CRITERIILE DE CLASIFICARE A BUNURILOR IMOBIE CU
DESTINATIE COMERCIALA

Autor: Emilia RENITA
Universitatea Tehnicda a Moldovei

Abstract: Pentru o analiza complexa a pietei imobiliare, aplicarea corecta a metodologiei de evaluare si
estimarea valorii de piata a bunurilor imobile cu destinatie comerciala, este necesar de a stabili criteriile de
clasificare a lor. Unul din scopulrile clasificarii bunurilor imobile cu destinatie comerciald este

.....

evaluarii.
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Actualmente in Republica Moldova nu exista o clasificare unica a bunurilor imobile. O serie de acte
normative contin diferite criterii de clasificare in dependentd de problemele tratate in ele. Codul Funciar
prezinta o clasificare detaliata a tuturor terenurilor dupa mai multe criterii - destinatie, forma de proprietate,
amplasare, etc.[Ommo6ka! UcTouyHuk cchbIKM He HaiimeH.]. Alte acte normative ce trateaza clasificarea
bunurilor imobile din punct de vedere al crearii unui sistem optim de estimare a valorii bunurilor imobile,
calculare si percepere a impozitelor sunt Codul Fiscal [Ommoka! McTouyHMK cChIIKM He HaWijeH.] si
legislatia in domeniul impozitarii{ Ommoka! McTouHNK CCHIIKH He HaiieH.].

Analiza cantitativd a bunurilor imobile cu destinatie comerciala este dificil de efectuat, deoarece in
conformitate cu Legea cadastrului, in sistemul cadastral al Republicii Moldova sunt inregistrate doar
constructiile capitale, insa chioscurile, tarabele si alte constructii provizorii nu pot fi inregistrate in registrul
bunurilor imobile, dat fiind faptului cé ele nu corespund definitiei de bun imobil i cé exista posibilitate de
stramutare a lor fara a cauza careva prejudiciu bunurilor[Omuéka! McTouHHK cChLIKK He HaiigeH.]. Pe de
alta parte anume aceste tipuri de unitati comerciale detin o parte importanta din comertul tarii noastre.

Clasificarea (termenul provine din limba greaca: (sistematicd)) este o aranjare planificata, pe categorii
a datelor adunate dupa anumite criterii, sisteme, sau conceptii abstracte bine stabilite anterior.

Clasificatoarele sunt dezvoltate atit la nivel micro cit si la nivel macro. Existd citeva niveluri de
clasificare:

- International — cuprinde clasificatori standard, care se pot utiliza in toatd lumea.

- Interstatal — clasificarile utilizate in asociatii economice si alte organizatii interguvernamentale: de
exemplu, clasificatori utilizati in UE, CS], etc.

- National — clasificatori care sunt utilizati In cadrul statului, insa ei nu trebuie sd contravina celor
internationali.

- Pe ramura — clasificatori utilizati in cadrul unei ramuri.

- Sistematic — clasificatoare adoptate de intreprinderi pentru utilizarea informatiei in sistemul sau
automatizat. Acestea contin informatiile necesare pentru rezolvarea problemelor, 1n situatii concrete in lipsa
clasificatoarelor nationale sau pe ramura.

La clasificarea generala a bunurilor imobile nivelul de divizare poate fi limitat conform principiului de
oportunitate rezonabila necesara pentru analiza profunda a pietei si obiectelor evaluate.

Clasificarea bunurilor imobile reprezinta repartizarea totalitdtii de bunuri in categorii cu asemanari sau
deosebiri in dependenta de criteriile si metodele alese. Ea favorizeaza procesul de studiere a bunurilor
imobile, permite de a gasi mai usor modalitatile ce determina starea si modificarea proprietatilor lor de piatd
si de consum.

Efectuarea clasificarii bunurilor imobile se bazeaza pe patru reguli de delimitare a conceptelor:

1. In una si aceeasi clasificare e necesar de a utiliza aceeasi baza.

2. Proportionalitatea delimitarii — suma membrilor (tipuri, grupe) clasificarii trebuie sa fie egala
cu volum clasei studiate.

3. Membrii clasificarii trebuie si se diferentieze, adica s nu se intersecteze.

4. Continuitatea si succesiunea de unitatii pe categorii si subcategorii. [Omuoka! Mcrounnk
CCBHUIKH He Hali/ieH. ]
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La clasificarea bunurilor imobile se utilizeaza douda metode: metoda ierarhica si metoda feceta, numita
si metoda lui Ranganatan, in cinstea savantului si bibliotecarului indian S.S. Raganatan. Alegerea intre aceste
doua metode depinde de particularititile domeniului de clasificare. Existd unele cerinte pentru alegerea
sistemului de clasificare:

e capacitate suficientd gi exhaustivd necesard sa garanteze cuprinderea tuturor obiectelor
clasificate in limitele specificate;

e aprofundare justificatd;

e posibilitatea de extindere a setului de obiecte clasificate si introducerea modificarilor in
structura de clasificare;

e simplicitatea efectuarii clasificarii.

Metoda ierarhica de clasificare presupune divizarea succesiva (pe trepte) a totalitatii de bunuri imobile
in grupe care se subordoneaza. La fiecare treaptd de clasificare se formeaza grupe de obiecte omogene. Cu
toate acestea, profunzimea clasificarii poate fi diferita si sd includa cateva trepte. Aceastd metoda pe larg se
poate de utilizat la clasificarea bunurilor imobile dupd destinatie. Prima treaptd de clasificare (fig. 1)
cuprinde clasificarea generald a bunurilor imobile dupa destinatie.

Bunuri imobile

Terenuri Bunuri Bunuri Bunuri Bunuri imobile cu

imobile cu imobile cu imobile cu destinatie de

destinatie destinatie destinatie producere si
locativa comerciald speciala industriald

Fig. 1. Clasificarea generald a bunurilor imobile — treapta 1

Obiectivul clasificarii noastre constituie bunurile imobile cu destinatie comerciald, ce cuprind toate
bunurile imobile utilizate cu scopul de a obtine venituri, pe care le vom clasifica in continuare conform
metodei ierarhice pe trepte aparte. A doud treaptd de clasificare cuprinde principalele tipuri de bunuri
imobile cu destinatie comerciala (fig. 2)

Bunuri imobile cu destinatie
comerciala

Spatii Spatiu Alimentatia Prestari Centre de odihna si

comerciale administrativ publica servicii recreare

Fig. 2. Clasificarea generala a bunurilor imobile cu destinatie comerciald — treapta 2
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Bunurile imobile cu destinatie comerciala se divizeazd in cinci categorii de bazd. Cea mai
reprezentativa categorie sunt spatiile comerciale care presupun toate tipurile de bunuri imobile in care se
desfasoara activitati de comercializare a marfurilor si produselor, care la rindul sau se divizeaza in alte
subcategorii prezentate in fig. 3.
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Fig. 3. Clasificarea spatiilor comerciale — treapta 3, nivelul 1

Comertul din Republica Moldova continua sa fie fragmentat, structurile de vinzare predominante fiind
magazinele mici, tarabele din piatd si buticurile. Pe de alta parte citiva din marii retaileri internationali au
avut curajul sa intre pe piata moldoveneasca, aducind cu ei formele moderne de comert en-gros si en-detail.
Ei au introdus si concepte moderne de management si merchandising, preturi promotionale, negocieri
serioase 1n relatiile cu furnizorii etc. Asa se face cd, in prezent, in Republica Moldova coexista diferite tipuri
de bunuri imobile utilizate pentru realizarea marfurilor si serviciilor ce pot satisface toate categoriile de
consumatori, cum ar fi - magazine mici, magazine specializate (magazine independente), piete deschise,
chioscuri, supermarketuri, magazine universale, magazine din statiile de benzina, cash & carry, centre
comerciale si in curind va fi deschiderea primului hypermarket Nr.1, din str. L. Tolstoi.

Magazinele mici, indiferent ca este vorba de chioscuri, buticuri sau mici magazine independente,
continua sa detind o pondere insemnatd in comertul cu amanuntul. Aparitia si dezvoltarea lanturilor de
supermarketuri, fie ele autohtone sau striaine, nu poate modifica radical piata imobiliara, insé au o contributie
deosebitd la dezvoltarea ei.

Se vehiculeaza adesea termeni precum supermarket, hypermarket, shopping mall, cash&carry, dar ce
inseamna ei, de fapt, si ce presupune o structurd de vanzare de un asemenea tip? Trebuie mentionat ca ele
reprezintd expresii ale comertului modern si beneficiaza de cele mai noi inovatii tehnologice in domeniul
amenajarii spatiilor de vanzare. Toate aceste tipuri de magazine tin cont de confortul cumpératorilor, au o
gama foarte variatd de produse si pun accent atat pe calitatea marfurilor, cat si pe calitatea serviciilor oferite
clientilor.
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Supermarket — sunt magazine mari (400-2500 mp), cu autoservire, care ofera produse de cerere curenta
— alimentare si nealimentare, precum si servicii de schimb valutar, presa, punct foto, farmaceutic, etc.
Supermarketurile ruleaza mari volume de marfa, fapt datoritd caruia preturile produselor sunt mai mici.
Numarul produselor oferite spre vanzare depaseste frecvent cateva mii, gama sortimentala este foarte variata,
iar produsele sunt aranjate conform principiilor avansate de merchandising. Majoritatea supermarketurilor au
introdus sisteme de fidelitate a clientilor, sisteme de plata prin carduri bancare, au promotii periodice, ofera
facilitati de parcare si locuri amenajate pentru copii.

Supermarketurile au aparut in SUA, in timpul crizei economice din 1929-1933, iar in Europa au
cunoscut o dezvoltare exploziva in anii *60. Supermarketul modern a ajuns in Republica Moldova la mijlocul
anilor ’90, fie prin restructurarea unor magazine de tip sovietic, fie prin constructia de obiective noi si
intrarea pe piatd a unor retaileri internationali. Principalele lanturi de supermarketuri sunt active mai ales in
capitald, dar s-au extins repede si In alte orase importante ale tarii. Odatd cu dezvoltarea retelelor de
supermarkete 1n centrele raionale se invioreazd si piata imobilului cu destinatie comerciala pe intreg
teritoriul republicii. Cele mai frecvente magazine specializate sunt cele de produse alimentare si de prima
necesitate, electrocasnice, imbracaminte, produse cosmetice, materiale de constructii, instalatii sanitare.

Cash&Carry — este cea mai moderna forma de comert en-gros, introdusa in Republica Moldova de
Metro. Centrele cash&carry nu vand en-detail, ci numai in cantitati mari, iar accesul se face pe bazd de
legitimatie. Marfurile cumparate de aici sunt destinate revanzarii, de aceea preturile practicate sunt mai
scazute. Plata se face pe loc, iar en-grosistul nu asigura transportul marfurilor. Centrele cash&carry reclama
calitatea marfurilor, termene flexibile de platd, relatii bune cultivate cu distribuitorii si producatorii. Centrele
sunt dotate cu sisteme moderne de descarcare si stocare a marfurilor si dispun de parcéri mari.

Hypermarket — acest concept a fost inventat de Carrefour, care a deschis primul hypermarket on 1963.
Hypermarketurile combina facilitatile oferite de supermarketuri, magazinele discount si depozite. Ele sunt
structuri de vanzare de dimensiuni foarte mari (10 000 m?), desfac prin autoservire o gama foarte larga de
bunuri, iar ponderea produselor nealimentare este mai mare decat a celor alimentare. Produsele nealimentare,
precum aparate electrocasnice si electronice, mobild, articole de imbracdminte sunt, in general, produse care
nu se achizitioneaza frecvent si pentru care cumparatorul este dispus sa facd eforturi financiare mari,
generand, astfel, cumparaturi de valoare.

Datoritd dimensiunile lor, de obicei hypermarketurile sunt amplasate la periferia aglomerarilor urbane,
sunt constructii pe un singur nivel si au parcari de capacitate foarte mare. Lingd hypermarketuri sunt
amplasate, de obicei, unitati fast-food, galerii comerciale, alte magazine care functioneaza in spatii inchiriate.

Centrele comerciale (Shopping mall-uri) — sunt constructii pe mai multe nivele unde functioneaza
diferite tipuri de magazine, precum s§i centre de servicii. Aceste centre comerciale introduc notiunea de
,,shopping for fun” (cumparaturi de placere).

Centrul comercial este, totodatd, un loc de petrecere a timpului liber prin facilitatile pe care le ofera:
restaurante, fast-food-uri, cinematografe.

Edificiile cu caracter administrativ au scopul sd asigure functionarea neintreruptd a activitatilor umane
in localitatile din tara. In cadrul categoriei de edificii administrative intra majoritatea bunurilor imobile care
au fost proiectate in scopul dezvoltarii mediului de afaceri. Aici pot fi nominalizate cladirile administrative,
oficiile, salile de clase, auditoriile si spatiile pentru administrarea afacerilor.

Clasificarea bunurilor imobile cu destinatie administrativa se aliniaza in treapta a treia la nivelul 2, iar
schema ierarhica este prezentata in figura 4.
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Fig. 4. Clasificarea spatiilor administrative — treapta 3, nivelul 2

O dezvoltare imobiliard se realizeazd pe baza unui plan urbanistic axat pe constructii ce satisfac
necesititile desfasurarii unor genuri de activitate. Parcurile de afaceri de calitate inaltd prezintd amenajari
verzi §i parcdri, utilitdti subterane, standarde arhitecturale clasice si moderne, comoditate si ambiantd
specifica mediului de afaceri si cdi de acces directe.

Metoda facetd de clasificare presupune divizarea paraleld a totalititii de bunuri imobile in grupuri
independente de clasificare, insd nu se poate presupune o structura rigida de clasificare. Clasificatorul format
pe baza acestei metode de clasificare se Tnainteazd anumite cerinte:

-Respectarea principiului de divizare paralela pe criterii de clasificare, adicd componenta unui
facet nu trebuie sa se repete n altul;

-In componenta clasificatorului trebuie sa fie incluse numai acele criterii care sunt necesare
pentru rezolvarea problemei propuse;

-Existenta unei singure trepte de clasificare;

-Divizarea totalitatii de bunuri imobile poate fi efectuata pe diferite criterii;

-Volum mare de informatie. [Omm6ka! MCTOYHUK CCHUIKHM He Haii/IeH. |
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Fig. 5. Clasificarea spatiilor pentru alimentatia publica, prestari servicii, odihna i
recreare — treapta 3, nivelul 3,4 si 5

Criteriile de baza a clasificarii bunurilor imobile cu destinatie comerciald prin metoda fatetd sunt

prezentate in figura 6.
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Figura 6. Clasificarea bunurilor imobile cu destinatie comerciala dupa metoda faceta

Principalul avantaj al clasificarii prin metoda faceta este flexibilitatea structurii de formare a
ei, posibilitatea limitdrii numarului de criterii si categorii, in care modificarea unui criteriu de
clasificare nu are o influenta importantd asupra celorlalte. Dezavantajul acestei metode consta in
faptul cd nu se utilizeazd absolut toate capacitatile, este netraditionalda si uneori complexa in

utilizare.
Tabelul 1.
Avantajele si dezavantajele metodelor ierarhice si facete
Metoda Avantaje Dezavantaje
. : : . La o analiza aprofundata — excesiv de
Oportunitatea de a evidentia atributele o Za aprot . o a
. . o . . complicatd, costuri ridicate, dificultti in
comune si asemandrile dintre criteriile de| .. .
. . . Do utilizare.
Ierarhica |clasificare la unul si aceleasi nivel sau la . N o
o . . . o La o analiza superficiala — insuficienta
diferite nivele, cu o capacitate informativa . . . . i
o s de informatie si nu cuprinde toate obiectele si
inalta — ° e
criteriile de clasificare
Flexibilitatea sistemului, simplitatea in . . .
. s . N Incapacitatea de a evidentia
< utilizare, posibilitatea de a limita numarul de C e . . s
Facetd S g . . asemandrile si diferentele dintre obiecte 1n
criterii fara a pierde din necesarul de| .. . e
. - ) diferite grupe de clasificare
cuprintere a tipurilor de obiecte
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Astfel, se observa cé avantajele unei metode de clasificare reprezintd dezavantajul altei metode, adica
ambele se completeazd una pe alta si deaceea in unele cazuri ele sunt utilizate Tmpreuna.

In urma dezvoltirii comertului si relatiilor internationale, pe piata imobiliara se plaseaza noi tipuri de
bunuri imobile cu destinatie comerciala si apare problema cu stabilirea locului lor in clasificarea bunurilor
imobile. Consideram ca o clasificare corectd si detaliatd a diversitatii de bunuri de pe piata imobiliara din
Republica Moldova ajutd la aplicarea corectd a metodologiei de evaluare la estimarea valorii de piatd a
bunurilor imobile.
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