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Abstract: Reevaluarea este o operatiune prin care se evalueaza din nou o proprietate, cu scopul de a
aduce la ,,pretul zilei" valoarea estimata prin procesul de evaluare, de obicei prin aplicarea unor indici sau
coeficienti adecvati de actualizare. Reevaluarea obiectelor ipotecii este solicitata de catre institutiile bancare
cu scopul minimizarii riscurilor bancare. Deoarece valorile de piata si de inlocuire ale obiectelor imobiliare
oscileaza in timp. Banca Nationald a stabilit mai multe cazuri in care bunurile imobile depuse ca gaj au fost
estimate la valoarea care difera considerabil de valoarea estimata in procesul de vanzare a bunurilor
respective. Astfel, imbunatatirea calitatii serviciilor de evaluare si cresterea responsabilitatii evaluatorilor
sunt inevitabile la moment in Republica Moldova.
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Necesitatea garantarii creditelor, decurge din existenta riscului imprumutului. Banca trebuie sé se asigure
ca agentii economici care trebuie sd imprumute au capacitatea restituirii creditelor si ofera posibilitatea
determinate pe baza analizei financiare si economice. Se pune accent pe indicatorii economico-financiari si pe
proiecte de investitii prezentate la banca si pentru care se solicitd credite. O importantd majora are calitatea
garantiilor si potentialul financiar viitor al clientilor lor dar si performantele economico-financiare potentiale
ale intreprinderilor. Reactia fireasca a bancilor este sa-si diminueze expunerea la riscul de credit, deci sa-si
méreasca sansele de recuperare a sumelor imprumutate clientilor. Este adevarat, cd printre tehnicile de
diminuare a riscului de nerecuperare este cerinta acoperirii cu garantii suplimentare a céror valoare sa fie cat
mai sigura.

La fel in scopul diminuarii riscurilor, bancile solicita reevaluarea anuala a portofoliilor de garantii, care a
devenit o cerintd importanta in special in perioada anilor 2009-2016, avand in vedere evolutia preturilor pe
piata imobiliara si evolutia numarului de tranzactii. Reevaluarea este o operatiune prin care se evalueaza din
nou o proprietate, cu scopul de a aduce la ,,pretul zilei" valoarea estimata prin procesul de evaluare, de obicei
prin aplicarea unor indici sau coeficien{i adecvati de actualizare. Spre deosebire de evaluare, reevaluarea
presupune reactualizarea valorilor evaluate, influentate de evolutia pietii imobiliare dar si de deprecierea
acumulata in timp. In cazul in care se reevalueaza in scadere proprietiti imobiliare, atunci se solicitd garantii
suplimentare clientului. Existd insd situatii in care diferentele de reevaluare obligd bancile sd treaca la
executarea silitd. Faza executarii silite, se refera atat la executarea individuala a garantiilor, efectuata
de catre institutia de credit, in baza contractului de credit si a accesoriilor acestuia, cét si la executarea
prin concurs a averii debitorului, care contine bunul subiect al evaluarii, in beneficiul tuturor creditorilor
acestuia. Valoarea care se determind in faza de executare silitd este valoarea de piatd a bunului,
determinatd in contextul pietei acelui tip de active. Pentru activele care fac parte din ansambluri
functionale de bunuri, se va tine seama de efectul sinergic al valorii acelui ansamblu fatd de valoarea
individuala a bunului subiect al evaluarii.

Evaluarea bunurilor acceptate n garantie pentru creditele acordate persoanelor fizice si juridice se face in
conformitate cu prevederile Standardelor Internationale de Evaluare, editia 2011, Standardele profesionale
europene aprobate pentru evaluarea proprietatilor imobiliare — TEGOVA, editia 2009, Legea Republicii
Moldova cu privire la activitatea de evaluare nr. 989 —XV din 18.04.02, Regulamentul Provizoriu privind
evaluarea bunurilor imobile, aprobat prin Hotararea Guvernului Republicii Moldova nr.958 din 4 august 2003,
Legea Republicii Moldova cu privire la ipoteca, nr. 142 din 26.06.2008.

Bancile solicita de la beneficiari rapoarte de evaluare in care este estimata valoarea de piata, de inlocuire
si de lichidare. Pentru determinarea creditului posibil, banca ia in considerare valoarea de garantie care rezulta
prin aplicarea unei rate de depreciere, valorii de piatd. Pentru estimarea valorii de piatd a imobilelor sant
utilizate abordarea comparativa, abordarea veniturilor si a costurilor.

Deseori n practica evaluarii, se solicitd de la evaluatori reevaluari anuale ,,simplificate" ale obiectelor ce
au fost deja preluate 1n calitate de garantii in anii precedenti. Reevaluarea in viziunea unor beneficiari ai
serviciilor de evaluare, ar fi binevenita daca evaluatorul ar oferi un certificat de reevaluare care sa confirme
valorile precedente ale obiectului. Simplificarea procesului de reevaluare este propus evaluatorului din
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considerentul si cu scopul reducerii timpului, volumului de munca (fara identificarea repetatd in teren a
obiectului reevaludrii, ceia ce reprezintd o Incdlcare gravd) si a costului serviciilor de evaluare. Presiuni pe
termene intervin din partea clientilor dar mai ales a finatatorilor. Acest lucru, in cazul in care se acceptd de
evaluatori, presupune prestarea unor servicii ieftine si de calitate joasa respectiv. lar in acest caz, este pusa in
pericol activitatea profesionald a evaluatorului dar si riscurile bancare care se majoreaza in aceasta situatie.

Actualitatea acestei teme este evidenta si Tn contextul procesului de lichidare a Bancii de Economii S.A.,
BC ,.BANCA SOCIALA” S.A. si B.C. ,,UNIBANK” S.A.. In baza datelor obtinute de la lichidatorii bancilor,
Banca Nationala a stabilit mai multe cazuri in care bunurile imobile depuse ca gaj intru garantarea obligatiilor
aferente creditelor acordate de aceste banci au fost estimate de catre evaluatori atestati, la valoarea care difera
considerabil de valoarea estimata in procesul de vanzare a bunurilor respective.

In aceste conditii, imbunititirea calitatii serviciilor de evaluare, cresterea responsabilititii evaluatorilor,
necesitatea efectudrii  expertizei rapoartelor de evaluare, necesitatea implementarii reale a
prevederilor standardelor internationale sau nationale in activitatea de evaluare a obiectelor ipotecii, devin tot
mai stringente in Republica Moldova.

Perefctionarea si ridicarea calitdtii evaluarilor in scopul creditarii ipotecare, poate avea loc prin
imbunatatirea urmatoarelor aspecte:

1. Includerea si determinarea in calitate de bazad a evaludrii a valorii iportecare care va diminua atit
riscurile bancare cit si riscurile evaluatorilor. Desi valoarea de creditare ipotecara joaca un rol deosebit in
activitatea internationald de creditare, si deseori este utiliaztd ca o masurd de gestionare a riscului,
reglementarea actuala a activitatii de ipotecare in Moldova, presupune ca, in rapoartele de evaluare destinate
institutiilor de creditare sa fie indicata valoarea de piatd. Valoarea de garantare a creditului ipotecar (Mortgage
Lending Value), conform Standardelor Europene de Evaluare, reprezinta valoarea proprietatii, determinata de
un evaluator, printr-o estimare prudentd a vandabilitatii viitoare a proprietatii, prin luarea in considerare a
aspectelor mentenabile pe termen lung ale proprietatii, a conditiilor normale si locale de piata, a utilizarii
curente i a celei alternative ale proprietatii. Valoarea de creditare ipotecard se deosebeste de valoarea de piata,
prima reflectind valoarea proprietatii pentru o perioada lunga de timp, pentru perioada de creditare, pe cind
ultima - o valoarea a proprietatii numai la data evaluarii. Desi la prima vedere aceste doud valori sunt tangente
intre ele, exista totusi diferente importante. Valoarea de piata este recunoscuta in cadrul care reflecta pretul la
care ar putea fi vinduta proprietatea respectiva, la data evaluarii, in pofida faptului ca aceasta valoare ar putea
fi modificata in timp, uneori foarte rapid. Valoare ipotecara, la rindul sau, constituie o valoare pe termen lung,
valoarea durabila, fiind o baza stabild pentru a se aprecia proprietatea ca o garantie pentru un credit ipotecar,
care 1si va mentine valoarea, neglijind fluctuatiile potentiale ale pietei. Anume din acest motiv, valoarea
ipotecara in limitele unui termen scurt este mult mai probabila decit cea de piata. Astfel, reflectind tendintele
pietei pe termen lung, valoarea de creditare ipotecara reflectd o suma deseori, mai mica comparativ cu cea de
piata la data evaluarii. Pe pietele foarte stabile, valoarea ipotecara poate fi practic egalata cu valoarea de piata.
In conclizie, reglementarea valorii de creditare ipotecard, ca bazi a evaluirii obiectelor ipotecii in conditiile
crizei economico-financiare mondiale, cit si a crizei socio-economica si politicd nationald aprofundata, care
influenteaza situatia pe piata imobiliara, va Tmbunatati semnificativ calitatea serviciilor de evaluare prin prizma
exactitatii rezultatelor evaluarii, ceia ce in final va solutiona problema riscurilor bancare legate de creditarea
ipotecara.

2. Crearea bazei de date unice la nivel bancar sau a unui Registru cu valorile ipotecate a tuturor bunurilor
imobiliare de pe teritoriul tarii.

3. Monitorizarea stricta a rapoartelor de evaluare efectuate in acest scop.

4. ldentificarea deplind a obiectelor evaludrii in teren si a tuturor factorilor ce influenteaza valoarea de
piatd a acestora. Identificarea in teren este la fel o faza critica in procesul de evaluare in care evaluatorul, in
baza documentelor legale ale proprietatii, trebuie sa scoatd in evidenta concordanta sau neconcordanta dintre
inscrierile din acte si situatia din teren. Aceste diferente vor fi reliefate in raportul de evaluare si aduse astfel
la cunostinta finantatorului. Abia dupa efectuarea inspectiei evaluatorul poate opina asupra vocatiei de garantie
a acelei proprietati. Evaluatorul este ,,ochiul” finantatorului in teren. Inspectia trebuie facuta cu profesionalism
si trebuie sd scoatd in evidentd atit aspectele pozitive cat si pe cele negative privitoare la acele caracteristici
care au efect asupra valorii proprietatii evaluate si asupra vocatiei de garantie a acesteia. Aspecte generale care
trebuie urmarite la inspectie privitor la eligibilitatea ca si garantie a obiectelor:

e Acces;

e Posibilitatea de dezvoltare legala a proprietatii (ex. teren liber care nu indeplineste cerintele minime
dimensionale pentru construire)
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e Concordanta Intre situatia scriptica si cea din teren, delimitare proprietate, constructii ridicate fara
autorizatie;

e  Situarea sau nu 1n zone de risc major (inundabile, alunecari de teren);

e (ladiri cu risc major care au suferit de pe urma cutremurelor;

e Date despre zonare, vecindtiti care ar limita foarte mult vandabilitatea (zone monoindustriale,
vecinatati neconforme etc);

e Existenta unor restrictii fizice sau legale care limiteaza utilitatea proprietatii si afecteazd major
vandabilitatea ei (magistrale de utilitati, pante accentuate, surpari de teren etc);

e  Situatii care prin existenta lor limiteaza vandabilitatea proprietatii sau o fac uneori chiar nevandabila.

5. Perfectionarea bazelor metodologice orientate catre necesitdtile noastre de dezvoltare dar si catre
tendintele internationale.

6. Monitoringul si recomandarea ratelor de capitalizare si actualizare utilizate in procesul evaluarii
proprietatilor imobiliare ce vor servi garant pentru obtinerea creditelor.

7. Descrierea principilui celei mai bune si eficiente utilizari in cadrul rapoartelor efectuate n acest scop.
Un element esential in vandabilitatea prezenta si viitoare a proprietdtii evaluate si in mentinerea acestei
vandabilitati este si adecvarea acelei proprietati pentru utilizari alternative, cu costuri de conversie cat mai
mici. Cu cat aceste utilizari alternative sunt mai numeroase si pot fi justificate ca fezabile financiar si la nivele
apropiate de cea mai buna si eficienta utilizare cu atat vandabilitatea acelei proprietati este mai ridicatd. Analiza
efectuata la acest capitol distict din raport ofera si raspunsurile la doua cerinte din capitolul de risc de garantie
care cere ca evaluatorul sa faca comentarii privitoare la o analiza a cererii potentiale pentru utilizari alternative
si vandabilitate curenta si probabilitatea mentinerii acesteia; de reguld, cu cat un bun, o proprietate, este mai
putin specializata cu atat este de asteptat sd aiba o vandabilitate mai buna prin prisma cererii care poate sa se
manifeste de pe mai multe piete specifice.

8. Nu toate bunurile care au valoare de piata au si valoare de garantie, cu alte cuvinte nu toate proprietatile
au vocatie de garantie. Existd anumite segmente de piatd imobiliard mai putin dezvoltate. Nu putem insa vorbi
de valoarea de piatd a unei proprietati in afara unei piete specifice pentru acea proprietate. Atunci cand aceasta
piata nu exista sau este la un nivel de activitate foarte scazut, incercarea de estimare a unei valori de piata care
sd poata fi atagatd unor anumite tipuri de proprietati este o actiune riscantd, cerand o analiza atentd si prudenta
adecvata. Pentru a fi indeplinitd vocatia de garantie, trebuiesc indeplinite cumulativ urmétoarele conditii:

e Sa fie in circuitul civil general - sda nu fie indisponibilizate prin lege (ex. proprietate publica, legi
speciale — dreptul de proprietate sa fie transferabil).

e Titul de proprietate sa fie valid si asupra sa sa poata fi instituit privilegiul juridic al bancii (ipoteca,
gaj); acesta sa fie documentat corespunzator in conformitate cu legile aplicabile in tara respectiva.

e Proprietatea sa aiba caracteristici intrinseci care sa conserve cat mai bine valoarea sa, sd existe cel
putin pe toata durata contractului (pentru active epuizabile) dar si mai mult pentru celelate proprietati, ca sa
poata fi monitorizatad de catre finatator si evaluat regulat conform ceritelor acestuia.

e (arantia s poata fi transformatd in bani prin vanzare intr-un timp cat mai scurt (rezonabil), fard a
exista impedimente, inclusiv de ordin moral, ca imagine.

9.  In cadrul unui capitol distinct, riscul de garantie, evaluatorul ar trebui si faca comentarii privind:

e activitatea curentd si tendintele pietei specifice;

e analizd a cererii (anterioard, curentd si anticipatd) pentru tipul respectiv de proprietate in cadrul
localitatii;

e analizd a cererii potentiale pentru utilizari alternative;

e vandabilitate curenta si probabilitatea mentinerii acesteia.

10. Asumarea responsabilitatii din partea evaluatorilor atestati. Responsabilitatea evaluatorului este, in
primul rand, de naturd profesionald. Aceasta decurge din modul in care evaluatorul cunoaste si aplica
procedurile, metodele si tehnicile specifice si din modul de aderare la codul de comportament (obligatia
evaluatorului de a executa competent fiecare evaluare si de a fi impartial; evaluatorul are obligatia de a evita
abordarea gresita sau aproximarile foarte largi pentru a nu furniza rezultate false ale evaluarii. Acest lucru este
firesc si specific profesiilor liberale avand in vedere cerintele generale impuse de desfasurarea unei asemenea
activitati, respectiv: formarea profesionald, pregitirea profesionalda continua, respectarea standardelor
profesionale si a codului etic. Reevaluarea obiectelor ipotecii este insotitd de un sir de riscuri din partea
evaluatorilor. Cerintele minime pentru un evaluator este ca acesta sa fie o persoana cu buna reputatie, care sa
poata demonstra ca: a obtinut o diploma universitard sau postuniversitara adecvata, la un institut de invatamant
superior recunoscut, are cel putin doi ani de experientd dupa absolvire si poate demonstra ca si-a mentinut si
sporit cunostintele sale profesionale printr-un program relevant de pregatire continud. Desi activitatea de
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evaluare, ca orice profesiune liberala, nu este reglementata de catre institutii guvernamentale, ea se desfagoara
dupa un cod deontologic, conform unor standarde si proceduri profesionale etice specifice, care implica
responsabilitatea evaluatorului.

11. Monitorizarea valorii proprietatii. Valoarea proprietatii este necesar sa fie monitorizata cel putin o data
pe an. Se va face o monitorizare mai frecventd acolo unde conditiile din piata sunt supuse unor schimbari
semnificative. Reevaluarea proprietatii va fi realizatd de catre un evaluator independent atunci cand
informatiile indica faptul ca este posibil ca valoarea proprietatii sa fi scazut prin comparatie cu preturile
generale de pe piata. Aplicarea corecta si justificata sub aspectul informatiilor utilizate, a celor mai relevante
metode de evaluare pentru estimarea tipului de valoare cerut pentru garantia in cauza este responsabilitatea
evaluatorului. Pentru ca un raport de evaluare sa fie considerat ,,bun” el trebuie si-si indeplineasca scopul
pentru care a fost intocmit: constituirea garantiei asupra proprietatii evaluate care, daca debitorul nu isi achita
datoria fata de creditor sa poata fi executata si sa se recupereze suma ramasa din ITmprumutul acordat

Principiile pe care reevaluarea ar trebui sa se bazeze pot fi: analiza structurii portofoliului de garantii,
esantionarea adecvatd a acestora si estimarea valorii fiecarui esantion utilizind tehnici de evaluare
recomandate. De calitatea serviciilor de evaluare, a rapoartelor de evaluare si reevaluare, depinde volumul
tranzactiilor de ipoteca dar si a sumelor de bani rezervate si necesare bancilor pentru asigurarea de eventuale
pierderi.
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