TERMENI DE REFERINTA

pentru un consultant individual care va elabora caietul de sarcini/specificatiile tehnice si alte
documente relevante ce tin de sistemul informational automatizat privind ,,Colectarea datelor de
pe piata imobiliara”

pentru
PROIECTUL DE INREGISTRARE SI EVALUARE FUNCIARA
ID proiect Nr. P161238
I. INTRODUCERE

Guvernul Republicii Moldova si Asociatia Internationala pentru Dezvoltare (IDA) au semnat un Acord
de finantare (AF) care a intrat in vigoare la 14 ianuarie 2019 pentru Proiectul de Inregistrare si Evaluare
Funciard (denumit in continuare Proiect/PIEF). Proiectul isi propune si imbunititeasci calitatea
sistemelor de administrare funciara si de evaluare a bunurilor imobile si sa sporeasca transparenta
sistemului de impozitare a proprietatii.

Proiectul constid din patru componente: (A) Inregistrarea primard a bunurilor imobile; (B)
Evaluarea bunurilor imobile; (C) Consolidarea sistemului de administrare funciara; si (D) Consolidarea
capacitdtii si managementul de proiect.

Componenta A ..inregistrarea primard a bunurilor imobile” va sustine inregistrarea primard a
terenurilor proprietate publica si privatd 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 cetatenilor pentru a asigura ca sunt implicati si informati
despre proceduri, activitati si beneficii pe parcursul inregistrarii primare masive a bunurilor imobile.

Componenta B ,.Evaluarea bunurilor imobile” va sustine extinderea sistemului de evaluare
masiva pentru a include acele bunuri imobile care in prezent nu sunt evaluate, si pentru a efectua o
reevaluare a proprietatilor care sunt deja in sistemul de evaluare masiva, dar nu au fost reevaluate din
2008. In acest proces, obiectivul este de a oferi reevaluiri periodice in mai multe scopuri, inclusiv pentru
impozitarea proprietatii. Utilizarea evaluarilor actualizate pentru impozitarea proprietatii este de asteptat
sa genereze venituri fiscale suplimentare si sa sporeasca corectitudinea impozitarii, asigurandu-se ca
contribuabilii efectueaza plati conform valorilor actuale de piata ale proprietatilor pe care le detin.
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Componenta C ..Consolidarea sistemului de administrare funciard” va sprijini consolidarea
sectorului funciar din Moldova prin facilitarea unui dialog politic si efectuarea unei revizuiri a cadrelor
institutionale si de reglementare existente, propundnd imbunatatiri acolo unde este posibil. De asemenea,
va incuraja dezvoltarea proceselor de afaceri simplificate si modernizarea serviciilor cadastrale prin
utilizarea Tehnologiei Informatiei si Comunicatiilor (TIC) si sustinerea dezvoltarii Infrastructurii
Nationale de Date Spatiale.

Componenta D ,.Consolidarea capacitatii si managementul de proiect” va sprijini consolidarea
capacitatilor agentiilor si institutiilor interesate, pentru a asigura derularea facild a activitatilor precum
si durabilitatea proiectului, totodata sustinand implementarea acestuia.

O descriere completd a Proiectului este prezentatd in ,,Documentul de evaluare a proiectului”
(PAD) si Acordul de imprumut (LA). PAD-ul este considerat ca parte a materialelor de baza necesare
pentru a fi intelese de catre Consultanti.

Implementarea proiectului se va realiza prin intermediul Unitétii de Implementare a Proiectului
(denumita in continuare UIP) din cadrul Agentiei Servicii Publice (denumita in continuare ASP).



Din 2020, Regulamentul privind evaluarea bunurilor imobile si Regulamentul privind reevaluarea
bunurilor imobile in scopul impozitarii, aprobate prin Hotararea Guvernului nr. 827/2020, prevad
colectarea continua de catre Departamentul Cadastru (DC) al ASP a datelor pietei bunurilor imobile si
prelucrarea anuala a acestora pentru a determina dinamica segmentului.

In cadrul PIEF a fost stabiliti o proceduri prin care, cu ajutorul serviciilor cadastrale si al consultantilor
locali, se colecteaza si se sistematizeaza pe unitati administrative date privind tranzactiile, ofertele si
valorile medii pentru diferite categorii de bunuri imobile. Datele sunt colectate intr-un sistem interactiv
pe platforma Excel cu acces deschis pentru utilizatorii sistemului creat. In prezent, peste 80 de mii de
observatii (tranzactii) sunt colectate la categoriile evaluate. In mod similar, in anul 2023 se prevede si
aiba loc colectarea si procesarea a peste 60 de mii de tranzactii pentru terenuri agricole si aproximativ
20 de mii pentru casele din localitatile rurale. Procedura se desfasoara in mod regulat si necesita o atentie
sporita la protectia datelor.

In conditiile date, apar urmatoarele probleme in ceea ce priveste utilizarea tabelelor in Excel si lipsa unei
aplicatii specializate pentru baza de date:

- Tabelele in Excel nu permit stocarea si procesarea unor volume mari de date. In cazul in care se
colecteaza un volum mai mare de informatii, sistemul incepe sa incetineasca computerul si ocupa o mare
parte din memoria operationala.

- Accesul la tabele este deschis, ceea ce reprezinta un factor negativ la protejarea datelor de
deteriorare sau pierdere. Grupul de lucru a identificat o serie de incalcari care au dus la deteriorarea
datelor, ceea ce a cauzat o pierdere semnificativa de resurse in timpul restabilirii si repararii acestora.

- Conditiile libere de completare a datelor permit executantilor sa neglijeze unele compartimente
importante si sa nu respecte prevederile regulilor respective de colectare a informatiilor. De asemenea,
din acest motiv se solicita un volum mare de resurse pentru controlul si rectificarea datelor in structura
centralizata.

- Lipsa instrumentelor de baza la operarea datelor duce la o mare pierdere de timp pentru
sistematizarea si prelucrarea initiala a informatiilor din tabele in Excel. In cazul in care se stabilesc unele
instrumente din setarile Excel pentru controlul si verificarea datelor, acestea sporesc greutatea fisierelor
si duc la stagnarea procesarii informatiei.

- Utilizarea formulelor matematice in prelucrarea datelor necesitd o atentie deosebita si cunostinte
mai profunde pentru a obtine rezultate corecte.

- Conditiile de introducere a datelor in celule EXcel permit bifarea datelor eronate si nu asigura
controlul automat al informatiilor introduse. Acest fapt duce la aparitia multor obiecte eronate pentru
corectarea carora este necesara repetarea procedurii de identificare a datelor si de corectare a erorilor.

Proiectul de inregistrare si evaluare funciara (PIEF) oferd fonduri pentru dezvoltarea acestui Sistem
informational automatizat (SIA) ,,Colectarea datelor de pe piata imobiliara”, in cadrul Componentei B a
Proiectului.

Il1. OBIECTIV

Luand in considerare aspectele mentionate mai sus, precum si alte aspecte legate de dezvoltarea durabila
a sistemului 1n scopul optimizarii si dezvoltarii proceselor, s-a decis de a automatiza procedura de
colectare a datelor de piata prin crearea unui sistem informational automatizat durabil.



Consultantul Individual pentru Elaborarea Specificatiilor Tehnice si Altei Documentatii Relevante
pentru Sistemul Informational Automatizat ,,Colectarea datelor de pe piata imobiliara” (Consultant
Individual) va oferi servicii de consultanta echipei ASP, precum si altor parti interesate ale Proiectului
si va pregati Specificatiile Tehnice si alte documente tehnice relevante pentru SIA ,,Colectarea datelor
de pe piata imobiliard”. Aceasta va presupune o coordonare strinsd cu personalul desemnat al
Departamentului Cadastru (DC) si Departamentului Tehnologie (DT) din cadrul ASP.

Obiectivul principal al serviciilor de consultantd este de a elabora si prezenta Specificatiile Tehnice
cuprinzatoare, precum si devizul de cheltuieli (si calendarul) pentru sistemul solicitat.

Obiectivele specifice ale serviciilor de consultanta sunt:

1) A analiza piata in ceea ce priveste existenta produselor standard/gata fabricate (care necesita o
ajustare minora la necesitatile finale) si a recomanda ASP/DC cea mai buna solutie

2) A pregati Specificatiile Tehnice pentru SIA ,,Colectarea datelor de pe piata imobiliard”, pe baza

.....

pe piata (sau nu) a produselor gata fabricate;

3) A oferi suport tehnic echipei ASP/DC/PIEF la pregitirea licitirii si in timpul procesului de licitare,
precum si la evaluarea ofertelor pentru elaborarea SIA ,,Colectarea datelor de pe piata imobiliara” si la
etapa de semnare a contractului.

I11. DOMENIUL SERVICIILOR SI SARCINILOR
Domeniul serviciilor include:

1) Consultarea cu personalul ASP, PIEF pentru a intelege toate activititile cheie si livrabilele
necesare pentru SIA ,,Colectarea datelor de pe piata imobiliara”;

2) Efectuarea unei analize de piata si consultarea ASP/DC cu privire la/daca exista produse Standard
care indeplinesc cerintele conform Conditiilor Generale (Anexa 1 la Termenii de referinta);

3) Identificarea, in comun cu specialistii subdiviziunii specializate din cadrul ASP DC, a business-
proceselor procedurii de colectare a datelor de piatd cu analiza etapelor care urmeaza a fi automatizate;
4) Pregétirea specificatiilor tehnice pentru crearea SIA ,,Colectarea datelor de pe piata imobiliara”,
inclusiv o listd detaliatd a cerintelor obligatorii si optionale, ce va fi utilizata pentru achizitionarea
dezvoltarii sistemului. Specificatiile Tehnice trebuie pregatite folosind sablonul standard al Bancii
Mondiale pentru Specificatii Tehnice;

5) Furnizarea devizului de cheltuieli si intervalului de timp pentru dezvoltarea si implementarea
SIA ,,Colectarea datelor de pe piata imobiliara”, folosind diferite tehnologii.
6) Pregétirea cerintelor de calificare pentru ofertant (dacd este necesar) ca o contributie la

documentele de licitatie.

7) Asistarea specialistului TIC si specialistului in procurari ai UIP la pregatirea documentelor pentru
licitatie.

8) Oferirea suportului tehnic ASP/DC pentru a procura elaborarea SIA ,,Colectarea datelor de pe
piata imobiliard”. Acesta include asistentd tehnica pentru ASP in evaluarea ofertelor si selectarea
dezvoltatorului SIA.

9) Oferirea de sprijin ASP/DC la pregatirea (impreuna cu dezvoltatorul SIA) programului pentru
testarea sistemului SIA.

10)  Oferirea de suport tehnic ASP/DC la monitorizarea implementarii contractului de catre
dezvoltatorul selectat (monitorizarea executiei, finalizarii si acordarea sprijinului la pregatirea
comenzilor de modificare — care este atat de necesara).



Consultantul va propune o metodologie adecvata, inclusiv un calendar cu repere pentru a finaliza aceste
activitati si a produce rezultatul necesar.

IV. CONDITII DE ACORDARE A SERVICIILOR

Consultantul va presta Serviciile de la distanta, oferindu-i-se spatiu de lucru in birourile ASP/DC, la
cerere. El/ea va fi obligat sa participe la intdlnirile relevante pentru sarcina sa. Comunicarea cu
reprezentantii desemnati ai ASP si alte parti interesate va avea loc prin e-mailuri, apeluri telefonice,
intalniri virtuale si personale.

Consultantul va presta serviciile in stransa colaborare cu personalul ASP/DC si UIP.

Consultantului i se va furniza de catre ASP toatd documentatia necesara, elaborata in versiunea proiect
sau produsa in Moldova, care este relevanta pentru sarcina sa.

Durata estimata a sarcinii este de 1,5 luni in ceea ce priveste elaborarea Specificatiilor Tehnice. Cu toate
acestea, durata si calendarul activitatilor de asistenta tehnica pentru ASP, legate de procurarea SIA
,Colectarea datelor de pe piata imobiliard”, inclusiv asistenta tehnica pentru ASP in timpul evaluarii
ofertelor si la selectarea dezvoltatorului SIA, vor depinde de sincronizarea si durata procesului de
Procurare a SIA si sunt estimate la cca 2-3 luni aditionale. Termenul de valabilitate a contractului va
coincide cu data la care obligatiile asumate de parti sunt indeplinite. Consultantul va propune un program
de lucru in oferta sa.

V. PRODUSE / LIVRABILE
Consultantul selectat urmeaza sa prezinte urmatoarele livrabile pe parcursul derularii contractului:

1) Un plan de lucru pentru sarcina sa, care sa prezinte reperele (consultarile necesare), activitatile
si livrabilele principale, evidentiind calea critica — timpul minim estimat intre inceputul si sfarsitul
activitatilor - precum si durata estimatd a activitatilor si a sarcinii, datele estimate de incepere si
finalizare, in termen de 5 zile lucratoare de la data intrarii in vigoare a contractului;

2) Pe baza consultarilor efectuate cu ASP/DC si a analizei de piata efectuate — va raporta despre
disponibilitatea produselor/solutiilor standard (gata fabricate) care indeplinesc cerintele din Conditiile
Generale (Anexa 1 a Termenilor de referintd);

3) Specificatiile Tehnice pentru SIA mentionat, inclusiv indicatorii de performantd a sistemului,
avizati de partile interesate (inclusiv cele mai importante estimari ale costurilor tehnologiilor sugerate
pentru a fi utilizate (si calendarul de dezvoltare) si Cerintele de calificare pentru ofertanti);

4) Raportul cu avizul expertului privind evaluarea tehnica a ofertelor depuse pentru dezvoltarea
sistemului;

5) Graficul de testare a SIA si raportare a rezultatelor testarii (inclusiv raportul privind suportul DC
in asigurarea calitatii in dezvoltarea softului sistemului);

6) Raportul final, care va include toate livrabilele, inclusiv Specificatiile Tehnice finale, raportul de
la procesul de licitare; raportul cu privire la monitorizarea implementarii contractului cu dezvoltatorul
SIA.

Orice rezultat/produs/livrabila trebuie transmisa sefului Sectiei pentru Implementarea Programelor de
Stat in Domeniul Cadastrului (SIPS), DC/ASP, si in copie Managerului de Proiect pentru revizuire.
Echipa ASP va analiza toate livrabilele, iar comentariile sale vor fi comunicate Consultantului in termen
de 10 zile lucratoare de la transmiterea livrabilelor. Consultantul va examina si va include comentariile
in termen de 5 zile lucratoare de la data primirii lor. Consultantul va oferi o justificare in cazul in care
comentariile nu sunt incluse in livrabile.



VI. CALIFICARI SI EXPERIENTA NECESARA

1.Licentiat in domeniul ingineriei/ tehnologiilor informationale, stiinte matematice, economia
domeniului imobiliar, altor domenii relevante TIC, tangentiale elaborérii caietelor de sarcini pentru
crearea softului;

2.Cel putin 5 ani experienta profesionald dovedita in redactarea caietelor de sarcini/specificatiilor tehnice
pentru dezvoltarea software;

3.Experienta relevanta doveditd in planificarea proiectelor, planificarea resurselor legate de proiecte IT;

4.Referinta de la locul de munca sau de la beneficiarii proiectelor/sarcinilor similare implementate
(scrisori de recomandare);

5. Abilitati de redactare a rapoartelor;
6. Abilitati analitice bune;

7. Cunoasterea limbii romane sau ruse (Engleza -va fi un avantaj).

VIIl. SELECTAREA S| GRAFICUL PLATILOR

Selectarea Consultantilor se va desfasura in conformitate cu Regulamentul Bancii Mondiale privind
achizitiile pentru debitorii de finantare a proiectelor de investitii din iulie 2016, revizuit in noiembrie
2017.

Livrabilele vor sta la baza graficului de plata. Toate documentele vor fi depuse in limba engleza sau
romana, in schitd pentru comentarii si mai apoi in varianta finala.

Plata se va efectua la depunerea versiunii finale a livrabilelor.

Nr. | Livrabila/ Etapa

1. | Un plan de lucru pentru sarcina care indica
reperele cu raportul privind analiza pietei.

2. | Schita Specificatiilor Tehnice pentru SIA
,,Colectarea datelor de pe piata imobiliara”

3. | Specificatia Tehnica finala pentru STA
,Colectarea datelor de pe piata imobiliara” (cu
estimari ale costurilor pentru SIA, calendar
pentru dezvoltare si calificari pentru Ofertanti)
4. | Raport cu opinia expertului cu privire la
evaluarea tehnica a ofertelor receptionate
pentru realizarea SIA.

5. | Planul de testare a SIA si raportul de testare (
inclusiv raportul privind suportul DC in
asigurarea calitatii in dezvoltarea softului
sistemului)

Planificare indicativa preconizata

2 saptamani de la data intrarii in vigoare
a contractului

4 saptamani de la data intrarii in vigoare
a contractului

6 saptdmani de la data intrdrii In vigoare
a contractului

2 saptamani de la data limita de
depunere a ofertelor

In decurs de 2 saptimani dupa finisarea
implementarii STA

6. | Raport final incl. activititile mentionate in

Partea V. ,,Produse/Livrabile”.

In termen de 2 saptamani de la
finalizarea etapelor mentionate mai sus

VI1II. Raportare




Consultantul va raporta sefului Sectiei pentru Implementarea Programelor de Stat in Domeniul
Cadastrului (SIPS), ASP/DC, si in copie pentru revizuire - Managerului de Proiect. Toate documentele,
cum ar fi raportul de progres, schitele documentelor de proiect, documentele specificatiilor, proiectele
de propuneri etc. vor fi transmise 1n versiunea redactabilda MS Office Word. Limba sarcinii va fi romana.
Toate livrabilele vor fi scrise in limba romana.

IX. Recomandari privind prezentarea manifestirii interesului

In scopul facilitarii analizei comparative a ofertelor, se recomanda ca Exprimarea Interesului si contini
urmatoarele:

1. Scrisoare de exprimare a interesului care confirmd intelegerea sarcinilor expuse in TOR si
disponibilitatea candidatului pentru perioada data;

2. Curriculum vitae ce contine informatia necesara conform punctului IV "Calificarea si Experienta
necesard” si copiile care confirma titlurile si experienta mentionate in CV;

3. Scrisoarea de exprimare a interesului va include tabelul cu Programul de plata in care candidatul va
mentiona volumul de lucru prevazut pentru fiecare livrabila, in zile.



Anexa 1 la Termenii de referinta privind SIA ,,Colectarea datelor de pe piata imobiliard”
Conditii generale

pentru dezvoltarea unui Sistem Informational Automatizat de colectare a datelor de pe piata
imobiliara

Conceptul de baza

Prezentul act stabileste conditiile de baza la nivel de utilizator pentru initierea procedurii de proiectare,
dezvoltare si implementare a unui Sistem Informational Automatizat (SIA) pentru colectarea, stocarea

si prelucrarea preventiva a datelor pietei imobiliare in vederea constituirii bazei de date informationale,
care va fi utilizata in timp ce este modelata valoarea imobilului in scopuri fiscale.

Arhitectura

Avrhitectura sistemului informational se bazeaza pe principiul integrarii cu sistemele existente: prevede
posibilitatea Sistemului de a se integra si interactiona cu sistemele active actuale de deservire a bazei
centrale de date a cadastrului imobiliar: SIA Legalcad, SIA ValueCad; precum si cu cele care sunt
create in prezent - SIA Moldlis. Aplicatia va avea o interfatd pentru introducerea datelor pe pagina
Web cu acces limitat.

Nivel de utilizare

SIA creat va fi utilizat la nivelul Departamentului Cadastru al Agentiei Servicii Publice. Rolurile
principale sunt:

Evaluator SCT - executorul responsabil de culegerea si introducerea informatiilor, la Serviciul
Cadastral Teritorial,

Evaluator extern- executorul responsabil de colectarea si introducerea informatiilor, din afara
sistemului ASP,

Evaluator principal— evaluatorul din subdiviziunea centrald, responsabil de monitorizarea si sprijinirea
metodologica a procesului de lucru,

Administrator- responsabil de crearea/modificarea formularelor standard de introducere a datelor si
elaborarea de rapoarte standardizate pentru sistematizarea informatiilor.

Structura

Principalele parti ale sistemului sunt:

1. Import. Import de date din baza centrala de date cadastrale. Datele privind tranzactiile imobiliare
vor fi obtinute de la SIA LegalCad si SIA ValueCad sau de la o alta sursa externa, pentru completare
si procesare ulterioara. Conditiile de obtinere a rapoartelor din baza centrala de date se stabilesc
individual in functie de criteriile: perioada de timp, categoria obiectului, destinatia conform RBI,
modul de utilizare etc.

2. Interfata. Bifarea/marcarea datelor colectate. Interfata de bifare a datelor de tranzactie/ofertd va
permite finalizarea tranzactiilor exportate si crearea unei noi tranzactii/ observatie de oferta. Datele
introduse pot fi informatii text, date numerice, imagini, video. Instrumentele de lucru ar trebui sa
contind functiile de cautare, sistematizare, identificare a suprapunerilor si erorilor la introducerea
datelor.

2.1. Este prevazutd si posibilitatea plasarii interfetei aplicatiei pe pagina web oficiala pentru
accesarea personalului organizatiilor din diverse sectoare ale economiei nationale legate de piata
imobiliard. De exemplu, pe langd pretul si conditiile din contractul cu privire la tranzactie,
agentiile de evaluare, structurile bancare si/sau de asigurdri pot plasa informatii despre
pretul/valoarea alternativa.

3. Raport. SIA va genera rapoarte in functie de conditiile parametrilor, setati de utilizator. Formatul
raportului poate fi editat de utilizator. Conform conditiilor propuse utilizatorului, rapoartele pot fi



sub forma redactabild (xml, xls, txt etc.) sau restrictionatd neredactabila. Semnatura digitald a
utilizatorului sau rapoartele de tiparire a scriptului holografic pot fi incluse optional.

Scalabilitate

Se prevede asigurarea unei performante similare a solutiei IT atat pentru volume mici de date si
accesari, cat si pentru volume mari de date si acces la aplicatie. Volumele de incarcare prevazute ale
sistemului informational sunt determinate de utilizarea simultana de pana la 100 de utilizatori. Numarul
de observatii este de pana la 200 de mii pe an.

Durabilitate

Sistemul informatic dezvoltat, precum si datele colectate, vor fi plasate 1n sistemul de baza al ASP si
transmise pentru intretinere si deservire la nivel local, cu o descriere si explicatii complete pentru
utilizator si administrator, cu posibilitatea de dezvoltare ulterioara si optimizare dupa principiul
expansiunii, care prevede posibilitatea extinderii si completarea continua a Sistemului Informational
cu functii noi sau imbunatatirea celor existente.

Conditii speciale

In procesul de proiectare si dezvoltare, structura si cerintele tehnice vor fi stabilite in detaliu si mai pe
larg.

Aplicatia dezvoltata (SIA) va urma Principiul usurintei si simplitatii in utilizare, care presupune
proiectarea si crearea tuturor aplicatiilor, mijloacelor tehnice si de program accesibile utilizatorilor,
bazate pe principii exclusiv vizuale, ergonomice, logice si intuitive. Aplicatia in versiunea primita va fi
furnizatd cu Documentatie.



