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Rezumat: Etica, un domeniu de actualitate al zilelor noastre, este asociatd in principal cu domeniile
invatamdant, sandatate, administratie, dar isi arata importanta si in aria profesiilor liberale, cum ar fi
profesiile juridice, socio-umane, si de ce nu, al evaluatorilor imobiliari. Prezentul articol, pornind de
la studiul literaturii de specialitate si analizand comparativ diferite coduri de etica in domeniu,
identifica principalele aspecte etice in activitatea evaluatorilor imobiliari. Prin prisma obligativitatii
introducerii cursurilor de etica la nivelul invatamantului superior din Romdnia, propunem un set
minim de cunostinte si competente etice necesare absolventilor domeniilor de licenta care permit
inscrierea la examenul de atribuire a calitatii de membru stagiar in cadrul Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania. Aceste rezultate pot constitui baza construirii cursurilor de etica
academica, astfel incat studiul eticii la nivelul invatamantului superior sa completeze pregatirea
absolventului pentru piata muncii.

Cuvinte cheie: efica, cod de etica, competente etice, evaluator imobiliar, institutie de invatamant
superior, cursuri de etica.

Abstract: Ethics, a topical field today, is mainly associated with the fields of education, health,
administration, but also shows its importance in the area of liberal professions, such as legal, socio-
human, and why not, real estate appraisers. This article, starting from the study of the specialized
literature and comparatively analyzing different codes of ethics in the field, identifies the main ethical
aspects in the activity of real estate appraisers. In view of the mandatory introduction of ethics courses
in higher education in Romania, we propose a minimum set of knowledge and ethical skills required
for graduates of bachelor's degrees that allow enrollment in the exam for assignment as a trainee
member of the National Association of Authorized Assessors in Romania. These results can form the
basis for the construction of academic ethics courses, so that the study of ethics at the level of higher
education completes the graduate's preparation for the labor market.

Keywords: ethics, code of ethics, ethical competencies, real estate appraiser, higher education
institution, ethics courses.

Introducere

Evaluarea imobiliara a inceput sa se dezvolte ca activitate cu identitate separata, abia in jurul
anului 1902 (Miller et al., 2003). Cunostintele necesare unui bun evaluator imobiliar necesita o
pregatire complexa, interdisciplinara, ce cuprinde in mod minim cunostinte de drept, de stiinte tehnice
si economice (Zrobec et al., 2016). Pregatirea evaluatorilor imobiliari in cadrul institutiilor de
invatamant superior a aparut in anii 1950, anterior aceasta realizandu-se in mod informal (Parli, 2007).

Etica si comportamentul etic este un subiect abordat atét la nivel individual, general cat si la nivel
organizational si institutional. La nivelul organizatiilor profesionale etica face obiectul codurilor de
etica specifice profesiei. Ce este etica si ce influentd are ea asupra evaluarii imobiliare (Wolverton &
Wolverton, 1999) a facut obiectul literaturii de specialitate. Lucrarile de specialitate au vizat diferite
aspecte privind etica, cum ar fi:
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- estimarea valorii unui imobil in mod impartial, obiectiv si independent si nu dupa dorintele unei
anumite persoane (Martin, 1997; Galiene et al., 2005)

- legdtura dintre prevederile legale specifice si obligatiile etice in intelegerea si aplicarea corecta
a eticii (Brinkmann, 2009)

- tensiunea constantd intre nevoia evaluatorilor imobiliari de a avea succes in afaceri si
responsabilitatea lor In a avea un comportament etic necesar pentru a asigura increderea publicului
(Closser, 2007)

- conflictul de interese (Seagar, 2003; Kirkulak, 2009)

- independenta evaluatorului imobiliar (Liao, 2018).

In mod clasic, pregitirea unui evaluator imobiliar vizeazi principalele trei aspecte ale profesiei:
aspectul economic, aspectul tehnic si aspectul legislativ. Acestora li se adauga cerintele de pregétire In
etica profesiei, care in contextul societdtii actuale devin din ce in ce mai pregnante. Rezultd astfel
necesitatea abordarii complexe a pregétirii pentru profesia de evaluator imobiliar, cu atat mai mult cu
cat acesta se poate face in cadrul formal, al institutiilor de invatamant superior.

Prezentul articol, pornind de la obligativitatea introducerii cursurilor de eticd la nivelul
invatamantului superior din Romania, propune un set minim de cunostinte si competente etice,
necesare absolventilor domeniilor de licentd care permit Inscrierea la examenul de atribuire a calitétii
de membru stagiar in cadrul Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

1. Coduri de etica in profesia de evaluator imobiliar

Pentru a structura setul minim de cunostinte si competente etice minime, utile $i necesare
absolventilor domeniilor de licenta care permit inscrierea la examenul de atribuire a calitdtii de membru
stagiar in cadrul Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, au fost studiate diferite
coduri de etica incidente.

1.1. Codul de etica profesionala al evaluatorilor imobiliari din Statele Unite ale Americii

Pornind de la faptul ca imobilul este una dintre sursele de baza ale bogétiei in economia globala
si cd serviciile profesionistilor in evaluare sunt vitale pentru bundstarea societatii si a economiei globale
(Appraisal Institute, 2021), Institutul de Evaluare a reevaluat in 2021 prevederile Codului de Etica
Profesionald si Standarde de Practicd Profesionala pentru a stabili cerinte pentru practica etica si
competentd profesionald. Ca si scurt istoric acest cod isi are originile in codurile de eticd adoptate in
1931 de cele doud asociatii de evaluatori imobiliari din SUA, asociatii care s-au reunit sub forma
Institutului de Evaluare si au adoptat un cod unic in 1991 (Closser, 2007).

Codul si standardele de practica, in forma lor din 2021, prevad cinci norme obligatorii, fiecare
dintre acestea avand intre cinci si sapte reguli de etica specifice.

Cele 5 norme obligatorii vizeaza:

- abtinerea de la comportamente daunatoare Institutul de Evaluare, Profesiei si Publicului;

- asistarea Institutului de Evaluare in indeplinirea rolului sdu in ceea ce priveste calificarile si
respectarea eticii si standardelor;

- Obiectivitatea si impartialitatea evaluatorului in practica de evaluare;

- respectarea confidentialitatii;

- abtinerea de a realiza sau solicita publicitate/reclama care este Inselatoare sau contrard
interesului public.

Aceste norme cu caracter general sunt dezvoltate, fiecare in parte, prin reguli specifice fiecareia
si care, pentru a fi clar intelese, sunt detaliate si exemplificate in Comentariile explicative la Codul de
etica profesionala.
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Se poate observa ca o parte a obligatiilor etice vizeaza relatia dintre evaluator si organizatia
profesionald, iar cealaltd parte vizeaza relatia dintre evaluator si client. Ambele grupe de obligatii au
ca si tintd finald interesul public.

Pornind de la realitatea ca evaluarea imobiliara si implicit activitatea evaluatorilor imobiliari este
legatd de activitatea de piata, exista opinii (Martin,1997) care arata ca normele cuprinse in Standarde
uniforme de practica profesionald de evaluare reprezintd nu doar un compromis, ci o opozitie directd
fatd de dorintele indivizilor care alcatuiesc piata.

1.2. Codul de etica profesionald al evaluatorilor din Spania

In ceea ce priveste aplicabilitatea Codului, acesta, spre deosebire de cel al evaluatorilor imobiliari
din SUA, are o arie de reglementare mai mare, incluzand evaluatorii imobiliari. Astfel principiile si
alte standarde etice ale codului spaniol se aplica (AEV, 2018):

- tuturor companiile care sunt asociate n temeiul Asociatiei Spaniole de Analiza a Valorilor, si
in principal firmelor de evaluare,

- fiecarui angajat care lucreaza pentru acestea, inclusiv personalului de conducere, membrilor
organelor lor de conducere,

- clientilor acestora, furnizorilor si oricarei alte terte persoane cu care se stabileste o relatie
profesionald. Acest aspect acoperd respectarea eticii si a evaluatorilor imobiliari independenti care
colaboreaza cu firmele de evaluare imobiliard, si nu numai.

Codul prevede existenta unui ofiterul de conformitate si a unui comitet, care sunt responsabili cu
supravegherea aplicarii corecte a Cod Etic, precum si cu gestionarea oricaror intrebari legate de acesta.

Un aspect interesant este cel al stipularii, chiar Tnainte de a prezenta principiile etice minime si
de baza in activitatea de evaluare, ca “evaludrile trebuie furnizate de membri care au experienta
corespunzatoare, abilitati profesionale si judecatd pentru a face acest lucru” (AEV, 2018) si ca
evaluatorii, atunci cand isi exercitd atributiile profesionale, trebuie sa fie in afara oricarei influente sau
partiniri nejustificate.

Principiile etice din cod vizeaza: responsabilitatea, inclusiv cea care vizeaza aspectele financiare;
conflictul de interese; transparenta; increderea; integritatea; obiectivitatea; confidentialitatea si
competentele profesionale. Etica, in cazul acestui din urma aspect, impune ca evaluatorul “care nu are
cunostintele si experienta necesare pentru a Indeplini in mod competent misiunea de evaluare in cauza
o varefuza” (AEV 2018).

In ceea ce priveste personalul de conducere si membrii organelor de conducere ale societitilor,
conduita etica impune, in plus, obligativitatea de a: conduce prin exemplu; se asigura ca toti angajatii
respecta Codul; verifica dacd comportamentul tertilor care intra in relatii profesionale cu compania este
in conformitate cu spiritul Codului; sprijini si ajuta angajatii si evaluatorii independenti sa se
conformeze cu cerintele Codului; populariza continutul Codului printre destinatarii sai vizati.

Un principiu deosebit il constituie principiul reflectarii. Acest principiu spune cd “evaluatorii
trebuie sd reflecteze in mod regulat asupra standardelor disciplinare si sd evalueze continuu serviciile
pe care le ofera pentru a se asigura ca practica lor este in concordanta cu principiile etice si standardele
profesionale in evolutie” (AEV, 2018). Principiul este profund, deoarece nu este vorba de o simpla
autoevaluare etica si/profesionala ci de o permanenta auto-vigilenta asupra tuturor aspectelor care
determind o conduita profesionala si etica ireprosabila.

Un alt aspect interesat al acestui cod il reprezintd identificarea unor situatii care ar pune
evaluatorul in fata unei dileme etice, situatii definite ca amenintari specifice, generate: (1) de un interes
propriu, (ii) de interese diferite ale clientilor cu privire la aceeasi evaluare, sau (iii) de existenta unei
stari de familiaritate aparute ca urmare a unei relatii indelungate sau apropiate cu un client sau
angajator, astfel incat fie un evaluatorul poate fi prea intelegdtor cu interesele lor, fie clientul sau
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angajatorul acceptd prea usor rezultatele muncii sale. Codul vine si cu propuneri de solutionare a
acestor dileme, mergand pana la refuzul misiunii de evaluare.

1.3. Codul de etica profesionala al evaluatorilor imobiliari din Romania

In Romania primul Cod de etici al profesiei de evaluator autorizat a aparut in anul 2012, an in
care la Conferinta Nationald a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roméania a fost
adoptat prin hotarare (ANEVAR, 2012). Acest cod exprima un obiectiv, un scop si prevede principiile
etice dupa care trebuie sa isi desfasoare activitatea evaluatorul autorizat.

Obiectivul Codului de eticd consta 1l constituie consolidarea increderii publice in procesul de
evaluare care trebuie realizat catre evaluatorii autorizati si care, pe langa o pregatire adecvata, trebuie
sa 1s1 desfasoare activitatea in mod etic.

Scopul Codului de etica consta in promovarea conduitei etice, in aceasta profesie, in baza
urmatoarelor principii etice: integritate, obiectivitate, independenta, impartialitate, confidentialitate,
competentd profesionald si comportament profesional. Pentru intelegerea mai clard a modului de
interpretare a acestor principii, codul cuprinde cateva exemplificari ale modului de interpretare sau de
aplicare concreta.

De exemplu:

- confidentialitatea presupune inclusiv a fi ”precaut si vigilent pentru a nu face dezvaluiri
neintentionate”,

- principiului confidentialitatii se aplica “chiar si dupa incheierea relatiei dintre evaluatorul
autorizat, client sau angajator”,

- comportamentul profesional impune ca evaluatorii sa fie cinstiti si sinceri, sa prezinte obiectiv
si fard ambiguitdti procesul de evaluare si concluziile lucrarii, indiferent de dorintele si indicatiile
clientului” (ANEAR, 2012).

2. Obligativitatea cursurilor de eticd in sistemul de invatamant universitar din Roménia

Procesul de invatamant vizeazd in mod special dimensiunea cognitivd prin formarea
cunostintelor si deprinderilor specifice studiilor ingineresti, iar paradigma nvatamantului centrat pe
student se rezuma, adesea la ,,ce stiu” si ,,ce stiu sa facd” studentii / absolventii (Perniu et al., 2021).
Aspectele colaterale ale profesiei, printre care si dimensiunea eticd, nu au facut obiectul disciplinelor
studiate de catre studenti.

Problemele de eticd, in contextul concret al cercetarilor si al diseminarii acestora, au generat
aparitia in 2018, la nivelul sistemului de invatdmant romanesc a Ordinului nr. 3131 privind includerea
in planurile de invatamant, pentru toate programele de studii universitare organizate in institutiile de
invatdmant superior din sistemul national de invatdmant, a cursurilor de etica si integritate academica
(MEN, 2018).

Ordinul prevede la articolul 1 obligativitatea introducerii in planurile de invatdmant, incepand cu
anul universitar 2018 — 2019, de cursuri de etica si integritate academica. Aceastd obligatie vizeaza
toate programele de studii universitare organizate in institutiile de Tnvatdmant superior din sistemul
national de invatdmant, cu urmatoarele precizari:

- pentru programele de studii universitare de licentd si de master, aceste cursuri vor avea durata
de minimum 14 ore

- la nivelul studiilor universitare de licenta aceste cursuri au caracter optional, iar

- la nivelul studiilor universitare de masterat si doctorat aceste cursuri au caracter obligatoriu.

O problema reald a acestor cursuri a constat in faptul ca, dintr-o datd, au trebuit construite fise de
disciplind si suporturi de curs de cétre acele cadre didactice care au acceptat” includerea acestei
discipline in norma de predare. Este de mentionat ca, aproape cu caracter general, nici una dintre aceste
cadre didactice nu a avut o pregatire de specialitate Tn acest domeniu, astfel incat, este foarte posibil ca
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acest aspect sa se reflecte in calitatea actului didactic. Nu au existat consultari sau recomandari in ceea
ce priveste construirea si/scopul final al acestor cursuri, astfel ca, marea lor majoritate s-au concentrat
asupra aspectelor de eticd generate de plagiat si autoplagiat, metode de cercetare bibliografica si
redactare a lucrarilor de licentd si disertatie. Consideram cd pregitirea eticd a unui student sau
masterand trebuie sd cuprinda si dimensiunea profesionald pentru care acesta este pregatit. De aceea,
in opinie personald, cursurile de etica pot fi si trebuie construite pe doua mari directii:

- etica academica, care cuprinde nu numai aspectele anterior prezentate, ci si comportamentul
etic in mediul academic si

- etica profesiei pentru care este pregatit studentul/masterandul, privind aspectele specifice ale
acestei profesii.

3. Propuneri privind stabilirea unui set minim de cunostinte si competente etice.

Pornind de la obligativitatea pregatirii etice a studentului / masterandului prin intermediul
cursurilor de eticd si integritate academica, constatim cad aspectele de etica aferente primei directii,
vizand probleme generale de etica, pot interfera cu aspectele etice specifice profesiei. Printre acestea
se regasesc aspectele:

- de integritate, unde se pune accentul pe dezvoltarea caracterului moral al
studentului/masterandului, care apoi poate fi dezvoltat in partea “speciala” prin prezentarea
problemelor de integritate ale exercitarii profesiei;

- de etica care vizeaza relatia student/masterand — institutia de Tnvatamant superior si care pot fi
extrapolate la relatia profesionala cu organizatia din care va face parte la terminarea studiilor
universitare. Aici se incadreazd principiul transparentei dar si al confidentialitatii, alaturi de
principiul responsabilititii;

- de eticd care vizeaza relatia student/masterand — cadru didactic, relatie in care (i) studentul se
asteaptd sa fie evaluat cu respectarea principiului impartialititii si obiectivitatii iar activitatea
cadrului didactic sa fie doar sub semnul profesionalismului iar (ii) cadrul didactic se asteapta ca
studentul sa fie responsabil si integru, principii care pot fi extrapolate la viitoarea relatie profesionala
cu clientul.

Un aspect al eticii, care mai putin isi gaseste aplicabilitate pentru student/masterand in perioada
studiilor universitare dar, care trebui dezvoltat in cadrul cursurilor de etica il reprezinta conflictul de
interese. Intelegerea conflictului de interese, care spre deosebire de starea de incompatibilitate nu
beneficiaza de o reglementare specifica, este mai dificild si este strans legatd de posibilitatea de a
identifica situatiile care nasc, in primul, rdnd dileme etice.

Aspectul etic al profesionalismului cuprinde atit constientizarea faptului ca in exercitarea
profesiei este necesara o permanenta instruire (ceea ce este cunoscut sub denumirea de long-life-
learning), cét si a faptului ca achizitia de competente profesionale nu este suficienta daca, in cadrul
relatiilor specifice, comportamentul nu este unul profesional.

Parcurgand cerintele diferitelor coduri de eticd elaborate pentru profesia de evaluator, din
perspectiva evaluatorului imobiliar, considerdm ca o importantd deosebitd o reprezinta acele cunostinte
care permit achizitia de competente etice ce se manifestd concret in:

- relatia dintre evaluator si client

- relatia dintre evaluator si ceilalti membrii ai profesiei

- relatia dintre evaluator si terti

- interiorul propriei persoane, din perspectiva inclusiv profesionala.

De aceea cursurile de etica trebuie astfel construite si constituite incét, pornind de la etica
predominant academica, studentul sd poata face usor trecerea la etica profesionala.
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