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Rezumat. Evaluarea si reevaluarea masiva a bunurilor imobile reprezintd un instrument fundamental pentru
modernizarea sistemului cadastral si pentru asigurarea unei baze fiscale echitabile in cadrul administrarii
proprietdtii imobiliare. In Republica Moldova, implementarea procesului national de evaluare si reevaluare
masiva a bunurilor imobile are drept obiectiv actualizarea valorilor cadastrale ale proprietdtilor in
concordanta cu evolutiile pietei imobiliare si cu caracteristicile economice si teritoriale ale localitatilor. Scopul
prezentului articol consta in analiza cadrului metodologic si institutional al procesului de evaluare si reevaluare
masiva a bunurilor imobile in Republica Moldova, precum §i in evidentierea implicatiilor economice si fiscale
ale implementarii acestuia. Metodologia cercetarii se bazeaza pe analiza cadrului normativ si metodologic
aplicabil, pe examinarea principiilor si modelelor utilizate in evaluarea masiva a bunurilor imobile, precum si
pe analiza factorilor determinanti ai valorii proprietatilor imobiliare. Procesul de evaluare masiva presupune
utilizarea unor modele statistice si econometrice care permit determinarea valorii estimate a bunurilor imobile
pentru un numdr mare de proprietdfi intr-un mod standardizat si eficient. In cadrul procesului sunt analizate
datele reale de piata privind tranzactiile imobiliare, iar valorile estimate sunt determinate in functie de o serie
de factori valorici, precum amplasarea bunului imobil, caracteristicile fizice §i tehnice ale constructiilor,
accesul la infrastructura si nivelul de dezvoltare al localitatii. Rezultatele evaluarii si reevaludrii masive
contribuie la imbunatdtirea administrarii proprietatii imobiliare si la consolidarea sistemului de impozitare a
bunurilor imobile, prin asigurarea unei distributii mai echitabile a sarcinii fiscale. In acelasi timp, actualizarea
valorilor cadastrale ofera autoritatilor publice si participantilor la piata imobiliara informatii relevante pentru
fundamentarea deciziilor economice si pentru dezvoltarea durabila a comunitatilor.

Cuvinte cheie evaluare, reevaluare, evaluare masiva, cadastru, proprietate, piatd imobiliara, modele de
evaluare, impozit imobiliar.

Introducere

Evaluarea si reevaluarea masiva a bunurilor imobile reprezintd un element central al
modernizarii sistemului cadastral si fiscal in Republica Moldova. In procesul de creare a
cadastrului bunurilor imobile prin Inregistrarea primara a acestora, a aparut si ideea de creare a
unui sistem de estimare a bunurilor imobile, prevazutd implementare inca din anul 1998 [1]. in
anul 2002 s-a aprobat primul act normativ privind evaluarea bunurilor imobile, si anume Legea cu
privire la activitatea de evaluare [2]. Primul model de evaluare in masa pentru categoria de bun
imobil — apartamente — a fost elaborat in anul 2004, fiind aplicat in scopul impozitarii abia in anul
2007. Ulterior, au fost dezvoltate modele pentru alte categorii de bunuri imobile: case de locuit
urbane (2005), garaje si loturi pomicole (2007), bunuri comerciale si industriale (2009), precum si
case de locuit din localitatile rurale ale municipiilor Chisindu si Balti (2011), fard ca valorile
stabilite sa fie reevaluate pana in prezent.

In contextul modernizrii administratiei publice si al digitalizarii serviciilor cadastrale,
evaluarea si reevaluarea masiva a bunurilor imobile constituie un instrument esential pentru
asigurarea unei baze fiscale echitabile si pentru gestionarea eficientd a proprietatii imobiliare.
Necesitatea dezvoltarii si imbunatatirii procesului national de evaluare deriva din dinamica pietei
imobiliare si din necesitatea corelarii valorilor cadastrale cu valorile de piatd actuale.
Implementarea unui sistem de impozitare bazat pe valoarea de piatd a bunurilor imobile reprezinta,
astfel, o directie strategica de reforma fiscald, corelata cu obiectivele de modernizare a cadastrului
si de crestere a transparentei economice.
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In perioada anilor 2004-2011 au fost stabilite valori cadastrale pentru diferite categorii de
bunuri imobile, insa acestea nu mai reflecta realitatile economice actuale. Aceasta situatie a generat
discrepante semnificative intre valorile cadastrale istorice si valorile reale de piata, conducand la
inechitati fiscale si la distorsiuni in administrarea proprietatii imobiliare. In Republica Moldova,
proprietati similare pot fi impozitate diferit, ceea ce afecteaza atat contribuabilii, cat si veniturile
autoritdtilor publice locale, subliniind necesitatea unui proces coerent si actualizat de reevaluare.

Problema fundamentald abordata in prezentul studiu consta in analiza modului in care
cadrul normativ, metodologic si institutional existent permite implementarea eficientd a evaluarii
masive si in ce masura acest proces contribuie la imbunatatirea sistemului cadastral si fiscal. In
acest sens, se evidentiaza necesitatea construirii unui sistem de evaluare bazat pe date reale de
piata, capabil sa asigure uniformitate si obiectivitate, precum si un grad ridicat de transparenta si
verificabilitate. Astfel, evaluarea si reevaluarea masiva nu reprezinta doar un instrument tehnic, ci
un mecanism de politicd publicd cu impact direct asupra echilibrului economic si social, in
concordantd cu obiectivele procesului national de modernizare si cu implicatiile economice
analizate in prezentul articol.

La nivel international, evaluarea masiva a bunurilor imobile este utilizatd pe scara larga in
sistemele de impozitare a proprietdtii, in special in Statele Unite ale Americii, Canada si statele
membre ale Uniunii Europene. Organizatii precum International Association of Assessing Officers
(IAAO) si International Valuation Standards Council (IVSC) promoveazd standarde si bune
practici in domeniu, evidentiind importanta utilizdrii datelor de piatd si a modelelor statistice n
asigurarea echitatii fiscale si a transparentei. In acest context, analiza procesului implementat in
Republica Moldova permite evidentierea convergentei cu practicile internationale, dar si a unor
particularitati specifice sistemului national.

Cadrul normativ, institutional si metodologic al evaluarii masive

Cadrul normativ actual asigurd fundamentarea metodologica a procesului de evaluare
masivd, precum si transparenta si predictibilitatea acestuia, inclusiv prin instituirea unor
mecanisme clare de contestare a valorilor estimate.

Cadrul normativ al evaludrii bunurilor imobile in Republica Moldova

Pe parcursul ultimilor ani, cadrul normativ privind evaluarea si reevaluarea bunurilor
imobile a fost supus unor transformari semnificative, in vederea consolidarii mecanismelor de
impozitare si alinierii la bunele practici internationale.

In prezent, procesul de evaluare masivi este reglementat de un ansamblu de acte normative
interdependente, dintre care principalele sunt:

e Codul fiscal al Republicii Moldova [3], care stabileste principiul conform cadruia impozitul pe
bunurile imobile se calculeaza in baza valorii estimate, determinata potrivit prevederilor Legii
nr. 989/2002 [2];

e [egeanr. 989/2002 cu privire la activitatea de evaluare [2], care defineste notiunea de evaluare
masiva, stabileste scopul acesteia si regulile generale de aplicare;

e Hotararea Guvernului nr. 827/2020 [4], care aproba regulamentele privind evaluarea si
reevaluarea bunurilor imobile in scopul impozitarii, detaliind etapele tehnice ale procesului;

e Hotararea Guvernului nr. 799/2024 [5], care reglementeazd procedura de examinare a
contestatiilor, instituind un mecanism transparent de solutionare a dezacordurilor.

Acest cadru normativ asigurd atdt fundamentarea metodologicd a procesului, cét si
transparenta si predictibilitatea acestuia, inclusiv prin instituirea unor proceduri clare de
contestare.
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Cadrul institutional si rolul autoritatilor publice

Procesul de evaluare si reevaluare masiva a bunurilor imobile implicd mai multe institutii
publice, cu roluri clar delimitate.

Agentia Geodezie, Cartografie si Cadastru (AGCC) are rol de autoritate centrald de
reglementare, responsabild de elaborarea cadrului normativ si metodologic, precum si de
aprobarea modelelor de evaluare.

Institutia Publica ,,Cadastrul Bunurilor Imobile” (IP CBI), inclusiv structurile sale
teritoriale, are rol de implementare, fiind responsabild de colectarea datelor, aplicarea modelelor
de evaluare si gestionarea informatiilor cadastrale.

Rezultatele evaludrii masive sunt utilizate de:

o Ministerul Finantelor, prin intermediul Serviciului Fiscal de Stat, pentru stabilirea bazei
impozabile;

o Autoritatile administratiei publice locale, pentru administrarea impozitelor pe bunurile imobile
la nivel local.

Aceastd distributie institutionald asigurda separarea functiilor de reglementare,
implementare si utilizare a rezultatelor, contribuind la eficienta si credibilitatea sistemului.

Principii si concepte metodologice ale evaluarii masive

Evaluarea masiva poate fi definita ca un mecanism organizat de estimare a valorii bunurilor
imobile pentru un numar extins de proprietati, realizat la o data de referinta, prin utilizarea unor
modele statistice si econometrice aplicate unitar, fiind reglementata de art. 7 din Legea nr.
989/2002 [2]. In contrast cu evaluarea individuala, care presupune analiza detaliati a unui bun
imobil distinct, evaluarea masiva opereaza la nivel agregat, urmarind identificarea relatiilor
generale dintre valoare si factorii determinanti.

Scopul principal al evaludrii masive constd in stabilirea valorilor utilizate, in mod
preponderent, pentru determinarea bazei impozabile a bunurilor imobile, rezultatele fiind
aplicabile pentru o anumita perioada intre doua cicluri de evaluare. Astfel, evaluarea masiva are
un rol esential in asigurarea unei impozitdri echitabile si uniforme, contribuind la functionarea
eficientd a sistemului fiscal si cadastral.

Procesul de evaluare masiva este fundamentat pe un set de principii esentiale, printre care
se evidentiaza:

e aplicarea consecventd a acelorasi metode pentru bunuri comparabile, in vederea asigurarii
tratamentului fiscal echitabil;

o utilizarea datelor de piata si a tehnicilor statistice pentru limitarea interventiei subiective;

e asigurarea transparentei metodologice, prin posibilitatea verificdrii modului de determinare a
valorilor.

Un element central al evaluarii masive il constituie modelul de evaluare, care descrie relatia
dintre valoarea bunului imobil si factorii care o influenteaza. Conform cadrului metodologic,
modelul se elaboreazd in baza analizei datelor de piata si reflectd influenta factorilor valorici
asupra valorii de piata.

Modelele de evaluare sunt dezvoltate distinct pentru fiecare tip si subtip de bunuri imobile
si pot fi construite utilizand una dintre cele trei abordari in evaluare: abordarea prin piatd (cu
prioritate), abordarea prin venit sau abordarea prin cost [2, 6]. Procesul de elaborare a modelului
presupune douad etape principale:

1. specificarea modelului, care consta in identificarea factorilor valorici relevanti in baza analizei
de piata;

2. estimarea parametrilor, care implicd determinarea coeficientilor ce exprima contributia fiecarui
factor la valoarea bunului, prin aplicarea metodelor de analiza statistica [4].

Pentru a asigura robustetea si aplicabilitatea acestora, modelele de evaluare trebuie sa
respecte o serie de cerinte esentiale: sa fie fundamentate pe indicatori statistici relevanti, sd fie
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interpretabile si bazate pe caracteristici masurabile, sd reflecte realitatea pietei si sa fie eficiente
din punct de vedere economic, prevederi care se contin si in Standardele internationale de evaluare
masiva publicate de Organizatia Internationald a Ofiterilor iIn Evaluare, IAAO (International
Association of Assesing Officers) [6, 7]. In acelasi timp, aceste modele sunt aprobate de autoritatea
competentd si pot fi actualizate doar in cadrul proceselor de reevaluare generala.

In concluzie, evaluarea masivi se diferentiaza fundamental de evaluarea individuala prin
scop, obiect s1 metodologie, fiind orientatd spre modelare statistica si aplicare uniforma, in timp
ce evaluarea individuald raimane necesara pentru estimari punctuale si detaliate [2].

Procesul national de evaluare si reevaluare masiva a bunurilor imobile

Procesul national de evaluare si reevaluare masiva a bunurilor imobile reprezintd un
mecanism complex si etapizat, orientat spre actualizarea valorilor cadastrale la nivel national, in
concordanta cu evolutiile pietei imobiliare si cu necesitatea asigurarii unei baze fiscale echitabile.

Evaluarea masiva vizeaza stabilirea pentru prima datd a valorilor bunurilor imobile
neevaluate anterior, in timp ce reevaluarea presupune actualizarea valorilor determinate in
perioadele anterioare, astfel incat acestea sa reflecte realitdtile economice actuale si nivelul de
dezvoltare al localitatilor.

Etapele procesului de evaluare si reevaluare masiva

Implementarea evaludrii si reevaluarii masive presupune parcurgerea unui proces etapizat,
in care fiecare componenta contribuie la asigurarea consistentei si credibilitatii rezultatelor. Aceste
activitati includ:

o Lucrari pregdtitoare — presupun formarea grupurilor de bunuri similare si selectarea bunurilor
etalon, Tn vederea asigurarii comparabilitatii;

e Colectarea datelor de piati — se analizeaza tranzactiile reale de vanzare-cumpdrare si chiriile,
care reflectd comportamentul pietei;

e Elaborarea modelului de evaluare — sunt identificati factorii valorici si se construieste modelul
pe baza abordarilor consacrate (prioritar abordarea prin piatd);

o Colectarea datelor despre bunuri — organele cadastrale colecteaza si actualizeaza
caracteristicile tehnice si economice ale fiecarui imobil;

e Calcularea valorilor — se aplicd modelele aprobate pentru determinarea valorilor estimate;

e Publicarea si validarea rezultatelor — valorile sunt publicate pentru consultare publicd,
corectate daca este necesar si ulterior validate;

e [Inregistrarea si utilizarea rezultatelor — valorile finale sunt inscrise in Registrul bunurilor
imobile si transmise Serviciului Fiscal de Stat pentru impozitare [4].

Acest proces evidentiaza faptul cd evaluarea masiva nu reprezinta un mecanism automat,
ci un lant riguros de activitati fundamentate pe date de piatd, modelare statistica, verificare si
transparentd. Desi procesul este riguros structurat, eficienta acestuia depinde in mod direct de
calitatea datelor de piatd si de capacitatea institutionala de actualizare continud a informatiilor,
ceea ce constituie una dintre principalele provocari ale sistemelor de evaluare masiva.

Un element inovator, relativ recent consolidat in cadrul acestui mecanism, il constituie
consultarea publica a rezultatelor intermediare ale evaluarii si reevaludrii bunurilor imobile.
Aceasta ofera proprietarilor posibilitatea de a verifica datele si valorile estimate aferente bunurilor
detinute si de a semnala eventualele neconcordante [2, 5].

Totodata, cadrul normativ instituie un mecanism formal de examinare si solutionare a
contestatiilor depuse in perioada consultdrilor publice, contribuind la sporirea transparentei,
corectitudinii si credibilitatii procesului de evaluare masiva.

Modele de evaluare si factori determinanti ai valorii

Modelele utilizate in evaluarea masiva se bazeaza pe tehnici de analizd statistica si
econometrica, fiind concepute pentru a evidentia relatia dintre valoarea bunurilor imobile si
factorii care o influenteaza, in conditii de aplicare uniforma la nivelul intregului fond imobiliar
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analizat. Acestea permit determinarea valorilor pentru un numar mare de bunuri imobile, asigurand
consistenta, comparabilitatea si uniformitatea rezultatelor.

Principalii factori valorici integrati in modele includ:

e Amplasarea si zona valorica — fiecare localitate este divizatd in zone valorice in functie de
atractivitate, accesibilitate si infrastructura;

e Caracteristicile tehnice — suprafata, materialele de constructie, varsta constructiilor, starea
tehnica, gradul de finisare, etc.;

o Utilitdtile — existenta retelelor de apa, gaz, electricitate, canalizare;

¢ Infrastructura sinivelul de dezvoltare al localitatii, in special drumuri, servicii publice, facilitati;

e (aracteristici specifice categoriei de bun — etaj, tipul constructiei, modul de utilizare, bonitatea
solului (pentru terenuri agricole) etc.

Modelele sunt elaborate distinct pentru fiecare categorie de bunuri imobile, utilizand
variabile relevante pentru tipul respectiv, ceea ce asigura acuratetea si relevanta valorilor estimate.

In prezent, in Republica Moldova sunt dezvoltate si aplicate 7 modele de evaluare,
corespunzatoare principalelor categorii de bunuri imobile, dupd cum urmeaza:

e Model de evaluare al apartamentelor din blocurile locative amplasate in localitatile urbane ale
Republicii Moldova si localitatile rurale din mun. Chisindu si Balti [9];

e Model de evaluare a caselor de locuit amplasate 1n localitatile urbane ale Republicii Moldova
si localitatile rurale din municipiile Chisinau si Balti [10];

e Model de evaluare a apartamentelor in case de locuit (apartamente la sol) amplasate in toate
localitatile Republicii Moldova in scopul impozitarii [11];

e Model de evaluare a caselor de locuit amplasate in localitatile rurale ale Republicii Moldova,
cu exceptia localitatilor rurale din municipiile Chisinau si Balti [12];

e Model de evaluare a loturilor pomicole, cu sau fara casute de vacanta din cadrul Intovarasirilor
pomicole amplasate in toate localitatile Republicii Moldova [13];

e Model de evaluare a garajelor amplasate in toate localitatile Republicii Moldova [14];

e Model de evaluare a terenurilor fara constructii cu modul de folosinta ,,agricol” si ,,gradina”
amplasate in toate localitatile Republicii Moldova (15).

Elementul inovator care asigura transparenta pentru proprietari este faptul ca modelele de
evaluare sunt publicate si accesibile pentru a fi examinate. Modele de evaluare elaborate in
perioada anilor 2004-2011 nu au fost publicate in Monitorul Oficial.

Tab. 1 prezinta in mod detaliat factorii valorici utilizati in cadrul fiecarui model de
evaluare, evidentiind diferentierea variabilelor in functie de tipul bunului imobil. Astfel, pentru
bunurile rezidentiale sunt relevante variabile precum suprafata, varsta, materialele de constructie
si dotdrile, In timp ce pentru terenuri agricole intervin factori specifici precum bonitatea solului,
configuratia terenului si accesibilitatea.

Tabelul 1
Factorii valorici utilizati in modelele de evaluare masivia a bunurilor imobile
Obiect al evaluarii
Model de evaluare sau reevaluarii Factori valorici
masive
) Suprafata totala Bloc sanitar individual
Apartamente din ~ s -
. . . Virsta efectiva Starea blocului
blocuri locative din . - - .
oxge Apartament din bloc | Nivel (etaj) Tipul incaperii izolate
localitatile urbane . A o —

. . locativ . . Amplasarea in zona valorica din
si rurale din mun. Gaze naturale / plita electrica s
P cadrul localitatii
Chisinau si Balti - : - :

’ ’ ’ Materialul peretilor Localitatea
Case de locuit Teren liber si teren Suprafata Drumul de acces
individuale din aferent Retea de gazoduct Localitatea
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Model de evaluare

Obiect al evaluarii
sau reevaluarii
masive

Factori valorici

localitatile urbane
si rurale din mun.
Chisinau si Balti

Retea de apeduct

Zona valorica

Retea de canalizare

Casa de locuit
individuala
(constructie
principald)

Suprafata exterioara

Finisajul exterior

Varsta cronologica

Stilul arhitectonic

Existenta a 2 sau mai multe
constructii principale pe teren

Starea tehnica

Subsol si / sau demisol

Gradul de finalizare

Mansarda

Retea de gazoduct

Garaj incorporat

Retea de apeduct

Sauna

Retea de canalizare

Materialul peretilor

Drumul de acces

Materialul acoperisului

Localitatea

Materialul ferestrelor

Zona valorica

Tipul constructiei

Constructie accesorie

Suprafata exterioara

Retea de apeduct

Virsta cronologica

Retea de canalizare

Materialul peretilor

Drumul de acces

Starea tehnica

Localitatea

Utilizarea constructiei

Zona valorica

Retea de gazoduct

Apartamente in

case de locuit din

toate localititile

(apartamente la
sol)

Apartamente 1n case
de locuit din
localitatile urbane

Suprafata interioara

Drumul de acces

Varsta cronologica Gazoduct
Materialul peretilor Apa / canalizare
Bloc sanitar Localitatea

Tipul de Incalzire

Zona valorica

Starea obiectului

Apartamente 1n case

Suprafata interioara

Drumul de acces

. Varsta cronologica Gazoduct
de locuit din ; p - -
o Materialul peretilor Apa / canalizare
localitatile rurale ale - — ;
L .. | Tipul de incalzire Localitatea
mun. Chisinau si Balti - - —
’ ’ | Starea obiectului Zona valorica
Apartamente in case | Suprafata interioard Gazoduct
de locuit rurale cu Varsta cronologica Apa / canalizare
exceptia localitatilor | Materialul peretilor Localitatea

rurale din mun.
Chisinau si Balti

Starea obiectului

Zona valorica

Drumul de acces

Teren aferent

Suprafata

Drumul de acces

Retea de gazoduct

Localitatea

Retea de apeduct

Zona valorica

Retea de canalizare

Terenuri agricole
din toate localitatile

Terenuri fara
constructii cu modul
de folosinta agricol”

si ’gradind”

Suprafata

Distanta pana la drum cu invelis
rigid

Bonitatea solului

Distanta pana la sursa de apa

Configuratia (dimensiunile)

Zona valorica a terenurilor cu
modul de folosinta ,,agricol”

Panta obiectului evaluarii

Zona valorica a terenurilor cu
modul de folosinta ,,gradina”

Distanta pana la marginea
localitatii

Case de locuit din
localitatile rurale
cu exceptia
localitatilor rurale

Terenul destinat
pentru constructia
casei de locuit sau
teren aferent casei

individuale de locuit

Suprafata exterioara

Apeduct

Drumul de acces

Canalizare

Gazoduct

Localitatea/zona valorica
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Obiect al evaluarii

Model de evaluare sau reevaluarii Factori valorici
masive
din mun. Chisinau Suprafata exterioara Drumul de acces
si Balti . Varsta cronologica Gazoduct
Casa de locuit - ;
e o Materialul peretilor Apeduct
individuala — -
Starea tehnica Canalizare
Gradul de finalizare Localitatea/zona valorica
Suprafata exterioara Drumul de acces
Varsta cronologica Gazoduct
Constructie accesorie | Materialul peretilor Apeduct
Starea tehnica Canalizare
Mod de utilizare a constructiei | Localitatea/zona valorica

Prin urmare, structurarea modelelor pe categorii de bunuri si utilizarea unor factori valorici
adecvati permit captarea particularitatilor pietei imobiliare si asigurd fundamentarea obiectiva a
valorilor estimate.

Consultari publice si mecanisme de examinare a contestatiilor

Consultarea publica reprezintd o etapa esentiald a procesului de evaluare si reevaluare
masiva a bunurilor imobile, aviand rolul de a asigura transparenta, corectitudinea si validarea
rezultatelor inainte de aprobarea finala a valorilor estimate.

In cadrul acestei etape, rezultatele intermediare ale evaludrii sunt publicate pe platforma
digitald dedicatd - https://geodata.gov.md/, oferind proprietarilor posibilitatea de a accesa
informatiile aferente bunurilor detinute, inclusiv valorile estimate si factorii valorici utilizati in
model. Totodatd, consultarea publicd permite identificarea si corectarea eventualelor
neconcordante privind caracteristicile tehnice ale bunurilor sau aplicarea modelelor de evaluare,
inainte de finalizarea procesului [5].

Mecanismul de contestare instituit in aceasta etapd permite depunerea contestatiilor intr-
un termen de pana la 90 de zile de la comunicarea valorilor, prin multiple canale (online, e-mail,
posta sau direct la organele cadastrale teritoriale), facilitdnd accesul larg al proprietarilor la acest
instrument [2, 5].

Analiza datelor privind contestatiile depuse in perioada consultdrilor publice releva un
nivel ridicat de implicare din partea cetdtenilor si oferd o perspectiva relevantd asupra calitatii
datelor si a perceptiei publice asupra procesului. Astfel, potrivit datelor disponibile, pana la data
de 26 februarie 2026 au fost inregistrate aprox. 2.900 de contestatii, dintre care o parte
semnificativa a fost deja examinatad, iar restul se aflau in curs de procesare [16].

Structura contestatiilor evidentiaza trei categorii principale:

e aprox. 54,8% vizeaza caracteristicile tehnice ale bunurilor imobile (diferente privind
suprafata, dotarile edilitare, starea tehnica etc.);

e circa 41,8% se refera la componentele modelului de evaluare (zona valorica, datele de
piatd, coeficientii aplicati);

e aprox. 3,4% privesc Incadrarea bunului intr-o anumita categorie sau subcategorie [5,

16].

Aceasta structurd confirma faptul cd majoritatea contestatiilor nu vizeaza direct valoarea
estimatd, ci datele de intrare si parametrii modelului, ceea ce subliniaza importanta calitatii
informatiilor cadastrale si relevanta metodologiei utilizate.

Din perspectiva tipului de bun imobil, contestatiile sunt concentrate preponderent asupra
bunurilor rezidentiale, in special:

e apartamentele — aprox. 49,0%;

e casele din mediul urban — circa 23,5%;

e casele din mediul rural — aprox. 12,7% [16].
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Aceasta distributie reflecta atat ponderea acestor bunuri in structura fondului imobiliar, cat
si impactul direct al valorilor estimate asupra obligatiilor fiscale ale proprietarilor. Rezultatele
analizate sugereazd cd perceptia publicd asupra procesului este influentatd in principal de
corectitudinea datelor de intrare, mai degraba decat de rezultatul final al evaluarii, ceea ce confirma
importanta calitatii bazelor de date cadastrale.

Un element relevant il constituie gradul ridicat de digitalizare a procesului, aprox. 87%
dintre contestatii fiind depuse online, prin intermediul platformei tematice, ceea ce demonstreaza
accesibilitatea si eficienta instrumentelor digitale utilizate [16].

Examinarea contestatiilor este realizatd de catre organele cadastrale teritoriale, in
conformitate cu cadrul normativ aplicabil, iar termenul de solutionare este de pana la 30 de zile de
la data depunerii. In acelasi timp, contestatiile complexe pot fi supuse unei analize suplimentare
la nivel central, pentru a asigura uniformitatea aplicarii metodologiei.

In concluzie, consultarea publici si mecanismul de examinare a contestatiilor reprezinti un
instrument esential de validare a rezultatelor evaluarii si reevaluarii, care determina:

e sporirea transparentei procesului;

e Tmbundtatirea calitatii datelor cadastrale;

e consolidarea Increderii publice;

¢ reducerea riscului de erori sistemice.

Prin implicarea directa a proprietarilor, procesul capatd un caracter participativ,
diferentiindu-se de abordarile traditionale si consolidand fundamentarea obiectiva a valorilor
estimate.

Eficienta procesului de evaluare masiva este conditionatd in mod direct de calitatea si
actualitatea datelor utilizate, precum si de capacitatea institutionald de a asigura actualizarea
continui a acestora. In absenta unor baze de date complete si corecte, exista riscul aparitiei unor
distorsiuni In estimarea valorilor, ceea ce poate afecta atat echitatea fiscald, cét si credibilitatea
sistemului.

Implicatii economice si fiscale ale evaluarii masive

Implementarea procesului de evaluare si reevaluare masiva a bunurilor imobile genereaza
implicatii semnificative la nivel economic, fiscal, institutional si social, reflectand rolul acestuia
in modernizarea sistemului cadastral si in consolidarea bazei fiscale .

Din perspectiva fiscald, evaluarea masiva contribuie la cresterea echitatii impozitarii, prin
alinierea valorilor impozabile la realitatile pietei imobiliare, precum si la redistribuirea echilibrata
a sarcinii fiscale, astfel incat bunurile similare sa fie impozitate proportional. Totodata, procesul
favorizeaza stabilitatea si predictibilitatea veniturilor bugetare, in special la nivel local .

La nivel institutional, evaluarea masiva conduce la consolidarea sistemului cadastral, prin
actualizarea bazei de date privind bunurile imobile si prin cresterea capacitatii administrative a
institutiilor implicate. Din perspectivd sociald, aceasta determind un nivel mai ridicat de
transparentd institutionala.

In acelasi timp, procesul genereazi atat beneficii structurale, cat si riscuri operationale care
trebuie gestionate in mod sistemic. Printre beneficii se numara fundamentarea valorilor pe date de
piatd si imbunatatirea calitatii informatiilor cadastrale. Printre provocari se regasesc necesitatea
asigurdrii calitdtii datelor, acceptarea publica si capacitatea institutionald de actualizare continua .

Analiza evolutiei valorilor imobile

Rezultatele evaludrii masive evidentiaza variatii semnificative ale valorilor estimate,
determinate de amplasare, caracteristici tehnice si nivelul de dezvoltare al localitatilor .

Asa cum se observd in Tab. 2, valorile imobilelor analizate (apartamente) au crescut
semnificativ Intre anii 2004 si 2022. Raportul dintre valorile actualizate si cele initiale variaza intre
2,82 si 3,11, ceea ce indica o majorare de aproximativ trei ori.
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de nivelul cotei de impozitare, si nu exclusiv de actualizarea valorilor cadastrale.

Aceasta evolutie confirma:

o dinamica ascendenta a pietei imobiliare;
e necesitatea actualizarii valorilor cadastrale pentru reflectarea realitdtilor economice.
Analiza impactului asupra impozitarii
Tab. 2 permite compararea a trei scenarii fiscale distincte:
e impozit calculat la valoarea din 2004;

e impozit calculat la valoarea actualizata (2022) cu cota minima (0,05%);

e impozit calculat la valoarea actualizata (2022) cu cota concreta (0,185%).

Analiza comparativa a datelor din tabel evidentiaza urmatoarele:

e Aplicarea valorilor actualizate cu cota minima conduce la impozite comparabile sau
chiar mai mici decat cele calculate anterior (ex.: 687 lei — 555 lei).

o Aplicarea cotei concrete la valorile actualizate genereaza o crestere semnificativa a
impozitului (aprox. de 3 ori).

Rezultatele evidentiaza faptul ca efectul fiscal al reevaluarii este conditionat preponderent

Tabelul 2
Impactul actualizarii valorilor asupra impozitului
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Categoria de bunuri imobile - apartamente
mun. Chisinau,
1 sector Buiucani, 371 554 1109 123 2,99 | 0,05% | 0,185% 687 555 2052
str. Suceava
mun. Chisinau,
p | sector Ciocana 359165 | 1027491 | 2,86 | 0,05% | 0,185% 664 514 | 1901
Noua, str. Igor
Vieru
mun. Chisinau,
3 sector Riscani, bd. 395 590 1117205 2,82 0,05% | 0,185% 732 559 2 067
Moscovei
mun. Chisinau,
4 sector Centru, str. 342 954 1065363 3,11 0,05% | 0,185% 634 533 1971
Ismail

anterior in baza valorilor din 2004 si a cotei concrete.

adaptative,
suportabilitatea fiscala.

stabilirea si ajustarea cotelor de impozitare, acestea pot:

Interpretarea rezultatelor si implicatii de politica fiscala
Datele din Tab. 2 evidentiaza un aspect esential: in toate cazurile analizate, impozitul
calculat la valoarea actualizatd (2022) cu cota minima este mai mic decat impozitul calculat

Aceasta constatare evidentiaza necesitatea corelarii reformelor cadastrale cu politici fiscale

capabile

sa asigure echilibrul 1intre sustenabilitatea veniturilor publice si

In acest context, rolul autorititilor administratiei publice locale devine esential. Prin

e asigura o tranzitie graduala catre noile valori cadastrale;
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e evita socurile fiscale pentru populatie;

e mentine suportabilitatea fiscald pentru cetateni.

O abordare recomandata este:

e aplicarea initiald a unor cote apropiate de nivelul minim;
e ajustarea graduald a acestora pe parcursul mai multor ani.

Concluzii

Procesul de evaluare si reevaluare masiva a bunurilor imobile se contureazd ca un
instrument fundamental pentru modernizarea sistemului cadastral si pentru consolidarea unei baze
fiscale echitabile, bazate pe valori apropiate de realitatea pietei. Actualizarea valorilor cadastrale
contribuie la sporirea transparentei, la imbunatatirea calitatii informatiilor si la fundamentarea
deciziilor economice si fiscale pe date actuale, sustinand totodata eficienta administrarii publice si
predictibilitatea veniturilor bugetare.

Analiza empiricd demonstreazd cd majorarea valorilor imobile nu implica automat o
crestere a sarcinii fiscale, intrucat nivelul impozitului este influentat in mod decisiv de cota de
impozitare aplicati. In conditiile utilizdrii cotei minime, impozitul aferent valorilor actualizate
poate fi comparabil sau chiar inferior celui calculat anterior, ceea ce confirma necesitatea corelarii
procesului de evaluare cu mecanisme fiscale adecvate.

In acest cadru, autorititile administratiei publice locale au un rol determinant in asigurarea
unei tranzitii echilibrate catre noile valori cadastrale, prin stabilirea si ajustarea graduala a cotelor
de impozitare. O astfel de abordare permite mentinerea suportabilitatii fiscale pentru cetéteni,
evitarea socurilor fiscale si implementarea treptatd a unui sistem de impozitare sustenabil, echitabil
s1 acceptat social, contribuind la dezvoltarea economica si la buna guvernare.
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