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LISTA ACRONIMELOR

AAPL Autoritdtile administratiei publice locale
AGCC Agentia Geodezie, Cartografiere si Cadastru
APL Administratia publica locala
ASP Agentia Servicii Publice
CALM Congresul Autoritatilor Locale din Moldova
CCRM Curtea de Conturi a Republicii Moldova
HG Hotérarea Guvernului
HCC Hotararea Curtii de Conturi
[PCBI Institutia Publicd Cadastrul Bunurilor Imobile
OCT Organul cadastral teritorial
PIEF Programul de inregistrare si evaluare funciara
RBI Registrul bunurilor imobile
SCITL Serviciul de Colectare a Impozitelor si Taxelor Locale
SIA Sistemul informational automatizat
SFES Serviciul Fiscal de Stat
UAT Unitatea administrativ-teritoriala

GLOSAR

Administratia publica locala — totalitatea autoritdtilor publice locale constituite, in conditiile
legii, pentru promovarea intereselor generale ale locuitorilor unei unitati administrativ-teritoriale.
Analiza de piata — studierea si examinarea conditiilor pietei imobiliare pentru determinarea
factorilor de influenta asupra valorii de piatd a bunului imobil, prin aplicarea metodelor de expert
si de analiza statistica.

Bunuri imobiliare — terenurile, cladirile, constructiile, apartamentele si alte incéperi izolate, a
caror stramutare este imposibila fard cauzarea de prejudicii destinatiei lor.

Cadastru fiscal — cadastru specializat ce include date sistematizate privind subiectii impunerii,
numerele cadastrale, tipurile si adresa obiectelor ce constituie bunuri imobiliare, baza impozabila,
suma impozitului pe bunurile imobiliare ce urmeaza a fi achitata, precum si altd informatie ce tine
de plata acestui impozit.

Date de piata — informatia privind preturile de vanzare si platile de locatiune, arenda achitate in
cadrul tranzactiilor libere pentru bunurile imobile ale caror caracteristici sunt cunoscute.
Evaluare — proces de determinare a valorii obiectului evaluarii la o data concreta, tinandu-se cont
de factorii fizici, economici, sociali i de alta natura, care influenteaza asupra valorii.

Impozitul pe bunurile imobiliare — impozit local care reprezintd o plata obligatorie la buget de
la valoarea bunurilor imobiliare.

Model de evaluare — expresie matematica prezentata in forma de tabel sau formula care descrie
corelatia dintre valoarea bunului imobil si factorii valorici ce o determina.

Reevaluare curenta — proces de recalculare a valorilor bunurilor imobile, prin indexarea acestora
la nivelul preturilor de piata la data acestei reevaludri.

Reevaluare generala — proces de recalculare a valorilor bunurilor imobile tinand cont de
caracteristicile factorilor valorici ai bunurilor imobile si de nivelul preturilor la data acestei
reevaluari.

Unitatea administrativ-teritoriala — persoana juridica de drept public care dispune, in conditiile
legii, de un patrimoniu distinct de cel al statului si al altor unitati administrativ-teritoriale.



Valoare estimata — valoarea bunurilor imobiliare calculatd la o datd anumitd cu utilizarea
metodelor de evaluare prevazute de legislatie.
Zona valorica — zona geografica in care bunurile imobile comparabile au valori similare.

I. SINTEZA

Inregistrarea, evaluarea si impozitarea bunurilor imobiliare — este de o importanta
strategicd majord, avand implicatii directe asupra bunei guvernari, echitatii fiscale si
sustenabilititii financiare a administratiei publice, in special la nivel local. In contextul promovirii
reformei de descentralizare administrativa, autoritatile publice locale au nevoie de un sistem fiscal
functional si echitabil, in care toate bunurile imobile sd fie corect inregistrate, evaluate si
impozitate. Aceasta permite cresterea bazei impozabile si, implicit, a veniturilor proprii, reducand
astfel dependenta de transferurile din bugetul de stat.

Curtea de Conturi asteaptd prin aceastd misiune sa evalueze gradul de conformitate a
proceselor si sa identifice principalele lacune sistemice care afecteaza eficienta si legalitatea
procesului de impozitare a bunurilor imobiliare.

Parlamentul, in calitate de beneficiar al rapoartelor Curtii de Conturi, este interesat de
concluziile auditului pentru a sprijini initiativele legislative necesare corectarii cadrului normativ
si consolidarii autonomiei financiare locale.

Societatea civild si cetdtenii asteaptd un sistem de impozitare transparent si echitabil, n
care obligatiile fiscale sunt stabilite pe baze corecte si aplicate uniform, ceea ce va contribui la
sporirea increderii in institutiile publice si la reducerea riscurilor asociate procesului de impozitare
a bunurilor imobiliare.

In ansamblu, auditul contribuie la crearea unui mediu administrativ mai eficient,
transparent si responsabil, consolidand atat increderea publicului, cét si capacitatea institutionald
a statului. Astfel, in temeiul art.3 alin.(1), art.5 alin.(1) lit. a), art.31 alin.(1) lit. b) si art.32 din
Legea privind organizarea si functionarea Curtii de Conturi a Republicii Moldova' si in
conformitate cu Programul activititii de audit al Curtii de Conturi pe anul 20252 cu modificirile
ulterioare, Curtea de Conturi a efectuat prezenta misiune de audit, in scopul evaluarii conformitatii
inregistrarii, evaludrii si impozitarii bunurilor imobile in anul 2024 in raport cu cadrul legal si
reglementarile aplicabile, prin aplicarea angajamentului de raportare directd, cu oferirea unei
asigurdri limitate.

Auditul public extern s-a desfasurat la Serviciul Fiscal de Stat (in continuare — SFS),
Institutia Publica Cadastrul Bunurilor Imobile (in continuare — IPCBI), Agentia Geodezie,
Cartografiere si Cadastru (in continuare — AGCC) si 11° UAT de nivelul I, fiind realizati in
conformitate cu Standardele Internationale ale Institutiilor Supreme de Audit (ISSAI 100, ISSAI
400 si ISSAI 4000)* si cu Ghidul privind auditul conformititii, aprobat de Curtea de Conturi’.

Ca urmare a activitatilor de audit desfasurate, s-a constatat ca, din cauza nerespectarii
integrale a prevederilor cadrului normativ privind inregistrarea, evaluarea si impozitarea bunurilor
imobile, precum si a implicarii insuficiente a factorilor de decizie, au fost identificate mai multe
neconformitati, dintre care cele mai semnificative sunt:

! Legea nr.260 din 07.12.2017 privind organizarea si functionarea Curtii de Conturi a Republicii Moldova.

2 Programul activititii de audit pe anul 2025, aprobat prin Hotdrarea Curtii de Conturi nr.63 din 17.12.2024.

3 1) or. Cuseni, r-nul Causeni; 2) sat. Corliteni, r-nul Riscani; 3) or. Cupcini, r-nul Edinet; 4) or. Falesti, r-nul Filesti; 5) com. Magdacesti, r-nul
Criuleni; 6) or. Ocnita, r-nul Ocnita; 7) or. Otaci, r-nul Ocnita; 8) or. Rezina, r-nul Rezina; 9) or. Soroca, r-nul Soroca; 10) or. Stauceni, mun.
Chisinau; 11) sat. Suruceni, r-nul Ialoveni;

4 Hotarérea Curtii de Conturi nr.2 din 24.01.2020 ,,Cu privire la Cadrul Declaratiilor Profesionale ale INTOSAI”.

5 Hotararea Curtii de Conturi nr.11 din 31.03.2023 ,,Cu privire la aprobarea spre testare a Ghidului privind auditul conformitatii (in redactie noua)”.
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(i) Desi inregistrarea primara realizata atat masiv, prin programe guvernamentale, cadt si
individual, la cererea proprietarilor ofera baza juridica si tehnica esentiala pentru identificarea
corecta a bunurilor imobile si a titularilor de drepturi, lipsa responsabilitatii proprietarilor de a
mentine actualizate datele din RBI, combinata cu probleme precum lipsa documentatiei complete,
suprapunerile cadastrale si constructiile neautorizate, compromite acuratetea informatiilor si
genereaza erori in calculul impozitelor, cu impact direct asupra veniturilor bugetelor locale.
(subcapitolul 4.1.),;

(ii) Neaplicarea corespunzatoare a evaluarii si reevaluarii bunurilor imobile, prevazute
de HG nr. 827/2020, din cauza lipsei modelelor complete si a infrastructurii tehnice si
institutionale, mentine un vid legislativ care perpetueaza practica reevaluarii speciale, desi
aceasta nu mai este reglementatd. Aceasta situatie determind o subevaluare a bazei impozabile,
reducand considerabil veniturile proprii ale bugetelor locale si accentuand dependenta acestora
de transferurile de la bugetul de stat. Totodata, neutilizarea mecanismului optional pentru
evaluarea constructiilor neinregistrate limiteaza un potential fiscal real, care ar putea genera
cresteri semnificative ale veniturilor locale la nivel national. (subcapitolul 4.2.);

(iii) Nerespectarea cadrului legal de catre unele APL, prin aplicarea incorecta a cotelor,
neactualizarea datelor si omisiunile in evaluarea bunurilor imobile, au generat discrepante intre
registre si impuneri fiscale eronate. Totodata, lipsa sincronizarii datelor, neimpozitarea unor
terenuri si constructii, evidenta incompleta a bunurilor imobile si absenta procedurilor de radiere
a bunurilor demolate au afectat negativ baza impozabila, iar nivelul ridicat al restantelor la
impozitul pe bunuri imobile a diminuat veniturile proprii ale bugetelor locale. (subcapitolul 4.3.).

Constatarile si concluziile expuse asupra aspectelor auditate in cadrul misiunii de audit sunt
redate Tn compartimentele respective ale prezentului Raport de audit. Acestea au fost comunicate
si acceptate de responsabilii din cadrul entitatilor auditate, fiind formulate totodata recomandari
orientate spre remedierea deficientelor, pe care conducerea acestora le-a acceptat.

II. PREZENTAREA GENERALA

2.1. Informatii generale privind impozitul pe bunurile imobiliare/funciar

Conform art.6 din Codul Fiscal nr.1164 din 24.04.1997, in Republica Moldova se percep
impozite si taxe 1) de stat si ii) locale. Cele locale se Tmpart in 15 tipuri de taxe si 2 tipuri de
impozite. Impozitul pe bunurile imobiliare este unul din cele 2 tipuri de impozite locale aplicate
de cétre autoritatile administratiei publice locale si reprezinta o ,, plata obligatorie la bugetul local
din valoarea bunurilor imobiliare”.

Impozitul pe bunurile imobiliare este reglementat de 2 acte normative principale:

1. Codul fiscal nr.1164 din 24.04.1997 — care reglementeaza impozitarea bunurilor
imobiliare care sunt evaluate de catre organele cadastrale teritoriale (adica bunul
indeplineste 2 conditii: 1) este inregistrat in RBI si 2) are valoare estimata in scopul
impozitarii),

2. Legea nr.1056 din 16.06.2000 pentru punerea in aplicare a Titlului VI din Codul fiscal
— care reglementeaza impozitarea bunurile imobiliare care nu sunt evaluate de catre
organele cadastrale teritoriale (adica bunul poate fi 1) inregistrat in RBI, dar sa nu aiba
valoare estimata si 2) sa nu fie inregistrat in RBI).

Este important de subliniat ca, desi Codul fiscal nr.1163 din 24.04.1997 utilizeaza exclusiv
termenul ,,impozit pe bunurile imobiliare”, Legea nr.1056 din 16.05.2000 privind punerea in
aplicare a Titlului VI din Codul fiscal face distinctie intre doua concepte, care in esentd reflecta
acelasi tip de obligatie fiscala:



o impozit pe bunurile imobiliare” — aplicabil bunurilor imobile evaluate, precum si
constructiilor/incaperilor neevaluate;
e impozit funciar” — aplicabil terenurilor neevaluate.
Aceasta diferentiere terminologicd are un caracter tehnic si vizeaza modalitatea de calcul si
evidenta, fara a afecta natura unitara a impozitului ca instrument fiscal. Clasificarea
economicd/contabild a impozitului pe bunurile imobiliare este redata in figura ce urmeaza.
Figura nr.1

Clasificarea economica (contabild) a impozitului pe bunurile imobiliare/funciar

Lz contul dat se reflectd impozitul pe
terenurile p/j si p/finregistrate in calitate de
intreprinzitor NEEVALUATE in scopul
impozitrii

Impozitul funciar a2l persoanelor juridice 5i
fizice, inregistrate in calitate de
intreprinzitor (ECO K6 — 113161

Impozitul funciar
(ECO K4 - 1131)

Lz contul dat se reflectd impozitul pe
terenurile p/f — cetiteni NEEVALUATE in
scopul impaozitdrii

itul funciar al fizice-
cetdteni

(ECO K6 — 113171)

Impozitul pe proprietate (ECO K3 -
113)

Lz contul dat se reflectd impozitul pe
constructiilefincaperile zle p/j NEEVALUATE
n scopul impozitarii

Impozitul pe bunurile imobiliare ale
persoznelor juridice [ECO K6 — 113210}

Lz contul dat se reflectd impozitul pe
constructiilefincaperile zle pff
MEEVALUATE in scopul impozitarii

Impozitul pe bunurile imobiliare ale
perzoanelor fizice (ECO K6 — 113220)

Impozitul pe bunurile imobiliare
(ECO K4 - 1132)

I:npozltul e bm!nr!le. Imcl_hlﬁ.arenamlt_atde Lz contul dat se reflectd impozitul pe
fcatre persoanele juridice si fizice inregistrate e iilefincaperile 2l p/j i
n Falltale e Intreprinzatar dm. p/finregistrate in calitate de Tntleprinzitcl-r

ld;?;)a!:‘}; a—u 5 EVALUATE in scopul impaozitrii

Impozitul pe bunurile imobiliare achitat de Lz contul dat se reflectd impozitul pe
catre persoanele fizice — cetateni din ile tiilefincaperil

3 (de piatd) il proprietate privatd ale p/f — cetdteni
imebiliare (ECO K& - 113240) EVALUATE in scopul impozitérii

Sursa: Anexa nr.1 si nr.11 din OMF nr.208 din 24.12.2015 privind Clasificatia bugetara

Pe parcursul anului 2024, la nivel national a fost calculat impozitul pe bunurile
imobiliare/funciar In suma totald de 812,52 milioane lei, ceea ce reprezintd o crestere de 26,93
milioane lei sau 3,4% fata de anul precedent. Din aceasta suma, au fost incasate efectiv 801,3
milioane lei sau 98,6%, in crestere cu 47,6 milioane lei sau 6,3% comparativ cu anul anterior.
Defalcarea detaliatd a acestor indicatori este prezentata in tabelul urmator.

Tabelul nr.1
Veniturile din impozitul pe bunurile imobiliare/funciar calculate si incasate in anii 2023 si
2024 1a nivel national

Cod Denumirea clasificatiei economice de Calculat (mii lei) Achitat (mii lei)
ECO venituri
2023 2024 Diferenta 2023 2024 Diferenta
1 2 3 4 5=4-3 6 7 8=7-6

Impozitul funciar al persoanelor juridice

113161 | si fizice inregistrate in calitate de 151.390,27 | 171.252,52 | 19.862,25 | 152.977,18 | 165.770,87 | 12.793,69
intreprinzator

113171 i‘;ﬁgful funciar al persoanelor fizice - 76.441,16 | 83.40538 | 6.964,22 | 72.675,61 | 82.155,63 | 9.480,01

113210 | Impozitul pe bunurile imobiliare ale 33.192,99 | 3220133 | -991,66 | 30.703,67 | 28.892,18 | -1.811,48
persoanelor juridice

113220 | Impozitul pe bunurile imobiliare ale 19.388,73 | 22.443,91 | 3.055,18 | 18.907,97 | 23.046,76 | 4.138,79

persoanelor fizice




Impozitul pe bunurile imobiliare achitat
de catre persoanele juridice si fizice

113230 | inregistrate in calitate de intreprinzator 198.458,32 | 195.193,92 | -3.264,39 | 195.425,18 | 198.068,70 2.643,52
din valoarea estimata (de piatd) a
bunurilor imobiliare
Impozitul pe bunurile imobiliare achitat
113240 | de catre persoanele fizice — cetateni din 306.719,06 | 308.022,33 1.303,27 | 283.018,01 | 303.367,86 | 20.349,85
valoarea estimata (de piatd) a bunurilor
TOTAL X 785.590,53 | 812.519,40 | 26.928,87 | 753.707,62 | 801.302,00 | 47.594,38

Sursa: Forma CC-10CE — Informatia privind sumele calculate, stinse (achitate) si restante aferente clasificatiei
bugetare veniturilor bugetare pentru anii 2023 si 2024

Subiectii si obiectele impunerii® sunt redate in figura ce urmeaza.
Figura nr.2

Subiectii si obiectele impunerii impozitului pe bunurile imobiliare/funciar

]
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\ S
\_ J > 4
'S ~ - - : N ..
Arendasii care arendeaza un bun imobiliar agricol Cladirile
proprietate privata (daca contractul de arenda nu L J
L prevede altfel) ) ~ a
'S ™ i1
Detinatorii drepturilor patrimoniale (posesie, gestiune, Constructnle
folosintd) asupra bunurilor imobiliare proprietate 5 <
publica .
\ < Casele de locuit individuale
Arendasii sau locatarii bunurilor imobiliare ale \ y,
autoritatilor publice si ale institutiilor finantate de la f h
L bugetele de toate nivelurile ) Apartamentele
4 N \ J
Locatarii bunurilor imobiliare — in cazul contractului de ( . )
leasing financiar Alte incaperi izolate
\_ J L )
r - » — . — - N b 3
Arendasii sau locatarii bunurilor imobiliare proprietate Bunurile imobile aflate la o etapd de finisare
privata a nerezidentilor Republicii Moldova (daca a constructiei >=50%
contractul de arendd/locatiune nu prevede altfel) ) L ; J

Sursa: Codul fiscal nr.1163 din 24.04.1997, art.277 si art.278

Calculul impozitului pe bunurile imobiliare/funciar se efectueazd dupa urmdtoarea

formula:
Impozitul = baza impozabila x cota impozitului

Baza impozabila aferenta impozitului pe bunurile imobiliare/funciar este una diferentiata,
constituind:
1) pentru obiectele evaluate in scopul impozitarii — valoarea estimata de catre organele cadastrale;
2) pentru clddirile, constructiile neevaluate:
- In cazul persoanelor juridice si fizice inregistrate in calitate de intreprinzator — valoarea
contabila’;
- in cazul persoanelor fizice (cetdteni) — costul apreciat in baza documentelor care se pastreaza in
arhivele organelor cadastrale si/sau conform valorii de inventariere apreciate de catre comisiile de
specialitate formate in cadrul primariilor;
3) pentru terenurile neevaluate — suprafata si bonitatea acestora.

¢ Subiectii impunerii — sunt acele persoane care achitd impozitul pe bunurile imobiliare/funciar; Obiectele impunerii — sunt acele bunuri imobiliare
care se supun impozitarii.
7 Valoarea contabild = valoarea initiald a bunului — uzura acestuia.



Cotele® concrete ale impozitului pe bunurile imobiliare/ funciar sunt stabilite anual de catre
fiecare autoritate a administratiei publice locale in parte, prin intermediul deciziilor consiliilor
locale si se aplica asupra bunurilor imobiliare amplasate in raza teritoriului administrat de catre
acestea. In total, sunt 19 cote ale impozitului pe bunurile imobiliare/funciar aferente a 14°
tipuri/subtipuri de bunuri imobiliare. Descrierea detaliatd a acestora, precum si cotele
minime/maxime se regasesc in Anexa nr.1 si Anexa nr.2 la prezentul Raport.

Termenele de prezentare si de achitare a impozitului pe bunurile imobiliare/funciar sunt
redate in figura de urmeaza:

Figura nr.3
Termenele de prezentare si achitare a impozitului pe bunurile imobiliare/funciar

1.intreprinzatorii individuali (1.1.)

2. Gospodariile taranesti (de fermier)
al caror numar mediu anual de
salariati, pe parcursul perioadei fiscale
nu depaseste 3 unitati si care nu sunt
inregistrati in calitate de platitori TVA

Persoanele fizice/juridice inregistrate

« . n A Persoanele fizice — cetateni
in calitate de intreprinzator

Prezinté Forma BlJ17 pana la 25
septembrie — pentru bunurile
dobandite pana la 31 august
inclusiv

*Achitd pand la 25 septembrie — pentru
bunurile dobéndite pénd la 31 august inclusiv

Prezintd Forma UNIF21 pana la 25
martie a perioadei fiscale
urmatoare celei de gestiune

sAchitd pénd la 25 martie a perioadei fiscale
urmdtoare celei de gestiune

Primeste Avizul de platd a
impozitului de la SCITL al Primariei
pana la 15 iunie — pentru bunurile

| — dobandite pana la 31 martie

inclusiv

*Achitd pénd la 30 iunie — pentru bunurile

dobdndite pdnd la 31 martie inclusiv

e

Prezinté Forma BlJ17 pana la 25
martie a anului urmator — pentru
L bunurile dobandite dupa 31 august

/Prime,ste Avizul de plata a
impozitului de la SCITL al Primariei
pana la 1 februarie a anului

L | urmator — pentru bunurile
dobandite dupa 31 martie

*Achitéd pdnéd la 25 martie — pentru bunurile
dobéndite dupd 31 august

*Achitd pénd la 25 martie — pentru bunurile
dobéndite dupd 31 martie

Sursa: Codul fiscal nr.1163 din 24.04.1997, art.281-282, Legea pentru punerea in aplicare a Titlului VI din Codul
fiscal nr.1056 din 16.06.2000, art.4

2.2. Inregistrarea si evaluarea bunurilor imobiliare in anul 2024
% Inregistrarea bunurilor imobiliare

La data de 31 decembrie 2024, in Republica Moldova erau inregistrate in Registrul
bunurilor imobile un numar total de 7.475,9 mii bunuri. Dintre acestea, 4.919,8 mii erau terenuri,
reprezentand 65,81% din total, 1.863 mii erau constructii, constituind 24,92%, iar 693,1 mii erau
incaperi, ceea ce echivaleaza cu 9,27% din volumul total al bunurilor inregistrate.

Pe parcursul anului 2024, au fost inregistrate primar (pentru prima data) 174,32 mii bunuri
imobiliare noi. Din acestea, 86,79 mii erau terenuri (49,78%), 59,93 mii erau constructii (34,38%),
iar 27,6 mii erau incaperi (15,84%).

Situatia detaliatd privind Inregistrarea bunurilor imobiliare, inclusiv repartitia acestora pe
fiecare OCT poate fi vizualizatd in tabelul ce urmeaza:

8 Cotele impozitului — procentul sau suma fixa care se aplicd asupra bazei impozabile.
9 5 tipuri/subtipuri de bunuri au cate 2 cote in dependentd de cine este proprietar (persoand care desfasoard activitate de intreprinzitor sau nu) sau
daca sunt sau nu indici cadastrali.
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Tabelul nr.2

Numarul bunurilor imobiliare inregistrate in RBI la situatia din 31.12.2024

Terenuri Constructii Inciperi Total bunuri imobiliare

Organul . . q q q q La

cad%lstral in anul La s(ﬁzatla in anul La s(ﬁzatla in anul La s(ﬁzatla in anul situatia

teritorial 2024 2024 2024 2024 din

31.12.2024 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2024
1 2 3 4 5 6 7 8 9

Anenii Noi 294 143.970 1.865 63.591 52 7.099 2.211 214.660
Balti 59 28.546 136 36.990 826 49.675 1.021 115.211
Basarabeasca 9 45.885 214 18.147 3 2.874 226 66.906
Briceni 3.813 120.394 2.844 53.423 25 4.795 6.682 178.612
Cahul 281 238.949 1.391 69.744 760 12.998 2.432 321.691
Cildarasi 1.929 165.466 1.248 42.677 4 3.983 3.181 212.126
Cantemir 2.734 94.696 745 26.137 6 2472 3.485 123.305
Causeni 594 181.944 1.385 61.211 14 5.369 1.993 248.524
Ceadir-Lunga 275 99.595 201 34.729 3 3.758 479 138.082
Chisiniu 1.212 183.927 2.245 156.892 23.049 473.399 26.506 814.218
Cimislia 2.935 120.372 1.729 42.991 13 2.560 4.677 165.923
Comrat 284 128.323 718 43.158 646 6.299 1.648 177.780
Criuleni 5.792 154.954 2.642 56.808 3 2.741 8.437 214.503
Donduseni 1.663 85.434 1.042 32.026 6 3.023 2.711 120.483
Drochia 858 157.791 2.592 79.807 3 5.688 3.453 243.286
Dubaésari 434 62.253 875 24.171 4 523 1.313 86.947
Edinet 1.454 120.780 1.425 72.067 7 5.994 2.886 198.841
Filesti 4.762 157.477 3.247 48.550 11 3.995 8.020 210.022
Floresti 12.291 152.435 5.236 62.469 107 5.607 17.634 220.511
Glodeni 2.505 111.283 1.315 38.080 2.690 3.820 152.053
Hincesti 4.190 278.453 2.131 69.401 117 4.674 6.438 352.528
Ialoveni 2.299 185.388 2.207 61.441 1.148 8.751 5.654 255.580
Leova 232 96.744 381 32.608 16 3.507 629 132.859
Nisporeni 648 143.961 852 35.001 8 2.149 1.508 181.111
Ocnita 1.579 82.067 1.355 52.219 12 5.527 2.946 139.813
Orhei 4.617 207.567 2.876 83.684 45 10.637 7.538 301.888
Rezina 2.184 88.079 1.314 35.768 2 3.815 3.500 127.662
Riscani 2.492 141.793 1.534 53.957 4 4.031 4.030 199.781
Singerei 2.286 152.823 2.710 57910 8 3.650 5.004 214.383
Soldanesti 4.788 74.844 1.455 35.117 4 1.367 6.247 111.328
Soroca 9.042 146.726 3.800 61.441 108 10.734 12.950 218.901
Stefan Vodi 801 144.800 894 42.909 11 3.930 1.706 191.639
Striseni 4.838 175.743 2.093 52.732 417 6.384 7.348 234.859
Taraclia 197 93.148 312 30.825 11 2.549 520 126.522
Telenesti 829 169.520 1.331 37.399 9 1.652 2.169 208.571
Ungheni 1.346 144.287 1.255 45.698 135 12.314 2.736 202.299
Vulcanesti 242 39.386 336 11.243 9 1.855 587 52.484
TOTAL 86.788 4.919.803 59.931 1.863.021 27.606 693.068 174.325 | 7.475.892

Sursa: Informatiile prezentate de IPCBI la solicitarea echipei de audit

Actul normativ care reglementeaza inregistrarea primara a bunurilor imobile este Legea
nr.1543 din 25.02.1998 cadastrului bunurilor imobile. Art.55 din acesta stabileste 2 tipuri de
inregistrare primara:

1. Masiva — proces organizat la nivel de localitate, initiat de stat, care presupune

identificarea, delimitarea, masurarea si inscrierea in Registrul bunurilor imobile a
tuturor bunurilor imobile, indiferent de statutul lor juridic, in cadrul Proiectului de
inregistrare §i evaluare funciard (PIEF). Procedura se desfisoara in conformitate cu
programul si regulamentul aprobat prin HG nr.1030 din 12.10.1998 privind unele
masuri pentru crearea cadastrului bunurilor imobile;
2. Selectiva — procedura individuala de inscriere, la cererea proprietarului, a unui bun
imobil in Registrul bunurilor imobile, in baza documentelor care confirma dreptul de
proprietate. Aceasta se efectueazd contra cost si presupune initierea, contractarea



lucrarilor cadastrale si depunerea dosarului cadastral catre organul cadastral teritorial
al IPCBL

+«» Evaluarea bunurilor imobiliare

La data de 31 decembrie 2024, in Republica Moldova erau evaluate in scopul impozitarii

un numadr total de 1.495,8 mii bunuri imobiliare. Dintre acestea, 368,85 mii erau terenuri,
reprezentand 24,66% din total, 534,56 mii erau constructii, constituind 35,74%, iar 592,38 mii
erau incaperi, ceea ce echivaleaza cu 39,6% din volumul total al bunurilor evaluate.
Pe parcursul anului 2024, au fost evaluate in scopul impozitarii 14,37 mii bunuri imobiliare

noi. Din acestea, 2,1 mii erau terenuri (14,59%), 4,64 mii erau constructii (32,29%), iar 7,64 mii

erau Incaperi (53,11%).

Situatia detaliata privind evaluarea bunurilor imobiliare, inclusiv repartitia acestora pe
fiecare OCT poate fi vizualizata in tabelul ce urmeaza:

Tabelul nr.3
Numaérul bunurilor imobiliare evaluate in scopul impozitarii la situatia din 31.12.2024

Terenuri Constructii inciperi Total bunuri imobiliare
Organul

cadastral & . La - . La - . La - La situatia

teritorial In anul situatia In anul situatia In anul situatia In anul din
2024 din 2024 din 2024 din 2024 31.12.2024

31.12.2024 31.12.2024 31.12.2024
1 2 3 4 5 6 7 8 9

Anenii Noi 12 11.776 57 9.408 258 3.169 327 24.353
Balti 26 21.118 124 33.969 334 48.251 484 103.338
Basarabeasca 4 3.633 10 7.222 2 2.774 16 13.629
Briceni 19 6.443 83 9.752 12 4.598 114 20.793
Cahul 36 11.297 60 14.724 64 10.172 160 36.193
Calarasi 11 5.430 40 8.895 3 3.464 54 17.789
Cantemir 3 1.998 14 2.209 1 1.818 18 6.025
Ciuseni 16 9.656 130 15.606 14 4.657 160 29.919
Ceadir-Lunga 22 7.471 31 13.526 7 3.621 60 24.618
Chisiniu 1.199 108.404 1.834 129.006 5.453 401.644 8.486 639.054
Cimigslia 39 6.064 117 11.030 3 2.115 159 19.209
Comrat 74 10.733 146 16.661 152 4.724 372 32.118
Criuleni 18 11.991 118 8.896 1 1.757 137 22.644
Donduseni 13 3.185 24 6.375 1 2.670 38 12.230
Drochia 14 9.279 82 17.201 2 5.591 98 32.071
Dubasari 5 571 16 605 0 30 21 1.206
Edinet 12 8.322 88 16.770 13 5.700 113 30.792
Filesti 66 8.659 144 10.275 15 3.808 225 22.742
Floresti 41 5.510 99 14.166 5 5.242 145 24918
Glodeni 8 6.142 46 8.020 0 2.654 54 16.816
Hincesti 22 7.839 75 11.177 37 3.485 134 22.501
Ialoveni 121 12.337 274 12.044 179 5.253 574 29.634
Leova 5 6.067 6 10.300 20 2.846 31 19.213
Nisporeni 36 5.432 73 9.934 13 1.951 122 17.317
Ocnita 18 5.067 85 12.397 13 5.255 116 22.719
Orhei 60 9.877 83 18.952 534 8.968 677 37.797
Rezina 26 3.137 21 5.498 3 3.748 50 12.383
Riscani 18 7.653 96 11.279 1 3.515 115 22.447
Singerei 22 9.195 56 13.411 29 2.996 107 25.602
Soldinesti 11 3.020 22 7.949 0 1.294 33 12.263
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Soroca 8 8.301 20 16.855 198 10.293 226 35.449
Stefan Voda 12 3.099 35 5.143 152 3.340 199 11.582
Straseni 41 7.129 168 11.147 69 4.594 278 22.370
Taraclia 20 4.341 10 9.721 5 1.830 35 15.892
Telenesti 14 3.661 47 5.883 9 1.374 70 10.918
Ungheni 18 9.952 95 12.089 31 11.422 144 33.463
Vulcéinesti 8 5.065 214 6.469 3 1.760 225 13.294

TOTAL 2.098 368.854 4.643 534.564 7.636 592.383 14.377 1.495.801

Sursa: Informatiile prezentate de IPCBI la solicitarea echipei de audit

Actul normativ care reglementeaza evaluarea si reevaluarea bunurilor imobiliare in scopul
impozitarii este HG nr.827 din 18.11.2020 cu privire la evaluarea si reevaluarea bunurilor
imobile in scopul impozitarii. Acesta stabileste 4 tipuri de evaluare sau reevaluare:

3. Evaluare (masiva) — se efectueaza pe tipuri de bunuri imobile si reprezinta prima
estimare a valorii pentru bunurile imobile raportate la tipul concret (se efectueaza o
datd);

4. Reevaluare generala — este un proces de recalculare a valorilor bunurilor imobile
tindnd cont de caracteristicile factorilor valorici ai bunurilor imobile si de nivelul
preturilor la data acestei reevaluari (se efectueaza o data la 3 ani);

5. Reevaluare curenta — este un proces de recalculare a valorilor bunurilor imobile,
prin indexarea acestora la nivelul preturilor de piatd la data acestei reevaluari (se
efectueazd in cazul in care indicele de indexare'’
mai mare de 1,25);

6. Aprecierea/actualizarea valorii de inventariere — este un mecanism provizoriu, cu
titlu de recomandare aplicat de APL in scopul determinarii valorii impozabile a
constructiilor/incaperilor ale persoanelor fizice (care nu desfasoara activitate de
intreprinzator), neevaluate de catre organele cadastrale teritoriale, pentru asigurarea
unei baze de calcul a impozitului pe bunurile imobiliare in conditiile lipsei evaludrii
masive (se aplica la discretia AAPL).

In fapt, se mai aplicd inca un tip de evaluare in scopul impozitarii, reglementat anterior de HG
nr.1303 din 24.11.2004 despre aprobarea Regulamentului cu privire la evaluarea bunurilor
imobile in scopul impozitarii (abrogata prin HG nr.827/2020):

7. Reevaluare speciali — este un proces de evaluare!! a 1) bunurilor imobile noi, 2) care
au fost formate dupa finalizarea evaluarii, sau 3) care au suferit schimbari de ordin
juridic si tehnic.

are marimea mai mica de 0,75 sau

2.3. Responsabilitatea conducerii entitatilor auditate

Responsabilitatea pentru Inregistrarea, evaluarea si impozitarea bunurilor imobile este
impartitd intre mai multe autoritati/institutii publice. Agentia Geodezie, Cartografiere si
Cadastru (AGCC) este autoritatea administrativa centrald care elaboreaza politicile si
coordoneaza activitatea in domeniul cadastrului si evaluarii imobiliare, in baza Legii cadastrului
bunurilor imobile nr.1543/1998 si HG nr.827/2020 cu privire la evaluarea §i reevaluarea
bunurilor imobile in scopul impozitarii. Sub autoritatea acesteia activeaza Institutia Publica
Cadastrul Bunurilor Imobile (IPCBI), care efectueazd lucrdrile tehnice de Inregistrare si

10 Indicele de indexare se determini ca raportul dintre nivelul mediu al preturilor de piatd pentru fiecare tip/subtip de bunuri imobile in diferite
localitati, care s-au format la 1 iunie a anului curent, si nivelul mediu al valorilor estimate ale acestor tipuri/subtipuri de bunuri imobile in cadrul
ultimei evaludri, reevaludri generale sau reevaluari curente.

' Desi termenul utilizat este ,,reevaluare speciald” — in fapt, acesta reprezintd o evaluare deoarece este o prima estimare a valorii bunului in scopul
impozitarii
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evaluare a bunurilor, administreaza Registrul bunurilor imobile si transmite datele relevante catre
Serviciul Fiscal de Stat si administratiile publice locale.

Serviciul Fiscal de Stat (SFS), in baza Codului fiscal nr.1163/1997, are rolul de organ
abilitat cu administrarea fiscald, inclusiv in domeniul impozitului pe bunurile imobile/funciar.
Acesta exercita functii de evidenta, calcul, control si colectare a impozitelor, asigurand aplicarea
corectd a legislatiei fiscale. Serviciul Fiscal de Stat tine evidenta contribuabililor, verifica
corectitudinea determindrii obligatiilor fiscale si monitorizeaza respectarea disciplinei fiscale,
colaborand totodatd cu autoritatile administratiei publice locale si cu institutiile din domeniul
cadastrului pentru actualizarea si corelarea informatiilor relevante. Autoritatile publice locale
(APL), in temeiul Legii privind administratia publica locala nr.436/2006 si Legii privind finantele
publice locale nr.397/2003, stabilesc cotele impozitului pe bunurile imobile, iar prin intermediul
Serviciul de colectare a impozitelor si taxelor locale (SCITL) din cadrul primériei — emit avizele
de plata si incaseaza veniturile la bugetele locale. Colaborarea acestor institutii este esentiald
pentru asigurarea unei evidente corecte si a unei impozitari echitabile a bunurilor imobiliare.

ITII. SFERA SI ABORDAREA AUDITULUI

3.1. Mandatul legal si scopul auditului

Misiunea de audit public extern s-a desfasurat in temeiul art.3 alin.(1), art.5 alin.(1) lit. a),
art.31 alin.(1) lit. b) si art.32 din Legea privind organizarea si functionarea Curtii de Conturi a
Republicii Moldova'? si in conformitate cu Programul activitatii de audit al Curtii de Conturi pe
anul 2025" cu modificrile ulterioare, in scopul evaluidrii conformititii inregistririi, evaludrii si
impozitarii bunurilor imobile in anul 2024 1n raport cu cadrul legal si reglementarile aplicabile.

in vederea realizarii scopului propus si reiesind din riscurile identificate, au fost stabilite
urmatoarele obiective specifice de audit:

1. Procesul de inregistrare a bunurilor imobile proprietate privata asigura acuratetea
datelor din Registrul bunurilor Imobile si baza corecta pentru stabilirea impozitului pe bunurile
imobile?

2. Procesul de evaluare a bunurilor imobile aplicat in RM contribuie la asigurarea unei
baze impozabile corecte si complete, care sa sustina cresterea veniturilor proprii ale bugetelor
locale?

3. Autoritatile publice locale respecta cadrul legal privind aplicarea cotelor, si
impozitarea bunurilor imobile pentru a asigura corectitudinea bazei impozabile si a veniturilor
bugetare?

3.2. Abordarea auditului

Misiunea de audit public extern s-a desfisurat la SFS, IPCBI, AGCC si 11'* UAT de
nivelul I, fiind realizata in conformitate cu Standardele Internationale ale Institutiilor Supreme de
Audit (ISSAI 100, ISSAI 400 si ISSAI 4000)'° si cu Ghidul privind auditul conformititii, aprobat
de Curtea de Conturi'®.

12 Legea nr.260 din 07.12.2017 privind organizarea si functionarea Curtii de Conturi a Republicii Moldova.

13 Programul activititii de audit pe anul 2025, aprobat prin Hotirarea Curtii de Conturi nr.63 din 17.12.2024.

14 1) or. Causeni, r-nul Causeni; 2) sat. Corliteni, r-nul Riscani; 3) or. Cupcini, r-nul Edinet; 4) or. Falesti, r-nul Filesti; 5) com. Miagdacesti, r-nul
Criuleni; 6) or. Ocnita, r-nul Ocnita; 7) or. Otaci, r-nul Ocnita; 8) or. Rezina, r-nul Rezina; 9) or. Soroca, r-nul Soroca; 10) or. Stauceni, mun.
Chisinau; 11) sat. Suruceni, r-nul Ialoveni.

1S Hotararea Curtii de Conturi nr.2 din 24.01.2020 ,,Cu privire la Cadrul Declaratiilor Profesionale ale INTOSAI”.

16 Hotararea Curtii de Conturi nr.11 din 31.03.2023 ,,Cu privire la aprobarea spre testare a Ghidului privind auditul conformitatii (in redactie noud)”.
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Abordarea auditului public extern s-a bazat pe riscuri, fapt ce presupune orientarea
activitatii de audit asupra acelor procese din cadrul SFS, IPCBI, AGCC si 117 UAT de nivelul I,
care sunt predispuse unor neconformitati semnificative.

Angajamentul auditului a fost cel de raportare directd. Prin urmare, procesele auditate au
fost evaluate in raport cu criteriile de audit extrase din prevederile cadrului normativ aplicabil, iar
asigurarea limitatd oferitd ne permite, In baza constatdrilor sustinute de probele de audit, sa
formulam concluzia generala.

Probele de audit au fost colectate la fata locului prin examinarea dosarelor si documentelor
primare, analiza informatiilor financiare si nefinanciare, recalcularea si contrapunerea datelor,
observarea directa, precum si intervievarea persoanelor responsabile din cadrul entitétilor auditate.

Sfera si abordarea auditului, criteriile de audit, procedurile de audit aplicate la testarea
riscurilor de neconformitate, precum si dimensiunea esantionului testat se prezintd in Anexa nr.3
la prezentul Raport de audit.

3.3. Responsabilitatea auditorului intr-un audit al conformitatii

Responsabilitatea auditorului public constd in evaluarea conformitatii subiectului auditat
in raport cu prevederile cadrului normativ aplicabil, prin obtinerea probelor de audit suficiente si
adecvate pentru sustinerea constatdrilor de audit si concluziei generale. Auditorul nu este
responsabil de prevenirea faptelor de frauda si eroare.

Auditorul public a fost independent fatd de entitate si a indeplinit responsabilitatile de etica
in conformitate cu cerintele Codului etic al Curtii de Conturi'®.

IV. CONSTATARI
4.1. Procesul de inregistrare a bunurilor imobile proprietate privata asigura
acuratetea datelor din Registrul bunurilor Imobile si baza corecta pentru

stabilirea impozitului pe bunurile imobile?

fnregistmrea primard, efectuatd atdt masiv, prin programe guvernamentale, cdt si selectiv,
la solicitarea proprietarilor, constituie fundamentul juridic si tehnic pentru identificarea precisa
a bunurilor imobile si a titularilor drepturilor patrimoniale. Totusi, mentinerea acuratetei si
actualizarii informatiilor din Registrul Bunurilor Imobile este in responsabilitatea proprietarilor,
iar neglijarea acestei obligatii, impreuna cu dificultati precum lipsa documentatiei complete,
suprapunerile §i constructiile neautorizate, poate compromite corectitudinea datelor, influentdand
negativ calculul impozitelor.

In Republica Moldova, procesul de inregistrare a bunurilor imobile in proprietate privati
constituie o conditie esentiala pentru functionarea corecta a sistemului de impozitare a acestora.
Conform cadrului normativ, evaluarea bunurilor imobile 1n scop fiscal se efectueaza exclusiv de
catre organele cadastrale, in baza unei metodologii unice aplicate uniform la nivel national si in
termenele prevazute de legislatie. Corecta identificare si inregistrare a bunurilor si a titularilor de
drepturi patrimoniale in RBI constituie baza evaludrii si determinarii valorii impozabile. Astfel,
respectarea procedurilor legale de inregistrare contribuie direct la calcularea corecta a impozitelor
si la asigurarea veniturilor bugetare locale.

171) or. Causeni, r-nul Causeni; 2) sat. Corlateni, r-nul Riscani; 3) or. Cupcini, r-nul Edinet; 4) or. Falesti, r-nul Falesti; 5) com. Magdacesti, r-nul
Criuleni; 6) or. Ocnita, r-nul Ocnita; 7) or. Otaci, r-nul Ocnita; 8) or. Rezina, r-nul Rezina; 9) or. Soroca, r-nul Soroca; 10) or. Stauceni, mun.
Chisinau; 11) sat. Suruceni, r-nul Ialoveni.

18 Hotararea Curtii de Conturi nr.20 din 17.05.2024 ,,Cu privire la modificarea si aprobarea, in redactie noud, a Codului etic al Curtii de Conturi”.
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Prin urmare, identificarea, reprezentarea pe planuri cadastrale si inscrierea in RBI a tuturor
terenurilor/cladirilor/incdperilor, indiferent de forma de proprietate si drepturilor asupra acestora
este reglementatd de Legea cadastrului bunurilor imobile nr.1543/1998. Astfel, legea stabileste
cadrul necesar pentru o evidentd cadastrald completd si veridica, indispensabilda pentru
administrarea corectd a patrimoniului si pentru calcularea impozitelor aferente bunurilor imobile.
Inregistrarea bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor se efectueaza exclusiv de catre organul
cadastral teritorial in a cirui razi de activitate se afld bunul imobil .

In conformitate cu prevederile art. 55 si 56 din Legea nr.1543/1998, inregistrarea primara
se efectueaza fie masiv, fie selectiv, de citre organul teritorial cadastral. Inregistrarea primara
masiva se desfasoara conform unui program aprobat de Guvern, iar cea selectiva se realizeaza la
cererea titularilor de drepturi, contra plata.

In prezent este in desfasurare Proiectul de Inregistrare si Evaluare Funciard (PIEF), initiat
in 2019, care are ca obiectiv inclusiv inregistrarea primara a bunurilor imobile din proprietatea
privata. Astfel, au fost contractate lucrari cadastrale pentru 325 de UAT, dintre care in 144 lucrarile
au fost finalizate (103 doar in 2024). La 31.12.2024, erau finalizate lucrarile pentru 178.297 de
proprietati private, reprezentand 56% din totalul de 509.407 proprietéti contractate. Dintre acestea,
97.547 proprietati au fost deja inregistrate Tn RBI, iar alte 145.683 au fost verificate si se afla in
etapa de consultari publice.

Tabelul nr.4
Informatii privind desfasurarea lucrarilor cadastrale si numarul de bunuri imobile
inregistrate la situatia din 31.12.2024 in cadrul PIEF

in procesul de in procesul in curs
. Indicator - . % din consultare/aprobare P de
Tipul Total Inregistrat .. L. . o < de control .
. de A Finalizat obiectivul publica de catre I executie
lucrarilor ., | contractat in RBI . . i al calitatii .
proiect proiectului autoritatile de citre
o i la IPCBI ..
publice companii
Proprietatea 509.407 97.547 178.297
privati 320.000 (325 UAT) (144 UAT) (144 UAT) 56 145.683 20.000 165.427

Sursa: Raportul de progres a Proiectului Inregistrare si evaluare funciard elaborat de IPCBI

De mentionat ca, in anul 2024, au fost inregistrate primar 161.352 de bunuri imobile
(conform Amnexei nr.4 la prezentul Raport de audit), dintre care 77.471 reprezintd terenuri si
locuinte individuale inregistrate prin procedura de Inregistrare masiva.

Totusi, potrivit art. 55 alin. (3°) din Legea nr.1543/1998, in cadrul inregistririi primare
masive se Inscriu doar terenul si cladirile principale amplasate pe acesta, iar suprafata cladirilor
poate fi ulterior corectata prin lucrari cadastrale suplimentare, in baza declaratiei pe propria
raspundere a proprietarului privind lipsa modificarilor ulterioare. In plus, constructiile auxiliare nu
sunt incluse automat, ci doar la solicitarea expresa a titularilor de drepturi.

Prin urmare, auditul constata ca, desi inregistrarea primard masiva contribuie semnificativ
la extinderea si completarea bazei de date cadastrale, responsabilitatea finald pentru mentinerea
corectd si actualizatd a informatiilor revine proprietarului, la fel ca in cazul procedurii de
inregistrare primara selective. Neasumarea acestei responsabilitati poate conduce la existenta unor
date inexacte in RBI, cu impact direct asupra corectitudinii datelor utilizate pentru calcularea si
colectarea impozitului pe bunuri imobiliare.

19 Art. 5 din Legea nr.1543/1998
2 Indicatori tintd aprobati in urma restructurarii Proiectului aprobate in mai 2022
2! Dupa aprobare, documentele se depun la IP ,,CBI” pentru receptie si inregistrare (ultima etapa in executarea lucririlor)
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Conform datelor furnizate de IPCBI, la 31 decembrie 2024, 89,3%2* dintre proprietitile
private erau inregistrate in RBI. Cu toate acestea, au fost identificate probleme persistente in
procesul de inregistrare a proprietatilor private, precum lipsa documentatiei doveditoare complete
si corecte, suprapuneri si litigii asupra proprietatii, un nivel redus de informare si implicare a
proprietarilor, precum si existenta bunurilor imobile construite fard autorizatie si a constructiilor
vechi sau extinderilor nedeclarate.

Pentru a facilita procesul de inregistrare a proprietdtii private, prin art.387 din Codul
urbanismului si constructiilor, s-a reglementat expres posibilitatea inregistrarii in RBI a
constructiilor executate fard autorizatie sau cu iIncdlcarea acesteia, cu respectarea anumitor
conditii. Astfel, casele individuale cu cel mult doua etaje, anexele gospodaresti din intravilanul
localitatilor, precum si casele de vacanta si anexele aferente din intovarasirile pomicole, construite
dupa anul 1996 si functionale la data de 30 ianuarie 2024, pot fi inregistrate in RBI cu conditia
amplasarii lor in limitele terenului aferent si a respectarii cerintelor stabilite de lege. Prin urmare,
proprietarii au posibilitatea sa inregistreze in RBI constructiile realizate fara autorizatie sau cu
abateri de la documentatia de proiect, daca isi asuma raspunderea prin declaratie autentificata
notarial si obtin certificatul de edificare eliberat de autoritatea locald. Inregistrarea acestor bunuri
este Tnsotitd de o notare specifica in RBI si implica raspunderea proprietarului pentru eventuale
prejudicii. Totodata, auditul releva ca prevederile art.387 alin.(4) se aplica doar pentru o perioada
de doi ani de la data publicarii Codului iIn Monitorul Oficial si nu reglementeaza situatia
constructiilor fard autorizatie care depasesc limita de doud etaje, aspect care poate limita
posibilitatea de Inregistrare completa a unor categorii de bunuri imobile.

Conform datelor prezentate de IPCBI in anul 2024 au fost inregistrate 1482 de bunuri
imobile in baza certificatelor privind edificarea constructie eliberate de catre APL. Auditul denota
ca la eliberarea acestor certificate unele APL au stabilit taxe in functie de suprafata si tipul
constructiei®. Astfel, din 11?* UAT verificate, doar APL s. Migdicesti a aprobat plata pentru
serviciile de elaborare a certificatelor privind edificare constructiilor neautorizate care variaza de
la 1000 lei pani la 10000 mii lei®®.

Procesul de inregistrare primara reprezinta o etapa cruciala pentru clarificarea regimului
juridic al bunurilor imobile, garantand identificarea corecta a proprietarilor si includerea completa
a acestora In RBI. Aceasta creeaza premise solide pentru calcularea precisa a obligatiilor fiscale
si, implicit, pentru cresterea veniturilor bugetare locale provenite din impozitul pe bunurile
imobile. Totodata, responsabilitatea actualizarii si mentinerii exacte a datelor iIn RBI revine
proprietarilor, iar o informare eficientd a cetatenilor privind necesitatea si obligatia Inregistrarii
bunurilor si drepturilor de proprietate este esentiald pentru asigurarea unei evidente cadastrale
complete si corecte.

4.2. Procesul de evaluare a bunurilor imobile aplicat in RM contribuie la
asigurarea unei baze impozabile corecte si complete, care sa sustina cresterea

veniturilor proprii ale bugetelor locale?
Evaluarea/reevaluarea bunurilor imobile, reglementata de HG nr.827/2020, nu este
aplicata din lipsa modelelor de evaluare complete si a infrastructurii tehnice si institutionale

22 Raportul de progres al Proiectului de Inregistrare si Evaluare Funciara.

2 Case de locuit individuale, cisutele de vacanti.

241) or. Causeni, r-nul Causeni; 2) sat. Corlateni, r-nul Riscani; 3) or. Cupcini, r-nul Edinet; 4) or. Falesti, r-nul Falesti; 5) com. Magdacesti, r-nul
Criuleni; 6) or. Ocnita, r-nul Ocnita; 7) or. Otaci, r-nul Ocnita; 8) or. Rezina, r-nul Rezina; 9) or. Soroca, r-nul Soroca; 10) or. Stauceni, mun.
Chisinau; 11) sat. Suruceni, r-nul Ialoveni.

% Decizia Consiliului Satesc Magdacesti nr.02/07 din 25.02.2025.

15



necesare. In locul acesteia, se efectueazd , reevaluarea speciald”, desi aceasta nu mai este
reglementatd, evidentiind un gol legislativ nesolutionat. Ca urmare, baza impozabila ramdne
subevaluata, ceea ce reduce semnificativ veniturile proprii ale bugetelor locale si mentine
dependenta acestora de transferurile de la bugetul de stat. De asemenea, mecanismul optional
care permite evaluarea constructiilor neinregistrate nu este utilizat de APL-uri, desi exemplele
existente aratda ca, acolo unde a fost utilizat, a generat cresteri substantiale de venituri,
confirmand un potential fiscal considerabil inca neexploatat la nivel national.

4.2.1. Evaluarea bunurilor imobile prevazuta de HG nr.827/2020 nu este aplicata in practica,
insa se continud efectuarea reevaluarii speciale — activitate nereglementata in actualul cadru
normativ. Lipsa unei reglementiri clare evidentiaza un vid legislativ, pentru remedierea
caruia IPCBI a propus modificarea HG nr.827/2020.

Péana 1n anul 2020, evaluarea bunurilor imobile in scopul impozitarii era reglementata prin
HG nr.1303/2004 despre aprobarea Regulamentului cu privire la evaluarea bunurilor imobile in
scopul impozitarii, care, pe langa evaluarea pe tipuri de bunuri imobile, prevedea expres o
forma distinctd de evaluare®® — reevaluarea specialii care se aplica: 1) bunurilor imobile noi; 2)
al celor formate dupa finalizarea evaluarii generale; precum si 3) al bunurilor care au suferit
modificari semnificative de ordin juridic sau tehnico-economic.

Cand a fost aprobatd noua HG nr.827/2020 cu privire la evaluarea si reevaluarea
bunurilor imobile in scopul impozitarii, cadrul normativ precedent (HG nr.1303/2004) a fost
abrogat, iar notiunea de reevaluare speciala nu a fost preluata in noua reglementare, fiind aplicata
doar evaluarea pe tipuri de bunuri imobile. In consecinti, 1) bunurile imobile noi; 2) cele
formate dupa finalizarea evaludrii generale si 3) cele care au suferit modificari juridice/tehnice
semnificative, nu mai sunt acoperite in mod explicit de cadrul legal actual.

Lucrarile de evaluare propriu-zise sunt executate de organele cadastrale teritoriale, in baza
contractelor incheiate anual de citre IPCBI cu AGCC sau cu AAPL?’. Pentru anul 2024, intre
IPCBI si AGCC a fost incheiat contractul nr.7/24 din 26.02.2024, avand ca obiect prestarea
serviciilor de evaluare pentru: 1) bunurile imobile noi; 2) bunurile formate dupa finalizarea
evaluarii; 3) bunurile care au suferit modificari semnificative de ordin juridic si/sau tehnico-
economic. De facto, aceste activitdti corespund fostei reevaludri speciale, dar ele nu se regasesc
nici in definitia evaludrii din HG nr.827/2020 si nici in celelalte 2?8 categorii reglementate de actul
normativ. Prin urmare, auditul denotd ca evaluarea pe tipuri de bunuri imobile care este
reglementata de HG nr.827/2020 nu se efectueaza, dar reevaluarea speciala care nu este
reglementata de HG nr.827/2020 se efectueaza, iar serviciile de evaluare contractate au fost
executate 1n lipsa unui temei legal clar, ceea ce reflecta existenta unui vid legislativ.

Aceasti incoerentd normativi a fost sesizatd de IPCBI, care a transmis?®> AGCC propuneri de
modificare a HG nr.827/2020, in sensul delimitarii explicite a doud forme de evaluare si adaugarii
unei noi forme de reevaluare:

(1) evaluarea generala - pentru toate bunurile pe tipuri/subtipuri;

(2) evaluarea speciala — pentru bunurile nou-formate in perioada dintre evaludrile sau
reevaludrile generale;
precum si completarea dispozitiilor referitoare la reevaluare cu introducerea unei noi forme

26 Desi termenul utilizat este ,,reevaluare speciald” — in fapt, acesta reprezinti o evaluare deoarece este o primi estimare a valorii bunului in scopul
impozitarii

27 Pct.5 din Anexa nr.1 la HG nr.827/2020 cu privire la evaluarea si reevaluarea bunurilor imobile in scopul impozitdrii

28 1. Reevaluarea generali; 2. Reevaluare curenti.

2 Prin scrisoarea IPCBI nr.01-03/4260 din 07.03.2025 ca raspuns la solicitarea AGCC nr.36/01-07/176 din 18.02.2025
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(1) reevaluarea speciala — pentru bunurile care au suferit schimbari de ordin juridic sau
tehnico-economic.
In prezent, proiectul de modificare a HG nr.827/2020 se afli la etapa de ,, examinare pentru
aprobare in Guvern”. Pentru detalii — accesati link-ul din adnotare.

4.2.2. Pana in iunie 2025, nu a fost realizata nicio reevaluare generala sau curentd a
bunurilor imobile, din cauza neaprobarii tuturor modelelor de evaluare necesare. Acest fapt
genereaza o baza impozabild diminuata, venituri ratate in bugetele locale si la cresterea
dependentei AAPL fata de transferurile din bugetul de stat.

Anexa nr.2 la HG nr.827/2020°! reglementeazi modul de reevaluare a bunurilor imobile
in scopul impozitarii, stabilind doua tipuri de reevaluare: reevaluarea generala, care se efectueaza
o data la trei ani si reevaluarea curenta, aplicabila atunci cand indicele de indexare (raportul
dintre nivelul mediu al preturilor de piata si cel al valorilor stabilite la ultima evaluare) este mai
mic de 0,75 sau mai mare de 1,25.

Ambele tipuri de reevaluare se realizeaza n baza planurilor anuale aprobate de AGCC, in
temeiul contractelor incheiate cu IPCBI, iar lucrarile sunt executate de oficiile cadastrale teritoriale
(OCT). In cazul reevaluirii generale, decizia de efectuare a acesteia este luati de AGCC, iar in
cazul reevaludrii curente, daca pragurile indicelui de indexare sunt depasite, AGCC transmite
informatia Ministerului Finantelor, care propune Guvernului aprobarea efectudrii reevaluarii
curente in anul bugetar urmator.

Desi cadrul normativ®? este in vigoare din 27 noiembrie 2020, pani la 30 iunie 2025 nu a
fost realizata nicio reevaluare generala sau curenta, fapt confirmat de AGCC prin scrisoarea
nr.36/01-08/687 din 09.06.2025, desi au trecut aproape cinci ani si cel putin un ciclu complet de
reevaluare generald ar fi trebuit s aiba loc. Aceasti situatie se datoreaza®® faptului cd nu au fost
aprobate toate modelele de evaluare necesare, din cauza complexitatii tehnice a procesului de
elaborare. Modelele sunt dezvoltate in cadrul Proiectului de Inregistrare si Evaluare Funciard
(PIEF) de consultanti nationali si internationali, iar identificarea si contractarea acestora este
dificild, intrucat pe piata existd un numdr limitat de specialisti cu expertiza in domeniu. De
asemenea, modelele aprobate sau in curs de aprobare trebuie integrate in sistemul automatizat de
evaluare, iar abia ulterior se va putea initia calculul valorii estimate in scopul impozitarii.

In consecinti, neimplementarea procedurii de reevaluare duce la diminuarea bazei
impozabile, ceea ce conditioneazd ratarea veniturilor din impozitul pe bunurile imobiliare si
diminueaza veniturile proprii in bugetele locale, amplificand astfel gradul de dependenta al AAPL
fata de transferurile din bugetul de stat.

4.2.3. Agentia Geodezie, Cartografiere si Cadastru nu a aprobat modelele de evaluare si
zonele valorice pentru toate tipurile/subtipuri de bunuri imobile prevazute de HG
nr.827/2020, ceea ce impiedica evaluarea si impozitarea acestora, facilitind astfel ratarea
veniturilor din impozitul pe bunurile imobiliare la bugetele locale.

Modelul de evaluare este ,, 0 expresie matematica prezentata in forma de tabel sau formula
care descrie corelatia dintre valoarea bunului imobil si factorii valorici’** ce o determind”.

39 https://particip.gov.md/ro/document/stages/proiectul-de-hotarare-pentru-modificarea-hotararii-guvernului-nr-8272020-cu-privire-la-evaluarea-
si-reevaluarea-bunurilor-imobile-in-scopul-impozitarii-numar-unic-369agcc2025/14095

31 Regulamentul privind reevaluarea bunurilor imobile in scopul impozitirii, aprobat prin HG nr.827/2020

32 HG nr.827 din 18.11.2020 cu privire la evaluarea si reevaluarea bunurilor imobile in scopul impozitdrii

3 Conform scrisorii AGCC nr.36/01-08/836 din 14.07.2025

3% Factor valoric — caracteristicd a bunului imobil ce influenteaza valoarea lui de piatd si este inclusd in modelul de evaluare. Exemple: anul
constructiei, materialele de constructie, prezenta conexiunii la apa, gaz s.a.
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Conform HG nr.827/2020, Anexa nr.1, pct.21 si pct.27, acestea se elaboreaza si se aproba de catre
AGCC pentru fiecare tip si subtip de bunuri imobile.

Zona valorica este ,,0 zona geografica in care bunurile imobile comparabile au valori
similare”. HG nr.827/2020, Anexa nr. 1, pct.49 prevede cd modul de intocmire, continutul si forma
hartilor valorice sunt stabilite de AGCC, iar prin scrisoarea nr.36/01-08/687 din 09.06.2025,
Agentia a comunicat ca zonele valorice constituie parte integrantd a fiecarui model de evaluare,
ceea ce inseamna ca, odata cu aprobarea modelului de evaluare pentru un anumit tip sau subtip de
bun imobil, sunt aprobate implicit si zonele valorice aferente acestuia.

Conform informatiilor prezentate de AGCC?>?, la situatia din 01.06.2025 nu au fost aprobate
modelele de evaluare si zonele valorice pentru o serie de tipuri si subtipuri de bunuri imobile
prevazute expres de HG nr.827/2020, Anexa nr.1, pct.13:

1. Bunurile imobile cu destinatie comerciala si industriala (HG 827/2020, Anexa nr.1, pct.13,

subpct.2);

2. Bunurile imobile cu destinatie agricold — 1) terenurile agricole si constructiile amplasate
pe ele si folosite In activitatea economica si 2) plantatiile perene (HG 827/2020, Anexa
nr.1, pct.13, subpct.3);

3. Bunurile imobile cu destinatie speciald, inclusiv bunuri imobile ale sectorului energetic,
ale gospoddriei comunale, ale transporturilor si ale telecomunicatiilor (HG 827/2020),
Anexa nr.1, pct. 13, subpct.4);

4. Alte bunuri imobile ce constituite obiecte ale evaluarii si care nu au intrat in categoriile
mentionate mai sus, inclusiv obiectele social-culturale si de invatdmant (HG 827/2020,
Anexa nr.1, pct. 13, subpct.5).

Informatia detaliatd privind tipurile/subtipurile bunurilor imobile si modele de
evaluare/zonele valorice aprobate la situatia din 01.06.2025 este prezentatd in Anexa nr.5 la
prezentul Raport.

Conform raspunsului*® AGCC, lipsa aprobarii modelelor de evaluare/zonelor valorice se
explicd prin dificultatea tehnicd a procesului de elaborare a modelelor de evaluare, deoarece
acestea sunt dezvoltate in cadrul Proiectului de Inregistrare si Evaluare Funciara (PIEF) de
consultanti nationali si internationali.

Neaprobarea modelelor de evaluare si a zonelor valorice pentru o parte semnificativd a
bunurilor imobile reglementate de cadrul normativ In vigoare impiedicd realizarea procesului de
evaluare In scopul impozitarii pentru tipurile/subtipurile de bunuri fard modele/zonele valorice
aprobate. Potrivit pct. 6 din Anexa nr.1 la HG nr.827/2020, evaluarea se efectueaza pe tipuri de
bunuri imobile si reprezintd prima estimare a valorii pentru bunurile imobile raportate la tipul
concret, ceea ce implica imposibilitatea legald de a evalua si, implicit, de a impozita aceste bunuri.
Aceasta situatie genereaza un risc major de ratare a veniturilor din impozitul pe bunurile imobiliare
la bugetele locale.

4.2.4. Desi AGCC a aprobat din 2023 noi modele de evaluare si zone valorice pentru unele
tipuri/subtipuri de bunuri imobile, acestea nu au fost aplicate din cauza lipsei infrastructurii
tehnice si institutionale necesare. Principalele obstacole includ: nefinalizarea modulului GIS,
neprogramarea modelelor in SIA ValueCad si neadoptarea completa a cadrului normativ,
ceea ce intirzie reevaluarea generala si afecteaza extinderea bazei impozabile.

35 Scrisoarea AGCC nr.36/01-08/687 din 09.06.2025; Raportul de progres al PIEF la 31.12.2024.
36 Scrisoarea AGCC nr.36/01-08/836 din 14.07.2025
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Desi AGCC a aprobat din 2023 modele de evaluare si zone valorice noi pentru anumite
tipuri/subtipuri de bunuri imobile (a se vedea Anexa nr.5 la Raport), acestea nu au fost puse in
aplicare. Drept urmare, reevaluarea generald nu a inceput, ceea ce limiteaza extinderea bazei
impozabile si, implicit, cresterea veniturilor locale necesare consolidarii autonomiei financiare a
APL.

Conform explicatiilor’” AGCC, punerea in aplicare a modelelor noi de evaluare este
conditionatd de neconsolidarea infrastructurii tehnice si institutionale necesare desfasurarii
procesului de evaluare/reevaluare la scara nationald, si anume:

1. Nefinalizarea crearii unui nou modul GIS (Sistemului informational geografic de stat —
Geoportalul tematic pentru datele spatiale ale AGCC), prin care statul va asigura accesul
transparent si interactiv al cetdtenilor la rezultatele evaluarii/reevaluarii speciale. Abia in
ianuarie 2025, in cadrul Proiectului de Inregistrare si Evaluare Funciara (PIEF) a fost
contractata o companie specializata, avand sarcina de a proiecta si implementa noul modul.
Programul 1, Partea B ,, Evaluarea bunurilor imobile”, punctul 3 din PIEF , prevede in
mod explicit obligativitatea instituirii unei infrastructuri de evaluare a bunurilor imobile,
precum si credrii unui sistem independent de apel pentru contestarea rezultatelor evaluarii
— adica modulul nou GIS este o conditie esentiald pentru a porni aplicarea modelelor noi
de evaluare;

2. Neprogramarea in SIA ValueCad al IPCBI a noilor modele de evaluare aprobate de AGCC
(Pentru detalii despre implementarea modelelor de evaluare (in limba engleza) a se vedea
Anexa nr.6 la Raport),

3. Neincheierea procedurilor aferente promovarii cadrului normativ. La 06.06.2025 a fost
promovat proiectul de lege nr.203 — pentru modificarea unor acte normative, votat in a
doua lecturd la 03.07.2025, care introduce in Legea nr.989/2002 la ,, Capitolul V.

’

Evaluarea bunurilor imobile in scopul impozitarii” noi prevederi privind etapa de
consultare publica a rezultatelor intermediare ale evaludrii si reevaluarii generale, aplicarea
procedurii de contestare conform Regulamentului aprobat, dar si utilizarea modulului GIS

pentru publicarea datelor si gestionarea contestatiilor.

4.2.5. Regulamentul introdus prin Anexa nr.3 la HG nr.827/2020 ofera AAPL posibilitatea
de a evalua constructiile/incaperile neinregistrate in RBI, insa are un caracter facultativ.
Lipsa caracterului obligatoriu a condus la utilizarea sa limitata. Totusi, acolo unde a fost
aplicat, s-au inregistrat cresteri semnificative ale veniturilor din impozitul pe bunurile
imobiliare, ceea ce evidentiaza un potential fiscal nevalorificat la nivel national.

In anul 2024, HG nr.827/2020 cu privire la evaluarea si reevaluarea bunurilor imobile in
scopul impozitarii a fost completatd cu Anexa nr.3 — Regulamentul privind aprecierea sau
actualizarea valorii de inventariere a bunurilor imobile in scopul impozitarii. Acest regulament
este un mecanism provizoriu, cu titlu de recomandare, si reprezintd un instrument pus la
dispozitia AAPL de nivelul I pentru a-si mari baza impozabila, si, implicit, veniturile proprii din
impozitul pe bunurile imobiliare. Mecanismul permite AAPL sd evalueze exclusiv
constructiile/incaperile izolate proprietate privati a persoanelor fizice care nu au fost
inregistrate in Registrul bunurilor imobile.

Avand in vedere caracterul facultativ al regulamentului si faptul cd punerea lui in aplicare
este lasata la discretia administratiei publice locale, lipsa aplicarii acestuia nu constituie o abatere

37 Scrisoarea AGCC nr.36/01-08/851 din 16.07.2025
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de la cadrul normativ. Insi, neutilizarea de citre AAPL de nivelul I a dreptului siu de a evalua
constructiile si Incdperile izolate proprietate privata a persoanelor fizice neinregistrate in Registrul
bunurilor imobile, cauzata de necunoasterea prevederilor legale, insuficienta resurselor umane sau
reticenta autoritatilor in exercitarea prerogativelor conferite, genereazd un risc semnificativ de
ratare a veniturilor potentiale din impozitul pe bunurile imobiliare, prin neextinderea bazei
impozabile.

Mentionam, ca la situatia din 01.06.2025, nici o autoritate/institutie publicd nu cunoaste
cate UAT de nivelul I au implementat Regulamentul privind aprecierea sau actualizarea valorii
de inventariere a bunurilor imobile in scopul impozitarii si/sau cate constructii/incdperi izolate au
fost evaluate. Cu toate acestea, in cadrul desfasurarii misiunii de audit, echipa a identificat 2 UAT
care au aplicat prevederile Anexeinr.3 — /) comuna Gangura, r-nul laloveni si 2) comuna Cruzesti,
municipiul Chisinau. Implementarea regulamentului a avut loc in anul 2024, insd efectele
financiare generate se reflecta incepand cu anul 2025, motiv pentru care analiza impactului se
limiteaza la primele 6 luni ale anilor 2024 si 2025, avand 1n vedere ca anul de gestiune 2025 este
incd in desfasurare. Impactul implementarii Anexei nr.3 de catre com. Gangura si com. Cruzesti
este prezentat in tabelul de mai jos:

Tabelul nr.5
Evolutia veniturilor din impozitul pe bunurile imobiliare in UAT com. Cruzesti si com.
Gangura inainte si dupa aplicarea Regulamentului privind actualizarea valorii de

inventariere
Comuna Gangura Comuna Cruzesti
Calculat (mii lei) | Achitat (mii lei) | Calculat (mii lei) | Achitat (mii lei)
2024 144,85 98,94 0,00 -0,01
2025 1.655,05 1.040,85 53,17 7,21
Cresterea 1.510,20 941,91 53,17 7,22
Cresterea (%) 1.043% 952% n/a n/a

Sursa: Forma CC-10CE — Informatia privind sumele calculate, stinse (achitate) si restante aferente clasificatiei
bugetare veniturilor bugetare (contul ECO 113220) pentru anii 2024 (01.01-30.06) si 2025 (01.01-30.06) la UAT
com. Gangura §i com. Cruzesti

Astfel, datele colectate evidentiazd ca, in UAT de nivelul I unde Anexa nr.3 a fost
implementatd, impactul asupra majordarii veniturilor proprii din impozitul pe bunurile imobiliare
este substantial. Cazurile comunei Gangura si comunei Gratiesti demonstreaza eficienta acestui
instrument in extinderea bazei impozabile si consolidarea resurselor financiare locale. In acest

IR

pentru AAPL de a-si majora veniturile fiscale si a reduce din dependenta de transferurile de la
bugetul de stat.

4.2.6. Agentia Geodezie, Cartografiere si Cadastru nu a aprobat procedura de colectare si
introducere in sistemul automatizat de evaluare a caracteristicilor tehnice, functionale si
economice ale bunurilor imobile.

In conformitate cu pct.28 din Anexa nr.1 la HG nr.827/2020, organele cadastrale trebuie sa
colecteze si sa introduca in sistemul automatizat de evaluare caracteristicile tehnice, functionale si
economice ale bunurilor imobile, conform unei proceduri aprobate de AGCC. La data de
01.06.2025, aceasta procedura nu este formalizatd printr-un act normativ departamental aprobat
de AGCC, fiind utilizata doar o procedura interna a IPCBI. Aceasta neconformitate rezulta din
neelaborarea si neaprobarea procedurii de catre AGCC, fapt ce poate genera riscul contestarii
actiunilor desfasurate de organele cadastrale.
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4.3. Autoritatile publice locale respecta cadrul legal privind aplicarea cotelor,
si impozitarea bunurilor imobile pentru a asigura corectitudinea bazei
impozabile si a veniturilor bugetare?

Desi impozitarea bunurilor imobile se realizeaza in mare parte automatizat, nerespectarea
cadrului legal de catre unele AAPL, prin aplicarea incorectda a cotelor, lipsa actualizarilor si
omisiuni in valorile evaluate in scopul impozitarii din sistemele informationale, a generat
discrepante intre registre, impozitari neconforme §i venituri ratate. Lipsa sincronizarii datelor,
neimpozitarea unor terenuri §i constructii, gestionarea incompleta a bunurilor publice si lipsa
procedurilor de radiere a bunurilor demolate au afectat negativ baza impozabila si veniturile
bugetelor locale

4.3.1. Unele AAPL nu au respectat prevederile legale privind stabilirea cotelor impozitului

pe bunurile imobiliare si funciare pentru anul 2024. Abaterile includ aplicarea unor cote

incorecte, neactualizarea acestora in urma schimbarii statutului localititii si neaprobarea
unor cote obligatorii.

Cadrul normativ® prevede ci cotele concrete ale impozitului pe bunurile imobiliare/funciar
sunt stabilite anual de catre fiecare autoritate a administratiei publice locale in parte, prin
intermediul deciziilor consiliilor locale si se aplica asupra bunurilor imobiliare amplasate in raza
teritoriului administrat de catre acestea. Limita cotelor este prevazuta de art.280 din Codul fiscal
si Anexele nr.1 si nr.2 la Legea nr.1056 din 16.06.2000 pentru punerea in aplicare a Titlului VI
din Codul fiscal.

In urma analizei deciziilor autoritatilor deliberative ale 113 UAT de stabilire a cotelor
impozitului pe bunurile imobiliare/funciar pentru anul 2024, auditul a identificat urmatoarele
neconformitati:

% APL as. Suruceni (r-nul laloveni) a aprobat cota impozitului pe bunurile imobiliare cu alta
destinatie decdt cea locativa sau agricola, inclusiv exceptind garajele si terenurile pe care
acestea sdant amplasate si loturile intovaragsirilor pomicole cu sau fara constructii
amplasate pe ele*’ ca 0,4% din baza impozabild, desi conform Codului fiscal aceasta este
o cota fixa de 0,3%;

< 3% UAT au stabilit si aprobat cote aferente impozitului pe bunurile imobiliare cu destinatie
locativa (apartamente si case de locuit individuale) din localitdtile rurale’?, desi acestea
au statut de orase;

% 3% UAT au stabilit si aprobat cota aferentd impozitului funciar asupra terenurilor pe care
sunt amplasate fondul de locuinte, loturile de pe langa domiciliu din localitatile rurale**,
desi acestea au statut de orase;

¢ APL a s. Suruceni (r-nul Ialoveni) a stabilit si aprobat cota impozitului funciar aferent
terenurilor atribuite de catre AAPL ca loturi de pe langa domiciliu si distribuite in

3 Codul fiscal nr.1163 din 24.04.2007, art.276; Legea nr.1056 din 15.05.2000 pentru punerea in aplicare a Titlului VI din Codul fiscal — art.4,
alin.(4); Legea nr.436 din 28.12.2006 privind administratia publica locala — art.9 si art.14, alin.(2), lit.a); Legea nr.397 din 16.10.2003 privind
finantele publice locale — art.32, lit.b);

% 1) or. Causeni, r-nul Causeni; 2) sat. Corliteni, r-nul Riscani; 3) or. Cupcini, r-nul Edinet; 4) or. Flesti, r-nul Falesti; 5) com. Miagdacesti, r-nul
Criuleni; 6) or. Ocnita, r-nul Ocnita; 7) or. Otaci, r-nul Ocnita; 8) or. Rezina, r-nul Rezina; 9) or. Soroca, r-nul Soroca; 10) or. Stauceni, mun.
Chisindu; 11) sat. Suruceni, r-nul Ialoveni.

40 Previzuti de Codul fiscal nr.1163 din 24.04.1997, art.280, alin.(1), lit.b)

41'1. Or. Cupcini (r-nul Edinet); 2. Or. Rezina (r-nul Rezina); 3.0r. Otaci (r-nul Ocnita)

42 Previzut de Legea nr.1056 din 15.05.2000 pentru punerea in aplicare a Titlului VI din Codul fiscal, Anexa nr.2, pct.3

4 1. Or. Soroca (r-nul Soroca); 2. Or. Cupcini (r-nul Edinet) 3.0r. Rezina (r-nul Rezina)

4 Prevazut de Legea nr.1056 din 15.05.2000 pentru punerea in aplicare a Titlului VI din Codul fiscal, Anexa nr.1, pct.2, lit.a)
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extravilan din cauza insuficientei de terenuri in intravilan, neevaluate de catre OCT in
orase si municipii®, desi acesta are statul de sat;

¢ APL a or. Causeni (r-nul Causeni) nu a aprobat cota impozitului pe bunurile imobiliare cu
alta destinatie decdt cea locativa sau agricola, inclusiv exceptand garajele §i terenurile pe
care acestea sant amplasate §i loturile intovaragsirilor pomicole cu sau fara constructii
amplasate pe ele’s;

% 2% UAT nu au aprobat cota aferentd impozitului funciar asupra trenurilor ocupate de
obiecte acvatice®®;

s APL a or. Ocnita (r-nul Ocnita) nu a aprobat cotele aferente impozitului pe bunurile
imobiliare cu alta destinatie decdt cea locativa sau agricola, inclusiv exceptand garajele
si terenurile pe care acestea sunt amplasate si loturile intovarasirilor pomicole cu sau fara
constructii amplasate pe ele, neevaluate de cditre OCT?.

O alta situatie relevanta este cea a localitatii Stduceni (mun. Chisinau), care a obtinut statutul
de oras in luna mai 2024, conform Legii nr.112 din 16.05.2024°°. Pentru anul 2024, cotele
impozitului pe bunurile imobiliare au fost aprobate anterior acestei schimbadri, prin Decizia
consiliului local nr.9/3 din 22.12.2023, cand Stauceni avea statut de comuna. Ulterior modificarii
statutului administrativ, cotele nu au fost ajustate, fiind mentinute cele aplicabile localitatilor
rurale, fara a fi aprobate si cele corespunzatoare localitatilor urbane.

In concluzie, analiza deciziilor AAPL privind stabilirea cotelor impozitului pe bunurile
imobiliare si funciare pentru anul 2024 a evidentiat mai multe abateri de la cadrul legal. Acestea
includ stabilirea unor cote neconforme cu limitele previazute de Codul fiscal, aplicarea gresita a
cotelor in raport cu statutul localitdtii, precum si omisiunea de a aproba anumite cote obligatorii.
Astfel de neconformitati indic@ deficiente in aplicarea unitard a legislatiei si pot genera inechitati
intre contribuabili, precum si riscuri pentru asigurarea veniturilor bugetare locale.

4.3.2. Impozitarea bunurilor imobile evaluate se realizeaza, in general, automatizat si fara
deficiente majore, insa auditul a constatat abateri semnificative intre datele din SIA
Cadastrul Fiscal 2.0 si Registrul bunurilor imobile, generate de lipsa sincronizarii si validarii
datelor, ceea ce duce la impuneri eronate si pierderi de venituri pentru bugetele locale.

Cadrul normativ°! prevede ci impozitul pe bunurile imobile evaluate se determina prin
aplicarea cotei stabilite anual de APL asupra valorii estimate in scopul impozitarii, inregistrate in
RBI. Acest registru constituie sursa principald de referinta pentru stabilirea bazei impozabile, iar
corectitudinea impunerii depinde de acuratetea si actualitatea datelor inregistrate. Orice abatere de
la valoarea estimati oficiala afecteazi legalitatea si echitatea procesului de impozitare. In practica,
perceptorii fiscali din cadrul primdriilor utilizeaza SIA Cadastrul Fiscal 2.0 pentru calcularea
impozitului aferent bunurilor evaluate in RBI, iar sistemul trebuie sa reproduca fidel datele din
registru. Aceste informatii trebuie transmise zilnic de catre IPCBI in adresa SFS, care are
responsabilitatea de a asigura tinerea evidentei cadastrului fiscal si monitoringul informatiei
privind fiecare subiect §i obiect al impunerii.

4 Previzut de Legea nr.1056 din 15.05.2000 pentru punerea in aplicare a Titlului VI din Codul fiscal, Anexa nr.1, pct.2, lit.b)

4 Prevazuta de Codul fiscal nr.1163 din 24.04.1997, art.280, alin.(1), lit.b)

471. Or. Rezina (r-nul Rezina); 2. Or. Otaci (r-nul Ocnita)

8 Previzut de Legea nr.1056 din 15.05.2000 pentru punerea in aplicare a Titlului VI din Codul fiscal, Anexa nr.1, pct.1, lit.c)

4 Prevazut de Legea nr.1056 din 15.05.2000 pentru punerea in aplicare a Titlului VI din Codul fiscal, Anexa nr.2, pct.2

50 Legea nr.112 din 16.05.2024 pentru modificarea Legii nr.764/2001 privind organizarea administrativ-teritoriald a Republicii Moldova

ST Art.280 si art.281, alin.(1), art.285 si art.287 din Codul fiscal nr.1163/1997; art.22 din Legea nr.1543/1998; pct. 4 din Regulamentul-tip privind
SCITL aprobat prin HG nr.998/2003

22



In linii generale, impozitarea bunurilor imobile evaluate in RBI nu prezinti deficiente
semnificative, deoarece preponderent este digitalizat si se face in mod automatizat: datele din RBI
se transmit catre SFS, cota impozitului se introduce de citre persoana responsabild din cadrul
Directiei de deservise fiscald a SFS la care este arondat UAT-ul, iar impozitul propriu zis se
calculeazd in mod automat. Cu toate acestea, auditul tine sa evidentieze urmdtoarele
neconformitdti identificate:

% La 4°> APL-uri valorile impozabile a 101°* bunuri imobile in scopul impozitirii din SIA

Cadastrul Fiscal 2.0 sunt inferioare cu suma totala de 8.555,67°* mii lei decat cele din RBI;
% La 4% APL-uri valorile impozabile a 58°¢ bunuri imobile in scopul impozitirii din SIA

Cadastrul Fiscal 2.0 sunt mai mari cu 6.925,12°7 mii lei decat cele din RBI;
< 3% APL-uri prin SIA Cadastrul Fiscal 2.0 au supus impozitirii 110°° bunuri imobile care

nu sunt evaluate in RBI, calculandu-le valoarea impozabila in total de 6.331,82%° mii lei;

< 3% APL-uri nu au supus impozitirii 844 bunuri imobile prin SIA Cadastrul Fiscal 2.0,
desi cumulativ acestea sunt evaluate in RBI la suma de 2.664,34% mii lei;

% In cadrul UAT or. Ocnita (r-nul Ocnita) au fost constatate 43 bunuri imobile evaluate, cu
valoarea totald de 1.544,76 mii lei, inregistrate in RBI ca fiind amplasate in orasul Ocnita,
desi in realitate sunt situate pe teritoriul altor localitati. Prin urmare venitul din impozitarea
acestora nu revine UAT-urilor in care de fapt se afla bunurile;

% In cadrul UAT or. Filesti (r-nul Filesti) au fost identificate 59 inciperi izolate in cadrul
garajelor care sunt inregistrate in RBI ca proprietate a APL or. Falesti (46 incédperi) sau
pentru care nu sunt Inscrieri in RBI (13 incéperi), asupra caror Primaria nu a identificat
cine este utilizatorul de fapt al spatiilor pentru a determina subiectul impozitarii si prin
urmare a-l impozita. Valoarea impozabila a acestora este de 425,98 mii lei.

Deficientele in procesul de impozitare a bunurilor imobile evaluate sunt cauzate, in
principal, de lipsa unui mecanism functional de sincronizare intre SIA ,,Cadastrul Fiscal 2.0”
si Registrul bunurilor imobile, precum si de absenta unui cadru institutional eficient pentru
validarea datelor utilizate la calculul impozitului. Aceste lacune conduc la aplicarea
neuniformd a impozitului, afecteaza echitatea fiscala si genereaza pierderi de venituri pentru
bugetele locale.

Nota: Datele examinate din RBI au fost furnizate de IPCBI la solicitarea echipei de audit.
Insd, acestea contin anumite limitari, inclusiv faptul cd informatiile pot fi furnizate exclusiv in
ziua extragerii din RBI (adica nu pot fi extrase pentru perioadele anterioare, spre exemplu la
situatia din 31.12.2023), lipsa unor date referitoare la titulari si neclaritati asupra statutului
Jjuridic al unor bunuri, fapt ce limiteaza precizia analizei comparative intre evidentele RBI i
SIA Cadastrul fiscal 2.0.

52 1. Or. Otaci (r-nul Otaci); 2. Or. Ocnita (r-nul Ocnita); 3. Or. Falesti (r-nul Falesti); 4. Or. Stauceni (mun. Chisinau)

531. Or. Otaci (r-nul Otaci) — 13 bunuri; 2. Or. Ocnita (r-nul Ocnita) — 17 bunuri; 3. Or. Filesti (r-nul Falesti) — 53 bunuri; 4. Or. Stiuceni (mun.
Chisinau) — 18 bunuri

5+ 1. Or. Otaci (r-nul Otaci) — 336,55 mii lei; 2. Or. Ocnita (r-nul Ocnita) — 51,88 mii lei; 3. Or. Filesti (r-nul Falesti) — 2.183,48 mii lei; 4. Or.
Stauceni (mun. Chisinau) — 5.983,76 mii lei

55 1. Or. Otaci (r-nul Otaci); 2. Or. Ocnita (r-nul Ocnita); 3. Or. Filesti (r-nul Filesti); 4. Or. Stauceni (mun. Chisiniu)

561, Or. Otaci (r-nul Otaci) — 9 bunuri; 2. Or. Ocnita (r-nul Ocnita) — 27 bunuri; 3. Or. Falesti (r-nul Falesti) — 10 bunuri; 4. Or. Stduceni (mun.
Chisinau) — 12 bunuri

571. Or. Otaci (r-nul Otaci) — 65,73 mii lei; 2. Or. Ocnita (r-nul Ocnita) — 165,15 mii lei; 3. Or. Flesti (r-nul Filesti) — 391,73 mii lei; 4. Or. Stiuceni
(mun. Chisinau) — 6.302,51 mii lei

58 1. Or. Otaci (r-nul Otaci); 2. Or. Ocnita (r-nul Ocnita); 3. Or. Filesti (r-nul Falesti)

%% 1. Or. Otaci (r-nul Otaci) — 16 bunuri; 2. Or. Ocnita (r-nul Ocnita) — 23 bunuri; 3. Or. Falesti (r-nul Filesti) — 71 bunuri

1. Or. Otaci (r-nul Otaci) — 905,99 mii lei; 2. Or. Ocnita (r-nul Ocnita) — 229,48 mii lei; 3. Or. Falesti (r-nul Falesti) — 5.196,35 mii lei

11, Or. Otaci (r-nul Otaci); 2. Or. Ocnita (r-nul Ocnita); 3. Or. Falesti (r-nul Falesti)

2 1. Or. Otaci (r-nul Otaci) — 16 bunuri; 2. Or. Ocnita (r-nul Ocnita) — 26 bunuri; 3. Or. Filesti (r-nul Falesti) — 802 bunuri

1. Or. Otaci (r-nul Otaci) — 426,59 mii lei; 2. Or. Ocnita (r-nul Ocnita) — 209,9 mii lei; 3. Or. Falesti (r-nul Falesti) —2.027,71 mii lei
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4.3.3. In anul 2024, APL a or. Filesti si or. Otaci nu au inclus in SIA SCITL 32 de terenuri
inregistrate in RBI, dar neevaluate, omisiune ce a dus la necalcularea impozitului funciar si
ratarea veniturilor bugetare.

Impozitarea terenurilor inregistrate in RBI, dar neevaluate in scopul impozitarii, este
reglementatd de Legea nr.1056/2000% si HG nr.998/2003%, care previd ci perceptorii fiscali ai
primariilor calculeaza impozitul funciar aferent terenurilor date prin intermediul SIA SCITL, in
baza suprafetei terenului si a cotei®® impozitului stabilite de citre APL potrivit destinatiei acestuia.

Pentru anul 2024, APL or. Félesti (r-nul Falesti) st APL or. Otaci (r-nul Ocnita) nu au
reflectat in sistemul SIA SCITL un numir de 32%7 de terenuri cu suprafata totald de 7,01 ha, nu
au efectuat calculul impozitului aferent si nu au emis avize de platd, ceea ce a generat ratarea unor
venituri In bugetele locale. Cauza principald o constituie omisiunea perceptorilor fiscali de a
introduce aceste terenuri in evidenta fiscald automatizata.

4.3.4. Cadrul legal actual nu prevede un mecanism de determinare a bazei impozabile pentru
constructiile/incaperile detinute de persoane fizice — cetiteni, inregistrate in RBI, dar
neevaluate in scopul impozitarii.

Desi cadrul normativ®® reglementeazi, pentru toate categoriile de bunuri imobile, baza
impozabild in functie de statutul de inregistrare/evaluare si subiectul impunerii, in cazul
constructiilor/incaperilor inregistrate in RBI ca proprietate privati a p/f — cetiteni, dar
neevaluate 1n scop fiscal, legislatia nu stabileste un mecanism aplicabil de determinare a valorii
impozabile. Pentru detalii privind determinarea acesteia, vedeti tabelul urmator.

Tabelul nr.6
Baza impozabila a bunurilor imobile supuse impozitarii
Situatia bunului imobil Tlplilrlnl:)lll)lillulm Subiectul impunerii Baza impozabila
1 2 3 4
. Teren Intreprinzitor - p/j sau p/f Valoarea estimatd din RBI
1. Inregistrat in RBI si Cetétean - p/f Valoarea estimatéd din RBI
evaluat in RBI Constructie/incipere Intreprinzitor - p/j sau p/f Valoarea estimatd din RBI
’ Cetatean - p/f Valoarea estimatd din RBI
. Teren Intreprinzitor - p/j sau p/f Suprafata si bonitatea
2. Inregistrat in RBI, dar Cetétean - p/f Suprafata si bonitatea
neevaluat in RBI . Intreprinzitor - p/j sau p/f Valoarea contabild
Constructie/incapere - — -
Cetétean - p/f Nu exista prevederi
Intreprinzitor - p/j sau p/f Suprafata si bonitatea
Teren - - -
Cetatean - p/f Suprafata si bonitatea
3. Nefnregistrat in RBI Intreprinzitor - p/j sau p/f Valoarea contabild
Constructie/incapere Cetitean - p/f Valoarea determinatd de APL in
’ baza Anexei nr.3 la HG nr.827/2020

Sursa: Codul fiscal nr.1163 din 24.04.1997, Legea pentru punerea in aplicare a Titlului VI din Codul fiscal nr.1056
din 16.06.2000

Pentru bunurile proprietate privata a p/f — cetiateni, neinregistrate in RBI, legiuitorul
a oferit AAPL posibilitatea de a stabili baza impozabild prin aplicarea Anexei nr.3 la HG
nr.827/2020. Totusi, aceasta prevedere se limiteaza la bunurile neevaluate si neinregistrate, iar
pentru bunurile deja inregistrate in RBI, determinarea bazei impozabile este posibild doar n cadrul

% Legea nr.1056/2000 pentru punerea in aplicare a Titlului VI din Codul fiscal, art.4, alin.(3') si alin.(4)

% Hotdrarea Guvernului nr.998 din 20.08.2003 privind activitatea serviciului de colectare a impozitelor si taxelor locale din cadrul primdriei, pct.4
din Anexa nr.1 si pet.1 din Anexa nr.2

% Lei/grad/hectar sau lei/100m2

7 Or. Filesti — 14 terenuri; Or. Ocnita — 18 terenuri

 Or. Filesti — 5,66 ha; or. Ocnita — 1,36 ha

% Codul fiscal nr.1163 din 24.04.1997; Legea pentru punerea in aplicare a Titlului VI din Codul fiscal nr.1056 din 16.06.2000
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1%, procese care nu au fost

evaluarii masive sau al reevaluarii generale efectuate de catre IPCB
initiate pana in prezent.

Mentiondm ca, la nivel national, la situatia din 31.12.2024 sunt inregistrate in RBI 7.475,9
mii bunuri imobile, din care doar 1.495,8 mii sunt evaluate in scopul impozitarii sau 20,0% din
total. Prin urmare, in absenta unor reglementari care sd permita evaluarea si impozitarea acestor
bunuri, baza impozabild nu poate fi determinata, ceea ce conduce la ratarea unor venituri
substantiale din impozitul pe bunurile imobiliare aferente bunurilor inregistrate, dar neevaluate in
RBI, iar ca urmare limiteaza capacitatea APL de a-si asigura sustenabilitatea financiara.

In scopul remediere situatiei descrise anterior, AGCC a intervenit cu o solicitare in adresa
CALM"! de a furniza propuneri de modificare a prevederilor Anexei nr.3 la HG nr.827/2020. La
randul siu CALM a inaintat propuneri’? de excludere a prevederii care impiedica APL si aprecieze
valoarea impozabild a bunurilor imobile inregistrate in RBI, dar neevaluate in scopuri impozabile.
In prezent, proiectul de modificare a HG nr.827/2020 se afli la etapa de , examinare pentru
aprobare in Guvern”. Pentru detalii — accesati link-ul din adnotare’.

4.3.5 Bunurile imobile nefinalizate, care au atins un grad de executare de 50% sau mai mult
si ramase nefinisate timp de 3 ani, nu sunt identificate si, prin urmare, nu sunt incluse in
baza impozabila, ceea ce diminueaza din veniturile proprii ale UAT.

Potrivit prevederilor art.278 alin. (1) din Codul fiscal, obiecte ale impunerii se considera
si bunurile imobiliare aflate la o etapa de finisare a constructiei de 50% si mai mult, rdmase
nefinisate timp de 3 ani dupa inceputul lucrarilor de constructie. Gradul de finalizare a constructiei
in scopul impozitarii poate fi determinat de catre expertii tehnici in constructii ori de cétre agentii
economici cu activitati in domeniul expertizei tehnice, sau de citre AAPL, in baza metodei
stabilite de organul central de specialitate al administratiei publice in domeniul constructiilor —
Ministerul Infrastructurii si Dezvoltarii Regionale.

Péana in prezent, nu a fost elaborata si aprobatd metoda de stabilire a gradului de finalizare
a constructiilor de citre AAPL. Totusi, cu titlu de solutie temporara, autoritdtile pot aplica prin
analogie prevederile pct. 138 si 139 din Ordinul ARFC nr.07 din 17.01.2015, pand la aprobarea
unei metode standardizate.

In urma analizei informatiilor prezentate de citre APL-uri, auditul a identificat urmatoarele
aspecte:

% APL or. Stauceni (mun. Chisinau) si or. Cupcini (r-nul Edinet) nu au prezentat
registrul de eliberare a autorizatiilor de constructii pentru perioada anilor 2020-
2021. Stiuceni — din cauza ci registrul nu este disponibil’*; Cupcini — din cauza
pierderii registrului de evidenta a autorizatiilor’>;

¢ Niciun APL din esantionul selectat spre auditare nu a elaborat si aprobat vreun act
normativ intern cu privire la modul de stabilire a gradului de finalizare a
constructiilor ramase nefinisate timp de 3 ani dupa inceputul lucrarilor de
constructie, utilizand OARFC nr.07/2015;

" Pct.1 din Anexa nr.3 la HG nr.827/2020 cu privire la evaluarea si reevaluarea bunurilor imobile in scopul impozitarii — ,, Pentru bunurile imobile
inregistrate in Registrul bunurilor imobile, evaluarea acestora se va efectua in conformitate cu procedura prevazutd in anexele nr.1 si nr.2 la
prezenta hotardre”

' Scrisoarea AGCC nr.36/01-08/164 din 14.02.2025

72 Prin scrisoarea CALM nr.59 din 21.02.2025

3 https://particip.gov.md/ro/document/stages/proiectul-de-hotarare-pentru-modificarea-hotararii-guvernului-nr-8272020-cu-privire-la-evaluarea-
si-reevaluarea-bunurilor-imobile-in-scopul-impozitarii-numar-unic-369agcc2025/14095

7 Confirmat de notei informativa f/n din 03.06.2025 prezentata de arhitectul-sef al or. Stauceni

5 Confirmat de procesul-verbal nr.115 din 30.05.2025 privind constatarea pierderii Registrului de evidenta a autorizatiilor de construire pentru
perioada anilor 2020-2021
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< 77® APL-uri nu utilizeazi dreptul de a evalua gradul de finalizare a constructiilor
nefinisate dupa 3 ani de la inceperea lucrarilor, ceea ce face ca acestea sa nu dispuna
de informatiile necesare privind bunurile imobile noi cu un grad de finalizare de
minimum 50%, iar ca urmare, aceste bunuri nu sunt supuse impozitarii;

% In cadrul UAT or. Filesti (r-nul Falesti) au fost identificate 377 constructii
nefinalizate, inregistrate in RBI cu valoarea estimatd in scopul impozitarii de
306,14 mii lei, insa care nu s-au impozitat prin SIA Cadastrul Fiscal 2.0, impozitul
calculat fiind de 0,46 mii lei. Auditul a identificat si situatie inversi cand 47
constructii nefinalizate inregistrate in RBI fard valoare estimata in scopul
impozitarii au fost impozitate prin SIA Cadastrul Fiscal 2.0;

% In cadrul UAT sat. Corliteni (r-nul Riscani) au fost identificate in RBI — 67

constructii nefinalizate cu suprafata totald de 838,5 m2, care nu au participat la

impozitare.

Figura nr.4
Constructiile nefinalizate din UAT sat. Corlateni a caror grad de finalizare
este mai mare de 50% si care nu au participat la impozitare

Sursa: Imagini realizate de echipa de audit in cadrul vizitelor de constatare la fata locului

In concluzie, bunurile imobile nefinalizate, care au atins un grad de executare de peste 50%
si rdmase nefinisate timp de 3 ani, nu sunt identificate si, prin urmare, nu sunt incluse in baza
impozabild. Aceasta genereaza pierderi de venituri la bugetele locale si reflectd un control intern
managerial reticent in ceea ce priveste aplicarea mecanismelor legale de evaluare si impozitare a
tipului dat de bunuri.

4.3.6. Terenurile aferente blocurilor locative din unele UAT nu au fost supuse impozitarii,
deoarece AAPL nu au initiat transmiterea acestora in condominiu, ratind astfel venituri in
bugetele locale.

76 1. Or. Otaci (r-nul Ocnita); 2. Or. Falesti (r-nul Falesti); 3. Or. Cupcini (r-nul Edinet); 4. Sat. Corlateni (r-nul Riscani); 5. Or. Ocnita (r-nul
Ocnita); 6. Or. Soroca (r-nul Soroca); 7. Or. Rezina (r-nul Rezina).

771)4301213.115.01 — 168,20 m2; 2) 4301214.016.01 — 77,30 m2; 3) 4301222.002.01 — 380,0 m2

1) 4301213.076.01 — 139,80 m2; 2) 4301213.221.01 - 133,80 m2; 3) 4301215.101.01 — 86,0 m2; 4) 4301215.101.02 — 37,9 m2.

1) 7121204.078.01 — 110 m2, aviz tehnic/gradul de executare 53%/2021; 2) 7121303.154.01 — 148,8 m2, aviz tehnic/gradul de executare
34%/2018; 3) 7121303.195.01 — 252,0 m2, aviz tehnic/gradul de executare 94%/2009; 4) 7121303.190.01 — 164,7 m2, aviz tehnic/gradul de
executare 46%/2016; 5) si 6) 7121210.101.02 si 7121210.101.03 — 84,4 m2, aviz/gradul de executare 54%/2021
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Potrivit Codului fiscal®®, terenurile aferente blocurilor locative constituie obiecte ale
impunerii impozitului pe bunurile imobile/funciar, iar in cazul proprietdtii comune in diviziune,
fiecare coproprietar este subiect al impunerii in limita cotei-parti ce 1i revine.

Incepand cu 29.07.2023, in temeiul Legii nr.187/2022 privind condominiul®’

, blocurile
locative si terenurile aferente devin, prin efectul legii, condominiu, iar terenul de sub cladire si cel
necesar deservirii acesteia urmeaza a fi transmis gratuit in proprietatea comuna a coproprietarilor.
Totodata, dacd terenul depaseste cu peste 10% amprenta cladirii si apartine statului sau UAT,
acesta nu intrd in componenta condominiului, iar autoritatile au obligatia de a initia, In termen de
5 ani, procedura de formare a bunului imobil conform Legii nr.354/2004 cu privire la formarea
bunurilor imobile si abia dupa formarea terenului acesta inceteaza a fi proprietatea statului sau
APL si devine proprietate comuna pe cote-parti a proprietarilor din condominiu.

In urma misiunii de audit, au fost constatate urmatoarele neconformititi privind terenurile
aferente blocurilor locative:

% In UAT or. Otaci (r-nul Ocnita) sunt inregistrate 46 de terenuri proprietate publica, cu o
suprafatd totala de 7,26 ha, aferente blocurilor locative, pentru care nu a fost instituit
regimul de condominiu si care nu au fost supuse impozitarii;

% In UAT or. Ocnita (r-nul Ocnita) sunt inregistrate 77 de terenuri proprietate publici, cu o

suprafata totala de 7,26 ha, aferente blocurilor locative, pentru care nu a fost instituit

regimul de condominiu si care nu au fost supuse impozitarii,

% In UAT or. Filesti (r-nul Filesti) sunt inregistrate 53 de terenuri aferente blocurilor
locative, cu o suprafata totala de 1,58 ha, care nu au fost supuse impozitarii si pentru care
nu au fost instituit regim de condominiu. In plus, pentru 45 de blocuri de locuit, terenurile
aferente (5,81 ha) depasesc cu peste 10% amprenta la sol a cladirilor, ceea ce impune
initierea de catre APL a procedurii de formare a bunurilor imobile, conform Legii
nr.354/2004, care la fel — nu au fost supuse impozitarii.

Prin urmare, cele 221 de terenuri aferente blocurilor locative, cu o suprafata totald de 21,91 ha,
din cele 3 UAT mentionate, nu au fost supuse impozitdrii in anul 2024, ceea ce a generat pierderi
de venituri la bugetele locale. Aceastd situatie a fost cauzatd de neinitierea de citre AAPL a
procedurilor legale necesare transmiterii terenurilor in proprietatea comund pe cote-parti a
coproprietarilor, conform art. 88 alin.(1) si (2) si art.95 alin.(1) din Legea nr.187/2022 privind
condominiul.

4.3.7. Unele APL nu au asigurat respectarea prevederilor privind impozitarea bunurilor
proprietate publica transmise in locatiune/arenda, din cauza omisiunii includerii clauzelor
privind plata impozitului in contracte, a lipsei nemijlocite a contractelor sau a monitorizarii
insuficiente a patrimoniului gestionat.

Cadrul normativ®? stabileste ci arendasii, locatarii bunurilor imobile ale autorititilor publice
si institutiilor finantate din bugetele de toate nivelurile, precum si detinatorii de drepturi
patrimoniale®® asupra bunurilor proprietate publicd, sunt considerati subiecti ai impunerii cu
impozitul pe bunurile imobiliare/funciar. Nerespectarea de catre acestia a obligatiei legale de
inregistrare a drepturilor patrimoniale nu constituie un temei pentru a nu-i recunoaste in calitate
de subiecti ai impunerii. Obiect al impunerii il constituie bunurile imobile inchiriate sau arendate

80 Art.277, alin.(1), lit.c) si alin.(3); art.278, alin.(1) din Codul fiscal nr.1163/1997

81 Art.88 alin.(1) si (2) si art.95, alin.(1) din Legea nr.187/2022 privind condominiul

82 Art.277, alin.(1), lit.c) si lit.d); alin.(2) din Codul fiscal nr.1163/1997; Art.278, alin.(1) din Codul fiscal nr.1163/1997
% Drepturi de posesie, de gestiune si/sau folosinta
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citre aceste persoane. De asemenea, conform HG nr.483/2008%4, locatorii sunt obligati si includi

in contractele de locatiune/arendd clauze privind achitarea impozitului pe bunurile

imobiliare/funciar de catre locatari, in baza valorii comunicate de catre locator.

In ansamblu, impozitarea bunurilor imobile proprictate publici a UAT date in
locatiune/arendd pe parcursul anului 2024 s-au efectuat cu respectarea prevederilor cadrului
normativ mentionat, insd controlul intern managerial insuficient si monitorizarea pasiva a utilizarii
patrimoniului public local a dus la admiterea de catre unele APL a unor neconformitati, si anume:

< APL or. Stiuceni (mun. Chisiniu) nu a inclus in 5% contracte de locatiune a
incaperilor proprietate publica a UAT, clauza de obligativitate a locatarilor de
achitare a impozitului pe bunurile imobiliare;

¢ APL s. Suruceni (r-nul Ialoveni) a incheiat contractul de arenda nr.1 din 27.09.2022
pe un termen de 10 ani cu SRL Salvamediu aferent darii in arenda a terenului cod
cadastral 553032.371 cu suprafata de 1,5185 ha. Pentru anul 2024, agentul economic
nu a calculat si nu a achitat impozitul funciar aferent terenului, fapt confirmat de
Forma CC-10C din SIA Contul curent al contribuabilului, ECO 113161 si de
neprezentarea de catre acesta a Formei BIJI17 Calculul impozitului pe bunurile
imobiliare;

% 3% APL-uri au incheiat 36%” contracte de locatiune/arendi cu 35% persoane fizice
aferente a 38%° terenuri cu suprafata totald de 71,71°° ha, pentru care nu au fost
calculate, emise avize de plata si achitat impozitul pe bunurile imobiliare/funciar in
valoare de 8,04°' mii lei;

« La UAT or. Falesti (r-nul Falesti), echipa de audit a identificat 13 apartamente
proprietate publicd a UAT, date in locatiune catre persoane fizice, cu valoarea
estimatd n scopul impozitdrii in suma de 432,33 mii lei pentru care nu au fost
calculate, emise avize plata si achitat impozitul pe bunurile imobiliare n valoare de
0,65 mii lei;

s La UAT or. Otaci (r-nul Ocnita) si or. Ocnita (r-nu Ocnita), echipa de audit a
identificat 1252 incéperi locative/nelocative proprietate publici a UAT utilizate de
persoane fizice in lipsa unui titlu juridic de posesie/folosintd, nefiind incheiate
contracte de locatiune cu acestia. Prin urmare, SCITL din cadrul primariilor
mentionate nu au supus impozitarii bunuri date, iar ca urmare AAPL 1n anul 2024 au
ratat venituri din impozitul pe bunurile imobiliare in suma de 2,95 mii lei®.

Un caz aparte este in or. Ocnita, unde, potrivit datelor din RBI, sunt inregistrate 73 de
apartamente cu destinatie locativd, aflate In proprietatea APL si indicate ca fiind transmise in
folosintd citre persoane fizice in perioada anilor 2002-2005. Acestea sunt situate in 2°* blocuri
locative asupra carora nu a fost Inregistrat dreptul de proprietate. Desi in RBI figureaza mentiunea
privind transmiterea locuintelor in folosintd, auditul a constatat absenta oricdrui act juridic care sa

8 HG nr.483 din 29.03.2008 pentru aprobarea Regulamentului cu privire la modul de dare in locatiune a activelor neutilizare

8 1. SRL Ecolupin din 06.05.2022; 2. ACTS WTF Calea Fericirii din 15.11.2023; 3. p/f B.D. din 09.09.2024; 4. p/f B.O. din 03.04.2023; 4. p/f
M.N. din 14.10.2024

8 1) Or. Soroca (r-nul Soroca); 2) Or. Rezina (r-nul Rezina); 3. Or. Filesti (r-nul Falesti)

87 Soroca — 15 contracte; Rezina — 10 contracte; Falesti — 11 contracte

8 Soroca — 15 persoane fizice; Rezina — 9 persoane fizice; Filesti — 11 persoane fizice

% Soroca — 15 terenuri; Rezina — 10 terenuri; Filesti — 13 terenuri

% Soroca — 3,68 ha; Rezina — 60,17 ha; Filesti — 7,86 ha

! Soroca — 0,46 mii lei; Rezina — 6,61 mii lei; Falesti — 0,97 mii lei

92 Otaci — 5 inciperi cu valoarea estimati in scopul impozitarii de 86,5 mii lei; Ocnita — 120 inciperi cu valoarea estimati in scopul impozitirii de
925,33 mii lei

% Otaci — 0,17 mii lei (valoarea estimati 86,5 mii lei x cota impozitului 0,2%); Ocnita — 2,78 mii lei (valoarea estimati 925,33 mii lei x cota
impozitului 0,3%)

% Codurile cadastrale: 6201101.078.01 si 6201101.142.01
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reglementeze utilizarea acestora — nu existd contracte de locatiune, decizii de atribuire sau alte
documente justificative. Potrivit explicatiilor AAPL, coroborate cu examindrile la fata locului,
apartamentele nu sunt locuite, iar In prezent nu exista persoane care sa exercite un drept de posesie
sau folosinta. Intrucat imobilele se afld intr-o stare avansati de degradare (lipsi elemente
constructive — ferestre, usi, retele ingineresti), ele sunt improprii utilizarii in scop locativ si, in
consecinta, nu intrunesc conditiile functionale pentru a fi transmise legal in folosintd sau pentru a
constitui obiect al impunerii fiscale. Prin urmare, in lipsa unor contracte sau alte acte juridice de
transmitere si in absenta utilizarii efective, nu pot fi identificati subiecti ai impunerii in sensul
art.277 alin.(1) din Codul fiscal nr.1163/1997, care stabileste cd obligatia fiscald revine

persoanelor fizice sau juridice care detin ori folosesc bunuri imobile.
Figura nr.5

Situatia in teren a blocurilor de locuit din or. Ocnita,

(6201101.078.01 si 6201101.142.01)

Sursa: Imagini realizate de echipa de audit in cadrul vizitelor de constatare la fata locului

4.3.8. In urma pribusirii si demolirii a doui tronsoane ale unui bloc locativ din orasul Otaci
in perioada 2019-2020, clidirea continua sa figureze in RBI, generand in mod eronat
obligatii fiscale pentru apartamentele din cadrul acesteia. Desi AAPL si proprietarii au
intreprins demersuri pentru radiere, lipsa dreptului de proprietate inregistrat si
neinterventia OCT mentin situatia nerezolvata.

La data de 19.06.2019, in orasul Otaci s-a produs prabusirea completd a unui tronson al
blocului locativ cu 9 etaje, amplasat pe str. Prieteniei nr.153, identificat cu numarul cadastral
6203110.034.02 (36 de apartamente). Celalalt tronson al aceluiasi bloc, cu numarul cadastral
6203110.034.01 (36 de apartamente), a fost demontat in anul 2020 in baza unei decizii a
autoritatilor publice.

Figura nr.6
Situatia blocurilor locative din or. Otaci
(Coduri cadastrale 6203110.034.01 si 6203110.034.02)
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% Nicu Gusan (RFE/RL)

Sursa: Preluat din surse deschise disponibile online, fiind utilizate exclusiv in scop ilustrativ si informativ.

In prezent, ambele constructii continui si figureze in RBI. Potrivit explicatiilor prezentate
de reprezentantii autoritatilor locale, au fost Intreprinse demersuri repetate catre institutiile
abilitate, inclusiv catre ASP, in vederea radierii din RBI a constructiilor blocurilor respective. La
fel, in vederea radierii din RBI a apartamentelor, proprietarii au depus cereri individuale adresate
OCT Ocnita, solicitand radierea apartamentelor din evidentele cadastrale, insotite de actele
constatatoare corespunzatoare. Prin urmare, in urma inspectiilor efectuate la fata locului,
specialistii OCT au confirmat starea de distrugere a bunurilor imobile si au eliberat certificate
privind demolarea, in care se mentioneaza expres ca documentele sunt emise ,,in scopul radierii
inscrierii din registrul bunurilor imobile”.

Cu toate acestea, reprezentantii ASP au comunicat ca, in baza Legii nr.1543/1998, radierea
constructiei poate fi efectuatd doar la solicitarea proprietarului inregistrat sau in baza unei hotarari
judecatoresti definitive. Dat fiind cd@ pentru ambele cladiri dreptul de proprietate nu a fost
inregistrat, iar bunurile figureaza cu mentiunea ,, Inregistrarea dreptului nu a fost solicitatd”,
organul cadastral nu a efectuat radierea. Aceasta pozitie a fost exprimatad in pofida faptului ca, la
solicitarea APL or. Otaci, OCT Ocnita a emis Certificatul privind desfiintarea constructiei nr.03
din 25.06.2019, referitor la imobilul cu nr. cadastral 6203110.034.02, in care se precizeaza expres
ca: ,,Prezentul act este eliberat in scopul radierii inscrierii din registrul bunurilor imobile.”

In cazul apartamentelor din cladirile demolate, dreptul de proprietate este inregistrat, iar
proprietarii au depus cereri individuale catre OCT, solicitand radierea acestora din Registrul
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bunurilor imobile. Cu toate acestea, desi documentele anexate (cereri, acte de constatare,
certificate de desfiintare) confirma distrugerea fizica a bunurilor, procedura de radiere nu a fost
finalizata de catre autoritatea competenta.

In lipsa radierii, datele despre apartamente continui si fie preluate automat in SI4 Cadastrul
fiscal 2.0 ceea ce determina generarea automata a avizelor de plata a impozitului pe apartamentele
din blocurile respective.

Pentru a preveni perceperea nejustificata a acestor obligatii, SCITL din cadrul Primariei or.
Otaci anuleaza anual, in regim manual, avizele generate, in temeiul Deciziei consiliului orasenesc
Ocnita nr.5/04 din 29.08.2019, care a aprobat anularea impozitului aferent apartamentelor
respective, In scopul excluderii acestora din evidenta fiscala.

Astfel, auditul a constatat ca, desi obiectele impunerii respective au Incetat sa mai existe din
punct de vedere fizic inca in anii 2019-2020, acestea continud sa fie reflectate in evidentele
cadastrale si, implicit, in SI4 Cadastrul fiscal 2.0 generand obligatii fiscale fictive care necesita
interventie manuala repetatd din partea autorittilor locale, In lipsa unor masuri sistemice de
radiere din RBIL.

4.3.9. Mentinerea unui nivel ridicat al restantelor la impozitul pe bunuri imobile evidentiaza
deficiente in identificarea, monitorizarea si colectarea creantelor de citre autorititile publice
locale.

Auditul constatd ca, in pofida masurilor intreprinse de autoritatile publice locale pentru
colectarea impozitului pe bunuri imobile, restantele la aceasta categorie de venituri continua sa fie
semnificative si persistente.

Tabelul nr. 7
Informatiile privind restantele la impozitul pe bunuri imobile

Clasificatia . . L. . L. Suma restantelor, mii lei .
cconomici Denumirea clasificatiei economice de venituri Diferenta
2023 2024
1 2 3 4 5=4-3
113161 Impoznul 1iun01ar.al E)ersoanelor juridice si fizice inregistrate in 15.198,14 18.310.45 3.11231
calitate de intreprinzator
113171 | Impozitul funciar al persoanelor fizice - cetéteni 19.628,55 20.735,29 1.106,74
113210 ?111&012(;;111 pe bunurile imobiliare ale persoanelor juridice 11.114.20 12.853.16 1.738,95
113220 | Impozitul pe bunurile imobiliare ale persoanelor fizice (11411) 3.657,94 3.921,91 263,97
Impozitul pe bunurile imobiliare achitat de catre persoanele
113230 | juridice si fizice Inregistrate in calitate de intreprinzator din 32.225,56 30.797,53 | -1.428,03
valoarea estimata (de piatd) a bunurilor imobiliare (11412)
Impozitul pe bunurile imobiliare achitat de cétre persoanele
113240 | fizice — cetateni din valoarea estimata (de piatd) a bunurilor 92.160,16 98.230,51 6.070,35
imobiliare (11414)
TOTAL 173.984,56 | 184.848,85 | 10.864,30

Sursa: Elaborat de audit in baza datelor din SIA ,, Contul curent al contribuabilului”
La data de 31.12.2024, soldul total al restantelor la impozitul pe bunuri imobiliare s-a

ridicat la 184.848,85 mii lei, dintre care 66,48% provin de la persoane fizice. Desi autoritatile
publice locale transmit periodic notificari si somatii pentru achitarea obligatiilor fiscale, nivelul
restantelor nu inregistreaza o scadere semnificativd, ba chiar in unele cazuri continua sa creasca.

Tabelul nr. 8
Informatiile privind restantele la impozitul pe bunuri imobile
pentru 11 APL auditate
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Suma restantelor aferente impozitului pe bunuri imobile conform clasificatiei
UAT economice, la situatia din 31.12.2024, mii lei Total
113161 113171 113210 113220 113230 113240

or. Causeni 133,45 151,69 463,53 0,00 35,49 483,70 1.267,87
s. Corlateni 271,70 3,71 19,08 9,81 17,74 60,79 382,84
s. Cupcini 87,01 7,26 43,92 0,00 106,91 118,24 363,33
or. Falesti 168,81 27,24 10,50 0,00 47,14 278,09 531,78
s. Magdacesti 0,54 3,40 0,01 1,25 1,44 2,46 9,10
or. Ocnita 6,20 3,54 58,05 0,00 14,55 132,86 215,21
or. Otaci 0,05 0,79 0,04 14,41 86,55 199,98 301,81
or. Rezina 0,23 6,02 0,01 0,00 6,12 83,95 96,32
or. Soroca 29,89 0,13 242,00 3,70 186,19 2.133,96 2.595,86
or. Stauceni 143,84 35,34 0,17 0,04 86,25 918,72 1.184,36
Suruceni 2,08 28,65 0,49 11,76 0,21 137,12 180,30

TOTAL 843,80 267,77 837,78 40,97 588,60 4.549,85 7.128,78

Sursa: Elaborat de audit in baza datelor din SIA ,, Contul curent al contribuabilului”

Potrivit datelor analizate pentru cele 11 APL auditate, restantele la impozitul pe bunuri
imobiliare Tnsumeaza 7.128,78 mii lei, cele mai mari solduri fiind Inregistrate in UAT or. Soroca
(2.595,86 mii lei), UAT or. Causeni (1.267,87 mii lei) si UAT or. Stauceni (1.184,36 mii lei). De
remarcat ca restantele persoanelor fizice reprezinta 4.858,60 mii lei, adica 68,15% din total, ceea
ce evidentiazd cd cea mai mare parte a creantelor la impozitul pe bunuri imobiliare provine de la
contribuabili persoane fizice, pentru care autoritatile locale Intampind dificultati considerabile in
recuperarea sumelor datorate

Principalele cauze care mentin acest nivel ridicat de creante includ: dificultatea de
identificare a proprietarilor reali, absenta acestora de la adresele de domiciliu declarate si carente
in activitatea de monitorizare si executare a creantelor de cétre autoritatile locale. Aceste deficiente
afecteaza direct capacitatea APL de a asigura colectarea integrala si la timp a impozitului pe bunuri
imobile, diminuand veniturile locale si limitand finantarea corespunzdtoare a serviciilor publice.

De mentionat cd APL nu dispun de instrumente si mecanisme eficiente pentru a determina
contribuabilii sa achite integral si la termen impozitul pe bunuri imobile. Lipsa acestor parghii
practice de constrangere si stimulare conduce la acumularea de restante semnificative, afectand
negativ fluxul de venituri la bugetele locale si limitand capacitatea acestora de a finanta servicii
publice esentiale.

V. CONCLUZIA GENERALA

Curtea de Conturi, auditand conformitatea asupra inregistrarii, evaludrii si impozitarii
bunurilor imobile, in anul 2024, a concluzionat ca unele activitati, procese si proceduri cuprinse
in aria de audit, nu respectd pe deplin cerintele cadrului normativ in vigoare si nu au asigurat
inregistrarea, evaluarea si impozitarea completd a bunurilor imobile, ceea ce a afectat atat baza
impozabild, cat si veniturile autoritatilor publice locale.

Pentru sustinerea celor mentionate, auditul public extern mentioneaza urméatoarele:

(1) Inregistrarea primara este asiguratd prin programe guvernamentale si cereri individuale,
insd lipsa responsabilitdtii proprietarilor de a actualiza datele, impreund cu probleme precum
documentatia incompletd, suprapunerile cadastrale si constructiile neautorizate, afecteaza
acuratetea informatiilor si genereaza erori in calculul impozitelor, afectand veniturile locale. (i1)
evaluarea si reevaluarea bunurilor imobile nu sunt aplicate corespunzator din cauza lipsei
modelelor complete si a infrastructurii necesare, mentinand un vid legislativ ce perpetueaza
utilizarea reevaludrii speciale nereglementate. Aceasta duce la subevaluarea bazei impozabile,
reducerea veniturilor locale si cresterea dependentei de transferuri. De asemenea, neutilizarea
mecanismului pentru evaluarea constructiilor neinregistrate limiteaza potentialul fiscal. (iii) unele
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APL nu respecta cadrul legal prin aplicarea incorectd a cotelor, neactualizarea datelor si omisiuni
in evaluare, generand discrepante si impuneri eronate. Neimpozitarea unor bunuri, evidenta
incompletd si absenta procedurilor de radiere a bunurilor demolate afecteaza negativ baza
impozabild, iar nivelul ridicat al restantelor diminueaza veniturile locale.

VI. RECOMANDARI
Agentiei Geodezie, Cartografiere si Cadastru

1. Sa elaboreze si sd aprobe modelele de evaluare/zonele valorice pe fiecare tip/subtip de
bunuri imobile prevazut de HG nr.827/2020 (paragraful 4.2.3.);

2. Sa elaboreze si sa aprobe procedura de colectare si introducere in sistemul automatizat de
evaluare a caracteristicilor tehnice, functionale si economice ale bunurilor imobile de catre
organele cadastrale (paragraful 4.2.6);

3. Saasigure promovarea si aprobarea, in cel mai scurt termen, a modificarilor propuse la HG
nr.827/2020, in vederea instituirii unui mecanism legal care si permita determinarea valorii
impozabile pentru constructiile/incaperile inregistrate in Registrul bunurilor imobile ca
proprietate privata a persoanelor fizice, dar care nu sunt evaluate in scop fiscal (paragraful
4.3.4)).

Autoritatilor administratiei publice locale ale UAT or. Falesti si or. Otaci

1. Sa asigure identificarea completd a tuturor terenurilor inregistrate in Registrul bunurilor
imobile, dar neevaluate in scopul impozitarii, si introducerea acestora in evidenta fiscala
automatizata prin SIA SCITL (paragraful 4.3.3.).

Ministerului Infrastructurii si Dezvoltarii Regionale

1. Sa elaboreze si sd aprobe metoda de stabilire a gradului de finisare a constructiei in scopul

impozitarii de catre administratia publica locala (paragraful 4.3.5.).
Cancelariei de Stat

1. Sa transmitd APL-urilor o circulard informativa privind prevederile Legii nr. 187/2000 cu
privire la condominiu, care sd includa explicatii clare referitoare la procedura de
transmitere a bunurilor in regim de condominiu. (paragraful 4.3.6.).

Institutiei Publice Cadastrul Bunurilor Imobile

1. Sa solutioneze situatia aferenta blocului locativ prabusit din UAT or. Otaci (cod cadastral

6203110.034.01 s1 6203110.034.02) (paragraful 4.3.8.).

Semnaturile echipei misiunii

Nota: Prezentul Raport de audit a fost intocmit in baza probelor acumulate de catre echipa de
audit, in urmdtoarea componentd: auditori publici principali — Igor CALUGAREANU, Ecaterina
CHIRTOCA, Dorin CIUBOTARU, Victor GAMULINSCHI, Igor GUSTOI, Igor LUNGU, Aliona
MANOLE, Maria TABACARI, auditoare publica superioara — Mariana SCUTARU.

Sergiu MITA,
sef al echipei de audit, auditor public principal in
Directia generala de audit IV: Bugetele UAT si sectorul corporativ

Partenerd a misiunii:
Ana DIACONU,
Sefa adjuncta a Directiei generale de audit IV: Bugetele UAT si sectorul corporativ
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Cotele impozitului pe bunurile imobiliare/funciar

Sursa: Art.280 din Codul fiscal nr.1163 din 24.04.1997; Anexa nr.1 si Anexa nr.2 la Legea pentru punerea in aplicare a Titlului VI din Codul fiscal nr.1056 din 16.06.20

Anexa nr.1
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Anexa nr.2

Cotele minime/maxime aplicate de UAT de nivelul I in Republica Moldova pentru anul 2024

Actul normativ

Tipul de impozit

Cotele impozitului pe

care stabileste . bunurile Tipul bunurilor Tipul bunurilor Bunurile imobiliare specifice la Cota impozitului
(pe bunuri . o . . - - q 3 3
cotele . a1 . imobiliare/funciar (evaluate/neevaluate) | (terenuri/constructii) | care se refera cota impozitului
. . . imobiliare/funciar) - N >
impozitului prevazute de legislatie
Minim Maxim
1 2 3 4 5 6 7 8
Bunuri imobiliare destinatie . 1 (sat. Roscani, r-nul
locativa: OB (4 bl Anenii Noi)
. . P . it + . ji J
CF art.280, Impozit pe bunurile Cota minima - 0,05% . Apartamente/case de locuit 0,05 (32 APL-uri) 1,2 (sat. Fundurii Vechi

alin.(1), lit.a

imobiliare

din baza impozabila

Bunuri evaluate

Terenuri + Constructii

terenurile aferente;

2. Garajele + terenurile aferente;
3. Loturile intovarasirilor
pomicole cu sau fara constructii.

r-nul Glodeni)

0,05 (18 APL-uri)

1,2 (sat. Fundurii Vechi,
r-nul Glodeni)

CF art.280,
alin.(1), lit.al

Impozit pe bunurile

imobiliare

Cota minima - 0,1% din
baza impozabila

Bunuri evaluate

Terenuri

Terenuri agricole cu constructii

0,1 (396 APL-uri)

10 (sat. Hirbovat, r-nul
Anenii Noi)

CF art.280,
alin.(1), lit.b

Impozit pe bunurile

imobiliare

Cota fixa - 0,3% din
baza impozabila

Bunuri evaluate

Terenuri + Constructii

Bunuri imobile cu alta destinatie
decat cea locativa sau agricola
(exceptand garajele si terenurile
pe care acestea sunt amplasate si
loturile intovarasirilor pomicole
cu sau fara constructii amplasate
pe ele)

0,3 (Cota fixa)

0,3 (Cot fixd)

— care au indici

0 lei/grad/hectar (or.

cadastrali — cota stabilita 5 . 250 lei/grad/hectar (3
de citre AAPL pentru 1 WACHEEATT] Pt APL-uri)
LP 1056, art.4, rad-hectar (Agricole) Toate terenurile, Floresti)
alin.(4) si Anexa Impozit funciar £ — Bunuri neevaluate Terenuri altele decat cele destinate
nr.1 pet.1, lit.a) — G I (T il fanetelor si pasunilor
' R cadastrali — cota stabilita ’ A 0 lei/hectar (13 APL- 4400 lei/hectar (sat.
de catre AAPL pentru 1 uri) Sofrincani, r-nul Edinet)
hectar
— care au indici .
cadastrali — cota stabilita 0 lei/grad/hectar (10 éj?%i;%;tdn/?ef:; /
LP 1056, art.4, de catre AAPL pentru 1 . . . APL-uri) ’ . ’
. . . . . . (Agricole) Terenuri destinate Ediney)
alin.(4) si Anexa Impozit funciar grad-hectar Bunuri neevaluate Terenuri n Lo
PR fanetelor si pasunilor ;
nr.1 pet.1, lit.b) _ care nu au indici ’ T 3050 lei/hectar (sat.
. . 0 lei/hectar (8 APL-uri) Sagaidac, r-nul
cadastrali — cota stabilita Gt
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de citre AAPL pentru 1
hectar

LP 1056, art.4,

Cota stabilita de catre

(Agricole) Terenuri ocupate de

0 lei/hectar (sat.

1150 lei/hectar (sat.

alin.(4) si Ar}exa Impozit funciar AAPL pentr}l 1 hec.tavr Bunuri neevaluate Terenuri obiecte acvatice (iazuri, lacuri Stoltanis, B | et poaed Ui
nr.1 pet.1, lit.c) de suprafata acvatica etc.)
(Localititi rurale)(Intravilan)
Terenurile pe care sunt amplasate
b 056, Con s g i el T
. U . . AAPL pentru 100 m2 . . £a & oo < 01ei/100m2 (12 APL- 1000 lei/100m2 (sat.
alin.(4) si Anexa Impozit funciar Bunuri neevaluate Terenuri terenurile atribuite de catre . .
P (doar pentru . . uri) Cuporani, r-nul Leova)
nr.1 pct.2, lit.a) AAPL ca loturi de pe langa
sate/comune) P Y
domiciliu si distribuite in
extravilan din cauza insuficientei
de terenuri in intravilan)
(Localitati urbane)(Intravilan)
LP 1056. art 4 Cota stabilita de catre Terenuri atribuite de catre AAPL
. DL . . AAPL pentru 100 m2 . . ca loturi de pe langa domiciliu si 0 lei/100m2 (11 APL- 400 1ei/100m2 (or.
alin.(4) si Anexa Impozit funciar Bunuri neevaluate Terenuri A . . > .
P (doar pentru distribuite in extravilan din cauza uri) Leova, r-nul Leova)
nr.1 pct.2, lit.b) e ; 7 ] -
municipii/orase) insuficientei de terenuri in
intravilan
LP 1056, art4, o Cota stabilita de citre . . (Intravilan) Terenuri destinate ¢ 10 190m) (6 APL- | 1714 lei/100m2 (sar.
alin.(4) si Anexa Impozit funciar Bunuri neevaluate Terenuri intreprinderilor agricole, alte : .
P AAPL pentru 100 m2 . uri) Plop, r-nul Donduseni)
nr.1 pct.2, lit.c) terenuri neevaluate ’
LP 1056, art.4, o ) (Extrgvﬂan) Terenu{lle din .
. . . . Cota stabilita de catre . . extravilan, altele decat cele . . 500 lei/hectar (2 APL-
alin.(4) si Anexa Impozit funciar Bunuri neevaluate Terenuri . < 0 lei/hectar (4 APL-uri) ;
AAPL pentru 1 hectar specificate la pct.4 (casuta uri)
nr.1 pct.3 i
dedesubt)
(Extravilan) Terenurile din
s Jae L Cota stabiliti de citre ) ) e : . 800 lei/hectar (sat.
alin.(4) si Anexa Impozit funciar Bunuri neevaluate Terenuri cladiri si constructii, carierele si 0 lei/hectar (6 APL-uri) N o
AAPL pentru 1 hectar oA N Cotiujeni, r-nul Briceni)
nr.1 pct.4 pamanturile distruse in urma
activitatii de productie
— pentru p/j si p/f care
desfasoara activitate de
intreprinzitor — cota o S I
stabilita de citre AAPL o ; 0% (3 APL-uri) S (et Hetmzesiih e
q TP Cladirile si constructiile cu nul Straseni)
din valoarea contabila N .
LP 1056, art.4, Impozit pe bunurile a bunurilor imobiliare destinatie agricola, precum si alte
alin.(4) si Anexa pozIt p Bunuri neevaluate Constructii bunuri imobiliare, cu exceptia

nr.2, pct.1

imobiliare

pe perioada fiscald

— pentru p/f, altele decat

cele specificate la prima

liniuta — cota stabilita de
catre AAPL din costul
bunurilor imobiliare

celor prevazute la punctele 2 si 3
(urmatoarele 2 cdsute dedesubt)

0% (3 APL-uri)

30% (sat. Tataresti, r-
nul Straseni)
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LP 1056, art.4,
alin.(4) si Anexa
nr.2, pct.2

Impozit pe bunurile
imobiliare

— pentru p/j si p/f care
desfasoara activitate de
intreprinzitor — cota
stabilitd de catre AAPL
din valoarea contabila
a bunurilor imobiliare
pe perioada fiscald

— pentru p/f, altele decat

cele specificate la prima

liniuta — cota stabilita de
catre AAPL din costul
bunurilor imobiliare

Bunuri neevaluate

Constructii

Bunuri imobile cu alta destinatie
decat cea locativa sau agricola
(exceptand garajele si terenurile
pe care acestea sunt amplasate si
loturile intovarasirilor pomicole
cu sau fara constructii amplasate
pe ele)

0,05% (sat. Hirtop, r-
nul Telenesti)

10% (mun. Chisinau si
or. Orhei)

0,05% (sat. Hirtop, r-
nul Telenesti)

10% (mun. Chisinau si
or. Orhei)

LP 1056, art.4,
alin.(4) si Anexa
nr.2, pct.3

Impozit pe bunurile
imobiliare

— pentru p/j si p/f care
desfasoara activitate de
intreprinzitor — cota
stabilitd de catre AAPL
din valoarea contabila
a bunurilor imobiliare
pe perioada fiscala

— pentru p/f, altele decat

cele specificate la prima

liniuta — cota stabilitd de
catre AAPL din costul
bunurilor imobiliare

Bunuri neevaluate

Constructii

(Localititi rurale) Bunurile
imobiliare cu destinatie locativa
(apartamente si case de locuit
individuale) din localitatile
rurale.

0% (2 APL-uri)

10% (sat. Busila, r-nul
Ungheni)

0% (2 APL-uri)

10% (sat. Busila, r-nul
Ungheni)

Sursa: Cotele impozitului pe bunurile imobiliare/funciar aplicat in anul 2024 si dezagregate pe fiecare UAT, extrase din SIA Cadastrul fiscal 2.0 si SIA SCITL 2.0, conform scrisorilor SFS
nr.26-07/2-09/107961 din 24.06.2025 si nr.26-07/2-09/108672 din 25.06.2025
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Anexa nr.3
Sfera si abordarea auditului
Mandatul legal si scopul auditului
Misiunea de audit a fost desfasurati in temeiul prevederilor art.3 alin.(1), art.5 alin.(1) lit. a) si art.31 alin.(1) lit. b) din Legea nr.260 din 07.12.2017%°
si conform Programului activititii de audit a Curtii de Conturi pe anul 2025%, in scopul evaludrii conformititii inregistririi, evaludrii si impozitirii bunurilor
imobile Tn anul 2024 in raport cu cadrul legal si reglementarile aplicabile
In vederea realizirii scopului propus si reiesind din riscurile identificate, au fost stabilite urmitoarele obiective specifice de audit:
(D Procesul de inregistrare a bunurilor imobile proprietate privata asigurd acuratetea datelor din Registrul bunurilor Imobile si baza corecta pentru
stabilirea impozitului pe bunurile imobile?
(IT)  Procesul de evaluare a bunurilor imobile aplicat in RM contribuie la asigurarea unei baze impozabile corecte si complete, care sd sustina
cresterea veniturilor proprii ale bugetelor locale?
(IIT)  Autoritatile publice locale respecta cadrul legal privind aplicarea cotelor, si impozitarea bunurilor imobile pentru a asigura corectitudinea bazei
impozabile si a veniturilor bugetare?
Abordarea auditului
Misiunea de audit public extern s-a desfasurat la Serviciul Fiscal de Stat, Institutia Publicd Cadastrul Bunurilor Imobile, Agentia Geodezie,
Cartografiere si Cadastru si 11°7 UAT de nivelul I, fiind realizatd in conformitate cu Cadrul Declaratiilor Profesionale ale INTOSALI, aplicat de Curtea de
Conturi (ISSAI 100, ISSAI 400 si ISSAI 4000), si cu cadrul de reglementare intern.
Abordarea auditului public extern s-a bazat pe riscuri, fapt ce presupune orientarea activitatii de audit asupra acelor procese din cadrul SFS, IPCBI, AGCC
si 11 UAT de nivelul I, care sunt predispuse unor neconformitati semnificative. Angajamentul auditului a fost cel de raportare directa. Prin urmare, procesele
auditate au fost evaluate in raport cu criteriile de audit extrase din prevederile cadrului normativ aplicabil, iar asigurarea limitata oferita ne permite s formuldm
concluzia generala in baza constatdrilor sustinute de probele de audit.
Probele de audit au fost colectate la fata locului, prin examinarea dosarelor si documentelor primare, analiza informatiilor financiare si nefinanciare,
recalcularea si contrapunerea datelor, observarea directa, precum si prin intervievarea persoanelor responsabile din cadrul entitétilor auditate.

% Legea nr.260 din 07.12.2017 privind organizarea si functionarea Curtii de Conturi a Republicii Moldova.

% Programul activitatii de audit pe anul 2025, aprobat prin Hotararea Curtii de Conturi nr.63 din 17.12.2024 (cu modificarile ulterioare).

°71) or. Causeni, r-nul Causeni; 2) sat. Corlateni, r-nul Riscani; 3) or. Cupcini, r-nul Edinet; 4) or. Falesti, r-nul Falesti; 5) com. Magdacesti, r-nul Criuleni; 6) or. Ocnita, r-nul Ocnita; 7) or. Otaci, r-nul Ocnita; 8) or. Rezina, r-nul Rezina;
9) or. Soroca, r-nul Soroca; 10) or. Stauceni, mun. Chisindu; 11) sat. Suruceni, r-nul laloveni.

38



Paragraful din

raport/ referinta Criteriile de audit Tehnicile de audit aplicate Dlmel.lsmne:‘l
i esantionului
la riscul testat .
1 2 3 4

1. Procesul de inregistrare a bunurilor imobile proprietate privata asigurd acuratetea datelor din Registrul bunurilor

bunurile imobile?

Imobile si baza corecti pentru

stabilirea impozitului pe

Paragraful nr.
4.1.

Riscul 1.1.
Neinregistrarea
completa a
bunurilor imobile
afecteaza
corectitudinea

datelor din RBI si
baza de
impozitare.

Codul civil al Republicii Moldova:

Art.446. In registrul bunurilor imobile se inregistreaza bunurile imobile si drepturile reale asupra lor
(drepturi reale imobiliare). De asemenea, in registrul bunurilor imobile se inscriu partile componente
ale bunurilor imobile. In cazurile previzute de lege, titularul dreptului real este obligat si ceard
inscrierea partilor componente ale bunurilor imobile.

Art.452. Proprietarul bunului imobil Inregistrat in registrul bunurilor imobile poate cere oricand
modificarea mentiunilor din registrul bunurilor imobile privitoare la descrierea, destinatia sau
suprafata bunului, in conditiile legii.

Codul urbanismului si constructiilor nr.434 din 28.12.2023

Art.387 (4) In cazul lucrérilor de constructii executate dupa anul 1996, in lipsa sau cu incilcarea
autorizatiei de construire si/sau a documentatiei de proiect, iar depasirea termenului de prescriptie nu
mai permite aplicarea sanctiunilor, casele de vacanta construite pe terenurile Intovarasirilor pomicole,
precum si casele individuale, pentru una sau doua familii, si anexele gospodaresti ale acestora sunt
inregistrate in Registrul bunurilor imobile dupa cum urmeaza:

a) pentru casele de vacanta cu cel mult doud etaje, construite pe terenurile intovarasirilor pomicole, si
pentru casele individuale cu cel mult un etaj, situate in localitatile urbane si rurale — in baza declaratiei,
autentificate notarial, a proprietarului constructiei de raspundere personald privind corespunderea
constructiei cu cerintele fundamentale prevazute de actele normative si privind asumarea raspunderii
pentru asigurarea integritatii acesteia pe durata termenului de exploatare, precum si in baza acordului,
autentificat notarial, al vecinilor in cazul nerespectarii retragerilor normative de la limitele terenului;

b) pentru casele individuale cu cel mult doud etaje, situate in localitatile urbane si rurale — in baza
declaratiei de raspundere personald a proprietarului constructiei privind corespunderea constructiei cu
cerintele fundamentale prevazute de actele normative si privind asumarea raspunderii pentru
asigurarea integritatii acesteia pe durata termenului de exploatare. Declaratia in cauza este nsotita de
certificatul privind edificarea constructiei, emis de citre autoritatea administratiei publice locale, cu
privire la incadrarea bunului imobil in prevederile planului urbanistic general si ale regulamentului
local de urbanism al localitatii (respectarea regimului pe verticald, modul de folosinta a obiectivului,
a CUT-ului si a POT-ului), precum si de acordul, autentificat notarial, al vecinilor, in cazul
nerespectarii retragerilor normative de la limitele terenului;

¢) concomitent cu Inregistrarea dreptului de proprietate asupra bunului imobil, subcapitolul III al
Registrului bunurilor imobile se completeaza cu notarea: ,,Bunul imobil este construit in lipsa sau cu

Analiza  datelor  privind
inregistrarea bunurilor in RBI

prezentate de catre IPCBI.
Studierea  Rapoartelor de
progres privind

implementarea PiEF.

Pentru testarea riscului s-
au analizat informatiile
privind inregistrarea
primara bunurilor
imobile in 39 de OCT.
Toate bunurile
inregistrate 1In  baza
certificatelor de edificare
a constructiilor.
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abateri de la documentatia de urbanism si/sau normativele tehnice in constructii. Proprietarul poarta
raspundere civild, contraventionala sau penald, dupa caz, pentru eventuale prejudicii cauzate
persoanelor terte pe durata ciclului de viata a constructiei respective”. Notarea in cauza nu poate fi
radiata pe durata de existenta a bunului imobil.

(4) Constructiile executate dupd anul 1996 in lipsa sau cu incalcarea autorizatiei de construire si/sau
a documentatiei de proiect, care la data de 30 ianuarie 2024 erau functionale, si anume casele de
vacantd cu cel mult doud etaje, cu anexele gospodaresti, construite pe terenurile intovarasirilor
pomicole, casele individuale cu cel mult doua etaje, cu anexele gospodaresti, situate in intravilanul
localitatilor, precum si anexele gospodaresti care pot constitui obiect independent al inregistrarii de
stat in Registrul bunurilor imobile, situate pe terenurile intovarasirilor pomicole in limitele terenului
pe care sunt amplasate casele de vacanta inregistrate sau in limitele terenului pe care sunt amplasate
casele individuale inregistrate, situate in intravilanul localitdtilor, se inregistreaza in Registrul
bunurilor imobile in urmatoarele conditii:

a) 1n baza declaratiei, autentificate notarial, a proprietarului constructiei de asumare a raspunderii
personale privind corespunderea constructiei respective cu cerintele fundamentale aplicabile
constructiilor prevazute de actele normative si de asumare a raspunderii pentru asigurarea integritatii
constructiei in cauza pe intreaga durata a termenului de exploatare, precum si in baza acordurilor,
autentificate notarial, ale proprietarilor terenurilor invecinate in cazul nerespectarii retragerii
normative fatd de limitele terenului. Declaratia previzuta de prezenta litera este insotita de certificatul
privind edificarea constructiei, emis de citre autoritatea administratiei publice locale in care sunt
incluse informatiile privind conditiile stipulate la alin.(5);

b) concomitent cu inregistrarea dreptului de proprietate asupra bunului imobil, subcapitolul III al
Registrului bunurilor imobile se completeazd cu notarea: ,.Bunul imobil este construit in lipsa
documentatiei de urbanism ori cu abateri de la documentatia de urbanism si/sau normativele tehnice
in constructii.”. Notarea in cauza nu poate fi radiata pe durata de existenta a bunului imobil;

¢) proprietarul poarta raspundere civild, contraventionald sau penald, dupa caz, pentru eventuale
prejudicii cauzate persoanelor terte pe durata ciclului de viata a constructiei respective;

d) modelul declaratiei si al certificatului privind edificarea constructiei, indicate la lit. a), se aproba de
catre autoritatea administrativa centrald care asigura realizarea politicii de stat in domeniul geodeziei,
cartografierii si cadastrului.

Legea cadastrului bunurilor imobile nr.1543 din 25.02.1998:

Art.2. Banca centrala de date a cadastrului bunurilor imobile — baza de date care contine informatii si
date stocate privind bunurile imobile si drepturile patrimoniale inregistrate in registrul bunurilor
imobile, valoarea bunurilor in scopul impozitarii, informatia din planul cadastral digital si informatia
din Registrul de stat al unitatilor administrativ-teritoriale si al adreselor.

Art.25. Inregistrarea drepturilor asupra bunului imobil se efectueazi dupi executarea lucririlor
cadastrale si dupa intocmirea planului cadastral al teritoriului si a dosarului cadastral al bunului imobil.
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Art.55. Inregistrarea primari

(1) Inregistrarea primari se efectueazi masiv si/sau selectiv de citre organul cadastral teritorial.

(2) Inregistrarea primard masiva se efectueazi conform unui program aprobat de Guvern si in modul
stabilit de el.

(3) In procesul inregistrarii primare masive, se intocmesc: planul geometric, dosarul cadastral pentru
fiecare bun imobil si registrul bunurilor imobile.

(3") Primarul unititii administrativ-teritoriale in care are loc inregistrarea primari masivd are
responsabilitatea sa Instiinteze detinatorii de bunuri imobile, prin afisare la sediul primariei si in alte
locuri accesibile publicului larg, precum si prin alte mijloace de publicitate, cu privire la obligatia
acestora:

a) de a permite accesul inginerilor cadastrali sa execute lucrari cadastrale;

b) de a prezenta actele juridice referitoare la bunurile imobile;

¢) de a participa la identificarea hotarelor bunurilor imobile;

d) de a verifica informatiile referitoare la bunurile imobile pe care le detin, la etapa de publicare pentru
consultare a documentatiei cadastrale.

(32) In procesul inregistrarii primare masive se inregistreaza terenul si cladirile principale amplasate
pe teren. Suprafata cladirilor inscrisa in procesul inregistrarii primare masive poate fi ulterior precizata
prin efectuarea lucrarilor cadastrale, cu conditia cd proprietarul declara sub proprie raspundere precum
ca cladirea nu a fost reconstruitd dupa inregistrarea primara masiva.

(3% In cadrul lucririlor de inregistrare primard masiva, in registrul bunurilor imobile se inscriu
suprafetele indicate In documentatia cadastrala. Daca documentele care confirma drepturile asupra
cladirilor contin date despre suprafata cladirii, iar aceste date sunt obtinute prin masurari mai precise
decit cele realizate in cadrul inregistrarii primare masive, in registrul bunurilor imobile se inscrie
suprafata din documentul ce confirma dreptul asupra cladirii.

Art.56. inregistrarea selectiva

(1) Inregistrarea selectiva se efectueaza la cererea titularilor de drepturi contra plata.

(3) La inregistrarea dreptului asupra terenului cu hotare generale, nu se cere coordonarea hotarelor.

Ordinul directorului Agentiei Relatii Funciare si Cadastru nr.112 din 22.06.2005 cu privire la
inregistrarea bunurilor imobile si a drepturilor lor:

Pct.5 din Instructiune. Inregistrarea in Registrul bunurilor imobile poate fi primara - ceia ce
presupune efectuarea primului nscris In Registrul bunurilor imobile privitor la bunul imobil, la
drepturile patrimoniale asupra lui si la titularul de drepturi, si, curentd - care este efectuarea de
modificari in Registrul bunurilor imobile.

Inregistrarea primard masiva — se efectueazi din contul statului si fara cererea titularului de drepturi,
si selectiva — care se efectueaza la cererea titularului de drepturi.
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2. Procesul de evaluare a bunurilor imobile aplicat in RM contribuie la asigurarea unei baze impozabile corecte si complete, care sa sustina cresterea veniturilor proprii ale

bugetelor locale?

Paragraful nr.
4.2.1. 5i4.2.6

Riscul 2.1
Efectuarea
neconformad a
evaluarii

Hotararea Guvernului nr.827 din 18.11.2020 cu privire la evaluarea si reevaluarea bunurilor
imobile in scopul impozitarii:

Anexa nr.1, pet.l. Regulamentul privind evaluarea bunurilor imobile in scopul impozitarii (in
continuare — Regulament) stabileste modul de evaluare a bunurilor imobile in scopul impozitarii, prin
aplicarea procedurilor de evaluare masiva si a celor trei metode de estimare a valorii de piata: metoda
analizei comparative a vanzarilor, metoda veniturilor si metoda cheltuielilor.

Anexa nr.1, pct.5. Lucrérile de evaluare sunt executate de organele cadastrale in baza contractelor
incheiate anual de catre [P Cadastrul Bunurilor Imobile cu Agentia Geodezie, Cartografie si Cadastru
sau cu autoritatile publice locale.

Anexa nr.1, pct.6. Evaluarea se efectueaza pe tipuri de bunuri imobile si reprezinta prima estimare a
valorii pentru bunurile imobile raportate la tipul concret.

Anexa nr.1, pct.28. Organele cadastrale vor colecta si vor introduce in sistemul automatizat de
evaluare caracteristicile tehnice, functionale si economice ale bunurilor imobile, conform procedurii
stabilite de Agentia Geodezie, Cartografie si Cadastru.

(Abrogata) Hotariarea Guvernului nr.1303 din 24.11.2004 despre aprobarea Regulamentului cu
privire la evaluarea bunurilor imobile in scopul impozitarii:

Pct.9 din Regulament. Reevaluarea speciala se efectueaza anual, in perioada intre doud reevaludri,
in baza unui plan aprobat de Agentie, pentru bunurile imobile care:

a) au fost formate dupa finalizarea evaluarii sau reevaluarii;

b) au suferit schimbari considerabile de ordin juridic sau tehnico-economic, in urma carora valoarea
bunului imobil a crescut sau a scazut;

¢) au fost incluse 1n categoria bunurilor imobile impozabile dupa finalizarea evaluarii sau reevaluarii.

Analiza procedurii de
evaluare a bunurilor imobile
care se efectueaza de cétre
AGCC si IPCBI si verificarea
acesteia sd corespundd cu
prevederile HG nr.827/2020.

Se vor analiza toate actele
normative/interne ale
AGCC si IPCBI aferente
evaluarii bunurilor
imobile.

Paragraful nr.
4.2.2.

Riscul
Neefectuarea
reevaluadrii
generale/curente a
bunurilor imobile

2.2.

Hotararea Guvernului nr.827 din 18.11.2020 cu privire la evaluarea si reevaluarea bunurilor
imobile in scopul impozitarii:

Anexa nr.2, pct.1. Regulamentul privind reevaluarea bunurilor imobile in scopul impozitarii (in
continuare — Regulament) stabileste modul de reevaluare a bunurilor imobile in scopul impozitarii
prin identificarea etapelor procesului de reevaluare si a consecutivitatii efectudrii reevaluarii diferitor
tipuri de bunuri imobile.

Anexa nr.2, pct.4 si pet.S. Se disting doua tipuri de reevaluare:

1) reevaluarea generald - proces de recalculare a valorilor bunurilor imobile tindnd cont de
caracteristicile factorilor valorici ai bunurilor imobile si de nivelul preturilor la data acestei reevaluari;
2) reevaluarea curenta (indexarea valorilor) - proces de recalculare a valorilor bunurilor imobile, prin
indexarea acestora la nivelul preturilor de piata la data acestei reevaluari.

Analiza procedurii de
reevaluare generald/curentd a
bunurilor imobile care se
efectueaza de catre AGCC si
IPCBI si verificarea acesteia
sa corespunda cu prevederile
HG nr.827/2020.

Se vor analiza toate actele
normative/interne ale
AGCC si IPCBI aferente
reevaluarii
generale/curente a
bunurilor imobile.
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Anexa nr.2, pet.7. Lucrarile de reevaluare generald si reevaluare curentd se desfasoard in baza
planului anual aprobat de Agentia Geodezie, Cartografie si Cadastru pentru fiecare tip al bunurilor
imobile supus reevaluarii.

Anexa nr.2, pct.8. Reevaluarea generald se efectueaza o data la 3 ani. Data reevaluarii reprezinta 1
iunie a anului in care se desfagoara lucrarile de reevaluare.

Anexa nr.2, pct.25. Recalcularea valorilor estimate ale bunurilor imobile in scopul impozitarii se
executa in mod automatizat in baza modelelor actualizate de evaluare pentru tipul respectiv de bunuri
imobile.

Anexa nr.2, pct.35. Reevaluarea curentd a bunurilor imobile respecta principiile ce au stat la baza
evaluadrii sau reevaluarii generale. Guvernul stabileste anul efectuarii reevaluarii curente in perioada
dintre evaluarea si reevaluarea generala sau dintre doud reevaluari la initiativa Ministerului Finantelor
in baza informatiei prezentate de catre Agentia Geodezie, Cartografie si Cadastru.

Anexa nr.2, pct.36. Procesul de reevaluare curentd presupune indexarea valorilor estimate ale
bunurilor imobile la situatia de la data de 1 iunie a anului in care se executa reevaluarea curenta a
valorilor estimate ale tipului concret de bunuri imobile.

Anexa nr.2, pct.43. Recalcularea valorilor estimate ale bunurilor imobile se va executa in mod
automatizat in baza modelului de evaluare aprobat in cadrul evaluarii sau reevaludrii generale. Data
reevaludrii curente este 1 iunie a anului in care se efectueaza aceastd reevaluare.

Paragraful nr.
4.2.3.

Riscul 2.3.
Neelaborarea
modelelor de
evaluare/zonelor
valorice pe

tipuri/subtipuri de
bunuri imobile

Hotirirea Guvernului nr.827 din 18.11.2020 cu privire la evaluarea si reevaluarea bunurilor
imobile in scopul impozitarii:

Anexa nr.1, pct.13. Se disting urmatoarele tipuri i subtipuri de bunuri imobile:

1) bunuri imobile cu destinatie locativa, care includ constructiile si incéperile izolate destinate
predominant locuirii permanente si activitatilor complementare ei, precum si terenurile pe care sunt
amplasate sau urmeaza a fi amplasate astfel de constructii, cu urmatoarele subtipuri:

a) apartamente si incéperi izolate locative in case cu multe etaje;

b) apartamente in case de locuit individuale;

c) case de locuit individuale, inclusiv terenuri aferente si constructiile auxiliare In localitatile urbane
si 1n localitatile rurale;

d) terenuri pe care sunt amplasate sau urmeaza a fi amplasate astfel de constructii;

2) bunuri imobile cu destinatie comerciala si industriala, la care sunt atribuite constructiile si Incaperile
izolate cu destinatie nelocativa, utilizate predominant pentru:

a) desfasurarea activitatilor administrative, economice, diferite de cele de producere (comert, prestare
a serviciilor), si terenurile pe care sunt amplasate aceste bunuri;

b) producerea sau confectionarea unor bunuri materiale, inclusiv in scopuri complementare celor
enumerate mai sus, si terenurile pe care sunt amplasate aceste constructii, precum si bunurile imobile
ale gospodariei comunale, ale transporturilor si ale telecomunicatiilor;

3) bunuri imobile cu destinatie agricola, la care sunt atribuite terenurile agricole fara constructii,
terenurile agricole si constructiile amplasate pe ele si folosite in activitatea economicd (conform

Analiza modelelor de
evaluare/zonelor valorice a
bunurilor imobile care se
elaboreaza si aproba de catre
AGCC.

Se wvor analiza toate
modele de  evaluare
aprobate de citre AGCC.
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prevederilor Codului fiscal nr.1163/1997), plantatiile perene, loturile Intovarasirilor pomicole si
constructiile amplasate pe ele (cdsute de vacantd);

4) bunuri imobile cu destinatie speciala, inclusiv bunuri imobile ale sectorului energetic, ale
gospodariei comunale, ale transporturilor si ale telecomunicatiilor;

5) alte bunuri imobile ce constituie obiecte ale evaludrii i care nu au intrat in categoriile mentionate
mai sus, inclusiv obiectele social-culturale si de Invatamant.

Anexa nr.1, pct.21. Modele de evaluare separate sunt elaborate pentru fiecare tip si subtip de bunuri
imobile.

Anexa nr.1, pet.27. Modelele de evaluare sunt aprobate de Agentia Geodezie, Cartografie si Cadastru
si pot fi actualizate doar in cadrul unei reevaludri a tuturor bunurilor imobile de un anumit tip.
Anexa nr.1, pct.49. Modul de intocmire, continutul si forma hartilor valorice sunt stabilite de Agentia
Geodezie, Cartografie si Cadastru.

Anexa nr.2, pct.25. Recalcularea valorilor estimate ale bunurilor imobile in scopul impozitarii se
executd in mod automatizat in baza modelelor actualizate de evaluare pentru tipul respectiv de bunuri
imobile.

Anexa nr.2, pct.43. Recalcularea valorilor estimate ale bunurilor imobile se va executa in mod
automatizat in baza modelului de evaluare aprobat in cadrul evaluarii sau reevaludrii generale. Data
reevaludrii curente este 1 iunie a anului in care se efectueaza aceastd reevaluare.

Paragraful nr.
4.2.4.

Riscul 2.4.
Neimplementarea
modelelor de
evaluare/zonelor
valori pe
tipuri/subtipuri de
bunuri imobile noi
aprobate

Hotirirea Guvernului nr.827 din 18.11.2020 cu privire la evaluarea si reevaluarea bunurilor
imobile in scopul impozitarii:

Anexa nr.1, pct.13. Se disting urmatoarele tipuri i subtipuri de bunuri imobile:

1) bunuri imobile cu destinatie locativa, care includ constructiile si incéperile izolate destinate
predominant locuirii permanente si activitatilor complementare ei, precum si terenurile pe care sunt
amplasate sau urmeaza a fi amplasate astfel de constructii, cu urmatoarele subtipuri:

a) apartamente si incéperi izolate locative in case cu multe etaje;

b) apartamente in case de locuit individuale;

c) case de locuit individuale, inclusiv terenuri aferente si constructiile auxiliare In localitatile urbane
si 1n localitatile rurale;

d) terenuri pe care sunt amplasate sau urmeaza a fi amplasate astfel de constructii;

2) bunuri imobile cu destinatie comerciala si industriala, la care sunt atribuite constructiile si Incaperile
izolate cu destinatie nelocativa, utilizate predominant pentru:

a) desfasurarea activitatilor administrative, economice, diferite de cele de producere (comert, prestare
a serviciilor), si terenurile pe care sunt amplasate aceste bunuri;

b) producerea sau confectionarea unor bunuri materiale, inclusiv in scopuri complementare celor
enumerate mai sus, si terenurile pe care sunt amplasate aceste constructii, precum si bunurile imobile
ale gospodariei comunale, ale transporturilor si ale telecomunicatiilor;

3) bunuri imobile cu destinatie agricola, la care sunt atribuite terenurile agricole fara constructii,
terenurile agricole si constructiile amplasate pe ele si folosite in activitatea economicd (conform

Analiza  procedurii de
implementare a modelelor de
evaluare/zonelor valorice

Se va verifica daca toate
modelele de
evaluare/zonele valorice
noi sunt puse in uz.
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prevederilor Codului fiscal nr.1163/1997), plantatiile perene, loturile Intovarasirilor pomicole si
constructiile amplasate pe ele (cdsute de vacantd);

4) bunuri imobile cu destinatie speciala, inclusiv bunuri imobile ale sectorului energetic, ale
gospodariei comunale, ale transporturilor si ale telecomunicatiilor;

5) alte bunuri imobile ce constituie obiecte ale evaludrii i care nu au intrat in categoriile mentionate
mai sus, inclusiv obiectele social-culturale si de Invatamant.

Anexa nr.1, pct.21. Modele de evaluare separate sunt elaborate pentru fiecare tip si subtip de bunuri
imobile.

Anexa nr.1, pet.27. Modelele de evaluare sunt aprobate de Agentia Geodezie, Cartografie si Cadastru
si pot fi actualizate doar in cadrul unei reevaludri a tuturor bunurilor imobile de un anumit tip.
Anexa nr.1, pct.49. Modul de intocmire, continutul si forma hartilor valorice sunt stabilite de Agentia
Geodezie, Cartografie si Cadastru.

Anexa nr.2, pct.25. Recalcularea valorilor estimate ale bunurilor imobile in scopul impozitarii se
executd in mod automatizat in baza modelelor actualizate de evaluare pentru tipul respectiv de bunuri
imobile.

Anexa nr.2, pct.43. Recalcularea valorilor estimate ale bunurilor imobile se va executa in mod
automatizat in baza modelului de evaluare aprobat in cadrul evaluarii sau reevaludrii generale. Data
reevaludrii curente este 1 iunie a anului in care se efectueaza aceastd reevaluare.

Paragraful nr.
4.2.5.

Riscul 2.5.
Neefectuarea  de
catre APL a
evaluarii in scopul
impozitarii a
constructiilor/inca
perilor

neinregistrate  in
RBI

Hotirirea Guvernului nr.827 din 18.11.2020 cu privire la evaluarea si reevaluarea bunurilor
imobile in scopul impozitarii:

Anexa nr.3, pct.1. Regulamentul cu privire la aprecierea sau actualizarea valorii de inventariere a
bunurilor imobile in scopul impozitarii (in continuare — Regulament) este un mecanism provizoriu, cu
titlu de recomandare, ce stabileste modul de apreciere sau actualizare a valorii de inventariere a
bunurilor imobile ale persoanelor fizice care nu sunt inregistrate in calitate de Intreprinzatori, in scopul
impozitarii de catre comisiile de specialitate pentru inventarierea bunurilor imobile din cadrul
primaériilor conform art. 4 alin. (5) liniuta a doua din Legea nr. 1056/2000 pentru punerea in aplicare
a Titlului VI din Codul fiscal. Prezentul Regulament se recomanda a fi aplicat pentru bunurile imobile
din localitatile unde nu a fost efectuatd evaluarea masiva de cdtre organele cadastrale teritoriale,
conform valorii estimate in scopul impozitarii. Pentru bunurile imobile inregistrate in Registrul
bunurilor imobile, evaluarea acestora se va efectua in conformitate cu procedura prevazuta in anexele
nr. 1 sinr. 2 la prezenta hotérare.

Se va verifica actul normativ
de creare a comisiei de
inventariere, decizia de
aprobare a preturilor medii In
cadrul UAT,  procesele
verbale ale comisiei si datele
din SIA SCITL.

Se va verifica in cadrul a
11 UAT-uri din esantion.
utilizarea Anexei nr.3 la
HG nr.827.2020.

3. Autoritdtile publice locale respecti cadrul legal privind aplicarea cotelor, si impozitarea bunurilor imobile pentru a asigura corectitudinea bazei impozabile si a veniturilor

bugetare?

Paragraful nr. | Codul fiscal al Republicii Moldova nr.1163 din 24.04.1997: Analiza deciziilor cu privire | Se vor verifica toate
4.3.1. Art.276, notiunea 6). Cota concretd a impozitului — cota ad valorem in procente din baza impozabila | la aprobarea cotelor | deciziile consiliilor
Riscul 3.1. | a bunurilor imobiliare, stabilitd de catre autoritatea reprezentativa a administratiei publice locale. impozitului pe  bunurile | locale de aprobare a
Stabilirea Art.280, alin.(1). Cotele impozitului pe bunurile imobiliare: imobiliare/funciar si | cotelor impozitului pe
neconformd a verificarea cotelor aprobate in | bunurile
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cotelor impozitului
pe bunurile
imobiliare/funciar

a) pentru bunurile imobiliare cu destinatie locativa (apartamente si case de locuit individuale, terenuri
aferente acestor bunuri); pentru garajele si terenurile pe care acestea sant amplasate, loturile
intovaragirilor pomicole cu sau fara constructii amplasate pe ele:

— cota minima — 0,05% din baza impozabila a bunurilor imobiliare.

Cota concreta se stabileste anual de catre autoritatea reprezentativa si deliberativd a administratiei
publice locale;

al) pentru terenurile agricole cu constructii amplasate pe ele:

- cota minima — 0,1% din baza impozabild a bunurilor imobiliare.

Cota concreta se stabileste anual de catre autoritatea reprezentativa si deliberativa a administratiei
publice locale;

b) pentru bunurile imobiliare cu altd destinatie decat cea locativad sau agricola, inclusiv exceptand
garajele si terenurile pe care acestea sant amplasate si loturile Intovarasirilor pomicole cu sau fara
constructii amplasate pe ele — 0,3% din baza impozabild a bunurilor imobiliare.

Legea pentru punerea in aplicare a Titlului VI din Codul fiscal nr.1056 din 16.06.2000:

Art.4, alin.(4). Cotele concrete ale impozitului funciar si impozitului pe bunurile imobiliare se
stabilesc anual de catre autoritatile reprezentative si deliberative ale administratiei publice locale,
conform prevederilor specificate in anexele nr. 1 si nr. 2 la prezenta lege.

Legea privind administratia publica locala nr.436 din 28.12.2006:

Art.9. Pentru asigurarea autonomiei locale, autoritatile administratiei publice locale elaboreaza,
aproba si gestioneazd In mod autonom bugetele unitatilor administrativ-teritoriale, avand dreptul sa
puna in aplicare taxe si impozite locale si sa stabileasca cuantumul lor in conditiile legii.

Art.14, alin.(2), lit.a). Decide punerea in aplicare si modificarea, in limitele competentei sale, a
impozitelor si taxelor locale, a modului si a termenelor de plata a acestora, precum si acordarea de
facilitati pe parcursul anului bugetar.

Legea privind finantele publice locale nr.397 din 16.10.2003:

Art.32, lit.b). In domeniul finantelor publice locale, autorititile reprezentative si deliberative ale
unitdtilor administrativ-teritoriale au urmatoarele competente si responsabilitati de baza: b) decid
punerea in aplicare, modificarea si anularea, in limitele competentei lor, a taxelor locale, stabilesc
marimea cotelor acestora si cotele impozitului pe bunurile imobiliare ale persoanelor fizice si juridice
in limita celor prevazute de legislatie, precum si acordarea de inlesniri fiscale.

vederea
plafoanele
legislatie.

corespunderii  cu
stabilite de

imobiliare/funciar pentru
anul 2024.

Paragraful nr.
4.3.2.

Riscul 3.2.
Impozitarea
neconformd a

Codul fiscal al Republicii Moldova nr.1163 din 24.04.1997:

Art.280. Cotele impozitului.

Art.281, alin.(1). Suma impozitului pe bunurile imobiliare ale persoanelor fizice care nu sant
inregistrate in calitate de intreprinzator se calculeaza anual pentru fiecare obiect al impunerii,
pornindu-se de la baza impozabila a bunurilor imobiliare, calculatd conform situatiei de la 1 ianuarie

Analiza datelor din RBI
aferente bunurilor imobile
inregistrate si evaluate 1n
scopuri fiscale. Verificarea
impozitarii acestora  prin

Au fost verificate 1in
fiecare din cele 11 UAT-
uri selectare spre auditare
cate 30 de bunuri imobile
inregistrate si neevaluate.
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bunurilor imobile
inregistrate si
evaluate in RBI in
scopuri fiscale

a perioadei fiscale respective, de catre serviciile de colectare a impozitelor si taxelor locale ale
primdriilor. in cazul in care baza impozabila este evaluati de citre organele cadastrale teritoriale in
cursul anului fiscal pand la expedierea avizelor de platd, suma impozitului pe bunurile imobiliare
pentru anul respectiv se calculeaza pornindu-se de la valoarea estimata in scopul impozitarii bunurilor
imobiliare, inregistrata in cadastrul fiscal.

Art.285, alin.(1). Agentia Servicii Publice prezinta, zilnic, Serviciului Fiscal de Stat informatia cu
privire la fiecare obiect si subiect al impunerii cu impozitul pe bunurile imobiliare. Structura
informatiei si modul de transmitere a acesteia se stabilesc de Serviciul Fiscal de Stat.

Art.287. Serviciul Fiscal de Stat, in baza datelor prezentate de organele cadastrale teritoriale,
organizeaza tinerea cadastrului fiscal si monitoringul informatiei privind fiecare subiect si obiect al
impunerii. Forma si metodele de tinere a cadastrului fiscal, de eliberare a informatiei pe care o contine
se stabilesc de catre Serviciul Fiscal de Stat.

Legea cadastrului bunurilor imobile nr.1543 din 22.02.1998:

Art.22, alin.(1). Registrul bunurilor imobile este documentul de baza al cadastrului. Dacé datele din
registrul bunurilor imobile nu coincid cu datele din alte documente cadastrale sau cu datele constatate
pe teren, se considerd veridice datele din registrul bunurilor imobile, cu exceptia cazurilor de eroare
tehnicd evidenta.

Hotiararea Guvernului nr.998 din 20.08.2003 privind activitatea serviciului de colectare a
impozitelor si taxelor locale din cadrul primériei:

Anexa nr.1, pet.4. SCITL administreaza urmatoarele impozite si taxe:

a) impozitul funciar de la persoanele fizice (cetateni) si gospodariile taranesti (de fermier);

b) impozitul pe bunurile imobiliare de la persoanele fizice (cetateni);

¢) taxa de la posesorii de céini;

d) taxa pentru salubrizare;

e) taxa pentru parcaj;

f) taxele speciale;

g) taxa pentru unitatile comerciale si/sau de prestari servicii, in cazul persoanelor fizice care practicad
activitate independenta, altele decat cele prevazute la art. 295 lit. g) si gl) din Codul fiscal nr.
1163/1997.

intermediul SIA Cadastrul

Fiscal 2.0.

Paragraful nr.

4.3.3. si 434
Riscul 3.3
Impozitarea

neconformad a
bunurilor imobile
inregistrate in

Codul fiscal al Republicii Moldova nr.1163 din 24.04.1997:

Art.278, alin(1). Obiecte ale impunerii sant bunurile imobiliare, inclusiv terenurile din intravilan sau
din extravilan, cladirile, constructiile, casele de locuit individuale, apartamentele si alte incaperi
izolate, inclusiv bunurile imobiliare aflate la o etapd de finisare a constructiei de 50% si mai mult,
ramase nefinisate timp de 3 ani dupa inceputul lucrdrilor de constructie. Gradul de finalizare a
constructiei In scopul impozitarii se determind de catre expertii tehnici in constructii sau de cétre

it A

Analiza datelor din RBI
aferente bunurilor imobile
inregistrate si neevaluate in
scopuri fiscale. Verificarea
impozitarii  acestora  prin
intermediul SIA SCITL.

Au fost verificate in
fiecare din cele 11 UAT-
uri selectare spre auditare
cate 30 de bunuri imobile
inregistrate si neevaluate.
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RBI,
neevaluate
scopuri fiscale

dar
in

publice locale, in baza metodei stabilite de organul central de specialitate al administratiei publice in
domeniul constructiilor.
Art.278, alin(2). Baza impozabila a bunurilor imobiliare constituic valoarea estimata a acestor bunuri.

Legea pentru punerea in aplicare a Titlului VI din Codul fiscal nr.1056 din 16.06.2000:

Art.4, alin.(3"). Bunurile imobiliare previzute la art. 280 din Codul fiscal, care nu au fost evaluate de
catre organele cadastrale teritoriale conform valorii estimate se impoziteaza in baza prevederilor
prezentei legi.

Art.4, alin.(5). Costul bunurilor imobiliare impozabile se determina dupa cum urmeaza:

— in cazul persoanelor juridice si persoanelor fizice Inregistrate in calitate de Intreprinzitor,
persoanelor care desfasoara activitate profesionald in sectorul justitiei — in baza documentelor
contabile;

— in cazul persoanelor fizice care nu sant inregistrate in calitate de intreprinzitor — in baza
documentelor care se pastreaza in arhivele organelor cadastrale si/sau conform valorii de inventariere
apreciate de catre comisiile de specialitate formate in cadrul primariilor.

Hotirirea Guvernului nr.827 din 18.11.2020 cu privire la evaluarea si reevaluarea bunurilor
imobile in scopul impozitarii:

Anexa nr.3, pct.1. Regulamentul cu privire la aprecierea sau actualizarea valorii de inventariere a
bunurilor imobile in scopul impozitarii (in continuare — Regulament) este un mecanism provizoriu, cu
titlu de recomandare, ce stabileste modul de apreciere sau actualizare a valorii de inventariere a
bunurilor imobile ale persoanelor fizice care nu sunt inregistrate in calitate de Intreprinzatori, in scopul
impozitarii de catre comisiile de specialitate pentru inventarierea bunurilor imobile din cadrul
primaériilor conform art. 4 alin. (5) liniuta a doua din Legea nr. 1056/2000 pentru punerea in aplicare
a Titlului VI din Codul fiscal. Prezentul Regulament se recomanda a fi aplicat pentru bunurile imobile
din localitatile unde nu a fost efectuatd evaluarea masiva de cdtre organele cadastrale teritoriale,
conform valorii estimate in scopul impozitarii. Pentru bunurile imobile inregistrate in Registrul
bunurilor imobile, evaluarea acestora se va efectua in conformitate cu procedura prevazuta in anexele
nr. 1 sinr. 2 la prezenta hotérare.

Hotararea Guvernului nr.998 din 20.08.2003 privind activitatea serviciului de colectare a
impozitelor si taxelor locale din cadrul primaériei:

Anexa nr.1, pct.4. SCITL administreaza urmatoarele impozite si taxe:

a) impozitul funciar de la persoanele fizice (cetateni) si gospodariile taranesti (de fermier);

b) impozitul pe bunurile imobiliare de la persoanele fizice (cetateni);

c) taxa de la posesorii de caini;

d) taxa pentru salubrizare;

€) taxa pentru parcaj;
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f) taxele speciale;

g) taxa pentru unitatile comerciale si/sau de prestari servicii, in cazul persoanelor fizice care practica
activitate independenta, altele decat cele prevazute la art. 295 lit. g) si gl) din Codul fiscal nr.
1163/1997.

Anexa nr.1, pct.4. SCITL tine evidenta impozitelor si taxelor locale pentru fiecare contribuabil in
parte in Sistemul informational automatizat ,,Stingerea obligatiilor fiscale prin intermediul Serviciului
de colectare a impozitelor si taxelor locale” (in continuare — SIA SCITL).

Paragraful nr.
4.3.5.

Riscul 3.5.
Impozitarea
neconformd a

constructiilor  cu
un grad de
finalizare mai
mare sau egal cu
50%

Codul fiscal al Republicii Moldova nr.1163 din 24.04.1997:

Art.278, alin(1). Obiecte ale impunerii sant bunurile imobiliare, inclusiv terenurile din intravilan sau
din extravilan, cladirile, constructiile, casele de locuit individuale, apartamentele si alte incaperi
izolate, inclusiv bunurile imobiliare aflate la o etapd de finisare a constructiei de 50% si mai mult,
ramase nefinisate timp de 3 ani dupa inceputul lucrarilor de constructie. Gradul de finalizare a
constructiei in scopul impozitarii se determind de catre expertii tehnici In constructii sau de cétre
publice locale, in baza metodei stabilite de organul central de specialitate al administratiei publice 1n
domeniul constructiilor.

Ordinul directorului Agentiei Relatii Funciare si Cadastru nr.07 din 17.01.2015 pentru
aprobarea Instructiunii cu privire la modul de executare a lucririlor cadastrale la nivel de
cladiri si inciperi izolate:

Pct.138 din Instructiune. La evaluarea gradului de executie al lucrarilor de constructie vor fi luate
in calcul elementele construite si prezente la data inspectarii bunului imobil. Gradul de executie pentru
fiecare element va fi calculat dupd urmatoarea formula: Pe=Pp*k, unde:

Pe — procentul de executare a elementului;

Pp — procentul acordat conform punctului 139. a prezentei Instructiuni;

k — coeficient variabil, care se determina prin raportul volumului lucrarilor de constructii executate la
volumul acestora conform proiectului.

Gradul de executare al cladirii va fi calculat prin sumarea procentului dedus pentru fiecare element
(construit) in parte.
Pct.139 din Instructiune.
cladirile cu un nivel:

1) fundatii — 16 %

2) carcasa si pereti (portanti si despartitori) — 18 %
3) planseu — 9 %

4) acoperis — 3%

5) pardoseli — 11%

6) usi, ferestre — 8%

7) lucrari de finisare interioare si exterioare — 14%

Procentul maximal acordat pentru fiecare element (construit) pentru

Analiza autorizatiilor de
constructii emise cu 3 ani
inainte de inceperea misiunii
de audit, actelor normative ale
AAPL  aferente stabilirii
gradului de finalitate a
constructiilor care nu au fost
inregistrate in RBI dupa
expirarea termenului de 3 ani.
Verificarea  calculdrii  si
achitarii  impozitului  pe
bunurile imobile in cadrul
SIA Cadastrul Fiscal 2.0 sau
SIA SCITL.

Se vor verifica in toate
cele 11 UAT-uri selectare
spre auditare,
autorizatiile de
constructii si
constructiile propriu-
zise. Numadrul acestora
luate spre testare va
depinde de emiterea/lipsa
autorizatiilor de
constructii si/sau
numarul total de
constructii  nefinalizate
din cadrul UAT si vafila
discretia membrilor
echipei de audit.
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8) instalatiile interioare tehnico-sanitare, electrice si de incélzire — 16%
9) alte lucrari — 5%.

Paragrafele nr.
4.3.6. 5i 4.3.8.

Riscul 3.6.
Impozitarea
neconformd a
terenurilor

aferente blocurilor
locative

Codul fiscal al Republicii Moldova nr.1163 din 24.04.1997:

Art.277, alin(1), lit.c). Subiecti ai impunerii sant persoanele juridice si persoanele fizice rezidenti si
nerezidenti ai Republicii Moldova:

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

Art.278, alin(3). In cazul in care bunurile imobiliare se afla in proprietate (in folosinta) comuni in
diviziune a mai multor persoane, subiect al impunerii este considerata fiecare dintre aceste persoane,
in cota-parte care i revine.

Art.278, alin(1). Obiecte ale impunerii sant bunurile imobiliare, inclusiv terenurile din intravilan sau
din extravilan, cladirile, constructiile, casele de locuit individuale, apartamentele si alte incaperi
izolate, inclusiv bunurile imobiliare aflate la o etapd de finisare a constructiei de 50% si mai mult,
ramase nefinisate timp de 3 ani dupa inceputul lucrarilor de constructie. Gradul de finalizare a
constructiei in scopul impozitérii se determind de catre expertii tehnici in constructii sau de cétre
publice locale, in baza metodei stabilite de organul central de specialitate al administratiei publice 1n
domeniul constructiilor.

Legea cu privire la condominiu nr.187 din 14.07.2022:

Art.88, alin.(1). La data intrarii in vigoare a prezentului capitol, terenul, cladirea data in exploatare
inainte de intrarea in vigoare a prezentului capitol si Incaperile izolate din cadrul cladirii inregistrate
cu numar cadastral distinct se declard condominiu prin efectul prezentei legi. Aceasta reguld nu se
aplica daca in cadrul cladirii nu sunt inregistrate incéperi izolate cu numar cadastral distinct.

Art.88, alin.(2). La data intrarii in vigoare a prezentului capitol, partile comune din condominiul
declarat prin alin. (1) trec, cu titlu gratuit, In proprietatea comuna pe cote-parti a proprietarilor de
unitati, cu exceptia constructiilor si a terenurilor aflate in proprietatea statului sau a unitatilor
administrativ-teritoriale, in privinta carora existd contract de arenda, de concesiune sau de superficie.
Art.95, alin.(1). In cazul in care, la data intrarii in vigoare a prezentului capitol, terenul se afla in
proprietatea statului sau a unitatii administrativ-teritoriale si suprafata lui depaseste cu mai mult de
10% suprafata la sol a tuturor cladirilor din acel condominiu, dispozitiile art. 88 si 89 se aplicd cu
urmatoarele derogari:

a) terenul nu face parte din condominiu, iar insemnarea prevazuta la art. 88 alin. (3) nu se face.
Raporturile dintre proprietarii din condominiu si proprietarul terenului sunt guvernate de dispozitiile
privind superficia legala, prevazute de Legea nr. 1125/2002 pentru punerea in aplicare a Codului civil
sau de alte reglementari aplicabile;

b) in termen de 5 ani de la data intrarii in vigoare a prezentului capitol, proprietarul terenului este
obligat, pe propria cheltuiald, si initieze si sa finalizeze procedura de formare a bunului imobil in

Analiza terenurilor aferente
blocurilor de locuit din cadrul
UAT, atat din RBI, cat si
fizic. Verificarea calcularii si
achitarii  impozitului  pe
bunurile imobile/funciar in
cadrul SIA Cadastrul Fiscal
2.0 sau SIA SCITL.

Se vor verifica in toate
cele 11 UAT-uri selectare
spre auditare, terenurile

aferente blocurilor
locative. Numarul
terenurilor luate spre

testare va depinde de
prezenta/lipsa blocurilor
locative si/sau numarul
lor total din cadrul UAT

si va fi la discretia
membrilor echipei de
audit.
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conditiile Legii nr. 354/2004 cu privire la formarea bunurilor imobile in vederea formarii terenului
condominiului. Terenul condominiului va cuprinde suprafata de teren pe care este situatd cladirea
condominiului si suprafata de teren aferent necesara pentru deservirea si exploatarea corespunzitoare
a cladirii, in conformitate cu legislatia si documentatia de urbanism si, daca exista, cu documentatia
de constructie si contractele incheiate intre proprietarul terenului si proprietarii din condominiu;

c) de la data formarii terenului condominiului conform lit. b), acesta inceteaza a fi proprietatea
persoanei sau persoanelor indicate la alin. (1) din prezentul articol si devine proprietatea comuna pe
cote-parti a proprietarilor din condominiu, facandu-se Insemnarea prevazuta la art. 88 alin. (3).

Paragraful nr.
4.3.7.
Riscul
Impozitarea
bunurilor imobile
transmite in
locatiune/arenda
de catre APL-uri

3.7.

Codul fiscal al Republicii Moldova nr.1163 din 24.04.1997:

Art.277, alin(1), lit.c) si lit.d). Subiecti ai impunerii sant persoanele juridice si persoanele fizice
rezidenti si nerezidenti ai Republicii Moldova:

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

d) arendasii sau locatarii bunurilor imobiliare ale autoritatilor publice si ale institutiilor finantate de la
bugetele de toate nivelurile.

Art.278, alin(1). Obiecte ale impunerii sant bunurile imobiliare, inclusiv terenurile din intravilan sau
din extravilan, cladirile, constructiile, casele de locuit individuale, apartamentele si alte incaperi
izolate, inclusiv bunurile imobiliare aflate la o etapa de finisare a constructiei de 50% si mai mult,
ramase nefinisate timp de 3 ani dupd inceputul lucrdrilor de constructie. Gradul de finalizare a
constructiei in scopul impozitérii se determind de catre expertii tehnici in constructii sau de ctre
publice locale, in baza metodei stabilite de organul central de specialitate al administratiei publice in
domeniul constructiilor.

Hotirarea Guvernului nr.483 din 29.03.2008 pentru aprobarea Regulamentului cu privire la
modul de dare in locatiune a activelor neutilizate:

Pct.18 din Regulament. in contractele de locatiune a bunurilor autoritatile/institutiile publice la
autogestiune trebuie sa fie stipulata obligatia locatarilor de a transfera la buget impozitul pe bunurile
imobiliare, aferent imobilelor inchiriate, calculat in baza informatiilor locatorilor privind valoarea
acestora.

Analiza  contractelor de
locatiune incheiate in APL si
p/j sau p/f valabile pentru anul
2024.  Verificarea  platii
impozitului de catre
locatar/arendator prin
intermediul SIA SCITL sau
SIA Cadastrul Fiscal 2.0.

Se vor analiza toate
contractele de
locatiune/arenda din

cadrul celor 11 UAT-uri
selectate spre auditare si

se va verifica toate
bunurile date in
locatiune/arenda in
vederea achitarii
impozitului pe bunurile
imobiliare/funciar.

Paragraful nr.
4.3.9.
Riscul
Formarea
restantelor majore
aferente

3.9.

Hotararea Guvernului nr.998 din 20.08.2003 privind activitatea serviciului de colectare a impozitelor
si taxelor locale din cadrul primariei:

Anexa nr.2, pct.10. Stingerea obligatiei fiscale se face prin achitare, anulare, prescriptie, scadere sau
executare silita.

Anexa nr.2, pct.11. Stingerea obligatiei fiscale prin achitare se efectueaza in moneda nationala.
Perceperea mijloacelor banesti in contul stingerii obligatiei fiscale a contribuabililor se efectueaza de

Se vor analiza informatiile
privind restantele la impozitul
pe bunuri imobiliare

S-au verificat restantele
aferente 11 APL.
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impozitului
bunurile
imobile/funciar

pe

catre perceptorul fiscal sau aceste mijloace pot fi achitate de contribuabili prin intermediul bancilor si
altor prestatori de servicii de plati. In anumite cazuri, pentru perceperea mijloacelor banesti pot fi
antrenati si alti functionari ai primariilor, care nu sant investiti cu dreptul de a semna documente de
casa. Autoritatile administratiei publice locale pot stabili incasarea impozitelor si taxelor locale si prin
intermediul altor persoane.

Anexa nr.2, pct.12. In cazul neachitirii impozitelor in termenele stabilite, perceptorul fiscal este
obligat si se deplaseze nemijlocit la contribuabili pentru a incasa mijloacele banesti in contul stingerii
restantelor.
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Anexa nr.4
Informatia cu privire la inregistrarea primara a bunurilor imobile in perioada 01.01-

31.12.2024

< s e . . Alte .
Nr. o Case Cladiri Terenuri | Terenuri . | Total bunuri

Filiale Apartamente | . . . q q 5 bunuri | g
d/o individuale | comerciale | agricole | neagricole imobile inregistrate
1 2 3 4 5 6 7 8 9=3+4+5+6+7+8
1 ANENII NOI 21 224 11 74 402 899 1631
2 | BALTI 59 18 13 18 46 779 933
3 | BASARABEASCA 6 9 2 4 11 33 65
4 | BRICENI 2 1208 8 850 3004 1383 6455
5 | CAHUL 77 154 9 169 141 1003 1553
6 | CAINARI 3 11 5 109 98 47 273
7 | CALARASI 1 398 5 107 1931 1118 3560
8 | CANTEMIR 4 80 4 1767 344 219 2418
9 | CAUSENI 9 113 4 216 205 347 894
10 | CEADIR LUNGA 3 26 9 242 56 92 428
11 | CHISINAU 577 323 12 38 503 11245 12698
12 | CHISINAU 1 144 747 23 91 818 11194 13017
13 | CIMISLIA 5 758 5 255 2628 486 4137
14 | COMRAT 39 155 14 90 227 1211 1736
15 | CRIULENI 7 765 12 231 4833 1850 7698
16 | DONDUSENI 5 244 2 48 1052 131 1482
17 | DROCHIA 2 643 5 70 1117 2120 3957
18 | DUBASARI 3 191 5 40 410 602 1251
19 | EDINET 4 104 10 712 1049 559 2438
20 | FALESTI 8 1820 6 196 4010 875 6915
21 | FLORESTI 108 3851 3 347 11806 1457 17572
22 | GLODENI 0 662 3 313 2207 201 3386
23 | HINCESTI 15 995 8 447 3825 915 6205
24 | IALOVENI 17 692 5 414 1900 2126 5154
25 | LEOVA 8 17 2 133 115 214 489
26 | NISPORENI 3 240 7 63 605 461 1379
27 | OCNITA 11 31 7 513 1609 559 2730
28 | ORHEI 18 1143 9 115 4576 1900 7761
29 | REZINA 7 634 4 29 2234 736 3644
30 | RISCANI 3 494 8 119 2153 440 3217
31 | SINGEREI 9 864 5 113 2245 1492 4728
32 | SOLDANESTI 0 949 4 41 4770 205 5969
33 | SOROCA 10 2810 9 975 7497 435 11736
34 | STEFANVODA 9 135 8 123 719 356 1350
35 | STRASENI 25 752 11 1094 3134 1272 6288
36 | TARACLIA 12 25 2 142 60 84 325
37 | TELENESTI 10 448 6 64 811 1035 2374
38 | UNGHENI 12 478 10 169 1357 1118 3144
39 | VULCANESTI 2 43 1 19 279 18 362
TOTAL 1258 23254 276 10560 74787 | 51217 161352

Sursa: Informatii cu privire la inregistrarile bunurilor imobile plasate pe pagina web a IPCBI
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Anexa nr.5

Tipuri/subtipurile bunurilor imobile si modele de evaluare/zonele valorice aprobate la situatia din 01.06.2025

Modelul de
Nr. Tip/subtip Denumirea tipului/subtipului bunului imobil evaluare Actul normativ prin Denumirea modelului de
d/o aprobat care a fost aprobat* evaluare
(Da/Nu)
1 2 3 4 5 6
1 Tip Bunuri imobile cu destinatie locativa Nu se aplica in caz ca sunt subtipuri
Apartamentele din  blocurile
. Ca o L . OARFC nr.39 din locative amplasate in localitdtile
1.1 Subtip a) apartamente si incdperi izolate locative in case cu multe etaje Da 17.05.2023 urbane ale RM si localitatile rurale
din mun. Chisindu si mun. Balti
. . o OAGCC nr.53 din Apartamente in case de locuit
1.2 Subtip b) apartamente in case de locuit individuale Da 10.05.2025 amplasate in toate localittile RM
Casele de locuit amplasate in
OARFC nr.91 din localitatile urbane ale RM si
19.12.2023 localitatile rurale din mun. Chisindu
. ¢) case de locuit individuale, inclusiv terenuri aferente si constructiile auxiliare in si mun. Balti
1.3 Subtip e o o Da : -
localitatile urbane si in localitatile rurale Casele de locuit amplasate 1in
OAGCC nr.60 din localitatile rurale ale RM, cu
31.05.2024 exceptia localitatilor rurale din mun.
Chisindu si mun. Balti
Acesta se regdseste ca
. . . . parte componenta a
14 Subtip d) terenuri pe care sunt amplasate sau urmeaza a fi amplasate astfel de constructii Da celorlalte acte n/a
normative de mai sus.
Bunuri imobile cu destinatie comerciala si industriala, la care sunt atribuite
2 Tip constructiile si incdperile izolate cu destinatie ne locativa, utilizate Nu se aplica in caz ca sunt subtipuri
predominant pentru:
a) desfasurarea activitatilor administrative, economice, diferite de cele de
2.1 Subtip producere (comert, prestare a serviciilor), si terenurile pe care sunt amplasate Nu Nu a fost aprobat n/a
aceste bunuri
b) producerea sau confectionarea unor bunuri materiale, inclusiv in scopuri
2.2 Subtip complementare celor enumerate mai sus, si terenurile pe care sunt amplasate Nu Nu a fost aprobat n/a

aceste constructii, precum §i bunurile imobile ale gospodariei comunale, ale
transporturilor si ale telecomunicatiilor
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Loturile pomicole, cu sau fara
Bunuri imobile cu destinatie agricola, la care sunt atribuite terenurile agricole OAGCC nr.49 din casute de vacantd din cadrul
fara constructii, terenurile agricole si constructiile amplasate pe ele si folosite 26.05.2025 intovarasirilor pomicole amplasate
3 Tip in activitatea economica (conform prevederilor Codului fiscal nr.1163/1997), Partial in toate localitatile RM
plantatiile perene, loturile intovarisirilor pomicole si constructiile amplasate . Terenurile fara constructii cu modul
< < OAGCC nr.59 din . L BRI
pe ele (cisute de vacanti) 31.05.2004 de folosinta ,,agricol” si ,,gradina
T amplasate in toate localitatile RM
Bunuri imobile cu destinatie speciald, inclusiv bunuri imobile ale sectorului
4 Tip energetic, ale gospodariei comunale, ale transporturilor si ale Nu Nu a fost aprobat n/a
telecomunicatiilor
Alte bunuri imobile ce constituie obiecte ale evaluarii §i care nu au intrat in
5 Tip categoriile mentionate mai sus, inclusiv obiectele social-culturale si de Nu Nu a fost aprobat n/a
invatimant

* OARFC — Ordinul directorului general al Agentiei Relatii Funciare si Cadastru; OAGCC — Ordinul directorului general al Agentiei Geodezie, Cartografiere si Cadastru

Sursa: Pct.13 din Anexa nr.1 la HG 827/2020, Scrisoarea AGCC nr.36/01-08/687 din 09.06.2025, Raportul de progres al PIEF la 31.12.2024
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Graficul de implementare a modelelor de evaluare

Report on Progress under Component B: Valuation and Revaluation of Real Estate, within the PIEF Project

1. The current situation regarding the valuation models:

Anexa nr.6

No.

Valuation Model

Valuation model for apartments in residential blocks located in urban
localities of the Republic of Moldova and in rural localities of the
municipalities of Chisindu and Balti for taxation purposes, approved by
/ARFC Order No. 39 of 17.05.2023

Valuation model for residential houses located in urban areas of the
Republic of Moldova and in rural localities within the municipalities of
Chisindu and Balti for taxation purposes, approved by ARFC Order No.
91 of 19.12.2023

3

4

Valuation model for ground-floor apartments in residential buildings
located in all localities of the Republic of Moldova for taxation purposes,

a) ed by AGCC Order No. 53 of 10.05.2024
Valuation model for residential houses located in rural localities of
the Republic of Moldova, except for rural localities within the

municipalities of Chisindu and Balti, for taxation purposes, Approved by
IAGCC Order No. 60 of 31.05.2024

Valuation model for orchard plots, with or without summer houses,
within orchard associations located in all localities of the Republic of
Moldova, for taxation purposes, approved by AGCC Order No. 49 of
26.05.2025

Valuation model for garages located in all localities of the Republic of
Moldova, for taxation pu

Valuation model for land without constructions with the use category
“agricultural” and “garden,” located in all localities of the Republic of
Moldova, for taxation purposes, approved by AGCC Order No. 59 of
31.05.2026

Valuation model for commercial and industrial real estate properties
located in all localities of the Republic of Moldova, for taxation purposes

Sursa: Scrisoarea AGCC nr.36/01-08/851 din 16.07.2025

No. of registered
properties

Subject to
public
consultation

Approved and|Programmed in

published

Informing
Developed the| citizens -
appeal module| appeal period

(90 days)

Notification

Implementation by the State
Tax Service (SFS) and Local
Public Authorities (LPA)

The joint
decision of the
Government
and the
Ministry of
Finance

It is beyond AGCC's
authority/responsibility
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