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AVIZ
la proiectul Ordinului viceprim ministrului, ministrul infrastructurii §i dezvoltarii
regionale cu privire la aprobarea Regulamentului privind determinarea gradului de
finalizare a constructiei si emiterea Actului de constatare in scopul impozitarii

Congresul Autoritdtilor Locale din Moldova (CALM) a examinat adresarea
Ministerului Infrastructurii si Dezvoltarii Regionale a Republicii Moldova nr. 12-494 din
04.02.2026, privind avizarea proiectului Ordinului viceprim ministrului, ministrul
infrastructurii si dezvoltarii regionale cu privire la aprobarea Regulamentului privind
determinarea gradului de finalizare a constructiei si emiterea Actului de constatare in scopul
impozitarii, si expune urmatoarele.

1. Autorul, la elaborarea proiectului, nu a tinut cont de prevederile legale si
regulamentare care prevad ca impozitarea constructiilor, inclusiv nefinalizate, se impune
prin simpla constatare a exercitarii dreptului de posesie si folosinta (starii de fapt):

i) indiferent de faptul daca acestea sunt sau nu inregistrate, precum si

ii) indiferent de faptul daca acestea sunt sau nu autorizate,

Totodata, autorul nu a luat In consideratie faptul ca organele cadastrale teritoriale
efectueaza evaluarea bunurilor in scopul impozitirii — doar a celor inregistrate in
registrul bunurilor imobile, iar cele neinregistrate — sunt apreciate valoric n scopul
impozitarii, conform valorii de inventariere, - de catre comisiile respective constituite de catre
autoritdtile administratiei publice locale, fiind in final aprobate de catre consiliile locale
(valorile medii pentru un metru patrat al constructiei principale sau auxiliare, sau valorile
pentru bunul imobil etalon, in vederea aplicarii acestora la aprecierea sau actualizarea valorii
de inventariere).

Relevam, in acest sens normele legale si regulamentare pertinente:

i) Codul fiscal:

Articolul 277. Subiectii impunerii

(1) Subiecti ai impunerii sint persoanele juridice si persoanele fizice rezidenti §i
nerezidenti ai Republicii Moldova:

¢) detindtorii drepturilor patrimoniale (drepturilor de posesie, de gestiune si/sau de
folosintd) asupra bunurilor imobiliare proprietate publica de pe teritoriul Republicii
Moldova;

(2) Faptul ca persoanele specificate la alin.(1) nu detin un _document ce ar_atesta
dreptul de proprietate asupra bunurilor imobiliare, precum si faptul neexecutdarii obligatiei
de_inregistrare_a_drepturilor_patrimoniale prevazute de legislatie nu_pot constitui_temei
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pentru_nerecunoasterea _acestor_persoane_in_calitate _de subiecti _ai _impunerii_privind
bunurile imobiliare respective, in cazul in _care aceste persoane exercitd, de fapt, dreptul de
posesie, de folosinta si/sau de dispozitie asupra acestor bunuri.

Articolul 281. Calcularea impozitului

(4) In cazul in care, dupd inceperea perioadei fiscale, au apdrut noi obiecte ale
impunerii, impozitul pe bunurile imobiliare se calculeazd din momentul inregistrarii de stat
a drepturilor de proprietate sau din_momentul stabilirii faptului exercitarii_de cdtre
subiectul _impunerii_a_dreptului _de posesie, de folosinta si/sau_de dispozitie asupra
bunurilor imobiliare.

ii) Regulamentul privind evaluarea bunurilor imobile in scopul impozitarii (Anexa
nr. 1 la Hotararea Guvernului nr. 827/2020):

4. Obiecte_ale evaludrii_sunt bunurile _imobile inregistrate in Registrul bunurilor
imobile ce constituie obiecte ale impozitarii conform legislatiei fiscale.

iii) Regulamentul cu privire la aprecierea sau actualizarea valorii de inventariere a
bunurilor imobile in scopul impozitarii (Anexa nr. 3 la Hotardrea Guvernului nr. 827/2020):

6. Detinatorul unui bun imobil care nu poseda un document ce confirma dreptul de
proprietate asupra bunului imobil sau care nu si-a executat obligatia de inregistrare a
drepturilor sale patrimoniale asupra bunului imobil, in_conformitate cu prevederile art.
277 alin. (2) din Codul fiscal nr. 1163/1997, este recunoscut ca subiect al impunerii privind
achitarea impozitului pe bunurile imobiliare, iar acestor bunuri imobile le sunt aplicabile
prevederile prezentului Regulament.

2. Proiectul este excesiv de formalizat pentru o asteptare rezonabila (finalitate) ca
normele acestuia vor fi aplicate n practica, totodatd, normele care impun APL sa dea
apreciere constructiilor nefinalizate pentru ,.corespunderea lucrdrilor executate cu
documentatia de proiect” sunt in totalitate inadecvate si necesita a fi excluse din proiect,
pentru ca in primul rand, nici nu este scopul proiectului in cauza (scopul urmarit este
impozitarea bunurilor imobile, dar nu permiterea/autorizarea inregistrarii in registrul
bunurilor imobile si/sau utilizarea dupa destinatie a acestor bunuri), iar in al doilea
rand — in APL nu exista experti tehnici in constructie pentru aprecierea acestor aspecte
tehnice, iar contractarea unora va depisi pe multi ani Inainte sumele ce ar putea fi
colectate la bugetele locale in urma impozitarii bunurilor!

Prin urmare, pentru a atinge finalitatea urmarita, proiectul necesita a fi in mod
corespunzator revizuit.

3. In pet. 1. (Prezentul Regulament modalitatea si procedura de determinare a
gradului de finalizare a constructiei, precum si conditiile de emitere a Actului de constatare,
in scopul determinarii bazei impozabile a bunurilor imobile. Actul de constatare nu
inlocuieste expertiza tehnica s§i nu constituie temei pentru inregistrarea constructiei in
registrul bunurilor imobile):

dupa cuvantul ,,Regulament” necesita a se completa cu cuvantul ,,stabileste”.

4. In pct. 3. (Actul de constatare este un act emis de Comisia constituitd in cadrul
autoritdtile publice locale, ...):

cuvantul ,,emis” necesiti a se substitui cu cuvantul ,perfectat”, iar cuvantul
wautorititile” necesita a se substitui cu cuvantul ,,autoritatilor”. Obiectia referitoare la



substituirea cuvantului ,,emis” cu ,,perfectat” - este valabila pentru tot proiectul (de ex.:
»ln pct. 5. (Actul de constatare poate fi emis la orice etapa pentru titular dreptului asupra
bunului imobil si, optional, poate fi anexat la Cartea tehnica, fiind parte componenta a
acesteia”; ,,CAPITOLUL Il Organizarea Comisiilor de emitere a Actului de constatare”).

5. In pet. 6. (Comisiile de lucru se constituite prin decizia consiliului local, dupa caz,
prin dispozitia primarului, in cadrul autoritatilor publice locale, in temeiul art. 14 alin. (2)
lit. w!) si art. 29 alin. (1) lit. g) din Legea 436/2006 privind administratia publica locald):

necesita a fi exclus textul ,decizia consiliului local, dupa caz, prin”. Art. 14 alin.
(2) lit. w') din Legea nr. 436/2006 se referd la competenta consiliilor locale de a forma
comisii administrative, care examineaza cazurile contraventionale. Comisia prevazuta
de prezentul proiect este una eminamente tehnica, cu sarcini executive, si de care ar
trebui sa se ocupe autoritatea executiva a administratiei publice locale.

Art. 3 din Regulamentul comisiei administrative, aprobat prin hotararea de Guvern nr.
55/2010 prevede:

»— Comisia administrativa examineazd cazurile de contraventie care i-au fost
atribuite prin Codul contraventional al Republicii Moldova nr. 218-XVI din 24 octombrie
2008”.

6. In pet. 8. (In cadrul Comisiei pot fi cooptati: a) reprezentanti ai Agentiei Geodezie,
Cartografie si Cadastru; b) experti tehnici in constructii, dupd caz, c) agenti economici cu
activitati in domeniul expertizei tehnice, dupd caz):

textul .., dupd caz” necesita a fi exclus de la lit. b) si lit. ¢) si de completat dupa
textul ,pot fi cooptati”. In caz contrar, ar fi necesari cooptarea reprezentantilor
Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru in fiecare comisie din fiecare unitate
administrativ-teritoriala, ceea ce este absurd, pentru ca in primul rand reprezentantul
Agentiei nu va putea activa concomitent in cateva sute de comisii din tara, totodata,
insusi faptul includerii obligatorii a unui reprezentant al autoritatilor publice centrale
intr-o comisie locala - limiteaza autonomia locala.

7. In pet. 9. (Comisia de lucru are rol de a determina gradul de finalizare a
constructiei §i de a emite Actul de constatare in scopul impozitarii, precum si de a formula
concluzii privind corespunderea lucrarilor executate cu documentatia de proiect, in limita
competentelor stabilite):

este categoric necesara excluderea textului ,precum si de a formula concluzii
privind corespunderea lucrarilor executate cu documentatia de proiect,”, pe motiv ca
scopul urmarit al proiectului este impozitarea bunurilor imobile nefinalizate si care nu
sunt inregistrate, dar nu permiterea/autorizarea inregistrarii in registrul bunurilor
imobile si/sau utilizarea dupa destinatie a acestor bunuri. Totodata, in APL nu exista
experti tehnici in constructie pentru aprecierea acestor aspecte tehnice, iar contractarea
unora va depasi pe multi ani inainte sumele ce ar putea fi colectate la bugetele locale in
urma impozitarii bunurilor in cauza. Obiectia este valabila si pentru textul din anexa
nr. 2: ,7. Constatiri privind gradul de finalizare a constructiei In urma examindrii
documentatiei §i a situatiei din teren, s-a constatat ca lucrarile de constructie o Corespunde
documentatiei de proiect o Nu corespunde documentatiei de proiect”.



8. in pct. 10. (Pentru constructiile previzute la pct. 2, autoritdtile publice locale
initiaza procedura de evaluare a gradului de finalizare pentru emiterea Actului de constatare
in scopul impozitarii, conform modelului din Anexa nr.2 la prezentul Regulament):

cuvantul ,,evaluare” este necesar a se substitui cu cuvantul ,,determinia” (conform
prevederilor si terminologiei Codului fiscal si chiar titlul proiectului). Obiectia este valabila,
in mod corespunzitor, si pentru Anexa nr. 2 ,ACTUL DE CONSTATARE privind
evaluarea gradului de finalizare a constructiei in scopul impozitarii bunurilor imobile aflate
la o etapa de finisare si corespunderea lucrarilor de constructie cu documentatia de proiect”.

9. Referitor la pet. 11. (In acest scop, APL informeazd beneficiarul (investitorul) cu
privire la examinarea urmatoarelor documente) si tot conceptului proiectului care prevede
winformarea beneficiarului”:

este necesara inlocuirea conceptului de ,,informare a beneficiarului” cu anuntul
public privind initierea in unitatea administrativ-teritoriald a lucrarilor comisiei de
determinare a gradului de finalizare a constructiilor nefinalizate neinregistrate si
emiterea Actelor de constatare in scopul impozitarii, cu propunerea ca persoanele
interesate sa conlucreze In acest sens cu comisia (constituitd de primar), totodatd, in termen
de o luna de la data publicarii anuntului prin comunicare publicd, sa poata prezenta Gradul de
finalizare a constructiei in scopul impozitarii determinat de catre expertii tehnici in constructii
sau de catre agentii economici cu activitati in domeniul expertizei tehnice.

in acelasi context necesiti a se revizui si normele conexe acestui concept de
minformare a beneficiarului”: (de ex.: pct. 12 ../n cazul lipsei documentelor previzute la
pct. 11, emitentul informeaza beneficiarul despre necesitatea completarii dosarului, iar in
Situatia in care autoritatea publica locala nu detine anumite documente dintre cele
enumerate, aceasta este in drept sa le solicite beneficiarului, in vederea finalizarii
procedurii”; pet. 13 ,,Forma fngtiin;drii este prezentatd la Anexa nr. 1”’, Anexa nr. 1 ,,Catre
beneficiarul (investitorul) INSTIINTARE In acest scop, vor fi examinate urmdtoarele
documente” s.a.).

10. in pet. 16. (Valabilitatea Actului expiri la perfectarea altui Act administrativ cu
putere juridica in domeniul calitatii in constructii pe teritoriul Republicii Moldova):
cuvantul ,,expird” necesita a se substitui cu cuvantul ,,inceteaza”.

11. Referitor la pct. 17 (Actul de constatare se semneaza de membrii Comisiei si se
transmite autoritatilor fiscale in termen de 15 zile, in vederea aplicarii impozitului, cu
exceptia cazurilor de dezacord conform pct. 21 din prezentul Regulament. In aceste cazuri
Actul de constatare se va expedia autoritatii fiscale dupa pronuntarea definitiva a instantei
de judecata):

mentiondm ca procedura prevazuti in actuala normd a proiectului - nu
corespunde procedurilor regulamentare in vigoare, motiv din care necesita a se revizui
norma in mod corespunzitor, astfel incat pe baza Actului de constatare semnat de
membrii Comisiei sa fie calculate costurile bunurilor imobile in scopul impozitarii, cu
transmiterea rezultatelor Serviciului de colectare a impozitelor si taxelor locale din
cadrul primairiei, conform Regulamentului cu privire la aprecierea sau actualizarea



valorii de inventariere a bunurilor imobile in scopul impozitirii, anexad nr. 3 la
Hotararea Guvernului nr. 827/2020.

12. in anexa nr. 2 textele: ,.5. Certificatul de urbanism pentru proiectare nr. din
(eliberat de catre)” si ,,6.Autorizatia de construire nr. din (eliberata de catre)” necesita a se
completa cu textul cu urmatorul cuprins: ,,(daca sunt cunoscute de ciatre comisie)”.

Finalmente, CALM saluta initiativa Ministerului Infrastructurii si Dezvoltarii
Regionale de a reglementa procedura respectivi, insa considera ca pentru a fi un act
normativ util pentru completarea veniturilor bugetelor locale si asigurarea echitatii
fiscale, care sa solutioneze real problema impunerii fiscale a constructiilor nefinalizate
aflate la o etapa de finisare a constructiei de 50% si mai mult, ramase nefinisate timp de
3 ani dupa 1inceputul lucrarilor de constructie — este necesara revizuirea
corespunzatoare a proiectului, reiesind din obiectiile si propunerile mentionate.

Cu respect,

Viorel FURDUI
Director Executiv al CALM
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Ex.: Igor Cristal, expert CALM



