaluatorilor consta in examinarea rapoartelor gratis, de catre membrii Comisiei; lipsa
costurilor pentru solicitantii examinarii rapoartelor de evaluare. Efectele negative — durata de
examinare a rapoartelor constituie 3-12 luni.

Efectele pozitive a continuarii situatiei existente in conditii de lipsa controlului si
monitorizarii activititii de evaluare pentru evaluatori si intreprinderi de evaluare constd in
stabilitatea conditiilor de desfasurare a activitatii de evaluare, lipsa costurilor suplimentare pentru
elaborarea darilor de seama, pentru organizarea controlului intern a calitatii lucrarilor.

In cazul implementirii optiunii recomandate:

- instituirea specializarii de verificator al rapoartelor de evaluare va avea urmatoarele efecte

pozitive pentru solicitanti de examinare a rapoartelor: termenii rezonabili de examinare a
rapoartelor de evaluare, de informarea clientilor privind calitatea raportului; efecte negative
— necesitatea achitarii serviciilor prestate de verificator.
- instituirea procedurii de monitoring va avea efecte pozitive pentru stat (asigurarea
transparentei pe piata serviciilor de evaluare, identificarea numarului de rapoarte de evaluare
elaborate total pe tara, inclusiv pe localitati; numarului real de evaluatori activi, structurii
lucrarilor de evaluare in functiei de scopul evaludrii si tipul bunurilor imobile; pentru
societatea profesionald a evaluatorilor (identificarea evaluatorilor activi, care presteaza
serviciile de evaluare), pentru intreprinderile de evaluare si evaluatori, care presteaza
serviciile in mod deschis. Efecte negative pentru stat — lipsesc; pentru evaluatori si
intreprinderi de evaluare - temerea de publicare a datelor confidentiale, de a afisa volumele
reale ale lucrarilor.

b') Pentru optiunea recomandati, identificati impacturile completand tabelul din anexa la
prezentul formular. Descrieti pe larg impacturile sub forma de costuri sau beneficii, inclusiv
partile interesate care ar putea fi afectate pozitiv si negativ de acestea

Impact pozitiv pentru optiunea recomandati:

La categoria de impact Economic:

Calitatea adecvatd a rapoartelor de evaluare va contribui la formarea unei piete transparente a
bunurilor imobile, ceea ce, la randul sau, va influenta pozitiv asupra procedurii de incheiere a
tranzactiilor imobiliare, diminuarea cazurilor de incheiere a unor tranzactii de instrdinare a
bunurilor imobile (inclusiv proprietate publica) la preturi reduse (in unele cazuri - simbolice). Prin
urmare vor fi majorate veniturile bugetului de stat prin achitarea taxei de stat, calculata in baza
valorilor de piata reale. Calitatea inaltd a rapoartelor de evaluare va contribui si la majorarea
bugetelor locale prin achitarea preturilor reale a bunurilor imobile (inclusiv terenuri) proprietate
publica procurate (privatizate) sau date in arenda.

Autorii proiectului nu dispun de datele statistice la nivelul economiei nationale cu privire la
prejudiciile cauzate de evaluarea bunurilor imobile subiectiva. Totodatd, in Hotararea Curtii de
Conturi nr.28/2021 cu privire la Raportul auditului conformitatii asupra privatizarii bunurilor




imobile prin concursuri investitionale si comerciale in anii 2013-2019 se constatd incélcarea
cadrului normativ la evaluarea unor obiective privatizate, prin utilizarea neconforma a metodelor de
evaluare. Inclusiv au fost depistate de audit suspiciuni de frauda la evaluarea a 4 obiective, a caror
valoare ilegal a fost diminuata cu 23,7 mil. lei, in rezultatul aplicirii unor coeficienti incorecti. in
principal, cele mentionate au fost conditionate de nefunctionalitatea la nivel statal a instrumentelor
de control al calitatii serviciilor de evaluare, care ar oferi utilizatorilor rapoartelor de evaluare o
garantie ca acestea corespund cadrului normativ, standardelor internationale de evaluare si bunelor
practici in domeniu.
Comisia de certificare a evaluatorilor de asemenea identifica situatiile In care rapoartele de
evaluare, elaborate necalitativ, cu incalcarea prevederilor legislatiei, duc la cauzarea prejudiciilor
materiale. De exemplu, ca comanda unul din executorii judecatoresti a fost evaluat apartament la
sol, amplasat in zona Centru al or.Chisinau, pe str.Tighina. Apartament cu suprafata de 36,2 m2 a
fost evaluat in anul 2019 la valoarea de 193 euro/m2 cu vanzarea ulterioara la acest pret. Totodata,
preturile de vanzare a unor asemenea apartamente au fost la nivelul de 600 — 700 euro/m2.
Marimea prejudiciului constutuie 60% din valoarea de piata a apartamentului.
Un alt exemplu de cauzare a prejudiciului material de catre evaluatori ( prin determinarea valorilor
diminuate) este teren pentru constructii, amplasat pe str. Calea Mosilor, Chisinau. in anul 2019
acest teren cu suprafata de 12 ari, a fost evaluat la valoarea de 13 648 euro, sau 1134 euri/ar.
Marimea prejudiciului cauzat proprietarului terenului dat constituie minim 40 mii euro.
Prin urmare, implementarea proiectului va influenta asupra diminuarii numarului de cazuri de
elaborare a rapoartelor de evaluare cu abateri de la prevederile actelor normative si metodologiei
din domeniu, precum si asupra diminudrii de 3-5 ori a volumelor de prejudicii cauzate de incheierea
tranzactiilor la preturile recomandate de rapoartele de evaluare.
La categoria de impact Social:
Clientii rapoartelor de evaluare, precum si persoanele terte (consumatorii finali ai serviciilor de
evaluare) vor fi asigurati cu servicii calitative, efectuate conform prevederilor legislatiei in domeniu
si metodologiei de evaluare a bunurilor imobile.
Se restabileste principiul de monitorizare a activitatii evaluatorilor bunurilor imobile, ceea ce va
influenta asupra formarii unei atitudini mai responsabile din partea evaluatorilor si intreprinderilor
de evaluare privind rezultatele evaluarii, calitatea rapoartelor de evaluare a bunurilor imobile.
La categoria de impact de Mediu:
Instituirea specializarii de verificator al rapoartelor de evaluare, precum si procedurii de
monitorizare a activitatii de evaluare va contribui prin imbunatatirea calitatii rapoartelor si
serviciilor de evaluare, asupra administrarii mai responsabile si eficiente a terenurilor proprietate
publica a statului si a UAT, precum si terenurilor proprietate privata.
La nivelul verificatorilor ai rapoartelor de evaluare — certificarea verificatorilor va fi efectuata
de Agentia Relatii Funciare si Cadastru gratis, fara careva eforturilor, pierderilor timpului din partea
intreprinderilor si solicitantilor a certificatului de verificator.
Impact negativ pentru optiunea recomandat::
La nivelul solicitantilor examinérii rapoartelor de evaluare — costuri pentru achitarea serviciilor
verificatorilor ai rapoartelor de evaluare. Dat fiind faptului cd specializarea de verificatori ai
rapoartelor de evaluare nu este formatd oficial, lipsesc tarife pentru efectuarea acestor servicii.
Totodata, costurile pentru examinarea rapoartelor de evaluare va fi mult mai mici decat mérimile de
prejudicii potentiale, care pot fi generate de rapoartele de evaluare, efectuate la un nivel de calitate
scazut.
intru asigurarea procedurii de monitorizare a activititii de evaluare
- La nivelul evaluatorilor si intreprinderilor de evaluare vor fi necesare anumite cheltuieli
de timp si costuri pentru prezentarea darilor de seama trimestriale. Conform presupunerilor
autorilor proiectului intocmirea unei fise privind raport de evaluare elaborat va constitui
circa 7 minute, total pe o luna — 105 de minute, pe trei luni — 315 minute ( sau 5,25 ore de
lucru). Salariul mediu pe economia nationala in trim.II al anului 2023 a constituit 12 176 lei
( sau 69,57 lei/ora). Costul prezentarii unei dari de seama trimestriale va constitui 365, 28
lei, sau 1 461 leu anual ( pentru 4 dari de seama). La nivelul economiei nationale costurile
instituirii procedurii de monitorizare vor constitui 146 112 lei ( pentru 100 de evaluatori,
care sunt titulari ai certificatului de calificare).
- La nivelul Agentiei Relatii Funciare si Cadastru vor fi necesare costurile pentru




elaborarea softurilor respective de receptionare si analiza a darilor de seama, prezentate de
evaluatori.

b?) Pentru optiunile alternative analizate, identificati impacturile completand tabelul din anexa la
prezentul formular. Descrieti pe larg impacturile sub forma de costuri sau beneficil, inclusiv
partile interesate care ar putea fi afectate pozitiv si negativ de acestea

In cazul optiunii “a nu a face nimic” vor fi afectate veniturile potentiale ale statului si ale bugetelor
locale prin diminuarea sumelor achitate in calitate de taxa de stat, impozit pe venit, care apare la
incheierea tranzactiilor imobiliare, prin pierderile bugetelor de stat si celor locale in cazul
privatizarii si darii in arenda a terenurilor proprietate publica la preturile determinate in rapoartele
de evaluare, elaborate cu incalcarea prevederilor legislatici din domeniu si metodologiei de
evaluare. Dat fiind faptului, ca rapoartele efectuate necalitativ nu prezinta o problema sistemica, dar
cea sporadica (cota parte a rapoartelor, elaborate cu abateri de la prevederile cadrului legislativ si
metodologiei de evaluare constituie circa 15-20% din numarul total al rapoartelor elaborate),
determinarea marimii prejudiciilor cauzate statului si proprietarilor bunurilor imobile este posibila
doar cu presupuneri majore. Din raportul Curtii de Conturi mentionat mai sus, urmeaza ca
prejudiciul cauzat statului constituie milioane lei doar pentru cateva bunuri imobile. Conform
presupunerilor autorilor proiectului, marimea prejudiciilor cauzatd anual statului si proprietarilor
bunurilor imobile constituie minim 50-100 mil.lei.

Un alt impact negativ se refera la administrarea neeficienta a bunurilor imobile, valoarea de piata a
evaluare va cauza si in viitor diferite abateri de la valoarea reala a bunurilor imobile.

Se vor majora si riscurile bancilor comerciale, care iau decizia privind eliberarea creditelor inclusiv
in baza rapoartelor de evaluare. In cazul dat, se va continua practica majorarii valorilor estimate in
rapoartele de evaluare a bunurilor imobile gajate. Rapoartele de evaluare examinate de Comisia de
certificare a evaluatorilor bunurilor imobile, elaborate pentru acelas bun imobil pe parcursul de 2-3
ani de catre diferite intreprinderi de evaluare variaza in limitele pana la 5-10 ori.

c) Pentru optiunile analizate, expuneti cele mai relevante/iminente riscuri care pot duce la esecul
interventiei si/sau schimba substantial valoarea beneficiilor si costurilor estimate si prezentati
presupuneri privind gradul de conformare cu prevederile proiectului a celor vizati in acesta

Cele mai relevante riscuri care pot duce la esecul interventiei pot fi urmatoarele:

- Nivelul de calificare a verificatorilor rapoartelor de evaluare, care nu permite examinarea
adecvata a raportului de evaluare;

- Conflict de interese in procesul verificarii rapoartelor de evaluare, situatia, in care
verificatorul raportului si evaluatorul, care a elaborat raportul de evaluare supus verificarii
sunt in relatii de rudenie, sau au alte interese comune;

- Prezentarea partiald, sau incompletd a informatiilor privind lucrdrile executate de catre
evaluatori, ceea ce poate contribui la generarea unei concluzii eronate privind calitatea
raportului.

Toate cele mentionate mai sus pot diminua valoarea beneficiilor estimate aproximativ cu 20%.

In cazul optiunii ,,a nu a face nimic”, riscul este ca se va agrava situatia existenta, cu calitatea joasa
a serviciilor de evaluare, evaluarea subiectiva si cu abateri de la prevederile legislatiei in domeniu,
precum si cauzarea prejudiciilor statului, autoritatilor administratiei publice locale, proprietarilor
bunurilor imobile, persoanelor terte in marime minima de circa 50 - 100 min. lei anual .

d) Daca este cazul, pentru optiunea recomandata expuneti costurile de conformare pentru
intreprinderi, daca exista impact disproportionat care poate distorsiona concurenta si ce impact
are optiunea asupra intreprinderilor mici si mijlocii. Se explicd daca sint propuse masuri de
diminuare a acestor impacturi

Optiunea recomandata (monitorizarea activitatii de evaluare) prevede costuri de conformare pentru
intreprinderi. Aceste au fost determinate in capitolul 4 litera b *si constituie 1 461 lei anual ( pentru
prezentarea 4 dari de seama trimestriale de catre un evaluator). Consideram, ca optiunea
recomandata va avea un impact pozitiv asupra concurentei, deoarece va asigura transparenta pietei
serviciilor de evaluare.

Totodata, verificarea rapoartelor de evaluare a bunurilor imobile va fi efectuatd contra plata. Dat




fiind faptul, ca solicitantii verificarii rapoartelor de evaluare sunt preponderent agenti economici
(bancile comerciale, intreprinderile care iau in arenda sau procura terenurile publice), in cazurile
mai rare — persoanele fizice — costurile acestora se vor majora.

Optiunea recomandata nu va avea un impact asupra intreprinderilor mici si mijlocii.

Concluzie
e) Argumentati selectarea unei optiunii, in baza atingerii obiectivelor, beneficiilor si costurilor,
precum si a asigurarii celui mai mic impact negativ asupra celor afectati

Reiesind din cele mentionate, optiunea optima este cea care va permite adoptarea actului legislativ
pentru solutionarea problemei actuale de lipsa controlului asupra activitatii de evaluare a bunurilor
imobile prin instituirea specializarii Vverificatori ai rapoartelor de evaluare, precum si prin
organizarea monitorizarii activitatii evaluatorilor bunurilor imobile.

Aprobarea proiectului Hotararii Guvernului privind aprobarea proiectului de lege pentru
modificarea Legii nr.989/2002 cu privire la activitatea de evaluare va avea impact pozitiv
economic, social si de mediu. Astfel, instituirea specializarii de verificator al rapoartelor de
evaluare, precum si a procedurii de monitorizare a activitatii de evaluare va contribui la
imbunatatirea calitatii rapoartelor de evaluare pentru asigurarea unei piete transparente a bunurilor
imobile; clientii rapoartelor de evaluare, precum si persoanele terte (consumatorii finali ai
serviciilor de evaluare) vor fi asigurati cu servicii de evaluare calitative, efectuate conform
prevederilor legislatiei in domeniu si metodologiei de evaluare a bunurilor imobile, precum si va
facilita/favoriza administrarea mai responsabila si eficienta a terenurilor proprietate publica a
statului si a UAT, precum si terenurilor proprietate privata.

Beneficiile potentiale din scaderea prejudiciilor cauzate de calitatea joasa a rapoartelor de evaluare,
care, conform presupunerilor autorilor proiectului , pot alcatui minim circa 50-100 min lei anual
sunt mult mai mari in comparatie cu cheltuielile impuse in urma noilor obligatii (inclusiv in baza
poverii administrative majorate) in cadrul desfasurarii procesului de monitorizare a activitatii de
evaluare. Costurile totale ale poverii administrative majorate vor constitui 146 112 lei anual pentru
toti evaluatorii- titulari ai certificatelor de evaluator al bunurilor imobile.

5. Implementarea si monitorizarea

a) Descrieti cum va fi organizata implementarea optiunii recomandate, ce cadru juridic necesita a
fi modificat si/sau elaborat si aprobat, ce schimbari institutionale sint necesare

Implementarea optiunii recomandate, prin adoptarea actului legislativ, poate fi realizata dupa
elaborarea modificarilor in Hotararea Guvernului nr.817/2020 pentru aprobarea Regulamentului cu
privire la certificarea specialistilor in domeniile geodeziei, cartografiei, prospectiunilor topografice,
geoinformaticii, evaluarii bunurilor imobile si cadastrului. Prin aceasta va fi organizata procedura
de certificare a verificatorilor rapoartelor de evaluare a bunurilor imobile. Simultan va fi necesara
operarea modificarilor la Legea nr.160/2011 privind reglementarea prin autorizare a activitatii de
intreprinzator prin includerea in lista actelor permisive eliberate de Agentia Relatii Funciare si
Cadastru certificatului verificatorului rapoartelor de evaluare a bunurilor imobile.

De asemenea va fi necesarda modificarea Clasificatorului ocupatiilor din Republica Moldova,
aprobat prin Hotararea Guvernului nr.208/2021 privind includerea specializarii noi — verificator al
rapoartelor de evaluare a bunurilor imobile.

Totodata, in cadrul elaborarii Standardelor Nationale de Evaluare, urmeaza a fi elaborat un standard
destinat efectuarii procesului de verificare “Verificarea rapoartelor de evaluare a bunurilor imobile”.
Prototipul pentru elaborarea unui asemenea standard va servi Standard 400 “Verificarea evaluarii”
din componenta standardelor de evaluare a bunurilor, elaborate de Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania, precum si Standardul International de Evaluare 103
(IVS103).

b) Indicati clar indicatorii de performanta in baza céarora se va efectua monitorizarea

Numarul verificatorilor rapoartelor de evaluare a bunurilor imobile
Numarul rapoartelor de evaluare examinate (dupa solicitanti)
Numarul rapoartelor de evaluare examinate cu calificativul ,,nesatisfacator”.




c) Identificati peste cit timp vor fi resimtite impacturile estimate si este necesara evaluarea
performantei actului normativ propus. Explicati cum va fi monitorizata si evaluata optiunea

Impacturile estimate vor fi resimtite aproximativ peste un an dupa implementarea optiunii.
Monitorizarea optiunii va fi organizata de catre Agentia Relatii Funciare si Cadastru prin
desfasurarea procedurii de monitoring al activitatii evaluatorilor bunurilor imobile si a
verificatorilor ai rapoartelor de evaluare.

Totodata, efectul implementarii optiunii va fi resimtit prin imbunatatirea calitatii rapoartelor de
evaluare (primordial responsabilizarea evaluatorilor) care vor fi elaborate incepand cu data de
intrare 1n vigoare a modificarilor Legii nr.989/2002. Mentiondm ca pana in prezent examinarii au
fost supuse rapoartele de evaluare, elaborate in mare parte anterior (in anii 2010 — 2021).

6. Consultarea

a) ldentificati principalele parti (grupuri) interesate in interventia propusa

Grupuri interesate in interventia propusa:
- Solicitantii examinarii rapoartelor de evaluare a bunurilor imobile;
- Societatea Nationala a Evaluatorilor Profesionisti din Republica Moldova;
- Evaluatori din sectorul privat, inclusiv evaluatorii Camerei de Comert si Industrie a
Republicii Moldova, Agentiei Servicii Publice (Departamentul Cadastru)

b) Explicati succint cum (prin ce metode) s-a asigurat consultarea adecvata a partilor |

Prin Ordinul ARFC nr.19 din 16 martie 2023 a fost creat grupul de lucru privind elaborarea
proiectului de modificare a Legii nr.989/2002 cu privire la activitatea de evaluare, din care fac parte
reprezentanti ai Ministerului Dezvoltarii Economice si Digitalizarii, Ministerului Finantelor, Bancii
Nationale a Moldovei, Comisiei Nationale a Pietei Financiare si Asociatiei Obstesti “Societatea
Evaluatorilor Profesionisti din Republica Moldova". Proiectul actului normativ a fost discutat in
cadrul sedintei grupului de lucru la data de 17 martie a anului 2023, precum si la data de 27 iunie a
anului 2023.

Pe parcursul elaborarii propunerilor de modificare a Legii nr.989/2002 au fost organizate consultari
si dezbateri in cadrul sedintelor Comisiei de certificare a evaluatorilor bunurilor imobile, precum si
Comisiei de examinare a contestatiilor privind certificarea specialistilor in domeniul evaluarii
bunurilor imobile, in componenta carora fac parte reprezentantii sectorului privat, asociatiei obstesti
a evaluatorilor, mediului academic, precum si a Camerei de Comert si Industrie a Republicii
Moldova.

De asemenea la data de 14 aprilie a anului 2022 a fost organizata o masa rotunda privind elaborarea
mecanismului de examinarea rapoartelor de evaluare si monitorizarea activitatii de evaluare a
bunurilor imobile. Ulterior, la data de 30 martie 2023, ARFC a organizat o sedinta de lucru cu
reprezentantii sectorului privat, evaluatori care activeaza pe piata imobiliara, care s-au expus pozitiv
asupra proiectului de lege pentru modificarea Legii nr.989/2002. La sedinta au participat circa 40 de
evaluatori din sectorul privat.

Proiectul legii pentru modificarea Legii nr.989/2002 cu privire la activitatea de evaluare este expus
pe pagina web a Agentiei Relatii Funciare si Cadastru din luna decembrie anului 2022, precum si pe
pagina particip.gov.md din iulie 2023.

c) Expuneti succint pozitia fiecarei entitati consultate fatda de documentul de analiza a impactului
si/sau interventia propusa (se expune pozitia a cel putin unui exponent din fiecare grup de
interese identificat)

- Societatea Nationala a Evaluatorilor Profesionisti din Republica Moldova a demonstrat o atarnare
pozitiva fatd de interventia propusd, considerand ca masurile propuse vor influenta pozitiv asupra
pietei serviciilor de evaluare, calitatii rapoartelor de evaluare si a nivelului de constientizare de catre
evaluatori a importantei respectarii prevederilor cadrului normativ si metodologiei de evaluare in
procesul de evaluare a bunurilor imobile;

- Evaluatorii din sectorul privat in general s-au expus pozitiv privind instituirea specializarii de
verificator al rapoartelor de evaluare. Totodata exista riscul ca verificarea rapoartelor poate fi
subiectiva in unele cazuri.




Tabel pentru identificarea impacturilor

Anexa

Categorii de impact

Punctaj atribuit

Optiunea Optiunea Optiunea

propusa alterativa 1 | alterativa 2
Economic
costurile desfasurarii afacerilor 0 0
povara administrativa 0 0
fluxurile comerciale si investitionale 1 -1
competitivitatea afacerilor 3 -1
activitatea diferitor categorii de intreprinderi mici si | 3 -1
mijlocii
concurenta pe piata 3 -1
activitatea de inovare si cercetare 1 0
veniturile si cheltuielile publice 0 0
cadrul institutional al autoritatilor publice 0 0
alegerea, calitatea si preturile pentru consumatori 0 0
bunastarea gospodariilor casnice si a cetatenilor 1 -1
situatia social-economica in anumite regiuni 1 -1
situatia macroeconomica 0 0
alte aspecte economice 0 0
Social
gradul de ocupare a fortei de munca 1 0
nivelul de salarizare 1 0
conditiile si organizarea muncii 0 0
sanatatea si securitatea muncii 0 0
formarea profesionala 2 -1
inegalitatea si distributia veniturilor 0 0
nivelul veniturilor populatiei 1 -1
nivelul saraciei 0 0
accesul la bunuri si servicii de baza, in special pentru | 0 0
persoanele social-vulnerabile
diversitatea culturala si lingvistica 0 0
partidele politice si organizatiile civice 0 0
sanatatea publicd, inclusiv mortalitatea si 0 0
morbiditatea
modul sandtos de viata al populatiei 0 0
nivelul criminalitatii si securitatii publice 0 0
accesul si calitatea serviciilor de protectie sociala 0 0
accesul si calitatea serviciilor educationale 0 0
accesul si calitatea serviciilor medicale 0 0
accesul si calitatea serviciilor publice administrative | 0 0
nivelul si calitatea educatiei populatiei 0 0
conservarea patrimoniului cultural 0 0
accesul populatiei la resurse culturale si participarea | 0 0
in manifestatii culturale
accesul si participarea populatiei in activitati sportive | 0 0
discriminarea 0 0
alte aspecte sociale 0 0




De mediu

clima, inclusiv emisiile gazelor cu efect de sera si 0 0
celor care afecteaza stratul de ozon

calitatea aerului 0 0
calitatea si cantitatea apei si resurselor acvatice, 0 0
inclusiv a apei potabile si de alt gen

biodiversitatea 0 0
flora 0 0
fauna 0 0
peisajele naturale 0 0
starea si resursele solului 1 0
producerea si reciclarea deseurilor 0 0
utilizarea eficienta a resurselor regenerabile si 0 0
neregenerabile

consumul si productia durabila 0 0
intensitatea energetica 0 0
eficienta si performanta energetica 0 0
bunastarea animalelor 0 0
riscuri majore pentru mediu (incendii, explozii, 0 0
accidente etc.)

utilizarea terenurilor 3 -3
alte aspecte de mediu 0 0

Tabelul se completeaza cu note de la -3 la +3, in drept cu fiecare categorie de impact, pentru
fiecare optiune analizatd, unde variatia intre -3 si -1 reprezintd impacturi negative (costuri), iar
variatia intre 1 si 3 — impacturi pozitive (beneficii) pentru categoriile de impact analizate. Nota 0
reprezinta lipsa impacturilor. Valoarea acordata corespunde cu intensitatea impactului (1 — minor,
2 —mediu, 3 — major) fata de situatia din optiunea ,,a nu face nimic”, in comparatie cu situatia din
alte optiuni si alte categorii de impact. Impacturile identificate prin acest tabel se descriu pe larg,
cu argumentarea punctajului acordat, inclusiv prin date cuantificate, in compartimentul 4 din
Formular, lit. b) si, dupd caz, b?), privind analiza impacturilor optiunilor.

Anexe

Proiectul preliminar de act normativ

Sinteza obiectiilor si propunerilor la proiect si/sau analiza de impact

Expertiza Grupului de lucru al Comisiei de stat pentru reglementarea activitatii de intreprinzator
(dupa caz)

Alte materiale informative/documente (la decizia autorilor)

Director general Ivan DANII



