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Rezumat
la teza de licenta cu tema: ,,Evaluarea bunurilor imobile cu destinatia locativa in
localitatile urbane in scopul impozitarii: starea actuali, probleme si perspective”

a studentei gr. EDI -1904 specialitatii ,,Evaluarea si Dezvoltarea Imobilului”

Mazniuc Alina

Scopul lucrarii este de a analiza si de a interpreta conceptele privind evaluarea bunurilor
imobile in scopul impozitdrii, cit si de a constata anumite lacune, coliziuni, inexactitati
referitoare la subiectul supus investigatiei stiintifice, de a formula propuneri si recomandari.

In capitolul 1 ,, ASPECTE GENERALE SI METODOLOGICE PRIVIND
EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE LOCATIVE iN SCOPUL IMPOZITAR”, sunt
prezentate conceptele generale privind metodologia evaaludrii bunurilor imobile in scopul
impozitarii, este cercetatd esenta evaludrii masive si etapele, sunt analizate consideratiile privind
reevaluarea bunurilor imobile 1n scopul impozitarii.

Capitolul 1 ,, PROBLEMELE INTAMPINATE iN CADRUL EVALUARII
BUNURILOR IMOBILE iN SCOPUL IMPOZITARII SI CAILE DE SOLUTIONARE”,
este prezentatd starea actuald a evaluarii bunurilor imobile in scopul impozitarii si problemele
intAmpinate, este analizat Proiectul de Inregistrare si Evaluare Funciarda 2019-2024, sunt
elaborate cdile de imbunatatire a organizatiei de evaluare in scopul impozitarii.

Capitolul 3 ,, EVALUAREA APARTAMENTULUI AMPLASAT IN ORASUL
FLORESTI STR MIRON COSTIN 21 AP 3 SI CONTRAPUNEREA VALORII DE
PIATA CU VALOREAE STIMATA’, in cadrul acestui capitol este realizat un studiu practic
privind evaluarea imobilului cercetat in scopul impozitarii.

Teza datd este elaboratd in scopul demonstrarii cunostintelor teoretice si abilitatilor
practice de participare in procesul de evaluare. a studiului pietii imobiliare. Cuprinde cercetari
efectuate de autor in domeniul specificului evaluarii bunurilor imobile cu destinatie locativd in
scopul impozitarii si un aspect practic ce contine evaluarea bunului imobil locativ,
apartamentului amplasat in or. Floresti str. Miron Costin 21. Evaluarea bunurilor imobile cu
destinatie locativa s-a efectuat in conformitate cu legislatia in vigoare si conform metodologiei
de evaluare a bunurilor imobile.

Teza de licentd contine 19 Tabele, 16 Figuri, 27 Surse Bibliografice, 7 Anexe si este

expusa in 70 de pagini.



Summary
to the bachelor's thesis with the topic :' Valuation of rental property in urban
localities for taxation purposes:current status, problems and prospects'

of student gr. EDI -1904 of the specialization:' Evaluation and Development of Real

Estate "
Mazniuc Alina

The aim of the paper is to analyze and interpret the concepts of real estate valuation for
taxation purposes, as well as to note certain gaps, collisions, inaccuracies related to the subject
under scientific investigation, to formulate proposals and recommendations.

In the chapter 1 ,, GENERAL AND METHODOLOGICAL ASPECTS OF
ASSESSING PROPERTY FOR TAXATION PURPOSES'", the general concepts of the
methodology of assessing property for taxation purposes are presented, the essence of mass
valuation and the stages are investigated, considerations of revaluation of property for taxation
purposes are analysed.

Chapter 2 ,, PROBLEMS EXPERIENCED IN THE ASSESSMENT OF
PROPERTY FOR TAXATION PURPOSES AND WAYS OF SOLUTION", the current
state of the assessment of real estate for taxation purposes and the problems encountered are
presented, the Draft of Land Registration and Assessment 2019-2024 is analyzed, ways of
improving the assessment organization for taxation purposes are elaborated.

Chapter 3 ,, ASSESSMENT OF PROPERTY IN FLORESTI STR MIRON COSTIN
21 AP 3 AND THE MARKET VALUE AGAINST THE ESTIMATED VALUE ", in this
chapter a practical study on the assessment of the researched property for taxation purposes is
carried out.

The given thesis is elaborated in order to demonstrate theoretical knowledge and practical
skills of participation in the process of valuation. of the real estate market study. It includes
research carried out by the author in the field of the specifics of the valuation of rental real estate
for the purpose of taxation and a practical aspect containing the valuation of the rental real estate,
apartment located in the Floresti street Miron Costin 21. The valuation of real estate for rental
purposes was carried out in accordance with the legislation in force and in accordance with the
methodology of real estate valuation.

The thesis contains 19 Tables, Figures, 16 Bibliographical Sources, 7 Annexes and is

presented in 70 pages.



INTRODUCERE

Actualitatea si importanta temei. In studiul de fata ne-am propus si abordim o tema de
actualitate si anume — evaluarea bunurilor imobile in localitatile urbane in scopul impozitarii:
starea actuald, probleme si perspective. Problemele impozitarii sunt in mod traditional printre
cele mai acute subiecte discutabile care este in centrul atentiei atat a statului, cat si a societatii.
Cadastrul, inregistrarea si procesul de evaluarea bunurilor imobile pana in anii 90, in Republica
Moldova, se dezvoltau fiecare separat, conform cadrului juridic existent. In perioada dati se
dezvolta cadastrul funciar, acesta reflectand ariile pe care erau amplasate localitatile, bazinele de
apa, padurile si terenurile cu destinatie agricola. Inregistrarea bunurilor imobile s-a efectuat
numai In localitdtile urbane si doar a proprietdtilor imobiliare rezidentiale (apartamentelor,
caselor de locuit individuale). Scopul evaluarii bunurilor imobile constituia asigurarea acestora.
In 1994, in rezultatul reformelor institutionale infiptuite, in Republica Moldova se ifiinteaza un
organ nou al administratiei publice centrale, subordonat direct Prim-ministrului — Agentia de Stat
Geodezie, Cartografie si Cadastru. Din acest an au demarat lucrarile pregatitoare, iar din anul
1998 a inceput crearea cadastrului multifunctional al bunurilor imobile. Conform legislatiei, in
Republica Moldova, cadastrul reprezinta un sistem unic multifunctional de inregistrare de stat a
bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor, de estimare a valorii acestora. [1]

Scopuri principale a crearii cadastrului se refera la urmatoarele:

v’ identificarea, descrierea, inregistrarea bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor;
protejarea intereselor publice si private in raporturile juridice privind bunurile imobile;

v' crearea unui sistem de protejare a titularilor de drept asupra obiectelor imobiliare;

v’ crearea unui sistem deschis de informare a participantilor pietei imobiliare, a autoritatilor
administratiei publice, inclusiv a organelor fiscale.

Definirea principalelor elemente ale impozitului, inclusiv obiectul impozitdrii, sursa de
impozitare, baza de impozitare, rata si beneficiile sunt o modalitate de a rezolva problemele
intampinate in procesul evaludrii. Impozitele imobiliare ocupd un loc special in sistemul
fiscal. Certitudine vizuald, stabilitate si existentd pe termen lung, inregistrare obligatorie de
stat, precum si Tnaltd parametrii de cost formati in conditiile pietei libere, predeterminati
interesul crescut Pentru a rezolva aceste probleme, este nevoie de cercetari privind evaluarea
proprietatii ca sistem, inclusiv aspectele conceptuale si metodologice, la nivelul institutiilor
nationale. Rezolvarea problemei evaludrii proprietdtii este o problema stiintificd, care
necesitd cercetari suplimentare in contextul unei economii dezechilibrate. Este necesar sa se
dezvolte un mecanism de implementare pe modelul tarilor dezvoltate, care sa asigure

instituirea unui sistem national si eficient de evaluare. In prezent, este necesar sd se dezvolte



conceptul de evaluare a proprietdtii in scopuri fiscale ca bazd pentru formarea unei baze
fiscale pe baza cerintelor valorii de piatd. Dezvoltarea sociala si economica a teritoriului.

In Republica Moldova doar, la mijlocul anilor 1990 a aparut evaluarea bunurilor
imobiliare ca directie noud 1n stiinta si practica economicd. Tranzitia de la o economie
centralizatd la o economie de piata si faptul cd bunurile imobiliare au devenit parte a circuitului
civil au dat nastere la problema determinarii valorii de piata a acestora. Necesitatea de a calcula
valoarea de piatd a bunurilor imobiliare a aparut atunci cand s-a format o piatd secundara a
bunurilor imobiliare si au devenit active tranzactii precum cumpararea si vanzarea, donatiile,
gajurile si imprumuturile bancare. Astfel, calcularea valorii de piatd ocupd o pozitie foarte
importantd pentru succesul economiei. Prin urmare, subiectul dat este de actualitate si este
important sa fie studiat

Scopul si obiectivele propuse in teza. Sarcinile formulate Tn scopul atingerii obiectivelor
este de a elabora recomandari practice, tinand cont de domeniul vizat — evaluarea bunurilor
imobile locative in localitatile urbane in scopul impozitérii. Scopul lucrérii este de a analiza si de
a interpreta conceptele privind evaluarea bunrilor imobile, cat si de a constata anumite lacune,
coliziuni, inexactitdti referitoare la subiectul supus investigatiei stiintifice, de a formula
propuneri si recomandari.

Obiectivele lucrarii:

1. Prezentarea aspectelor generale si metodologice privind evaluarea bunurilor imobile locative
in scopul impozitarii;

2. Prezentarea metodologiei privind evaluarea bunurilor imobile in scopul impozitarii;

3. Prezentarea esentei evaludrii massive si etapele procesului de evaluare;

4. Cercetarea problemelor intdmpinate 1n cadrul evaludrii bunurilor imobile in scopul impozitarii
si cdile de solutionare;

5. Desfasurarea unui studiu practic privind evaluarea unui imobil;

6. Prezentarea cdilor de imbunatatire a organizatiei de evaluare in scopul impozitarii.

Gradul de investigatie a temei tezei au constituit-o conceptele, propunerile, publicatiile,
experienta si cunostintele vaste ale indrumatorilor contemporani, precum: conf. univ., dr. hab.
Buzu Olga, etc.

Suportul metodologic si teoretico — stiintific al lucrarii. Metodologia de cercetare -
cercetarea stintifica, studiul monografiilor, revistelor de specialitate, realizarea vastelor cercetari
privind domeniul vizat. In ceea ce priveste metodologia, pentru a atinge scopul si obiectivele
enuntate mai sus, in procesul elaborarii lucrarii, am selectat materialul doctrinar, folosindu-ma de

metodele consacrate ale cercetarii stiintifice:



* metoda logica a fost folositd in vederea sintezei punctelor de vedere ale autorilor
mentionati cu privire la tema investigata, precum si in expunerea concluziilor proprii;

* metodele cantitative au permis sistematizarea doctrine relevante pentru tema abordata,
permitand inventarierea acestora Tn mod temeinic

* metoda comparativd a fost utilizatd pentru a cerceta evolutia reglementarilor juridice
privind evaluarea bunurilor imobile in scopul impozitdrii in Republica Moldova, de la
declararea ca stat independent si pana in prezent.

Sumarul compartimentelor tezei. Scopul si sarcinile cercetdrii au prefigurat structura
lucrarii, care consta din introducere, trei capitole, concluzii, lista surselor bibliografice si anexe.

In primul capitol ,, ASPECTE GENERALE SI METODOLOGICE PRIVIND
EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE LOCATIVE IN SCOPUL IMPOZITAR”, sunt
prezentate conceptele generale privind metodologia evaaludrii bunurilor imobile in scopul
impozitarii, este cercetata esenta evaluarii masive si etapele, sunt analizate consideratiile privind
reevaluarea bunurilor imobile in scopul impozitarii.

Capitolul II ,,PROBLEMELE INTAMPINATE iN CADRUL EVALUARII
BUNURILOR IMOBILE iN SCOPUL IMPOZITARII SI CAILE DE SOLUTIONARE”,
este prezentatd starea actuala a evaluarii bunurilor imobile in scopul impozitérii si problemele
intAmpinate, este analizat Proiectul de Inregistrare si Evaluare Funciarda 2019-2024, sunt
elaborate cdile de imbunatatire a organizatiei de evaluare n scopul impozitarii.

Capitolul III ,, EVALUAREA APARTAMENTULUI AMPLASAT iN ORASUL
FLORESTI STR MIRON COSTIN 21 AP 3 SI CONTRAPUNEREA VALORII DE
PIATA CU VALOREA ESTIMATA’, in cadrul acestui capitol este realizat un studiu practic
privind evaluarea imobilului cercetat in scopul impozitarii.

In concluzii sunt formulate concluziile generale asupra temei studiate.
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