TERMENI DE REFERINTA
pentru
elaborarea documentului tehnic ,,Culegerea indicilor comasati ai valorii de reconstituire (de
inlocuire) a cladirilor si edificiilor, construite in Republica Moldova” (partea componenta a
Standardelor Nationale de Evaluare)

1. CONTEXT

Guvernul Republicii Moldova a primit un imprumut in valoare de 30.1 milioane euro de la Grupul
Béncii Mondiale - Asociatia Internationald pentru Dezvoltare pentru implementarea Proiectului de
Inregistrare si Evaluare Funciari (in continuare Proiectul). Proiectul are ca scop imbunititirea calititii
sistemului de administrare funciara si evaluarea bunurilor imobile si sporirea transparentei sistemului
de impozitare a proprietatii.

Proiectul consti din patru componente: (A) Inregistrarea primara a bunurilor imobile; (B) Evaluarea
bunurilor imobile; (C) Consolidarea sistemului de administrare funciara; si (D) Consolidarea
capacitatii si managementul proiectului.

Componenta A .Inregistrarea primard a bunurilor imobile” va sustine inregistrarea primari a
terenurilor in proprietate publicad si privata din Republica Moldova si va consolida calitatea datelor
deja existente in registrul bunurilor imobile. De asemenea, in cadrul acestei componente vor fi
organizate prezentari publice si campanii de informare a cetdtenilor pentru a asigura ca cetatenii sunt
implicati si informati privind procedurile, activitdtile si beneficiile in cadrul Inregistrarii primare a
bunurilor imobile. In plus, la Cadastru va fi infiintat un mecanism cuprinzitor de solutionare a
contestatiilor/petitiilor pentru a monitoriza feedback-ul primit de la beneficiari si pentru a oferi o cale
formalad de recurs. Componenta este formata din trei subcomponente: (i) inregistrarea sistematica a
terenurilor private - inclusiv publicarea documentatiei cadastrale, campanii de informare si
sensibilizare a publicului si un mecanism de solutionare a contestatiilor/petitiilor; (ii) inregistrarea
sistematica a terenurilor publice; si (iii) Tmbunatatirea calitatii si fiabilitatii datelor cadastrale.
Componenta B ,.Evaluarea bunurilor imobile” va sprijini extinderea evaluarii masive pentru a include
bunurile imobile care nu au fost evaluate pana in prezent si pentru a efectua reevaluarea bunurilor
imobile pentru a contribui la imbunatatirea transparentei pietei imobiliare si pentru a mentine sistemul
de evaluare a bunurilor imobile actual si utilizabil, printre altele prin: (i) evaluarea primara a bunurilor
imobile; (ii) reevaluarea bunurilor imobile care nu au fost reevaluate din 2008; si (iii) infiintarea unei
infrastructuri de evaluare a bunurilor imobile si a unui sistem independent de contestatii pentru a
contesta evaludrile.

Componenta C ,.Consolidarea sistemului de administrare funciara” va sprijini consolidarea sectorului
funciar din Moldova prin facilitarea unui dialog de politici si realizarea unei evaluari a cadrului
institutional si de reglementare, va propune imbunatatiri, acolo unde este posibil. De asemenea, va
incuraja elaborarea proceselor de afaceri simplificate si modernizarea serviciilor de cadastru prin
utilizarea TIC, si sustinerea dezvoltarii Infrastructurii Nationale de Date Spatiale. Componenta va
sprijini: (i) dezvoltarea sectorului funciar si a politicilor de sustenabilitate a sectorului funciar care
acopera guvernanta, sistemele organizationale, rolurile diferitilor participanti la proces, notarii si
sectorul privat, precum si procesele de inregistrare si evaluare si inclusiv, daca este cazul, pregatirea
proceselor juridice sau reformei de reglementare; (ii) consolidarea capacitatilor tehnologiilor
informationale i comunicatiilor; si (iii) consolidarea INDS, inclusiv pregatirea unui plan de afaceri,
extinderea geo portalului si organizarea activitatilor de consolidare a capacitdtii pentru agentiile
responsabile de furnizarea de seturi de date de referintd de baza privind standardele de date, mentinerea
meta datelor si crearea de seturi de date interoperabile.

Componenta D ,.Consolidarea capacitatii si managementul proiectului” va sprijini consolidarea
capacitatilor agentiilor si institutiilor interesate pentru a asigura derularea facild a activitatilor




proiectului precum si oferirea suportului pentru implementarea proiectului printre altele prin: formarea
si consolidarea capacitatilor si echiparea personalului APL, dupa cum este necesar, pentru a sprijini
inregistrarea si evaluarea sistematicd la nivel local; (ii) activitati de formare si consolidare a
capacitatilor la Agentia Servicii Publice, Departamentul Cadastru pentru a-si imbunatati orientarea
catre clienti si abilitatile de deservire; (iii) proiectarea si implementarea unei evaluari sociale
cuprinzatoare (inclusiv un plan de management social) si a trei sondaje de satisfactie a clientilor; (iv)
monitorizarea si evaluarea (ME) a proiectului; si (v) functionarea Unitdtii de Implementare a
Proiectului (UIP).

2. OBIECTIV/DOMENIUDE ACTIVITATE

Obiectivul general este elaborarea documentului tehnic ,,Culegerea indicilor comasati ai valorii de
reconstituire (de inlocuire) a cladirilor si edificiilor, construite in Republica Moldova” (mai departe —
Culegere). Scopul acestei Culegeri este de a asigura pe evaluatori ai bunurilor imobile, care efectucaza
atat evaluarea individuald a bunurilor imobile, cat si evaluarea bunurilor imobile in scopul impozitdrii
cu informatia (normativele) actuald privind:

- valoarea constructiilor noi, edificati dupa anii 90 secolului XX. Cladirile si edificiile noi se
construiesc dupa proiecte noi, cu aplicarea materialelor noi de constructii, care difera dupa proiect,
destinatie si materialele utilizate de cladiri si constructii, pentru care au fost elaborate Culegerile
indicilor comasati ai valorii de reconstituire a cladirilor si constructiilor pentru reevaluarea mijloacelor
fixe, editate in anii 1969-1971 (Culegerile ICVR);

- valoarea constructiilor si elementelor constructive noi, care au fost edificate, aplicate la extinderea,
reconstruirea, modernizarea cladirilor si edificiilor n perioada dupd intrarea in vigoare a Culegerilor
ICVR.

Dat fiind faptului ca pentru elaborarea documentului tehnic complet sunt necesare eforturile
mai multor specialisti din diferite domenii, precum si reiesind din volumul total de munca, precum si
in scopul organizarii mai eficiente a activitatii de elaborare a documentului, acesta este divizat in mai
multe parti. Acesti termeni de referinta includ activitati doar pentru elaborarea urmatoarelor livrabile:

a. Conceptul Culegerii;

b. Volumul 1. Indicii ai valorii de reconstituire (de inlocuire) a obiectelor ne locative

(comerciale si industriale);

Culegerea urmeaza a fi o continuare logica a Culegerilor Indicilor comasati ai valorii de reconstituire
a cladirilor si edificiilor, elaborate in anii 1969-1971 in ceea ce priveste structura si modul de
prezentare a acesteia, sau a Culegerii Indicilor comasati ai valorii de inventariere a bunurilor imobiliare
pentru calcularea taxei de stat la efectuarea tranzactiilor gen cumparare, vanzare, schimb, donatie,
gaj, mostenire, din 15.06.1997 (aprobata de Ministerul Finantelor ai Republicii Moldova).

Valorile de reconstituire a obiectelor pentru care se va elabora Culegerea urmeaza a fi exprimate in
unitati valorice pe o unitate de consum a obiectului evaluarii (1 m2, 1 m3, etc).

Prestatorul va elabora Conceptul Culegerii cu indicarea surselor de obtinere a informatiei veridice
despre costurile constructiilor, cu indicarea elementelor valorii pe o unitate de suprafata sau volum.
In Culegerea urmeazi a fi inclusi coeficientii, adausuri sau reduceri la indicii ai valorii de reconstituire
pentru cazuri cand in constructiile evaluate exista abateri de la constructiile tipice (standard).
Prestatorul va elabora, de asemenea, alti indicatori pe care 1i considerd necesari pentru a atinge

obiectivele si domeniul de aplicare al acestei sarcini. Luand 1in consideratie dinamica
dezvoltarii tehnologiei constructiilor, precum si aparitia unor proiecte noi, prestatorul va elabora o
metodologie de actualizare a indicatorilor ai valorii de reconstituire (inlocuire) pe viitor (surse de
informatii necesare, tipuri de indicatori pentru colectare, modul de actualizare a indicatorilor ai valorii
de reconstituire (inlocuire). Periodicitatea actualizarii indicatorilor in cauza urmeaza a fi stabilita de
Agentia Relatii Funciare si Cadastru. Proiectul Culegerii va fi coordonat la nivelul Departamentului
Cadastru, ASP.



La finalizarea elaborarii Culegerii (pentru volum 1) urmeaza a fi organizate discutii cu evaluatorii din
sectorul privat si cel de stat, o discutie publica. Varianta finald a proiectului Culegerii urmeaza a fi
coordonata cu Ministerul de Dezvoltarea regionald si Infrastructurd, Ministerul Finantelor; Institutul
National de Standardizare, Centrul National de Terminologie.

Dupa coordonarea cu institutiile sus-mentionate, proiectul definitivat al Culegerii se prezintd catre
ARFC pentru aprobare.

Durata contractului urmeaza a fi stabilita pentru fiecare volum al Culegerii. Pentru elaborarea
Conceptului Culegerii si volumului 1 durata contractului este de 5 luni de la data semnarii
Contractului.

3. SARCINI SI LIVRABILE

3.1. Elaborarea Conceptului Culegerii. Prestatorul va dezvolta metodologia calcularii indicilor ai
valorii de reconstituire a cladirilor si constructiilor. Prestatorul va pregati raportul initial ce va prezenta
o descriere detaliata a sferei misiunii si a planului propus de colectare si analiza a datelor. Raportul
initial va trebui sa includa, de asemenea, un plan de lucru intr-un format grafic. Raportul initial de
asemenea va descrie unitatile implicate in colectarea datelor necesare, surse de informatii si modul de
verificare a acesteia. Raportul initial urmeaza a fi prezentat peste o luna dupa incheierea Contractului.

3.2.Colectarea si analiza datelor

Pe baza planului de colectare si analiza a datelor inclus in raportul initial aprobat, Prestatorul va colecta
si analiza datele despre preturile de constructii a obiectelor cu destinatie ne locativa, va examina
varietatea surselor de informatii, precum si veridicitatea acesteia, va identifica obiecte de constructii
tipice, pentru care va examina costurile si diferite elemente ale costurilor.

Un element component al etapei date va fi determinarea componentei si marimii cheltuielilor indirecte
a investitorului, precum si marimea medie a beneficiului investitorului.

De asemenea urmeaza a fi examinata valoarea lucrarilor de finisare pentru diferite tipuri de finisare
moderna (luand in consideratie tehnologiile si materialele noi de finisare).

3.3.Elaborarea proiectului Volumului 1 al Culegerii.

La finalizarea lucrarilor de colectare si analiza datelor, Prestatorul va elabora proiectul volumului 1 al
Culegerii si va coordona acesta la nivelul Departamentului Cadastru, ASP. Coordonarea finala a
proiectului urmeaza a fi efectuata conform compartimentului 2 al prezentelor Termeni de referinta.

4. CALIFICARI OBLIGATORII

a. Intreprindere de consultanti
Prestatorul asigura ca detine urmatoarele calificari:

e Un statut juridic care sa permita organizatiei sa indeplineasca sarcinile prevazute in Termenii
de Referintd in cauza (privind prestarea serviciilor pe piatd imobiliard sau/si pe piata
constructiilor);

e Experientd in efectuarea cercetdrilor in domeniul evaludrii si economiei imobilului,
constructiilor;

e Experientd demonstratd in elaborarea devizelor locale si generale, proiectarea cladirilor si
edificiilor, evaluarea bunurilor imobile in ultimii cinci ani.

e Capacitatea de a implica si angaja experti dintr-un spectru larg de domenii din sfera
constructiilor: proiectari arhitecturale si ingineresti, servicii de constructii, devizieri, , inginerie
structurald, inginerie civild, constructii, arhitecturad peisagisticd, stiinta materialelor de
constructie, materialelor de constructii, evaluatori ai bunurilor imobile din intreprinderile din
domeniu cu experienta de a colecta si examina datele necesare despre costurile constructiilor,




dispunere de personal administrativ de coordonare a activitdtilor si persoanelor pentru
introducerea de date.
Capacitate demonstrata in efectuarea analizei statistice.

Disponibilitatea personalului cheie si capacitatea de a mobiliza personal pentru realizarea
sarcinilor la nivel national.

Experienta in elaborarea proiectelor normativelor in constructii sau in evaluare a bunurilor
imobile (indicarea listei de proiecte elaborate, recenzate) va fi un avantaj.

b. Echipa si personal cheie

Prestatorul va fi responsabil pentru identificarea personalului cheie care vor indeplini sarcinile conform
acest ToR si va demonstra ca el are capacitatea sa prezinte livrabilele solicitate, inclusiv acces la
specialistii/expertii necesari. Personalul cheie solicitat:

Managerul responsabil cu gestionarea generali a sarcinii in numele Prestatorului si serveste
ca punct unic de contact pentru orice intrebari legate de activitatile din cadrul TR. El/Ea ar
trebui sd aiba studii superioare sau de master in evaluarea bunurilor imobile, economia
imobiliara, constructii, arhitectura, ori similar. Zece ani sau mai multa experienta in efectuarea
lucrarilor din domeniile indicate mai sus in Republica Moldova. El/ea trebuie sa aiba o buna
cunoastere a limbii roméne sau rusa.

Indicativ, urmatorul personal cheie se estimeaza sa fie necesar pentru aceasta misiune (Prestatorul este
liber sa propunda 0 alta compozitie a echipei (viziunea sa), indicand numarul si profilul specialistilor,

ani de experienta - cu scopul de efectua sarcina propusa in termenii si nivelul de calitate solicitat in

ToR):

Evaluatori, responsabili pentru elaborarea Conceptului si efectuarea analizei pietei imobiliare,
examinarea indicelor statistice, cercetarilor in domeniul aplicarii metodei cheltuielilor. Studii
superioare economice sau tehnice ori similar, titularul certificatului al evaluatorului bunurilor
imobile, vechimea in munca in evaluare minim 15 ani, cunoasterea buna a bazei normative pentru
aplicarea metodei cheltuielilor; experienta doveditd in evaluarea bunurilor imobile speciale,
obiectelor industriale si de infrastructura.

Ingineri -devizieri: Studii superioare in domeniul economiei si managementul in constructii Ori
similar. Este necesara o experienta minim de 10 ani in elaborarea devizelor locale, devizelor pe
obiecte, devizelor generale pentru diferite tipuri de obiecte. Experientd in elaborarea devizelor
pentru tipurile noi de constructii, tehnologii si materiale de constructii.

Ingineri proiectanti/constructori: studii superioare tehnice (constructii industriale si
civile sau constructii arhitectonice) ori similar; experienta minima de 15 ani in domeniul
elaborarii documentatiei de proiect; sau in domeniul constructiilor. Experienta dovedita in
domeniile respective.

Arhitecti: studii superioare tehnice (in arhitectura) ori similar; experienta minima de 15 ani

in domeniul elaborarii documentatiei de proiect. Experienta doveditd in domeniul

respectiv.

Inginer sisteme ingineresti: studii superioare tehnice (alimentarea cu caldura, apa, gaze si
protectia mediului) ori similar; experienta minima de 15 ani in domeniul elaborarii

documentatiei de proiect; sau in domeniul constructiilor. Experienta dovedita in domeniile
respective.

METODA DE SELECTARE

Procedura de selectare al Consultantului se va petrece in conformitate cu

Regulamentul Bancii Mondiale privind Achizitiile pentru debitorii Proiectelor de Investitii

(iulie 2016, revizuit noiembrie 2017).



