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AVIZ
la proiectul hotardrii de Guvern pentru modificarea si completarea a Regulamentului
provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile aprobat prin Hotararea Guvernului
nr.958/2003
(numar unic 623/ARFC/2023)

1. Consideratii generale

Congresul Autoritatilor Locale din Moldova (CALM) a examinat adresarea Cancelariei
de Stat nr. 18-69-8094 din 01.08.2023 de avizare a proiectului de hotarare pentru modificarea
si completarea Regulamentului provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile aprobat prin
Hotararea Guvernului nr.958/2003 (numar unic 623/ARFC/2023), [in continuare — proiectul
de hotarare].

CALM a analizat prevederile proiectului prin prisma legislatiei Tn vigoare si a
intereselor autoritatilor administratiei publice locale.

2. Legislatia aplicabila
Legea privind administratia publicd locala nr.436/2006;
Legea nr. 1543/1998 cadastrului bunurilor imobile;
Legea nr. 989/2002 cu privire la activitatea de evaluare;
Legea nr.267/2012 privind monitoringul bunurilor imobile;
Legea nr. 124/2022 privind identificarea electronica si serviciile de incredere.
° Hotararea de Guvern nr. 958 din 04.08.2003 despre aprobarea Regulamentului
provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile.

3. Constatari principale:

Prin proiectul de hotarare se modifica hotararea de Guvern nr. 958 din 04.08.2003
despre aprobarea Regulamentului provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile. Proiectul de
hotarare urmareste sporirea calitatii rapoartelor de evaluare a valorilor de piata a bunurilor
imobile Tn scopul instrainarii, ipotecarii, determinarii cuantumului platii de arenda, intocmirii
rapoartelor financiare s.a., prin: adaugarea metodei aditionarii (cumulative) in lista metodelor
pentru determinarea ratei de capitalizare; corectarea formulelor de calcul a reversiei;
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actualizarea aplicarii actelor normative noi la metoda cheltuielilor; efectuarea obligatorie a
analizei segmentului pietei la care se atribuie obiectul evaluarii; completarea reglementarii
metodei de determinare a valorii de piata a bunurilor imobile nefinisate; continutul raportului
de evaluare, precum si a specificului raportului de evaluare Tn format electronic.

4. Propuneri asupra proiectului de hotéirare:

4.1. Tn pct. 1 (pct.9 din Regulament: ,, Activitdtile evaluatorului in cadrul acestei etape
VOr tine de studierea pietei imobiliare in general si analiza segmentului pietei la care se
atribuie obiectul evaluarii, precum si descrierea obiectului evaluarii in scopul efectuarii unei
analize detaliate a factorilor de influenta asupra valorii lui”) se propune substituirea
cuvintelor ,,tine de” cu cuvéintul ,,include”, precum si completarea dupa cuvintele ,,valorii
lui” cu cuvintele ,tinAnd cont de tipul valorii estimate stabilit la etapa definirii misiunii
de evaluare”. De tipul valorii estimate depinde marimea valorii finale, adica a valorii de
piata a bunului imobil, respectiv, acesta constituie un element esential si un reper care
trebuie sa fie prezent obligatoriu in analiza. Aceasta din urma propunere este valabila si
pentru pct. 10 din Regulament.

4.2. Tn pct. 3, pet. 4 si pet. 5 (elaborate de Ministerul Dezvoltirii Regionale si
Constructiilor) cuvintele ,,elaborate” si ,,elaborat” se propun a fi substituite cu cuvintele
»aprobate”, respectiv, ,,aprobat”.

4.3. In pct. 5 (,39. Pentru determinarea uzurii fizice a elementelor constructive
evaluatorul poate folosi BCH 53-86 (p) ,,Ilpasuna ouenku ¢puzuueckozo uzHoca Hcuibix
30anuii”) este necesara expunerea denumirii actului normativ in limba roméana (cu
precizarea intre paranteze a variantei in limba rusi), precum si de citre cine si cind a
fost aprobat documentul respectiv.

4.4.1n pct. 12 (,, 130. Raportul de evaluare poate fi elaborat pe suport de hdrtie si/sau
in varianta electronica. Raportul de evaluare pe suport de hdrtie se intocmeste in doud
exemplare, unul dintre care se transmite beneficiarului serviciilor de evaluare, iar al doilea se
pastreazd de catre intreprinderea de evaluare. Raportul de evaluare Tn format electronic se
transmite beneficiarului serviciilor de evaluare. Copiile actelor si alte materiale informative
colectate de evaluator in procesul de evaluare, impreund cu raportul de evaluare intocmit in
format electronic, se pastreaza de catre intreprinderea de evaluare. Rapoarte de evaluare se
pdstreaza de catre intreprinderea de evaluare timp de cinci ani) este necesara completarea
in a treia propozitie, dupa cuvintele ,Raportul de evaluare in format electronic”, cu
cuvintele ,,trebuie si corespunda continutului documentului electronic in sensul Legii nr.
124/2022 privind identificarea electronica si serviciile de incredere”. Termenul (in
proiectul de hotarare: cinci ani) de pastrare a rapoartelor de evaluare a bunurilor imobile
proprietate a statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale urmeaza a fi coordonat
(precizat) cu Agentia Nationali a Arhivelor.

4.5. Este necesara substituirea in textul Regulamentului a cuvantului ,,arenda” cu
cuvantul ,,locatiune”, la forma gramaticala corespunzitoare (in cazul bunurilor imobile
constructii si incaperi); in cazul terenurilor, este necesara substituirea cuvantului
sarenda” cu textul ,superficie/locatiune/arenda”, corespunzitor, este necesara
substituirea cuvintelor ,,plata de arenda” cu cuvintele ,,chirie”, ,,arenda”, ,,redeventa”,
dupa caz.

4.6. Se propune completarea pct. 124 din Regulament cu mentiuni privind
metodele utilizate n calcule si, in cazul utilizarii tehnicilor empirice - descrierea acestora,




explicarea matematica a valorilor rezultate. Propunerea urmareste ridicarea gradului de

transparenta a deciziilor evaluatorului.
CALM sustine promovarea proiectului de hotirare, cu luarea in consideratie a

propunerilor mentionate supra.

Cu respect,

Viorel FURDUI
Director Executival CALM

Ex.: Igor Cristal,
expert CALM, tel. 022 223 509
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