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Abstract: Reconstructia masiva a orasului Chisindu in ultimii 10 ani a determinat dezvoltarea pietii
terenurilor aferente constructiilor. Pentru a investi in cumpdrarea terenurilor pentru constructii, investitorii
solicita estimarea valorii terenului care urmeaza a fi cumparat. lar o evaluare corecta a terenurilor aferente
constructiilor se bazeaza in primul rind pe selectarea corecta a metodelor de evaluare. Prezentul studiu este
orientat spre cercetarea pietii terenurilor cu constructii si analiza celor sase metode de evaluare a
terenurilor pentru constructii, selectind toate avantajele §i dezavantajele acestora.

Cuvinte cheie: Fond funciar, teren aferent constructiilor, tranzactii, pret mediu, metode de evaluare a
terenurilor, avantaje, dezavantaje.

Pamintul reprezintd principala resursd agricold, resursd de munca, resursa sociald si resursad financiara.
Daca in spatiile rurale pamintul este pretuit pentru calitdtile sale fertile ce permit dezvoltarea activitatilor
agricole, in spatiile urbane pamintul este pretuit pentru posibilitatea constructiei de locuinte, obiecte sociale,
obiecte industriale si obiecte comerciale. Fondul funciar al Republicii Moldova este format dintr-o varietate
mare de categorii de terenuri, Insd din cele sapte categorii de destinatie ale terenurilor din tara cele mai multe
suprafete sunt ocupate de terenurile cu destinatie agricold si terenurile din intravilanul localitatilor.
Terenurile din intravilanul localitatilor in ultima perioada devin tot mai des obiecte ale tranzactiilor de
vinzare - cumparare, respectiv evaluarea lor, atit masiva cit si individual reprezintd o necesitate obiectiva.

Prezentul studiu reprezinta o cercetare stiintifica a metodologiei de evaluare a terenurilor din intravilanul
localitatilor, In special a terenurilor aferente constructiilor, deoarece acestea au o cotatie considerabila pe
piata imobiliara din tara.

Orasul Chisindu reprezintd cel mai mare punct locativ de pe teritoriul republicii, el este localitatea unde
terenurile aferente constructiilor sunt pe piata imobiliard cu cea mai mare pondere, deoarece in capitala se
observa o tendinta de reconstructie totald, in special in sectorul Centru. Pentru a reconstrui in Intregime
inima Chigindului terenurile destinate constructiilor sunt cumparate si vindute in proportii mari. Avind o
cerere mare, evaluarea acestor terenuri este strict necesara si solicitatd de cele mai dese ori de investitorii
care doresc sa cumpere terenuri la prefuri de piata reale.

Din intreg fondul funciar al orasului Chigindu care reprezintd 12297,22 ha, cca 66% sunt terenuri din
intravilanul localitatii(figura 1) [2].
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Figura 1. Repartizarea fondului funciar in or. Chisinau la 1 ianuarie 2014

Terenurile pentru constructii in orice localitate urbana au o cerere sporitd, iar in orasul Chisindu unde se
reconstruieste practic fiecare metru pétrat, piata terenurilor aferente constructiilor este foarte bine dezvoltata.
Conform datelor Agentiei Relatii Funciare si Cadastru dinamica tranzactiilor pe piata imobiliara din oragul
Chisinau este una instabild [5]. Din figura 2.a se observa o scadere a numarului de tranzactii cu terenuri
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pentru constructii cu cca 10% in anul 2010 in timpul crizei economice mondiale,dupa care terenurile au fost
tranzactionate intr-un numar practic similar in anii 2011-2012, iar in anul 2013 din cauza instabilitatii
politice numarul de tranzactii a scizut cu aproximativ 3%. In ceea ce priveste zonarea orasului, cel mai mare
numar de tranzactii cu terenuri aferente constructiilor in ultima perioada, in anul 2013, a fost inregistrat in
sectorul Centru si Riscani, 142 tranzactii si respectiv 156 tranzactii(figura 2b.).
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Figura 2. Numarul de tranzactii cu terenuri pentru constructii in or.Chiginau

Preturile medii ale terenurilor pentru constructii au la fel o dinamica instabila. Cea mai mare majorare a
pretului mediu pentru un ar de teren pentru constructii din orasul Chigindu s-a inregistrat in anul 2011, iar in
anul 2013 pretul a scizut la nivelul anului 2009(figura 3.a). In dependenta de sector preturile medii la fel
variaza, cel mai mare pret mediu inregistrindu-se in anul 2013 n sectorul Centru, 6673 euro/ar, si in sectorul
Botanica, 6059 euro pe an. In acelasi an cel mai mic nivel al pretului mediu pentru un ar s-a inregistrat in
sectorul Ciocana, 1192 euro/ar(figura 3.b).
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Figura 3. Preful mediu in or.Chisinau pentru 1 ar de teren pentru constructii, euro/ar

Marirea numarului de tranzactii cu terenuri aferente constructiilor determina si marirea numarului de
evaludri a terenurilor aferente constructiilor. In republica Moldova evaluarea terenurilor pentru constructii
este reglementatad din punct de vedere metodologic de Hotéarirea Guvernului Republicii Moldova privind
aprobarea regulamentului provizoriu cu privire la evaluarea bunurilor imobile descrie procesul de evaluare a
bunurilor imobile, Nr.958 din 04.08.2003, Monitorul Oficial al Republicii Moldova Nr.177 din 15.08.2003.
Aceasta hotarire stabileste procedura de determinare a valorii bunurilor imobile, indiferent de tipul
acestora si forma de proprietate asupra lor [1].

Fiecare evaluator este obligat sa foloseasca in cadrul fiecarei evaluari cele trei abordari cunoscute pentru
evaluarea bunurilor imobile, si anume, abordarea prin cost, abordarea prin piata si abordarea prin venit. In
cazurile in care una din abordarile date nu poate fi aplicata evaluatorul este obligat sd argumenteze de ce
aceastd abordare nu a fost aplicatd. De asemenea, evaluatorul este in drept de a lege in cadrul fiecarei
abordari acele metode de evaluare, care dupa pérerea lui sunt cel mai eficient de a fi aplicate. Aceasta alegere
este necesar de a fi argumentatd in dependenta de volumul si plenitudinea informatie detinute de evaluator
despre bunul imobil evaluat.

Standardele Internationale de evaluare, in special GN-1- Evaluarea proprietatii imobiliare, contin sase
metode de estimare a valorii terenurilor pentru constructii, si anume:
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1. Metoda analizei comparative a vinzirilor - se utilizeaza pentru evaluarea terenurilor pentru
constructii cu sau fard amenajari. Valoarea terenului derivd din informatiile de piatd ale preturilor de
tranzactie ale terenurilor analogice si ajustarea acestor preturi pentru asemanarile si diferentele dintre terenul
evaluat si terenurile analogice.

2. Metoda alocatiei presupune estimarea valorii de piatd a terenului prin inmultirea valorii de piata a
bunului imobil complex cu ponderea valorii terenului In valoarea bunului imobil complex. Aceasta pondere
este dedusa din analiza preturilor de vanzare ale terenurilor libere si ale unor bunuri imobile complexe
comparabile cu caracteristici similare.

3. Metoda extractie, la fel ca si metoda alocatiei este utilizatda pentru estimarea valorii de piatd a
terenurilor pentru constructii in cadrul abordarii prin piatd. Aceastd metoda presupune estimarea valorii de
piatd a terenului pentru constructii prin scaderea valorii de inlocuire a amenajarilor din valoarea totald a
bunului imobil complex. Metoda extractiei este asemanatoare metodei alocatiei si are practic aceleasi
avantaje si dezavantaje. Diferenta dintre aceste doud metode consta in faptul cd in cadrul metodei alocatiei
problema sta in estimarea ponderii valorii terenului in cadrul valorii bunului imobil complex., iar in cadrul
metodei extractiei problema std in estimarea valorii imbunatatirilor aflate pe terenului evaluat pentru a le
putea scadea din valoarea bunului imobil complex [3].

4. Metoda capitalizirii directe — presupune estimarea valorii de piata a terenului aferent constructiilor
prin capitalizarea veniturilor generate de acest teren. Aceasta metoda se aplica de cele mai multe ori in cazul
in care venitul se obtine din cedarea dreptului de folosintd a terenului Tn schimbul unei rente sau chirii.
Valoarea acestei rente sau chirii reprezintd venitul generat de terenul pentru constructii care urmeaza a fi
capitalizat in vederea estimarii valorii de piata.

5. Metoda reziduald — presupune estimarea valorii de piatd a ternului aferent constructiilor prin
capitalizarea venitului operational net atribuit terenului, calculat prin scaderea venitului operational net
atribuit imbunatatirilor din venitul operational net generat de bunul imobil complex;

6. Metoda parcelarii — presupune estimarea valorii de piatd a terenului aferent constructiilor prin
insumarea fluxurilor de numerar actualizate a fiecérei parcele din cadrul intregului teren evaluat. Aceasta
metoda este aplicabila in cazul evaluarii unor suprafete mari de teren neamenajat, a caror cea mai buna
utilizare o reprezintd parcelarea i amenajarea ca amplasamente si/sau eventual construirea pe loturile
parcelate si amenajate ale cladirilor rezidentiale [4].

In urma analizei celor sase metode de evaluare a terenurilor se poate de constatat ci fiecare dintre ele are
si avantaje si dezavantaje, iar fiecare evaluator este in drept sd aleagd pentru evaluarea terenului pentru
constructii acea metodd care va permite estimarea cea mai exactd a valorii terenului. Avantajele si
dezavantajele fiecarei metode, care pot simplifica alegerea metodei cuvenite pentru fiecare evaluare in parte
sunt expuse in tabelul 1.

Tabelul 1 — Avantaje si dezavantaje ale metodelor de evaluare a terenurilor pentru constructii

a vinzarilor

- Posibilitatea aplicarii doar cu conditia
existentei pe piata imobiliard a
obiectelor analogice;

in cazul in care intre terenul evaluat si
cele analogice nu sunt multe diferente
calculele se reduc la minim.

Nr Denumirea Avantaje Dezavantaje
metodei
Abordarea prin piata
1 Metoda - Algoritmul simplu de calcul; - Imposibilitatea aplicarii in cazul lipsei
analizei - Posibilitatea aplicarii pentru evaluarea informatiei despre terenurilor analogice
comparative terenurilor cu constructii sau fara; celui evaluat;

Necesitatea aplicarii mai multor corectii In
cazurile in care terenul evaluat diferda cu
mult de cele analogice;

Necesitatea unor studii suplimentare pentru
a determina corectiile

2 | Metoda
alocatiei

Sporirea exactitatii valorii estimate, 1n
cazul detinerii  informatiei  despre
ponderea valorii terenului in valoarea
bunului imobil complex;

Posibilitatea aplicarii pentru estimarea
valorii terenurilor care au amplasate pe
ele amenajari;

In cazul detinerii informatiei despre
tranzactiile cu terenuri asemanatoare
metoda data poate fi aplicatd cu usurinta.

Aceastd metoda ofera o exactitate mare
numai in evaluarea terenurilor pe care sunt
amplasate constructii rezidentiale, nu si
comerciale;

Imposibilitatea aplicarii In cazul unui numar
mic de tranzactii cu terenuri analogice, in
localitati mici;

Algoritmul complicat de estimare a ponderii
valorii terenului in valoarea bunului imobil
complex.
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Continuarea tabelului 1

3 Metoda - Posibilitatea aplicarii pentru evaluarea | - Aceastd metoda se recomandd a fi utilizata
extractiei terenurilor cu constructii relativ vechi mai mult in localitati rurale unde valoarea
care urmeaza a fi demolate; constructiilor este relativ mica;
- Posibilitatea aplicarii pentru estimarea | - Stricta necesitate de a detine informatii despre
valorii terenurilor care au amplasate pe valoarea exacti a constructiei;
ele amenajari; - Algoritmul de calcul complicat;
- Metoda poate fi aplicatd usor si pentru
estimarea  valorii  terenurilor  cu
constructii nefinisate sau noi;
Abordarea prin venit
4 | Metoda - Algoritmul de calcul simplu; - Imposibilitatea aplicdrii in lipsa informatiei
capitalizirii - Posibilitatea aplicarii pentru evaluarea despre veniturile generate de teren;
directe terenurilor cu amenajéari sau fara; - Accesul limitat la informatia exactd despre
- Exactitatea oferitd de algoritmul de veniturile generate de teren.
calcul.
5 Metoda - Posibilitatea aplicdrii pentru evaluarea | - Imposibilitatea aplicarii In lipsa informatiei
reziduali terenurilor cu amenajari; despre rata de capitalizare a constructiilor si
- Exactitatea oferitd de algoritmul de terenurilor;
calcul. - Imposibilitatea aplicarii in cazul unei piete
slab dezvoltate;
6 | Metoda - Metoda data se aplicd numai in cazurile | - Imposibilitatea aplicarii pentru estimarea
parcelirii cind parcelarea  terenului  evaluat valorii terenurilor cu amenajari.
reprezintd cea mai bund si eficientd
utilizare a sa.

Concluzii si recomandari. Fiecare din metodele cercetate mai sus sunt utilizate de catre evaluatori in
diferite cazuri, in diferite evaluari. Evaluatorul in cadrul evaluarii terenurilor aferente constructiilor trebuie sa
aleagd pentru estimarea valorii de piatd a acestuia acele metode care vor permite obtinerea unei valori de
piata veridice. In Republica Moldova evaluatorii obisnuiesc sa evalueze terenurile aferente constructiilor prin
metoda analizei comparative a vinzdrilor, Tn cazurile cind pe piata imobiliard sunt gésite bunuri imobile
analogice obiectului evaluat, si prin metoda capitalizarii directe, deoarece terenurile, in special in orasul
Chiginau obisnuiesc a fi date in arenda. De asemenea in evaluarea terenurilor din orasul Chisinau poate fi
aplicata si metoda extractie, in cazurile in care se evalueaza terenuri cu amenajiri care ulterior vor fi
demolate.

Deoarece practic fiecare metodd necesitd detinerea informatiei despre tranzactii cu terenuri
analogice, precum si informatii despre valoarea constructiei sau valoarea ternului liber, crearea unei baze de
date unice disponibile pentru fiecare evaluator gratuit sau contra platd, rdmine a fi un obiectiv major in
dezvoltarea activitatii de evaluare in Republica Moldova.

Indiferent de metoda selectatd de evaluator pentru evaluarea unui teren aferent constructiilor, este
important ca aceastd decizie sa fie argumentatd, iar estimarea valorii de piatd prin aceastd metoda sa fie
efectuata corect in conformitatea cu algoritmul de calcul indicat in legislatie.
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