NOTA DE FUNDAMENTARE
la proiectul Hotararii Guvernului pentru aprobarea Conceptului Sistemului
informational ,,Registrul preturilor”

1. Denumirea sau numele autorului si, dupa caz, a/al participantilor la elaborarea
proiectului actului normativ

Proiectul Hotararii Guvernului pentru aprobarea Conceptului Sistemului
informational ,,Registrul preturilor” este elaborat de Agentia Geodezie, Cartografie si
Cadastru.

2. Conditiile ce au impus elaborarea proiectului actului normativ

2.1. Temeiul legal sau, dupa caz, sursa proiectului actului normativ

Proiectul hotararii Guvernului a fost elaborat in temeiul art.16 din Legea nr.71/2007
cu privire la registre, art.18 si art.22 lit. d) din Legea nr.467/2003 cu privire la informatizare
si la resursele informationale de stat si art. 27 alin.(5) si alin.(6) din Legea nr.989/2002 cu
privire la activitatea de evaluare

2.2. Descrierea situatiei actuale si a problemelor care impun interventia, inclusiv a
cadrului normativ aplicabil si a deficientelor/lacunelor normative

Piata imobiliara din Republica Moldova se confruntd cu o serie de probleme
structurale care afecteaza transparenta, eficienta si corectitudinea tranzactiilor imobiliare.
Aceste dificultati sunt in mare parte cauzate de lipsa unei baze de date centralizate,
standardizate si actualizate privind preturile bunurilor imobile, ceea ce genereaza
incertitudine si riscuri atat pentru investitori, cat si pentru autoritati si cetiteni. In contextul
actual, principalele probleme care impun interventia autoritatilor includ:

e Lipsa transparentei preturilor de vanzare si de inchiriere. Preturile tranzactiilor imobiliare
sunt adesea nereglementate si nu exista o sursa publica centralizatd de informatii actualizate,
ceea ce conduce la opacitate. In multe cazuri, tranzactiile se bazeaza pe informatii incomplete
sau partiale, iar preturile pot varia semnificativ In functie de locatie, negocierea partilor
implicate sau alte conditii care nu sunt accesibile publicului larg.

e Evaluari imprecise ale bunurilor imobile. In absenta unei baze de date centralizate si
actualizate, evaluatorii bunurilor imobile pot utiliza informatii din surse diferite, ceea ce poate
duce la estimari incorecte ale valorii de piata.

e Riscuri de manipulare a pietei si fraude. Absenta unei baze de date centralizate poate
favoriza manipularea pietei imobiliare prin speculatii ilegale sau inselatorii. Partile implicate
pot manipula preturile de vanzare sau de inchiriere, ceea ce duce la o concurenta neloiala si
creste riscurile de frauda. Aceasta situatie afecteazd atdt cumparatorii, care pot pldti preturi
supraevaluate, cat si vanzatorii, care pot fi victime ale unor tranzactii dezavantajoase.

e Ineficienta 1n calcularea impozitelor si taxelor. Lipsa unei baze de date complete si precise
privind preturile tranzactiilor imobiliare poate aduce la pierderi de venituri pentru stat si poate
crea inegalitati fiscale intre cetiteni. Intr-un astfel de context, calcularea taxelor si impozitelor
devine dificila si inexacta, iar autoritatile fiscale risca sa aplice impozite necorespunzatoare.
e Fragmentarea informatiilor si a raportarilor. Datele despre tranzactiile imobiliare sunt
dispersate in diferite surse, precum agentii imobiliare, anunturi publice Sau institutii
financiare. Accesul la aceste informatii actualizate este adesea dificil si consumator de timp,
ceea ce limiteaza capacitatea autoritatilor, investitorilor si cetatenilor de a lua decizii
informate. Aceasta fragmentare a informatiilor impiedica o gestionare eficienta a pietei
imobiliare si creste riscul de eroare in evaluarea corecta a valorilor de piata.

Pentru a remedia aceste deficiente, Proiectul Hotararii Guvernului pentru aprobarea
Conceptului Sistemului informational ,,Registrul preturilor” urmareste implementarea unei
solutii digitale care sd contribuie semnificativ la cresterea transparentei si eficientei pietei
imobiliare, avand un impact semnificativ asupra multiplelor parti implicate in tranzactiile
imobiliare. Registrul preturilor va constitui o sursa centralizata si actualizatd de informatii
despre preturile tranzactiilor imobiliare, esentiald pentru asigurarea corectitudinii si echitatii




pietei. Acest sistem va permite stocarea si analiza in timp real a datelor despre preturile
bunurilor imobile, facilitand un proces mai transparent de evaluare si tranzactionare.

Totodata, modificarile recente la Legea nr.989/2002 cu privire la activitatea de
evaluare au introdus obligatia de monitorizare a activitatii de evaluare de catre autoritatile
statului. Astfel, evaluatorii bunurilor imobile sunt obligati sa transmita trimestrial autoritatii
administrative centrale in domeniul cadastrului bunurilor imobile, prin intermediul
intreprinderilor de evaluare, darile de seama si rapoartele de evaluare intocmite. Aceste
documente vor fi prezentate prin intermediul unui modul special din cadrul Sistemului
informational ,,Registrul preturilor”. Astfel, sistemul va putea stoca si analiza darile de seama
si rapoartele de evaluare depuse, facilitand 0 monitorizare eficienta a activitatii de evaluare.

Prin instituirea acestui sistem, autoritatile doresc sa rezolve problema fragmentarii
informatiilor si sa adopte solutii digitale moderne care sd permitd crearea unei surse
informationale centralizate. Aceasta va contribui la o reglementare mai eficienta a pietei
imobiliare si va sprijini autoritatile in procesul de monitorizare, prevenind riscurile de
manipulare a pietei si de frauda. Astfel, se va facilita un mediu economic mai stabil, iar
cetatenii si investitorii vor avea acces la informatii clare si corecte, esentiale pentru luarea
unor decizii fundamentate in domeniul imobiliar.

3. Obiectivele urmarite si solutiile propuse

3.1. Principalele prevederi ale proiectului si evidentierea elementelor noi

Proiectul Hotararii Guvernului pentru aprobarea Conceptului Sistemului
informational ,,Registrul preturilor”, cu scopul de a crea un sistem care sa Tmbunatateasca
transparenta si eficienta pietei imobiliare din Republica Moldova. Prin centralizarea si
gestionarea informatiilor privind preturile tranzactiilor, contractele de locatiune si ofertele
imobiliare, sistemul va colecta date detaliate despre preturile de vanzare, chirie/arenda,
ofertele imobiliare si rapoartele de evaluare intocmite de evaluatori certificati. Astfel, sistemul
va contribui la stabilirea corecta a preturilor/valorilor proprietatilor si va facilita calcularea
impozitelor si taxelor aferente acestora.

Proiectul reglementeaza statutul si integrarea Sistemului informational in ansamblul
resurselor si sistemelor informationale ale statului, oferind o baza solidd pentru crearea si
implementarea acestuia. In acelasi timp, proiectul defineste principiile de functionare, cadrul
normativ-juridic, structura organizatorica, precum si specificatiile tehnice si informationale
necesare pentru operarea sistemului. Totodata, proiectul abordeaza aspectele legate de
asigurarea securitatii informationale si protectia datelor, garantand controlul intern al
acestora.

Sistemul va inregistra date referitoare la preturile de vanzare, chirie/arenda si de oferta
ale bunurilor imobile. De asemenea, va gestiona darile de seama prezentate trimestrial de
catre evaluatorii bunurilor imobile, prin intermediul intreprinderilor de evaluare, si va stoca
rapoartele de evaluare a bunurilor imobile elaborate de evaluatori, care detin certificat al
evaluatorului bunurilor imobile Tn modul stabilit de cadrul normativ aplicabil.

In esenta, sistemul va centraliza si stoca urmatoarele tipuri de date:

- Preturile tranzactiilor imobiliare. Va integra informatii detaliate privind preturile de vanzare
a bunurilor imobile.

- Preturile de chirie/arendéd/locatiune din contractele de locatiune (chirie/arenda).

- Ofertele de bunuri imobile expuse pe piata. Vor fi colectate doar ofertele pentru bunurile
imobile identificate prin numarul cadastral.

- Dérile de seamd prezentate trimestrial de catre evaluatorii bunurilor imobile prin
intermediul intreprinderilor de evaluare si rapoartele de evaluare a bunurilor imobile:
proprietate publica a statului, a autoritatilor administratiilor publice centrale si locale.

Conceptul Sistemului informational ,,Registrul preturilor” stabileste scopul, sarcinile
si functiile sistemului, structura organizationala si baza normativa, necesara pentru crearea,
implementarea, exploatarea si mentinerea acestuia. De asemenea, sunt definite obiectele
informationale si lista datelor care se pastreaza in sistem, iar interactiunea cu alte sisteme
informationale va asigura schimbul eficient de date. Totodatd, sunt prevdzute masuri




tehnologice pentru protectia si securitatea informatiilor prelucrate, asigurandu-se astfel
confidentialitatea si integritatea acestora pe intreg parcursul utilizarii sistemului.

3.2. Optiunile alternative analizate si motivele pentru care acestea nu au fost luate in
considerare

Nu este aplicabil

4. Analiza impactului de reglementare

4.1. Impactul asupra sectorului public

Implementarea proiectului Hotararii Guvernului pentru aprobarea Conceptului
Sistemului informational ,,Registrul preturilor” va avea un impact semnificativ asupra
transparentei si eficientei In domeniul imobiliar. Acest sistem va centraliza informatiile
despre tranzactiile imobiliare, punand la dispozitia autoritatilor publice si a cetatenilor date
precise si actualizate referitoare la preturile si valorile bunurilor imobile. De asemenea, datele
colectate in Registru vor fi utilizate pentru dezvoltarea si calibrarea continua a modelelor de
evaluare a bunurilor imobile in scopul impozitarii, cu scopul de a asigura o impozitare corecta
si echitabila. Astfel, sistemul va contribui la cresterea transparentei pietei imobiliare si va
sprijini autoritatile in administrarea mai eficientd a resurselor publice.

4.2. Impactul financiar si argumentarea costurilor estimative

Proiectul va fi realizat din resursele financiare aprobate prin legea bugetara anuala,
precum si din alte surse permise de legislatie. Avand in vedere existenta altor sisteme
informationale gestionate de Agentia Geodezie, Cartografie si Cadastru, costurile estimate
pentru dezvoltarea si implementarea Sistemului Informational ,,Registrul Preturilor” sunt de
aproximativ 4,0 milioane lei.

In prezent, se depun eforturi pentru identificarea surselor financiare externe, in
vederea obtinerii suportului tehnic si financiar necesar elaborarii specificatiilor tehnice si
dezvoltarii software-ului.

Colaborarea cu Proiectul de Inregistrare si Evaluare Funciara (PIEF): Au fost initiate
discutii cu reprezentantii proiectului PIEF pentru alocarea resurselor financiare in cadrul
componentei B: ,Evaluarea si reevaluarea bunurilor imobile”. Aceasta are ca obiectiv
asigurarea continuitatii si sustenabilitdtii actiunilor planificate privind evaluarea si
reevaluarea periodica a bunurilor imobile. Ca urmare, in planificarea bugetara a proiectului
PIEF pentru anul 2025, a fost alocatd suma de 1,0 milion lei pentru demararea activitatilor
legate de implementarea Sistemului ,,Registrul Preturilor”.

4.3. Impactul asupra sectorului privat

Implementarea proiectului Hotararii Guvernului pentru aprobarea Conceptului
Sistemului informational ,,Registrul preturilor” va spori transparentd pe piata imobiliara,
oferind tuturor actorilor implicati acces la date clare si actualizate. Astfel, va facilita stabilirea
unor preturi corecte si va contribui la evitarea supraevaluarii sau subevaluarii proprietatilor.

4.4. Impactul social

Impactul social al proiectului Hotéararii Guvernului pentru aprobarea Conceptului
Sistemului informational ,,Registrul preturilor” va fi semnificativ, aducand beneficii
importante pentru societatea din Republica Moldova.

Prin centralizarea si publicarea datelor privind preturile tranzactiilor imobiliare,
ofertele de vanzare si inchiriere, sistemul va facilita accesul publicului la informatii clare si
actualizate, contribuind astfel la cresterea transparentei pe piata imobiliara. Stabilirea unor
preturi corecte si transparente va proteja interesele consumatorilor si va oferi un mecanism
eficient pentru prevenirea manipularii pietei, promovand totodata un comportament echitabil
atat pentru cumparatori, cat si pentru vanzatori.

Un alt beneficiu al acestui proiect va fi atragerea unor investitii suplimentare in
sectorul imobiliar. Sistemul transparent va oferi investitorilor o imagine clara asupra valorii
proprietatilor si riscurilor implicate, stimuland astfel dezvoltarea proiectelor imobiliare.




Totodata, datele exacte despre valoarea proprietatilor vor contribui la elaborarea unor
modele de evaluare in scopul impozitarii mai precise, facilitind calcularea corectd a
impozitelor si taxelor.

Impactul social al acestui proiect va avea efecte pozitive asupra transparentei pietei

.....

consolidand astfel o economie mai stabila si echitabila pentru toti cetatenii.

4.4.1. Impactul asupra datelor cu caracter personal:

Implementarea proiectului Hotararii Guvernului pentru aprobarea Conceptului
Sistemului informational ,,Registrul preturilor” ar putea avea un impact semnificativ asupra
datelor cu caracter personal, in special avand in vedere natura informatiilor implicate in
tranzactiile imobiliare si reglementarile privind protectia acestora. Astfel, gestionarea datelor
cu caracter personal va necesita o atentie deosebita. Desi scopul principal al proiectului este
de a spori transparenta si eficienta pietei imobiliare, protectia datelor cu caracter personal
trebuie sd ramand o prioritate, iar respectarea reglementarilor in vigoare este esentiala.
Masurile de securitate, controlul accesului si transparenta in procesarea datelor vor fi
fundamentale pentru a minimiza riscurile de abuzuri si pentru a proteja drepturile persoanelor
vizate.

4.4.2. Impactul asupra echitatii si egalitatii de gen:

Nu este aplicabil.

4.5. Impactul asupra mediului

Nu este aplicabil.

4.6. Alte impacturi si informatii relevante

Nu este aplicabil.

5. Compatibilitatea proiectului actului normativ cu legislatia UE

5.1. Masuri normative necesare pentru transpunerea actelor juridice ale UE in
legislatia nationala

Nu este aplicabil, proiectul de hotarare nu prevede transpunerea actelor juridice ale
UE in legislatia nationala.

5.2. Masuri normative care urmaresc crearea cadrului juridic intern necesar pentru
implementarea legislatiei UE

Nu este aplicabil, proiectul de hotarare nu prevede crearea cadrului juridic intern
necesar pentru implementarea legislatiet UE

6. Avizarea si consultarea publica a proiectului actului normativ

In scopul respectirii prevederilor Legii nr.100/2017 cu privire la actele normative si
Legii nr.239/2008 privind transparenta in procesul decizional, Agentia Geodezie, Cartografie
si Cadastru a publicat anuntul privind initierea elaborarii proiectului Hotararii Guvernului
pentru aprobarea Conceptului Sistemului informational ,,Registrul preturilor” pe pagina web
www.particip.gov.md, link-ul de acces fiind:

https://particip.gov.md/ro/document/stages/anunt-privind-initierea-procesului-de-
elaborare-a-proiectului-hotararii-guvernului-cu-privire-la-aprobarea-conceptului-tehnic-
al-sistemului-informational-automatizat-registrul-preturilor/13494
precum si pe pagina web oficiala a Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru
www.agcc.gov.md, la directoriul Transparenta decizionald, sectiunea Proiecte supuse
consultarilor publice.

Totodata, Proiectul a fost supus avizdrii prealabile cu Agentia de Guvernare
Electronica.

7. Concluziile expertizelor

Proiectul hotararii Guvernului urmeaza a fi supus expertizei anticoruptie de catre
Centrul National Anticoruptie conform prevederilor art. 36 din Legea nr.100/2017 cu privire
la acte normative.

Totodata, proiectul hotararii urmeaza a fi supus expertizei juridice de citre Ministerul
Justitiei conform prevederilor art.37 din Legea nr.100/2017 cu privire la acte normative.



http://www.particip.gov.md/
http://www.agcc.gov.md/

8. Modul de incorporare a actului in cadrul normativ existent

Urmare a adoptarii Hotararii Guvernului pentru aprobarea Conceptului Sistemului
informational ,,Registrul preturilor”, nu este necesara aducerea in concordantd a actelor
normative.

Potrivit prevederilor art. 7° din Legea nr. 467/2003 cu privire la informatizare si
resursele informationale de stat, sistemele si resursele informationale de stat se supun
documentarii in mod obligatoriu.

Astfel, pentru dezvoltarea si punerea in aplicare a unui sistem informational in calitate
de resursa informationald de stat, este obligatorie elaborarea si aprobarea unui sir de
documente aferente acestui sistem informational, conform cadrului normativ metodologic
privind crearea, administrarea, mentenanta, dezvoltarea si scoaterea din exploatare a
sistemelor informationale de stat. Documentele sistemelor si resurselor informationale de stat
sunt:

1) conceptul sistemului informational, in care sd fie definite: spatiul functional,
structura organizatoricd, spatiul informational, spatiul tehnologic, securitatea sistemului
informational si protectia informatiei;

2) caietul de sarcini al sistemului informational, care include cerintele functionale si
tehnice in conformitate cu care se creeaza sistemul informational;

3) regulamentul resursei informationale, care sa cuprindad: reglementari privind
drepturile si obligatiile subiectilor raporturilor juridice aferente crearii si tinerii resursei
informationale; modalitatea de tinere a resursei informationale; procedura de inregistrare,
modificare, completare si radiere a datelor; procedura de interactiune cu furnizorii de date;
masuri privind asigurarea securitatii resursei informationale.

Prin urmare, dupa adoptarea proiectului de Concept al Sistemului informational
,»Registrul preturilor”, urmeaza a fi aprobate de catre posesor cerintele tehnice ale sistemului
si, dupa elaborarea nemijlocita a sistemului, pana la punerea acestuia in exploatare, Guvernul
urmeaza sd aprobe Regulamentul resursei informationale formata de Sistemul Informational
,Registrul preturilor”.

9. Misurile necesare pentru implementarea prevederilor proiectului actului
normativ

Implementarea Hotararii Guvernului pentru aprobarea Conceptului Sistemului
informational ,,Registrul preturilor” presupune adoptarea unui set de masuri organizatorice,
tehnice si legislative esentiale pentru asigurarea functionari eficiente si sigure a sistemului.
Aceste masuri pot fi detaliate dupa cum urmeaza:
1.Dezvoltarea cadrului legislativ secundar mentionat in punctul 8 al prezentei note de
fundamentare.
2.Crearea arhitecturii tehnice a sistemului informatic, care va include:
estructura bazei de date si tehnologiile utilizate (ex: platforme software, servere, baze de
date);

e proiectarea unei interfete intuitive si usor de utilizat pentru toti utilizatorii;

e stabilirea protocoalelor de comunicatie si integrarea sistemului cu alte platforme relevante;
e implementarea masurilor de securitate pentru protectia datelor conform reglementarilor in
vigoare.

3.Dezvoltarea si testarea aplicatiei informatice, care va sprijini activitatile de colectare,
gestionare si publicare a datelor referitoare la preturile si valorile bunurilor imobile.

4. Formarea utilizatorilor si implementarea procedurilor de utilizare prin organizarea
sesiunilor de instruire pentru utilizatorii sistemului, elaborarea unui ghid detaliat pentru
utilizatori, asigurarea unui serviciu de suport tehnic pentru utilizatori.

5.Crearea unui mecanism de monitorizare continua a performantei sistemului. Implementarea
unui sistem de monitorizare a functionarii platformei, care sd asigure disponibilitatea
constanta, performanta optima si corectitudinea datelor. Aceasta va permite identificarea
rapida a eventualelor deficiente si remedierea acestora in timp real.




accesibil, in care s fie publicate informatiile actualizate privind preturile bunurilor imobile.
7.Stabilirea de parteneriate intre institutiile publice relevante pentru facilitarea schimbului de
informatii si pentru a asigura un proces eficient de colectare si validare a datelor, pentru a
garanta acuratetea si actualizarea constanta a informatiilor din sistem.
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