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Rezumat. In acest articol este descris si examinat procesul de administrare eficienta a proprietatilor
imobiliare in baza analizei starii tehnice, functionale, si nivelul de performanta al cladirilor sau altor
proprietati imobiliare. Necesitatea acestui sistem riguros de evaluare a performantei si a starii tehnice a
bunurilor imobile in prezent este dictata de complexitatea pietei imobiliare moderne si de nevoia de a
echilibra siguranta structurald cu eficienta economicd. In contextul actual, acest sistem nu este doar o
optiune de management imobiliar, ci o componentd strategica si legald esentiald. Acest sistem este esential
in procesele de evaluare economica atdt in scopuri fiscale (impozitare), cat si pentru managementul
activelor sau decizii investitionale. Implementarea unui sistem de evaluare a performantei si a starii
tehnice este esentiala pentru transformarea unui bun imobil dintr-o simpla constructie intr-un activ
gestionat. Sistemului ofera asigurarea ca bunurile imobile respecta reglementarile legale si standardele
de sigurantd, protectia mediului si de eficienta energeticd. Aceasta faciliteaza nu doar procesul de
management imobiliar cat se procesul de evaluare a bunurilor imobile. Noile Standarde Internationale de
Evaluare (IVS 2025), pun un accent fara precedent pe datele tehnice obiective a bunurilor imobile, IVS
104 obliga integrarea ESG (factorii de Mediu, Social si Guvernanta).

Cuvinte cheie: administrare eficientd a proprietatilor, sistem de evaluare, gestionarea sustenabild,
bunurilor imobiliare, managementul activelor imobiliare.

Introducere

Guvernarea eficientd a bunurilor imobile reprezintd un element esential al administrarii
moderne a patrimoniului, in special in sectorul public. In Republicii Moldova, acest proces este
strans legat de reformele administrative, digitalizarea evidentei bunurilor imobile si introducerea
unor mecanisme de evaluare bazate pe performanta si stare tehnica. Managementul imobiliar prin
intermediul sistemului de evaluare a performantei si starii tehnice a bunului imobil reprezintd
procesul de administrare eficientd a proprietatilor imobiliare pe baza analizei stérii lor tehnice,
functionale si economice. Sistemului de evaluare a performantei si starii bunurilor imobile
reprezinta un proces organizat prin care se analizeaza starea tehnicd, functionala, economica si
nivelul de performanta al cladirilor sau altor proprietati imobiliare. Acest sistem este utilizat n
managementul proprietatii, administrarea patrimoniului si in procesele de evaluare economica.
Este esential atat n scopuri fiscale (impozitare), cat si pentru managementul activelor sau a
deciziilor de investitii. Necesitatea unui astfel de sistem de evaluare a performantei si a starii
tehnice a bunurilor imobile rezulta din complexitatea pietei imobiliare moderne si de nevoia de a
echilibra siguranta structurald a activelor imobiliare cu eficienta economica. Acest sistem nu
reprezintd doar o optiune de management, ci o componenta strategica si legala esentiala. Un sistem
integrat de evaluare permite autoritatilor sd ia decizii strategice, sd optimizeze utilizarea resurselor
si sa asigure transparenta n gestionarea proprietatii publice. Patrimoniul public al Republicii
Moldova la inceputul anului 2025 a atins valoarea totald a de 167,07 miliarde lei, 1n crestere cu
peste 11 miliarde lei (6,74%) fata de anul precedent. Administrarea patrimoniului public se
realizeazd conform unui cadru normativ complex, care include Legea nr. 121/2007 privind
administrarea si deetatizarea proprietatii publice, Legea nr. 436/2006 privind administratia publica
locala, Legea nr. 29/2018 privind delimitarea proprietdtii publice si hotararile de Guvern aferente.
Cu toate acestea, deficientele in aplicarea legislatiei si insuficienta coordonare Intre institutii
creeaza vulnerabilitdti semnificative in domeniu. Drept exemplu prezintd procesul de delimitare a
terenurilor proprietate publica, realizat prin Programul de stat sprijinit de Banca Mondiala, care,
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desi a avansat, inregistreaza Intarzieri si rezultate partiale: din peste 95 de mii de proprietati
contractate pentru Inregistrare, doar 21% au fost finalizate, iar multe terenuri nu sunt reflectate in
mod corespunzator in registrele conTabile si cadastrale [9]. La nivel local, ineficienta administrarii
terenurilor publice se reflecta direct in veniturile ratate la buget. in anul 2024, veniturile acumulate
din arenda, redeventd si vanzarea terenurilor au constituit circa 346,9 milioane lei conform
Raportului anual din 2024 a CCMR. Un mod eficient de gestionare a patrimoniului public,
domeniu care constituie un pilon fundamental al bunei guvernari, are un impact direct asupra
dezvoltarii economice durabile si echitatii sociale.

Sistemului de evaluare a performantei si starii tehnice a bunului imobil

Pornind de la faptul ca evaluarea performantei reprezintd un element esential al
managementului modern, contribuind la transpunerea strategiilor in obiective operationale
masurabile [2] iar managementul activelor imobiliare implica optimizarea utilizarii resurselor si
maximizarea valorii proprietdtilor pe termen lung [3], integrarea sistemelor de evaluare a
performantei si a starii tehnice in cadrul managementului imobiliar conduce la o abordare
strategica si sustenabila a administrarii bunurilor imobile.

Scopul principal al acestui sistem de evaluare consta in determinarea starii tehnice reale a
bunului imobil, sTabilirea gradului de uzura fizica si morala, evaluarea performantei functionale
si economice, fundamentarea deciziilor de intretinere, reparatie, modernizare sau investitie,
estimarea valorii si duratei de exploatare ramase.

Pentru realizare acestora acest sistem de evaluare cuprinde urméatoarele directii:

1.1 Evaluarea Performantei Bunurilor Imobile - evaluarea performantei se bazeaza pe
modul in care bunul imobil genereaza valoare, prin intermediul masurarii eficientei economice si
financiare a bunurilor imobile, precum si a impactului lor asupra afacerii sau investitiei. Pentru a
realiza acesta este nevoie de a estima performanta energetica care se masoara prin consumul anual
de energie (kWh/m?/an) si este indicata in Certificatul de performanta energetica a bunului
imobil - act obligatoriu in UE conform directivei 2024/1275 a Parlamentului European si a
Consiliului din 24 aprilie 2024 privind performanta energetica a cladirilor (reformare) (JO L,
2024/1275, 8.5.2024). In Republica Moldova acest act devine obligatoriu Incepand cu anul 2027
conform Legii nr. 282/2023 privind performanta energetica a cladirilor si Regulamentului privind
procedura de certificare a performantei energetice a cladirilor si a unitatilor de cladire HG621/2024
din 11.09.2024. In calitate de indicatorii generali de performanta a proprietatilor imobiliare (KPI)
pot fi:

o RenTabilitatea Investitiilor Imobiliare (ROI) - reprezintd veniturile obtinute in raport cu
costurile de achizitie si Intretinere ale bunului imobil.

e Rata de Ocupare - pentru proprietdtile comerciale sau rezidentiale, acest indicator
reprezinta cat de bine este utilizata proprietatea, fiind un semn al performantei economice.

o Venitul pe Metru Pdtrat (RenTabilitatea pe Metru Patrat) - acesta indica eficienta unui
spatiu imobiliar Tn generare de venituri.

o Costurile de intretinere si operationale - monitorizarea costurilor de intretinere pentru a
ne asigura ca sunt eficiente in raport cu veniturile generate de bunul imobil.

1.2 Evaluarea Starii tehnice Bunurilor Imobile - starea fizicd a unui bun imobil este
importantd pentru a preveni degradarea acestuia si pentru a asigura o durabilitate pe termen lung.
Evaluarea stérii tehnice bunurilor imobile se poate realiza prin urmatoarele modalitati:

o Inspectii Periodice. Se efectueaza inspectii regulate pentru a verifica integritatea structurii
cladirii, instalatiilor electrice si sanitare, si pentru a identifica potentiale probleme care pot
necesita interventii.

e Clasa de Performantd Energetica. Aceasta presupune evaluarea eficientei energetice a
cladirii, incluzand izolarea termica, consumul de energie si impactul asupra mediului.
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Intretinerea Preventivi. Implementarea unui plan de intretinere preventivi care si previni
probleme majore si sa asigure buna functionare a echipamentelor si infrastructurii.
Evaluarea Riscurilor. Se efectueaza evaluari periodice pentru a determina riscurile la care
poate fi expus bunul imobil, cum ar fi riscurile de incendiu, cutremur sau inundatii.
Analiza Durabilitatii Materialelor si Constructiei. Se evalueaza materialele utilizate in
constructie pentru a determina dacd acestea Indeplinesc standardele de durabilitate
necesare si daca au fost afectate de trecerea timpului.

1.3 Sisteme de Monitorizare - Pentru o prelucrare eficienta a datelor selectate in procesul

evaluarii performantei si evaluarii tehnice bunurilor imobile este esential si util ca acestea sa fie
integrate intr-un sistem de monitorizare continua care poate folosi tehnologii moderne, cum ar fi:

Sisteme de Management al Proprietdtilor (PMS). Acestea sunt folosite pentru a urmari in
timp real performanta financiara si starea tehnica a bunurilor imobile.

Tehnologia Internet of Things (IoT): reprezintd senzori incorporati in cladiri pentru a
monitoriza consumul de energie, temperatura, umiditatea si alte conditii care pot afecta
performanta si starea imobilului.

Software de Evaluare a Imobilelor: care pot fi folosite pentru a calcula valoarea de piata
probabila, renTabilitatea si performanta unei proprietati pe baza datelor economice si a
inspectiilor tehnice.

1.4 Rapoarte si Analize Periodice. In urma multitudinii de date obtinute la etapele

anterioare apare necesitatea de sistematizare care rezulta in crearea de rapoarte periodice care sa
includa:

Analiza Performantei Financiare - informatii detaliate despre venitul generat, costurile
de operare, renTabilitatea si performanta globala a imobilului.

Starea Bunurilor Imobile - evaluari detaliate ale starii fizice a imobilelor si recomandari
pentru Intretinerea acestora.

Sugestii pentru fmbundtd;iri - propuneri pentru imbunatatirea performantei economice
sau a starii fizice a bunului imobil pe termen lung.

1.5 Conformitatea cu Reglementairile si Standardele in vigoare. Aceasta directie ofera

asigurarea ca bunurile imobile respecta reglementarile legale si standardele de siguranta, protectia
mediului si de eficientd energeticd. Conformitatea reprezintd o componenta esentiald a procesului
de administrare a bunurilor imobile, deoarece asigura utilizarea legala, sigura si sustenabild a
acestora. Pentru asigurarea celor expuse mai sus aceasta ar trebui sa includa:

Conformitatea legald - aceasta consta in respectarea cadrului normativ privind
proprietatea, utilizarea si administrarea bunurilor imobile prin intermediul inregistrarii
cadastrale corecte, respectarea dreptului de proprietate si a regimului juridic
(public/privat), obtinerea autorizatiilor de construire si exploatare, respectarea
documentatiei urbanistice etc.

Conformitatea cu standardele de sigurantd - presupune asigurarea sigurantei
constructiilor care este esentiala pentru protectia utilizatorilor. Aceasta poate fi realizat prin
siguranta structurald (rezistenta la cutremure, sTabilitatea constructiei), securitatea la
incendiu (sisteme de alarmd, evacuare), siguranta instalatiilor (electricitate, gaze, apd),
accesibilitate (pentru persoane cu dizabilitati)

Conformitatea cu standardele de protectia mediului - vizeaza impactul imobilelor asupra
mediului inconjurdtor si include gestionarea deseurilor, reducerea poluarii, utilizarea
responsabila a resurselor, respectarea normelor ecologice.
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Implementarea sistemului de evaluare a performantei si starii tehnice a bunului
imobil

Aplicarea sistemului dat aduce multiple avantaje in procesul de administrare a bunurilor
imobile, mai ales n contextul modernizarii managementului patrimonial. Acest sistem transforma
administrarea traditionald intr-una bazatd pe date, analizd si planificare strategicd. Pentru
administratorii de bunuri imobile acesta ajutd in procesul decizional si la sTabilirea prioritatilor.
Printre principalele avantaje identificate pentru administratorii imobiliari in procesul utilizarii
sistemului dat ar fi urmatoarele: administrarea eficientd a patrimoniului imobiliar care rezulti
din centralizarea datelor si automatizarea proceselor. Administratorii pot monitoriza in timp real
starea imobilelor, contractele, platile si alte aspecte relevante, reducand erorile si economisind
timp. De asemenea, utilizarea acestor sisteme contribuie la reducerea riscurilor tehnice si
financiare. Monitorizarea periodicd a echipamentelor si a infrastructurii permite identificarea
timpurie a problemelor, prevenind defectiunile majore si costurile neprevazute. In acelasi timp,
gestionarea financiard devine mai precisd, ceea ce reduce semnificativ riscul pierderilor. Un alt
beneficiu important este cresterea valorii bunului imobil. Printr-o administrare eficienta si prin
intretinerea corespunzatoare a cladirilor, proprietatile isi mentin sau chiar isi sporesc valoarea pe
piatd, devenind mai atractive pentru investitori si chiriasi. Sistemul de management imobiliar
faciliteaza si planificarea corectd a investitiilor si reparatiilor. Pe baza datelor colectate si
analizate, deciziile privind lucrarile de modernizare sau Intretinere pot fi luate in mod strategic,
evitand cheltuielile inutile si optimizand alocarea resurselor. Nu in ultimul rand, utilizarea acestor
sisteme contribuie la imbunatdtirea sigurantei si confortului utilizatorilor. Prin monitorizarea
conditiilor de functionare si interventiile rapide in caz de defectiuni, se asigura un mediu sigur si
placut pentru locatari sau utilizatorii bunurilor imobile.

Concluzii

Utilizarea unui sistem integrat de evaluare a performantei si a starii bunurilor imobile are
un impact semnificativ asupra eficientei managementului imobiliar. In contextul modernizirii
administrarii patrimoniului construit, gestionarea eficientd a bunurilor imobile devine o conditie
esentiald pentru asigurarea unei guverndri responsabile, transparente si orientate spre rezultate.
Integrarea sistemului de evaluare a performantei si a starii tehnice in managementul imobiliar
contribuie semnificativ la transformarea modului traditional de administrare a patrimoniului intr-
un proces bazat pe date, analiza si planificare strategica.

Analiza realizata evidentiaza faptul cad un astfel de sistem permite determinarea obiectiva
a starii reale a bunurilor imobile, evaluarea eficientei economice si permite argumentare deciziilor
privind Intretinerea, modernizarea sau valorificarea acestora. Totodata, utilizarea indicatorilor de
performantd si a instrumentelor moderne de monitorizare faciliteaza optimizarea utilizarii
resurselor si cresterea valorii patrimoniului pe termen lung. in acelasi timp, analiza scoate in
evidenta existenta unor deficiente semnificative in administrarea patrimoniului public si privat,
generate de aplicarea neuniforma a cadrului normativ, nivelul redus de digitalizare si coordonarea
insuficienta iIntre institutii in Republica Moldova. Aceste vulnerabilitati afecteazd atit evidenta
corectd a bunurilor, cat si capacitatea autoritatilor de a valorifica eficient resursele disponibile.

Implementarea unui sistem integrat de evaluare a performantei si a starii tehnice a bunurilor
imobile nu reprezintd doar o necesitate operationala, ci si o directie strategica pentru consolidarea
managementului patrimoniului public si privat. Acesta contribuie la cresterea transparentei,
reducerea riscurilor, imbunatatirea calitatii serviciilor publice si sustinerea dezvoltarii economice
durabile. Permite transformarea patrimoniului construit din totalitatea de simple constructii in
active gestionate. Managementul imobiliar actual nu mai poate fi conceput in absenta unor
instrumente de evaluare riguroase, care sa asigure o administrare sustenabild si orientatd spre
performanta.
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Multumiri. Cercetarea a fost realizata in cadrul Centrului de Cercetare iIn Domeniul Dezvoltarii
Sustenabile al Universitatii Tehnice a Moldovei, subprogramul de cercetare nr. 020408 ,,Cercetari privind
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