L"
TUM
Digitally signed by
Library TUM
Reason: | attest to the
accuracy and integrity
of this document

UNIVERSITATEA TEHNICA A MOLDOVEI

FACULTATEA CONSTRUCTIIL, GEODEZIE SI CADASTRU
DEPARTAMENTUL INGINERIE, MANAGEMENT SI
EVALUAREA IMOBILULUI

Tatiana SANDUTA

Teoria evaluarii

Suport de curs

Chisinau
Editura “Tehnica-UTM?”
2019



CZU 332.6(075.8)
S20

Prezenta lucrare cuprinde notiunile fundamentale ale teoriei evaluarii
bunurilor imobile, cadrul legislativ al evaluarii bunurilor imobile, drepturile
patrimoniale asupra bunurilor imobile, scopurile evaludrii si principalele tipuri de
valori, principiile si metodele de evaluare a bunurilor imobile.

Lucrarea este elaboratd in conformitate cu planul de invatimant si
programul de studii la disciplina Teoria evaluarii pentru studentii anului 2,
specialitatea 0731.5 Evaluarea si dezvoltarea imobilului, anului 4, specialitatea
0710.1 Inginerie i management in constructiisi, specialitatea 381.1 Drept.

Lucrarea poate fi utilizatd pentru prelegeri si lectii practice la cursurile
licentiate Teoria evaluarii, Evaluarea terenurilor, Evaluarea imobilului I si II $i in
cadrul disciplinelor predate la nivel de masterat.

Autor: conf.univ., dr. Tatiana Sanduta
Recenzent: prof.univ., dr.hab. Svetlana Albu

DESCRIEREA CIP A CAMEREI NATIONALE A CARTII
Sanduta, Tatiana.

Teoria evaluarii: Suport de curs / Tatiana Sanduta; Univ. Tehn. a
Moldovei, Fac. Constructii, Geodezie si Cadastru, Dep. Inginerie,
Management i Evaluarea Imobilului. — Chisindu: Tehnica-UTM, 2019. —
228 p. : fig., tab.

Bibliogr.: p. 214-215 (23 tit.). — 50 ex.

ISBN 978-9975-45-566-4.
332.6(075.8)

S 20
Redactor Eugenia Balan
Bun de tipar: 08.02.19 Formatul 60x84 1/16
Hartie ofset. Tipar RISO
Coli de tipar 14,25 Comanda nr. 13

2004, UTM, Chisinau, bd. Stefan cel Mare si Sfant, 168
Editura ,,Tehnica-UTM”
2045, Chisindu, str. Studentilor, 9/9

ISBN 978-9975-45-566-4. © UTM, 2019



CUPRINS

Introducere...... .
Introducere in teoria evaludrii bunurilor imobile..............
1.1. Scurt istotic si rolul evaludrii in dezvoltarea economiei
de piatd a StatulUi......ccveeevieeiiiiieie e
1.2. Definitia bun imobil............ccccoeveeveeneniniieneninieene.
1.3. Clasificarea bunurilor imobile.............cccecceeieriiniinennenn.
1.4. Particularitatile bunurilor imobile ca obiect de evaluare..
Drepturile de proprietate asupra proprietatii imobiliare..
2.1. Formele dreptului de proprietate................ceevvevnnnen.
2.2. Dreptul real si dreptul de proprietate........................
Principiile fundamentale de evaluare a bunurilor
iImobiliare.....c.ccoeiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn e
3.1. Definitia si rolul principiilor de evaluare a bunurilor
IMODIIE. ..
3.2. Principii bazate pe considerentele proprietarului
(UHHZALOTUIUL). ...t
3.3. Principii determinate de exploatarea bunului imobil.........
3.4. Principiile determinate de actiunea conjuncturii pietei
TMODIHATE. ...ttt
3.5. Principiul celei mai bune utilizari (CMBU) a bunului

Valoarea bunurilor imobile si tipurile ei de baza.............
4.1. Conceptele cost, pret sivaloare .............................
4.2. Scopurile de evaluare si tipurile de valori..................
4.3. Factorii de influenta asupra valorii bunului imobil.........
Procesul de evaluare a bunurilor imobile.....................
5.1. Etapa 1. Stabilirea termenilor de referinta ai evaluarii. ...
5.2. Etapa 2. Culegerea datelor si descrierea proprietatii
TMODIHATE. .. .oe i,
5.3. Etapa 3. Analiza datelor................oooiiiiiiiiiiiinnn,
5.4. Etapa 4. Aplicarea abordarilor in evaluare...................
5.5. Estimarea valorii terenului.................coooiiie,
5.6. Etapa 6. Analiza rezultatelor si conclizia privind valoarea
5.7.Etapa 7. Raportarea............coooeviiiiiiiiiiiiiiiennn,

@)

34

34

36
38

42

46
51
51
54
65
72
72

81
83
84
85
88



10.

11.

Analiza pietei imobiliare..........c.cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiina,
6.1. Definitia si functiile pietei imobiliare...........cccceceveeneennene.
6.2. Segmentarea pietei imobiliare.........................ll
6.3. Analiza pietei imobiliare..................coiii
Inspectarea si descrierea bunului imobil................
7.1. Inspectarea proprietatii imobiliare.....................
7.2. Descrierea obiectului evaludrii.........................
Actiunea factorului timp asupra factorului valoare...........
8.1. Valoarea viitoare a unitafii.................cccoevieeinnann...
8.2. Valoarea prezentd a Unitafii.........cceeveereereereenverieeneenneenns
8.3. Valoarea prezentd a anuitatii........cccceevveereeneeneeseenieennenn.
8.4. Valoarea viitoare a anuitatii.........ccccceeeveeeeeiuieeeecrieeeeiieeeens
8.5. Rata de amortizare a unitatii (constanta ipotecara)............
8.6. Factorul fondului de compensare............cccecveveverrenieennne.
Abordarea prin piata.......ccooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn
9.1. Metoda comparatiei directe a vanzarilor

Particularitatile si domeniul de aplicare........c..cccceeerereneennee
9.2. Etapele de aplicare a metodei comparatiei directe a
VANZATTIOT .ot
9.3. Unitdtile si elementele de comparatie...........cceeeververerennne
9.4. Tipurile si formele corectiilor. Metodele de estimare a
MArimMii COrECHlON. ..co.eiiiiiiiiiiiiiie e
Abordarea prin Venit.......ccovveeieieiiieiiieiiniiieiinrcensoes
10.1. Abordarea prin venit. Sensul economic si domeniul de
ULHZATE. ..ot
10.2. Algoritmul de calcul al venitului operational net.........
10.3. Metoda capitalizarii directe. Domeniul de utilizare si
algoritmul de calcul...............coo
10.4. Metode de calcul al ratei de capitalizare..................
10.5. Metoda actualizérii fluxurilor de numerar. Domeniul
de utilizare si algoritmul de calcul...................cooiiiiniin,
10.6. Metode de calcul al ratei de actualizare...................
Abordarea Prinm Cost.....ccvvveiiniiiniiinieinioratoratsenrsensoone
11.1. Metoda costului. Sensul economic si domeniul de
ULHZATE. ..ot
11.2. Procesul de estimare a valorii de piatd a bunurilor
imobile prin metoda costului..............cooovviiiiiiiiiiinnnn



11.3. Valoarea de reconstituire sau valoarea de inlocuire

Structura. Metodele de calcul.................c.o 187
11.4. Uzura fizica. Metodele de calcul.....................oc..e. 193
11.5. Deprecierea functionala. Metodele de calcul.............. 198
11.6. Deprecierea economica. Metodele de calcul............... 200
11.7. Deprecierea acumulata. Metodele de calcul............... 201
Analiza rezultatelor si concluzii privind valoarea........... 207

12.1. Procedura de reconciliere a rezultatelor evaluarii si
determinarea valorii finale conform legislatiei Republicii
MOLAOVA.....eiiiiiiiiiicc e 207
12.2. Procedura analizei rezultatelor si concluzii privind
valoarea  conform  Standardelor Internationale de

EVAIUATE......coooiviiiiieee et 208
IS (TS T & TR 213
Bibliografie........c.ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiirr e 214
Anexa. Tabele financiare.....ccccoveeeeeiiiiiieeeeeeerenneeenn 216



Tatiana SANDUTA

INTRODUCERE

Bunurile imobile sunt unele dintre cele mai importante resurse
economice, care permit nu numai desfasurarea activitatilor industriale si
comerciale in orice sfera, dar si rezolvarea unor astfel de probleme umane
cum ar fi disponibilitatea locuintelor, fondurilor fixe, capitalului etc.

Conform Codului Civil al Republicii Moldova, articolul 288, ,,la
categoria de bunuri imobile se raportd terenurile, portiunile de subsol,
obiectele acvatice separate, plantatiile prinse de radacini, cladirile,
constructiile si orice alte lucrari legate solid de pamant, precum si tot ceea
ce, in mod natural sau artificial, este Incorporat durabil in acestea, adica
bunurile a caror deplasare nu este posibila fard a se cauza prejudicii
considerabile destinatiei lor” [2].

Prin evaluare, 1in legislatia Republicii Moldova se
intelege activitatea desfasuratd de intreprinderile de evaluare, care consta
in estimarea valorii de piatd sau a altei valori a obiectului evaluarii [4].

Cursul Teoria evaluarii este una dintre disciplinele de baza,
actualitatea cdreia este conditionatd de trecerea economiei nationale la
economia de piatd, dezvoltarea in Moldova a institutiei de evaluare ca parte
componenta a sistemului economic de piata.

Acest curs initiazd ciclul de discipline care asigurd pregitirea
studentilor pentru activitatea profesionald in sfera evaluarii patrimoniului
imobiliar.

Scopul cursului constd in pregatirea teoreticd si formarea
cunostintelor fundamentale a studentilor in domeniul notiunilor de baza
privind estimarea valorilor, studiul aparatului matematic si metodologic
utilizate 1n activitatea de evaluare a bunurilor imobile.

Cursul de prelegeri va contribui la insusirea bazelor teoretice ale
evaludrii, terminologiei si metodelor de estimare a valorii bunurilor imobile
de catre studenti, cat si la formarea aptitudinilor practice in domeniul
activitatii profesionale pe piata bunurilor imobile.

Cunostintele si abilitatile obtinute pe parcursul studierii disciplinei
vor servi drept fundament pentru formarea profesionald a studentilor in
cadrul urmatoarelor unitati de curs: Evaluarea terenurilor, Evaluarea
imobilului, Impozitarea bunurilor imobile.
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