NOTA DE FUNDAMENTARE
la proiectul Ordinului Directorului general al Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru
cu privire la aprobarea modelului de evaluare a loturilor pomicole, cu sau fara
casute de vacanta, din cadrul intovirasirilor pomicole amplasate,
in toate localitatile Republicii Moldova, in scopul impozitarii

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

Proiectul Ordinului Directorului general al Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru
cu privire la aprobarea modelului de evaluare a loturilor pomicole, cu sau fara casute de vacanta,
din cadrul intovarasirilor pomicole, amplasate in toate localitatile Republicii Moldova, in scopul
impozitarii este elaborat de catre Sectia evaluarea bunurilor imobile a Agentiei 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 Ordinului Directorului general al Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru
cu privire la aprobarea modelului de evaluare a loturilor pomicole, cu sau fara casute de vacanta
din cadrul intovarasirilor pomicole amplasate in toate localitatile Republicii Moldova, n scopul
impozitarii a fost elaborat in temeiul art. 27, alin. (2) din Legea 989/2002 cu privire la activitatea
de evaluare si pct.27 din Anexa 1 si pct.23 din Anexa 2 la Hotardarea Guvernului nr. 827/2020
cu privire la evaluarea si reevaluarea bunurilor imobile in scopul impozitarii.

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

Potrivit prevederilor art. 279, alin. (5), din Codul fiscal al Republicii Moldova, bunurile
imobiliare urmeaza a fi supuse reevaludrii generale o data la trei ani, in scopul stabilirii valorii
lor impozabile. Aceasta reevaluare este esentiala pentru mentinerea unei baze fiscale actualizate,
corecte si echitabile, care sa reflecte realitdtile pietei si sa asigure o repartizare justa a sarcinii
fiscale intre contribuabili.

In practic, acest principiu legal nu a fost respectat. Categoria de bunuri imobile privind
loturile pomicole cu sau fard casute de vacantd din cadrul intovarasirilor pomicole nu a mai fost
reevaluatd din anul 2007, ceea ce a generat un decalaj major — de peste 15 ani — intre valorile
estimate oficial si valorile reale de piatd. Aceastad lacund a condus la distorsiuni semnificative in
aplicarea impozitelor, la subevaluarea bazei impozabile si, implicit, la pierderi substantiale in
bugetele locale.

In acest interval de timp, piata imobiliara a suferit modificari importante, inclusiv cresteri
ale preturilor, extinderea infrastructurii locale si cresterea interesului pentru utilizarea terenurilor
in scop recreativ. In acest context, actuala baza de evaluare este invechita, nu reflectd conditiile
economice $i sociale actuale si nu mai corespunde cerintelor legale privind actualizarea valorii
impozabile.

In vederea corectirii acestei situatii, a fost elaborat un model de evaluare a loturilor
pomicole, cu sau fara casute de vacantd, din cadrul Intovarasirilor pomicole, in cadrul
Proiectului de Inregistrare si Evaluare Funciara (PIEF), finantat cu suportul Asociatiei
Internationale pentru Dezvoltare, in baza Acordului semnat la 17 septembrie 2018 si ratificat de
Parlamentul Republicii Moldova prin Legea nr. 240/2018.

Activitatile de colectare a datelor si elaborare a modelului au fost realizate de consultanti
locali si internationali angajati in cadrul proiectului, cu sprijinul serviciilor cadastrale teritoriale,
in conformitate cu Instructiunea aprobatd prin Ordinul Directorului general al Agentiei
Geodezie, Cartografie si Cadastru nr. 36 din 29 iulie 2019.

Au fost colectate informatii pentru perioada 2016 — 30 iunie 2023, privind tranzactiile de
vanzare-cumparare, ofertele de vanzare si parametrii tehnici relevanti ai loturilor, cum ar fi
suprafata, retelele ingineresti, accesul, existenta constructiilor, starea tehnica etc. Baza de date
include 5.432 observatii, dintre care 2.013 privind loturi pomicole cu casute de vacanta si 3.419
privind loturi pomicole fara cdsute de vacanta.




Modelul de evaluare a fost dezvoltat utilizind programul Rstudio si metode statistice
moderne, pentru identificarea parametrilor cu impact asupra valorii de piatd. Acestia au fost
transformati in factori valorici si integrati Intr-o functie matematica calibratd pe baza datelor
reale.

Proiectul Ordinului Directorului general al Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru
urmadreste aprobarea acestui model de evaluare, precum si a materialelor conexe acestuia, in
vederea reevaludrii loturilor pomicole, cu sau fara casute de vacanta, din cadrul intovarasirilor
pomicole, in scop de impozitare, actualizarii valorii estimate in conformitate cu piata imobiliara,
asigurdrii aplicarii corecte a Codului fiscal si credrii unei baze impozabile echitabile si eficiente
pentru autoritatile publice locale.

Prin aceastd interventie se urmareste restabilirea legalitatii si corectitudinii Tn procesul
de evaluare a bunurilor imobile din cadrul intovarasirilor pomicole; asigurarea unei evaluari
bazate pe date obiective, recente si relevante; consolidarea veniturilor proprii ale bugetelor
locale prin extinderea si actualizarea bazei de impozitare.

Adoptarea proiectului de ordin va contribui in mod esential la modernizarea sistemului
de evaluare a bunurilor imobile, va sprijini indeplinirea obligatiilor legale ale autoritatilor
publice in domeniul fiscal si cadastral si va consolida capacitatea administratiilor locale de a
gestiona eficient veniturile provenite din impozite, in beneficiul comunitétilor locale.

3. Obiectivele urmarite si solutiile propuse

3.1. Principalele prevederi ale proiectului si evidengierea elementelor noi

Principalele prevederi ale proiectului Ordinului Directorului general sunt urmatoarele:
1. Aprobarea modelului de evaluare a loturilor pomicole, cu sau fara casute de vacanta din
cadrul intovarasirilor pomicole amplasate in toate localitatile Republicii Moldova, in scopul
impozitarii (Anexa nr. 1).
2. Aprobarea materialelor conexe modelului de evaluare, care includ:
» Harta zonelor valorice si descrierea narativa a acestora (Anexa nr. 2);
» Coeficientii factorilor valorici aplicati in procesul de evaluare (Anexa nr. 3).
3. Institutia Publicd Cadastrul Bunurilor Imobile este desemnatd responsabila de aplicarea
modelului de evaluare si a materialelor conexe in procesul de evaluare si reevaluare in scopul
impozitarii a loturilor pomicole vizate.
4. Controlul asupra executarii Ordinului este atribuit domnului Stefan Crigan, director general
adjunct al Agentiei Relatii Funciare si Cadastru.
5. Intrarea in vigoare a Ordinului se face la data publicdrii acestuia in Monitorul Oficial al
Republicii Moldova.

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

Optiunea «mentinerea starii actuale, adicd fara aprobarea modelului de evaluare» a fost
analizatd, insd nu a fost luatd in considerare, deoarece, in lipsa unui model aprobat, valorile
estimate ale loturilor pomicole, cu sau fara cdsute de vacantd, din cadrul intovarasirilor
pomicole, nu vor putea fi actualizate in concordanti cu conditiile curente ale pietei. In
consecintd, s-ar continua utilizarea unor informatii invechite, care nu reflecta valorile reale si
actuale de piata, afectand atat acuratetea evaluarilor, cat si fundamentarea deciziilor ulterioare
bazate pe aceste date.

4. Analiza impactului de reglementare

4.1. Impactul asupra sectorului public

Proiectul Ordinului de aprobare a modelului de evaluare a loturilor pomicole, cu sau fara
casute de vacantd, din cadrul intovarasirilor pomicole, va avea un impact semnificativ atat la
nivel structural, cat si institutional asupra sistemului administratiei publice, in special asupra
autoritatilor publice locale (APL).

La nivel structural, actualizarea valorilor de evaluare va permite o fundamentare mai
corecta si echitabild a bazei de impozitare, contribuind la o planificare bugetard mai eficienta la




nivel local. Acest lucru va sprijini cresterea autonomiei financiare a APL-urilor si va facilita
elaborarea unor politici locale mai bine orientate spre nevoile reale ale comunitatilor.

La nivel institutional, procesul de reevaluare va necesita consolidarea capacitatii
administrative a autoritatilor publice locale in ceea ce priveste preluarea, gestionarea si utilizarea
noilor date de evaluare.

In esentd, implementarea noilor modele de evaluare va crea premisele pentru o
administrare fiscala mai transparenta si eficientd, va contribui la sporirea veniturilor proprii ale
APL-urilor provenite din impozitele pe bunurile imobiliare si va sustine intarirea rolului acestora
in promovarea dezvoltarii locale sustenabile.

4.2. Impactul financiar si argumentarea costurilor estimative

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

4.3. Impactul asupra sectorului privat

Nu este aplicabil.

4.4. Impactul social

Ordinul de aprobare a modelului de evaluare a loturilor pomicole, cu sau fara casute de
vacantd, din cadrul intovarasirilor pomicole, va avea un impact social semnificativ, in principal
ca urmare a cresterii valorilor estimate ale acestor bunuri imobile. Aceasta reevaluare va genera
schimbari in comportamentul economic si social al comunitatilor locale.

In primul rand, actualizarea valorilor va conduce la recalibrarea impozitelor aferente,
ceea ce va afecta direct proprietarii, in special pe cei care detin suprafete mari de teren. Desi
acest proces va contribui la cresterea veniturilor autoritatilor locale, exista riscul unei presiuni
fiscale sporite asupra proprietarilor mici si mijlocii, care pot Intdmpina dificultati in achitarea
impozitelor majorate. Totusi, conform Codului fiscal, autoritatile reprezentative si deliberative
ale administratiilor publice locale sunt cele care stabilesc cota concretd de impozitare, avand
astfel posibilitatea de a adapta masurile la specificul local.

Pentru a asigura o tranzitie echilibrata si echitabila, aceste autoritati pot adopta masuri
compensatorii, precum: acordarea de scutiri sau reduceri de impozit pentru anumite categorii
sociale vulnerabile (persoane in varsta, cu venituri mici, persoane cu dizabilitdti), aplicarea
graduald a noilor valori impozabile sau implementarea unor plafoane fiscale temporare. Astfel
de mecanisme pot atenua impactul negativ asupra populatiei si pot asigura acceptabilitatea
sociala a reformei.

In ansamblu, impactul social al implementirii noilor modele de evaluare va depinde de
deciziile autoritatilor reprezentative si deliberative ale administratiilor publice locale si de
disponibilitatea acestora de a adopta politici fiscale sensibile la nevoile comunitatii, in vederea
sustinerii unei dezvoltari locale sustenabile si echitabile.”

4.4.1. Impactul asupra datelor cu caracter personal

Nu este aplicabil.

4.4.2. Impactul asupra echitdtii si egalitdtii de gen

Ordinul de aprobare a modelului de evaluare a loturilor pomicole, cu sau fara casute de
vacantd, din cadrul Intovarasirilor pomicole, va promova echitatea prin asigurarea unui proces
de evaluare uniform si transparent, reducand discrepantele si eliminand posibilitatea stabilirii
arbitrare a valorii estimate a bunurilor imobile.

Prin implementarea unui model standardizat de evaluare, toti proprietarii — indiferent de
statutul lor social, economic sau de gen — vor beneficia de un tratament egal in ceea ce priveste
evaluarea si impozitarea bunurilor. Aceasta abordare contribuie la consolidarea principiilor de
justitie fiscala si egalitate de sanse.

In ceea ce priveste egalitatea de gen, un sistem echitabil si predictibil de evaluare a
bunurilor imobile poate reduce riscul de discriminare indirectd, in special in contextul in care
femeile detin sau mostenesc proprietati in proportii diferite fata de barbati, iar veniturile lor pot
fi, in medie, mai mici. Aplicarea uniforma a criteriilor de evaluare si implicarea echitabild a
femeilor in consultarile publice legate de politica fiscald locald vor contribui la crearea unui
cadru incluziv si sensibil la dimensiunea de gen.




Astfel, ordinul are potentialul de a sprijini nu doar echitatea economicd, ci si egalitatea
de gen, prin prevenirea unor dezechilibre n accesul la drepturi de proprietate, servicii publice si
oportunitati economice legate de impozitarea bunurilor imobiliare.”

4.5. Impactul asupra mediului

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

4.6. Alte impacturi si informarii 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.

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

Nu este aplicabil.

6. Avizarea si consultarea publica a proiectului actului normativ

In conformitate cu art. 20 din Legea nr. 100/2017 cu privire la actele normative, anuntul
privind initierea elaborarii proiectului Ordinului Directorului general a fost plasat pe portalul
www.particip.gov.md, link-ul de acces fiind:
https://particip.gov.md/ro/document/stages/proiectul-ordinului-directorului-general-al-
agentiei-geodezie-cartografie-si-cadastru-cu-privire-la-aprobarea-modelului-de-evaluare-a-
loturilor-intovarasirilor-pomicole-si-constructiilor-amplasate-pe-ele/14298
precum si pe pagina web oficiala a AGCC, www.agcc.gov.md, la directoriul Transparenta
decizionala, sectiunea Anunturi, link-ul de acces:
https://www.agcc.gov.md/content/anun%C8%9B-privind-ini%C8%9Bierea-
elabor%C4%83rii-proiectului-ordinului-directorului-general-al-agen%C8%9Biei-0

7. Concluziile expertizelor

Conform prevederilor art. 36, referitor la expertiza anticoruptie, si art. 37, referitor la
expertiza juridica, din Legea nr. 100/2017 privind actele normative, proiectul Ordinului
Directorului general va fi supus acestor expertize dupa finalizarea procedurii de avizare.

8. Modul de incorporare a actului in cadrul normativ existent

Implementarea prevederilor prezentului proiect nu necesita 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

Pentru implementarea prevederilor Ordinului cu privire la aprobarea modelului de
evaluare a loturilor pomicole, cu sau fara casute de vacanta, din cadrul intovarasirilor pomicole,
amplasate 1n toate localitdtile Republicii Moldova, in scopul impozitarii va fi necesard
recalcularea valorilor estimate ale acestei categorii de bunuri. In urma initierii procedurii de
reevaluare de catre Guvern, valorile vor fi actualizate, iar proprietarii vor fi notificati in mod
corespunzator. Totodata, se va respecta procedura de contestare a rezultatelor evaluarii, conform
prevederilor Hotararii Guvernului nr. 799/2024 pentru aprobarea Regulamentului cu privire la
procedura de examinare a contestatiilor rezultatelor evaluarii si reevaluarii bunurilor imobile
in scopul impozitarii.
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