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O R D I N
Nr._____________  din  “___” _______________2026
                                                             mun. Chișinău


	[bookmark: _Hlk135677195]Cu privire la aprobarea  Regulamentului privind determinarea gradului de finalizare a construcției și perfectarea  Actului de constatare în scopul impozitării 
	
	
	




În temeiul art. 278 alin. (1) din Codul Fiscal nr. 1163/1997 (Monitorul Oficial al Republicii Moldova, 1997, nr. 62, art. 522) și recomandării nr. 5 din Raportul de audit al conformității asupra înregistrării, evaluării și impozitării bunurilor imobile de către autoritățile publice locale, aprobat prin  Hotărârea Curții de Conturi nr.65/2025, 

ORDON:


1. Se aprobă Regulamentul privind determinarea gradului de finalizare a construcției și perfectarea Actului de constatare în scopul impozitării (conform Anexei la prezentul Ordin). 
2. Direcția politici și reglementări în domeniul amenajării teritoriului, urbanismului, construcțiilor și locuințelor va asigura publicarea prezentului ordin în Monitorul Oficial al Republicii Moldova și pe site-ul web oficial al autorității.
3. Prezentul ordin intră în vigoare la data publicării în Monitorul Oficial.
4. Controlul asupra executării prezentului ordin se pune în sarcina Secretarului de stat responsabil de domeniul amenajarea teritoriului, urbanism, construcții și locuințe.


Viceprim-ministru, ministru                                          Vladimir BOLEA





 Piaţa Marii Adunări Naţionale 1, mun. Chişinău, MD-2012, tel. +373-22-25-05-93, fax +373-22-23-40-64
                                                                         E-mail: secretariat@midr.gov.md  Pagina web: www.midr.gov.md
Anexă la Ordinul 
Viceprim-ministrului, ministru infrastructurii și dezvoltării regionale
nr.______din                    2026


Regulamentul privind determinarea gradului de finalizare a construcției 
și perfectarea Actului de constatare în scopul impozitării 

CAPITOLUL I
Dispoziții generale

1. Prezentul Regulament stabilește modalitatea și procedura de determinare a gradului de finalizare a construcției, precum și condițiile de perfectare a Actului de constatare, în scopul stabilirii bunului imobil în calitate de obiect al impunerii. Actul de constatare nu înlocuiește expertiza tehnică și nu constituie temei pentru înregistrarea construcției în Registrul bunurilor imobile.  
2. Prevederile prezentului Regulament se aplică tuturor categoriilor de proprietari ai bunurilor imobile – persoane fizice și persoane juridice. 
3. Regulamentul se aplică bunurilor imobile:
a)  aflate la un grad de finalizare a construcției de 50% și mai mult;
b)  rămase nefinalizate timp de 3 ani de la începerea lucrărilor de construcție;
c) amplasate în intravilanul sau extravilanul localităților urbane și rurale, indiferent de forma de proprietate.
4. Actul de constatare este un act administrativ cu caracter individual, perfectat de Comisia de determinare a gradului de finalizare a construcției, constituită în cadrul autorităților publice locale, cu participarea, după caz, a experților tehnici în construcții sau a agenților economici specializați în expertiză tehnică, cooptați conform legislației. 
        Actul confirmă starea de fapt privind gradul de finalizare a construcției și se perfectează exclusiv în scopul stabilirii bunului imobil în calitate de obiect al impunerii. Acesta nu creează, nu modifică și nu stinge raporturi juridice civile sau reale asupra bunului imobil și poate fi contestat în condițiile Codul administrativ al Republicii Moldova nr. 116/2018.
5. Actul de constatare constituie temei pentru aplicarea prevederilor art. 278 alin. (1) din Codul fiscal al Republicii Moldova nr. 1163/1997, în vederea stabilirii bunului imobil în calitate de obiect al impunerii.
6. Actul de constatare poate fi perfectat la orice etapă a edificării construcției de 50% și mai mult, la solicitarea titularului sau din oficiu de către autoritățile publice locale și poate fi anexat, opțional,  la Cartea tehnică, devenind parte componentă a acesteia.
CAPITOLUL II
Organizarea și funcționarea Comisiei de determinare a gradului de finalizare a construcției 

7. Comisia de determinare a gradului de finalizare a construcției (denumită în continuare  - Comisia) se constituie prin dispoziția primarului, în cadrul autorităților publice locale, în temeiul art. 29 alin. (1) lit. g) din Legea nr. 436/2006 privind administrația publică locală. 
8. Dispoziția de constituire a Comisiei va stabili:
a)  componența nominală a acesteia;
b)  președintele și secretarul Comisiei;
c)  atribuțiile membrilor;
d)  termenul de exercitare a mandatului (pentru o perioadă determinantă sau pentru un caz individual).
9. Comisia este formată din cel puțin 3 membri:
a) un reprezentant al autorității executive a administrației publice locale;
b) un specialist în domeniul urbanismului și amenajării teritoriului;
c) un specialist în domeniul construcțiilor sau al controlului tehnic. 
10. În cadrul Comisiei pot fi cooptați, cu titlu consultativ:
a) reprezentați ai Agenției Geodezie, Cartografie și Cadastru;
b) experți tehnici atestați în construcții;
c) agenți economici cu activități în domeniul expertizei tehnice.
11. Comisia are următoare atribuții:
a) examinează dosarul privind determinarea gradului de finalizare a construcției;
b) solicită, după caz, documentele relevante (certificatul de urbanism pentru proiectare, autorizația de construire, proiectul de execuție, situații de lucrări etc.);
c) efectuează verificarea la fața locului; 
d) stabilește gradul de finalizare a construcției în baza constatărilor obiective;
e) întocmește și perfectează Actul de constatare.
12. Determinarea gradului de finalizare a construcției se realizează prin următoare acțiuni consecutive:
a) analiza documentației prezentate; 
b) examinarea fizică a construcției la fața locului;
c) evaluarea stadiului de executare a elementelor structurale și nestructurale;
d) stabilirea procentuală a gradului de finalizare;
e) perfectarea Actului de constatare; 
f) consemnarea constatărilor.
13. Actul de constatare, conform Anexei nr. 2, se semnează de membrii Comisiei prezenți și se înregistrează în registrul ținut de autoritatea publică locală. 
CAPITOLUL III
[bookmark: _Hlk220351743]Procedura inițierii și examinării 

14. Procedura de determinare a gradului de finalizare a construcției se inițiază:
a) din oficiu, de către autoritatea publică locală; sau 
b) la cererea beneficiarului (investitorului). 
15. În cazul inițierii din oficiu, autoritatea publică locală notifică, conform Anexei nr. 1, în scris beneficiarul (investitorul) în termen de 5 zile lucrătoare de la emiterea dispoziției de inițiere a procedurii.
        Notificarea va cuprinde:
a) temeiul legal al inițierii procedurii;
b) scopul determinării gradului de finalizare;
c) lista documentelor necesare;
d) termenul de prezentare;
e) data estimativă a examinării în teren.
16. [bookmark: _Hlk220351786]Beneficiarul (investitorul) este obligat să prezinte documentele solicitate în termen de 15 zile lucrătoare de la data recepționării notificării. 
        Documentele pot fi prezentate:
a) fizic, la sediul autorității publice locale;
b) prin poștă;
c) în format electronic, în conformitate cu Codul administrativ nr. 116/2018.
17. În cazul:
a) lipsei documentelor din motivul inexistenței acestora (inclusiv construcții neautorizate);
b) refuzului de a prezenta documentele;
c) neprezentării documentelor în termenul stabilit.
Comisia determină gradul de finalizare în baza constatărilor efectuate la fața locului și a informațiilor disponibile din registrele publice, consemnând expres situația în Actul de constatare.
18. Neprezentarea documentelor în termen nu suspendă procedura și nu împiedică determinarea gradului de finalizare.
19. Procedura de examinare include următoarele acțiuni consecutive:
a) analiza documentației disponibile;
b) solicitarea informațiilor suplimentare, după caz;
c) examinarea construcției la fața locului;
d) constatarea stadiului de execuție al lucrărilor executate; 
e) stabilirea procentuală a gradului de finalizare;
f) întocmirea proiectului Actului de constare. 
20. [bookmark: _Hlk220351846]Actul de constatare (Anexa nr. 2) se întocmește după finalizarea examinării în teren și a analizei documentației, pe baza constatărilor obiective ale Comisiei.
21. Determinarea gradului de finalizare nu afectează modalitatea de calcul al obligației fiscale, care se realizează potrivit prevederilor Codului fiscal nr. 1163/1997.
22. [bookmark: _Hlk220351889]Beneficiarul are dreptul să prezinte explicații scrise și obiecții până la perfectarea Actului de constare. 

CAPITOLUL IV
Semnarea, comunicarea și valabilitatea Actului de constatare

23. [bookmark: _Hlk220351952]Actul de constatare se semnează electronic de membrii Comisiei prezenți la examinare și se înregistrează în registrul autorității publice locale.
24. Actul de constare se comunică beneficiarului (investitorului) în termen de 5 zile lucrătoare de la semnare.
25. Actul  de constatare poate fi contestat în condițiile legislației.
26. Actul de constatare se transmite autorității fiscale competente în termen de 15 zile lucrătoare de la data semnării, în vederea aplicării regimului fiscal corespunzător.
27. În cazul contestării actului în instanța de judecată, transmiterea către autoritatea fiscală se efectuează după pronunțarea definitivă a hotărârii judecătorești.
28. Valabilitatea Actului de constatare încetează la perfectarea unui alt act administrativ sau a unui document oficial care constată finalizarea construcției sau schimbarea stadiului acesteia. 
[bookmark: _Hlk220352465]CAPITOLUL V
Metoda de determinare a gradului de finalizare a construcției 

29. Gradul de finalizare a construcției se determină exclusiv în baza elementelor constructive executare integral pentru fiecare nivel (subsol, parter, etaj, mansardă), raportate la numărul total de niveluri prevăzute în proiectul de execuție. 
30. La determinarea gradului de finalizare se iau în considerare următoarele elemente principale ale construcției:
a) fundații;
b) structura de rezistență;
c) planșee;
d) închideri exterioare;
e) acoperiș.
31. Ponderea aferentă fiecărui element constructiv în gradul total de finalizare este următoarea:
a) fundații – 15%;
b) structura de rezistență – 25%;
c) planșee – 15%;
d) închideri exterioare – 15%; 
e) acoperiș – 10%.
Totalul ponderilor pentru elementele principale constituie 88%.
32. [bookmark: _Hlk220352605]Gradul de finalizare pentru fiecare element se calculează conform formulei: 
Pe=   Pa x Ne/Np
unde:
Pe – ponderea elementului în gradul total de finalizare (%);
Pa – ponderea aferentă elementului constructiv (%), stabilită la pct. 30;
Ne – numărul de niveluri executate integral pentru elementul respectiv; 
Np – numărul total de niveluri prevăzut în proiect.

33. În cazul fundațiilor, ponderea se acordă integral dacă acestea sunt executate conform proiectului, indiferent de numărul de niveluri.
34. Se consideră executat integral un element constructiv atunci când acesta este realizat complet pentru nivelul respectiv, în conformitate cu proiectul de execuție.
35. Elementele executate parțial nu se iau în calcul la determinarea gradului de finalizare.
36. Gradul total de finalizare a construcției se determină prin însumarea ponderilor calculate pentru fiecare element constructiv.
37. În cazul construcțiilor cu un singur nivel, gradul de finalizare se determină prin aplicarea directă a ponderilor aferente elementelor executate integral.
38. În cazul în care proiectul de execuție nu este disponibil, Comisia stabilește numărul total de niveluri și structura constructivă în baza constatărilor efectuate la fața locului și a informațiilor din registrele publice, consemnând expres această situație în Actul de constatare.
39. Determinarea gradului de finalizare potrivit prezentei metodologii are exclusiv scop fiscal și nu prezintă evaluare tehnică sau expertiză în domeniul calității în construcții.  
[bookmark: _Hlk220352864]Exemplu 1:  Construcții cu 2 niveluri (parter + etaj)
 
Date inițiale:
Numărul total de niveluri prevăzute (Np) = 2
Numărul de niveluri executate integral (Ne) = 1 (parter)

Elemente realizate integral:
fundația – integral;
structura de rezistență – doar pentru parter;
planșee – doar peste parter;
închideri exterioare – doar pentru parter. 

Tabelul de calcul:

	Nr.
	Elemente de construcție 
	Pa (%)
	Ne
	Np
	Pe (%)

	1.
	Fundații
	15
	1
	1
	15,0

	2.
	Structura de rezistență
	30
	1
	2
	15,0

	3.
	Planșee
	15
	1
	2
	7,5

	4.
	Închideri exterioare
	15
	1
	2
	7,5

	Total 
	45,0%


Gradul de finalizare al construcției = 45 %
Exemplu 2:  Construcții cu 3 niveluri (subsol +parter + etaj)
 
Date inițiale:
Numărul total de niveluri prevăzute (Np) = 3
Numărul de niveluri executate integral (Ne) = 2 (subsol + parter)
Elemente realizate integral:
fundația – integral;
structura de rezistență – subsol + parter;
planșee –peste subsol și peste parter;
închideri exterioare – parter și etaj;
acoperiș – neexecutat.

Tabelul de calcul:

	[bookmark: _Hlk220938407]Nr.
	Elemente de construcție 
	Pa (%)
	Ne
	Np
	Pe (%)

	1.
	Fundații
	15
	1
	1
	15,0

	2.
	Structura de rezistență
	30
	2
	3
	20,0

	3.
	Planșee
	15
	2
	3
	10,0

	4.
	Închideri exterioare
	15
	2
	3
	10,0

	Total 
	55,0%


Gradul de finalizare al construcției = 55 %
Exemplu 3:  Construcție finalizată parțial la nivel unic
 
Date inițiale:
Numărul total de niveluri prevăzute (Np) = 1
Numărul de niveluri executate integral (Ne) = 1
Elemente realizate integral:
fundația;
structura;
planșeul;
închideri exterioare;
acoperiș.

Tabelul de calcul:

	Nr.
	Elemente de construcție 
	Pa (%)
	Pe (%)

	1.
	Fundații
	15,0
	15,0

	2.
	Structura de rezistență
	30,0
	30,0

	3.
	Planșee
	15,0
	15,0

	4.
	Închideri exterioare
	15,0
	15,0

	5.
	Acoperiș
	10,0
	10,0

	Total 
	85,0%


Gradul de finalizare al construcției = 85 %
Construcția se clasifică ca nefinalizată, dar impozabilă conform art. 278 din Codul fiscal nr. 1163/1997.

CAPITOLUL VI
Dispoziții finale
40. Beneficiarul (investitorul) este obligat să asigure accesul Comisiei la construcție și să acorde sprijinul necesar desfășurării procedurii de determinare a gradului de finalizare, inclusiv prin furnizarea informațiilor privind execuția  lucrărilor.
41. Refuzul de a permite accesul la construcție sau de a prezenta informațiile solicitate nu împiedică determinarea gradului de finalizare, aceasta fiind efectuată în baza constatărilor obiective și a datelor disponibile.
42. Actul de constatare produce efecte exclusiv în scopul stabilirii bunului imobil în calitate de obiect al impunerii, în conformitate cu art. 278 alin. (1) din Codul fiscal nr. 1163/1997.























 Anexa nr. 1 
Către beneficiarul (investitorul)


ÎNȘTIINȚARE
Privind inițierea procedurii de determinare a gradului de finalizare a construcției 

Nr.                              din                                        

Către:                                                                                                                                                       
(numele/denumirea beneficiarului/investitorului)
Adresa:                                                                                                                                                                                                                                           

În temeiul art. 278 alin. (1) din Codul fiscal nr. 1163/1997 și al Regulamentului privind determinarea gradului de finalizare a construcției și perfectarea Actului de constatare în scopul impozitării, aprobat prin                                                                                                , vă informăm despre inițierea procedurii de determinare a gradului de finalizare a construcției amplasate la adresa:
                                                                                                                                                                              
(număr cadastral, dacă este disponibil)
Procedura este inițiată:
☐ din oficiu
☐ la cererea dvs. nr.                      din                            
În acest sens, sunteți invitat(ă) să prezentați, în termen de 15 zile lucrătoare de la recepționarea prezentei înștiințări, următoarele documente (după caz): 

☐    certificatul de urbanism pentru proiectare;
☐    autorizația de construire; 
☐    situații de lucrări;
☐    alte documente relevante:                                                                                                                                                    
☐    procura, în copie și original, dup caz, în situația în care documentele sunt prezentate de 
     reprezentantul titularului. 

Neprezentarea documentelor sau neasigurarea accesului la construcție nu suspendă procedura și nu împiedică determinarea gradului de finalizare, aceasta urmând a fi efectuată în baza constatărilor obiective și a informațiilor disponibile.

Pentru informații suplimentare puteți contacta 
                                                                                                                                                                              
(numele, funcția, telefon, e-mail)

Primar/Reprezentant împuternicit
                                                                                                                                                                              

(semnătura)

L.S. 


Anexa nr. 2
ACTUL DE CONSTATARE
privind determinarea gradului de finalizare a construcției 

      Nr.                              din                                 
I. Date generale
1. Autoritatea publică locală:                                                                                                        

2. Temeiul legal:
- art. 278 alin. (1) din Codul fiscal al Republicii Moldova nr. 1163/1997;
- Regulamentul privind determinarea gradului de finalizare a construcției și perfectarea Actului de contestare în scopul impozitării.

3. Comisia constituită prin dispoziția nr.                 din                 , în următoarea componență:

Președinte                                                                                                                                                      
Secretar                                                                                                                                                        
Membri                                                                                                                                                         
Expert tehnic atestat (după caz)                                                                                                                                                       
(nume, prenume, funcție)
4. Beneficiar (investitor):
Nume/denumirea:                                                                                                                                                                                   
IDNP/IDNO:                                                                                                  
Domiciliu/sediu:                                                                                              
5. Date despre bunul imobil:
Adresa:                                                                                                          
Numărul cadastral:                                                                                            
Destinația construcției:                                                                                       

II. Constatări în fapt
În urma examinării documentației disponibile și a verificării la fața locului efectuate la data de
                              , Comisia a constata următoarele:
1. Numărul total de niveluri prevăzute în proiect:                  
2. Numărul total de niveluri executate integral:                  

Elemente constructive executate integral 

☐  fundații
☐  structura de rezistență
☐  planșee
☐  închideri exterioare
☐  acoperiș

Observații suplimentare:
	                                                                      
  	                                                                      
III. Determinarea gradului de finalizare
Gradul de finalizare a construcției a fost determinată potrivit metodologiei prevăzute în Capitolul V al Regulamentului și constituie:

                              %

IV. Concluzie

Construcția  întrunește/nu întrunește condițiile pentru a fi stabilită în calitate de obiect al impunerii, în conformitate cu art. 278 alin. (1) din Codul fiscal al Republicii Moldova nr. 1163/1997.

Prezentul Act de constatare este perfectat exclusiv în scop fiscal și nu creează, nu modifică și nu stinge drepturi reale asupra bunului imobil.

V. Dreptul de contestare
[bookmark: _GoBack] Prezentul act poate fi contestat în condițiile prevăzute de Codul administrativ al Republicii Moldova nr. 116/2018.


Semnături:

Președinte a Comisiei de lucru
	                                                                       
Membrii Comisiei                                  
	                                                                      
  	                                                                      
Beneficiar (după caz)

LŞ
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