NOTA DE FUNDAMENTARE
la proiectul Ordinului Directorului general al Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru
cu privire la aprobarea Ghidului Tn evaluare: Evaluarea pentru garantarea imprumutului

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

Proiectul Ordinului Directorului general al Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru
cu privire la aprobarea Ghidului in evaluare: Evaluarea pentru garantarea imprumutului este
elaborat de cétre Directia evaluarea bunurilor a Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru

2. Conditiile ce au impus elaborarea proiectului actului normativ

2.1. Temeiul legal sau, dupa caz, sursa proiectului actului normativ

Proiectul Ordinului Directorului general al Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru
cu privire la aprobarea Ghidului in evaluare: Evaluarea pentru garantarea imprumutului este
elaborat in temeiul art. 6 alin. (2) si art. 18 din Legea nr. 989/2002 cu privire la activitatea de
evaluare, care confera Agentiei atributia de elaborare si aprobare a standardelor de evaluare
si a documentelor necesare aplicarii acestora.

Totodatd, in conformitate cu pct. 7 subpct. 4) lit. a') si e) din Anexa nr. 1 la Hotardrea
Guvernului nr. 959/2023 cu privire la organizarea si functionarea Agentiei Geodezie,
Cartografie si Cadastru (restructurarea domeniului geodezie, cartografie si cadastru si
modificarea unor acte normative), Agentia este abilitatd, in domeniul evaludrii bunurilor
imobile, sd preia, sa actualizeze, sd aprobe si s publice standardele de evaluare, precum si sa
elaboreze documentele necesare pentru implementarea acestora.

In exercitarea acestor atributii, prin Ordinul Directorului general al Agentiei Geodezie,
Cartografie si Cadastru nr. 21 din 27 februarie 2025 privind aprobarea Standardelor de
Evaluare, publicat in Monitorul Oficial al Republicii Moldova nr. 108-110, art. 160, au fost
aprobate noile Standardele de evaluare, care transpun prevederile Consiliului Standardelor
Internationale de Evaluare si stabilesc aplicarea lor obligatorie incepand cu 1 iulie 2025.
Potrivit pct. 3 subpct. 3.2 al aceluiasi Ordin, Agentia va elabora ,,Ghidul in evaluare:
Evaluarea pentru garantarea imprumutului” in scopul facilitarii aplicarii standardelor.

Astfel, prezentul Ghid are drept scop sprijinirea procesului de tranzitie catre noile
reglementdri, asigurand aplicarea unitara a standardelor de evaluare si sustinerea activitatii
profesionale a evaluatorilor.

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

Activitatea de evaluare a bunurilor imobile in Republica Moldova a fost afectata, pentru
o perioada indelungata, de absenta unui cadru normativ complet si coerent, in special in ceea
ce priveste standardele nationale de evaluare. Desi Legea nr. 989/2002 cu privire la
activitatea de evaluare, stabilea in mod expres la art. 6 alin. (2) ca aplicarea abordarilor de
evaluare trebuie realizatd conform standardelor nationale, aceste standarde nu au fost adoptate
pana in anul 2025. In lipsa lor, activitatea practicd a evaluatorilor s-a desfasurat in baza unui
cadru provizoriu — Hotardrea Guvernului nr. 958/2003 — care, desi adoptatd cu caracter
temporar, a ramas in vigoare peste doua decenii, fard a oferi o acoperire normativa suficienta
pentru evolutiile actuale ale pietei de evaluare si cerintele de conformitate internationala.

Odata cu aprobarea prin Ordinul Directorului general al Agentiei Geodezie, Cartografie
si Cadastrunr. 21 din 27 februarie 2025 a Standardelor de evaluare (care transpun prevederile
Consiliului Standardelor Internationale de Evaluare — IVSC), a fost creat cadrul normativ
general necesar pentru modernizarea si uniformizarea practicilor de evaluare. Intrarea in
vigoare a acestor standarde a impus abrogarea Hotararii Guvernului nr. 958/2003 si, implicit,
climinarea referintei unice la vechiul regulament provizoriu, ceea ce a creat 0 nevoie




stringenta de documente normative de sprijin care sa asigure continuitatea aplicarii corecte a
standardelor nou-introduse.

Astfel, prin Ordinul Directorului general al Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru
nr. 59 din 24 iunie 2025 a fost aprobat primul Ghid general in evaluare, intitulat Evaluarea
bunurilor imobile, care detaliazd metodologia aplicabild in conformitate cu noile standarde.
Cu toate acestea, in contextul activitatilor de garantare a imprumuturilor, practica de evaluare
impune particularititi semnificative care nu pot fi acoperite exhaustiv de un ghid general. In
lipsa unui ghid specific destinat evaluarii pentru garantarea Tmprumutului, evaluatorii se
confrunta cu incertitudini metodologice, inclusiv in definirea utilizarii desemnate a raportului,
estimarea valorii de piatd 1n regim prudent, delimitarea responsabilitatilor intre parti
(evaluator — creditor — solicitant), aplicarea ipotezelor speciale sau utilizarea abordarilor
alternative in conditii de piatd neactive.

Aceasta lacund normativa are impact direct asupra calitatii si comparabilitatii rapoartelor
de evaluare intocmite in scop de garantare, afectand atat activitatea practicd a evaluatorilor,
cat si capacitatea institutiilor creditoare de a intelege si gestiona riscurile asociate garantiilor
imobiliare. Lipsa unor orientdri uniforme genereazd divergente in aplicarea standardelor,
incertitudini privind continutul minim al documentatiei necesare, neconcordante privind
definirea valorii estimate, precum si probleme de responsabilitate juridicd in cazul refolosirii
raportului sau contestarii valorii acestuia.

Ghidul urmareste remedierea deficientelor actuale prin crearea unui cadru metodologic
clar, aplicabil unitar, care s faciliteze desfasurarea activitatii profesionale a evaluatorilor si
sa diminueze riscurile procesului de garantare a imprumuturilor.

3. Obiectivele urmairite si solutiile propuse

3.1. Principalele prevederi ale proiectului si evidengierea elementelor noi

Proiectul de Ordin al Directorului general are drept scop aprobarea Ghidului Tn evaluare:
Evaluarea pentru garantarea imprumutului, ca act normativ subordonat Standardelor de
evaluare, editia 2025, care au intrat n vigoare la data de 1 iulie 2025 si care vine sd detalieze
Ghidul in evaluare: Evaluarea bunurilor imobile, in vigoare si acesta de la 1 iulie 2025. Ghidul
pentru garantarea imprumutului este anexat ordinului si constituie un instrument metodologic
esential destinat sa sprijine evaluatorii si utilizatorii rapoartelor de evaluare in interpretarea si
aplicarea corecta a standardelor de evaluare.

Adoptarea ghidului raspunde unei necesitati stringente aparute in contextul intrarii in
vigoare a standardelor de evaluare, care impun aplicarea consecventa a principiilor
internationale, dar si adaptarea acestora la specificul relatiei dintre evaluator, creditor si
solicitantul evaludrii in procedura de acordare, derulare sau executare a unui imprumut
garantat cu bunuri imobile sau mobile.

Obiectivele urmarite prin adoptarea actului normativ sunt:

e detalierea si concretizarea aplicdrii Standardelor de evaluare in cazul rapoartelor
Tntocmite cu scopul specific de garantare a imprumutului;

e uniformizarea practicilor evaluatorilor prin oferirea unui cadru metodologic clar,
coerent si obligatoriu;

e consolidarea rolului evaluatorului ca profesionist independent in relatia cu creditorul
si solicitantul evaluarii;

e asigurarea unei evaluari prudentiale a valorii garantiilor, in scopul protejarii riscului
asumat de institutiile creditoare;

e clarificarea responsabilitétilor partilor implicate si limitarea raspunderii evaluatorului
la utilizarile expres stipulate in raport.

Principalele prevederi ale proiectului se structureaza in jurul urmaitoarelor aspecte
normative si tehnice:




1. Definirea clara a scopului evaluarii si a utilizarii desemnate: Ghidul stabileste ca
evaluarile realizate pentru garantarea imprumuturilor au o utilizare specifica si exclusiva,
interzicand folosirea rapoartelor pentru alte scopuri decét cel indicat. Raportul este valabil
doar pentru creditorul desemnat si pentru imprumutul specificat, ceea ce contribuie la
delimitarea riscului contractual si la sporirea transparentei intre parti.

2.0bligatia respectarii principiului de independenta: Se instituie interdictia oricarei
influente exercitate asupra evaluatorului, precum si obligatia acestuia de a nu accepta presiuni
din partea solicitantului, creditorului sau altor parti. Sunt incluse prevederi exprese privind
declararea absentei conflictelor de interese si sanctionarea oricdror tentative de subordonare
a rezultatului evaluarii.

3. Reguli detaliate privind documentarea si inspectia bunului: Ghidul impune un proces
riguros de colectare a documentelor, inspectie fizica si verificare a concordantei Intre situatia
de fapt si cea scripticd. Lipsa documentelor sau identificarea unor discrepante impune
comunicarea scrisa cu creditorul si documentarea ipotezelor de lucru.

4. Estimari in regim prudential ale valorii de piata: Ghidul introduce, pentru prima data,
obligativitatea ca valoarea de piata estimata pentru garantii sa excluda orice anticipari privind
cresterea preturilor, reflectand strict conditiile actuale ale pietei. Acest principiu se aplicd in
toate abordarile — prin piatd, prin venit si prin cost — si este fundamental pentru protectia
intereselor creditorilor si pentru mentinerea prudentei sistemului bancar.

5. Reglementarea etapelor evaluarii in functie de faza creditului: Ghidul reglementeaza
distinct evaluarea in faza acordarii imprumutului, pe parcursul deruldrii acestuia si in faza
executarii silite. Aceastd abordare secventiald permite o adecvare mai fideld a metodelor si
ipotezelor utilizate la contextul concret in care se solicita raportul.

6. Introducerea metodologiilor de evaluare masivad/statistica/hibrida: Pentru prima
datd, sunt reglementate explicit metodele de evaluare aplicabile portofoliilor de garantii. Se
definesc criteriile de eligibilitate, limitarile utilizarii acestora, responsabilitatile privind
calitatea datelor, precum si relatia dintre evaluarea automatd si verificarea individuala.
Aceastd componentd este cruciald pentru modernizarea proceselor bancare si pentru alinierea
la practicile europene de gestionare a riscului de credit.

7. Evaluarea bunurilor viitoare si aplicarea SEV 233 Proprietatea in curs de construire:
Sunt incluse prevederi detaliate privind evaluarea proprietdtilor in curs de construire, inclusiv
prin aplicarea metodei reziduale si in colaborare cu experti tehnici atestati, in conformitate cu
cerintele normative nationale.

8. Consideratii privind factorii ESG: Ghidul prevede obligatia evaluatorului de a reflecta
elementele observabile ale factorilor de mediu, sociali si de guvernanta in cadrul descrierii
proprietdtii, chiar si in lipsa unor documente justificative. Aceasta abordare aliniaza procesul
de evaluare la cerintele de sustenabilitate promovate la nivel international.

Prin implementarea Ghidului, se estimeaza cresterea calitatii profesionale a rapoartelor
de evaluare intocmite pentru garantarea Tmprumuturilor, reducerea riscurilor sistemice
generate de supraevaluare, cresterea increderii in activitatea evaluatorilor si consolidarea
transparentei intre partile implicate 1n tranzactiile garantate.

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

In cadrul procesului de elaborare a prezentului Ordin, a fost analizati optiunea
mentinerii cadrului normativ existent, bazat exclusiv pe Standardele de evaluare, editia 2025,
si pe Ghidul in evaluare: Evaluarea bunurilor imobile. Aceastd variantd presupunea evitarea
elaborarii unui ghid specializat, in ideea ca reglementarile generale ofera un cadru suficient
pentru toate categoriile de evaluari, inclusiv cele realizate in scopul garantarii imprumuturilor.

Totusi, analiza efectuatd a demonstrat ca aceasta optiune este insuficienta si inadecvata
pentru acoperirea particularitatilor activitatii de evaluare in contextul creditarii. Domeniul




garantarii imprumuturilor presupune cerinte metodologice distincte — precum estimarea
valorii 1n regim prudential, delimitarea clard a utilizarii raportului, aplicarea ipotezelor
speciale, evaluarea bunurilor viitoare sau a portofoliilor — care nu sunt tratate in detaliu de
cadrul general. Lipsa unui ghid specific ar mentine incertitudini metodologice si ar putea
conduce la aplicari neunitare ale standardelor, cu efecte directe asupra securitatii juridice si
financiare a procesului de creditare.

Prin urmare, optiunea elaborarii unui ghid distinct dedicat evaluarii pentru garantarea
imprumutului a fost consideratd cea mai potrivita, intrucat raspunde unei nevoi reale de
claritate normativa, sprijind aplicarea unitara a standardelor si asigura o protectie mai buna a
intereselor tuturor partilor implicate in procesul de evaluare si creditare.

4. Analiza impactului de reglementare

4.1. Impactul asupra sectorului public

Adoptarea Ghidului Tn evaluare: Evaluarea pentru garantarea imprumutului genereaza
un impact pozitiv prin clarificarea sarcinilor evaluatorilor, reducerea abaterilor de la standarde
si cresterea disciplinei profesionale. Pe termen lung, se va crea un cadru normativ stabil si
predictibil, capabil sa sustind atdt buna guvernantd profesionald, cat si credibilitatea
sistemului national de evaluare.

Impactul indirect, dar substantial, vizeaza activitatea Bancii Nationale a Moldovei, care,
in exercitarea atributiilor sale de monitorizare si supraveghere prudentiald, depinde de
calitatea si credibilitatea valorilor raportate in evaludrile de garantii. Prin stabilirea unor
cerinte unitare de prudenta, metodologie si raportare, Ghidul contribuie la diminuarea riscului
rezidual asociat evaludrii gajului, parte a riscului de credit. Astfel, instrumentul propus
sprijind activ si coerent obiectivele de supraveghere bancara ale Bancii Nationale a Moldovei,
imbunatatind capacitatea sistemului de creditare de a evalua riscurile reale aferente garantiilor
si de a lua decizii corecte de finantare.

4.2. Impactul financiar si argumentarea costurilor estimative

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

4.3. Impactul asupra sectorului privat

Aprobarea Ghidului Tn evaluare: Evaluarea pentru garantarea imprumutului va avea un
impact direct asupra activitatii evaluatorilor certificati din sectorul privat, oferindu-le un
cadru metodologic clar, detaliat si adaptat specificului evaludrilor efectuate in contextul
creditarii. Pe termen scurt, ghidul va facilita aplicarea unitara a standardelor de evaluare,
reducand riscul interpretarilor subiective sau al neconformitatilor in raportare. Pe termen lung,
acesta va contribui la profesionalizarea continud a activitdtii de evaluare, va spori calitatea
rapoartelor elaborate si va consolida increderea beneficiarilor in concluziile profesionale
formulate de evaluatori.

Pentru institutiile financiare, ghidul va reprezenta un instrument esential in procesul de
luare a deciziilor privind acceptarea si monitorizarea garantiilor reale. Reglementarea expresa
a modului de estimare a valorii de piata in regim prudential, a utilizarii ipotezelor speciale si
a conditiilor de elaborare a rapoartelor in fiecare fazd a imprumutului (acordare, derulare,
executare) va permite bancilor si altor creditori si gestioneze mai eficient riscul de credit. In
lipsa acestui ghid, practicile neuniforme de evaluare au creat situatii in care garantiile
acceptate nu reflectau in mod adecvat valoarea de piata, ceea ce putea genera pierderi sau
necesitatea reevaludrii In conditii de incertitudine.

Ghidul contribuie la reducerea riscurilor contractuale si financiare, asigura un raport mai
clar intre responsabilittile partilor implicate si sustine functionarea sandtoasa a pietei de
Tmprumut. Adoptarea sa va determina cresterea calitatii serviciilor de evaluare si va incuraja
0 mai mare transparenta si disciplind in raporturile dintre creditori, debitori si evaluatori.




4.4. Impactul social

Prin stabilirea unor reguli clare privind continutul si utilizarea rapoartelor de evaluare,
ghidul contribuie la protejarea intereselor debitorilor persoane fizice si juridice, prevenind
supracvaluarea garantiilor si riscul de supra-indatorare. De asemenea, definirea
responsabilitatilor intre partile implicate — evaluator, solicitant, creditor — asigura o mai buna
intelegere a conditiilor de creditare si a implicatiilor asupra patrimoniului personal, sporind
astfel gradul de informare si de protectie a consumatorului. Pe termen lung, implementarea
ghidului contribuie la cresterea increderii publicului in procesul de creditare, prin promovarea
unor practici echitabile si profesioniste iIn domeniul evaludrii.

4.4.1. Impactul asupra datelor cu caracter personal

Nu este aplicabil.

4.4.2. Impactul asupra echitatii si egalitatii de gen

Nu este aplicabil.

4.5. Impactul asupra mediului

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

4.6. Alte impacturi si informarii relevante

Nu este aplicabil.

5. Compatibilitatea proiectului actului normativ cu legislatia UE

5.1. Masuri normative necesare pentru transpunerea actelor juridice ale UE in
legislatia nationala

Nu este aplicabil.

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

Nu este aplicabil.

6. Avizarea si consultarea publica a proiectului actului normativ

In conformitate cu art. 20 din Legea nr. 100/2017 cu privire la actele normative, anuntul
privind initierea elabordrii proiectului Ordinului Directorului general a fost plasat pe portalul
www.particip.gov.md, link-ul de acces fiind:
https://particip.gov.md/ro/document/stages/proiectul-ordinului-directorului-general-al-
agentiei-geodezie-cartografie-si-cadastru-cu-privire-la-aprobarea-ghidului-in-evaluare-
evaluarea-pentru-garantarea-imprumutului/14822 precum si pe site-ul web oficial al Agentiei,
www.agcc.gov.md, la directoriul Transparenta decizionald, sectiunea Anunturi, link-ul de
acces: https://agcc.gov.md/content/anun%C8%9B-privind-ini%C8%9Bierea-procesului-de-
elaborare-proiectului-ordinului-directorului-general-1

In vederea asigurdrii unui proces de elaborare transparent, participativ si riguros
fundamentat al proiectului Ghidului in evaluare: Evaluarea pentru garantarea imprumutului,
prin Ordinul Directorului general al Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru nr. 64 din
10 iulie 2025 a fost instituit Grupul de lucru pentru examinarea Ghidului. Acest Grup de lucru
reuneste specialisti din cadrul institutiilor bancare din Republica Moldova, contribuind cu
expertiza necesara pentru corelarea continutului ghidului cu practicile si cerintele sistemului
financiar. Proiectul Ghidului in evaluare a fost expediat Grupului de lucru la data de 07 august
2025 si 20 august 2025, precum si a avut loc sedinta Grupului de lucru privind proiectul
Ghidului la data de 14 august 2025. Propunerile si recomandarile formulate de membrii
Grupului de lucru au fost analizate si, Tn masura relevantei, integrate in versiunea prezentata
spre avizare si consultare publica a documentului.

7. Concluziile expertizelor

Conform prevederilor art. 36, referitor la expertiza anticoruptie, si art. 37, referitor la
expertiza juridica, din Legea nr. 100/2017 privind actele normative, proiectul Ordinului
directorului general va fi supus acestor expertize dupa finalizarea procedurii de avizare.
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8. Modul de incorporare a actului in cadrul normativ existent

Implementarea prevederilor prezentului proiect nu necesitd modificarea altor acte
normative. Proiectul se integreaza 1n sistemul legislatiei nationale si este corelat cu
prevederile actelor normative cu care se afla in conexiune.

9. Masurile necesare pentru implementarea prevederilor proiectului actului
normativ

Pentru implementarea prevederilor Ordinului vor fi organizate sesiuni de instruire si
ateliere pentru evaluatori, pentru a le facilita intelegerea si aplicarea corectd a ghidului.
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