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Ref: proiectul hotararii Guvernului pentru aprobarea Regulamentului privind organizarea si functionarea
Consiliului de verificare a rapoartelor de evaluare

AO Societatea Nationald a Evaluatorilor Profesionisti din Republica Moldova” (in
continuare — SNEP RM sau Asociatia) a examinat proiectul hotdrarii Guvernului pentru
aprobarea Regulamentului privind organizarea si functionarea Consiliului de verificare a
rapoartelor de evaluare si va prezintd opinia asupra documentului propus spre consultare.

Asociatia s-a expus referitor la instituirea procedurii de verificare a rapoartelor de
evaluare de catre Consiliul de verificare, inclusiv, in cadrul avizarii proiectului de lege privind
modificarea Legii nr. 989/2002 cu privire la activitatea de evaluare (avizul din 22 aprilie 2025),
atentiondnd asupra riscurilor §i poverii bugetare nejustificate a modului in care sunt
concepute atributiile Consiliului.

Instituirea unui mecanism de verificare urmdreste obiective legitime: calitatea
rapoartelor si sporirea increderii in evaluarile realizate de evaluatorii independenti. Totodata,
considerdm ca proiectul poate fi sustinut numai dupa revizuirea substantiala a prevederilor
care prezintd riscuri semnificative ridicate de componenta Consiliului, a efectelor avizului emis
de acesta si a legiturii dintre verificarea tehnica si sanctionare. In forma prezentata, proiectul
concentreaza in cadrul Agentiei functii de numire, conducere, verificare, sesizare
sanctionatorie si solutionare a cererii prealabile, fara garantii suficiente impotriva substituirii
rationamentului evaluatorului independent cu preferinta metodologica a unei autoritati publice.

Proiectul actului normativ a fost supus analizei prin prisma prevederilor cadrului
normativ in vigoare, dar si cadrului juridic relevant al Uniunii Europene, si anume:

- Standardele de Evaluare (SEV), aprobate prin Ordinul AGCC nr. 21 din 27 februarie
2025 (text preluat al Standardelor Internationale de Evaluare / IVS, editia anului 2025
/ TVS),

- Directiva (UE) 2018/958 a Parlamentului European si a Consiliului din 28 iunie 2018
privind efectuarea unui test de proportionalitate Tnainte de adoptarea unor noi
reglementari referitoare la profesii, si

- Directiva 2006/123/CE a Parlamentului European si a Consiliului din 12 decembrie
2006 privind serviciile in cadrul pietei interne.

Astfel, Standardele de Evaluare sunt standarde bazate pe principii, care impun cerinte atat
fata de evaluator, cét si fatd de specialistul responsabil de verificarea rapoartelor de evaluare.
Or, constatam ca din cei 5 membri ai Consiliului, doar fata de 3 membri sunt inaintate cerintei
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privind calificarea, capacitatea si experienta necesare si sa actioneze obiectiv, impartial, etic si
competent. Standardele de Evaluare pun accent pe calitatea datelor, selectarea si utilizarea
modelelor, documentarea si transparenta rationamentelor. SEV nu transforma o diferentd
profesionald rezonabila intr-o neconformitate si nu atribuie unei autoritati dreptul de a impune
retroactiv o singura solutie metodologica atunci cand Standardele admit alternative.

Desi proiectul actului normativ nu transpune acte juridice ale UE, totusi acesta are tangente
cu cadrul juridic al UE. Astfel, Directiva (UE) 2018/958 privind testul de proportionalitate,
desi nu sunt aplicabile direct Republicii Moldova, totusi constituie reperul european principal
pentru evaluarea noilor restrictii asupra exercitarii profesiilor reglementate. Articolul 4
alineatele 3-6 cere o justificare suficient de detaliata, sustinuta prin elemente calitative si, cand
este relevant, cantitative, o evaluare obiectiva si independenta si monitorizarea masurii dupa
adoptare. Articolele 6 si 7 cer un obiectiv legitim de interes public, adecvarea masurii,
necesitatea ei si examinarea mijloacelor mai putin restrictive. Desi Nota de fundamentare
mentioneazd “bunele practici europene si internationale”, nu este adus nici un exemplu de
interventie a autoritatii publice asupra modului de exercitare a profesiei. Din analiza efectuata
de Asociatie, 1n tarile Uniunii Europene, verificarea rapoartelor de evaluare este efectuata fie
ca serviciu distinct prestat de evaluatorii autorizati, similar serviciilor prestate de expertii
judiciari (ex. Austria, Germania, Franta), fie de expertii din cadrul organelor de
autoadministrare profesionald sau experti-evaluatori certificati in domeniul verificarii
rapoartelor (ex. Suedia, Romania, Belgia, Bulgaria, Finlanda). Iar verificarile unui organ de
reglementare este declansat numai in scop public (proprietate publicd) sau scop sectorial expres
prevazute de lege, dar nu la sesizarea oricaror parti private.

In procesul examindrii proiectului Regulamentului au fost identificate urmatoarele riscuri
semnificative:

1. Control institutionale concentrat: autoritatea publicd avand atributiile de numire a

membrilor, desemnare a presedintelui, fiind si cea care finanteaza activitatea membrilor
din afara institutiei. Declararea independentei profesionale a membrilor nu
compenseaza dependenta structurala fatd de Agentie. Presedintele este desemnat dintre
reprezentantii Agentiei, secretariatul apartine Agentiei, iar directorul Agentiei intervine
in numire, suspendarea membrilor si anumite recuzari.
Totodata Agentia este autoritatea care conduce comisia de certificare a evaluatorilor, iar
trei membri din 5 ai Consiliului trebuie sa detind certificatul de evaluator al bunurilor
imobile. Astfel, principiile de independentd, impartialitate, etica, raman doar la nivel
comisiei in cazul prejudicierii reputatiei profesionale ale evaluatorului.

2. Lipsa specializarii: Proiectul permite persoanelor fara certificat de evaluator sa voteze
concluzii tehnice. In plus, criteriile pentru membrii externi privesc evaluarea bunurilor
imobile, desi Consiliul poate examina bunuri mobile, proprietate intelectuald, valori
mobiliare si evaludri pentru scopuri speciale.

3. Substituirea rationamentului profesional, promovat de Standardele de evaluare:
Formuldrile privind selectarea ori aplicarea ,.eronatd” a abordarilor, ipotezelor si
ajustdrilor nu disting Intre incdlcarea unei cerinte obligatorii si o diferentd rezonabila
de judecata profesionala. Notiunile largi folosite in actul normativ (ex. "atributii tehnic-
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metodologice”, “metodologie”) permit calificarea unei optiuni profesionale rezonabile



drept aplicare eronata. La fel formularile "influenteaza ori poate influenta semnificativ”
nu contine prag, probabilitate si test contrafactual.

Caracterul avizului obligatoriu si opozabil emis de Consiliu poate produce efecte
asupra instantelor, tertilor, nefiind limitate clar. Totodata, o neconformitate juridica, fara
o gravitate, vinovatie sau efect material demonstrat poate declansa suspendarea
dreptului de a exercita o profesie.

Retroactivitate si lipsa prescriptiei: pot fi verificate rapoarte vechi fara a fi stabilit un
termen — limitd, cu eventuale efecte pentru o sanctionare actuala. Totodatd, Legea nr.
989/2002 prevede ca rapoartele de evaluare sunt pastrate de compania de evaluare in
decurs de 5 ani.

Tin4nd cont de cele expuse supra, Asociatia inainteaza urmétoarele propuneri:

1.

Consiliul urmeaza a fi independent functional. Presedintele se va alege de membrii
Consiliului dintre membrii certificati din afara Agentiei. Cererea prealabild se va
examina de un complet independent, ai carui membri nu au participat la verificarea
initiald. Aceste propuneri se aliniaza Directivei (UE) 2018/958, care cere ca evaluarea
proportionalitatii reglementarii profesionale sa fie obiectiva si independentd. Modelele
europene admit supravegherea publicd, dar separda functia tehnicd de decizia
sanctionatorie ori instituie garantii functionale reale.

Se vor constitui liste de membri sau experti pe specializari. Nicio constatare tehnicd nu
se va adopta fara votul favorabil a cel putin doi evaluatori certificati cu experienta
relevanta pentru categoria activului. Expertii invitati in specializarea respectiva trebuie
sa aiba drept de vot asupra constatarilor tehnice. Potrivit SEV, evaluatorul-verificator
este un profesionist competent sa analizeze activitatea altui evaluator.

Propunem sa fie consemnat cd nu constituie neconformitate simpla diferentd de opinie
profesionald sau alegerea unei solutii dintre mai multe solutii permise de standardele
aplicabile, dacd evaluatorul a utilizat date relevante, a documentat ipotezele si limitarile
si a prezentat un rationament coerent si verificabil. Consiliul nu poate substitui
preferinta sa profesionald rationamentului rezonabil al evaluatorului. La fel propunem
sa fie exclusa din textul actului ca verificarea se bazeaza in raport cu metodologia de
evaluare aplicabild, deoarece nu este definitd notiunea de “metodologie” folositd la
singular, iar metodologia de evaluare se determind de evaluator avand la baza
abordarile, metodele si datele disponibile.

Neconformitatea semnificativa se va defini ca abaterea pentru care exista probe
suficiente ca, individual sau cumulat, a modificat ori prezinta o probabilitate rezonabila
de a modifica material concluzia valorii sau caracterul adecvat al raportului pentru
utilizarea desemnata. Simpla posibilitate teoretica nu este suficienta. Avizul va explica
testul aplicat si va argumenta concluzia. Directiva (UE) 2018/958 cere ca masura sa fie
adecvata riscului concret si sd nu depaseasca ceea ce este necesar, iar SEV leagd
calitatea concluziei de utilizarea desemnata si de riscul de evaluare.

Avizul tehnic va constata conformitatea raportului si nu va stabili rdspunderea
evaluatorului. O procedurd disciplinard distinctd urmeaza sa stabileascd vinovatia,
gravitatea, prejudiciul, conduita, caracterul repetat si proportionalitatea masurii. Avizul
nu va constitui singur temei suficient pentru adoptarea unei decizii de suspendare.



6. Se vor introduce elemente de proportionalitate a sanctiunii, cum ar fi recomandarea de
remediere, avertismentul, instruirea obligatorie, verificarea ulterioard, suspendarea si
retragerea. Suspendarea se va aplica numai pentru abatere grava, comisa cu intentie sau
neglijentd profesionala serioasd, care a produs ori a creat un risc concret de efect
material. Retragerea va necesita incalcari grave repetate constatate prin acte definitive.
Proportionalitatea sanctiunii presupune corelarea masurii cu gravitatea faptei.

7. Se va preciza ca avizul este obligatoriu numai in limitele procedurii administrative.
Contestarea avizului de neconformitate si a sanctiunii va suspenda executarea si
publicarea nominala pana la solutia definitiva, cu exceptia unui pericol concret si urgent
motivat separat. Totodata, consideram necesara explicarea formularii privind caracterul
,obligatoriu si opozabil” al avizului.

8. Se va introduce un termen de trei ani de la emiterea raportului pentru initierea
raspunderii profesionale, cu exceptia fraudei constatate. Rapoartele anterioare pot fi
verificate tehnic potrivit standardelor aplicabile la data lor, dar nu pot atrage o sanctiune
mai severa decat cea prevazutd la data intocmirii. Securitatea juridica si
neretroactivitatea masurilor restrictive cer ca raspunderea sd fie apreciatd potrivit
normelor si consecintelor previzibile la data faptei.

9. Se vor publica prioritar sinteze anonimizate si practica metodologica. Identitatea
evaluatorului se publica numai daca existd temei legal expres si act definitiv.
Regulamentul va stabili procedura de anonimizare, rectificare si eliminare a
informatiilor, iar nota de fundamentare va fi actualizatd prin referire la Legea nr.
195/2024.

In contextul celor expuse supra, considerdm ca prin adoptarea unui act normativ urmeaza a fi
urmarita instituirea unui mecanism credibil de control al calitatii. Astfel, solicitdm revizuirea
proiectului inainte de aprobare. Regulamentul trebuie sd garanteze o majoritate tehnicd
relevanta, independentd functionala, protectia rationamentului profesional, un test verificabil
de materialitate, separarea verificarii de sanctionare, masuri graduale si control efectiv. In lipsa
acestor corectii, proiectul riscd sd transforme controlul calitdtii intr-un instrument de
uniformizare administrativa si de restrangere disproportionata a exercitarii profesiei.

Asociatia 1si exprima disponibilitatea de a pune la dispozitia AGCC expertiza si competenta
pentru revizuirea punctelor concrete ale proiectului Regulamentului inainte de aprobare si
initierea unei discutii privind modificarea Legii nr. 989/2002 pentru schimbarile de
componentd, vot si regim de sanctionare, fiind respectate principiile stabilite in legislatia
Uniunii Europene si preluand cele mai bune practici din tarile UE.

Cu respect,

Veaceslav REVETCHI
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