Denumirea cursului de prelegeri

EVALUAREA
TERENURILOR SI A
IMOBILULUI



Generalitati

Reformele social economice desfasurate
incepind cu ani1 1990 — 1992 au creat conditi
no1 pentru dezvoltarea cadastrulu1 in Moldova.

Un compartiment important in confinutul
cadastrului este evaluarea terenurilor.



Generalitati

Cadastrul s1 respectiv evaluarea terenurilor, in
calitate de proces social economic, a aparut in
domeniul agricol avind ca obiect — terenurile
agricole.

Cu alte cuvinte etapa 1nitiala a evaluarn
terenurilor si imobilului ca proces, au fost —
terenurile agricole.



Generalitati

Etimologic, cuvantul "evaluare" vine de la
verbul francez " evaluer", care se traduce prin: a
stabili pretul, a pretui, a estima, a determina
valoarea, evaluarea fiind actiunea de a evalua si
rezultatul ei.

Literatura de specialitate, in limba engleza,
utilizeaza cuvantul "valuation", de origine
franceza, avand semnificatia actului de a estima
sau a stabili valoarea sau meritul unui lucru.



Generalitati

Notiune.

Evaluarea (inclusiv a terenurilor) consta
dintr-un complex de abordari, de tehnici,
procedee si metode, prin care un bun mobil, un
instrument financiar, o proprietate imobiliara, o
intreprindere sau o afacere sunt apreciate la
valoarea de piata, fiind asigurata
comparabilitatea acestora, in deosebi in
tranzactii comerciale.



Structura
cursului de prelegeri

Capitolul 1. Bazele teoretice ale evaluarii
terenurilor si intreprinderilor agricole

Capitolul 2. Metodologia evaluarii
terenurilor si a imobilului

Capitolul 3. Sistemul de evaluare



Capitolull. Bazele teoretice ale evaluarii
terenurilor si Intreprinderilor agricole

Structura Capitolului 1
1.1 Necesitatea si scopul evaluarii terenurilor
1.2 Dezvoltarea procesului de evaluare
1.3 Particularitatile terenului ca obiect al evaluarii
1.4 Subiectul evaluarii
1.5 Continutul procesului de evaluare
1.6 Principiile evaluarii
1.7 Factorii de influenta
1.8 Baza informativa a procesului de evaluare
1.9 Forme de evaluare



1.1 Necesitatea si scopul evaluarii
terenurilor

Lozinca ,nu exista economie fara cadastru” s-a
nascut in cadrul procesului de evaluare a
terenului Si imobilului, in procesul de dezvoltare
a capitalismului, de misScare a capitalului.

Necesitatea obiectiva — dezvoltarea social Si
economica



1.1 Necesitatea si scopul evaluarii
terenurilor

Scopul evaluarii terenului reprezinta un element

important Tn formarea valorii. Mai raspindite sunt urmatoarele
scopuri:

vinzarea —cumpararea;
impozitarea;

arenda;

asigurarea;

ipoteca;

sechestrul;

atragerea investifjilor;

schimbul;

intocmirii rapoartelor financiare;



1.1 Necesitatea si scopul evaluarii
terenurilor

Tipuri de valori.

Valoare de piata a terenului — echivalent in
bani a totalitatin insusirilor utile a terenului la care ar
putea fi1 vandut in cadrul unui contract privat, intre un
vanzator hotarat sa vanda s1 un cumparator
independent, la data evaluarii, considerandu-se ca
terenul este expusa public pe piata, conditiile de piata
permit o vanzare ordonata s1 ca finand seama de
natura terenului, este disponibild o perioada normala
pentru negocierea vanzaril.

(Standarde Profesionale Europene..)




1.1 Necesitatea si scopul evaluarii
terenurilor

Tipuri de valori

valoarea de piata a terenului in cadrul
Intreprinderii agricole - fara schimbarea
modului de utilizare a terenului



1.1 Necesitatea si scopul evaluarii
terenurilor

Tipuri de valori

valoarea de investifie a terenului - in baza
rentabilitatii terenului;



1.1 Necesitatea si scopul evaluarii
terenurilor
valoarea terenului in procesul de lichidare

a intreprinderii - vinzare forfata a terenului, in
procesul sechestrului etc



1.1 Necesitatea si scopul evaluarii
terenurilor

Forme de evaluare

Evaluare masiva — proces de determinare a valorii
unui grup de terenuri cu caracteristici similare, la o data
concreta, cu aplicarea procedurilor standard de evaluare s1
a analizei statistice.

Evaluare selectiva — proces de determinare a valorii
terenului la solicitarea proprietarului sau a altor persoane
fizice sau juridice interesate in evaluarea obiectului.

Evaluare individuala — estimare a valori1 unui teren
concret obiect al evaluarii, cu caracteristici individuale, la
o data concreta, {inandu-se cont de totf1 factorii care
influenteaza asupra valorii.



1.2 Dezvoltarea procesului de
evaluare

Structura subcapitolului 1.2

Particularitatile inregistrarii si evaluarii terenurilor
In Marea Britanie

Particularitatile inregistrarii si evaluarii terenurilor
in Franta.

Particularitatile Inregistrarii si evaluarii terenurilor
In Austria.

Particularitatile Inregistrarii si evaluarii terenurilor
in Italia.

Particularitatile evaluarii terenurilor in alte tari: In
Suedia; In Danemarca; In Romania; In alte tar1 ale UE; in
Moldova.



1.2 Dezvoltarea procesului de
evaluare

Particularitatile Inregistrarii si evaluarii
terenurilor in Marea Britanie
Scopul initial al Registrului ,,Land” a fost

monitorizarea Si protectia terenurilor comune, a
tranzactiilor efectuate prin procesul de inregistrare.

Este necesar de constatat ca prima incercare
de implementare a Registrului ,Land” a eSuat.
Motivul a fost cerinfele prea inalte fala de precizia
amplasarii terenului.



1.2 Dezvoltarea procesului de
evaluare

Particularitatile inregistrarii si evaluarii
terenurilor in Marea Britanie
Procesul de evaluare in UK, Primele activitati

de evaluare a terenurilor agricole au fost motivate de
politica fiscala.

Pentru prima data au fost evaluate s1 impozitate
terenurile agricole bisericesti inca in 1275. Mult mai
tirziu (1670) au fost evaluate si1 impozitate terenurile
agricole in scopul arendei.

O politica de impozitare mai dura a fost
implementata in 1845.



1.2 Dezvoltarea procesului de
evaluare

Particularitatile Inregistrarii si evaluarii
terenurilor in Marea Britanie

Conceptia evaluarnu terenurilor in scopuri
fiscale este bazata pe doua metode:
productivitatea potentiala (posibila) s1
productivitatea reala.



1.2 Dezvoltarea procesului de

evaluare
Particularitatile Inregistrarii si evaluarii
terenurilor in Franta.
Inregistrarea.

Doua motive principale au influentat la etapa
initiala asupra procesului de inregistrare a terenurilor
in Franta:

necesitatea unei politici fiscale moderne;

necesitatea transferului de proprietate
(tranzacti, creditare bancara, garantie bancara etc.).



1.2 Dezvoltarea procesului de
evaluare
Particularitatile Inregistrarii si evaluarii
terenurilor in Franta.
Inregistrarea

Procesul de inregistrare a terenurilor este
deservit de doua registre importante:

registrul funciar;

registrul ipotecar.



1.2 Dezvoltarea procesului de

evaluare
Particularitatile Inregistrarii si evaluarii
terenurilor in Franta.

Evaluare

Necesitatea echilibrarn politicii fiscale era
vazuta diferentiat prin prisma mai multor niveluri:

la nivel de stat;

la nivel de provincie;

la nivel de comuna;

la nivel de parcela (de proprietar)



1.2 Dezvoltarea procesului de
evaluare
Particularitatile Inregistrarii si evaluarii
terenurilor in Franta.
Evaluare

Principiul de baza a fost ,,cu cit terenurile
agricole sunt mai calitative, cu atit cota de
1impozit trebuie sa fie mai mare”.



1.2 Dezvoltarea procesului de
evaluare

Particularitatile Inregistrarii si evaluarii
terenurilor in Austria
Inregistrarea

Registrul funciar (cartea funciara) bazat pe

planuri cadastrale, la nivel de comuna a fost initiat in
1817.

N ~w A

Pina in 1861 au fost identificate 50 milioane de
parcele. Evident, registrele funciare erau completate
de informatia din cartile funciare si planurile
cadastrale.



1.2 Dezvoltarea procesului de
evaluare

Particularitatile Inregistrarii si evaluarii
terenurilor in Austria
Inregistrare

Din 1883 toate modificarile in hotarele
terenurilor au devenit obligatorii. In conditiile
obligativitatil inregistrarii terenurilor s1 a
modificarilor efectuate in hotarele proprietatilor a
devenit obligatorie coordonarea hotarelor cu vecinii.

Prin aceasta dreptul inregistrat avea impact real
adica era recunoscut de tert1.



1.2 Dezvoltarea procesului de
evaluare

Particularitatile Inregistrarii si evaluarii
terenurilor in Austria
Evaluarea

Primile evaluari in scopuri fiscale sunt datate cu
secolul XIII.

Evaluarea terenurilor in scopuri fiscal, pentru
Austria are particularitatile sale.

La etapa 1nitiala proprietarii singuri evaluau terenul
s1 determina marime cotelor fiscale.

Astfel, pentru terenurile agricole impozitele erau
platite doar de cei1 saraci. Nobilimea impozite nu platea.



1.2 Dezvoltarea procesului de
evaluare

Particularitatile Inregistrarii si evaluarii
terenurilor in Austria
Evaluarea

Terenurile (obiectul fiscal) evaluate sunt inregistrate
in registrul funciar (in cadastru funciar).

Tranzactiile de instrainare a terenurilor sunt valabile
doar pentru terenurile inregistrate.

Pentru transferul de proprietate este platita o taxa de
3.5% din valoarea de piata.

In prezent in Austria sunt aplicate trei metode de
evaluare: comparatia vinzarilor; capitalizarea vinitului;
metoda costului.



1.2 Dezvoltarea procesului de
evaluare

Particularitatile evaluarii terenurilor in alte
tari. Generalitati.

Analiza dezvoltarii 1storice a cadastrului si
nemijlocit a procesului de evaluare ne demonstreaza
ca primele activitati in acest domeniu au fost
desfasurate in Egiptul antic, 1a cancelariile
faraonilor in scopuri fiscale. Fiecare proprietar de
teren din perioada mentionat era obligat la un
1mpozit exprimat in produse cerealiere.



1.2 Dezvoltarea procesului de
evaluare

Particularitatile evaluarii terenurilor in alte
tari.

In Suedia. In politica fiscald a Suediei un rol
important 1l are impozitarea imobilului. Impozitul pe
imobil este un 1impozit de baza. Evident ca o politica
fiscala bazata pe valoarea bunurilor imobile va
solicita in primul rind, de la Baza de date, informatia
respectiva pentru aplicarea impozitelor. Acest motiv
impune ca proprietarii de bunuri imobile sa
actualizeze regulat informatia calitativa s1 cantitativa
despre bunuri.




1.2 Dezvoltarea procesului de
evaluare

Particularitatile evaluarii terenurilor in alte tari.

Romania.

Mult timp politica fiscala in Romania a fost bazata
pe impozitarea multilaterala a veniturilor.

Etapa actuala se caracterizeaza prin implementarea
politicui fiscale bazate pe valoarea de piata a bunurilor
imobile.

Activitatea evaluarii de piata a terenurilor agricole
is1 are inceputul in 1992 prin infiintarea Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor din Romania (ANEVAR).



1.2 Dezvoltarea procesului de
evaluare

Particularitatile evaluarii terenurilor in alte
tari

In Danemarca. Politica fiscald in Danemarca
este bazata pe impozitarea bunurilor imobile la
valoarea lor de piata. Impozitul pe proprietate este
impozit local pe toate categoriile de teren s1 compus
din tre1 taxe:

impozit pentru exploatarea constructiilor

taxa pe valoarea cladirilor administrative,
locuinte si case de vara;

laxa pentru teren



1.2 Dezvoltarea procesului de
evaluare

Particularitatile evaluarii terenurilor in alte tari

in UE in ansamblu.

Particularitatile evaluarn terenurilor in UE pot fi
mentionate prin:

obligativitatea inregistrarii;

politica fiscala;

aplicarea metodelor de evaluare.

Practica aplicarii cadastrului in UE demonstreaza ca
aplicarea evaluaru in scopuri fiscale necesita o
inregistrare masiva a terenurilor.



1.2 Dezvoltarea procesului de
evaluare

Particularitatile evaluarii terenurilor in Moldova

Republica Moldova este orientata spre
implementarea politicii fiscale bazate pe impozitarea
bunurilor imobile la valoarea lor de piata.

Pentru a implementa aceasta politica sunt necesare
doua actiuni importante acceptate la nivel de stat:

obligativitatea inregistrarii bunurilor imobile;

implementarea metodologiilor de evaluare masiva a
bunurilor imobile supuse impozitarii.



1.3 Particularitatile terenului ca
obiect al evaluarii

Generalitati.

Totalitatea, diversitatea terenurilor (a
fondulu1 funciar), imobilelor creaza un continut
nou care va f1 obiectul prezentului studiu, a baze1
teoretice a evaluaru terenurilor, imobilulua.



1.3 Particularitatile terenului ca
obiect al evaluarii

Generalitati

In practicd, mai des, se intilnesc trei variante a
obiectului evaluarii in baza carora Se se
construieSte teoria evaluarii terenurilor, a
imobilului:

terenuri libere de constructii;
terenuri ocupate de constructii;
amenaijari.



1.3 Particularitatile terenului ca
obiect al evaluarii

Notiune. “La categoria de bunuri imobile se
raporta terenurile, portiunile de subsol, obiectele
acvatice separate, plantatliile prinse de radacini,
cladirile, constructiile Si alte lucrari legate solid
de pamint precum Si tot ceea ce in mod natural
sau artificial este incorport durabil in acestea,
adica, bunurile a caror deplasare nu este
posibila fara a i se cauza prejudicii considerabile
destinaliei lor”



1.3 Particularitatile terenului ca
obiect al evaluarii

Notiune

Extravilan - teritoriul din afara
intravilanulu1 localitatil cuprins in limita
teritortulul administrativ, care inglobeaza
activitafr dependente sau independente de
functile localitatin conform planurilor
urbanistice s1 planurilor de amenajare a
teritortului.



1.3 Particularitatile terenului ca
obiect al evaluarii

Notiune. Plan urbanistic (amenajare a
teritoriului) - totalitate a documentelor scrise Si
desenate referitoare la un teritoriu definit, prin
care se analizeaza situalia existenta Si se
stabilesc obiectivele si masurile in

domeniul urbanismului (intravilan) si
amenaijarii teritoriului (intravilan) pe o perioada
determinata.



1.3 Particularitatile terenului ca obiect al

evaluarii
Notiune. Categorie (f) - noliune fundamentala si de maxima
generalitate care exprima proprietatile Si relatiile esentiale Si
generale ale obiectelor Si fenomenelor realitatii.

Categoria de destinatie a terenurilor este determinata reiesind din
cele mai esentiale trasaturi ale sale, din principiul

capacitatii,
posibilitatii
necesitatii socioeconomice

Prin prisma principiilor mentionate mai sus ne argumenteaza
urmatoarele categorii de destin.

terenuri destinate agriculturii;
terenurile fondului silvic;
terenurile fondului apelor;
terenurile fondului edilitar.



1.3 Particularitatile terenului ca
obiect al evaluarii

Terenuri destinate agriculturii.

Pentru ca un teren sa fie trecut la categoria de
destinatie ,,terenuri agricole”, este necesar sa adune
urmatoarele conditii:

capacitati — fertilitate, alte caracteristici ce determina
calitatea;

° . [ °

ce influenteaza asupra lucrarii s1 protectiel terenului;

necesitatea social economica - necesitatea cultivarii
plantelor de cimp, producern productiei agricole,
securitatil alimentare, activitatli economice etc.



1.3 Particularitatile terenului ca
obiect al evaluarii

Terenuri productive de calitate superioara. Din
suprafata totala a terenurilor cu destinatie agricola de
1978,9 mi1 ha, 1929,1 participa nemijlocit la
cultivarea plantelor. Acestea sunt terenurile arabile,
plantatiile multianuale, pasunile, finetele care
alcatuiesc terenurile productive.

Divizarea terenurilor productive in terenuri de
calitate superioara s1 terenuri slab productive is1 are
motivatia sa.

28.01.22



1.3 Particularitatile terenului ca
obiect al evaluarii

Terenurile amenajate. Terenuri amenajate sunt
considerate terenurile cu sisteme de irigare,
desecare alte instalatii Si constructii care au
influenta nemijlocita asupra regimului de creStere a
plantelor, calitatii solului, volumului de productlie.

Irigate sunt terenurile utile pentru agricultura
Si irigatie, amenajate cu retele permanente sau
provizorii de irigare, suficient asigurate cu apa din
sursa de irigare.



1.3 Particularitatile terenului ca
obiect al evaluarii

Terenuri slab productive

Terenurile de calitate inferioara sunt
terenurile amplasate pe suprafete compacte, nu
mai putin de 0,25 ha pe pante mai1 mari de 5
grade cu grad de fertilitate mai mic de 30 de
grade



1.3 Particularitatile terenului ca
obiect al evaluarii

Terenuri neproductive. Totodata, este
neargumentata raspindirea unor restrictii, in
egala masura atit asupra terenurilor productive de
calitate superioara cit s1 asupra celor slab
productive sau chiar neproductive.



1.3 Particularitatile terenului ca
obiect al evaluarii

Terenuri neproductive.

Terenurile agricole neproductive includ
urmatoarele:

terenuri ocupate cu constructii Si instalatii
agrozootehnice;

drumuri tehnologice Si de exploatare agricola;

platforme;

spatii de depozitare;

depozite care servesc procesului de exploatare a
terenurilor agricole;

altele.



1.3 Particularitatile terenului ca
obiect al evaluarii

Terenurile zonelor de protectie. Terenurile
cu destinatie agricola indiferent de productivitate
sau de nivelul calitati lor, in dependenta de
imprejurari, pot f1, inclusiv si obiectul unor zone
de protectie



1.3 Particularitatile terenului ca
obiect al evaluarii

Zona de protectie reprezinta un teritoriu in
cadrul caruea sunt situate diferite obiecte care
necesita reglementari specifice in vederea mentinerii
calitati lor, pastrarii echilibrului prin interventii si
conservare precum $1 pentru asigurarea unor relatii
armonioase cu mediul inconjurator.

In dependenta de categoria obiectului, de
cerintele fata de acest obiect, de modul cum acest
obiect influenteaza mediul, sunt stabilite s1 masurile
agro — mediu de protectie, dimensiunile zonelor de
protectie.



1.3 Particularitatile terenului ca
obiect al evaluarii

Terenurile fondului silvic. Silvic — privitor la
domeniul silviculturii. Include fondul forestier si alte
terenuri aferente domeniului silvic

Silvicultura — reprezinta politica statului in
domeniul exploatarii fondului forestier.

Forestier — ce tine de padure in calitate de plantatie.

Fondul forestier — reprezinta toate padurile,
terenurile destinate impaduririi, terenurile atribuite
gospodariel silvice precum s1 terenurile neproductive
incluse in amenajarile silvice sau in cadastrul funciar ca
paduri si/sau plantatii forestiere;



1.3 Particularitatile terenului ca
obiect al evaluarii

Terenuri destinate fondului silvic

1. Pentru impadurire inclusiv ocupate de
padure;

2. Care servesc cerintelor de cultura,
productie, administratie civila;

3. Neproductive: mlastini; stinci; pante;
alunecari; drumuri tehnologice; constructii,
instalatii etc

4. Zone: suburbane, sanitare, de producere



1.3 Particularitatile terenului ca
obiect al evaluarii

[ TERENURILE DESTINATE FONDULUI SILVIC ]

v

( Structura terenurilor ]

-

ﬁ Pentru impadurire inclusiv ocupate de padure; \

2. Care servesc cerintelor de cultura, productie, administratie civila;

3. Neproductive:
milagtini;
sfinci;

panie;
k alunecdri; /




1.3 Particularitatile terenului ca
obiect al evaluarii

Terenurile destinate fondului apelor

Terenurile aflate sub ape includ: albiile
cursurilor de apa, cuvetele lacurilor, 1azurilor. In
natura, aceste terenuri formeaza bunuri imobile
in comun cu terenurile constructiilor,
instalatiilor, amenajarilor care deservesc
domeniul respectiv.



1.3 Particularitatile terenului ca
obiect al evaluarii

[ Structura fondului apelor }

{. Terenur1 aflate sub ape; \
2. Mlastini;

3. Constructii, instalatii, amenajarti;

4. Terenur1 libere de: ape; constructi; instalatii;
amenajari;

\i. Zone: suburbane, sanitare, de influenta /




1.3 Particularitatile terenului ca
obiect al evaluarii

Terenurile spatiului locative

Case 1ndividuale de locuit, cladir1 pentru mai multe familii, cu
mai multe etaje;

cladirile de deservire;

cladiri administrative, a autoritafilor publice centrale sau locale;

cladiri de menire social culturala ;

obiecte (lacase) de cult (biserici, cimitire etc.);

terenurile ocupate de strazi;

constructil provizorii, instalatiile si amenajarile aferente ;

terenuri preconizate, pentru constructii, instalatii, amenajari din
spatiul locativ;

zone suburbane, sanitare, de protectie etc.



1.3 Particularitatile terenului ca
obiect al evaluarii

Terenuri destinate industriei

industria de producere a marfurilor;
industria extractiva.

Industria de producere a marfurilor include:

industria alimentara (in majoritate, de procesare
a materiel prime, alimentara);

industria de producere a altor marfur1 industriale
(incaltaminte, haine, etc.) ,

alte industrii.




1.3 Particularitatile terenului ca
obiect al evaluarii

Terenurile transportului.
rutier (auto),

feroviar,

naval (fluvial),

aerian,

prin conducte,

energiei electrice;
telecomunicatiilor.

zone sanitare, de protectie etc.



1.3 Particularitatile terenului ca
obiect al evaluarii

Terenuri destinate ocroftirii sanatatii
Statiuni balneare

Institutil terapeutice

Alte constructii, instalatii, amenajari



1.3 Particularitatile terenului ca
obiect al evaluarii

Terenuri de valoare istorico-culturala

1. Rezervatii

2. Morminte

3. Parcuri memoriale

4. Ansambluri de seturi istorice

5. Morminte arheologice

6. Zone Si straturi cu vestigii arheologice
7.Complexe arhitecturale de landsaft



1.4 Subiectul evaluarii

Deci, subiectul evaluarii sunt persoanele
fizice, juridice, autoritatile publice locale s1
centrale, institutiile nationale s1 internationale
care acumuleaza informatie, analizeaza s1 adopta
decizii, formeaza s1 exploateaza sistemul
informational, deserveste informational populatia
etc.

17.12.21



1.5 Continutul procesului de evaluare
a terenului

Integritatea evaluarii si a cadastrului reese
din confinutul cadastrul in care procesul de
evaluare a terenurilor s1 imobilului reprezinta o
parte component. Toate partile componente ale
cadastrului inclusive s1 evaluarea, se afla intr-o
integritate multifunctionala



1.5 Continutul procesului de evaluare
a terenului

Definitie.

Evaluarea (estimarea) terenului sl a
imobilului proces de determinare a valorn
terenulu1 concret la o data concreta in
dependenta de scopul evaluarii s1 totalitatea
insusirilor utile.



1.6 Principiile evaluarii terenurilor

Categorii de principii
principii ce reflecta atitudinea utilizatorului,
principii ce tin de relatiile intre partile
componente ale proprietatii imobiliare,
principii ce reflecta atitudinea pietei,
principiul celei mai bune si eficiente
utilizari.



1.6 Principiile evaluarii terenurilor

Principii ce reflecta atitudinea
utilizatorului. Principiul anticiparii.

Principiul anticipari reflecta opinia
cumparatorului (proprietarului, evaluatorului)
privind castigurile viitoare. In baza principiului
anticipari valoarea actuala a terenului agricol va
f1 estimata in dependenta de veniturile ce vor fi
obtinute in viitor.



1.6 Principiile evaluarii terenurilor

Principii ce tin de relatiile intre partile
componente ale proprietatii imobiliare

Principiul schimbarii

Principiul dependentei

Principiul conformitatii

Principiul productivitatii reziduale

Principiul contributiei

Principiul veniturilor crescatoare si descrescatoare

Principiul proportionalitatii sau echilibrului

Principiul marimii economice

Principiul divizarii economice



1.6 Principiile evaluarii terenurilor

Principiul schimbarii afirma ca valoarea
bunurilor imobiliare (terenului) se schimba
continuu. Bunurile imobiliare sunt supuse uzuri,
se schimba modul de folosinta a terenurilor, apar
tehnologii no1, se schimba politica statului, se
schimba preferintele consumatorilor - acesti
factor1 duc la schimbarea utilitatin bunului
imobiliar — a valorii



1.6 Principiile evaluarii terenurilor

Principiul dependentei presupune ca
valoarea unu1 bun imobiliar este influentata si
influenteaza valoarea altor bunuri imobile
amplasate in apropierea lui.

De exemplu, constructia unui bun imobiliar
cu destinatie industrial intr-un sector cu
destinatie locativa va duce, inevitabil, la
reducerea valori caselor de locuit amplasate in
sectorul dat.



1.6 Principiile evaluarii terenurilor

Principiul conformitdtii este strans legat de
principiile progresiei si regresiei.
Principiul progresiei actioneaza in cazurile cand

datorita valorii inalte a obiectelor vecine, creste
valoarea obiectului evaluarii.

S1 din contra, daca costul de constructie al unei
case este de 200 mi1 dolar1 SUA s1 este construita
intre-un sector inferior, unde, de obicel nu se
construiesc case scumpe sunt o raritate, valoarea de
p1ata a acestei case nu va reflecta cheltuielile reale
suportate pentru constructia ei.



1.6 Principiile evaluarii terenurilor

Principiul utilitatii se bazeaza pe premisa
ca oricare bun 1mobiliar va avea valoare doar in
cazul daca va f1 util proprietarului, contribuind la
satisfacerea necesitatilor personale, economice
sau sociale ale acestuia.

Utilitatea bunului imobiliar este determinata
de capacitatea lu1 de a satisface necesitatile
utilizatorului intr-un loc dat s1 la un moment dat.



1.6 Principiile evaluarii terenurilor

Principiul productivitatii reziduale
presupune determinarea venitulul net atribuit
terenului, dupa deducerea costurilor pentru forta
de munca, capital s1 antreprenoriat.

In dependenti de situarea si calitatea lotului
de teren utilizatorul lotului poate optimiza

veniturile, reduce costurile, satisface necesitatile
de confort.



1.6 Principiile evaluarii terenurilor

Principiul contributiei se bazeaza pe 1poteza ca
valoarea bunului imobiliar poate creste sau scadea in
urma prezentei sau lipsel unui element al proprietati
imobiliare.

Contributia valorica a elementului la valoarea
totala a proprietati1 poate fi diferit de costul propriu
z1s al elementului. De exemplu, pentru a imbunatati
aspectul unei cladiri ea este zugravita. Dar daca
culoarea nu corespunde standardelor pietel, valoarea
cladiri1 va scadea.



1.6 Principiile evaluarii terenurilor

Principiul veniturilor crescatoare si
descrescatoare alfirma ca pe masura atragerii
unor resurse suplimentare la mijloacele de
productie de baza, la prima etapa, veniturile nete
vor spori rapid.

Peste o perioada de timp rata de crestere se
va micsora, 1ar la un anumit moment rata de
crestere a valorn va f1 mai1 mica decat cheltuielile
pentru resursele adifionale.



1.6 Principiile evaluarii terenurilor

Principiul proportionalitatii sau echilibrului este legat
de principiul veniturilor crescatoare s1 descrescatoare.

Principiul dat sustine ca fiecarui tip de folosire a
pamantului 11 corespunde o anumita combinatie a mijloacelor
de productie, datorita carora valoarea terenului este maximala.

Acest principiu poate f1 aplicat nu numai in cazul
terenurilor ci s1 in cazul analizei unei localitati, regiuni sau unei
tar1. De exemplu, intr-o economie prin prisma principiului
echilibrului, putem analiza echilibrul intre dezvoltarea
sectorului de stat s1 cel privat, intre sfera productiva s1 sfera
neproductiva.



1.6 Principiile evaluarii terenurilor

Principiul marimii economice presupune ca pentru
asigurarea folosirii optimale a pamantului in conformitate
cu conditiile piete1, este necesar ca terenul sa corespunda
unel anumite marimi.

De exemplu, daca langa un centru comercial nu este
loc pentru parcarea transportului auto, atractia centrului in
ochii potentialului cumparator va avea de suferit. Si
contrariul, daca o statie de alimentare cu combustibil ce
se afla la intersectia unor strazi, este amplasata pe un lot
de pamant prea mare, surplusul de pamant nu va aduce
proprietarulul un venit aditional.



1.6 Principiile evaluarii terenurilor

Principiul divizarii economice se aplica in
cazul cand apar mai1 multe drepturi reale asupra
unuil bun 1mobiliar, in rezultatul carora valoarea
totala a bunulu1 se majoreaza.

Divizarea poate 1 efectuata dupa urmatoarele
criterii:

perioada de posesiune, dreptul de folosinta,
dreptul 1potecar, divizarea fizica.



1.6 Principiile evaluarii terenurilor

Principii ce reflecta atitudinea pietei:

Principiul concurentei presupune ca in cazul
cand pe piata beneficiul depaseste plata pentru
mijloacele de productie, pe piata data se inaspreste
concurenta, ceea ce duce la scaderea nivelului mediu
al beneficiulus.

Principiul cererii si ofertei. In cadrul
prezentulul compartiment, oferta reprezinta
capacitatea piete1 funciare de a propune terenuri
agricole pe piata (vinzatorii).



1.6 Principiile evaluarii terenurilor

Principiul celei mai bune utilizari

Acest principiu se manifesta prin aplicarea
unei diversitatlr de variante de utilizare si in
dependenta de diversitatea factorilor ce pot

influenta volumul venitului este selectata cea mai
profitabila varianta.



1.7 Factorii de influenta asupra
valorii

Generalitati.

Spre deosebire de informatia cantitativa,
informatia calitativa a cadastrulu1 priveste
bunurile 1mobile prin confinutul sau economic,
prin prisma valorii lor reale.

La rindul sau, valoarea este o functiec a
continutului cantitativ s1 calitativ al bunului
imobil evaluat, 1ar evaluarea-un proces de
determinare a valorii.



1.7 Factorii de influenta asupra
valorii

Sunt aplicatii urmatorii factori
Factori externi
Factorii interni



1.7 Factorii de influenta asupra
valorii

Factori externi:

1) factorii economici;

2) factorii juridici, administrativi Si politici;
3) factorii sociali;

4)factorii naturali Si de mediu.



1.7 Factorii de influenta asupra
valorii

Factori externi economici

gradul de ocupare a populatiei;

marimea salariului s1 veniturilor populatier;

solvabilitatea populatier;

variatia numarului populatie1 (tendintele 1storice, curente
S1 prognozate);

modificarile in preferintele populatiei;

nivelul inflatiei;

disponibilitatea mijloacelor creditare;

marimea rate1 dobanzii;

marimea costurilor asociate cu efectuarea tranzactiilor;
Etc.



1.7 Factorii de influenta asupra
valorii

Factori externi: juridici, administrativi,
politici, au o influenta atat pozitiva cat si negativa
asupra valorii.

La e1 se refera:

politica statului indreptata spre a stimula folosirea
pamantului s1 valorificarea terenurilor;

condifiile de asigurate, organele administratiei
publice locale, existenta drumurilor cu invelis durabil,
scolilor, gradinitelor de copii, transportulu1 public, etc.



1.7 Factorii de influenta asupra
valorii

Factori externi sociali (Preferintele camparatorului)

prestigiu in anumite perioade de timp, anumite
sectoare ale orasului sau careva regiuni ale tari,
anumite tipuri de cladir1 devin populare si
prestigioase etc. ;

componenta populatiel pe grupe de varsta;

raportulu1 dintre paturile societatii: nivelur: de
educatie, numarul casatoriilor, divorturilor;

situatia criminogena;

atitudinea fata de dreptul de proprietate.



1.7 Factorii de influenta asupra
valorii

Factori externi naturali si de mediu.
La aceasta categorie de factori se refera:
clima;

seismicitatea;

nivelul apelor subterane;

zonele de mnundatn, alunecarilor de teren;
constructil pe rocile sedimentare;

statillor atomice, uzine metalurgice, substante
chimice, statii de purificare;

alt1 factori.



1.7 Factorii de influenta asupra
valorii

Factorl interni

amplasarea bunului imobiliar pe teritoriul
localitatii;

distanta fata de centrul localitati;

amplasarea in cartier;

distanta fata de cea mai apropiata statie a
transportului public;

etajul amplasari incaperii 1zolate.

etc.



1.8 Baza informationala a procesului
de evaluare

Sursele de informatie principale sunt:

legislatia Republicii Moldova;

datele cadastrului bunurilor imobiliare;

datele statistice, mass-media, rezultatele licitatiilor, etc.;

materialele stintifice;

documentatia de proiect s1 deviz;

normele s1 normativele de deviz;
~_ experienta personala a evaluatorului, competenta si
intuifia sa;

datele despre tranzactiile cu bunuri 1imobiliare;

alte surse.



1.8 Baza informationala a procesului
de evaluare

INFORMATIA NECESARA PENTRU EVALUAREA TERENULUI $I A IMOBILULUI

1. Amplasare 1. Dezvoltarea pietei

2. Productivitate 2. Cererea §i oferta

3. bituatia economica

3. Deseniereammidica | | |




1.8 Baza informationala a procesului
de evaluare

Spatiul informational unic.

In prezent in Moldova inca nu a fost creat un
spatiu informational unic pentru determinarea valorii
bunurilor imobiliare, desi pe parcursul ultimilor ani
chestiunea aceasta a constituit obiectul unor
numeroase discutii intre evaluatorii sectorului public
s1 privat, organizatiile obstesti, organele centrale s1
autoritatile administratie1 publice locale.

Campul informational a fost impartit in diferite
segmente pe care le stapanesc diferite organizatii de
stat s1 intreprinder1 private de evaluare.



1.9 Forme de evaluare

La rindul sau, metodele de evaluare is1 au
aplicare in diferite forme s1 anume:

evaluare masiva;
evaluare selectiva;
evaluare individuala;

evaluare in scopul consolidarii;
alte forme



TITLUL 2 Bazele metodologice

Generalitati. Notiuni

Valoare — totalitatea insusirilor ce determina
utilitatea obiectulu1 evaluarii;

Pret — valoare comerciala, echivalent in bani al
bunului evaluat pe piata. Se manifesta in procesul
nemijlocit de vinzare — cumparare.

Evaluare (estimare) — proces de determinare a
valorui obiectului supus evaluaru la o data concreta,
tinandu-se cont de factoru fizici, economici, sociali
s1 de alta natura care influenteaza asupra valorii.



TITLUL 2 Bazele metodologice

Generalitati. Notiuni

Valoare de piata — pretul la care bunul ar putea
fi vandut in cadrul unui contract privat, intre un
vanzator hotarat sa vanda s1 un cumparator
independent, la data evaluarii, considerandu-se ca
proprietatea este expusa public pe piata, conditiile de
p1ata permit o vanzare ordonata si ca, {inand seama
de natura proprietati este disponibila o perioada
normala pentru negocierea vanzaril. (Standarde
Profesionale Europene ..).



TITLUL 2 Bazele metodologice

Generalitati. Notiuni

Evaluare masiva — proces de determinare a
valori1 unui grup de bunuri immobile (terenuri),
supus evaluarii, cu caracteristici similare, 1a o
data concreta, cu aplicarea procedurilor standard
de evaluare s1 a analizei statistice.



TITLUL 2 Bazele metodologice

Evaluare selectiva — proces de determinare a valorii
bunului la solicitarea proprietarului sau a altor persoane
fizice sau juridice interesate in evaluarea obiectului.

Evaluare individuala — estimare a valorii unui obiect
concret al evaluarii, cu caracteristici individuale, la o data
concreta, tinindu-se cont de toti factorii care influenteaza
asupra valorii.

Raport de evaluare — act intocmit de evaluator, pe
hirtie sau pe suport electronic, la finele procesului de
determinare a valorii obiectului evaluarii.



TITLUL 2 Bazele metodologice

Scenariul procesului de evaluare include
urmatoarele etape:

stabilirea sarcinilor evaluarii;

elaborarea planului de efectuare a evaluarii;
intocmirea contractului de efectuare;
colectarea s1 analiza informatiei;

efectuarea evaluarin propriu-zise:
coordonarea rezultatelor obfinute;
perfectarea rezultatelor evaluarii.
elaborarea Raportul de evaluare.



TITLUL 2
1.1 Stabilirea sarcinilor de evalare

La etapa pregdtitoare, lucrarile sunt efectuate in
urmatoarea consecutivitate:

Stabilirea caracteristicilor generale ale obiectului
evaluat, identificarea obiectului evaluarii;

stabilirea drepturilor patrimoniale evaluate,
scopului si bazei de evaluare;

relevarea nivelului de calificare necesar §i suficient
al evaluatorului;

relevarea eventualelor conflicte de interese;

aducerea la cunostinta beneficiarului a conditiilor
restrictive.



TITLUL 2
1.2 Elaborarea planului de efectuare a evaluarii

Elaborarea planului de evaluare incepe cu
determinarea cerintelor fata de cantitatea si
calitatea informatieu.

Evaluatorul examineaza factorn generali
care influienteaza asupra valorii obiectului la
nivel local, regional s1 national, apoi stabileste
factorn specifici care influienteaza asupra valoru
bunului 1mobil concret.



TITLUL 2
1.2 Elaborarea planului de efectuare a evaluarii

Elaborarea planului de evaluare presupune,
elaborarea graficului calendaristic al lucrarilor de
evaluare Si a bugetului corespunzator.

In grafic trebuie indicate cheltuielile de muncé
Si banesti planificate pentru colectarea Si analiza
informaltiei ob{inute.

In bugetul pentru efectuarea evaludrii se
stabileste costul total al evaluarii, inclusiv
cuantumul retribuirii muncii evaluatorului, onorariile
diferifilor specialigti Si experti antrenati in evaluare
(arhitecti, ingineri, auditori, avocati, etc.).



TITLUL 2
1.3 Intocvirea contractului de evaluare

Contractul include:

numele, prenumele, adresa, beneficiarului,
intreprinderi;

denumirea obiectului evaluarii;

tipul obiectulul evaluarii;

scopul evaluarii;

data evaluarii;

tipul valori1 estimative;

plata pentru servicii;

informati1 despre licenta;

termenele prestarii serviciilor, altele



1.4 Colectarea si analiza informatiei

Stabilirea caracteristicilor generale ale
obiectului supus evaluarii.

Dupa primirea propunerii de efectuare a lucrarnu
de evaluare, evaluatorul, cu consimtamantul
beneficiarului, desfasoara examinarea preliminara a
obiectulu1 evaluari, determina existenta, componenta
s1 suficienta, pentru scopul evaluarii, a informatiei s1
documentatiel tehnice, financiare s1 contabile, pe
care o poate prezenta beneficiarul.



1.4 Colectarea si analiza informatiei

Stabilirea drepturilor patrimoniale supuse
evaluarii.

Identificarea completa a obiectului evaluarn
presupune, descrierea lui juridica.

Bunul imobil poate f1 grevat cu arenda,
servitute, gaj, folosinta viagera, etc.

Diverse restrictii juridice pot influenta esential
proportiile utilizarn bunului 1mobil, ceea ce, la
randul sau, poate influenta valoarea acestuia.



1.4 Colectarea si analiza informatiei

Identificarea nivelului necesar de calificare a
evaluatorului.

In procesul analizei preliminare a bunurilor imobile,
evaluatorul trebuie sa se convinga s1 sa-1 dovedeasca
beneficiarului ca dispune de o informatie 1nitiala
suficienta referitoare la obiectul evaluarii.

Evaluatorul trebuie sa-1 convinga pe beneficiar de
competenta sa prezentindu-1 documente privind studiile
obtinute, participarea la seminare, conferinte, cursuri de
ridicare a nivelulu1 profesional.



1.4 Colectarea si analiza informatiei

Preintimpinarea conflictului eventual de
interese. In baza analizei preliminare a bunurilor
imobile, evaluatorul este obligat sa aduca la
cunostinta administratie1 intreprinderi1 daca a avut in
trecut sau are in prezent relatil cu partile interesate,
sau daca este implicat in tranzactiile cu patrimoniul
ce urmeaza a f1 supus evaluarii.

Conform Legi1 Republicit Moldova cu privire la
activitatea de evaluare, evaluatorul nu are dreptul sa
efectueze lucrarea de evaluare in cazul in care este:



1.4 Colectarea si analiza informatiei

Conform Legii Republiciit Moldova cu
privire la activitatea de evaluare, evaluatorul nu
are dreptul sa efectueze lucrarea de evaluare in
cazul in care este:

proprietar al obiectului evaluari;

fondator, actionar sau persoana cu functie de
raspundere a persoanei juridice titular de drepturi
patrimoniale asupra obiectului evaluarii;

beneficiar al serviciilor de evaluare



1.4 Colectarea si analiza informatiei

Informarea beneficiarului despre conditiile
restrictive.

Estimarea valorii oricarul bun imobil
intotdeauna se afla in legatura cu existenta anumitor
conditi restrictive, care sunt formulate pentru
apararea intereselor beneficiarului si ale
evaluatorului.

Unele din aceste conditi1 trebuie sa fie reflectate
in raportul de evaluare, pentru a evita aparifia in
viitor a situatiilor de conflict.



1.4 Colectarea si analiza informatiei

Exemple de conditii restrictive

1n metoda veniturilor se folosesc date de la
beneficiar;

caracteristicile economice se obtin din darile de
seama financiare

evaluatorul s1 beneficiarul garanteaza
respectarea confidentialitatis;

raportul de evaluare reprezinta punctul de
vedere al evaluatorului



1.5 Efectuarea evaluarii

Sunt cunoscute urmatoarele metodologii de
evaluare:

metodologia analizei comparative a
vanzarilor,
metodologia analizei veniturilor;

metodologia analizei cheltuielilor.



TITLUL 3. Metodologia analizei
comparative a vanzarilor

Generalitati

Metoda analizei comparative a vinzarilor se bazeaza
pe estimarea valori1 obiectulul concret prin compararea cu
alte obiecte similare, vandute sau propuse spre vanzare.

Confinutul aplicarit metodei analize1 comparative a
vinzarilor (analize1 vinzarilor comparabile) se bazeaza pe
axioma ca, daca doua bunuri imobile sunt identice, atunci
valoarea cunoscuta a unui bun poate fi raspindita asupra
celu1 1dentic.



1.1 Scenariul metodologiei analizei
comparative a vanzarilor

Metodologia ,,analiza comparativa a
vanzarilor” include:

1dentificarea obiectulu1 evaluarii;
studierea piete;

selectarea bunurilor imobile comparabile;
veridicitatea informatiei;

selectarea unitatilor de comparatie;
selectarea elementelor de comparatie;
ajustarea;

determinarea valorii bunului evaluat.



1.1 Scenariul metodologiei analizei
comparative a vanzarilor

Identificarea obiectului evaluat.

Primul pas in procesul de evaluare a
terenurilor este ,,cunoasterea obiectului
evaluari”.

Scenariul actiunilor de evaluare va depinde
mult de categoria obiectulu1 evaluat.



1.1 Scenariul metodologiei analizei

comparative a vanzarilor
Identificarea obiectului evaluarii

@» Obiectul evaluarii
selective




1.1 Scenariul metodologiei analizei
comparative a vanzarilor

Identificarea obiectului evaluat include
determinarea:

categoria de destinatie a terenului;

categoria (modul) de folosinta a terenului;

aspectul cantitativ (dimensiuni, suprafata,
forma, expozitie),

aspect calitativ (calitatea teritoriului, calitatea
terenului, calitatea solului, calitatea subsolului);

amenajarea terenului;

alte caracteristici.



1.1 Scenariul metodologiei analizei
comparative a vanzarilor

Studierea (analiza) pietei. Cunoscind deja
caracteristicile si particularitatile obiectului
evaluarii dobindite in procesul identificarii
terenurilor, se purcede la studierea pietei.
Piata terenurilor in ansamblu este vasta Si

diversa. Pentru evaluator insa, interes prezinta
piata terenurilor obiectului evaluarii.



1.1 Scenariul metodologiei analizei
comparative a vanzarilor

Studierea pietei
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1.1 Scenariul metodologiei analizei
comparative a vanzarilor

In procesul de studiere a piete1 un rol
important se acorda metodelor s1 1zvoarelor de
informatie.

Din aceste considerente, studierea (analiza)
piete1 poate f1 divizata in doua etape:

determinarea izvoarelor de informatie;
analiza propriu zisa a informatiei
11.02.22



1.1 Scenariul metodologiei analizei
comparative a vanzarilor

Piata terenurilor




1.1 Scenariul metodologiei analizei
comparative a vanzarilor

Selectarea terenurilor comparabile

In cadrul terenurilor selectate pentru a fi incluse in
lista celor comparabile este necesar ca ele sa includa:

aceeaSi categorie de destinatie;

aceeaSi categorie (mod) de folosin{a;

suprafata asemanatoare (diferenta de 10-20%),
calitate relativ asemanatoare;

amplasament apropiat;

amenajari asemanatoare



1.1 Scenariul metodologiei analizei
comparative a vanzarilor

Selectarea terenurilor comparabile
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1.1 Scenariul metodologiei analizei
comparative a vanzarilor

Veridicitatea informatiei.

In practicd ne confruntdm cu cazuri cind,
evaluatorul a selectat mai multe terenuri care
fiind vindute — cumparate din punctul de vedere
al categoriei obiectului evaluarii, corespund
criteriilor de comparatie.

Totodata, informatia disponibila despre
aceste obiecte, nu intotdeauna este veridica.



1.1 Scenariul metodologiei analizei
comparative a vanzarilor

Veridicitatea informatiei
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1.1 Scenariul metodologiei analizei
comparative a vanzarilor

Unitati de comparatie
Selectarea unitatilor de comparatie depinde de
categoria bunului 1mobil.

Apartamentele deseor1 se analizeaza in baza prefului
pe o unitate de apartament.

Se foloseste si pretul unui metru pitrat (m?).

Depozitele s1 bunurile imobile industriale got fi
comparate in baza pretului unui metru patrat (m-) sau
metru cub(m?) a intregii cladiri.

Unitatile de comparatie se folosesc pentru a facilita
comparatia bunurilor imobile studiate s1 a celor
comparabile.



1.1 Scenariul metodologiei analizei
comparative a vanzarilor

Elemente de comparatie.

Elementele de comparatie sunt acele
caracteristici ale bunului imobil care creeaza
varietatea de preturi pe piata imobiliara.



1.1 Scenariul metodologiel analizei

comparative a vanzarilor

Elemente de comparatie

drepturile transmise;

conditiile de finanfare;

conditiile de vdnzare;

cheltuielile facute imediat dupa cumparare;
conditiile pietei;

amplasarea;

caracteristicile fizice (dimensiunea, calitatea constructiei,
starea);

caracteristicile economice (cheltuielile de mentinere etc.);
utilizarea, (zonarea);
componentele valorii ce nu sunt legate de bunul imobil.



1.1 Scenariul metodologiei analizei
comparative a vanzarilor

Drepturile transmise.

Unul din cele mai importante elemente de
comparafie a bunurilor imobile in procesul
evaluarn lor sunt drepturile transmise.

Acest element de comparatie, influenteaza
asupra pretulul bunului 1mobil diferentiat, in
dependenta de scopul evaluari si continutul
dreptulu1 transmus.



1.1 Scenariul metodologiei analizei
comparative a vanzarilor

Conditiile de finantare

Pretul tranzactie1 cu un bun 1imobil poate sa
difere de un bun imobil 1dentic din cauza diferitor
condifi1 de finantare. De exemplu, bunul 1imobil a
fost cumparat in rate 1ar cumparatorul achita periodic
suma stabilita de contract.

Un alt caz poate f1 atunci cind vinzatorul doreste
sa vinda proprietatea s1 sa primeasca bani in
numerar. Mai pot f1 cazuri cind plata este facuta prin
transfer sau direct vanzatorului.



1.1 Scenariul metodologiei analizei
comparative a vanzarilor

Conditiile vanzarii

Un bun 1mobil poate avea pretul mai mic decit
cel de piata daca vinzatorul are nevoie urgenta de
bani. Aceasta conditie poate aduce la aceia ca

bunul 1mobil nu s-a aflat pe piata termenul
necesar pentru a fi evaluat la justa lu1 valoare.



1.1 Scenariul metodologiei analizei
comparative a vanzarilor

Cheltuielile facute imediat dupa
cumparare

Un cumparator 1a in consideratie §1
cheltuielile care vor trebui facute dupa
cumpararea proprietatil, deoarece aceste costuri
afecteaza pretul. Asemenea cheltuieli pot include
costurile de demolare a unor elemente ale
constructiel, de reconstructie a obiectulu1 in
intregime etc.



1.1 Scenariul metodologiei analizei
comparative a vanzarilor

Conditiile de piata (data vanzarii).

Piata bunurilor imobile is1 are conditiile e1
dictate de diferif1 factori.

Acesti factori pot f1 de natura diferita:
economicl, sociali, naturali ecologici etc. in
majoritatea cazurilor e1 sunt variabili in timp.

Ajustarile la conditiile de piata deseori1 se
mail numesc ajustari de timp.



1.1 Scenariul metodologiei analizei
comparative a vanzarilor

Amplasarea

Atunci cand caracteristicile de amplasare a bunului
imobil sunt diferite de bunul 1imobil evaluat. poate f1
necesara ajustarea pentru amplasare.

Daca diferentele pentru amplasare sunt mari. atunci
bunul 1mobil nu se recomanda de a f1 folosit ca vanzare
comparabila.

De pilda, un sector de teren amplasat in mun.
Chisinau, pentru constructia unei case individuale de
locuit, nu poate f1 comparat cu un sector pentru aceleasi
scopuri s1 aceleast dimensiuni in or. Briceni, Taraclia etc.



1.1 Scenariul metodologiei analizei
comparative a vanzarilor

Caracteristicile fizice

Daca caracteristicile fizice a bunului imobil
comparabil s1 a bunului 1imobil evaluat difera, atunci
fiecare diferenta necesita comparatie s1 ajustare.

Diferentele fizice includ diferentele in
dimensiunile constructiilor, calitatea constructiilor,
stilul de arhitectura, materialele de constructie,
varsta, starea, utilitatea functionala, dimensiunile
terenulu1 s1 amenajarile etc.



1.1 Scenariul metodologiei analizei

comparative a vanzarilor
Caracteristicile economice

Caracteristicile economice includ toate
atributele bunului 1mobil care influenteaza asupra
venitului lui. Acest element de comparatie, se
foloseste, de obicel, pentru bunuri imobile care
produc venit.

Caracteristicile care influenteaza asupra
venitulul bunului imobil includ: cheltuieli de
menfinere, posibilitatea organizarii conducerii
efective (managementul), conditiile de arenda,

L] L] o/ °



1.1 Scenariul metodologiei analizei
comparative a vanzarilor

Utilizarea.

Este necesar de studiat diferenta in utilizarea
curenta sau in cea mai buna utilizare a une1 vanzari
comparabile s1 a bunului 1mobil evaluat.

De exemplu, un apartament cumparat pentru a fi
utilizat ca magazin poate avea un pret mai mare
decat preturile de piata.

O asemenea vanzare nu va f1 o vanzare

comparabila potrivita pentru evaluarea unui
apartament care va ramane apartament mai departe.



1.1 Scenariul metodologiei analizei
comparative a vanzarilor

Componentele valorii ce nu sunt legate de
bunuri imobile

Componentele valorii ce nu sunt legate de
bunuri imobile evaluate pot fi diferite.

In prezent, in agricultura Moldovei sunt putine
investifil. Valoarea terenurilor agricole este mica.
Agricultura in ansamblu poarta un caracter de risc.
Piata de desfacere a productiel nu este dezvoltata.
Seceta aduce daune mari.

Toate acestea s1 multe altele diminueaza
valoarea terenurilor agricole.



1.2 Metodologia ajustarii valorilor

Ajustarile reprezinta un complex de actiuni
inclusiv improvizate, care ne permit de a apropia
sau egala obiectul evaluat de cel comparabil sau
de a apropia sau egala doua obiecte din cele
comparabile.

Ajustarile pot f1 in procente sau in sume de
bani.
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1.2 Metodologia ajustarii valorilor

Ajustarile In procente

Ajustarile pentru diferentele dintre bunurile
imobile comparabile deseor1 se exprima in
procente.

Ajustarile in procente deseori se folosesc

pentru a reflecta diferentele in conditiile pietel
(timpul vanzari) s1 amplasarea.



1.2 Metodologia ajustarii valorilor

Exemplu de ajustare in procente

Datele pot indica ca sub influenta inflatie,
preturile pe piata, la toate bunurile imobile, s-au
majorat cu 5% pe parcursul perioadei dintre
vinzariile comparabile.

In asemenea cazurl, ajustarea va f1 efectuata
1n procente.



1.2 Metodologia ajustarii valorilor

Ajustarile in numerar. Ajustarile pot fi
calculate Si in numerar.

De exemplu, daca un bun imobil comparabil
are un element adaugator care ridica pretul
vanzarii cu o anumita suma, atunci valoarea
care o adauga acest element va fi ajustata cu
suma in humerar.

Ajustarile pentru multe caracteristici fizice
la fel pot fi estimate In numerar.



1.2 Metodologia ajustarii valorilor

In Figura ce urmeaza sunt reprezentate
doua sectoare de teren cu aceiasi suprafata si
calitate (bonitate) vindute - cumparare in aceeasi
Z1.

Pretul de vinzare - cumparare insa este
diferit. Sectorul nr.1 a fost vindut la un pret cu
300 de le1 ma1 mare decit sectorul nr.2.



1.2 Metodologia ajustarii valorilor
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1.2 Metodologia ajustarii valorilor

Analiza statistica

Printre metodele de analiza a datelor, analiza
statistica este una din cele mai raspindite.

La rindul sau, metoda analizei statistice se
imparte in doua grupe:
social - economico — statistica;

matematico — statistica.



1.2 Metodologia ajustarii valorilor

Analiza statistica

Analiza economico — statistica utilizaza marimi
medi1 s1 dinamica rindurilor

Analiza matimatico — statistica utilizeaza
,,regresia’.

Regresia liniara — instrument de analiza cand
este compusa o baza de date potrivita.

Eficienta analizei1 regresiei este limitata de
numarul de elemente sau factori care influenteaza
pretul vanzari.



1.2 Metodologia ajustarii valorilor

Analiza grafica este o varianta a analizel
statistice in care evaluatorul ajunge la o
concluzie prin interpretarea vizuala a datelor
prezentate pe grafic si prin aplicarea curbei
statistice care se potriveste la analiza.



1.2 Metodologia ajustarii valorilor

Alte metode de analiza.

Analiza tendintelor

Analiza comparatiei relative
Analiza prin aranjare dupa ordine



1.2 Metodologia ajustarii valorilor

Alte metode de analiza.

Analiza tendintelor se aplica cand sunt
disponibile un numar mare de date.

Ea este 1n special utild atunci cand vanzarile
comparabile sunt limitate, dar este o baza de date
mare despre bunuri imobile cu caracteristici mai
putin similare.

Diferite elemente care influenteaza pretul
vanzarii pot fi testate pentru a determina influenta
lor.



1.2 Metodologia ajustarii valorilor

Alte metode de analiza

Analiza comparatiei relative include studierea
relatiilor indicate de datele de piata fara a folosi
determinarea marimii.

Pentru a aplica metoda aceasta sunt analizate
vanzarile comparabile pentru a determina daca
caracteristicile comparabile sunt mai rele,

mai bune sau egale cu caracteristicile bunului imobil
evaluat.

Spre deosebire de analiza cantitativa, ajustarile
considerate la analiza comparatiei relative nu se exprima
in bani sau in procente.



1.2 Metodologia ajustarii valorilor
Alte metode de analiza

Analiza prin aranjare dupa ordine de
prioritate este o varianta a analizer comparatiel
relative.

Vanzarile comparabile se aranjeaza in ordine
crescatoare sau descrescatoare.

Dupa aceea sunt analizate fiecare vanzare
pentru a determina pozitia relativa a bunului
1imobil evaluat.



1.2 Metodologia ajustarii valorilor

Analiza datelor despre perechi. Analiza
datelor despre perechi este utilizata mai1 mult in
aspect teoretic §1 mai pufin practic. In practica ea
poate f1 utilizata in cazurile:

cand piata ne demonstreaza ca valoarea bunului
este influentata de un element sau doua de
comparatic;

cand doua obiecte sunt egale in toate elementele
cu exceptia unui element;

cand acelasi obiect a fost vandut de doua or1
intr-o perioada relativ scurta.



1.2 Metodologia ajustarii valorilor

Alocarea si extragerea.
Alocarea. Terenurile vacante (libere de

constructii)

pentru constructii in localitatile urbane

dezvoltate pot fi rare s1 atunci valoarea lor nu poate
f1 estimata prin comparare directa.

La fel vanzarile terenurilor vacante in zone
rurale pot aparea rar s1 atunci nu vor f1 destule date

pentru comy

paratie. In asemenea cazuri valoarea

terenurilor

poate f1 determinata prin alocare

(inlocuire) sau extragere.



1.2 Metodologia ajustarii valorilor

Extragerea.

Extragerea este o metoda in care valoarea
terenului se extrage din pretul vanzari prin reducerea
valori1 imbunatatirilor (constructiilor) estimate dupa
metoda costului depreciat.

Valoarea ramasa reprezinta valoarea terenului.

Prin metoda aceasta deseor1 se analizeaza
vanzarile in zonele rurale, deoarece contribufia
constructiilor la valoarea totala a bunurilor imobile
este de obicel mai mica si relativ usor de identificat.



1.3 Exemple de ajustare

Exemplul 1. Determinarea influente1 arendei asupra
valorii

Informatie despre obiectul evaluaru

Suprafata obiectului evaluarn este de 2 hecftare. Gradul
de fertilitate este de 50 grade.

Formula estimérii obiectului evaluari poate fi:

W =S ) X (P +F. )
(ob.e) (ob.e) (ob.c) in.a

Unde:

W(Ob.e) — valoarea obiectului evaluarii;

S (obe) suprafata obiectului evaluarii;

(0be) bonitatea unui bal/ha a obiectului evaluarii;
P — pretul unui bal/ha al obiectulul comparabil;

( b.c) : : ..
. — factorul de influenta a arendei1 asupra valorii
(pre;ulu%'



Exemplul 1. Determinarea influentei arendei asupra valorii. Continuare.

1.3 Exemple de ajustare

Terenuri comparabile asupra carora
nu influentaza factorul ,,arenda”

nr.
ter

1
2
3
4
5

S B

2 50
4 60
3.5 55
5.5 50
2 60

(sector)

25000
57600
50050
70125
28800

P

(bal ha)

250
240
260
255
240

Media pentru un bal/ha 249

nr.
ter

6
7
8
S

10

S

= N B~ 01w

B

55
45
60
70
70

P

(sector)

39000
52000
60000
33000
16000

Terenuri comparabile implicate in
relatiile de arenda

P(balha)

236
231
250
236
229

Media pentru un bal/ha 236



1.3 Exemple de ajustare
Continuare

Prima grupa sunt 5 terenuri (1-5) care nu se afla
sub influenta factorului arendei la momentul
tranzactiel.

Grupa a doua, de asemenea 5 terenuri (6-10)
toate fiind date in arenda la momentul
tranzactiel.

Analiza datelor grupate ne demonstreaza ca
valoarea unui bal/hectar din motivul arendei se
va diminua cu 13 le1 sau 5.2%



1.3 Exemple de ajustare

Exemplul 1. Determinarea influenter arende1
asupra valorii.

Continuare

Valoarea la 1 hectar de teren arendat de 50
grade fertilitate va fi = 11800 lei/bal/hectar

Valoarea la 1 hectar de teren ne arendat de 50
grade fertilitate va fi = 12450 lei/bal/hectar



1.4 Determinarea valorii prin metoda analizei
vanzarilor comparabile

Determinarea valorii bunului imobil prin metoda
analize1 vinzarilor comparabile include urmatoarele
actiuni:

identificarea elementelor de comparatie;

compararea elementelor comparabile;

ajustarea elementelor comparabile;

analiza rindului de valori obtinute prin
ajustare;

estimarea valorii finale a bunului estimat.



1.4 Determinarea valorii prin metoda analizei
vanzarilor comparabile

Identificarea elementelor de comparatie.
Identificarea elementelor de comparatgle care
influenteaza asupra valori1 bunului 1imobil este prima
actiune in lantul determinari valorii bunului 1imobil.

Cu cit ma1 profund vor f1 identificate elementele
comparabile (de comparatie) cu atit mai corect se va
desfasura procedura de estimare a valori1 bunului
estimat.

Nu este obligatoriu ca in fiecare caz sa participe la
1dentificare aceleasi elemente de comparatie.




1.4 Determinarea valorii prin metoda
analizei vanzarilor comparabile

Compararea elementelor

Compararea elementelor bunurilor imobile
comparabile selectate cu cele ale obiectului evaluarn si
masurarea diferenteil in fiecare element de comparatie

Fiecare ajustare cantitativa trebuie sa fie explicata
in mod adecvat pentru a asigura ca orice alta persoana
poate sa infeleaga cauzele ajustarii.

In procesul ajustarii cantitative obiectul evaluari va
obtine cite o valoare pentru fiecare bunurile comparabile,
astfel obtinind un rind de valor.



1.4 Determinarea valorii prin metoda
analizei vanzarilor comparabile

Nr. terenului  Valoarea unei Coieficien = Pondereain Valoarea
comparabil unitati de tul de valoarea obiectului
comparatie credibilita  unitatii de evaluarii
te comparafie
1 253 0.5 126.5 22770
2 233 0.2 46.6 33838
3 258 0.3 77.4 13932

Valoarea medie ponderata a obiectului evaluarii 45090



1.4 Determinarea valorii prin metoda
analizei vanzarilor comparabile

Analiza randului de valori.

Rezultatul final al ajustarii cantitative va f1 obtinut in
rezultatul urmatoarelor actiuni:

rindul de valori al obiectului evaluarii, obtinut conform
punctului 2 va f1 aranjat din punctul de vedere al gradului de
asemanare al bunului comparabil cu obiectul evaluarii;

valorile comparabile obtinute conform punctului 2 se
modifica in dependenta de gradul de asemanare;

din rindul de valori, in baza ajustarii cantitative, se
determina o singura valoare.

Nota. Cu cit obiectul comparabil se aseamana mai mult cu
obiectul evaluarii cu atit mai mult, valoarea acestui obiect
(comparabil), va influenta asupra valorii obiectului evaluarii.



1.4 Determinarea valorii prin metoda
analizei vanzarilor comparabile

Estimarea valorii finale a bunului. Estimarea
valorii finale a bunului prin metoda analizel
commparative a vanzarilor

Rindul de valori comparabile, obtinut conform
punctului 3 se aranjeaza in dependenta de nivelul de
calitate a informatiei utilizate.

Se stabileste ponderea fiecare1 valori in
rezultatul final determinat prin ajustari calitative.

Pentru aplicarea ajustarilor calitative sunt
utilizate prevederile capitolului “veridicitatea
informatiei”. (pag 62



TITLUL 4. Metodologia analizei veniturilor

Generalitati

Definitie.
Metoda veniturilor se bazeaza pe estimarea

viitoarelor venituri si cheltuieli legate de
utilizarea obiectului evaluarii.
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TITLUL 4. Metodologia analizei veniturilor

Generalitati

Notiuni. Categorii de venituri si cheltuieli aplicate In
metodologie

Venit brut efectiv, real (VBE) — venitul ce poate fi obtinut in
rezultatul functionarii bunului imobil, {inind cont de nivelul de ocupare
a spatiilor s1 eventualele pierderi din motivul neutilizarii spatiilor libere.

VBE = (VBP - DSL) + AV,

unde:

DSL — pierderile pentru spatiile neutilizate;

AV - alte venituri.

VON - venit operational net (VON = VBE — CO)

cheltuieli operationale (CO) — cheltuieli legate de exploatarea §i
asigurarea functionarii normale a bunului imobil.



TITLUL 4. Metodologia analizei
veniturilor

Generalitati.

Evaluarea bunurilor imobile prin metoda
venitulu1 presupune ca toate bunurile care
formeaza obiectul evaluari reprezinta o sursa de
venit.

Rezultatul final al evaluarni prin aceasta
metoda va depinde de capacitatea bunului 1imobil
de a genera (produce) venit.



TITLUL 4. Metodologia analizei
veniturilor

Generalitati.

Din aceste considerente, evaluarea bunurilor
imobile prin metoda venitului se bazeaza pe
urmatoarele principii de baza:

principiul anticiparii;

principiul cererii §i ofertei;
principiul substituirii;

principiul celei mai bune utilizari.



TITLUL 4. Metodologia analizei
veniturilor

Structura TITLULUI 4.
Capitolul 1. Metoda capitalizari1 veniturilor

Capitolul 2. Actualizarea fluxurilor de
numerar (metoda)

Capitolul 3. Exemple de aplicare a
metodologiel



Capitolul 1. Metoda capitalizarii
veniturilor

Generalitati.

Notiuni aplicate In metoda ,,capitalizarea
veniturilor”

Capital — totalitatea resurselor banesti investite
intr-o afacere.

Capitalizare — transformarea mijloacelor financiare
in capital prin investifii de afaceri, in bunuri imobile.

Rata anuala de capitalizare — marimea mijloacelor
financiare transformate anual, prin investitii de afaceri, in
bunul 1imobil pentru capitalizarea bunului in termenul
solicitat.



Capitolul 1. Metoda capitalizarii
veniturilor

Generalitati.

Provinenta mijloacelor financiare pentru a fi capitalizate poate
f1 diferita:

mijloace proprii;

subventii;

investitii straine;

credite bancare;

venituri obtinute din exploatarea capitalului (obiectului creat
in procesul de capitalizare)

Estimarea valorii bunului imobil prin metoda venitului se
bazeaza pe capitalizarea acestor venituri, pe transformarea mijloacelor
financiare provenite din venituri in crearea (reparatia) bunurilor
imobile.

In cazul dat mijloacele financiare care urmeaza a fi prefacute in
capital vor f1 veniturile de la exploatarea bunurilor imobile.



Capitolul 1. Metoda capitalizarii
veniturilor

Generalitati

Exista doua metode de capitalizare a
veniturilor:

capitalizarea directa a veniturilor;

actualizarea fluxurilor de venituri in
numerar.

Master. 18.02.22



Capitolul 1. Metoda capitalizarii
veniturilor

Capitalizarea directa a veniturilor

Evaluarea obiectului prin aplicarea
metodologiel capitalizari directe a veniturilor
este bazata pe analiza veniturilor capatate de la
obiectele similare obiectulul evaluaru pe o
perioada de timp cu condifia ca ele se vor repeta
s1 pe viitor (estimarea veniturilor capatate in
trecut pentru calcularea veniturilor in viitor).



Capitolul 1. Metoda capitalizarii
veniturilor

Formula de baza. La estimarea valori1 bunului
imobil (V) prin metoda capitalizari directe se
foloseste formula de baza:

V=VON : R,

unde:

R —rata de capitalizare a veniturilor
VON — venitul operational

Formula aplicata se bazeaza pe cunoasterea
veniturilor s1 a perioadei obiective de capitalizare
exprimata in rata de capitalizare



Capitolul 1. Metoda capitalizarii
veniturilor

Perioada de capitalizare — raportul dintre
mijloacele financiare transformate anual in investitii
(rata de capitalizare) si valoarea bunului imobil.

Perioada de timp in care mijloacele
capitalizate vor fi egale cu valoarea bunului imobil.

Valoarea obiectului va fi egala cu veniturile
capitalizate anual raportate la perioada de
capitalizare.



Capitolul 1. Metoda capitalizarii
veniturilor

Estimarea obiectiva a valoarea obiectului
evaluarii va depinde de determinarea corecta a
venitului operational s1 obiectivitatea perioadei
de capitalizare

R = 1/perioada de capitalizare
Este exprimata in fractie: 1/5; 1/8; 1/10

Aceasta in condifiile in care perioada de
capitalizare este: 5, 8, 10 ani.



Capitolul 1. Metoda capitalizarii
veniturilor

Concluzi la metoda capitalizaru directe:
1. Este aplicata la obiectele care exista;

2. Obiectul evaluarii va produce venituri
stabile in continuare;

3. Informatia despre venituri este bazata pe
evidente contabile veridice s1 obiecte
comparabile
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Capitolul 2. Actualizarea fluxurilor de
numerar

Generalitati.

Notiune.

Actualizarea fluxurilor de numerar —
determinarea valori1 actuale a fluxurilor de
veniturl in baza veniturilor prognozate
(asteptate) pentru o perioada de timp (calcul).



Capitolul 2. Actualizarea fluxurilor
de numerar

La aplicarea metodei ,,Actualizarii fluxurilor de
numerar este necesar de constientizat urmatoarele:

fluxurile de venituri nu sunt permanente s1 stabile;

cumparatorul va exploata obiectul o perioada
limitata;

mijloacele financiare capitalizate in obiect nu vor f1
stabile.

In fata evaluatorului este pusa problema determinaru
valori1 bunului 1imobil reiesind dintr-o diversitate de
situatii, cazuri §1 variante.



Capitolul 2. Actualizarea fluxurilor
de numerar

Notiune.

Perioada de calcul — este stabilita de catre
investitor si poate fi de la un an pana la infinit in
dependenta e obiectul evaluarii

Reversia — valoarea obiectulul determinata
prin metoda actualizari1 fluxului de numerar la
sfarsitul perioader de calcul



Capitolul 2. Actualizarea fluxurilor de numerar

Formula de baza la estimarea valori prin

actualizarea fluxurilor de numerar
V- valoarea bunului evaluat
VON - venit operational
t — perioada de calcul
Y - Rata de actualizare

i VON R
< (1+Y) (A+Y)"




TITLUL 5. Metodologia evaluarii prin
analiza costurilor

Generalitati.
Notiune.

Metoda analizei costurilor (cheltuielilor) se
bazeaza pe estimarea cheltuielilor pentru
crearea unui obiect analogic celui evaluat sau a
cheltuielilor pentru inlocuirea obiectului supus
evaluarii.



TITLUL 5. Metodologia evaluarii
prin analiza costurilor

Generalitati.

Metoda costurilor (cheltuielilor) are un
spatiu determinat de aplicare, cand valoarea
estimata este mai corecta s1 preferabila decat o
alta metoda metoda (valoare).



TITLUL 5. Metodologia evaluarii
prin analiza costurilor

Generalitati.

Cele mai raspandite cazuri cand se aplica metoda
cheltuielilor sunt:

evaluarea bunurilor imobile noi sau recent create;
evaluarea constructiilor (amenajarilor) nefinisate;
argumentarea constructiel unor cladiri sau edificii noi;

determinarea celei mai bune si eficiente utilizari a obiectului
evaluat;

evaluarea bunurilor imobile unice s1 celor cu destinatie
speciala;

evaluarea in scopul asigurarii bunurilor imobile
(amenajarilor etc.).



TITLUL 5. Metodologia evaluarii prin analiza
costurilor

Structura Titlului 5.

Capitolul 1. Valoarea de piata a terenurilor libere
de constructi

Capitolul 2. Valoarea bunului 1imobil format
dintr-un teren s1 o constructie (amenajare) nou
creata .

Capitolul 3. Valoarea bunului imobil format din
teren s1 constructie veche

Capitolul 4. Exemple



Capitolul 1. Valoarea de piata a
terenurilor libere de constructii

Generalitati.

Conceptia evaluarii terenurilor prin metoda
costurilor se bazeaza pe capacitatea de a f1 supuse
diferitelor fenomene negative si costurile care sunt
necesare pentru combaterea acestora (eroziuni,
inundatii, alunecari etc).

Alegerea modului de folosinta, in dependenta de
conditiile concrete, in scopul celer mai bune si
eficiente utilizar reprezinta esenta determinari
valoru1 de piata a sectorului de teren liber de
constructil.



Capitolul 1. Valoarea de piata a
terenurilor libere de constructii

Formula de baza.

ob. eval ~ ter. compar - amepaj
— valoarea estimata a sectorulu1 de teren;

— valoarea terenurilor similare
ter. compar

(comparabile) care au fost cel putin odata realizate in
piata libera;

amenaj cheltuielile suplimentare necesare pentru
amenajarea sectorului de teren preconizat de a fi

utilizat In agricultura.

ob. eval



Capitolul 2. Valoarea formata dintr-un teren
s1 0 constructie (amenajare) nou creata .

Valoarea terenului pe care este amplasata
0 constructie noua

Valoarea bunului imobil va include:

Valoarea terenului plus valoarea constructiei

V — Vteren + Vconstr

Valoarea terenului va {1 estimata prin
formula anterioara.

Valoarea constructier no1 conform devizulu
de costuri (cheltueli)



Capitolul 2. Valoarea formata dintr-un teren
si 0 constructie (amenajare) nou creata .

Pentru estimarea valoril constructiel amplasate pe
sector este utilizata metoda ,,inlocuirii”.

In asemenea cazuri, valoarea constructiei deja
existente va f1 egala cu valoarea une1 constructii noi.

La randul sau, valoarea unei constructii (V) noi1 va
fi compusa din:

costul nemijlocit al constructiei;

cheltuieli indirecte;

beneficiul investitorului.

V = Ccon+Kind+Bben



Capitolul 2. Valoarea formata dintr-un teren
sl 0 constructie (amenajare) nou creata

Metoda comparatiei unitare.

Se bazeaza pe analiza unitatilor de
comparatie ce caracterizeaza unitatea de consum
al obiectului

Costul unitatin de suprafata poate fi
determinata in baza valoru obiectelor analogice
construite anterior.



Capitolul 2. Valoarea formata dintr-un teren
sl 0 constructie (amenajare) nou creata

Metoda cantitativa se bazeaza pe
estimarea cheltuielilor necesare pentru
constructia cladirii in intregime Si a diferitor
componente ale ei, prin intocmirea devizelor
locale, devizelor pe obiect Si devizelor generale
pentru obiectul evaluat.



Capitolul 3. Evaluarea bunului impobil
format din teren si constructie veche

Valoarea bunului imobil include valoarea
sectorulu1 de teren pe care este amplasata constructia
ce necesitd a fi demolata minus costul demolarui
constructiel.

Vb.i. - Vsect. ter. Kdemol.
Unde:
V.. - valoarea bunului 1imobil;
cect. tor. valoarea sectorului de teren;
K, ., — cheltuieli pentru demolarea

constructiei.



Capitolul 3. Evaluarea bunului impobil
format din teren si constructie veche

Influienta deprecierilor asupra valorii finale a
bunului 1mobil. Se deosebesc urmatoarele forme
ale deprecierti:

uzura fizica,
deprecierea functionala,

deprecierea economica.



Capitolul 3. Evaluarea bunului imobil
format din teren si constructie veche

Uzura fizica reprezinta o reducere a valorn
bunulu1 1mobil care se datoreaza deteriorarii lui
sub influenta factorului timpului si altor factori
extern1 (factor fizici, chimici, exploatarea
incorecta a cladirn, intretinerea nesatisfacatoare a
constructie1 etc.). Sunt tre1 metode:

metoda normativa,
metoda valorica;
metoda virstei efective.



Capitolul 3. Evaluarea bunului imobil

format din teren si constructie veche

Metoda normativa presupune determinarea marimii
uzurii fizice Tn baza analizei starii tehnice a elementelor
constructive de baza ale cladirii. Metoda data se aplica in doua

etape:
determinarea uzurii fizice a fiecarui element constructiv;

determinarea uzurii fizice a constructiei intregi dupa
formula:

=U x (100/GS

constrtuctiei elementelor

Unde:

elementelor)’

- uzura fizica a construcfiei (%) ;
constr

— uzura elementelor constructiei in (%);
element

GS__ ...~ 8greutatea specifica a elementelor constructive

(%).



Capitolul 3. Evaluarea bunului imobil
format din teren si constructie veche

Metoda valorica presupune determinarea
costulul reparatiel capitale a constructiel.

In acest caz este determinat coeficientul,
care reprezinta raportul dintre costul reparatier s1
valoarea de reconstructie a cladirn estimata la
data evaluarn, {inind cont de marimea uzurn
fizice.



Capitolul 3. Evaluarea bunului imobil
format din teren si constructie veche

Metoda valorica se utilizeaza pentru
determinarea marimii uzurii fizice in urmatoarele
cazuri:

beneficiarul evaluarii intentioneaza sa
exploateze spatiul locativ;

cheltuielile pentru repararea capitala se
compenseaza la vanzarea obiectului;

bunul 1mobil este dat in arenda sau ipotecat.

Metoda valorica este aplicata pentru a estima
uzura fizica atit a elementelor constructive ale
constructielr separat, cit s1 a intregii constructii.



Capitolul 3. Evaluarea bunului imobil
format din teren si constructie veche

Uzura fizica, prin marimea varstei efective
U = (VE/DVF)x100,

unde,
U — uzura fizica exprimata in procente;
VE — virsta efectiva;
DVF — durata de viata



Capitolul 3. Evaluarea bunului imobil
format din teren si constructie veche

Deprecierea functionala sau invechirea
functionala

este influentata de dezvoltarea tehnologiilor
moderne care permit crearea obiectelor noi ce
satisfac mai eficient cerintele pietel.

Deprecierea functionala este determinata de ne-
corespunderea caracteristicilor cladirii s1
constructiilor standardelor contemporane ale pietei si
cerintelor consumatorilor (proiecte invechite, utila;
invechit etc.).



Capitolul 3. Evaluarea bunului imobil
format din teren si constructie veche

Uzura fizica si deprecierea functionala pot fi
recuperabile s1 nerecuperabile.

Deprecierea recuperabila reprezinta deprecierea,
inlaturarea careia este posibila din punct de vedere
fizic s1 eficienta din punct de vedere economic.

Deprecierea recuperabila include cheltuielile
legate de inlaturarea elementelor deprecieri in
rezultatul careia valoarea bunului 1imobil evaluat va
creste.



Capitolul 3. Evaluarea bunului imobil
format din teren si constructie veche

Deprecierea economica cste determinata de
influenta unor factor1 economici externi asupra
bunulu1 1mobil.

Factori1 externi includ: schimbarile in
economia tarii, schimbarile pe piata imobiliara,
schimbarile in legislatia nationala, modificarea
conditulor de finantare s1 altele.



Capitolul 4. Exemple prin
metodologia analizei costurilor



Capitolul 5. Evaluarea masiva

Scenariul evaluarii masive
1. formarea grupurilor de bunuri imobile similare

2. stabilirea factorilor de influenta asupra valorii
bunurilor imobile pentru fiecare grup de bunuri imobile

3. stabilirea hotarelor zonelor valorice

4. formarea retelei de bunuri imobile etalon pentru
estimarea valorii bunurilor imobile;

5. elaborarea modelelor de evaluare a bunurilor imobile
6. acumularea informatiei despre bunurile imobile
7. evaluarea bunurilor imobile

8. inscrierea valorilor estimate in Registrul bunurilor
imobile.

2.12.pyc
Master 25.02 22



5.1 Formarea grupurilor de bunuri
imonile similare

Valoarea de piata a diferitor obiecte depinde, de
caracteristicile fiecarui obiect in parte. Acest fapt ne
impune sa divizam toate bunurile imobile in grupuri
concrete de obiecte similare.

Valoarea de piata a sectoarelor de teren destinate
agriculturu si a terenurilor ocupate de case de locuit
va depinde de factori diferiti. Deci intr-o grupa de
evaluare vor f1 sistematizate terenurile destinate
agriculturi 1ar in alte grupe concrete alte bunuri
imobile.



5.2 Factori de influenta asupra
valorii In grupuri de obiecte similare

Asupra valori1 bunurilor imobile influenteaza diferiti
factor1. Asupra valoril unui sector de teren cu destinatie
agricola va influenta suprafata lui, gradul de fertilitate,
amplasamentul etc.

Asupra valorii altui bun 1imobil, cum ar fi un
apartament, va influenta numarul etajului, caracteristicile
casel de locuit in intregime, amplasamentul fata de
obiectele de menire sociala, aspectul ecologic s1 cultural
etc.

Totodata, si costul lucrarilor de evaluare va depinde
de volumul de lucru, de factori1 implicati in evaluare.



5.3 Stabilirea hotarelor zonelor
valorice

Stabilirea hotarelor zonelor valorice. Este
deja constatat, ca exemplu, ca un hectar de teren
destinat agriculturn in apropierea mun.

Chisinau va costa diferit de alt hectar de
teren, tot destinat agriculturii dar repartizat in
raionul Bricen1 sau Cimishia. Asemenea diferenta
in cadrul unuia s1 acelasi grup de bunuri 1mobile
ne impune sa formam zone valorice diferite.



5.4 Formarea retelei de bunuri imobile etalon

1. Evaluarea masiva include in sine o procedura mai simpla
de evaluare decit evaluarea selectiva a terenurilor

2. Necesitatea simplificari procedurii de evaluare reiese din
volumul enorm de lucru.

3. Formarea retele1 de terenuri etalon reprezinta anume un
clement de simplificare a procesului de evaluare masiva.

4. Avand valoarea unui grad-hectar al sectoarelor etalon
putem determina valoarea tuturor sectoarelor de teren din zona
valorica respectiva.

5. Terenur1 etalon sunt determinate (selectate) in toate
grupurile de terenuri similare s1 in toate zonele valorice.



5.5 Elaborarea modelelor de evaluare

Modele de evaluare a terenurilor sunt
diferite. In baza modelelor aplicate este stabilita
valoarea terenurilor de pe teritoriul Republicii.

Esenta utilizarin metodelor de evaluare
consta 1n a trece de la valoarea terenului etalon,
cu ajutorul factorilor de influenta asupra valorii,
selectatl pentru fiecare grup, s1 a informatiel
acumulate despre fiecare bun in parte, la valoarea
concreta a fiecarui bun



5.6 Acumularea informatiei despre
bunurile imobile

Acumularea informatiei despre bunurile
immobile

Un volum mare de informatie despre aspectul
cantitativ al bunurilor imobilului, despre proprietar si
despre continutul dreptuluil asupra bunurilor imobile
este acumulat in Registrul bunurilor imobile.

Restul informatiei necesare evaluarii bunurilor
imobile este acumulata suplimentar in cadrul unor
actiuni suplimentare ce tin de confinutul informatieil
economice.



5.6 Acumularea informatiei despre

bunurile imobile

Principiile acumularii informatier despre
calitatea bunurilor immobile sunt:

veridicitatea informatiei,

transparenta lucrarilor de acumulare a
informatiei;

prelucrarea operativa a informatiei
acumulate.



5.7 Estimarea valorii terenurilor

Avind caracteristicile terenurilor adiacente s1
valoarea une1 unitatf1 de comparatie in terenul etalon
este posibila estimarea valorilor terenurilor
adiacente.

Evident ca terenurile adiacente nu sunt absolut
omogene. O parte din terenuri sunt arendate, altele
difera dupa categoria de folosinta dar aceste
diversitati sunt depasite cu ajutorul valorilor deja
cunoscute a elementelor de comparatie.



5.7 Estimarea valorii terenurilor

Unitati de |Valoarea Ajustare (%) la |Valoarea
cadastral | comparatie |terenului terenurilor
ajustata

Mod de Drept
folosinta transmis

4 5 6 7




5.7 Estimarea valorii terenurilor

Estimarea valori obiectulul evaluarnu
(terenurilor aferente celor etalon) se efectueaza in
conformitate cu urmatorul scenariu:

calcularea unitatilor de comparatie pentru
fiecare teren;

identificarea valorii unei unitati de comparatie
a terenului etalon (158 lei/grad/ha),

identificarea valorilor elementelor de
comparatie pentru aplicarea ajustarii valorilor;

estimarea valorilor tuturor terenurilor
(obiectului evaluarii).



Capitolul 6. Evaluarea terenurilor prin pretul

normativ
 Ne | indicatorul | Vvaloarea, lei
2 3
Vinzarea-cumpararea terenurilor cu destinatie 621,05
agricola, loturilor de pamint de pe linga casa Si lei/grad hectar
loturilor pomicole
Instrainarea forata a terenurilor agricole, loturilor 1242,08
de pamint de pe linga casa Si loturilor pomicole lei/grad hectar
Excluderea terenurilor din categoriile de terenuri cu 19873,34
destinatie agricola si ale fondului silvic, precum Si lei/grad hectar

din circuitul agricol

Vinzarea-cumpararea terenurilor din intravilanul
localitatilor (cu exceptia loturilor de pamint de pe
Ilnga casa)

19873,34
lei/grad hectar




Capitolul 6. Evaluarea terenurilor prin pretul
normativ

In cazul vinzarii terenurilor aferente obiectivelor

privatizate se aplica urmatorii coeficienti:

0,9 — pentru municipiul Chisindu;

0,7 — pentru orasele care intra in componenta municipiului
Chisinau;

0,5 — pentru satele (comunele) care intra in componenta
municipiului Chisindau;

0,5 — pentru municipiile Balti, Bender, Tiraspol si 0,4 —
pentru localitdtile care intra in componenta acestora;

0,2 — pentru orasele Cahul, Causeni, Comrat, Edinet,
Hincesti, Orhei, Ribnita, Soroca, Ungheni, Anenii Noi, Criuleni,
laloveni, Straseni,

0,1 — pentru celelalte orase;
0,02 — pentru sate (comune).



Capitolul 7 Reconcilierea valorilor
estimate prin diferite metode

Pentru a obtine o opinie veridica privind
valoarea terenului evaluat se aplica diverse
metode.

Totodata, este necesar de mentionat ca nic1 o
metoda de evaluare nu este universala si nu
genereaza rezultate absolut corecte.



Capitolul 7 Reconcilierea valorilor
estimate prin diferite metode

Procedura de reconciliere este constituita din
doua etape:

1.Revizuirea pozitiilor tehnice s1 conceptuale
ale analizei, care include explicarea diferentelor
intre valorile estimate s1 determinarea cele1 mai
credibile valori.

2. Estimarea valorii finale.



Capitolul 7 Reconcilierea valorilor
estimate prin diferite metode

Revizuirea pozifiilor tehnice s1 conceptuale trebuie sa fie
bazata pe urmatoarele aspecte:

corectitudinea bazei de evaluare selectate in raport cu
scopul evaluarii;

corectitudinea metodelor aplicate;

profunzimea analizei elementelor pieteir imobiliare;

veridicitatea datelor utilizate in analiza;

corectitudinea integrarui s1 utilizaru datelor;

logica efectuari ajustarilor individuale in cadrul
diferitelor metode;

consistenta (criteriul de veridicitate) datelor utilizate in
evaluare.



Capitolul 7 Reconcilierea valorilor
estimate prin diferite metode

Estimarea valorii finale a terenului este una
din cele mai1 complicate sarcini. Valoarea finala
este o functie a scopului evaluarii,
constrangerilor de ordin legal s1 celor legate de
disponibilitatea datelor.

Valoarea finala a bunului imobil poate fi
calculata prin aplicarea a doua metode:

metoda mediei aritmetice;
metoda mediei ponderate.



Capitolul 8 Raportul de evaluare

Raportul de evaluare este un document care
explica procesul analitic al evaluarn s1 prezinta
explicit informatia utilizata in analiza, descrie
rezultatele analizei, 1ipotezele s1 calculele care au
condus la formarea opiniei1 privind valoarea
estimata.



Capitolul 8 Raportul de evaluare

Raportul de evaluare include:
data intocmirii raportului;
scopul evaluarii;

informatie despre intreprinderea (evaluatorl),
rechizitele e1 (copiile actelor, licenta, certificatul de
calificare);

beneficiarul si rechizitele lui;

data la care a fost estimata valoarea;

tipul valorn estimate;

descrierea obiectului evaluarii;

etapele evaluari s1 temeiul valorii recomandate,



TITLUL 3 Sistemul de evaluare

Capitolul 1. Cadrul institutional
Capitolul 2. Cadrul legislativ, informativ
Capitolul 3. Piata



Capitolul 1. Cadrul institutional

Structura Capitolului 1

1.1 Autoritati publice centrale cu
activitate in domeniul evaluarii

1.2 Politici economice
1.3 Evaluatorul
1.4 Organizatii obstesti



1.1 Autoritati publice centrale cu
activitate in domeniul evaluarii

GENERALITATI.

Un rol important al autoritatilor publice in
procesul de evaluare a terenurilor (bunurilor
1imobile) consta in:

organizarea §i monitporizarea procesului,

implementarea politicilor economice ale
statului.



1.1 Autoritati publice centrale cu
activitate in domeniul evaluarii

Agentia Relatii Funciare si Cadastru

Scopul (rolul) principal al Agentiel Relatii
Funciare s1 Cadastru in procesul de evaluare a
terenurilor (bunurilor imobile) este organizarea si
monitorizarea procesului.



1.1 Autoritati publice centrale cu
activitate in domeniul evaluarii

Ministerul Finantelor. Inspectoratul fiscal,
principal de stat

In implementarea politicii fiscal un rol important il
are conlucrarea Ministerului Finatelor s1 a Agentiel
Relati1 Funciare s1 Cadastru pe problemele ce tin de:

identificarea obiectului fiscal in natura prin
determinarea adresei cadastrale, a numarului cadastral;

determinarea valorii terenului;

evaluarea si comercializarea terenurilor (bunurilor
immobile) confiscate;

asigurarea controlul asupra calcularii si achitarii
impozitelor.



1.1 Autoritati publice centrale cu
activitate in domeniul evaluarii

Agentia Servicii Publice la etapa actuala
indeplineste un rol important informativ prin
acumularea s1 analiza informatier din registrele
drepturilor asupra terenurilor alte informatii
pretioase cantitative si calitative.



1.2 Politici economice

Politica fiscal.

In majoritatea tarilor politica fiscali este o
necesitate obiectiva la etapa initiala a cadastrului.

Cu alte cuvinte, cadastru a fost mecanismul de
implementare a politicilor fiscale moderne s1 ca
rezultat al acumularilor in buget s1 respectiv
dezvoltarea sociala s1 economica a tar.

Evident, politica fiscala este implementata acolo
unde persista dreptul de proprietate, un nivel deja
stabilit al protectie1 dreptului de proprietate.



1.2 Politici economice

Politica de subven{ionare.

In cadrul problemei majore de organizare a
procesului de planificare, administrare Si utilizare a
resurselor un rol important il are politica de
subventionare.

Politica de subventionare se bazeaza pe
implicarea Guvernelor in acfiuni stimulatorii fata de
necesitatile sociale Si economice, pe recunoasterea
faptului ca fara o sustinere activa a domeniilor
importante, succesele sunt mai departe decit
aSteptarile.



1.2 Politici economice
Politica de subventionare

valoarea terenului agricol (in euro pentru un
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1.2 Politici economice

Politica investitionala.

De rind cu alte politici este importanta in
procesul de administrare a teritoriului.

Autoritatile locale care administreaza
teritoriul sunt profund interesate de a atrage
investitil in dezvoltarea teritoriulur administrat.

In acest context este orientata politica locala
fiscala. Totodata, administrarea locala nu va
accepta activitati straine intereselor locale.



1.2 Politici economice

Politica creditara bancara de asemenea
este amplasata pe evaluarea bunurilor imobile
Si o politica argumentata de proteciie a
drepturilor.



1.3 Evaluatorul

In calitatea de ,,Evaluator” poate fi o
persoana fizica autorizata in conditiile legislatiei
Republicii Moldova, [1] (art. 4 ..) cu studu
superioare corespunzatoare, titular al
certificatului de calificare al evaluatorului, care
poseda o experienta de munca suficienta in
domeniul evaluarii, un inalt nivel profesional s1
competenta necesara in desfasurarea activitatu de
evaluare.



1.3 Evaluatorul

Intreprindere de evaluare poate fi o
persoana juridica sau fizica, inregistrata in
Republica Moldova in modul stabilit in calitate
de intreprindere, indiferent de tipul de proprietate
(publica sau privata) s1 forma juridica de
organizare (1individuala sau colectiva)



1.4 Organizatii obstesti
Asociatia Republicana a Expertilor
Profesionali In Evaluare este o asociatie
benevola non -profit a persoanelor fizice, care
contribuie la dezvoltarea evaluarii, precum si la
dezvoltarea activitatu legate de aceasta in
Republica Moldova.

Scopul principal al Asociatiel este
propagarea activitatil profesionale de evaluare in

Moldova.



1.4 Organizatii obstesti

Camera Nationala de Imobil din republica
Moldova

este 0 asociatie benevola non - profit
non-guvernamentala a persoanelor fizice s1 juridice,
care contribuie la dezvoltarea activitati de evaluare s1 a
domeniilor inrudite pe baza comunitatii de interese a
membrilor el.

Scopul Camerei Nationale de Imobil include:
formarea s1 dezvoltarea piete1 imobiliare;

formarea s1 dezvoltarea piete1 serviciilor de
evaluare;

protectia intereselor s1 drepturilor participantilor la
p1ata imobiliara.



Capitolul 2 Cadrul legislativ, normativ,
informativ

2.1 Legea Republicii Moldova ,,Cu privire la
activitatea de evaluare” adoptata de catre Parlamentul
Republicii Moldova la 18.04.2002 nr. 989 reprezinta
cadrul juridic al activitatii de evaluare a bunurilor si
drepturilor imobiliare, al activitati de evaluare
profesionala, al reglementari1 de stat s1 obstesti a acestel
activitati, asigura crearea sistemului de evaluare
independenta a bunurilor si a drepturilor asupra lor pentru
protectia intereselor legitime ale statului, ale altor subiecti
a1 raporturilor de drept in domeniul evaluarii bunurilor s1
drepturilor patrimoniale, precum s1 pentru aplicarea
adecvata a rezultatelor evaluarii.



Capitolul 2 Cadrul legislativ,
normativ, informativ

2.2 Sistemul de registre.

Informatizarea reprezinta o problema majora

pentru intreg spatiul de desfasurare a procesului
de evaluare.

Crearea unui spatiu unic reprezinta o
problema importanta.

Un 1zvor credibil de informatie in scopul
evaluari bunurilor imobile este Sistemul de
registre cadastrale.



Capitolul 2 Cadrul legislativ, normativ,
informativ

Sistemul de Standarde de Evaluare. Rolul
Standardelor.

Standardele Europene de Evaluare nu
suntbobligatori1 organizatille membre ale
TEGOVA dar se recomanda abordarea lor.

Ele includ o cea mai buna practica menita sa
reflecte cadrul legislativ relevant al Uniunii
Europene, cele mai importante directil de gandire
in plan European s1 international.



Capitolul 3. Piata

GENERALITATI

Piata funciara reprezinta o forma moderna
de investitie, de migratiune a capitalulu.

Numai in conditiile unei piete imobiliare
dezvoltate vom avea dezvoltarea capitalului,
dezvoltarea teritoriului evident in interesul
localitatilor s1 societatil in ansamblu.



GENERALITATI
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3.1 PIATA IMOBILIARA

Piata bunurilor imobile reprezinta o
totalitate a institutilor, relatilor, serviciilor in
rezultatul carora sunt transmise diferite drepturi,
inclusiv schimburi de drepturi asupra terenurilor
(bunurilor imobile).



3.2 PIATA SERVICIILOR DE
EVALUARE

Piata serviciilor de evaluare reprezinta o
totalitate a relatilor in procesul de acordare,
contra plata, a serviculor de evaluare a bunurilor

imobile, intreprinderilor, inclusiv a drepturilor
asupra lor.
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Aspect social-ecologic



