NOTA DE FUNDAMENTARE
la proiectul Hotararii de Guvern pentru modificarea
Hotararii Guvernului nr. 827/2020 cu privire la evaluarea si reevaluarea
bunurilor imobile in scopul impozitirii

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

Proiectul Hotararii de Guvern pentru modificarea Hotararii Guvernului nr. 827/2020
cu privire la evaluarea si reevaluarea bunurilor imobile in scopul impozitarii este elaborat de
catre Agentia Geodezie, Cartografie si Cadastru.

2. Conditiile ce au impus elaborarea proiectului actului normativ

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

Elaborarea proiectului Hotararii de Guvern pentru modificarea Hotararii Guvernului
nr. 827/2020 cu privire la evaluarea si reevaluarea bunurilor imobile in scopul impozitarii are
la baza un cadru juridic consolidat, care stabileste responsabilitatile autoritatilor publice 1n
domeniul evaluarii masive a bunurilor imobile si determinarii valorii impozabile.

Astfel, potrivit art. 27 alin. (2) din Legea nr. 989/2002 cu privire la activitatea de
evaluare (Monitorul Oficial al Republicii Moldova, 2002, nr. 102, art. 773), cu modificarile
ulterioare, evaluarea sau reevaluarea masiva a bunurilor imobile tip se efectueaza in modul
stabilit de Guvern, in baza modelelor de evaluare aprobate de autoritatea administrativa
centrald in domeniul cadastrului bunurilor imobile. Aceastd normd confera Guvernului
competenta de a reglementa, prin acte normative secundare, procedura si metodologia
aplicabila procesului de evaluare masivd in scopul impozitarii, cu implicarea Agentiei
Geodezie, Cartografie si Cadastru in calitate de institutie responsabila pentru elaborarea
modelelor si metodologiilor de evaluare.

Totodata, art. 279 din Codul fiscal nr. 1163/1997 (Monitorul Oficial al Republicii
Moldova, editie speciala din 8 februarie 2007), cu modificarile ulterioare, consolideaza acest
temei prin alin. (5), care stipuleaza ca reevaluarea bunurilor imobiliare se efectueaza de catre
organele cadastrale teritoriale o data la 3 ani, in modul stabilit de Guvern. Mai mult, alin. (8)
din acelasi articol statueaza ca autoritatea administrativa centrala In domeniul cadastrului
bunurilor imobile este responsabild de elaborarea politicii statului in domeniul evaluarii si
reevaluarii bunurilor imobile, confirmand astfel rolul activ si central al Agentiei Geodezie,
Cartografie si Cadastru in actualizarea cadrului normativ aplicabil evaluarilor in scopul
impozitarii.

in acelasi timp, art. 4 alin. (5) din Legea nr. 1056/2000 pentru punerea in aplicare
a titlului VI din Codul fiscal (Monitorul Oficial al Republicii Moldova, 2000, nr. 127-129,
art. 886), prevede modul de determinare a valorii impozabile a bunurilor imobile in functie
de categoria de contribuabili. Tn cazul persoanelor fizice care nu sunt inregistrate in calitate
de Tntreprinzatori, valoarea se stabileste in baza documentelor arhivate la organele cadastrale
sau conform valorii de inventariere apreciate de catre comisiile de specialitate formate in
cadrul primariilor. Aceasta prevedere subliniaza necesitatea existentei unor reglementari clare
privind evaluarea si actualizarea valorii de inventariere, in special in ceea ce priveste
regulamentul aprobat prin anexa nr. 3 la Hotararea Guvernului nr. 827/2020.

Prin urmare, proiectul hotararii se fundamenteaza juridic pe un ansamblu coerent de
norme legale care stabilesc atributiile autoritatilor competente, frecventa reevaluarilor,
precum si metodologia si sursele de date utilizate in procesul de stabilire a valorii bunurilor
imobile In scopul impozitarii. Modificarea Hotararii Guvernului nr. 827/2020 urmadreste
armonizarea acestor prevederi cu noile cerinte practice si necesitatea de a asigura un cadru
metodologic actualizat, coerent si aplicabil 1n toate cazurile prevazute de lege.

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

Procesul de evaluare si reevaluare a bunurilor imobile in scopul impozitérii este
reglementat, in prezent, prin Hotardrea Guvernului nr. 827/2020, care stabileste cadrul




normativ pentru estimarea valorii impozabile a bunurilor imobile, structurat in trei
regulamente anexate: evaluarea, reevaluarea si aprecierea valorii de inventariere. De la
momentul aprobarii acestui act normativ si pana in prezent, au intervenit modificari
legislative, institutionale si de practica administrativa care reclama o revizuire si actualizare
a prevederilor n vigoare.

Un prim aspect care impune interventia legislativd este necesitatea alinierii
terminologiei utilizate in hotdrarea sus-mentionata cu conceptele si definitiile prevazute de
Legea nr. 989/2002 cu privire la activitatea de evaluare, in special cele referitoare la abordarile
in evaluare, tipurile de evaluare, modelul de evaluare si regimul evaluarilor individuale. In
forma actuald, unele dispozitii din Hotararea Guvernului nr. 827/2020 sunt formulate 1n
termeni care nu mai corespund prevederilor normative in vigoare sau care genercaza
interpretari neuniforme in aplicare, afectand caracterul predictibil si unitar al procesului de
evaluare in scopul impozitarii.

Un al doilea element de disfunctionalitate rezida in faptul ca procedura de evaluare si
reevaluare speciald a bunurilor imobile — utilizatd anterior prin Hotararea Guvernului nr.
1303/2004 — a fost omisa din reglementarea actuald, ca urmare a abrogarii actului anterior
odatd cu intrarea in vigoare a Hotararii Guvernului nr. 827/2020. Absenta unor prevederi
normative explicite privind evaluarea/reevaluare speciald a bunurilor nou-formate sau a celor
care au suferit modificari juridice ori tehnico-economice intre doud evaluari/reevaluari
generale a condus la incertitudini privind regimul aplicabil acestor situatii.

Totodata, in contextul modificarilor institutionale intervenite, este necesara reflectarea
expresa a rolului executiv al Institutiei Publice ,,Cadastrul Bunurilor Imobile” in realizarea
lucrarilor de evaluare si reevaluare, precum si a responsabilitatilor de ordin operational ale
organelor cadastrale teritoriale, aspecte care nu sunt suficient precizate in forma actuald a
actului normativ. Lipsa unei reglementari detaliate privind mecanismul de transmitere a
rezultatelor evaluarii si reevaluarii catre Serviciul Fiscal de Stat poate genera intarzieri si
discrepante in procesul de actualizare a informatiilor din Sistemul Informational Automatizat
,Cadastru Fiscal”, afectind buna administrare a obligatiilor fiscale locale si nationale.

O altd lacuna semnificativa o constituie absenta reglementdrilor privind procedura de
contestare a rezultatelor evaluarii si reevaluarii, in conditiile in care Hotararea Guvernului nr.
799/2024 a aprobat un regulament distinct Tn acest sens. Tn lipsa unei coreliri directe intre
cele doua acte normative, se creeazd incertitudine asupra aplicabilitatii procedurii de
solutionare a contestatiilor, asupra etapelor de consultare publica si asupra dreptului
contribuabililor de a solicita revizuirea caracteristicilor bunului sau a elementelor modelului
de evaluare.

Totodatd, in cuprinsul anexei nr. 3 se mentin unele formulari neclare sau necorelate
cu terminologia si structura procedurald prevazutd in anexele nr. 1 si nr. 2, ceea ce afecteaza
aplicarea unitara a reglementarilor privind aprecierea sau actualizarea valorii de inventariere.
Lipsa unei exprimari clare referitoare la stabilirea bunurilor imobile etalon si ambiguitétile In
definirea etapelor metodologice impun necesitatea reformuldrii corespunzatoare a
prevederilor existente.

Prin urmare, interventia normativd se impune pentru a remedia aceste lacune si
disfunctionalitati, prin revizuirea structurii si continutului reglementarilor existente,
completarea cu tipuri distincte de evaluare si reevaluare, corelarea cu actele normative n
vigoare si stabilirea unui mecanism procedural clar de informare, notificare, contestare si
transmitere a datelor, care sa asigure eficientd administrativa, legalitate si transparentd in
procesul de evaluare in scopul impozitarii a bunurilor imobile.

3. Obiectivele urmarite si solutiile propuse

3.1. Principalele prevederi ale proiectului si evidentierea elementelor noi

Proiectul de hotdrare propus urmareste actualizarea si completarea cadrului normativ
privind evaluarea si reevaluarea bunurilor imobile in scopul impozitérii, In vederea asigurarii
unei aplicabilitdti coerente si uniforme a procedurilor stabilite in acest domeniu. Initiativa




raspunde necesitatii de armonizare a prevederilor Hotararii Guvernului nr. 827/2020 cu actele
normative in vigoare, cu bunele practici de implementare si cu mecanismele institutionale
existente.

Una dintre principalele interventii vizeaza revizuirea si clarificarea terminologiei
utilizate, prin inlocuirea expresiilor depasite precum ,,metode de estimare a valorii” cu
termenii corecti din Legea nr. 989/2002 — ,,abordare prin piatd, prin venit si prin cost”. De
asemenea, sunt reformulate definitiile unor notiuni-cheie precum ,,model de evaluare”,
,,Sistem automatizat de evaluare”, ,,data evaluarii” si este introdus conceptul de ,,data ultimei
estimari”, in scopul unei distinctii mai clare intre momentele de calcul si cele de referinta
fiscald. Notiunile de ,,apartament” si ,,constructie auxiliard” sunt eliminate sau inlocuite cu
termeni mai precisi, precum ,,incapere izolatd” si ,,constructie accesorie”.

Proiectul introduce o structura distincta pentru evaluarea speciala, definind-o ca
proces de estimare aplicabil bunurilor imobile nou-formate intre doua evaluari/reevaluari
generale. Sunt stabilite etapele acestui proces, responsabilititile IP Cadastrul Bunurilor
Imobile si ale organelor cadastrale teritoriale, modalitatea de informare si notificare a
proprietarilor, precum si regimul de pastrare si transmitere a datelor catre Serviciul Fiscal de
Stat.

In paralel, se introduc completiri importante privind reevaluarea speciali Tn anexa
nr. 2 a hotdrarii, ca forma distinctad fata de reevaluarea generala sau curenta (prin indexare).
Sunt precizate conditiile de aplicare, sursele de date utilizabile, si se stabileste procedura de
contestare a rezultatelor. Reevaluarea speciala devine astfel un instrument reglementat care
poate fi aplicat in mod repetat, obiectiv si trasabil, in contextul modificarilor intervenite
asupra bunurilor imobile intre doua cicluri de reevaluare generala.

Totodata, in concordantd cu Hotdrarea Guvernului nr. 799/2024, proiectul instituie
mecanismul formal de examinare a contestatiilor privind rezultatele evaluarii si
reevaluarii. Sunt reglementate etapele de consultare publica, modalitatea de comunicare a
rezultatelor intermediare prin Geoportalul tematic al Agentiei Geodezie, Cartografie si
Cadastru, termenele pentru depunerea contestatiilor si procedura de solutionare a acestora
pentru fiecare tip de evaluare/reevaluare. Aceste prevederi intaresc drepturile contribuabililor
si asigura transparenta procesului de evaluare in scopul impozitdrii.

Un alt element esential 1l reprezintd mecanismul clar de transmitere a datelor citre
Serviciul Fiscal de Stat, stabilit prin termene ferme si raportari diferentiate in functie de tipul
evaluarii/reevaludri (generala, speciala, curentd). Astfel, rezultatele evaludrii/reevaluarii
trebuie transmise pana la finele lunii februarie a anului urmator, iar datele suplimentare — in
mod operativ, in masura aparitiei acestora. Acest cadru procedural asigurd sincronizarea
informationald intre institutiile implicate si contribuie la administrarea eficientd a impozitului
pe bunurile imobile.

Modificarile operate asupra anexei nr. 3 au ca scop principal armonizarea
terminologiei utilizate cu cea prevazuta in anexele nr. 1 si nr. 2 ale aceleiasi hotarari, precum
si consolidarea metodologica a procedurilor de lucru aplicabile in cadrul autoritatilor
administratiei publice locale si al comisiilor de inventariere. In acelasi timp, sunt introduse
elemente normative noi, printre care se numara stabilirea bunurilor imobile etalon ca reper
valoric, precum si reglementarea expresa a caracterului deliberativ si consultativ al actului de
aprobare a valorilor de inventariere, cu respectarea cerintelor de transparenta prevazute de
Legea nr. 100/2017 cu privire la actele normative.

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

In procesul de elaborare a proiectului Hotiririi de Guvern pentru modificarea
Hotararii Guvernului nr. 827/2020, nu au fost identificate si analizate optiuni alternative de
reglementare, intrucat acest act normativ constituie, n prezent, unicul cadru normativ
secundar care reglementeaza Tn mod expres si detaliat activitatea de evaluare si reevaluare a
bunurilor imobile 1n scopul impozitarii.




Hotararea Guvernului nr. 827/2020 este actul de aplicare a prevederilor art. 27 alin.
(2) din Legea nr. 989/2002 cu privire la activitatea de evaluare, art. 279 din Codul fiscal si
art. 4 alin. (5) din Legea nr. 1056/2000, in ceea ce priveste metodologia, procedura si
institutiile implicate in procesul de evaluare in scopul impozitirii. In consecinta, modificarea
si completarea acestuia reprezinta singura cale functionald de interventie normativa pentru
remedierea disfunctionalitatilor constatate si pentru adaptarea reglementarilor la noile cerinte
normative si administrative.

Adoptarea unui act normativ nou sau reglementarea separata a unor aspecte punctuale
nu ar fi justificata juridic si nici fezabila tehnic, intrucat ar conduce la fragmentarea normativa
a procesului de evaluare, la suprapuneri de competente si la riscul de incoerenta in aplicare.
Astfel, actualul proiect de modificare a fost fundamentat exclusiv pe necesitatea actualizarii
actului de baza si pe consolidarea sa in calitate de instrument normativ unic aplicabil
domeniului.

4. Analiza impactului de reglementare

4.1. Impactul asupra sectorului public

Proiectul hotararii consolideazd si clarificd functiile institutionale ale Agentiei
Geodezie, Cartografie si Cadastru, ale Institutiei Publice ,,Cadastrul Bunurilor Imobile” i ale
organelor cadastrale teritoriale, fard a modifica structura administrativa existentd. Totodata,
prin modificarile aduse anexei nr. 3, sunt clarificate si responsabilitatile autoritatilor
administratiei publice locale, In special ale comisiilor de inventariere si ale serviciilor de
colectare a impozitelor si taxelor locale, prin standardizarea etapelor metodologice aplicabile
procesului de apreciere sau actualizare a valorii de inventariere. Prin reglementarea expresa a
competentelor operationale si de coordonare, actul normativ intareste coerenta institutionala
in domeniul evaluarii In scopul impozitarii si faciliteaza aplicarea uniforma a procedurilor.

Pe termen scurt, impactul se va manifesta prin ajustarea procedurilor administrative
interne si prin integrarea clard a procesului de evaluare speciald in activitatea curentd a
autoritatilor implicate. De asemenea, institutiile vor fi sprijinite in aplicarea prevederilor
Hotararii Guvernului nr. 799/2024 privind examinarea contestatiilor, ceea ce va conduce la o
imbundtdtire a comunicarii cu contribuabilii si la un proces mai transparent de informare si
contestare. De asemenea, claritatea normativa asiguratd prin noile prevederi din anexa nr. 3
va permite consiliilor locale sd fundamenteze deciziile de aprobare a valorilor de inventariere
pe o baza tehnica si procedurald unitard, cu aplicarea coerentd a valorilor bunurilor imobile
etalon.

Pe termen mediu si lung, se preconizeaza o eficientizare a mecanismului de actualizare
a bazei fiscale prin transmiterea periodica si standardizata a valorilor estimate catre Serviciul
Fiscal de Stat, precum si o reducere a discrepantelor dintre situatia de facto a bunurilor si
reflectarea acestora in evidentele fiscale. Aceste masuri vor contribui la Intdrirea capacitatii
administrative si la cresterea calitatii guvernantei fiscale la nivel local si central.

4.2. Impactul financiar si argumentarea costurilor estimative

Implementarea prezentului proiect nu necesita cheltuieli financiare suplimentare din
bugetul de stat.

4.3. Impactul asupra sectorului privat

Nu este aplicabil.

4.4. Impactul social

Proiectul are un impact social favorabil, contribuind la asigurarea unui cadru normativ
clar si echitabil in procesul de evaluare a bunurilor imobile Tn scopul impozitérii. Prin
reglementarea detaliatd a tipurilor de evaluare si reevaluare, inclusiv a evaluadrii/reevaluarii
speciale, si prin stabilirea unui mecanism transparent de notificare si contestare, proiectul
ofera contribuabililor garantii suplimentare privind corectitudinea valorii atribuite bunurilor
lor, precum si posibilitatea de a solicita revizuirea acesteia in caz de neconcordante.

Introducerea unor termene si proceduri uniforme pentru consultarea publica si pentru
solutionarea contestatiilor sporeste gradul de informare si implicare a populatiei in procesul




de evaluare in scopul impozitarii, contribuind la cresterea increderii in autoritatile publice si
la reducerea conflictelor legate de impunerea fiscald. Totodatd, comunicarea rezultatelor
evaluarii prin intermediul platformelor digitale oficiale asigurd acces egal la informatie pentru
toti contribuabilii.

4.4.1. Impactul asupra datelor cu caracter personal

Nu este aplicabil.

4.4.2. Impactul asupra echititii si egalitatii de gen

Nu este aplicabil.

4.5. Impactul asupra mediului

Proiectul nu contine prevederi care ar avea consecinte negative asupra mediului.

4.6. Alte impacturi si informatii relevante

Nu au fost identificate.

5. Compatibilitatea proiectului actului normativ cu legislatia UE

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

Nu este aplicabil.

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

Nu este aplicabil.

6. Avizarea si consultarea publica a proiectului actului normativ

In scopul respectirii prevederilor Legii nr. 239/2008 privind transparenta in procesul
decizional, si in conformitate cu art. 20 din Legea nr. 100/2017 cu privire la actele normative,
anuntul privind initierea elaborarii proiectului hotararii Guvernului a fost plasat pe portalul
www.particip.gov.md, precum si pe site-ul web oficial al Agentiei Geodezie, Cartografie si
Cadastru, www.agcc.gov.md, la directoriul Transparenta decizionald, sectiunea Anunturi,
link-ul de acces: https://agcc.gov.md/content/anun%C8%9B-privind-ini%C8%9Bierea-
procesului-de-elaborare-proiectului-hot%C4%83r%C3%A2rii-guvernului-pentru-1

La etapa de elaborare a proiectului Hotararii de Guvern, au fost consultate institutiile
si partile interesate implicate in mod direct in aplicarea cadrului normativ privind evaluarea
si reevaluarea bunurilor imobile in scopul impozitarii. In acest sens, au fost solicitate si
receptionate propuneri si observatii de la Serviciul Fiscal de Stat, Congresul Autoritatilor
Locale din Moldova si Institutia Publica ,,Cadastrul Bunurilor Imobile”.

Propunerile receptionate au vizat, in principal, clarificarea atributiilor autoritatilor
responsabile de executarea lucrarilor de evaluare si reevaluare, includerea procedurii de
evaluare si reevaluare speciald, precum si consolidarea mecanismului de transmitere a
rezultatelor catre autoritatea fiscald. Observatiile relevante au fost analizate si integrate, dupa
caz, in continutul proiectului, in vederea asigurarii aplicabilitdtii practice si coerentei
institutionale a actului normativ.

Proiectul a fost avizat de cdtre Congresul Autoritatilor Locale din Moldova, Ministerul
Finantelor, Ministerul Agriculturii si Industriei Alimentare, Ministerul Dezvoltarii
Economice si Digitalizarii, iar recomandarile au fost integrate in proiectul de hotarare.

Tn conformitate cu prevederile Legii nr. 239/2008 privind transparenta in procesul
decizional, proiectul de modificare este plasat pe site-ul web oficial al Agentiei Geodezie,
Cartografie si Cadastru, www.agcc.gov.md, la directoriul Transparenta decizionala,
sectiunea Proiecte supuse consultarilor publice si pe platforma guvernamentald
Www.particip.gov.md.

7. Concluziile expertizelor

In conformitate cu prevederile art. 34, 36 si 37 din Legea nr. 100/2017 cu privire la
actele normative, proiectul a fost expertizei anticoruptie si expertizei juridice dupa finalizarea
procedurii de avizare.

Concluzia expertizei anticoruptie:
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In nota de fundamentare se mentioneaza: ,, Proiectul de hotdrdre propus urmdreste
actualizarea si completarea cadrului normativ privind evaluarea si reevaluarea bunurilor
imobile in scopul impozitarii, in vederea asigurarii unei aplicabilitati coerente si uniforme a
procedurilor stabilite in acest domeniu. Initiativa raspunde necesitatii de armonizare a
prevederilor Hotararii Guvernului nr. 827/2020 cu actele normative in vigoare, cu
bunele practici de implementare si cu mecanismele institutionale existente”.

La fel, se mentioneaza ca: , proiectul hotararii se fundamenteaza juridic pe un
ansamblu coerent de norme legale care stabilesc atributiile autoritatilor competente,
frecventa reevaluarilor, precum si metodologia si sursele de date utilizate in procesul
de stabilire a valorii bunurilor imobile Tn scopul impozitarii. Modificarea Hotararii
Guvernului nr. 827/2020 urmareste armonizarea acestor prevederi cu noile cerinte practice
si necesitatea de a asigura un cadru metodologic actualizat, coerent si aplicabil in
toate cazurile prevazute de lege”.

Cu privire la impactul financiar si argumentarea costurilor estimative, in nota se face
mentiune ca: ,, implementarea prezentului proiect nu necesita cheltuieli financiare
suplimentare din bugetul de stat”.

In final, mentiondm ci in redactia propusa, proiectul nu contine factori si riscuri de
coruptie.

Concluziile expertizei juridice:

Expertiza juridicd a evidentiat necesitatea armonizarii terminologiei proiectului cu
Legea nr.989/2002 si respectarea normelor de tehnica legislativa. Formulele legislative
utilizate in redactarea modificarilor au fost modificate, iar subpunctele consecutive care
vizeaza aceleasi elemente structurale au fost comasate. Continutul unor prevederi au necesitat
revizuiri terminologice pentru a reflecta exact atributiile institutionale si succesiunea logica a
normelor. Numerotarea subpunctelor, utilizarea constanta a termenilor tehnici si eliminarea
expresiilor redundante, precum ,,prezenta hotarare”, au contribuit la coerenta si claritatea
actului normativ definitivat.

8. Modul de incorporare a actului in cadrul normativ existent

Implementarea prevederilor prezentului proiect nu necesitd modificarea altor acte
normative. Proiectul se integreaza in sistemul legislatiei nationale si este corelat cu
prevederile actelor normative cu care se afla in conexiune.

9. Masurile necesare pentru implementarea prevederilor proiectului actului
normativ

Implementarea eficientd a prevederilor proiectului de hotdrare necesita o serie de
masuri administrative si tehnico-normative din partea autoritatilor implicate. In mod prioritar,
este necesard revizuirea si actualizarea procedurilor operationale interne ale Institutiei Publice
»Cadastrul Bunurilor Imobile”, in scopul asigurdrii conformitdtii cu noile prevederi
referitoare la evaluarea si reevaluarea generala, speciald si curentd, precum si la mecanismul
de notificare, comunicare si contestare a rezultatelor. Concomitent, Agentia Geodezie,
Cartografie si Cadastru, in calitate de autoritate administrativa centrala In domeniu, urmeaza
sa modifice si sd aprobe actele normative secundare aferente domeniului evaludrii — inclusiv
instructiunile metodologice privind inscrierea valorilor in sistemul automatizat, aprobarea
modelelor de evaluare si gestionarea contestatiilor.

Masurile mentionate vor fi planificate si realizate etapizat, astfel incat prevederile
proiectului sa poata fi aplicate integral incepand cu ciclul de evaluare aferent anului fiscal
2026.
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