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Ministerul Infrastructurii si
Dezvoltarii Regionale

Agentia Geodezie, Cartografie si Cadastru a examinat proiectul ordinului
viceprim-ministrului, ministrului infrastructurii si dezvoltarii regionale cu privire la
aprobarea Metodei de determinare a gradului de finalizare a constructiei in scopul
impozitarii, si in limitele competentelor profesionale atribuite, comunica urmatoarele.

La proiectul Metodei de determinare a gradului de finalizare a constructiei in
scopul impozitarii (Metoda):

La pct 5. mentionam ca sintagma ,,autoritatea fiscala competenta” nu este
definitd si nu se regaseste in actele normative in vigoare, inclusiv in Codul fiscal nr.
1163/1997 al Republicii Moldova.

In acest context, utilizarea acestei notiuni genereazi ambiguitate in interpretare si
aplicare.

Se propune introducerea expresd a notiunii ,,autoritatea fiscala competenta” in
capitolul destinat definitiilor, cu indicarea clard a autoritatii vizate (de exemplu,
Serviciul Fiscal de Stat), pentru a asigura coerenta si aplicabilitatea normei.

La pct 9. mentiondm ca prevederile nu reglementeazd modul de organizare si
functionare a Comisiei in situatia in care lipsesc specialistii prevazuti la pct. 9.2 si 9.3.
sau al blocarii activitatii acesteia, in special in unitatile administrativ-teritoriale unde nu
sunt disponibili specialisti in domeniul urbanismului, amenajarii teritoriului sau
constructiilor.

Se recomanda completarea normei cu prevederi exprese care sa stabileasca solutii
alternative pentru asemenea situatii (de exemplu: atragerea specialistilor din alte
autoritdti, contractarea expertilor externi sau delegarea competentelor), in vederea
asigurarii functionalitatii Comisiei.

La pct. 11.1 nu este justificatd si nici clar reglementatd includerea Agentia
Geodeziei, Cartografie si Cadastru n componenta Comisiei.

Desi, potrivit Hotararea Guvernului nr. 959/2023, Agentia asigura realizarea
politicii de stat In domeniile geodeziei, cartografiei, cadastrului si evaluarii bunurilor
imobile, din continutul punctului analizat nu rezulta rolul concret, atributiile sau temeiul
implicarii acesteia in procedura reglementata, ceea ce genereaza ambiguitate in aplicare.

Totodata, conform cadrului sdu de organizare si functionare, Agentia are un rol
preponderent normativ si de elaborare a politicilor publice si a actelor normative in
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domeniile de competenti, neavand atributii tehnico-executive. In consecinti, aceasta nu
poate delega reprezentanti in cadrul unor comisii care exercita atributii operative.

In acelasi context, atributiile Comisiei previzute de Metodd (examinarea
documentatiei, verificarea in teren si stabilirea gradului de finalizare) au un caracter
tehnic si executiv, specific autoritatilor administratiei publice locale si specialistilor in
domeniul constructiilor, fiind incompatibile cu rolul institutional al Agentiei.

Implicarea acesteia ar genera o confuzie de roluri intre functia normativa (de
elaborare a cadrului legal) si cea executiva (de aplicare in cazuri concrete), contrar
principiilor de delimitare a competentelor.

Prin urmare, se impune revizuirea pct. 11.1 din Metoda, prin excluderea referintei
la Agentie sau reformularea prevederii, astfel incat Comisia sa isi pastreze caracterul de
structura tehnica la nivel local.

De asemenea, in Capitolul Il urmeaza a fi prevazut expres ca sedinta Comisiei se
considera deliberativa daca la aceasta participd majoritatea membrilor desemnati.

In lipsa unei asemenea prevederi, existd riscul aparitiei incertitudinilor privind
valabilitatea sedintelor si a deciziilor adoptate.

La pct. 15.2, din perspectiva fiscald, beneficiarul ar putea fi interpretat ca fiind
statul, In calitate de subiect care colecteaza impozitele. Totusi, din continutul prevederii
rezultd ca prin ,, beneficiar (investitor)” se are in vedere, de fapt, proprietarul bunului
imobil.

Aceastd ambiguitate poate genera confuzii in aplicare, motiv pentru care se impune
definirea expresd a notiunii de ,,beneficiar (investitor)” sau utilizarea unui termen unic
si clar (de exemplu, ,,proprietar” sau ,.titular de drepturi asupra bunului imobil”), in
functie de sensul urmarit de norma.

La pct. 21 se propune de a fi indicat termenul de 30 zile.

La pct. 32 se constatd o necorelare terminologica: desi este prevazut cad se
calculeaza gradul de finalizare pentru fiecare element, variabila Pe este definitd ca
reprezentand ponderea elementului in gradul total de finalizare.

Astfel, formula si definitiile aferente creeaza ambiguitate, intrucat nu rezulta clar
daca Pe reprezintd gradul de finalizare al elementului sau doar ponderea acestuia in
calculul gradului total.

Se recomanda clarificarea expresd a semnificatiei indicatorului ,,Pe”, pentru a
asigura coerenta dintre denumirea formulei si definitiile variabilelor utilizate.

Tn exemplu 1 la rubrica ,, elemente realizate integral” se recomandi completarea cu
sintagma ,, acoperis — neexecutat”’, similar Exemplului 2, pentru asigurarea uniformitatii
de prezentare.

La anexa nr. 1:

Se propune ca la alineatul 2, in lista documentelor indicate, sa fie inclus si ,, proiectul
de executie”, In conformitate cu pct. 12.1 din Metoda.

La anexa nr. 2:

La pct. 111 se propune substituirea sintagmei ,, potrivit metodologiei prevazute in”’
cu sintagma ,, in conformitate cu” la forma gramaticala corespunzatoare.



Sintagma L.S. urmeaza a fi exclusa, intrucat, potrivit pct. 23 din Metoda, actul de
constatare se semneaza electronic.

In acest context, conform art. 40 alin. (5) din Legea nr. 124/2022 privind
identificarea electronica si serviciile de incredere, in cazul in care legislatia prevede
obligativitatea autentificarii unui document pe suport de hartie prin stampila,
documentul electronic este considerat corespunzator acestei cerinte.

De asemenea, consideram oportun ca, odatd cu instituirea impozitdrii bunurilor
imobile nefinalizate, sd fie identificatd o solutie pentru inregistrarea acestor constructii
in Registrul bunurilor imobile, in baza actului de constatare, In vederea asigurarii
evidentei complete si corecte a acestora, precum si a unei baze fiscale echitabile si
transparente. In acest sens, este necesara stabilirea unui mecanism clar de identificare,
evaluare si Inregistrare a acestor bunuri.

Se constatd ca prevederile Metodei privind determinarea gradului de finalizare a
constructiei sunt clare si suficient reglementate. Totusi, lipseste corelarea acestora cu
mecanismul fiscal de stabilire a obligatiilor aferente bunurilor imobile.

Astfel, potrivit pct. 41 din Metoda, stabilirea si calculul obligatiilor fiscale se
realizeaza de catre autoritatile fiscale competente, in conformitate cu legislatia fiscala.
In acelasi timp, conform art. 278 alin. (2) din Codul fiscal nr. 1163/1997, baza
impozabild o constituie valoarea estimatd a bunurilor imobiliare, iar art. 279 stabileste
ca evaluarea acestora este de competenta organelor cadastrale.

Totodatd, este relevant de mentionat cd organele cadastrale determind valoarea
bunurilor imobile doar pentru bunurile Tnregistrate in Registrul bunurilor imobile,
aceasta valoare fiind calculata automat in sistem, in baza modelelor de evaluare stabilite
de legislatie.

In acest context, nu este clar modul in care autorititile fiscale vor utiliza in practica
procentul gradului de finalizare determinat conform Metodei, in special in situatiile in
care constructiile nu sunt finalizate sau nu sunt inregistrate in Registrul bunurilor
imobile. De asemenea, nu este reglementat asupra carei valori estimate se aplica acest
procent si cum este integrat in calculul impozitului.

Totodata, subliniem ca autoritatile fiscale nu stabilesc valoarea bunurilor imobile,
aceasta fiind determinatd de organele cadastrale si transmisa ulterior catre Serviciul
Fiscal de Stat in scopul administrarii fiscale.
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