ASPECTE PRIVIND EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE
iN SCOPUL IMPOZITARII

Pavel TAMACIUC, doctorand, ULIM

Evaluarea patrimoniului este o stiintd economica a valorii obiectelor supuse
estimarii care a fost initiata in Republica Moldova in baza Hotéririi Guvernului
Republicii Moldova nr. 1303 din 24.11.2004, despre aprobarea Regulamentului cu
privire la evaluarea bunurilor imobile in scopul impozitarii, ca un nou gen de activi-
tate. In prezent din motive economice financiare nu se dezvolti la nivelul cerintelor.
Evaluarea bunurilor imobile la standardele europene poartd un caracter declarativ.
Existd probleme ce {in de asigurarea normativa si juridica si de reglementare a ac-
tivitatii de evaluare. In domeniul evaluirii bunurilor imobile se efectueaza putine
cercetdri stiintifice, nu sunt analizate bazele conceptuale si metodologice ale evaluarii
in conditiile pietelor dezechilibrate.

Consider cd pentru solutionarea acestor probleme, este necesara cercetarea
evaludrii bunurilor imobile ca un sistem care va include aspectele conceptuale,
metodologice la nivelul institutiilor de stat.

Solutionarea problemei evaluirii patrimoniului, este o problema stiintificd si
necesitd cercetdri suplimentare in conditiile economiei dezechilibrate. E necesara
elaborarea mecanismelor de implementare dupa modelul tarilor dezvoltate, care va
asigura crearea unui sistem national, eficient de evaluare.

La moment e necesard dezvoltarea conceptiei evaluirii bunurilor imobile in
scopul impozitdrii ca temelie pentru formarea unei baze financiare la cerintele pre-
turilor de piatd. Dezvoltarii sociale si economice a teritoriilor.

Conceptul de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisa si concurentiald
unde participantii actioneazd in mod liber. Valoarea bunului imobil este examinatd
in contextul pietii imobiliare, fiind o parte esentiald a procesului de evaluare.

Piata imobiliard reprezintd un sistem complex, un set de mecanisme speciale,
prin intermediul carora se transmit drepturile de proprietate si interesele legate de
aceasta. Prin evaluare se stabilesc preturile si se repartizeazd spatiul intre diferite
variante concurente de gestionare si poate fi caracterizat si evidentiat, cel putin prin
cinci segmente ale pietii:

Valoarea de piata a bunului imobil este pretul care se poate obtine la data evaludrii,
in conformitate cu definitia valorii de piata, la un pref estimat , majorat sau micsorat.
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— E necesar ca valoarea sa fie specificatd la o anumitd data, deoarece valoarea
estimata poate fie incorecta pentru o altd daté;

— evaluarea bunurilor imobile poate fi realizatd de cétre evaluatori autorizati.
Prin evaluarea bunurilor imobile, se intelege orice activitate de evaluare, care
are ca subiect o proprietate, (teren sau constructii);

— evaluatorul in procesul de lucru e necesar sa urmireascd datele din dosarul
tehnic si cadastral, situatia bunurilor la data investigarii acestora;

— e necesar ca in raportul de evaluare, sa fie descrisd maximum informatia
despre bunul imobil, supus evaludri.

Exemplu:

a) dreptul asupra bunului, amplasarea bunului, caracteristicile fizice ale terenului
si constructiilor, utilizarea si alte date si caracteristici ale bunului imobil;

b) piata imobiliard locativd, este compusa din, case de locuit individuale, apar-
tamente de locuit in blocuri cu multe etaje si spatiu locativ in condominium;

c) piata bunurilor imobile comerciale, este alcituitd din, oficii, unititi comer-
ciale cu aménuntul, comert cu ridicata (en-gros), prestarea serviciilor, prin
intermediului restaurantelor, hotelurilor, alte bunuri imobile cu destinatie
comercial3;

d) piata loturilor de teren fard constructii, se considerrd, (terenuri libere sub
constructii);

e) terenuri cu destinatie agricola (pasuni, livezi, plantatii multianuale);

f) piata bunurilor imobile specializate: cladirea ciii ferate, cladirea aerogarii,
teatre si alte constructii cu destinatie speciala.

Din anul 1992, in Republica Moldova, 983 mii de familii au primit in proprietate

316 mii terenuri-loturi pe linga casa. Totodatd un milion de cetateni cu dreptul la cota
au primit teren echivalent cu o suprafata de 1698 mii ha din fondul de privatizare.
A fost privatizat 83% din spatiul locativ al Republicii Moldova. Au fost privatizate
circa 2200 de intreprinderi, in care activau anterior (avute in folosin{a). Peste 50 mii
persoane fizice si juridice, au primit titluri de a dreptului detinatorului de teren.

Consider cd pentru solutionarea acestor probleme, este necesara cercetarea
evaluarii bunurilor imobile ca un sistem care va include aspectele conceptuale,
metodologice la nivelul institutiilor de stat.

Solutionarea problemei evaludrii patrimoniului, este o problema stiintifica si
necesitd cercetdri suplimentare in conditiile economiei dezechilibrate. E necesara
elaborarea mecanismelor de implementare dupa modelul térilor dezvoltate, care va
asigura crearea unui sistem national, eficient de evaluare.

In urma cercetirii a experientei a trilor europene in domeniul cadastrului a
fost elaboratd Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543-XII din 25. 02. 1998,
care prevede un sistem de inregistrare a bunurilor imobile si drepturilor asupra lor,
Instructiunea Inspectoratului Fiscal de Stat, nr.11 din 04. 09. 2001 cu privire la mo-
dul de calculare si achitare la buget a impozitelor funciar si pe bunurile imobiliare.
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In aspect economic, sistemul cadastral a bunurilor imobile a devenit un instrument
de protectie a drepturilor cetdtenilor asupra bunurilor imobile si permite acordarea
creditelor, gajarea bunurilor imobile, stimularea investitiilor in economia national.

Sarcina cadastrului bunurilor imobile fiind un instrument important pentru eco-
nomia de piatd in furnizarea documentelor care asigurd partea legald a tranzactiilor
desfisurate pe piata bunurilor imobile si in toate ramurile ale economiei nationale.

Odaté cu adoptarea Legii nr. 1308-XIII din 25. 07. 1997 cu privire la preful
normativ si modul de vinzare-cumpérare a pimantului, bunul imobil a fost inclus
in circuitul civil, (sistemul anterior de evidenta a bunurilor imobile, inregistrarea
separatd a terenurilor de citre administratiile publice locale, iar constructiile de
catre birourile de inventariere tehnica, s-a demonstrat ineficiente).

Regulamentul privind implementarea noului sistem de evaluare a bunurilor
imobile in scopul impozitédrii, aprobat prin Hotararea Guvernului nr.670 din 09
iunie 2003.

Valoarea de impozitare, (méirimea) este determinatd de suprafata si bonitatea
terenului. Pe cind ce-a a constructiilor care apartin a persoanelor fizice se stabileste
conform valorii de inventariere, culegerii indicilor prin inventariere a bunurilor
imobile pentru impozitare, aprobatd de Ministerul Finantelor a Republicii Moldova
din 15 julie 1997.

Evaluarea bunurilor imobile, in scopul impozitérii se acumuleaza in baza de
date a oficiilor cadastrale teritoriale. Se considera bunuri imobile: terenurile, cladirile,
constructiile, apartamente, inciperi izolate a cdror straimutare este imposibild fara
cauzarea de prejudicii destinatiei lor. La momentul aprobdrii sistemului de evaluare
a bunurilor imobile in scopul impozitarii, in baza Legii nr. 989 din 18. 04. 2002 cu
privire la activitatea de evaluare.

In baza estimirilor preventive in Republica Moldova existau circa 5,5 milioane de
bunuri imobile, inclusiv: 3 milioane terenuri cu destinatie agricold; 2 milioane loturi
pe lingd casd,(un mln. In intravilan si un mln. In extravilan); 300 mii apartamente
si alte incaperi izolate; 200 mii bunuri imobile ce apartin persoanelor juridice, (cu
destinatie industriald, comerciala, ect.)

In anul 2002, in oficiile cadastrale teritoriale sau inregistrat circa 3,5 mln. bunuri
imobile inclusiv: 2,9 mil. terenuri cu destinatie agricola; 378 mii loturi pe linga casd;
185 mii apartamente si alte incdperi izolate; 46 mii alte bunuri imobil;

In trimestrul trei, 2013 au fost inregistrate 73,2 mii de tranzactii cu imobile
sau cu 2% mai mult ca in aceiasi perioadd a trimestrului doi. In asa mod conform
legislatiei fiscale, proprietarii bunurilor imobile pe intreg teritoriu Republicii Mol-
dova sunt obligati sd achite impozitul imobiliar, instiintarea persoanelor vizate se
realizeazd de cétre primdrii.

Odaté cu formarea Sistemului informational Automatizat, ,,Cadastrul Fiscal® se
asigura activitatea de evidentd, calcul, colectarea si monitorizarea informatiei despre
subiecti si obiectele impozitarii in limitele stabilite de legislatie.
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Sistemul reprezintd o componenti a sistemului fiscal, bazata pe realizarile contem-
porane, ale tehnologiile informationale si comunicatiilor, care asigurd receptionarea,
stocarea, calcularea impozitelor si a penalitatilor, generarea avizelor, raportarea si
monitorizarea procesului de impozitare a bunurilor imobile din Republica Moldova.

Solutia si rolul Cadastrului Fiscal, presupune automatizarea procesului de im-
pozitare a bunurilor imobile si controlul achitérii acestora de cétre Serviciul Fiscal
de Stat.

Principiile functionale care permit:

a) importul datelor despre bunurile imobile si contribuabili;

b) calcularea soldurilor;

c) gestionarea conturilor;

d) gestionarea rechizitelor bancare;

e) identificarea si vizualizarea datelor despre contribuabili;

Acest serviciu si-a inceput activitatea in forma automatizata in an. 2007, in cadrul
Sistemului informational al Serviciului Fiscal Principal de Stat. In asa mod darea de
seama se indeplineste conform certificatului privind lipsa sau existenta restantelor
fata de buget aferent bunului imobil supus instrainarii, gajarii proprietate a cetatea-
nului, in baza anexei nr. 9, la instructiunea aprobaté prin ordinul Inspectoratului
Fiscal Principal de Stat nr. 400, din 14 martie 2014.

Exemplu:

a) in procesul auditului petrecut, cu scopul de evaluare a exercitarii bugetului,
pe an. 2011—2012, asigurarii integritdtii patrimoniului public de catre ra-
ionul Ialoveni, sau depistat executarea necorespunzitoare a atributiilor de
citre persoanele responsabile pe colectarea impozitelor pe bunurile imobile
si nu au acumulat la buget 0,2 milioane lei. Aceste neajunsuriau loc si in alte
raioane ale tarii. Motivul principal este, lipsa cadrelor pregatite in domeniul,
care si la moment se simte, competenta si cunostintele necorespunzitoare a
specialistilor pentru chestiunile funciare din primarii.

b) in perioada an. 1999—2007 in Republica Moldova inregistrarea masivd a
bunurilor imobile a fost efectuatd din contul oferit de Banca Mondiali si de
Guvern, procesul de inregistrare a fost finisat doar in 40% de localitati.

¢) unul din motivele principale pe intreg teritoriul tarii pentru neindeplinirea
procesului de inregistrare masiva a bunurilor imobile a fost conlucrarea nea-
decvati intre administratiile publice centrale cu oficiile cadastrale teritoriale;

d) pentru efectuarea a unei evaludri corecte, e necesar ca evaluatorul sa dispuni
de informatia completa despre bunul imobil (teren, constructie).

e) in cirtile de evidentd a primdriilor, in baza de date, arhivele oficiilor cadastrale
teritoriale, lipsea informatia veridicd pentru determinarea valorii de piata.

f) autoritétile publice centrale nu si-au indeplinit sarcina fiind responsabile pentru
prezentarea oficiilor cadastrale teritoriale a actelor care confirma schimbarea
modului de folosinta a bunurilor imobile, cota impozitului bunurilor imobile se
stabileste de autoritatile administratiilor publice, la momentul adoptérii bugetului;
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g) autoritafile administratiilor publice locale, responsabile pentru prezentarea
informatiei oficiilor cadastrale teritoriale, cu anexarea actelor necesare; (art.
4 aliniatele. (1), (2) legii nr. 267 din 29.11.2012, privind monitoringul bunu-
rilor imobile) nu au asigurat evidenta inregistrarii contractelor de locatiune
si de arenda a bunurilor imobile proprietate publicd scopul fiind colectarea,
evidenta si actualizarea datelor cadastrale, crearea unui mecanism de actua-
lizare a datelor privind bunurile imobile in vederea sustinerii sistemului de
impozitare, ca rezultat s-a urmarit majorarea bazei impozabile §i majorarea
incasdrilor in bugetele locale;

h) nu au fost prezentate la timp, datele despre detinitorii de bunuri imobile de
citre administratiile publice locale, oficiilor cadastrale teritoriale, deoarece
si la ziua de azi nu sunt luati la evidentd proprietarii bunurilor imobile, din
motiv ca nu se duce lucrul in teritoriu de catre responsabilii pe chestiuni
funciare din primdrii;

i) locuitorii in mare parte din localitéti, (comune), continua si la ziua de azi s
construiascd case de locuit si anexe fird a perfecta actele necesare conform
legislatiei;

j) administratiile publice locale la ziua de azi nu au date concrete despre toate
terenurile din raza de administrare locala.

In discursul Dlui Ghilas Anatolie, directorul general a Agentiei Relatii Funciare
ti Cadastru, publicat pe 14 aprilie 2014, referitor la inregistrarea masivé a bunurilor
imobile, s-a mentionat expres ca nu sunt suficient resurse financiare pentru a finaliza
inregistrarea masiva a bunurilor imobile in circa 600 de localitdti. Guvernul este in
cdutarea resurselor financiare. Intreprinderea de Stat ,, CADASTRU® nu poate finaliza
procesul de inregistrare primara masivé, deoarece pentru aceastd masura nu se alocd
resurse financiare. Tntreprinderea de Stat ,, CADASTRU* activeazd doar din venitu-
rile proprii din serviciile curente care le presteazi. Tarifele pentru serviciile prestate
sunt aprobate prin legi si acopera doar necesarul pentru functionarea si dezvoltarea
intreprinderii.

Pentru finisarea inregistrarii primare masive in localitatile rdmase, este necesar
aproximativ zece milioane dolari, care nu au fost prevazuti in bugetul de stat pentru
anul 2014. Alocarea surselor financiare pentru inregistrarea masivéd a bunurilor imobile
este o investifie necesard, care in continuare va aduce la acumulari in buget, in urma
achitarii de catre cetdteni a impozitelor:

a) proprietarii bunurilor imobile trebuie sd-si asume cheltuieli proprii pentru
lucrarile cadastrale necesare pentru inregistrarea bunurilor imobile (teren),
deoarece nu pot efectua tranzactii fard inregistrare cel putin primara;

b) conform legislatiei Republicii Moldova, inregistrarea bunului imobil este
obligatorie. Din momentul inregistrérii a bunurilor imobile, ele devin marfa
fatd de persoanele terte. Statul garanteaza dreptul bunurilor imobile din mo-
mentul inregistrarii in registrul bunurilor imobile.
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c) cetatenii refuza sa inregistreze tranzactiile bunurilor imobile in legitura cu
costurile mari a serviciilor prestate, fata de salariile si pensiile primite;

d) in procesul de studiu, in incinta oficiilor cadastrale: or. Straseni, Chisindu centru,
Chisindu nr. 1, cetafenii, noud persoane din zece, nu accepta tarifele (preturile).

Solutii:

a) e necesar ca autoritétile publice centrale s monitorizeze conlucrarea intre
administratiile publice locale si oficiile cadastrale teritoriale, cu stabilirea
termenelor, (trimestrial) pentru autoritatile locale si oficiile cadastrale, in
vederea schimburilor de informatii;

b) pentru imbunatitirea situatiei, in localitdti, (comunele) primarii e necesar sd
oblige responsabilii pe chestiuni funciare, perceptorii fiscali din componenta
angajatilor primariei, ca paralel cu executarea lucrérilor cadastrale, expedi-
erea informatiei pentru achitarea impozitului imobiliar (teren, constructii)
sa verifice si sa identifice parcelele de teren prelucrate si ingradite, abuziv, de
catre locuitorii din teritoriu;

c) e necesar ca Guvernul R.M. s aloce sursele financiare necesare pentru aco-
perirea finalizarii lucrarilor de inregistrare masiva;

d) Intreprinderea de Stat Cadastru, din sursele alocate pentru dezvoltare, e ne-
cesar sa micsoreze tariful pentru serviciile cadastrale in scopul inregistrarii
bunurilor imobile, (constructie, teren), ca rezultat de la micsorarea tarifelor,
pentru inregistrarea bunurilor imobile, se va médri numarul de doritori pentru
asi perfecte actele de proprietate si respectiv sd achite impozite statului, vor
creste numarul de tranzactii (instrdindri) prin: donatii, vinzare — cumpérare
a bunurilor imobile.

Solutii:

a) pentru a evita greseli in estimarea valorii bunurilor imobile, e necesar de a
utiliza informatia preturilor de piata prezente, in special preturile de vinzare-
cumpdrare a imobilelor.

b) de a tine cont de modificarea destinatiei terenurilor, constructiilor, incaperilor
izolate;

c) tinerea informatiei despre eliberarea autorizatiilor de construire sau de des-
fiintare;

d) tinerea informatiei despre darea in locatiune a spatiului locativ in chirie,
terenurile in arenda, bunurilor imobiliare proprietate publica a unitatilor
administrativ-teritoriale.

e) Pentru a schimba situatia este necesar de imbunititirea conlucrarea intre
autoritétile publice centrale, lotale de nivelul unu si doi si oficiile cadastrale
teritoriale.

Exemplu:

a) administratiile publice centrale sunt responsabile pentru prezentarea oficiilor
cadastrale teritoriale a actelor care confirma schimbarea de folosinta a bunu-
rilor imobile, stabilirea normelor de folosire a bunurilor imobile;



b) asigurarea inregistrarii contractelor de locatiune si de arenda asupra bunuri-
lor imobile proprietate publicid a statului si transmiterii informatiei oficiilor
cadastrale teritoriale

¢) administratiile publice locale prezentd informatia oficiilor cadastrale teritori-
ale, despre modificarea configuratiei, majorarea sau micsorarea suprafetelor,
atribuirea terenurilor in arends;

d) defrisarea sau sadirea plantatiilor multe anuale;

e) constructiilor cu un grad de executare de 50%, ramase nefinalizate, mai mult
de trei ani de la inceputul lucrarilor de constructie;

f) altd informatie, cu date despre proprietar sau beneficiar, date necesare pentru
identificarea bunurilor imobile.

g) inlegitura cu conlucrarea ineficienti intre autoritétile administratiilor publice
locale, cu inspectoratele fiscale teritoriale si a oficiilor cadastrale din teritoriale
s-a micsorat acumularea veniturilor la bugetele locale cu 5,2 mln. lei. Restanta
pe anii 2011—2012, fiind in suma de 4,6 mln. lei.

Exemplu:

a) oficiile cadastrale teritoriale nu includ in planul de activitate (trimestrial,
anual), depistarea si evaluarea bunurilor imobile neinregistrate, (informatia
necesard pentru inspectoratele fiscale de stat, administratiile publice locale,
in scopul impozitdrii);

b) autoritatile publice locale, nu includ in planul de activitate anuald, depistarea
bunurilor imobile neinregistrate, care necesita a fi impozitate.

Solutii:

a) pentru imbundtatirea situatiei financiare in bugetul de stat, e necesar ca oficiile
cadastrale teritoriale si monitorizeze permanent constructiile neautorizate,
obligarea proprietarilor sé le inregistreze prin informarea inspectiei teritoriale
de Stat in constructii;

b) autoritatile publice locale, in scopul acumularii impozitelor si taxelor locale,
e necesar sa depisteze si sd ducd evidenta constructiilor neautorizate, cu in-
formarea inspectorului in constructii regional de Stat.

Exemplu:

a) Inlegdturd cu adoptarea Legii nr. 845 din 03.01.1992 cu privire la antreprenoriat
si intreprinderi, populatia pentru desfasurarea activita{ii sus mentionate au
inregistrat patente, intreprinderi individuale, societi{i pe actiuni. In médsura
posibilitdtii, mul{i contribuabili nu au construit unitai comerciale, dar au
schimbat destinatia constructiilor existente, incaperilor izolate, au reconstruit
incdperi au construit anexe in scopul activititii comerciale, prestarea servici-
ilor, alte genuri de activitate. In asa mod au solicitat de la autorititile publice
locale autorizéri pentru diverse genuri de activitate. Informatia despre agentii
economici care au inceput activitafi de antreprenoriat, nu a fost furnizatd
oficiilor cadastrale teritoriale si respectiv inspectoratelor fiscale teritoriale de
Stat. In aga mod nu au fost colectate impozitele la bugetul de Stat.
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b) nu s-a furnizat informatia oficiilor cadastrale teritoriale i respectiv inspec-
toratelor fiscale de stat, darea in locatiune sau in arenda a bunurilor imobile,
in scopul activititii comerciale, serviciilor, producerii.

¢) producerea mirfurilor alimentare si nealimentare.

Solutii:

a) administratiile publice locale e necesar s {ind evidenta si sa realizeze planul
de activitate (pe trimestru), anual, despre constructiile neautorizate, finisate
mai bine de 50%, incéperilor izolate reconstruite ca unititi comerciale, schim-
barea destinatiei, in care se practica comercializarea marfurilor cu ridicata,
cu amanuntul, prestarea serviciilor, alte genuri de activitate:

b) e necesar autoritifile publice locale si informeze in termenii stabiliti inspec-
toratele fiscale teritoriale despre activitatea intreprinzatorilor, care au primit
autorizatii pentru toate genurile de activitate.

In procesul de investigatie s-a depistat:

Exemplu:

a) oficiile cadastrale teritoriale nu detin informatia totala si valoarea bunurilor
imobile amplasate pe teritoriul unitatilor administrativ teritoriale, inclusiv a
celor neinregistrate in Registrul bunurilor imobile;

b) nu este conlucrare la nivelul cerintelor, intre serviciile funciare din cadrul
consiliilor raionale si inspectoratele fiscale teritoriale, in scopul impozitarii
bunurilor imobile;

¢) important ca pe parcursul anului se colecteazi datele despre schimbarile des-
tinatiei a terenurilor agricole, constructiilor, dar nu se face o totalizare anuala
in cadrul raioanelor si nu se transmite in termenii stabiliti inspectoratelor
fiscale teritoriale;

d) administratiile publice locale, nu conlucreazi cu oficiile cadastrale teritoriale
in scopul depistarii bunurilor imobile, folosite in sectorul de producere a
mirfurilor, alimentatiei, prestérii serviciilor in scopul impozitérii.

Solutii: e necesar ca administratiile publice centrale si locale sd indeplineasca

cerintele (art. 147 alin. (1) si (2), Titlului V, Administrarea Fiscald) pentru a acorda
asistentd organului fiscal de Stat in indeplinirea atributiilor acestora.

In urma investigatiilor s-a constatat: evaziunea fiscald de la plitile impozitului

pe bunurile imobile se ridica la zeci de mii de lei in cadrul unui raion.
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Exemplu:

a) in orasul Chisindu o parte de proprietari a bunurilor imobile construite, nu
se grabesc sd declare finisarea constructiilor, dar locuiesc in ele fara sa achite
impozitul pe imobil;

b) nu se respectd monitorizarea bazei legislative create pentru asigurarea infor-
matiei la zi, despre bunurile imobile neautorizate;

¢) nu sunt depistati proprietarii si respectiv tranzactiile acestora, in scopul im-
pozitarii;



d)

e)

f)

nu se colecteazd datele, despre o mare parte de bunuri imobile, cum ar fi
garajele, din cooperativele de constructie, nu sunt inregistrate in registru
bunurilor imobile;

darea in exploatare a garajelor este complicati, iar posesorii acestora nu pot
sd le inregistreze individual, ca sd devind proprietari;

in informatia prezentata de oficiile cadastrale teritoriale, administratiilor publice
locale se regasesc constructii locative nefinalizate, deoarece nu este stabilit
termenul de constructie, iar posesorii locuiesc in aceste case si respectiv nu
achita impozite.

Solutii:

a)

b)

c)

imbunatifirea conlucrarii, (monitorizarea bunurilor imobile) autoritatilor
publice locale cu oficiile cadastrale teritoriale, in scopul inregistrarii bunurilor
in Registrul Bunurilor Imobile, constructii neautorizate in scopul impozitarii;
respectarea Legii nr. 163 din 09.07.2010, art. 15, alin. (5), privind autorizarea
executdrii lucrarilor de constructie, este stipulat expres: (durata executarii lucra-
rilor de constructie se stabileste in autorizarea de constructie in baza proiectului
de organizare a executdrii a lucrarilor de constructie si documentelor normative;
autorizatia de construire se considera valabild pentru toatd durata executdrii
lucrérilor.

Exemplu: in anul 2012, a fost introdusé cota impozitului pe bunurile imobile cu
destinatie locativa, (apartamente si case de locuit, individuale), din satele (comunele),
din componenta municipiilor Chisindu si Bilti, in marime de 0.05%, cota minima si
0.3% (cota maximd). Aceste cote sunt permanent in crestere:

a)
b)

9]

d)

de la suprafata, 100 la 150 m.p. la 150%;

terenurile agricole si constructiile amplasate pe ele, in méarime de 0.1%, (cota
minima) si 0.3%, (cota maxima);

impozitul funciar pentru terenurile cu destinatie agricola care au indici ca-
dastrali (bonitatea solului), 1,5 lei pentru un grad — hectar, iar terenurile
care nu au indici cadastral — 110 lei pentru un hectar;

pentru pasuni 27,5 lei pentru un hectar. Suprafetele ocupate de obiecte acvatice
in marime de 115 lei pentru un hectar de suprafata acvatica.

Exemplu pentru comparatie:

In Federatia Rusa, impozitul pe imobil este 0,1-2% din pretul de achizitie.

In Ucraina, pentru imobilele cu suprafata de 240-500 metri patrafi cetitenii
achitd 1% anual, cu suprafetele care depdsesc 500 metri patrati, impozitul este de 2,7%.

In Romania impozit pe clidiri, in cazul persoanelor fizice se aplica 0,1%, in orase
mari ca Bucuresti se aplicd in méarime de 1,5%.

In Bulgaria se aplicd impozitul de 0,15%.

In Germania, la nivel federal este de 0,35%.

Constatare: Potrivit datelor Serviciului Fiscal de Stat, in opt luni ale anului 2012,
suma impozitelor colectate pe proprietate a constituit 216,34 mii lei, inclusiv 100,40
mii lei a fost impozitul pe imobil si 115,94 mii lei, impozit funciar.
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Impozitele pe proprietate, sunt relativ stabile, marimea acestora depinde de infor-
matia tinuta de catre unitatile administrativ teritoriale, organele cadastrale teritoriale
si oficiile fiscale teritoriale, cu privire la baza de impozitare a bunurilor imobile.

In urma investigatiilor s-a constatat:

a)

b)

<)

In multe primarii lipsesc datele depline a detinitorilor de bunuri imobile, cu
valoarea costului acestora; lipseste informatia despre persoanele si bunurile
care sunt scutite de achitarea impozitului;

administratiile publice locale nu constientizeazd pina la urma necesitatea
de tinere a evidentei complete, cantitativ si evaluarea deplini cadastrala a
fondului imobiliar in scopul impozitirii;

autoritatile administratiilor publice locale nu detin informatii privind tere-
nurile evaluate si cele neevaluate supuse impozitarii.

O parte din oficiile cadastrale teritoriale nu dispun de o informatie deplina
care a permite o evaluare corespunzitoare pentru impozitarea bunurilor imobile pe
fiecare UAT.

Exemplu:

a)
b)
<)
d)

e)

f)

g

organul cadastral teritorial Criuleni nu dispune de informatii sistematizate
privind costul total al bunurilor imobile in scopul impozitarii;

nu dispune de o baza de date completd a datelor privind bunurile imobile
care nu au fost evaluate;

foloseste date incomplete, pe care nu se poate aprecia numadrul concret de
bunuri imobile supuse impozitarii;

lipsa de control si monitorizarea ineficientd in conlucrare cu oficiul cadastral
teritorial, au cauzat calcularea necompletd a impozitului pe bunurile imobile;
o mare parte din oficiile cadastrale teritoriale nu efectueaza evaluarea con-
structiilor la etapa de finisare la 50% si mai mult, rimase nefinisate timp de
trei ani dupd inceputul lucririlor de constructie;

autoritatile publice locale, nu prezenta oficiilor cadastrale teritoriale informatia
necesara pentru actualizarea datelor;

unitdtile administrativ teritoriale, nu ofera o informatie ampla a bunurilor
imobile publice, oficiilor cadastrale teritoriale, ceia ce duce la un risc inalt de
pierdere a drepturilor de proprietate asupra lor.

Solutii:

a)

b)

<)

Agentia Relatii Funciare si Cadastru, (oficiile cadastrale teritoriale), adminis-
tratiile publice locale si Inspectoratul Principal de Stat e necesar s includi
in planul de activitate trimestrial, anual (petrecerea seminarelor in comun in
teritorii, pe marginea neajunsurilor, problemelor);

Intreprinderea de Stat Cadastru, e necesar s implimenteze in sistemul informa-
tional automatizat (SIA) cadastru, un program care va permite sistematizarea
costurilor, (pretului de piatd) la zi;

oficiile cadastrale teritoriale este necesar permanent, conform planului de ac-
tivitate sd depisteze bunurilor imobile construite fard autorizare de construire;



d) administratiile publice locale, e necesar si primeasca si si foloseascéd datelor
concrete primite de la oficiile cadastrale teritoriale a bunurilor evaluate si
inregistrate pentru impozitare;

e) si monitorizeze trimestrial in comun cu oficiile cadastrale teritoriale a con-
structiilor fard autorizare de construire, neinregistrate la cadastru, de la care
nu se ridicd impozitele si taxele locale; prezentarea obligatorie de citre admi-
nistratiile publice locale a datelor despre noi proprietari a bunurilor imobile:
constructii privatizate, terenuri arendate, de cétre persoane fizice si juridice,
oficiilor cadastrale teritoriale pentru actualizarea datelor cadastrale;

f) evaluarea de citre oficiile cadastrale teritoriale a constructiilor, care apar{in
persoanelor fizice si juridice cu drept de proprietate, cu un nivel de finisare
de 50% si mai mult, in care deja locuiesc sau desfisoara activitdti de intre-
prinzdtor si transmiterea informatiei APL, pentru impozitare.

Desi impozitarea bunurilor imobile conform valorii de piatd, este recunoscuti in
toatd lumea ca cea mai buna practicd in acest domeniu, inca nu toate {irile europene
au trecut la noul sistem de evaluare a bunurilor imobile in scopul impozitarii.

Exemplu: Polonia, Serbia, Muntenegru, Cehia, impozitarea terenurilor se petrece
dupé valoarea normativd a pamintului, cu aplicarea pretului mediu pe un m. p. al
ariei terenului. Impozitarea constructiilor se produce in functie de aria totala. Pentru
bunurile imobile cu destinatie locativa suma impozitului se determina ca fiind pro-
dusul dintre suprafata totald si suma impozitului stabilitd pe un m.p.

In Republica Slovenia, evaluarea masivi a inceput spre finele anului 2010 si sunt
impozitate dupa sistemul vechi, in functie de aria terenurilor si constructiilor.

In Letonia, noul sistem de impozitare a bunurilor imobile se continui inci din
anul 2000, toate bunurile imobile (terenuri, constructii si edificii, obiectele de infra-
structurd inginereasca) sunt evaluate prin metode de evaluare masiva si se petrece
in mod automatizat in cadrul sistemului cadastral.

Din anul 2007, reevaluarea bunurilor imobile in scopul impozitérii se petrece in
fiecare patru ani, dupd categorii de bunuri imobile.

In Lituania in legitura cu criza economici globali, a inceput sciderea brusca a
preturilor bunurilor imobile. Guvernul prin hotérire a modificat procedura de evaluare
a bunurilor imobile pentru impozitare. In prezent actualizarea valorilor estimate a
tuturor categoriilor de bunuri imobile in scopul impozitarii se efectuiaza in fiecare
an prin aplicarea coeficientilor de corectie.

In Republica Moldova crearea bazei de date a pietii imobiliare genereazi multe
probleme.

Exemplu: in cazul instrainarii bunurilor imobile,vinzatorii indicd in contractul
de vinzare-cumpdrare doar pretul evaluat in scopul impozitérii.

Solutia:

a) In procesul de evaluare a bunului imobil in scopul impozitérii sa se ea in calcul

pretul de piata a bunului, deoarece permanent este in crestere, dar evaluarea
in scopul impozitarii se petrece neregulamentar;
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b)

9

d)
e)
f)

g)

reevaluarea bunurilor imobile in scopul impozitarii, si fie calculate dupa ideile
inovatoare din tdrile europene.

crearea sistemului de evaluare transparentd, stabilirea cotei de impozitare a
bunurilor imobile cu o suprafatd ce depasesc 120 m.p., pentru sporirea ve-
niturilor in bugetele locale si imbunatétirea structurii lor, stabilirea marimii
optime a platilor pentru folosinta bunurilor imobile, (politica bugetar-fiscala
si vamala pe anul 2016;

atragerea investitiilor pe piata imobiliara;

administrarea eficientd si operativa a bunurilor imobile;

schimbul informational intre cadastrele specializate prin intermediul béancilor
de date informational independente;

in scopul dezvoltarii procesului de evaluare a bunurilor imobile, e necesar
de a confirma actualitatea sarcinii de imbunitétire pe viitor a conceptului de
evaluare, elaborarea conceptului de reevaluare a bunurilor imobile in scopuri
fiscale e necesar de a studia experienta altor tari;

k) e necesar de a crea o bazd unicd de date a preturilor, care la moment este o

)

problema actuald pentru Republica Moldova;

rezultatele evaluarii e necesar si fie supuse analizei detaliatd si consultarea
suplimentara cu experti din acest domeniu din alte tari cu un nivel de dez-
voltare avansatd;

m) e necesara dezvoltarea unei piete civilizate a serviciilor de evaluare si un con-

trol al calitatii din partea statului, cu participarea organizatiilor obstesti de
evaluatorilor. Agentia Relatii Funciare si Cadastru, sa monitorizeze rapoartele
de evaluare a bunurilor imobile in procesul de privatizare, in baza experientei
tarilor avansate in domeniu;

intensificarea cercetirilor stiintifice privind problemele de estimare a activi-
tatii de evaluare si punerea in aplicare a rezultatelor obtinute in Republica
Moldova, cum ar fi:

evaluarea terenurilor agricole si culturilor perene;

imbunatitirea sistemului de evaluare si reevaluare in masé a bunurilor imobile
pentru impozitare;

introducerea bazelor stiintifice de dezvoltare a activitétii de evaluare in Pro-
gramele tehnico-stiintifice de Stat cu alocarea resurselor bugetare, coordonarea
elaborarii si realizarii acestor programe de catre Consiliul tehnico-economic
al Agentiei Relatii Funciare si Cadastru;

atragerea specialistilor de inaltd calificare in domeniul evaludrii, inclusiv a
persoanelor cu grad stiintific in organele de conducere, institutiile stiintifice
de speciale, cu pregitirea, recalificarea si dezvoltarea personalului;

de a aproba masuri necesare pentru incurajarea evaluatorilor, cresterea cali-
tatii evaluarii independente, examinarea aspectului metodologic de evaluare,
formarea ratingului a companiilor de evaluare si evaluatorilor;



— pentru transparentd, companiile de evaluare si evaluatori, e necesar, Institu-
tiile de profil ca: Economie, Finante sd publice, lucrari, materiale stiintifice,
la compartimentul ,,Evaluarea patrimoniului® in cadrul revistei ,,Economie
si Sociologie;

— e necesar de a pune in aplicare experienta avansatd din {ard, si de peste hota-
re, a tehnicilor si tehnologiilor moderne de evaluare, dezvoltarea colaborarii
regionale si internationale in domeniul de evaluare, organizarea participarii
evaluatorilor din Republica Moldova in cadrul conferintelor, seminarelor,
intrunirile nationale si internationale, participarea in cadrul proiectelor in-
ternationale in acest domeniu, pentru imbundtétirea activittii de evaluare
in cadrul intreprinderilor de evaluare, functionarea unei piete imobiliare
civilizate.

ACTE NORMATIVE:

1)
2)

3)
4)
5)
6)
7)
8)

9)

Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543-XII din 25.02.1998.

Legea nr. 1308-XIII din 25.07.1997 cu privire la pretul normativ si modul de vinzare cum-
parare a pamintului.

Legea nr. 989 din 18.04.2002 cu privire la activitatea de evaluare a bunurilor imobile.
Legea nr. 267 din 29.11.2012, art. 4, aliniatele (1),(2), privind monitoringul bunurilor imobile.
Legea nr. 845 din 03.01.1992 cu privire la antreprenoriat si intreprinderi.

Legea nr. 163 din 09.07.2010, art. 15, alin. (5), privind autorizarea executarii lucrarilor de
construire.

Hotaririi Guvernului Republicii Moldova nr. 1303 din 24.11.2004, despre aprobarea Regu-
lamentului cu privire la evaluarea bunurilor imobile in scopul impozitérii.

Hotérirea Guvernului R.M. nr. 670 din 09 iunie 2003, cu privire la noul sistem de evaluare
in scopul impozitérii.

Instructiunea Inspectoratului Fiscal de Stat, nr.11 din 04.09.2001 cu privire la modul de
calculare si achitare la buget a impozitelor funciar §i pe bunurile imobiliare.

10) Ordinul Inspectoratului Fiscal Principal de Stat nr. 400, din 14 martie 2014.
11) Titlul V, Administrarea Fiscala art. 147 alin. (1) si (2), pentru a acordarea asistentei organului

fiscal de Stat.

12) Politica bugetar-fiscald si vamala pe anul 2016.
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