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ADNOTARE
Paladi Alexandru: ” Dezvoltarea cadrului metodologic si institutional al evaluirii masive a
bunurilor imobile in Republica Moldova”, tezi de doctor in economie, specialitatea: 521.03
Economie si management in domeniul de activitate, Chisiniau, 2026
Structura tezei: Introducere, adnotare in trei limbi, trei capitole si concluzii cu recomandari, 15 figuri, 11
tabele, bibliografie cu 150 de titluri, si 9 anexe.
Cuvinte — cheie: bunul imobil, evaluarea masiva, impozitul imobiliar, modelul de evaluare, regresie
matematica, cadrul metodologic, cadrul institutional.
Scopul lucrarii: Dezvoltarea unui cadru metodologic si institutional eficient pentru sistemul de evaluare
masiva a bunurilor imobile in Republica Moldova, prin elaborarea modelelor de evaluare riguroase, aliniate
standardelor internationale, si consolidarea capacitétilor institutionale ale autoritatilor implicate n proces.
Obiective cercetarii: Analiza fundamentelor teoretice si a conceptelor de evaluare masivad a bunurilor
imobile; Investigarea experientei internationale si a practicii nationale in domeniul evaludrii masive;
Identificarea deficientelor metodologice, organizationale si legislative existente;
Elaborarea si testarea modelelor hedonice log-liniare pentru evaluarea bunurilor imobile rezidentiale;
Propunerea unor solutii pentru restructurarea cadrului institutional si Imbunatatirea sistemului de colectare
si utilizare a datelor de piatd; Formularea de recomandari practice pentru implementarea unui sistem durabil
si transparent de evaluare masiva.
Noutatea stiintifica: Definirea si sistematizarea conceptuald a evaludrii masive ca proces distinct in cadrul
evaluarii bunurilor imobile, diferentiat prin scopuri, volum, metode si grad de automatizare, in raport cu
evaluarea individuala traditionald; Elaborarea unui cadru teoretic si normativ comparativ, bazat pe analiza
practicilor internationale, adaptat la realitatile institutionale si legislative din Republica Moldova, cu
evidentierea lacunelor existente si a directiilor de aliniere; Argumentarea necesitatii reformarii sistemului
actual de evaluare imobiliara din Republica Moldova, prin integrarea unei metodologii unitare, transparente
si replicabile, fundamentate pe indicatori relevanti si baze de date interoperabile; Dezvoltarea si testarea
modelelor matematico-statistice (regresie multipld) pentru evaluarea bunurilor imobile rezidentiale, aplicat
pe un esantion real de date, care demonstreazi fezabilitatea evaludrii automate in conditii locale;
Formularea unui set de recomandédri metodologice si institutionale, cu valoare aplicativa, privind
organizarea unui sistem national de evaluare masiva unificat, sustenabil, capabil sa sprijine fundamentarea
echitabild a impozitului funciar si pe bunuri imobile.
Ipotezele lucrarii: 1) Perfectionarea metodologiei de evaluare masiva a bunurilor imobile prin aplicarea
modelelor hedonice log-liniare va Tmbundtati veridicitatea valorilor estimate, contribuind astfel la
majorarea echititii si transparentei in impozitarea imobiliara. 2) Imbunitatirea cadrului institutional al
evaludrii masive prin consolidarea capacitatilor institutionale a statului si a APL in acest sector va contribui
la dezvoltarea durabila a sistemului de evaluarea masiva a bunurilor imobile, si va reduce impactul social -
economic generat de stagnarea procesului de dezvoltare a sistemului dat.
Rezultatele obtinute: Fundamentarea rolului si importantei sistemului de evaluare masiva in cadrul
obiectivelor sistemului de impozitare ad-valorem; analiza detaliatd a practicii internationale si a specificului
sistemului national de evaluare masiva; identificarea principalelor probleme si formularea propunerilor de
solutionare; precum si calcularea eficientei propunerilor promovate pe exemple concrete.
Semnificatia teoretica: constd in formularea de recomandari fundamentate teoretic pentru implementarea
modificarilor propuse in practica efectiva a sistemului de evaluare masiva a imobilelor, precum si 1n
aplicarea acestor modificari In contextul repartizarii obligatiilor fiscale. Ca aspect distinct poate fi
mentionatd crearea In tezd a unei baze teoretice pentru cercetari ulterioare in domeniul evaludrii si
impozitarii imobiliare.
Valoarea aplicativa a tezei: constd in posibilitatea utilizarii practice a conceptelor gi metodologiilor
dezvoltate in cadrul lucririlor curente de evaluare/reevaluare masiva a bunurilor imobile de diferite
categorii 1n scopuri fiscale. Aceasta rezultd din materialele consultate, expuse si analizate in teza, precum
si din contributia proprie a autorului, care pot fi aplicate de catre institutiile de ramura, dar si in cercetarea
stiintifica ulterioard in domeniul respectiv.
Implementarea rezultatelor stiintifice: Segmentele metodologice propuse in aceasta lucrare au deja
aplicatie practicd in dezvoltarea modelelor de evaluare In masa in cadrul implementarii Proiectului de
Inregistrare si Evaluare Funciara.



AHHOTAIIUA
Ianagu Anexcanapy: «Pa3puTue MeTOI0/10THH U HHCTUTYIMOHAIBHBIX OCHOB MACCOBOI OLIEeHKH
HeIBH:KUMOCTH B PecryOsmmke MosiioBa», quccepranus 1o 3JKOHOMUKe, ciienuaausanus: 521.03
JKOHOMUKA U MEHEIKMEHT B cepe AesaTebHOCTH, Kummnunes, 2026

Crpykrypa auccepraumu: BpeneHue, aHHOTalusi Ha TPEX S3bIKax, TPU IJIABbl U 3aKIIOYEHHE C
pexoMeHaanusaMu, 15 pucynkos, 11 tabaui, cnucok autepatypsl u3 150 HAaMMEHOBaHUS U 9 TPUITOKESHHUMH.
KioueBble cii0Ba: HEIBHKUMOCTb, MaccoBas OIIEHKA, HAJIOI HAa HEIBMXKMMOCTb, MOJENb OLIEHKH,
MaTreMaThyecKas perpeccus, MeToIoJorndeckas 6aza, HHCTUTYLIMOHAIbHAS OCHOBA.
OcHoBHas neJb ucciaenoBanus: Pazpadborka 3¢pPeKTHBHON METOIOIOTUYECKON M MHCTHTYIIHOHAIBHOM
OCHOBBI JJISI CHCTEMbI MacCOBOHM OIICHKM HEIBH)KMMOTO MMyIlecTBa B PecrnyOnmuke MomgoBa myTéM
CO3IIaHHI CTPOTUX OLICHOYHBIX MOJIENIEH, COOTBETCTBYIOLINX MEXIyHAPOJHBIM CTAaHIAPTaM, U YKPETUICHHS
HWHCTUTYLMOHAJIBHOTO MOTEHIMaja OPraHOB, YYaCTBYIOLINX B MPOIIEcCe.
Heap uccienoBaHus: aHAN3 TEOPETUUECKUX OCHOB M KOHIIEMIIMHA MacCOBOM OLIEHKH HEIBHUKHUMOCTH;
HCCJIEZIOBAaHNE MEXIYHAapOJHOTO OIbITa W HAIIMOHAIBHOW MPAaKTUKA B OO0JACTH MacCOBOM OLIEHKH;
BBISBJICHHE CYLIECTBYIOIIMX METOIOJOTMYECKUX W OPraHM3aI[MOHHBIX HEJOCTaTKOB; pa3paboTka u
TECTUPOBAHUE JIOT-TMHEHHBIX TEeIOHMYECKUX MOJECNEH Ui OLEHKU XHWIbIX OOBEKTOB; BBIPAOOTKA
pElLIeHHI 110 peCTPYKTypH3allui HHCTUTYLIMOHATBHOM 0a3bl U YITyUIIEHHUIO CHCTEMBI PIHOUHBIX JAHHbIX;
(hopMynHupoBaHHE NPAKTHUYECKUX PEKOMEHIALWA MO BHEAPEHUIO YCTONYMBOW M MPO3PauyHON CHCTEMBI
MacCOBOM OLICHKH.
Hayynasi HoBH3HA: ompelefieHHME M KOHULENTyaIu3alls MaccoBOH OLEHKH KaK CaMOCTOSITEIIBHOTO
mporecca B paMKax OLEHKH HEJBMKUMOCTH, OTIIMYAIOIIETOCS MO LEesIM, 00BEMY, METOAaM U CTENeHH
aBTOMATH3AIMH; Pa3pabOTKa CPaBHUTEIBHO-TEOPETUUECKOH W HOPMATHBHOW 0a3bl, OCHOBAHHOW Ha
aHan3e MEXKIYHAPOIAHOW MPAKTUKU M aJalTUPOBAHHOW K WHCTUTYLUHOHAJIBHBIM M 3aKOHOJATEIbHBIM
peamusam PecrryOmukin MonoBa, ¢ BBISIBICHHEM CYIIECTBYIOMINX MPOOETOB U HEIOCTATKOB; 000CHOBaHNUE
HEOOXOIUMOCTH PePOPMUPOBAHUS JEHCTBYIOIIEH CHCTEMBbl OLECHKH HEABWXKMUMOCTH B PecmyOmke
MonnoBa myTéM HHTErpalu €IUHOH, IPO3PauHOi U BOCHPOU3BOJUMON METOJNOJIOTMH, OCHOBAHHOM Ha
PENeBaHTHBIX ITOKA3aTENAX U B3aUMOACHCTBYIONIMX 0a3ax TaHHBIX; pa3paboTKa 1 anpodanns MaTeMaTHKO -
CTaTUCTUYECKUX MOJENeH IS OLEHKH HEIBMKMMOCTH HAa OCHOBE peajlbHON BBIOOPKU MaHHBIX, C
BO3MOKHOCTBIO aBTOMAaTH3MPOBAHHOW OIIGHKH B JIOKAIBHBIX YCIOBHSX; (OpMYIMpoBaHHE Habopa
MPUKIATHBIX METOAOOTHUECKIX U HHCTUTYIHOHATIBHBIX PEKOMEHAAINIA IO OpraHU3allii HAalMOHATBHOM
CHUCTEMBI MacCOBOH OILIEHKH, CIOCOOHON 00ECIEeUnTh CIIPaBEeAIMBOE HATOT000I0KESHNE HEIBHKIMOCTH.
Pagouun rtumote3pr: 1) CoBepuieHCTBOBaHHE METOJOJOTHHM MAaCCOBOW OLEHKH HEIBHKUMOCTH
MIOCPEICTBOM NPUMEHEHHS JIOT-TUHEHHBIX T€OHUIECKUX MOJENEH MOBBICUT JOCTOBEPHOCTh OLIEHOYHBIX
3HAa4YEeHUH, COCOOCTBYSI CHPABEAIMBOCTU U MIPO3PAYHOCTH HAIOTroo0moxkeHus. 2) CoBepLICHCTBOBAHHUE
WHCTUTYIIMOHAJILHON 0a3bl MacCcOBOM OIEHKU 3a CUET yKpeIUleHHs MOTEHIIHaNa ToCyIapCTBa U OPraHoB
MECTHOTO MyOJMYHOIO YIPABJICHHS OOECIICYUT yCTOWYMBOE PAa3BUTHUE CHCTEMBbI MAacCOBOH OLIEHKH U
CHM3UT COLMaJIbHO-3KOHOMUYECKUE PUCKHU, BbI3BAHHBIE €€ CTarHaluex.
IoJsryyeHHble pe3yabTaTbl. 000CHOBaHUE POJIM U 3HAUCHHSI CUCTEMBI MacCOBO OLIGHKM B paMKax IieJiei
a/IBAJIOPHOTO  HAJIOTOOOJIOKEHHS; JAETAIbHBIA aHAIN3 MEXIYHAapOAHOW MPAKTUKH M  CHEHU(UKH
HAIIMOHAJIBHON CHCTEMBI MAaCCOBOM OLICHKH; BBISIBICHHE OCHOBHBIX MTPOOJIEM U pa3paboTKa NpemoKeHUH
0 UX pELIeHHI0; pacueT 3P PeKTUBHOCTH Ipe yIaraeMbpIX Mep Ha KOHKPETHBIX IPHUMepax.
TeopeTnyeckasi 3HAYUMOCTB: (HOPMYIMPOBKA TEOPETHYECKH OOOCHOBAHHBIX PEKOMEHIAIMH T10
BHEJIPEHUIO U3MEHEHHUI B CHCTEMY MacCOBOH OLIEHKH HEJIBUKUMOCTH, a TaKXKe OAYEPKUBaHUE 3HAUCHUS
MPeI0KEHHBIX M3MEHEHHH B KOHTEKCTE paclperieneHus OroKeTHBIX 00s3aTenscTB Ocoboe 3HaueHue
HMMEET CO3[JaHNe B IUCCEPTAIIMU TEOPETUYECKON 0a3bl s JambHEHIINX UCCIeIOBaHUM B 00IaCTH OLIEHKU
1 HAJIOTOOOJIOKEHUS HEIBHKIMOCTH.
IIpukigagaast OEeHHOCTh PadoOTBI: COCTOMT B BO3MOXKHOCTM MPAKTHYECKOTO HCIIOJIB30BAaHUS
pa3pabOTaHHBIX KOHILENIIMA W METOJNOJIOTHH, B paMKax TEKyIled MacCOBOW OIICHKE/TIEpEOIeHKE
HEABWKUMOCTH Pa3IMYHbIX KaTeropuid Iuisi wLened HajaoroobOmoxkeHus. LleHHOCTH 3akimiodaeTcs B
MOJYYEHUH MPUKIATHBIX MaTepUalIoB, KOTOPBIE MPEJCTABICHBI U MPOAHAIU3UPOBAHbI B IUCCEPTALIUH, U
MOTYT OBITH 3 ()EKTHBHO PHMEHEHBI OTPACIEBBIMH YUPEKICHUSIMH, @ TAKXKE JUTS TATBHEUIINX HAyIHBIX
UCclieIOBaHui B JaHHOW 00acTy.
BHenpeHue Hay4yHbIX pe3yJbTaToB: [IpenioskeHHbIE aBTOPOM METOAMYECKUE 3JIEMEHTHI YXKE HUMEIOT
PaKTUYECKOe MPUMEHEHUE MPU pa3pab0TKe MOesIel MacCOBOM OIICHKE B paMKax peanusaiuu lIpoexra
10 PETUCTPALMH U OLIEHKH HEIBUKUMOCTH.



ANNOTATION
Paladi Alexandru: "Methodological and Institutional Development the massive evaluation
of real estate in the Republic of Moldova', PhD thesis in economics, specialty: 521.03 Economics
and management in the field of activity, Chisinau, 2026
Thesis structure: Introduction, annotation in three languages, three chapters and conclusions with
recommendations, 15 figures, 11 tables, bibliography of 150 sources, and 9 appendices.
Keywords: real estate, mass valuation, property tax, valuation model, mathematical regression,
methodological framework, institutional framework.
Purpose of the thesis: To develop an effective methodological and institutional framework for the mass
valuation system of real estate in the Republic of Moldova, through the elaboration of rigorous valuation
models aligned with intemational standards, and the strengthening of the institutional capacities of the
authorities involved in the process.
Research objectives: Analysis of the theoretical foundations and concepts of mass valuation of real estate;
investigation of international experience and national practice in the field of mass valuation; identification
of existing methodological, organizational, and legislative deficiencies; development and testing of log-
linear hedonic models for the valuation of residential real estate; proposal of solutions for restructuring the
institutional framework and improving the system of market data collection and use; formulation of
practical recommendations for implementing a sustainable and transparent mass valuation system.
Scientific novelty: Definition and conceptual systematization of mass valuation as a distinct process within
real estate valuation, differentiated by purpose, scope, methods, and degree of automation, compared to
traditional individual valuation; development of a comparative theoretical and normative framework based
on the analysis of international practices, adapted to the institutional and legislative realities of the Republic
of Moldova, highlighting existing gaps and directions for alignment; substantiation of the need to reform
the current real estate valuation system in the Republic of Moldova through the integration of a unified,
transparent, and replicable methodology, based on relevant indicators and interoperable databases;
development and testing of mathematical-statistical models (multiple regression) for residential real estate
valuation, applied to a real data sample, demonstrating the feasibility of automated valuation under local
conditions; formulation of a set of methodological and institutional recommendations, with applied value,
regarding the organization of a unified and sustainable national mass valuation system capable of
supporting the fair foundation of land and property taxation.
Research hypotheses: 1) Improving the methodology of mass valuation of real estate through the
application of log-linear hedonic models will enhance the accuracy of estimated values, thereby increasing
fairness and transparency in property taxation; 2) Improving the institutional framework of mass valuation
by strengthening the institutional capacities of the state and local public authorities in this sector will
contribute to the sustainable development of the mass valuation system and reduce the socio-economic
impact generated by the stagnation of its development.
Results obtained: Substantiation of the role and importance of the mass valuation system within the
objectives of the ad valorem taxation system; detailed analysis of international practice and the specifics of
the national mass valuation system; identification of key problems and formulation of proposals for their
solution; as well as the calculation of the efficiency of the promoted proposals using concrete examples.
Theoretical significance: Consists in formulating theoretically grounded recommendations for
implementing the proposed changes in the practical operation of the mass valuation system, as well as in
applying these changes in the context of distributing tax liabilities. A distinct aspect is the creation in the
thesis of a theoretical basis for further research in the field of real estate valuation and taxation.
Applied value of the thesis: Lies in the possibility of practical application of the concepts and
methodologies developed within the current works of mass valuation/revaluation of real estate of different
categories for fiscal purposes. This results from the materials consulted, presented, and analyzed in the
thesis, as well as from the author’s own contribution, which can be applied by sectoral institutions as well
as in further scientific research in the field.
Implementation of scientific results: The methodological segments proposed in this thesis are already
being applied in the development of mass valuation models within the implementation of the Land
Registration and Valuation Project.
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PIEF- Proiect de inregistrare si evaluare funciara;

R — Rata valorii estimate;

RPVBI - Registru de preturi si valori a bunurilor imobile;

RICS - Royal Institution of Chartered Surveyors (engl.)

SAF - Sisteme de administrare funciara;

SFS — Serviciul Fiscal de Stat;

UNECE - United Nations Economic Commission for Europe (engl)

URSS - Uniunea Republicilor Sovietice Socialiste;

UE — Uniunea Europeana;

USAID - United States Agency for International Development (engl.);

VIF — Variance Inflation Factor (engl.) - Factorul de inflatie a dispersiei;

VAO - Valuation Agency Office (engl.) — Oficiile Agentiei de Evaluare;



Introducere

Evaluarea masiva a bunurilor imobile reprezintd o componentd esentiald a economiilor
nationale moderne, contribuind in mod direct la formarea veniturilor publice, la echitatea
distributiei sarcinii fiscale si la eficienta administrativd in gestiunea patrimoniului imobiliar. In
Republica Moldova, dezvoltarea unui sistem eficient de evaluare masiva este o provocare de
actualitate, in conditiile in care contextul economic si social impune o regandire a mecanismelor
de evaluare utilizate In scopuri fiscale. Necesitatea unui sistem coerent, bazat pe date reale de piatd
si pe modele statistice performante, este determinatd de multiple disfunctionalititi ale cadrului
existent: valori necorespunzdtoare, lipsa unei baze valorice unificate, fragmentarea
responsabilitatilor institutionale si nivelul redus de transparenta a proceselor.

Evaluarea masiva, ca proces standardizat si periodic de estimare a valorii de piatd a unui
numdr mare de bunuri imobile similare, oferd premisele pentru o impozitare echitabild si
predictibila. Prin contrast cu evaluarea individuald, care este detaliata si personalizata, evaluarea
masiva presupune un grad ridicat de automatizare si o abordare sistematica, fundamentata pe
modele econometrice si pe utilizarea eficientd a bazelor de date cadastrale si fiscale. In acest sens,
statele dezvoltate au implementat sisteme moderne, bazate pe metode hedonice de regresie,
corelate cu standarde internationale. Aceste modele oferad posibilitatea estimarii valorii bunurilor
imobile pe baza unor variabile observabile (suprafatd, amplasament, tip de constructie etc.),
contribuind la reducerea erorii umane si la cresterea transparentei.

In Republica Moldova, sistemul de evaluare masivd a fost implementat partial, iar
metodologia utilizatd este Invechita si insuficient adaptatd la realitatile pietei imobiliare actuale.
In plus, lipsa unei infrastructuri informatice performante si a unui cadru legal clar determina
incertitudine in aplicarea rezultatelor evaludrii si genereaza inechitati intre contribuabili. Astfel,
actualizarea s1 modernizarea sistemului de evaluare masiva este imperativa pentru a raspunde atat
exigentelor administratiei fiscale, cat si cerintelor contribuabililor privind transparenta si
corectitudinea.

Tema cercetarii devine astfel una de importanta strategicd pentru dezvoltarea economica a
tarii si pentru consolidarea autonomiei financiare a administratiilor publice locale. Prin elaborarea
unor modele statistice moderne si adaptarea celor mai bune practici internationale la specificul
Republicii Moldova, prezenta lucrare oferd un cadru teoretic si aplicativ pentru reforma sistemului

de evaluare masiva a bunurilor imobile. Investigatia intreprinsa are un caracter multidisciplinar,



combinidnd elemente de economie, statisticad, administratie publicd si drept, si vizeazd atat
aspectele metodologice, cat si cele institutionale si tehnologice.

Prin urmare, aceasta lucrare isi propune nu doar sa ofere o analiza critica a stadiului actual
al evaludrii masive a bunurilor imobile in Republica Moldova, ci si sd formuleze propuneri
concrete pentru perfectionarea cadrului institutional si metodologic, in vederea alinierii acestuia la
exigentele unui sistem fiscal echitabil si eficient.

Actualitatea si importanta temei abordate

In contextul orientirii geopolitice a Republicii Moldova, precum si modernizarii
administratiei publice, a necesitatii consolidarii bazei de venituri bugetare, evaluarea masiva a
bunurilor imobile capatd o importantd deosebitd In Republica Moldova. Dezvoltarea sistemului
functional de evaluare masiva este esentiald pentru asigurarea echitdtii fiscale, sporirea
transparentei si eficientei procesului de impozitare, precum si pentru valorificarea completa a
potentialului patrimonial al localittilor. In prezent, sistemul de evaluare a bunurilor imobile
utilizat in scopuri fiscale este fragmentat, insuficient actualizat si lipsit de o baza metodologica
unitard, ceea ce genereaza inechitati intre contribuabili, subevaluarea masiva a proprietatilor si
dezechilibre 1n repartizarea sarcinii fiscale.

Actualitatea temei abordate este subliniata si de tranzitia Republicii Moldova spre alinierea
la standardele internationale in domeniul evaluirii imobiliare. In acest context, necesitatea
integrarii unor metode automatizate si a utilizarii datelor reale din tranzactii devine stringenta.

Importanta stiintificd si practicd a temei deriva din faptul ca evaluarea masiva nu este doar
un instrument tehnic de estimare a valorii impozabile, ci siun suport pentru politicile de dezvoltare
locala, planificare teritoriala, atragere a investitiilor i gestiune eficienta a resurselor publice.
Astfel, perfectionarea metodologiilor de evaluare, adaptarea acestora la specificul pietei imobiliare
locale si dezvoltarea unui cadru normativ si institutional coerent sunt esentiale pentru functionarea
unui sistem fiscal echitabil si durabil.

Prin urmare, tema cercetatd este de o actualitate incontestabild, avind un impact direct
asupra sustenabilitatii bugetare, transparentei fiscale si eficientei administrative, si totodata ofera
un cadru teoretic si metodologic relevant pentru dezvoltarea cercetarii stiintifice in domeniul
evaludrii imobiliare.

Scopul lucrarii
Scopul prezentei lucrari constd in dezvoltarea unui cadru metodologic si institutional

modern, eficient si transparent pentru evaluarea masiva a bunurilor imobile in Republica Moldova
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prin elaborarea unor modele statistice performante si prin consolidarea capacitatilor institutionale
necesare implementarii acestora.

Obiectivele cercetarii

1. Analiza fundamentelor teoretice si a conceptelor evaludrii masive a bunurilor imobile.

2. Investigarea experientei internationale si a practicii nationale In domeniul evaludrii
masive a bunurilor imobile.

3. Identificarea deficientelor metodologice, organizationale si legislative existente in
sistemul actual.

4. Elaborarea si testarea modelelor hedonice log-liniare destinate evaluarii bunurilor imobile
rezidentiale.

5. Propunerea solutiilor pentru restructurarea cadrului institutional si pentru Imbunatatirea
sistemului de colectare si utilizare a datelor de piata.

6. Formularea recomandarilor practice privind implementarea unui sistem durabil, eficient
si transparent de evaluare masiva a bunurilor imobile a bunurilor imobile.

Ipotezele cercetarii

Ipoteza 1. Perfectionarea metodologiei de evaluare masiva a bunurilor imobile prin
aplicarea modelelor hedonice log-liniare va imbunatati veridicitatea valorilor estimate, contribuind
astfel la majorarea echitdtii si transparentei in impozitarea imobiliara.

Ipoteza 2. Imbunititirea cadrului institutional al evaludrii masive prin consolidarea
capacitdtilor institutionale a statului si a APL in acest sector va contribui la dezvoltarea durabild a
sistemului de evaluarea masiva a bunurilor imobile, si va reduce impactul social-economic generat
de stagnarea procesului de dezvoltare a sistemului dat.

Metodologia de cercetare

Cercetarea se bazeazd pe analiza monografica si abordarea sistemica aplicate domeniului
evaludrii masive a bunurilor imobile, cu referire si la sectoarele conexe: cadastrul imobiliar,
evaluarea individuald a bunurilor, proiectarea si expertiza constructiilor, delimitarea proprietatii
publice, masuratori geodezice si alte activitati economice relevante.

Au fost utilizate metode stiintifice generale — analiza si sinteza, inductia si deductia,
comparatia, analogia si abstractizarea stiintificd. Analiza a permis descompunerea proceselor
legislative si operationale reglementate de cadrul legal in elemente simple, necesare aplicarii
tehnicilor de evaluare fiscala. Sinteza a contribuit la integrarea rezultatelor intr-un cadru teoretic

coerent, iar abstractizarea a evidentiat esenta fenomenelor, excluzand detaliile neesentiale.
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Metodele statistice, in special compararea pereche ajustata pentru factori precum timpul,
suprafata si amplasamentul, au fost aplicate pentru determinarea valorii bunurilor imobile.
Calitatea modelelor a fost verificata prin studiul ratelor.

Cadrul metodologic este fundamentat pe literatura de specialitate, reglementarile
legislative in vigoare si datele colectate in cadrul Proiectului de Inregistrare si Evaluare Funciara
(PIEF, 2018-2026). Datele privind tranzactiile si ofertele de bunuri imobile, colectate pe teren de
specialisti, au fost prelucrate statistic cu ajutorul aplicatiei R Studio de catre consultantul PIEF,
Paul Bidanset, pentru determinarea regresiilor de baza in categoriile rezidentiale.

Noutatea stiintifica

Noutatea stiintifica a lucrarii consta in fundamentarea teoretica si metodologica integratd a
evaluarii masive a bunurilor imobile in contextul Republicii Moldova, prin corelarea riguroasa a
conceptelor economice, juridice si tehnice, precum si prin propunerea unor solutii aplicative
validate empiric.

n mod concret, noutatea stiintifica se exprima prin:

1. Definirea si sistematizarea conceptuald a evaluarii masive ca proces distinct in
cadrul evaluarii bunurilor imobile, diferentiat prin scopuri, volum, metode si grad de automatizare,
in raport cu evaluarea individuald traditionala;

2. Elaborarea unui cadru teoretic si normativ comparativ, bazat pe analiza practicilor
internationale, adaptat la realitatile institutionale si legislative din Republica Moldova, cu
evidentierea lacunelor existente si a directiilor de aliniere;

3. Argumentarea necesitdtii reformarii sistemului actual de evaluare imobiliara din
Republica Moldova, prin integrarea unei metodologii unitare, transparente si replicabile,
fundamentate pe indicatori relevanti si baze de date interoperabile;

4. Dezvoltarea si testarea modelelor matematice (regresie multipld) pentru evaluarea
bunurilor imobile rezidentiale, aplicat pe un esantion real de date, care demonstreaza fezabilitatea
evaluarii automate 1n conditii locale;

5. Formularea unui set de recomandari metodologice si institutionale, cu valoare
aplicativa, privind organizarea unui sistem national de evaluare masiva unificat, sustenabil, capabil
sa sprijine fundamentarea echitabila a impozitului funciar si pe bunuri imobile.

Problema stiintifica importanta solutionata in domeniul respectiv

Problema stiintifica abordata in cadrul tezei constd in lipsa sistemului coerent, modern si
eficient de evaluare masiva a bunurilor imobile In Republica Moldova, care sa asigure estimarea
valorilor de piatd in scopuri fiscale, cu acuratete, echitate si transparenta. Aceasta carenta afecteaza
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functionarea echitabila a sistemului fiscal, genereaza inechitati sociale si reduce potentialul de
dezvoltare economica locala.

Rezultatul obtinut

1. Delimitarea cu precizie a rolurilor si functiilor sistemului de evaluare masiva a
bunurilor imobile. Concomitent cu atributiile sale generale, orientate preponderent spre evaluarea
in scop fiscal, s-a demonstrat existenta unui spectru extins de domenii ale economiei nationale in
care rezultatele acestei activitati pot fi valorificate. Printre acestea se numard planificarea
teritoriald si urbanistica, fundamentarea programelor de investitii publice si/sau private, analiza si
monitorizarea pietei imobiliare, managementul patrimoniului public, precum si elaborarea
strategiilor de dezvoltare regionald si locala. Aceastd diversitate de aplicatii confirma relevanta
strategicd a evaluarii masive pentru asigurarea fundamentdrii deciziilor economice si pentru
formularea politicilor publice la nivel national si local.

2. Analiza detaliatd a practicilor internationale din domeniul evaluarii masive a
bunurilor imobile, evidentiindu-se tendintele performante promovate de economiile dezvoltate si
mecanismele institutionale care asigura functionarea eficientd a acestor sisteme. Studiul a vizat
atdt modelele conceptuale, cat si instrumentele metodologice utilizate pentru actualizarea
periodica a valorilor imobiliare, integrarea bazelor de date geospatiale si aplicarea tehnologiilor
digitale in procesul de evaluare.

In acelasi context, a fost examinat in profunzime sistemul national de evaluare masiva din
Republica Moldova, cu identificarea etapelor cronologice de constituire si perfectionare. Aceastd
abordare comparativd a permis evidentierea progreselor realizate, a lacunelor existente si a
directiilor prioritare pentru consolidarea capacitatii nationale de evaluare masiva in conformitate
cu bunele practici internationale.

3. Identificarea si analiza problemelor majore cu care se confrunta sistemul national
de evaluare masivda a bunurilor imobile din Republica Moldova. Sistematizarea acestor
disfunctionalitdti, propusd in lucrare, permite o abordare structuratd pe domenii si categorii de
atributii, facilitind astfel definirea unor masuri corective eficiente. In acest context, sunt prezentate
exemple practice care evidentiaza consecintele negative generate de aceste deficiente, precum
erori In determinarea valorii impozabile, distorsiuni in stabilirea cuantumului taxelor locale, litigii
intre autoritatile publice si contribuabili, precum si diminuarea increderii contribuabililor in
corectitudinea si transparenta procesului de evaluare. Analiza demonstreaza ca aceste probleme
afecteaza atat echitatea fiscald, cat si capacitatea autoritatilor publice locale de a-si planifica si
realiza veniturile bugetare. Pe baza acestei diagnoze, cercetarea fundamenteaza necesitatea unor
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reforme institutionale si metodologice, inclusiv modernizarea instrumentelor de colectare si
prelucrare a datelor, actualizarea periodica a valorilor de referintd si armonizarea cadrului
normativ cu standardele europene, in vederea asigurarii unui sistem de evaluare masiva
transparent, eficient si predictibil.

4. Prezentarea solutiilor aplicative menite s raspunda problemelor identificate in
lucrare. Aceste solutii sunt riguros formulate si argumentate prin explicatii tehnice sustinute de
calcule de diferentiere si analize ale efectelor de optimizare, demonstrand atat fezabilitatea,
precum si impactul lor asupra imbunatatirii rezultatelor evaluare masiva. Un aport distinct al tezei
il constituie elaborarea a doud modele originale de evaluare masivd destinate categoriilor
principale de bunuri imobile rezidentiale. Modelele sunt construite pe baza propunerilor de
remediere a dificultatilor constatate si integreaza metodologii moderne de analiza statistica, factori
de localizare si caracteristici structurale ale proprietatilor. Prin testarea si calibrarea acestora,
cercetarea demonstreaza potentialul de crestere a acuratetei valorilor estimate, de reducere a
erorilor de evaluare si de optimizare a proceselor, oferind astfel un cadru stiintific solid pentru
implementarea lor In practica nationala a evaludrii masive.

Analiza indicatorilor de calitate ai modelelor propuse, comparativ cu cele utilizate in
prezent in sistemul national, demonstreazd In mod concludent superioritatea metodologiei
inaintate. Valorile obtinute pentru parametri precum acuratetea estimadrilor, stabilitatea
coeficientilor si robustetea predictiilor confirma atat validitatea statisticd, cat si aplicabilitatea
practica a noilor modele. In paralel, solutiile propuse pentru consolidarea cadrului institutional
vizeaza optimizarea proceselor operationale si reducerea riscurilor cu impact social generate de
stagnarea dezvoltdrii sistemului de evaluare masiva a bunurilor imobile din ultimele doua decenii.
Recomandarile includ: dezvoltarea mecanismelor de colectare si actualizare a datelor, instituirea
unor proceduri periodice de recalibrare a modelelor, extinderea capacitatilor profesionale prin
programe de formare continud, precum si armonizarea legislatiei nationale cu standardele
europene in materie de evaluare si fiscalitate. Implementarea acestor masuri ar permite nu doar
cresterea transparentei si predictibilitatii evaluarilor, ci si consolidarea increderii contribuabililor
si a autoritatilor publice in corectitudinea sistemului.

Valoarea aplicativa a cercetarii

Valoarea aplicativa a cercetarii este amplificata prin realizarea unui studiu de caz bazat pe
modelul de regresie multipld, aplicat pentru doud categorii de bunuri imobile rezidentiale, care
demonstreaza viabilitatea unor modele automate de estimare a valorii In conditii concrete.
Rezultatele obtinute confirmd utilitatea si fezabilitatea integrarii instrumentelor statistico-
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econometrice in cadrul evaludrii masive, contribuind la optimizarea procesului de impozitare si la
consolidarea autonomiei financiare locale.

Beneficiarii directi ai lucrdrii sunt institutiile responsabile pentru ducerea politicilor in
domeniul fiscal (Serviciul Fiscal de Stat) si domeniul evaludrii masive ca parte componenta a
cadastrului imobiliar (Agentia Geodezie, Cartografie si Cadastru). Intr-o perspectivi tangentiala,
lucrarea se conecteaza la obiectivele stabilite Tn agenda Proiectului de inregistrare si evaluare
funciard, lansat pentru perioada 2018-2024 cu extinderea pana 2026. Autorul, in calitate de
membru al echipei de implementare a proiectului, prezintd rezultatele curente ale acestuia,
confirmate prin scrisoarea anexatd (Anexa 9). Este important de mentionat ca toate concluziile si
propunerile prezentate in lucrare sunt atribuite autorului si au un caracter informativ in cadrul
acestui nivel de cercetare. La momentul elaborarii tezei de doctorat, unele dintre rezultatele
obtinute de autor sunt incluse in materialele prezentate de PIEF cétre autoritatile centrale si sunt
avizate pentru diseminare si implementare ulterioara (Ordin 39/2023, AGCC), (Ordin 91/2023,
AGCC). Conceptul Registrului de preturi si valori, dezvoltat in cadrul prezentei lucrari, a constituit
fundamentul pentru elaborarea si adoptarea cadrului normativ in domeniul respectiv (HG,
nr145/2025).

Delimitarea cercetarilor

Studiul s-a limitat la procesele actuale de evaluare si la elaborarea propunerilor de
imbunatatire in plan social si economic. Obiectul cercetdrii il constituie bunurile imobile
rezidentiale din localitatile urbane, incluzand loturi de teren, constructii si incaperi izolate, definite
conform legislatiei cadastrale.

Aprobarea rezultatelor stiintifice

Rezultatele obtinute in cadrul cercetarii contribuie la solutionarea problemei stiintifice
majore, vizadnd perfectionarea si mentinerea sistemului de evaluare masiva a bunurilor imobile, ca
premisa esentiald pentru dezvoltarea unui sistem echitabil de impozitare imobiliara, sursd de
crestere regionald si suport pentru activitatile economice conexe pietei imobiliare din Republica
Moldova. Concluziile si rezultatele autorului au fost prezentate si discutate in cadrul atelierelor de
lucru, congrese, conferintelor si seminarelor de specialitate pe aceasta tema.

Sumarul capitolelor tezei

Cu referinta la structura lucrarii, aceasta este constituita din introducere, adnotare in trei
limbi, trei capitole, concluzii cu recomandari.

Capitolul I ,,Bazele conceptuale ale evaluarii masive a bunurilor imobile” oferd o analiza
integratd a principalelor concepte privind constituirea si functionarea sistemului de evaluare
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masiva a bunurilor imobile. Sunt examinate relatiile dintre acest sistem si politica fiscala, in special
in ceea ce priveste impozitarea bunurilor imobile, precum si interactiunea cu sistemele de
inregistrare si evidentd cadastrald. Capitolul abordeaza rolul evaludrii masive, evolutia istorica a
sistemului, metodele atributive si instrumentele specifice utilizate, precum si cadrul organizatoric
si juridic care reglementeaza acest domeniu.

Al doilea capitol al tezei ’Integrarea metodologiei de evaluare a bunurilor imobile” trece
in domeniul practic, cercetand diferite sisteme aplicative utilizate in activitatea de evaluare masiva
la nivel international, precum si nivel national. Este descrisa procedura de evaluare masiva.
Problemele metodologice si organizatorico-institutionale sunt sistematizate in ultima parte a
capitolului dat.

In al treilea capitol al tezei ” Dezvoltarea metodologica si institutionald a evaludrii masive
a bunurilor imobile in Republica Moldova™ sunt descrise propunerile de solutionare a problemelor
metodologice si institutionale ale sistemului de evaluare masivda a bunurilor imobile.
Aplicabilitatea practicd a solutiilor este confirmatd pe exemplul de modelare a valorii
apartamentelor din blocuri locative si caselor de locuit din localitatile urbane. Analiza gradului de
optimizare se realizeaza prin raportare la indicii de calitate prevazuti in standardele internationale.
In a doua parte a capitolului sunt formulate propuneri privind consolidarea cadrului normativ si
institutional.

Anexele lucrarii includ materialele de lucru, copiile documentelor utilizate in procesul de
cercetare, precum si calculele insotite de explicatii privind modelarea, calibrarea si testarea
modelelor matematice.

Cuvinte — cheie: bun imobil, evaluare masiva a bunurilor imobile , impozit imobiliar,

model de evaluare, regresie matematica, cadru metodologic, cadru institutional.
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1. Bazele conceptuale ale evaluarii masive a bunurilor imobile
1.1. Rolul si evolutia evaluarii masive a bunurilor imobile

Evaluarea bunurilor imobile prezintd un proces prin care se estimeaza valoarea unei
proprietdti la un moment specific, luand in considerare particularitatile acesteia, conditiile pietei
si obiectivul evaludrii. Conceptele fundamentale ale evaluarii bunurilor imobile se bazeaza pe
caracterul unic al fiecarei proprietati, pe utilitatea acesteia si pe drepturile de proprietate aferente,
iar metodele si tipurile de evaluare sunt alese in functie de scopul urmadrit si de contextul specific
al evaluarii. Sunt recunoscute doua tipuri de evaluare a bunurilor imobile:

- evaluare individuala — procesul de calculare a valorii unei proprietati specifice, la o data
stabilitd, luand in considerare toti factorii relevanti care pot influenta valoarea acesteia.

- evaluare masiva — procesul prin care se estimeaza valoarea a mai multor bunuri imobile cu
caracteristici comparabile, la un moment determinat, utilizand metode standardizate de evaluare si
tehnici de analiza statistica.

Conceptul de baza al evaluarii individuale consta in calcularea valorii bunului imobil in mod
specific, pentru un anumit scop si intr-un context concret, tindnd cont de caracteristicile proprii ale
bunului, de amplasarea sa, de conditiile pietei si de cerintele beneficiarului. Spre deosebire de
evaluarea in masa, evaluarea individuald se bazeaza pe o analiza detaliatd si personalizata,
utilizand metode adecvate precum comparatia de piatd, capitalizarea venitului sau costul de
inlocuire.

Evaluarea masiva a bunurilor imobile formeaza un sistem complex care integreaza procese,
date si tehnologii pentru determinarea valorii estimate a bunurilor imobile pentru determinarea
bazei fiscale. Intrarile sistemului includ date cadastrale tehnice si juridice, informatii despre
tranzactii imobiliare, caracteristici economice si sociale, reglementari de ordin fiscal si urbanistic,
precum si aspectele geospatiale relevante.

Functiile sistemului cuprind colectarea si validarea datelor, analiza statisticad si modelarea
econometrica, aplicarea abordarilor de evaluare, verificarea rezultatelor si ajustarea acestora
conform particularitatilor pietei. Atributiile sistemului includ generarea valorilor impozabile
corecte, sprijinirea procesului decizional in politici publice, facilitarea transparentei pietei
imobiliare si crearea unui cadru echitabil pentru contribuabili. Actorii implicati sunt administratiile
fiscale si cadastrale, evaluatorii autorizati, institutiile financiare, dezvoltatorii imobiliari,
administratiile publice locale, precum si cetitenii si proprietarii bunurilor imobile. Iesirile

sistemului constau in rapoarte de evaluare, baze de date actualizate, harti tematice cu distributia
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valorilor imobiliare, liste de impozitare, modele predictive pentru evolutia pietei si instrumente
pentru luarea deciziilor strategice in dezvoltarea urbana si fiscalitate.

Evaluarea masiva a bunurilor imobile reprezintd un proces sistematic de determinare la o
datd concretd a valorii unui sir de bunuri imobile cu caracteristici similare, cu utilizarea
metodologiei standarde de evaluare si tehnologiile statistice de prelucrare a datelor. Spre deosebire
de evaluarea individuald, care presupune o analiza detaliata si specifica fiecarui imobil in parte,
evaluarea de masd se bazeaza pe tehnici statistice si econometrice pentru a genera valori coerente
si uniforme pentru intregul set de bunuri analizate.

Conceptul de evaluare masiva a bunurilor imobile a aparut ca o necesitate dupa ce evaluarea
individuala s-a dovedit a fi ineficienta in gestionarea unor volume mari de obiecte estimate, mai
ales 1n scopuri fiscale si administrative. Initial, procesul de evaluare a bunurilor imobile se realiza
individual pentru fiecare proprietate, implicand un efort considerabil de timp, resurse financiare si
expertiza specializatd. Cu cresterea rapidd a zonelor urbane si necesitatea unei baze de impozitare
echitabile, s-a impus dezvoltarea unor metode mai eficiente, capabile sa produca estimari rapide
si uniforme pentru intregul fond imobiliar. Schema sistemului de evaluare masiva este prezentata
in Figura 1.1
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Figura 1.1 Sistemul de evaluare masiva a bunurilor imobile in scopul impozitarii
Sursa: elaborata de autor
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informatiile economice sunt fundamentale pentru alimentarea modelelor de evaluare, determinand
acuratetea valorilor estimate. Iesirile — Roluri: Rapoartele analitice si hartile valorice sprijina
transparenta pietei imobiliare si faciliteaza luarea deciziilor de cétre administratiile fiscale,
evaluatorii si contribuabili (rolul de reglementare, monitorizare si conformare fiscald). Feedback
(ciclul de retractiune) : Contestatiile privind valorile stabilite reprezintd un mecanism esential de
corectare, permitand ajustarea modelelor si imbundtatirea procesului de evaluare, ceea ce duce la
actualizdri continue ale bazei de date si sporirea Increderii in sistem.

In principal, evaluarea masivd a bunurilor imobile este efectuatd, in scopul impozitarii
acestor bunuri si urmeaza sa asigure ca impozitele si taxele imobiliare sunt percepute in functie de
valoarea de piatd (Legea nr. 1163/1997). Conform standardelor internationale de evaluare
imobiliard, conditia de baza fatd de valorile estimate in cadrul evaluarii masive este asigurarea
echitatii verticale— valoarea este proportionala nivelului de calitate al bunului, precum si echitatii
orizontale - valorile bunurilor imobile similare sunt relativ egale (IAAO,2013). Evaluarea masiva
se bazeaza In mod normal pe modele standarde de evaluare care includ un sir de factori valorici,
ca: suprafata proprietatii, suprafata cladirii, calitatea cladirii, materialele si anul constructiei,
imbunatatirile cladirii, locatia, posibila utilizare, restrictii conform reglementarilor de planificare,
etc. Calcularea valorii bunurilor imobile in functie de factorii valorici presupune utilizarea
modelelor hedonice, care descompun caracteristicile cantitative si calitative ale unui bun imobil si
le analizeaza in raport cu influenta lor asupra valorii estimate. Modelul hedonic se bazeaza pe
ideea ca valoarea totala a unui imobil este o sinteza ponderatd a valorilor caracteristicilor sale
componente, permitand astfel o estimare precisa si obiectiva a valorii cit mai apropiatd de cea de
piata.

Impozitele imobiliare sunt de obicei percepute ca un procent din valoarea de piata estimata
a proprietatii, care este furnizati de sistemul de evaluare masiva. in unele tari, totusi, impozitele
sunt percepute mai degraba pe avere decat pe terenuri si imbunatatiri (UNECE, 2001). Valoarea
proprietatii imobiliare reprezintd un indicator de bundstare a proprietarului, astfel, sistemul de
impozitare imobiliard, bazat pe valoarea de piatd a bunurilor imobile, se considera de specialisti
fiind unul just si echitabil (Kucklick, J., Muller, O., 2021). In aceasta ordine de idei, analiza
activitdtii de evaluare masiva a bunurilor imobile va rezulta in determinarea obiectivelor de baza
pentru dezvoltarea domeniului dat. In unele tiri cu economie dezvoltatd, ca exemplu in Statele
Unite ale Americii, impozitele si taxele locale suporta costul educatiei, al bunastarii de baza si al
serviciilor de politie (www.usa.gov, 2023). Puterea unui sistem de impozitare de a genera beneficii
pentru proprietarii si utilizatorii de terenuri este un motiv evident pentru multe autoritati locale sa
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construiascd sisteme avansate de colectare a informatiilor. Veniturile generate sunt adesea
suficient de mari pentru a sustine solutii tehnologice de naltd performanta.

Profesionalizarea si obiectivitatea profesiei de evaluator in tarile care utilizeaza sistemele de
evaluare masiva sunt fundamentale pentru mentinerea increderii publice. La fel si referitor la
fiabilitatea si acuratetea informatiilor din registrele publice. Disponibilitatea oamenilor de a plati
impozitele este, prin urmare, direct legata de eficienta si transparenta sistemului de administrare a
bunurilor imobile dintr-o tara.

Impozitarea bunului imobil la valoarea sa de piatd pare echitabila si rezonabild atunci cand
piata imobiliara este dezvoltata, realizarea acestui bun nu va prezenta o exclusivitatea neordinara.
Totusi, impunerea unui impozit pe bunul imobil in functie de valoarea acestuia poate descuraja
imbunatatirea acestui bun. Aceste efecte pot perturba echilibrul dintre economii si consum, precum
si raportul dintre munca si factorul timpului liber, influentand dinamica economica generala. De
asemenea, ele pot afecta stimulentele pentru initiative antreprenoriale si procesul de creare a
locurilor de munca, avand implicatii asupra cresterii economice. In aceste circumstante, numeroase
sisteme de evaluare utilizate pentru stabilirea impozitelor anuale pe teren recurg la terenul fara
imbunatatiri, fie normativa, fie de piata, pentru a reflecta mai fidel caracteristicile initiale ale
terenului. (Williamson, I., Enemark, S., Wallance, J., Rajabifard, A., 2010).

Indiferent ce baza impozabild a bunurilor imobile este folositd de un sistem de evaluare
masiva, obiectivele ar trebui sa fie clar definite si administrate Intr-un mod transparent, bine inteles
si acceptat de public. Impozitele pe bun imobil sunt relativ usor de introdus atata timp cét existd o
legislatie adecvata si existd suficienti evaluatori profesionisti educati (United Nations Economic
Commission for Europe, 2001). Procedura care trebuie urmatd implicd identificarea si
cartografierea tuturor proprietdtilor in mod convenit: identificarea subiectului - cine va fi
responsabil pentru plata impozitului; definirea rolului de evaluare; notificarea contribuabilului
individual de proprietate asupra sumei de platit; colectarea impozitelor; si procedura de recurs
pentru contribuabilii care isi contesta evaluarea.

Datorita faptului ca pdmantul este o resursa majora, este destul de firesc ca acesta urmeaza
a fi inclus in sistemul de surse de venit pentru administratiile locale (Larsson, Gh., 2000). nsa,
impozitarea bunurilor imobile si alte taxe ce tin de administrare, tranzactionare sau formare a
acestora sunt adesea foarte incomplete astdzi, mai ales in tarile in curs de dezvoltare. Cauza data
explicd nivelul mic al beneficiilor administratiilor publice locale. Acest fenomen are un efect

negativ in stagnarea dezvoltarii regionale, cea ce se reflectd in criza sociald si demografica.
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In timp ce sistemul de evaluare masiva serveste in primul rand drept baza pentru impozitare
imobiliard, acesta are o serie de alte functii, cum ar fi sustinerea unei piete funciare eficiente,
facilitarea compensatiei echitabile in situatiile de achizitie obligatorie si, in general, sustinerea
rolului terenului si proprietatii ca un activ de baza al economiei nationale (Di Porto Ed., Oliviero
T., Tirozzi A., 2019). Schematic, functiile sistemului de evaluare masiva divizate in cele principale

si aditionale sunt prezentate in Figura 1.2.
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Figura 1.2. Functiile sistemului de evaluirii masive
Sursa: elaborat de autor

In rand cu rolul de a determina baza impozabild, facilitind astfel calculul taxelor si
impozitelor, evaluarea masiva a bunurilor imobile actualizatd sistemic, de asemenea, poate
contribui la planificarea urbanistica prin furnizarea de date relevante pentru dezvoltarea teritoriala.
Pot fi monitorizate trendurile pietei imobiliare, oferind informatii esentiale pentru decizii
informate. Creste transparenta si nivelul de informare al participantilor pe piata imobiliara, iar in
final, se sprijina tranzactiile imobiliare prin stabilirea unei evaludri clare si obiective.

Functiile secundare ale sistemului de evaluare masiva se dezvoltd in conditiile satisfacerii
unor imprejurdri specifice. Existenta unei piete funciare eficiente si transparente un factor de
influentd majora pentru sistemele functionale de evaluare a proprietétilor, precum si impozitarea
lor, in special in tranzitia de la o economie centralizata la una de piatd (Williamson, 1., Enemark,
S., Wallance, J., Rajabifard, A., 2010). In schimb, o piatd imobiliard care functioneaza bine se
bazeaza pe un sistem eficient de evaluare a proprietatilor pentru a asigura transparenta si eficienta,

actual pentru economiile emergente.
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Potrivit teoriei clasice, activitdtile de piatd — cum ar fi vanzarile, inchirierile si tranzactiile
de credit — determind preturile si valorile terenurilor (Marx, K., 1867). Procesele formale de
gestionare a tranzactiilor ofera autoritdtilor nationale si locale informatii despre tendintele si
modelele de preturi. Tranzactiile date sunt inerent legate de expresia monetarda a valorii
proprietatii. In mod similar, in economiile dezvoltate, valorile proprietatilor creazi baza pentru
obligatiile fiscale (Malme, J.H. and Youngman, J.M., 2001 p. 4).

Sisteme avansate de administrare a terenurilor ofera date despre tranzactii actuale (sau
aproape de data evaludrii), actualizand registrele privind module de proprietate, parcele, vanzari si
tranzactii. Aceste ajustari urmaresc sd echilibreze generarea de venituri fiscale cu accesibilitatea
locuintelor si cresterea economica (Grover, R., Torhonen, M-P., Munro-Foure, P., Aanchal, A.,
2015).

Impozitarea terenurilor a dominat in secolele al XVII- XVIII in Europa si a fost scopul si
sursa de baza pentru promovarea cadastrului imobiliar (Henssen, J., 2010). Acesta a permis
Europei sa impoziteze terenurile atat de eficient incat a constituit baza pentru construirea
prosperarii nationale si a infrastructurii durabile, 1n special a oraselor sale. Implementarea de catre
Imperiul napoleonian al Registrului Funciar in 1807, a determinat dezvoltarea acestui concept pe
teritoriul intregii Europe. La fel ca si cartea funciara in functie de natura si recolta culturilor
agricole, acst sistem a permis impozitarea distributiva a profitabilitatii pentru alte categorii de
bunuri imobile, reprezentdnd impozitarea mai echitabila, deoarece a tinut cont de valoarea de
inchiriere a fiecarui lot si de venitul fiecarui proprietar. Pentru stabilirea cartii funciare au fost
sondate, cartografiate si clasificate parcelele de teren din fiecare localitate in functie de fertilitatea
solului. Au fost identificate proprietati, fie ca au fost construite (cum ar fi case si cladiri) sau nu
(cum ar fi pasuni, vii, cdmpuri si asa mai departe), impreuna proprietarul fiecarei parcele. Proiectul,
care a cuprins masurarea, estimarea si trasarea de terenuri in aproximativ 40.000 de localitati, i.e.
cateva sute de milioane de parcele, avea sa se desfiasoare pe parcursul mai multor decenii.
Focalizarea administratiei terenurilor in sistemele de impozitare raméane evidentd si astazi,
majoritatea tarilor participante la un studiu din anul 2001 privind evaluarea masiva a terenurilor in
scopuri fiscale, exprimandu-si Increderea in sprijinul administratiei funciare (UNECE,2001).

Ca urmare a revolutiei industriale la sfarsitul secolului XIX, importanta economicd a
pamantului in Europa a scazut. Concomitent, impozitele imobiliare de stat au scazut si chiar au
disparut un timp in unele regiuni ale Europei. Insi, sistemele de evaluare care au sustinut

activitatile la scard mica ale municipalitatilor si consiliilor au rdmas.
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In decada a 5-a a secolului XX, unele tiri dezvoltate au refnnoit impozitul pe teren. Aceste
impozite continuad sa fie iritante ITn masura in care sunt acum un factor major in promovarea
businessului si unul dintre instrumentele principale prin care guvernele urmaresc sa reglementeze
utilizarea resurselor funciare, sa stimuleze dezvoltarea urbana echilibrata si sa asigure o sursa
stabild de venituri bugetare.

Valoarea de piatd a bunurilor imobiliare, ca baza pentru impozitare, a inceput sa fie folosita
in Europa doar in secolul XX: Belgia, Germania, Marea Britanie si Elvetia au fost pioneri, care au
utilizat aceastd tehnicd in anul 1900; Danemarca si Cipru s-au alaturat, insa au folosit metodologia
din 1950; din 1950 pana in 1990, Austria, Islanda, Finlanda si Suedia au aderat la sistemele de
impozitare ad-valorem. Dupa prabusirea URSS, din 1990, conceptul impozitarii pe principiul ad-
valorem in rind cu trecerea la relatii de piatd, s-a regasit in strategia de dezvoltare a unora din
fostele republici ale uniunii dezmembrate.

Economiile tarilor care au trecut la evaluarea masiva a bunurilor imobiliare in scopuri fiscale
depind acum de informatii de piatd, care sunt uneori extrem de sofisticate In ceea ce priveste
obiectul si conditiile tranzactiilor. Impozitele gradate pe venituri personale sau corporative, taxa
pe valoarea adaugata si impozitele pe cresterea de capital depind de fluxurile de informatii,
activitatile si tranzactiile cu bunurile imobiliare. Mentinerea fluxurilor de informatii separat de
sistemul national de administrare a terenurilor pentru a sustine activitdtile fiscale implica costuri
extrem de ridicate, uneori chiar inaccesibile. Prin urmare, integrarea acestor informatii cu
procesele moderne de colectare a impozitelor aduce beneficii incontestabile.

Un alt segment de evoluare a conceptului de evaluare masiva a bunurilor imobile in scopul
impozitirii a fost dezvoltat in Statele Unite ale Americii la inceputul secolului XX. In SUA,
implementarea evaludrii bunurilor imobile in localitatea St. Paul, statul Minnesota, de catre
William A. Somers, este considerata prima evaluare masiva bazatd pe abordarea costurilor
(Silverherz, J, 1936 p. 255). Inainte de acest eveniment, calcularea impozitului imobiliar era
haotica si imprecisd, bazdndu-se in mare parte pe experienta subiectiva a evaluatorilor in raport cu
piata locald, asa cum observa Joseph D. Silverherz. In reevaluarea realizati in St. Paul, fiecare
proprietate a fost inspectatd si documentatd intr-o fisd de Inregistrare. Cu deosebire de metoda
traditionala, care presupunea doar inscrierea valorii estimate intr-un registru, Somers a utilizat o
abordare sistematica, bazandu-se pe harti ale valorii terenurilor, tabele de costuri, tabele de
amortizare i alti factori de ajustare. Aditional, s-a propus actualizarea periodica a valorilor unitare
prin analiza constantd a vanzarilor si a altor indicatori de pret. Aceastd metodologie a fost ulterior
adoptata si in alte localitati.
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Desi evaluarea masiva bazata pe costuri oferea rezultate bune, implementarea acesteia la
nivel national a fost limitatd In momentul in care a fost infiintatd Asociatia Internationala a
Evaluatorilor (IAAO) in 1934. Totodata, in cadrul asociatiei formate, au fost promovate mai multe
abordari stiintifice de evaluare. In 1920, savantii americani in economie imobiliarad au publicat
studii stiintifice 1n care au prezentat o metodologie de evaluare a bunurilor imobile, fundamentata
pe abordarea prin comparatie si pe utilizarea regresiilor matematice pentru terenurile aferente
gospodariilor agricole (Renshaw, E.F., 1958 p. 314), (Silverherz, J, 1936 p. 301). Descrierea
etapelor de baza a evolutiei evaludrii masive cu indicarea unor caracteristici principale este

prezentatd in Figura 1.3

Etapa de standardizare si reglementare Etapa informatizirii si automatizirii  Etapa moderna: evaluare masiva predictivd si personalizata
+ primele legi si reglementri nationale; - Apar calculatoarele si bazele de date * Evaluarea devine dinamica si aproape in timp real;

* Metodele empirice; electronice; * Modele predictive;

« Datele incomplecte; - Se dezvoltd primele modele statistice © Personalizareainteractiva a evaludrii in functie de

« Rezultatele subiective. automate de evaluare comportamentele pietei locale si de preferintele

sf. sec. XIX- incep. sec. XX anii 1970-1990 contribuabililor Etapa emergenta

A Dezvoltarea

— continui

sec.XVII-XIX mijlocul secolului XX anii 2000 - prezent

Etapa introducerii evalurii masive Etapa modernd: evaluare masivé bazatd pe modele statistice

avansate

* Utilizarea modelelor matematice complexe (regresii
multiple, machine learning);

* Integrarea datelor din surse multiple: registre cadastrale,
piete imobiliare, imagini satelitare;

Evaluarea individuala. y
+ Realizarea manual3; * Primelebaze de date

* Inspectarea fizic3; centralizate;

* Limitari si subiectivitate; * Analiza comparativa de piata la

| scara mare.

» Cresterea eficientei si acoperirea
completa a bazelor fiscale

* Lipsade standarde.

Figura 1.3 Etapele evolutiei evaludrii masive a bunurilor imobile.
Sursa: elaborat de autor

Evolutia evaludrii masive a fost strans legata de progresele tehnologice si de dezvoltarea
bazelor de date cadastrale. Primele incercari de standardizare a acestui proces au fost realizate prin
aplicarea metodelor statistice traditionale, insd adevarata revolutie a avut loc odata cu introducerea
sistemelor informatice si a tehnologiilor GIS (Geographic Information Systems. engl). Acestea au
permis colectarea, analizarea si interpretarea unor volume uriagse de date, sporind precizia si
transparenta procesului de evaluare. Odatd cu dezvoltarea calculatoarelor si implementarea
acestora in activitatea umana, secolul XX evolueaza prin trecerea de la registre manuale tinute de
evaluatori spre baze de date digitale legate cu datele geospatiale digitale. Un punct culminant a
fost reprezentat de prima utilizare operationald a analizei de regresie matematica de catre Consiliul
de Egalizare de Stat din California pentru a evalua casa familiard in jurul anului 1968. Aceastd

tehnicd a fost adoptata si de statele Arizona si Illinois, cum si de tari ca Danemarca si Suedia,
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contribuind la Tmbunatatirea proceselor de evaluare imobiliard si la modernizarea sistemelor

fiscale. (Glaudemans, R., Almy, R., 2011).

In Republica Moldova, evolutia evaluirii masive a bunurilor imobile in scopul impozitarii
este marcati de un sir de evenimente politice, sociale si economice. in 1818, Basarabia - teritoriului
voievodatului Moldovei dintre Prut si Nistru anexat prin Tratatul de la Bucuresti din 1812, a primit
oficial statutul de regiune in cadrul Imperiului Rus. La 29 aprilie 1818 a fost adoptatd
”Asezamantul de organizare administrativd a Basarabiei”. De fapt, acest document a devenit
principalul temei legal pentru formarea si activitatea institutiilor administrative in anii 1818-1828.
Odata cu desfiintarea iobagiei in 1861, pe teritoriul Imperiului rus au fost create conditii pentru
implementarea sistemului de cadastru imobililar, o parte a caruia era si evaluarea bunurilor
imobile. Relatiile de proprietate au devenit o realitate, iar acuratetea impozitarii terenurilor a
capdtat o importantd deosebitd, deoarece bugetele autoritatilor locale (“zemstva”) s-au format pe
baza bunurilor imobiliare, care au devenit obiecte de impozitare. Valoarea impozitului a fost
determinatd de rentabilitatea si valoarea proprietdtii impozitate (Tarasevici, E., 1997), (Buzu, O.,
2012).

Inregistrarea cadastrali si evaluarea ulterioard a terenurilor au fost previzute de
,-Regulamentul institutiilor zemstva” din 1864. In principiu, reforma “zemstva” din 1864 a avut ca
scop organizarea administratiei locale, ca acestea independent sa se ocupe de problemele
economice din regiuni. Activitdtile de evaluare au fost, de asemenea, atribuite competentei
institutiilor provinciale si raionale din teritoriu. Sub conducerea administratiilor teritoriale 1n anii
1860-1880 a fost efectuat un volum mare de lucrari de evaluare in domeniul imobiliar 1n intregul
Imperiu Rus, inclusiv in Basarabia.

Procesul de reformare a Imperiului Rus a continuat, iar la 1 ianuarie 1887 s-a desfiintat
impozitul pe capitatie' si in schimb a fost constituit impozitul funciar (pe venit)?, bazat pe
profitabilitatea terenului. Aceste schimbari au impus necesitatea ca autoritatile guvernamentale sa
dispuna de informatii privind valoarea si rentabilitatea proprietdtilor imobiliare. Prin urmare,
actualizarea conceptului de impozitare a creat o necesitate stringentd in revizuirea cadrului
metodologic de evaluare a bunurilor imobile. Pentru a desfasura cu succes lucrari de evaluare in
noile conditii economice, la 8 iunie 1893 a fost emisd o lege privind reevaluarea tuturor tipurilor

de imobile in 34 de provincii ale imperiului rus din 6 gubemnii, inclusiv Basarabia (Zamaslova,

! din Lrusa “nooywmneiii nano2”, tradus de autor
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A.A., 2019). Legea a fost insotitd de ,,Reguli pentru evaluarea bunurilor imobile”. Sprijinul 1n
reglementare, organizarea, finantarea si efectuarea lucrarilor de evaluare a terenurilor a fost
incredintata comisiilor speciale de evaluare provinciale si raionale. Dar evaluarea fiecdrui obiect
a fost efectuatd direct de catre consiliile raionale, care tineau cartile funciare si inventarele
cladirilor, colectau informatii despre chirii, determinau rentabilitatea etc.

Determinarea valorii unei anumite proprietati se efectua la cererea administratiei zemstva.
Proprietarul era obligat sa furnizeze informatii despre componenta, valoarea si rentabilitatea
proprietatii, confirmand-o cu documente relevante. Datele proprietarilor au fost verificate de
agentiile de asigurari si de creditare, precum si de statisticile de tranzactii. In baza materialelor
primite, administratia locala calcula valoarea si o raporta proprietarului. La finalul lucrarilor de
evaluare se intocmea o declaratie generala de estimare, care era publicatd In presa deschisa,
garantand astfel controlul opiniei publice.

Instaurarea puterii sovietice n 1917 a contribuit la desfiintarea proprietatii private asupra
bunurilor imobiliare si a mijloacelor de productie, dupa care activitétile de evaluare si-au pierdut
interesul public. Au fost folosite doar anumite elemente individuale, transformate intr-una dintre
functiile Biroului de Inventariere Tehnica si a Cartii Funciare.

Este feresc cd, cataclismele provocate de Primul si al Doilea Rdzboi Mondial, precum si
schimbadrile geopolitice asociate cu Tmpdrtirea teritoriului de influenta intre liderii mondiali la
inceputul secolului XX, nu sunt marcate de dezvoltare si prosperitate pentru Republica Moldova.
Declinul demografic, foametea, represiunile politice si devastdrile au oprit pentru mult timp
evolutia economiei regionale.

In perioada sovietica (1918 - 1991), imobilele erau evaluate prin metode de reglementare
bazate pe determinarea valorii lor estimative si contabile, caracteristice sistemului de comanda-
administrativ al economiei si care nu aveau nimic In comun cu piata imobiliara libera. De fapt,
aproape toate realizarile acumulate ale activitatilor de evaluare prerevolutionare s-au pierdut si nu
au fost aplicate din cauza schimbarilor survenite in cursul economic al statului. Necesitatea
administrarii proprietatii de stat a permis dezvoltarea unui sistem profesional de norme si standarde
care reglementeazd cuprinzdtor conditiile de desfasurare a activitatii. Unul dintre astfel de
documente destinate activitatilor de evaluare este reprezentat de culegerile de indici comasati,
introduse pentru prima datd pentru uz general in 1955.

In urma transformarilor politice din ultima decadi a secolului XX, Republica Moldova a
declarat despre independentd si a stabilit vectorul economic de dezvoltare spre piata libera.
Privatizarea fondului de locuinti(Legea 1324-X11/1993) precum si stabilirea regulilor de etatizare
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a pdmantului (Legea 1308/1997) si a patrimoniului de stat (Legea 121/2007), a stipulat fondarea
de relatii noi caracteristice pietei imobiliare. Acest fapt a generat necesitatea credrii unei activitati
profesionale de evaluator imobiliar.

Activitatea profesionala de evaluare in Republica Moldova a avut amploarea dupa emiterea
Legii cu privire la activitate de evaluare in 2002 (Legea 989/2002) si a unor norme de reglementare
a activitatii date. Odata cu adoptarea de catre Guvern a masurilor privind trecerea la noul sistem
de impozitare imobiliard (HG, nr,958/2003), care prevedea calcularea bazei impozabile pe baza
valorii de piatd a bunurilor, evaluarea masiva a bunurilor imobile a cépatat o relevanta nationala.
In acest context, evaluarea masiva a bunurilor imobile in Republica Moldova a evoluat in paralel
cu dezvoltarea pietei imobile libere, aceasta fiind conditia esentiald pentru determinarea corectd a
valorii de piata.

Impozitul pe bunuri imobile are insa putini sustindtori. Ideea impozitarii bunurilor imobile
nu este pe placul contribuabililor din cauza naturii evaludrii si pentru cd se impoziteaza
proprietatea care este in mare parte considerata a fi creatd/construitd de singuri proprietari, fara
contribuirea statului la aceasta (Bahl, R., 1998 p. 147). In acestea conditii, cerintele de echitatea,
transparenta precum si calitatea verticala si orizontalad a sistemului de evaluare a proprietatii in
scopuri fiscale sunt ridicate.

Un sistem de evaluare capabil sd genereze estimari corecte si in timp util ale valorii, este o
conditie prealabila pentru numeroasele decizii si probleme bazate pe valoare specifice activitatii
autoritatii responsabile de administrarea bunurilor imobile (Grover, R., Walacik, M., Buzu, O.,
Gunea, T., Raskovic, M., Yildiz, U., 2019). O consecintd a cerintelor mentionate este calcularea
impozitului pe bunurile imobile 1n baza valorii acestora. Infrastructura extinsa trebuie sa includa
un sistem de titularizare care sd Incurajeze si sa asigure transparenta tranzactiilor pentru a oferi
date reale ce pot servi drept baza pentru evaluare; standarde de evaluare conforme cu cele
recunoscute la nivel international, care stabilesc calificdrile si pregatirea profesionald, inclusiv
metodologii, necesare pentru activitatea de evaluare si stabilirea normelor etice si profesionale
pentru monitorizarea atat a evaluarii individuale, cat si a celei masive.

Dezvoltarea impozitelor pe bunurile imobile, bazate pe valoare de piatd necesitd competente
in evaluare, statisticd, econometrie $i geomatica pentru a crea si mentine modelele de evaluare
masiva si datele pe care acestea se bazeaza.

Geomatica - prezinta un set de aplicatii din tehnologii informationale, multimedia §i

telecomunicatii pentru prelucrarea datelor, analiza geo-sistemelor §i cartografierea automata.
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Un termen folosit ca sinonim pentru geo-informatica sau cartografierea geo-informatiei (Scott,
Bell, 2024 p. 14)

Potrivit savantilor contemporani, implementarea unui sistem eficient de impozitare pe
valoarea de piata a bunurilor imobile si utilizarea tehnicilor de evaluare masiva necesita investitii
continue atat in infrastructura, cat si in dezvoltarea umana. Absenta reevaluarii periodice, efectuate
pe baza unor metodologii actualizate, face ca rezultatele sd devind rapid invechite, pierzand
relevanta fatd de conditiile actuale ale pietei. Acest lucru duce la un sistem fiscal ineficient si
inechitabil (Grover, R., Torhonen, M-P., Munro-Foure, P., Aanchal, A., 2015).

Transparenta procesului de evaluare reprezinta un pilon esential pentru construirea increderii
publice. Publicarea online a valorilor estimate le permite contribuabililor verificarea si compararea
evaluarii proprietatilor lor cu a altor similare; aceasta nu doar creste gradul de incredere 1n sistem,
ci si reduce semnificativ riscul de coruptie, favoritism sau manipulare (Slack, E., Bird, R., 2014),
(Bird, R., Bahl, R., 2008). Astfel, eficienta impozitelor pe proprietdti depinde in mod direct de
calitatea administratiei publice, care urmeaza sa asigure o gestionare transparenta si echitabild a
intregului proces.

Mai mult, datele rezultate din evaluarea masiva au o utilitate economica extinsa, servind nu
doar in scopuri fiscale. Ele pot fi valorificate prin furnizarea de servicii catre institutii financiare,
cum ar fi banci si companii de asiguriri, generand venituri suplimentare. In sectorul privat, aceste
informatii servesc ca referinte valoroase In procesele de audit si management al activelor, in
verificarea corectitudinii preturilor de tranzactie, in stabilirea compensatiilor pentru achizitii
publice, precum si in calcularea valorii garantiilor reale pentru credite.

In scopul asigurarii acuratetei si consistentei evaluarii, indiferent de scopul lor - fiscal,
bancar sau tranzactional - este esentiald aplicarea unor standarde internationale riguroase, precum
cele elaborate de Asociatia Internationald a evaluatorilor (IAAO, 2013). Astfel, diferentele
metodologice intre diversele tipuri de evaluare pot fi gestionate intr-un cadru coerent, garantand
rezultate fiabile si comparabile. In final, un sistem de evaluare bine conceput, transparent si
actualizat periodic reprezintd fundamentul unui regim fiscal eficient si a unei piete imobiliare
sanatoase, cu beneficii economice ample pentru sectorul public si pentru cel privat.

Revista cercetarilor si cadrului normativ legal

Evolutia si stadiul actual al cercetarilor stiintifice pe plan national si international

Baza teoreticd a cercetarilor din teza se fundamenteaza pe conceptele economiei clasice si
neoclasice, reflectate in lucrarile unor savanti precum A. Smith, K. Marx, W. Pareto si F. Hayek.
In domeniul economiei imobiliare, contributii semnificative apartin lui H. De Soto (De Soto, H.,
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2002), A.N. Asaul, C.H. Ivanov, M.K. Starovoitov si D. Friedman. Aspectele juridice privind
dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile sunt analizate de C. Birsan si G. Lutescu, iar
sistemele de cadastru imobiliar sunt abordate de Alson L.J., G.D. Libecap si R. Shindler. O atentie
deosebitd este acordata Legii randamentului descrescdtor, formulata pentru prima data de Anne
Robert Turgot in 1767, avand aplicabilitate si in domeniul economic, si dezvoltata ulterior de
David Ricardo si Thomas Malthus in secolul al XIX-lea, ca parte a teoriei economice a productiei.
Principiile echitatii fiscale privind valoarea terenurilor si imbunatatirile aduse acestora au fost
descrise de economistii europeni la inceputul secolului al XIX-lea, printre care D. Ricardo (1817)
st H. George (1879).

Cronologia de dezvoltare a metodelor de statistica spatiala dateaza de la sfarsitul anilor
1940, odata cu lucrarile lui J. Moran, L. Geary si V. Whittle. Lucrarea lui James Keiths "Practica
evaluarii” (Keith J.H., 1966) analizeaza aplicarea tehnicii regresiei matematice in administrarea
bunurilor imobile ca etapa preliminard a evaludrii masive. Ulterior, savanti, precum: Eckert,
Glaudemans si Almy, au dezvoltat bune practici privind utilizarea sistemelor de evaluare masiva
asistatd de computer (CAMA) si au demonstrat, cd adoptarea tehnologiilor avansate reduce
costurile, sporeste eficienta procesului de evaluare. Pana in anii 1970, dezvoltarea metodelor de
statisticd spatiald nu a fost insotitd de progrese notabile. In 1973, Cliff A. si Ord J. au publicat,
probabil, prima lucrare fundamentald in acest domeniu — o monografie dedicatd dependentei
spatiale (autocorelarea) in datele spatiale (Cliff A. si Ord J., 1973.). La inceputul anilor 1970, Jean
Paelinck a inventat pentru prima dati termenul de ,,econometrie spatiald”. In 1979, Paelinck si
Klaassen au scris o monografie comuna (Paelinck J. si Klaassen L., 1979), dedicata unei noi
directii a stiintei — econometria spatiald, in care s-a acordat o atentie deosebitd asimetriei in
conexiunile spatiale si autocorelatiei spatiale. Dezvoltarea metodelor de econometrie spatiald a
fost initial condusd, in principal, de cercetatori europeni. Mai tarziu, principalele directii de
cercetare n acest domeniu s-au mutat in Statele Unite, unde atentia s-a concentrat pe dezvoltarea
statisticii s1 modelarea spatiala a regresiilor. Cercetarile privind activitatea si tendintele pietei
imobiliare sunt prezentate pe larg e in lucrarile savantilor scolilor contemporane ale diferitelor
regiuni, marcate de punctele distincte de dezvoltare sociald si culturala si de regimuri politice
variate. Astfel, tema investigatiilor economice cu referire la proprietatea imobiliara, privitd ca
active de capital financiar cu potential economic sunt pe larg abordate in lucrarile savantilor
contemporani. Joseph E. Stigliz, recunoscut ca unul dintre principalii economisti ai generatiei
sale, a adus contributii importante in aproape toate sub-disciplinele majore ale economiei:
macroeconomie, economie monetard, finante publice si corporative, comert, dezvoltare si
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organizare industriala. John Driffill si-a concentrat cercetdrile asupra macroeconomiei, politicii
monetare si pietei imobiliare. David C. Ling a publicat numeroase articole academice si
profesionale pe teme precum politica si economia locuintelor, pietele si preturile ipotecare,
investitiile imobiliare comerciale private, companiile imobiliare cu cotizarea bursiera si evaluarea
performantei acestora. Wayne R. Archer a abordat in publicatiile pietele de birouri, indicii
preturilor locuintelor, rambursarea anticipata a ipotecii, preturile ipotecare si riscul de neplata a
ipotecii. Fundamentele proprietatii imobiliare, principiile de evaluare a valorii, drepturile si
interesele asupra proprietdtilor imobiliare, precum si concurenta dintre investitiile imobiliare si
alte forme de capital sunt tratate de unii evaluatori americani in lucrarea Evaluarea imobilelor
(editia a XII-a) din cadrul Appraisal Institute, SUA (Institutul de evaluare)! (Ling David C. si
Wayne R. Archer, 2008). O contributie semnificativa la dezvoltarea teoriei evaludrii masive a
bunurilor imobile, prin utilizarea modelelor automatizate, a fost adusi de Joseph K. Eckert. In
lucrarile sale, savantul detaliaza metodologii privind modelarea factorilor de influenta, acordand
o atentie deosebitd factorului principal in evaluarea bunurilor imobile — factorul amplasarii (Eckert
J., 1990).

Datorita dezvoltarii istorice si factorilor geopolitici, etapele si directiile de evoluare ale
pietei bunurilor imobile moldovenesti coincid, in mare masura, cu procesele similare din regiunea
post-sovietica si necesitd abordarea problemelor analoge cu cele intdimpinate de tarile respective.
In aceastd ordine de idei sunt relevante lucririle specialistilor si savantilor din regiunea est-
europeani, care vizeaza cercetirile in domeniul de evaluare masiva a bunurilor imobile. in multe
aspecte experienta dezvoltdrii pietei imobiliare din Republica Moldova este corelatd cu
particularitatile de dezvoltare a pietei din toatd zona post-sovietica (Buzu, O., Kasyanenko T.,
2016). Se remarca lucrarile savantilor rusi, A.G. Greaznova si M.A. Fedotova, care dezvolta
notiunile, metodele si principiile de baza ale evaluarii imobiliare prin prisma relatiilor moderne de
metodologia si practica modeldrii matematice pe baza analizei de corelare si regresie sunt expuse
in lucrarile savantilor rusi S.B. Gribovschi si S.A. Sivets (Gribovschi S.V.;2009).

Problemele ce tin de dezvoltarea durabild a domeniului de evaluare a imobilului sunt intr-
0 anumitd masurd dezvoltate in lucrarile savantilor din Republica Moldova. Aspecte importante
ale evaludrii sunt cercetate de catre T. Bajura si S.Popescu (Bajura, T. si Popescu, S., 2010).

Managementul eficient al bunurilor imobile de catre administratia publica locald, in vederea

! Tradus de autor, engl.
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formarii bugetelor locale, este studiat in lucrarile lui . Paladi. Mecanismele si instrumentele care
vizeaza rezolvarea problemelor sectorului agroalimentar in ansamblu, inclusiv de impozitare
funciard, dezvoltarea infrastructurii, reglementarea guvernamentald a pietei, promovarea
exporturilor sunt cercetate de A. Muravschi (Muravschi, A., 2007). Teoria si practica evaluarii
bunurilor imobile sunt abordate in lucrarile O. Buzu, A. Matcov (Buzu, O. si Matcov A., 2003).
Practica de exprimare a ipotezelor stiintei economice prin modelele econometrice a fost dezvoltata
de savantii S. Gorobievschi si L. Dorofeeva (Gorobievschi S. si Dorofeeva L., 2019). Teoria
moderna a evaluarii $si managementul patrimoniului precum si aplicabilitatea bazelor de date in
procesul de evaluare imobiliard in conditiile economiei emergente a Republicii Moldova sunt
vizate de S.Albu si I. Albu (Albu, S. si Albu, 1., 2021). Analiza factoriald a valorii de piata ca
indicator de bazd al economiei nationale, precum si a echitatii sociale in contextul utilizarii
acesteia ca bazd impozabila, este prezentatd in lucrarile lui S. Albu, I. Albu si N. Turcanu, O. Buzu
(Albu, S., Albu, I. si Turcanu, N.,2007), (Buzu, O., 2012). Sensibilitatea valorii terenului in functie
de situatia economica si politicd se cerceteazd in lucrdrile lui I. Botnarenco si 1. Bratco
(Botnarenco, I. si Bratco, 1., 2014). Prima tezd de doctor habilitat in Republica Moldova, in care
au fost reflectate aspectele metodologice ale evaludrii masive apartine dnei O. Buzu (Buzu, O.,
2012).

Este important de mentionat, ca cercetdrile stiintifice realizate au contribuit la crearea unei
teorii fundamentale care vizeazi activitatea de evaluare individuala si/sau masiva. In raport cu
lucrarile mentionate, tema de doctorat propusa tine de definirea conceptelor moderne de evaluare
masiva a bunurilor imobiliare din diferite perspective si interpretarea acestora ca parte a unui
sistem bazat pe o metodologie inerentd, adaptatd cadrului legislativ si institutiilor de reglementare,
in conditiile pietei imobiliare locale.

Studiul cadrului legal

In procesul dezvoltirii sociale si economice, Republica Moldova se confrunti cu provocari
ce necesitd solutii argumentate si reforme strategice. Printre acestea se numara necesitatea unui
instrument eficient pentru monitorizarea pietei imobiliare, sustinerea sistemului de impozitare si
planificare a dezvoltarii regionale. Organizarea teritoriului in vederea stimuldrii investitiilor si
credrii conditiilor adecvate de trai pentru cetdtenii Republicii Moldova, necesitd informatii
actualizate despre diferite segmente ale pietei imobiliare. Toate acestea pot fi realizate numai prin
formarea unui sistem stabil de analizd a pietei si de evaluare a imobilului, bazat pe un cadru legal
bine dezvoltat. Actual, notiunea de ’evaluare masiva” este definitd in Legea cu privire la activitatea
de evaluare (Legea nr. 989/2002), care o prezintd ca un proces de evaluare a unui grup de bunuri
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imobile cu caracteristici similare, la o data concreta, cu aplicarea procedurilor standard de evaluare
si a analizei statistice. Prevederile acestui act legal indicd ca finantarea cheltuielilor pentru
evaluarea masiva si reevaluarea bunurilor imobile se efectueaza in limita mijloacelor prevazute in
bugetul de stat. Dupa parerea autorului, in cadrul dezvoltarii sistemului de evaluare masiva, aceasta
conditie urmeaza a fi revizuitd din considerentele impactului de interes a beneficiarilor directi ai
activitatii date — Autoritatilor publice locale.

In urma privatizarii terenurilor, spatiilor locative si a unor bunuri imobiliare nerezidentiale din
patrimoniul statului, precum si a transformarii acestora in active tranzactionabile, Republica
Moldova s-a confruntat cu o serie de probleme legate de administrarea proceselor pe piata
imobiliard. Pentru a asigura o tranzitie ordonatd pe perioada post- privatizarii si a dezvoltarii
dinamice a pietei imobiliare, a fost necesara elaborarea unor rapoarte economico-juridice care sa
ofere transparenti si coerenta procesului. In absenta unor reglementiri clare, piata imobiliara risca
sa fie afectata de practici netransparente, inclusiv fenomene de coruptie si gestionare defectuoasa
a fondurilor publice. In acest context, implementarea unor mecanisme riguroase de reglementare
a devenit esentiald. Unul dintre aceste mecanisme a fost metodologia de evaluare a bunurilor
imobile, stabilitd prin Regulamentul provizoriu, aprobat prin Hotarare de Guvern (HG,
nr.958/2003). Scopul acestei metodologii era de a institui un cadru normativ clar, care sa previna
interpretarile subiective si discrepantele valorice in procesele tranzactionale de pe piata imobiliara.

Mentinerea unui sistem de evaluare masiva necesitd reglementarea proceselor de obtinere,
monitorizare si actualizarea informatiei privind parametrii tehnico-economici ce participa la
formarea valorii de piatd. In vederea indeplinirii solicitirilor de mai sus, conform prevederilor
cadrului legal, institutiile centrale implicate in evaluarea masiva au stabilit o structurd de executare
a cerintelor legii. Legea cadastrului (Legea nr.1543/1998), art. 21, alin. (1) indica, cd monitoringul
bunului imobil si al partilor componente ale acestuia se efectueaza pentru constatarea modificarilor
din valoarea lui. La fel, Legea cu privire la monitoringul bunurilor imobile (Legea nr.267/2012,
art.3 si4) determina atributiile autoritatilor publice locale (primariilor) si a proprietarilor de bunuri
imobile cu referire la obligatia de actualizare a datelor cadastrale in cazul aparitiei modificarilor
curente. Cu toate acestea, o serie de probleme trebuie rezolvate in viitorul apropiat pentru a evita
stagnarea prelungitd a pietei, pentru a reduce criminalitatea asociatd cu escrocherii imobiliare,
eschivarea de la plata impozitelor si alte inconsecvente sociale.

Este important faptul ca legislatia Republicii Moldova stabileste o serie de principii
fundamentale pentru desfasurarea procesului de evaluare masivd. Printre acestea se numara
utilizarea unei metodologii unitare pentru calcularea valorii estimate in scop fiscal, actualizarea
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continud a datelor necesare pentru calcule, asigurarea transparentei procesului de evaluare, precum
si monitorizarea procedurii de apel referitor la rezultatele obtinute. Reglementarea proceselor de
lucru a fost initial asiguratd prin Hotararea Guvernului privind Regulamentul de evaluare a
bunurilor imobile in scopul impozitarii. Ulterior, dupd abrogarea acestuia, cadrul normativ a fost
actualizat prin Regulamentele de evaluare si reevaluare a bunurilor imobile in scopul impozitarii,
aprobate in anul 2020 prin Hotararea Guvernului nr. 827/2020. Aceste prevederi sunt, virtutile
practicii nationale, precum si experientei internationale, si corespund cu siguranta Agendei de
dezvoltare durabild a Republicii Moldova (Agenda 2030, 2017), (https://gov.md, 2023), precum
si satisfac prevederile Acordului de asociere intre UE si Republica Moldova (Acord, 2014). In
acelasi timp, dupa aprecierea autorului, eficienta legii este determinatd in mare masura de calitatea
actelor normative subsecvente, elaborate pentru reglementarea unor aspecte specifice ale
procesului de evaluare masiva. Printre acestea se numard instructiunile privind colectarea si
prelucrarea informatiilor necesare evaluarii masive (Ordinul nr. 36, ARFC, 2019), metodologia de
analizd a datelor de piatd (Ordinul nr. 78, ARFC, 2022) si cerintele aplicabile modelelor de
evaluare (Ordinul nr. 80, ARFC, 2022).

Avand in vedere dinamica perpetud de dezvoltare a ansamblului formelor flexionare ale
termenilor si denumirilor ce caracterizeaza fenomenele abordate in cadrul prezentei lucrari, in
scopul evitdrii interpretarii dubioase a unor notiuni utilizate, mai jos sunt expuse definitiile
expresiilor folosite si sensul lor in conformitate cu cadrul normativ legal respectiv:

Terenurile aferente - Se considera teren aferent terenul pe care sunt amplasate nemijlocit
una sau mai multe constructii, inclusiv una sau mai multe unitdti din condominiu, Iimpreund cu
terenul adiacent, utilizat efectiv conform schemei procesului tehnologic si/sau pentru deservirea
acestora (Legea nr. 828/1991);

Obiectul evaluarii — prezinta bunul imobil — parcela de teren in conformitate cu cadrul legal
actual 1n vigoare cu toate partile componente si elemente constructive din cadrul acestui bun
(Legeanr. 1107,2002), (Legeanr. 133, 2018). Pentru evaluarea apartamentelor de locuit si a altor
obiecte la nivel de Incaperi izolate, obiectul evaludrii se defineste capartea din condominium sau
constructie de bazad (Legea nr.1324-XI1/1993), (Legea nr. 187/2022), (Legea nr. 75/2015).
Obiectul de evaluare masivi este inregistrat in RBI (HG, nr.827/2020). in baza acestor prevederi,
este dezvoltat, de exemplu, conceptul stiintific de evaluare masivd a bunurilor imobile, care
exprimi cele mai generale caracteristici si relatii ale acestora in categorii economice. In contextul
acestei lucrari, facand abstractie de numeroasele diferente privind tipuri, clase, grupe de
complexitate, destinatie si unicitate de proprietdti imobiliare, acestea sunt reunite intr-o singura
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categorie economicd — obiectul evaludrii masive. Aceasta categorie reflecta elementul esential care
le uneste: sunt bunuri imobile destinate locuirii, administrarii, comertului, recreerii sau activitatilor
de productie.

In situatia descrisd este de mentionat ci actual, existd un sir de divergente in notiunile de
baza aplicate in sistemul de evaluare masiva a bunurilor imobile in scopul fiscal. Legislatia actuala
a Republicii Moldova, In domeniul evaludrii masive a bunurilor imobile in scopuri fiscale, aplica
notiunea de valoarea estimata a bunului imobil (Legeanr. 1163/1997, art. 276 (3). Aceasta valoare
se presupune a fi calculata utilizind metodele de evaluare de piatd, fiind dupa marime aproape de
valoarea de piatd a bunurilor imobile. In cadrul lucrarii au fost examinate normele legale actuale
in domeniile ce tin de identificarea, masurarea, formarea, evaluarea, crearea, administrarea,
desfiintarea si tranzactionarea bunurilor imobiliare cu referintd la activitatea de executare a
lucrarilor de evaluare masiva a proprietatii imobiliare In scopul impozitarii. Cronologia istoricd de
evoluare a cadrului normativ legal exceda limitele acestei lucrari. O atentie deosebitd este acordata
examinarii normelor legale ce tin de evaluarea bunurilor imobile si modul posibil de aplicare a
rezultatelor evaluarii in scopuri fiscale, precum si a managementului bunurilor imobile.

Un factor esential si important prezintd aprobarea de céatre Agentia de Geodezie,
Cartografie si Cadastru (AGCC) a standardelor de evaluare (SEV) a asociatiei de evaluatori din
Europa (TEGOVA), interpretate pentru Romania. In aceste conditii, normele date trebuie si fie
adoptate cu regulamente suplimentare adiacente pentru conditiile locale (Ordin nr.21/2025,
AGCC). Totodata, Tn mare parte aceste norme se referd la evaluarea individuala si nu reflecta pe
deplin necesitdtile sistemului de evaluare masiva.

In urma analizei cadrului normativ legal privind evaluarea masivi a bunurilor imobile, se
constatatd ca economia Republicii Moldova a parcurs multiple etape de dezvoltare in acest
domeniu, consoliddind un sistem modern de cadastru imobiliar, elaborand norme pentru
interoperabilitatea datelor si optimizdnd mecanismele de conlucrare intre institutiile de profil.
Reformele implementate au contribuit la sporirea transparentei, eficientei si acuratetei procesului
de evaluare. Totodata, este necesara o monitorizare si alinierea continua a cadrului normativ, astfel
incat acesta sa raspunda cerintelor actuale impuse de tendintele contemporane metodologice de
evaluare masiva si de strategiile fiscale, asigurand astfel o administrare echitabila si predictibild a
pietei imobiliare.

1.2. Cadrul metodologic al evaluarii masive a bunurilor imobile
Evaluarea masiva a bunurilor imobile n scopul impozitarii reprezintd un proces sistematic
si standardizat, orientat spre determinarea corecta si echitabild a valorii impozabile a proprietatilor.
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Acest proces se fundamenteaza pe un cadru metodologic clar definit, care integreaza metode,
principii, tehnologii si proceduri specializate, menite sd asigure uniformitatea si obiectivitatea
rezultatelor obtinute.

Metodologia evaludrii masive si notiunile distincte ale valorii imobiliare

Evaluarea masiva a bunurilor imobile in scopul impozitarii a stabilit o structura autohtona
specifica in domeniul evaluarii imobiliare si prezintd un esantion de sine statator cu metodologie
si conditii de aplicare specifice. Spre deosebire de evaluarea individuala evaluarea masiva a
bunurilor imobile necesitd dezvoltarea unui model al valorii, capabil sd simuleze actiunea
factorilor de cerere si ofertd pe o arie larga. Definitia ,,masiva” se refera doar la procedura de
evaluare si inseamni utilizarea de metode, softuri si tehnici speciale. In practica mondiala, exista
doud metodologii principale pentru determinarea valorii bunurilor imobile la formarea bazei
impozabile:

1) Calcularea valorii bunurilor imobile prin multiplicarea unei “valori normative” stabilite
pe zona valorica localitate sau regiune cu suprafata bunului estimat. Valoarea normativa este
stabilita prin acte juridice de reglementare ale autoritatilor centrale (la nivel national) si/sau locale
(municipii, state, orase, raioane, etc.);

2) Evaluare masiva a obiectelor impozabile se bazeaza pe determinarea bazei impozabile
estimate conform principiilor valorii de piata.

Prima metodologie, de reguld se referd la valorile determinate pe baza abordarii prin costuri,
in functie de suprafatd, pentru obiecte tipizate cu o gama de proprietati tipice pentru anumita clasa
sau categorie de bunuri imobile. Un exemplu clasic din practica nationald prezinta pretul normativ
al terenului (Legea nr.1308/1997) si valoarea de inventariere (HG, nr.827/2020).

Pentru evaluarea terenului, valoarea normativa (pret normativ) este stabilitd in baza datelor
despre fertilitatea (productivitatea) solului si dezvoltarea regionald. Pentru evaluarea constructiilor
si edificiilor, In conformitate cu definitiile standardizate, valoarea obtinutd este echivalenta cu
valoarea de inlocuire sau costul de inlocuire (Ordin nr.21/2025, AGCC).

valoarea de inlocuire — suma cheltuielilor totale necesare pentru constructia unei cladiri
sau constructii analogice obiectului evaluarii, calculata in baza preturilor de piata, existente la
data evaluari, tinand cont de uzura cladirii sau constructiei evaluate.(HG, nr.958/2003).

In comparatie cu datele utilizate in actele normative stabilite, tehnologiile, utilajele si
materialele de constructie evolueaza in timp. Constructiile moderne sunt realizate prin metode

diferite. Astfel, devizele vechi utilizate pentru stabilirea valorii normative a bunurilor imobile nu
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reflectd in mod adecvat costul lor real. In aceste conditii, conform definitiilor stabilite, valoarea
normativa va corespunde notiunii de valoare de reconstituire.

Valoarea de reconstituire reprezinta suma totala a cheltuielilor necesare pentru a crea o
copie exacta a cladirii sau constructiei evaluate, calculata pe baza preturilor de piata existente la
data evaluarii. Aceasta presupune utilizarea materialelor si tehnologiilor identice celor folosite
initial pentru construirea obiectului evaluarii §i tine cont de uzura acestuia.(HG,nr.958/2003).

A doua metodologie se refera la valoarea de piatd determinata de standardele internationale
ca:

In conformitate cu Standardele Internationale de evaluare (IVS), Valoarea de piatd - este
suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre
un cumparator hotardt si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent §i fara constrangere
(IVS 100,2022).

Este esential de subliniat ca rezultatele si tehnicile utilizate in cadrul evaluarii masive nu
coincid in totalitate cu definitia consacrata a valorii de piatd. Existd mai multi factori care limiteaza
posibilitatea de a atribui rezultatelor obtinute in acest proces caracteristicile specifice valorii de
piata, dintre care pot fi mentionate urmatoarele:

e Caracterul generalizat al modelarii: Evaluarea masiva se bazeaza pe modele statistice
construite pe seturi de date agregate, ceea ce reduce capacitatea acestora de a surprinde
particularitatile fiecarui bun imobil in parte.

e Insuficienta si neactualitatea datelor: Informatiile utilizate in dezvoltarea modelelor pot fi
incomplete sau neactualizate, ceea ce genereaza abateri fatd de nivelul valorii de piata, care
reflectd conditiile reale si tranzactiile recente de pe piatd (Anselin, L., 1988, pp. 15-16).

e [gnorarea trasaturilor individuale: Procesul standardizat al evaluarii masive nu permite
intotdeauna integrarea specificului fiecarei proprietati, cum ar fi starea tehnica, lucrarile recente
de modernizare sau particularitatile micro-localizarii, factori ce pot influenta semnificativ
valoarea de piata.

e Dinamica pietei: Valoarea de piatd este rezultatul interactiunii directe dintre cerere si
ofertd, reflectand comportamentul real al participantilor pe piata, in timp ce evaluarea masiva
produce estimari derivate din algoritmi si relatii statistice.

o Simplificari metodologice: Modelele utilizate presupun o serie de ipoteze si generalizari
care nu sunt aplicabile universal, ceea ce poate genera diferente fatd de nivelurile valorilor

formate in piata.
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In acest context, utilizarea termenilor ,,valoare de piatd” sau ,valoare reala” pentru
rezultatele evaluarii masive, realizate exclusiv pe baza datelor cadastrale si in absenta inspectiei
imobilului sau a determinarii celei mai bune utilizari, poate fi justificatd doar in masura in care
nivelul de predictibilitate atins se incadreazd intr-un prag acceptabil din punct de vedere
metodologic si statistic.

In ceea ce priveste ,,valoarea cadastrald a unui bun imobil”, aceasta este adesea interpretata
in bibliografia de profil ca valoarea de piata a unui obiect, determinata in modul prescris, estimata
prin metode de evaluare masiva (Buzu, O., 2011). Cu toate acestea, definitia datd nu explica
metodele de evaluare masiva aplicate. Adaugator, la determinarea valorii cadastrale, metodele de
evaluare masiva nu sunt utilizate in toate cazurile. Greaznova si Fedotova dau o definire a notiunii
de “evaluare cadastrala”: Evaluarea cadastrala a bunurilor imobile - prezinta rezultatul unei
evaluari a bunului imobil, utilizand metodologia stabilita in baza datelor despre bunul imobil,
detinute in arhiva serviciilor cadastrale teritoriale. Modul de utilizare a valorii cadastrale se
refera dar nu se limiteaza la scopuri fiscale. Valoare data poate servi ca un etalon de comparare
in cadrul lucrarilor de formare, partajare, divizare, etc. (Greaznova, A.G., Fedotova, M.A., 2007
p. 224)!

Standardele internationale de evaluare nu acordda importantd notiunii de “valoare
cadastrala” ca unei notiuni de baza a sistemului de evaluare. Faptul, cd sistemul cadastral
realizeaza evaludri masive nu determind tipul valorii, deoarece actualitatea informatiei detinute
de sistemul cadastral, precum si metodologia utilizata pot sa difere (VSC, 2022).

In circuitul documentatiei tehnice, economice si juridice de profil, se mai intalneste un alt
termen - “valoarea justd”, definit de Standardul National de Contabilitate Tn compartimentul
,Imobilizari Necorporale si Corporale” ca: ”preful de vanzare estimat al unei imobilizari in cadrul
unei tranzactii desfasurate in conditii normale intre parti interesate, independente si bine
informate”. (Ordin nr.118/2013, MF). Dupa definitie, aceasta notiune corespunde partial
definitiei valorii de piatd si nu aduce un plus semantic semnificativ. In practica cotidiana din
Republica Moldova, entitdtile economice contabilizeaza valoarea de deviz pentru constructii noi
sau valoarea de procurare (pretul) pentru activele materiale achizitionate (ANEVAR, IVS, p.87,
2020). Valorilor contabilizate li se aplicd tehnica de amortizare a mijloacelor fixe. Valorile
contabile a activelor materiale de valoarea ridicata, prezentate expertilor nu reprezinta un indicator

relevant pentru interpretarea starii actuale a obiectului cercetat. In aceeasi masura cifrele contabile

"tradus din limba rusi de citre autor

37



nu pot servi drept temei pentru creditare, vinzare-cumparare, sau alte decizii operationale cu
bunuri imobile. Deseori, pentru reevaluarea mijloacelor fixe, administratorii contabili opereaza cu
“valoarea cadastrald”. Acest fapt este stipulat intr-o serie de scrisori recomandate din partea
autoritatilor centrale catre agentii economici (Raport anual 2022, CCRM). Cu toate acestea, ludnd
in consideratie actualitatea scdzuta a valorilor detinute de Serviciile Cadastrale, scopul specific al
acestora si lipsa unei metodologii integrate pentru toate categoriile de bunuri imobile,
corectitudinea utilizdrii acestor valori In contabilitate este discutabila.

In astfel de conditii, asa notiuni ca “valoarea cadastrala”, ”valoarea justi”, sau “valoarea
reald” nu sunt percepute in aceastd lucrare ca fiind atribuite unui proces distinct care se refera la
evaluarea masivad a bunurilor imobile cu un specific si sens deosebit. Astfel, valorile obtinute n
urma evaluarii masive prin metodologiile vizate vor fi considerate drept ’valoare normativa” sau
“valoare de piatd” cu toate conditiile conventionale referitoare la modul de aplicare a principiilor
de evaluare.

Din punctul de vedere al simplitétii procedurii de determinare a valorii unui obiect imobiliar,
al rezistentei la fluctuatiile pietei si al reducerii costurilor economice ale procesului in sine,
abordarea bazatd pe valoarea normatiae a obiectului impozitdrii este cea mai avantajoasa pentru
stat. Cu toate acestea, un astfel de sistem niveleaza obiectele cu valorile de piata diferite si duce la
egalarea lor, ceea ce nu este echitabil pentru proprietarii de bunuri imobiliare inclusiv, participantii
la piatd. O alternativa la aceasta situatie este creatd de un sistem bazat pe determinarea valorii
bunurilor imobile in functie de situatia de piatd imobiliard. Un astfel de sistem de evaluare
reactioneaza cel mai flexibil la fluctuatiile pietei si permite calcularea valorii obiectului imobiliar,
aproape de valoarea reald de piatd. Se poate sustine cd impozitele pe bunurile imobile bazatae pe
aceasta valoare sunt, in mod inerent, mai corecte decat cele stabilite pe baza valorii normative,
deoarece reflectd averea contribuabililor, valoarea activelor ocupate si beneficiile ce decurg din
acestea. Insa, existd un argument de lunga duratd (Ricardo, D., 1817), (George, H., 1879), conform
caruia este legitimd impozitarea cresteriivalorii activelor rezultate din cresterea economicd
nationala sau urband, mai degraba decat din investitiile proprietarilor, deoarece aceste cresteri
sunt generate de societate In ansamblu si nu doar de antreprenoriatul individual. Potrivit lui
Deininger si Selod, nerespectarea fenomenului dat ,,poate incuraja speculatiile prin detinerea
inactiva a terenurilor in asteptarea unor cdstiguri mari de capital si a cautarii rentei” (Deininger,
K., Selod, H., Burns, A., 2012 p. 32), (Burns, T., Dalrymple, K., 2008).

In prezent, sistemul de evaluare masiva in Republica Moldova prevede aplicarea ambelor
metodologii de determinare a bazei impozabile in dependenta de categoriile obiectelor impozitate.
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La introducerea noului sistem de impozitare bazat pe valoarea de piata, s-au respectat principiile
strategice pentru sustinerea sectorului agrar, stimularea investitiilor si protejarea patrimoniului de
stat de investitii strdine agresive. Schimbarea sistemului de evaluare fiscala promoveaza
transparenta, corectitudinea si reflectarea realitatii economice.

Desi legea cu privire la activitate de evaluare a fost modificata recent (15.08.2024),referitor
la notiunile si abordérile de evaluare (Legea nr.154/2020), alte acte normative ale Republicii
Moldova definesc abordarile de baza ale evaluarii bunurilor imobile prin notiunea de “metode”.
Acestea nu reprezintd doar proceduri de realizare a scopului intr-un anumit mod , dar contin un
ansamblu de metode si totalitate de tehnici, insotite de o analiza teoreticd a metodelor cunoscute.
In aceste conditii, in prezenta lucrare metodologia de evaluare va fi definiti prin notiunea de
“aborddri” dupd analogie cu standardele de evaluare internationale (IVS) in interpretarea
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR):

Abordarea prin piata - estimeaza valoarea prin compararea activului subiect cu active
similare sau identice, pentru care sunt cunoscute informatii privind pretul de vanzare. Abordarea
foloseste multiplicatori de piatd obtinuti din comparabile, fiecare avand multiplicatori diferiti.
Selectarea multiplicatorului necesitd rationament profesional, in functie de factori calitativi si
cantitativi;

Abordarea prin venit - estimeazd valoarea unui activ convertind fluxurile de numerar
viitoare intr-o singura valoare curentd. Aceasta implicd estimarea veniturilor, fluxurilor de
numerar sau economiilor de costuri generate de activul respectiv;

Abordarea prin cost - estimeaza valoarea prin calcularea costului curent de Inlocuire sau
reconstituire al unui activ si aplicarea deducerilor pentru deprecierea fizica si alte forme relevante
de depreciere, conform principiului de inlocuire.

Desi calcularea valorii de piatd prin abordarea comparativd este cea mai frecvent utilizata
metoda pentru evaluarea masiva, aceasta poate avea unele deficiente, de exemplu, atunci cand
numarul de tranzactii intr-o anumitad zond sau pentru un anumit tip de proprietate este foarte limitat.
Prin urmare, aceasta abordare este utilizata in principal pentru sectorul rezidential.

Vom defini si unele tehnici aplicative care contribuie la completarea abordarilor de evaluare
masiva a bunurilor imobile:

eponderea cotei de piata- Aceasta tehnicd este utilizatd pentru estimarea cotei de piatd
ocupatd de bunuri imobiliare, de exemplu, la determinarea valorii unui teren dintr-un complex

unitar (agrar) sau a unui apartament intr-un condominium;
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e interpolarea si extrapolarea datelor geografice - poate fi folositd pentru a colecta, analiza
si vizualiza date geografice legate de bunuri imobiliare. Acestea pot include informatii despre
locatie, utilizarea terenului, infrastructura si alti factori care afecteaza valoarea proprietatii.

eanaliza economica - Aceasta tehnica implica evaluarea factorilor macroeconomici si
microeconomici care pot afecta valoarea de piatda a bunurilor imobiliare, cum ar fi inflatia,
conditiile pietei, ratele dobanzilor, cererea si oferta de pe piata si alti indicatori economici,

eanaliza juridica - Dimensiunea juridica reprezintd un element esential al procesului de
evaluare imobiliara, intrucat implicd examinarea drepturilor de proprietate, a limitarilor si
sarcinilor aplicabile bunului imobil, precum si a restrictiilor de utilizare stabilite prin actele
normative relevante.
Factorul geospatial

Evaluarea corecta a bunurilor imobile constituie un element esential in procesele decizionale
ale institutiilor financiare, ale autoritdtilor publice si ale platformelor specializate in tranzactii
imobiliare. Dintre determinantii valorii proprietatilor, localizarea ocupa un rol primordial. Cu toate
acestea, elaborarea unor metode riguroase de cuantificare a caracteristicilor locatiei continua sa
reprezinte o provocare substantiald in domeniul evaluarii imobiliare.

In general, existi doud abordari pentru a incorpora datele de amplasare in evaluarea
imobiliard: abordari bazate pe model si abordari bazate pe caracteristici. Abordarile bazate pe
model creeaza sub-modele pentru diferite zone si folosesc tehnici precum regresia spatiald si
regresia ponderata geografic (GWR) (Brunsdon, C., Fotheringham, A. S., Charlton, M., 1996.).
Intre timp, abordarile bazate pe caracteristici incearci s capteze cat mai multe informatii posibile
despre mediu prin crearea de caracteristici mai sofisticate, cum ar fi distanta pand la anumite
puncte de interes sau cantitatea de obiecte de acces public din interiorul unui microraion din jurul
obiectului evaluat. Punctele publice se pot referi la obiecte comerciale (puncte de deservire,
market, sala de sport, etc.) si/sau publice (posta, scoald, gradinita, spital, etc.), si locuri de recreatie
(parcuri, zone verzi, iazuri, etc.). O schimbare recentad in cadrul modelelor bazate pe caracteristici
hedonice consta in includerea datelor nestructurate, cum ar fi imagini prin satelit sau de la nivelul
strazii, pentru care informatiile despre locatie sunt adesea extrase cu ajutorul retelelor
convolutionale (Kucklick, J., Muller, O., 2021).

Pretul de vanzare al unei proprietati imobiliare este influentat semnificativ de amplasare,
precum si de caracteristici structurale. Cu toate acestea, integrarea amplasarii Tn model este
complexd, deoarece locatia nu poate fi cuantificatd simplu, cum ar fi in metri patrati sau unitati

liniare. Lipsa unei unitati de masurd pentru amplasare reprezinta o problema majora. Modelarea
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efectelor spatiale fixe poate fi adecvata pentru anumite abordari, Insa abordarile bazate pe
caracteristici necesita reprezentari mai sofisticate ale mediului general pentru a creste performanta
predictiva. Efectele spatiale fixe pot fi analizate prin crearea de modele individuale pentru fiecare
subgrup sau zona distincta din date. Ele pot fi, de asemenea, incorporate intr-un singur model de
regresie prin addugarea unei variabile binare pentru fiecare grup spatial, proces cunoscut si sub
numele de codificare inactiva. Aceastd abordare poate Tmbundtiti semnificativ acuratetea
modelelor de evaluare imobiliara. In unele cazuri, simpla incorporare a efectelor spatiale fixe poate
elimina necesitatea utilizarii unor abordari mai avansate bazate pe modele, cum ar fi GWR.

Functiile de salvare, editare, analizd si vizualizare a datelor geografice sunt atribuite
sistemelor GIS. Piata imobiliard are o naturd spatiald, astfel, cu ajutorul sistemelor GIS, datele
spatiale pot ajuta pentru analiza datelor de piata imobiliara si Incorporarea acestora in modelul de
evaluare. Principiul fundamental al utilizarii datelor geospatiale in evaluare imobiliara este ,,Orice
obiect este legat de orice alt obiect, iar obiectele apropiate sunt mai strans legate intre ele decat
cele indepartate” conform lui W. Tobler (Tobler, W., 1970). Acest principiu are denumire de
»autocorelare spatiala” si prezintd principiul fundamental ai aplicatiilor GIS (Geographical
Information System, engl.) in evaluarea bunurilor imobile.

Evaluarea masiva, bazata pe modelul de evaluare hedonic incorporeaza autocorelatia spatiala
folosind procedurile sofisticate. O abordare alternativa este regresie spatiald, propusad de catre
Anselin (Anselin L., 1988 p. 15). In regresia spatiald se foloseste o matrice de ponderi a zonelor
invecinate pentru a reduce autocorelatia. O optimizare pentru modelul de evaluare incorporat
geospatial a fost propusad de Brinston (Brunsdon, C., Fotheringham, A. S., Charlton, M., 1996.),
tinand cont eterogenitatea spatiala prin regresia ponderatd geografica (GWR).

Optimizarea utilizdrii sistemelor geospatiale in domeniul de evaluare imobiliara se poate
concentra fie pe imbunatatirea calitatii de predictibilitate a modelului incorporat in sistemul GIS
cu algoritmi mai sofisticati, fie pe cresterea transparentei si a interpretabilitatii.

Principiile de bazd a activititii de evaluare

Ambele tipuri de evaluare imobiliard au o importanta semnificativa in context diferit.
Rezultatele evaludrii masive pot fi utile pentru dezvoltarea regionald, planificarea urband si in
scopuri fiscale, in timp ce evaluarea individuald este necesara pentru anumite tranzactii imobiliare
pentru a determina valoarea lor de piatid (Glaudemans, R., Almy, R., 2011 p. 7). in astfel de
conditii, evaluarea masiva este recunoscuta dupa caracteristice si modul de aplicatie speciale.

Principiile stabilite reduc subiectivitatea in procesul de evaluare si stabilesc reguli si norme
pentru a tine cont de corelarea factorilor ce influenteaza rezultatul final al evaluarii bunului imobil.
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Fiind parte a unui sistem de viziuni, principiile permit estimarea obiectului evaluat din diferite
puncte de vedere. La baza formarii principiilor de evaluare std modelul matematic care descrie
comportament economic al participantilor de pe piata imobiliara, model format istoric si confirmat
anterior. Potrivit lui Olga Buzu, sistemul prezinta o paradigma economica de echilibru bazat pe
notiunile de cumparator rational, pret de echilibru si piatd eficientd (Buzu, O., 2013). Totodata,
aplicarea teoriei principiilor in conditii idealizate poate influenta rezultatele evaludrii datorita
faptului, ca unele dintre aceste principii pot fi inaplicabile in diverse situatii reale specifice pietei
locale.

Evaluarea individuald se efectueazd in mod normal la cererea proprietarului sau
reprezentantului acestuia din diverse motive, cum ar fi vanzarea intentionata, eveniment social,
divort sau o mostenire, cerere de ipoteca sau asigurare de proprietate. Evaluarea se efectueaza de
un profesionist autorizat in modul stabilit de legislatie. Estimarea valorii ia in considerare toate
aspectele relevante pentru a determina cat mai precis valoarea de piatd. Cu toate acestea, evaluarea
poate fi efectuatd diferit in dependenta de scopul urmarit. Activitatea de evaluare individuala se
bazeaza pe un set de principii fundamentale sistematizate in 4 grupuri (Buzu, O. si Matcov A.,
2003):

1) grupul de principii bazate pe considerentele proprietarului/utilizatorului, proprietatii
imobiliare:

o principiul utilitatii defineste valoarea bunurilor imobile prin capacitatea lor de a satisface
nevoile si dorintele proprietarilor sau potentialilor cumpdratori, din perspective personale,
economice si sociale. Un bun imobiliar are valoare doar daca este util proprietarului;

e principiul substitutiei afirma ca valoarea unei proprietati este determinata de costul unei
proprietati similare cu utilitate si caracteristici asemanatoare. Un cumpdrator rational nu va plati
mai mult decat costul unei proprietdti similare care oferd aceeasi utilitate;

e principiul de anticipare afirma cd valoarea unei proprietati imobiliare este determinata de
beneficiile viitoare anticipate, precum veniturile din chirii, aprecierea valorii sau utilizarea
personald sau comerciald. Investitiile imobiliare se fac in asteptarea acestor avantaje viitoare;

2) grupul de principii determinate de obiectul de evaluare

e principiul productivitatii reziduale - afirma ca valoarea unui teren este determinata de
surplusul de productivitate ramas dupa ce toate costurile asociate dezvoltarii si exploatarii acestuia
au fost acoperite. Acest surplus se referd la veniturile nete generate de utilizarea optima a terenului,

dupad scaderea costului constructiilor, operatiuni si alte cheltuieli;

42



e principiul contributiei - afirma ca valoarea unei componente a unei proprietdti imobiliare
este determinatd de contributia sa la valoarea totala a proprietatii, mai degraba decat de costul sau
individual. Cu alte cuvinte, orice imbunatatire sau modificare adusd unei proprietdti trebuie
evaluatd Tn masura in care aceasta adauga la valoarea globala a proprietatii;

e principiul marimii economice - afirma ca valoarea unei proprietati este determinata de
avantajele economice oferite de dimensiunea sa in raport cu cerintele si oportunitatile pietei. Acest
principiu se bazeaza pe ideea ca, In anumite circumstante, o proprietate de dimensiuni mai mari
poate genera venituri sau beneficii mai mari decat o proprietate similara, dar mai mica;

e principiul divizarii economice afirmd ca valoarea unei proprietdti poate creste prin
subdivizarea sa In parti mai mici, vandute separat. Acest principiu se aplicd mai ales proprietatilor
mari, care pot fi impartite pentru utilizare rezidentiald, comerciald sau industriald, generand
venituri addugate. Evaluarea potentialului de subdivizare considera zonarea, infrastructura, accesul
la utilitati si cerintele legale.

3) grupul de principii determinate de actiunea conjuncturii pietei imobiliare

o principiul cererii si ofertei afirma ca valoarea unei proprietdti este influentatd de
interactiunea dintre cererea si oferta pe piatd. Valoarea depinde de numarul de cumparatori si
vanzatori, precum si de nivelul cererii si ofertei pentru proprietti similare intr-o anumita zona si
moment. Factori ce influenteaza cererea includ economia locald, nivelul de ocupare, dobanzile la
credite si preferintele consumatorilor. Oferta reprezintd disponibilitatea proprietatilor pentru
vanzare sau inchiriere.

o principiul schimbarii in timp, Principiul dependentei aratd cum valorile imobilelor sunt
afectate de evolutia contextului economic, social si tehnologic si de interdependentele cu alti
factori relevanti. De exemplu, dezvoltarea infrastructurii de transport sau schimbarile legislative
pot influenta cererea si oferta. Valorile imobilelor depind si de conditiile economice si sociale
locale, cum ar fi ratele de somaj sau stabilitatea sociala.

e principiul conformitatii. - presupune ca o proprietate , pentru a fi evaluata corect, trebuie
sa respecte reglementdrile legale, normele de constructie si cerintele specifice. Proprietatea trebuie
sad adere la legislatia locala privind urbanismul, zonarea si constructia, inclusiv limitele de indltime,
distantele intre cladiri si zonele permise de utilizare.

4) principiul celei mai bune utilizari a bunului imobil (CMBU) - se refera la premisa valorii
de piatd a proprietatii imobiliare, potrivit careia, bunul imobil este utilizat in modul care aduce cea

mai mare valoarea a acestuia, in conformitate cu posibilitatile sale fizice, economice si legale.
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Acest principiu urmareste sa identifice si sa ridice la maxim potentialul de utilizare a proprietatii,
contribuind astfel la obtinerea celei mai mari valori.

Principiile indicate mai sus, precum si comentariile asupra lor sunt prezentate cu succes de
autorii lucrdrilor de specialitate la nivel international (Freedman D., Oduway N., 1997), precum si
la nivel national. In prezenta lucrare vor fi abordate doar cteva aspecte contradictorii, asupra
carora se va pune un accent deosebit in contextul evaluarii masive a bunurilor imobile.

Un aport semnificativ si important la grupul de principii, care reflectd relatia dintre
componentele obiectului imobiliar, este includerea principiului de sinergie (Buzu, O., 2012).
Principiul sinergiei descrie fenomenul prin care rezultatul combinat al mai multor elemente sau
procese este mai mare ca rezultatele sumate pe care aceste elemente sau procese le-ar putea genera
separat. Fondatorul teoriei sinergiei este fizicianul teoretician german, Hermann Haken (Haken
H., 1978). Aceasta Inseamna ca interactiunea dintre elemente sau procese duce la cresterea
eficientei sau la crearea de noi capabilitati care nu ar exista dacd ar functiona izolat. Din
perspectiva evaluarii bunurilor imobile principiul sinergiei se refera la ideea ca valoarea unei
proprietati poate fi mai mare decat suma valorilor componentelor sau elementelor sale individuale
(Buzu, O., 2013 p. 75). In unele cazuri, prezenta diferitor tipuri de imobile pe acelasi lot de teren
(de ex. rezidentiale si comerciale) poate crea sinergie. De exemplu, detinerea unui spatiu comercial
langa o cladire rezidentiala poate genera venituri suplimentare, cum ar fi plati de chirie (Feschiyan
D.,2017).

Interactiunea dintre valoarea terenului si valoarea imbundtatirilor (constructiilor si
edificiilor) este dificila si esentiald in cadrul evaluarii unui bun imobil compus din mai multe parti.
In procesul evaluarii, atat caracteristicile individuale ale terenului si constructiei, cat si modul in
care acestea se influenteaza reciproc pentru a oferi o estimare corecta si justd a valorii totale a
proprietatii, urmeaza a fi analizate cu atentie si prudenta.

Astfel, evaluarea unui bun imobil complex necesitd o intelegere profundd a tuturor
factorilor relevanti si a interactiunilor dintre acestia. In multe cazuri, valoarea sumarai a terenului
si a constructiei este mai mare decat suma valorilor individuale ale fiecarei componente. Acest
fenomen se datoreaza sinergiei create intre cele doua. De exemplu, o cladire bine construita pe un
teren bine localizat va avea o valoare totald mai mare. Si invers, cladirea scumpa, construitd dupa
tehnologii moderne, dar pe teren nereusit (panta, sol nasipos sau pietros, ape fluviale, etc.) o sa
piarda semnificativ din valoare. Terenul trebuie sa fie de forma si proprietati fizice pentru tipul de
constructie existent sau planificat. Un teren adecvat pentru dezvoltare rezidentiala va adduga mai
multd valoare unei cladiri rezidentiale decat un teren necorespunzitor pentru aceastd destinatie.
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Unele constructii depind in mod direct de caracteristicile terenului. De exemplu, o cladire
industriala poate necesita un teren cu acces specific la infrastructura de transport sau utilitati
industriale.

Un alt principiu suplimentar evidentiat in aceastd lucrare, in legaturd cu cele descrise
anterior, este Principiul randamentului descrescator (sau randamentul marginal descrescator).
Principiul diminudrii marginale a randamentului deriva din Legea randamentului descrescator
(Turgot, A. and Jacques, R., 1767). Principiul randamentului descrescator afirma ca adaugarea de
unititi suplimentare de productie reduce cresterea marginald a produsului. In evaluarea bunurilor
imobile pentru impozitare, acest principiu influenteazd valoarea terenului si constructiilor.
Extinderea cladirilor sau adaugarea de etaje suplimentare, poate dupa un anumit punct, sa nu mai
conduca la o crestere proportionald a valorii proprietatii , din cauza utilizarii ineficiente a spatiului
sau a cererii limitate. Investitiile in finisaje de lux sau tehnologii avansate adauga valoare, dar doar
pana la un punct, dupa care efectul asupra valorii devine marginald. Evaluarea trebuie sa reflecte
acest principiu, ajustdnd valorile estimative pentru imbunatatiri de calitate superioara fard a
exagera.

Efectele principiului randamentului descrescator apar cand valoarea totald a unui imobil,
format din teren si constructie, este mai mica decat suma valorilor acestora calculatad in mod
separat. Aceasta se datoreaza imobilitatii si interdependentei elementelor. Constructiile sunt legate
de teren si nu pot fi modificate fard a afecta valoarea. Evaluarea ia in considerare beneficiile
potentiale, deprecierea functionald si utilizarea combinatd. De exemplu, valoarea casei include si
terenul aferent, iar constructiile auxiliare adaugd valoare suplimentard. Potrivit cercetdrilor
realizate, valoarea terenului liber nu se compara cu cea a terenului construit (Paladi, A., 2024), iar
valoarea totald nu se obtine simplu prin adunarea valorilor separate. Conform principiului
contributiei, Imbunatatirile sunt evaluate in functie de valoarea adaugata la proprietatea totala, si
nu doar dupa costul lor.

Principiul substitutiei din aceeasi grupa nu intotdeauna poate fi aplicat in mod clasic datorita
faptului ci toate bunurile imobile sunt de caracter unic si irepetabil. In evaluarea individuala,
obiectul este bine determinat prin caracteristici specifice. In schimb, evaluarea masiva opereazi
cu valori medii pe esantion, ajustand obiectele astfel, incat sa corespunda conditiilor similare unui
“obiect standard”. In aceste conditii, ajustirile se determina prin metoda de creare a modelului
generalizat de regresie liniard (GLRM), tehnicd avansata de modelare statistica formulata de John

Nelder si Robert Wedderburn (Nelder, J., Wedderburn, R., 1972). Aceasta presupune calcularea
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coeficientilor de ajustare pentru modelul de evaluare prin compararea mediilor intre esantioane cu
numdr diferit de observatii i raportarea acestora la media totala a sirului statistic.

Principiul CMBU este controversat in evaluarea imobiliara. Procesul de evaluarea incepe
cu identificarea si analiza modurilor in care proprietatea poate genera venituri sau beneficii
(rezidential, comercial, industrial, recreativ, mixt). Se selecteaza utilizarea care aduce cea mai
mare valoare economicd, ludnd in considerare veniturile, costurile, riscurile si alti factori relevanti.
Aplicand acest principiu, evaluarea bunurilor imobile poate maximiza valoarea si beneficiile
pentru proprietar. Totusi, orientarea spre cea mai eficientd utilizare nu se aplicd in evaluarea
masiva, unde obiectul evaludrii este stabilit de documentatia cadastrald si nu de potentialul
economic.

In urma aplicarii principiului CMBU, se observd diferente semnificative in evaluarea
imobilelor similare, mai ales in cazul terenurilor cu destinatie agricolda amplasate in proximitatea
drumurilor nationale sau internationale, care sunt considerate mai scumpe datoritd accesibilitatii
si expunerii comerciale. In orase, apartamentele de la parterul blocurilor beneficiaza de preturi mai
mari datoritd accesului facil cétre arterele principale, oferind vizibilitate si accesibilitate
superioare. Amplasamentul si accesibilitatea raman factori critici in evaluarea proprietatilor
imobiliare, indiferent de tipul acestora, subliniind importanta strategica a localizarii in evaluarea
imobiliara.

Principii generale ale evaluarii masive

In esentd, evaluarea masivd urmireste si respecte principiile generale economice ale
evaluarii imobilelor, dar poate adapta anumite aspecte ale procesului pentru a raspunde nevoilor
si cerintelor specifice ale evaludrii unui numdr mare de proprietdti intr-un mod eficient si
consistent. Prin prisma administrarii procesului, evaluarea masiva se bazeaza pe o serie de principii
fundamentale. In continuarea cercetirilor initiate de Buzu O. (Buzu, O., 2012 pg. 58-60), in
Tabelul 1.1 sunt sistematizate aceste principii fundamentale ale evaluarii masive a bunurilor
imobile.

Tabelul 1.1 Principii de baza ale evaluarii masive
Denumirea Principiului Descrierea principiului
1. | Obiectivitatea Principiul obiectivitatii sugereaza ca evaluarea ar trebui sé se bazeze
pe criterii si metode obiective care sunt aplicate In mod egal fiecarei
proprietati. Acest lucru elimind arbitrariul si discriminarea in
evaluarea valorii impozitului

2. | Standardizarea si | Evaluarea masivd necesitd utilizarea unor standarde si metode
uniformitatea uniforme pentru determinarea valorii bunurilor imobiliare. Acest
metodologica lucru garanteaza comparabilitatea evaluarii diferitelor obiecte si

asigura coerenta procesului de evaluare
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3. | Relevanta Principiul relevantei sugereaza cd evaluarea ar trebui actualizatd
periodic pentru a reflecta conditiile actuale ale pietei si modificarile
valorilor proprietatii. O evaluare actualizatd permite mentinerea
corectitudinii si relevantei impozitarii

4. | Precizia datelor Evaluarea trebuie si se bazeze pe date corecte si de incredere pentru
fiecare proprietate. Datele incorecte pot duce la estimari
distorsionate si impozitare inegala

5. | Transparenta Principiul transparentei presupune ca contribuabilul sa aiba acces la
informatii despre metodele si criteriile de evaluare a bunurilor
imobile. Acest lucru permite publicului si partilor interesate sa
verifice si sd inteleagd modul in care a fost realizatd evaluarea

6. | Adaptabilitate Metodologia urmeaza sa fie adaptata la diferite tipuri de proprietati
si conditii de piatd. Aceasta include luarea in considerare a
diferentelor dintre bunurile imobiliare comerciale, rezidentiale si
industriale, precum si caracteristicile pietelor regionale

7. | Controlul calitatii Procesul de evaluare trebuie sa fie supus controlului calitatii pentru
a asigura acuratetea si fiabilitatea evaludrii. Aceasta poate include
analiza erorilor, revalidarea datelor si evaluarea independenta

Sursa: elaborat de autor

Respectarea acestor principii este esentiald pentru a asigura o echitatea fiscala si eficientd a
bunurilor imobiliare si pentru a mentine increderea publicului in sistemul impozitare imobiliara.

La evaluarea imobiliard masiva, sarcina evaluatorului consta in evidentierea caracteristicilor
tipice ale proprietatii, specifice unei clase concrete de obiecte imobiliare, si in explicarea
fluctuatiilor preturilor pentru aceste obiecte prin diferentele dintre valorile acestor caracteristici.
In schimb, pentru evaluarea individuald, fundamentarea rezultatului se bazeazi pe analiza
trasaturilor specifice ale obiectului si a diferentelor acestuia fatd de obiectele analogice.

Diferentierea intre evaluarea individuald si cea masiva poate fi ilustratd prin analogia
metodelor deductiei si inductiei, utilizate in cercetarea cazului. Evaluarea individuala deduce
valoarea unui bun imobil dintr-o teorie fundamentald, in timp ce evaluarea masiva creeaza o
ecuatie, care exprimd dependentele economice intre factorii valorici si valoarea bunului imobil.
Scopul final al evaludrii si reevaludrii masive constd in determinarea valorii tuturor obiectelor
imobiliare, situate intr-o unitate administrativ-teritoriald sau la nivel national, dupa o singurd
metodologie, dezvoltata pe baza analizei pietei, folosind statistici si programe specializate de
evaluare in mod automatizat.

Evaluarea individuala si cea masiva a bunurilor imobile diferd in scopul, detalierea si modul
in care este efectuata. Orice abordare este adaptata la nevoile si cerintele speciale ale evaluarii in
contextul anumit. Sistemic, evaluarea masiva si cea individuald diferd dupa aspectele principale
mentionate de O.Buzu, (Buzu, O., 2012 pg. 165-166). Dupa completarea acestor aspecte cu alte
elemente relevante, diferentele dintre evaluarea individuald si cea masiva sunt prezentate in
Tabelul 1.2
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Tabelul 1.2 Caracteristica comparativa a evaluarii individuale si evaluirii masive

Denumirea Evaluarea individuala Evaluarea masiva

aspectelor

1) Obiectul 0 singurd proprietate imobiliard: un | un numar mare de proprietati dintr-o
evaluarii teren, cladire sau incapere izolatd anumita zond sau jurisdictie.

2) Rezultate

Rezultatele evaluarii sunt adaptate
necesititilor si obiectivelor
solicitantului, fiind considerate precise
si fiabile, oferind o baza solidd pentru
deciziile legate de proprietate

Rezultatele sunt folosite pentru scopuri
precum  impozitarea, evaluarea
riscurilor sau planificarea urbana. Desi
mai putin precise decdt evaluarea
individuala, acestea ofera o perspectiva
utila asupra tendintelor generale si
distributiei valorilor in piata.

3) Scopul

Este folosita  pentru  tranzactii
comerciale, Imprumuturi ipotecare,
planificare imobiliard si alte scopuri
legale sau comerciale.

pentru impozitare sau alte scopuri
fiscale. Se concentreazd pe obtinerea
unor estimari generale ale valorilor
proprietatilor intr-o anumita zond sau
jurisdictie.

4) Data evaluarii

Oricare data in conformitate cu
cerintele beneficiarului

Data evaludrii este stabilita de
legislatie (Oliunie al anului respectiv)

5) Metodologia

implica analiza detaliata a
documentatiei legale si tehnice,
inspectia  fizich a  proprietatii,

colectarea de date relevante de piata si
aplicarea metodelor specifice precum
comparatia de piatd, costul si
veniturile. Uneori necesita expertiza si
cunostinte specializate pentru aplicarea
precisa si eficientd a acestor metode in
contextul fiecdrei proprietéti.

utilizeaza date agregate si modele
statistice pentru a evalua rapid si
eficient un numar mare de proprietati
imobiliare. Procesul implicd metode
simplificate si standardizate adaptate
pentru a oferi estimdri generale ale
valorilor proprietatilor intr-o anumita
zond sau jurisdictie.

6) Actualitatea
datelor utilizate

Utilizeaza date actualizate si relevante
pentru fiecare proprictate evaluata,
concentrandu-se pe obtinerea celor mai
recente informatii disponibile.

Nu este inspectare obligatorie.
Foloseste date agregate si mai putin
specifice pentru fiecare proprietate in
parte.

7) Aplicarea
principiilor
fundamentale

Se iau in considerare principiile de
baza, cerintele legale si reglementarile
locale pentru a determina cea mai buna
utilizare posibild a proprietatii.

Nu se aplica PCMBU, sinergie si a
randamentului scuzand. Se utilizeaza
datele cadastrale.

8) Caracteristicile
individuale

Implicd o analizd detaliatd a
caracteristicilor fizice, functionale si de
piata ale proprietitii, adaptata la
specificul acelei proprietiti. Se
folosesc metode precum metoda
comparatiei de piatd, metoda costului si
metoda veniturilor pentru a determina
valoarea proprietatii.

utilizeaza date agregate si modele
statistice pentru a estima rapid valorile
proprietatilor, bazdndu-se pe informatii
actualizate despre vanzarile din zona,
modificdrile in infrastructurd si
reglementarile locale, fara a analiza
detaliat fiecare proprietate in parte.

9) Obiectivitatea

Este realizata pentru fiecare proprietate

in parte, ludnd 1In considerare
caracteristicile unice ale acelei
proprietati.

Desi se urmdreste obiectivitatea,
nivelul de detaliu este mai redus decat
in evaluarea individuala, ceea ce poate
duce la lipsa de personalizare.

10)  Factori
aplicati

Factorii sunt examinati 1n detaliu
pentru fiecare proprietate in parte.

Factorii pot fi simplificati sau
standardizati fara a analiza in detaliu
fiecare proprietate in parte.
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11)  Uniformitate | Fiecare evaluare este interpretatd de | Foloseste software specializat de
evaluator, ceea ce duce la variatii In | evaluare care aplicd reguli si criterii
rezultatele evaludrii intre evaluatori sau | identice pentru toate proprietatile si

in cadrul aceluiagi evaluator in timp asigura  uniformitatea in estimarile
valorilor.
12)  Indicatori de | Indicatorii de calitate a rezultatelor | Indicatorii de calitate a rezultatelor
calitate evaluarii sunt ridicati, deoarece fiecare | evaluarii sunt mai scdzuti din cauza
proprietate este analizata individual. standardizdrii procesului.

Sursa: elaborat de autor in baza cercetarilor O.Buzu (2012)

Evaluarea masiva a bunurilor imobile se difera fundamental de evaluarea individuala prin
caracterul sdu sistemic, automatizat si standardizat, care asigura o eficientd sporita In procesarea
unui volum ridicat de bunuri intr-un interval temporal optimizat. Aceastd diferentiere se bazeaza
pe implementarea unor modele algoritmice avansate, precum regresia multivariatd, metodele
hedonice si alte tehnici, care permit analiza simultand si coerenta a unui numar extins de bunuri
imobile cu o acuratete validatd. Cu deosebire de la evaluarea individuala, adaptata la specificul
fiecdrui imobil, evaluarea masiva opereaza cu parametri standardizati, cum ar fi coeficienti de zona
si indici de depreciere, eliminand astfel factorul subiectiv si reducand variatiile sistematice. Din
perspectivda economicd, aceastd abordare genereazda economii de scard semnificative prin
distribuirea resurselor umane si tehnologice pe un numar mare de evaluari, reducand costurile
marginale. Analogic, integrarea cu sursele de date dinamice, care includ informatii actualizate
despre tranzactii imobiliare si modificari cadastrale, permite recalcularea periodica automata a
valorilor, oferind o flexibilitate si rapiditate pe care evaluarea individuald, dependenta de
interventia manuala pentru fiecare caz, nu o poate asigura. Prin urmare, metodologia evaluarii
masive reprezintd o metodologie superioara din punct de vedere operational, economic si statistic,
fiind esentiald pentru promovarea sistemului de impozitare eficient si pentru organizarea optima a
resurselor publice.

1.3. Aspecte organizatorico — juridice ale evaluirii masive a bunurilor imobile

Aparitia necesitatii evaludrii masive a fost determinatd de introducerea impozitului pe
bunurile imobile, cerinta ce a impus evaluarea simultana a unui numar considerabil de proprietati,
mentinand totodatd costurile de evaluare la un nivel redus. Principiul fundamental de echitate al
sistemului de impozitare ad-valorem consta in ideea ca toti proprietarii de bunuri imobile ar trebui
sa contribuie la plata impozitelor imobiliare impuse, corespunzator cu valoarea bunurilor imobile
ce le apartin. De reguld in practica internationald, autoritatile administratiilor locale sunt
responsabile de evaluarea masivd a bunurilor imobile si de mentinerea bazelor de date
corespunzitoare. In anumite tiri, aceasta responsabilitate este delegata si autoritatilor fiscale sau

financiare la nivel local. Exista si situatii in care autoritatile centrale au un rol determinant in
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procesul de evaluare a bunurilor imobile. In acest caz, aceleasi autoritati integral sunt responsabile
de elaborarea si implementarea tehnicilor si metodologiilor specifice evaludrii masive, precum si
de mentinerea si actualizarea bazelor de date despre obiectele evaludrii. Procesul de evaluare
masiva a bunurilor imobile implicd atat institutiile publice, cit si actorii privati. La nivel
international, aceste sisteme functioneazd de reguld fie in cadrul structurilor responsabile de
administrarea terenurilor, fie In sistemele fiscale care se bazeaza pe informatiile cadastrale pentru
stabilirea impozitelor si pentru alte utilizari conexe.

Complexitatea evaludrii masive a bunurilor imobile implica colaborarea intre diferite entitati
si organizatii. Autoritatile locale, deseori in colaborare cu autoritatile fiscale sau financiare, sunt
responsabile pentru implementarea acestui proces. Impreuna, aceste entititi stabilesc si aplica
metodologii specifice pentru evaluarea valorilor imobilelor intr-o anumitd localitate. Rolul
autoritatilor locale poate fi crucial, in special in stabilirea contextului si a specificului regional care
poate influenta evaluarea.

Sectorul public joacd un rol central in colectarea si mentinerea bazelor de date relevante
pentru evaluarea imobilelor, asigurand astfel o baza solida de date pentru evaluarea masiva. In
acelasi timp, sectorul privat, inclusiv dezvoltatorii si consultantii imobiliari, adesea consulta
valorile estimate pentru a intelege tendintele pietei si pentru a lua decizii informate legate de
investitii si dezvoltari imobiliare.

Implicarea coordonata a sectorului public si a celui privat reprezintd un element fundamental
pentru realizarea unor evaludri imobiliare corecte si fiabile, contribuind la sporirea transparentei
si la buna functionare a pietei imobiliare. Aceastd cooperare sustine administrarea eficienta a
impozitelor si favorizeaza o dezvoltare urbanistica si economica sustenabila.

Structura institutionald a evaluarii masive a bunurilor imobile

Exista doua tipuri principale de sisteme de evaluare masiva a bunurilor imobile: sistemul
centralizat si cel descentralizat. Fiecare dintre acestea prezintd atat avantaje, cat si limitari,

influentand nivelul de acuratete, eficienta si echitate in procesul de evaluare.

50



Sistemul de evaluare masiva centralizat se caracterizeaza printr-un control guvernamental
strict asupra intregului proces de evaluare. Acesta permite standardizarea procedurilor si
uniformizarea valorilor de evaluare la nivel national, reducand discrepantele dintre valorile
proprietatilor din diferite regiuni. Totodata, asigurda un nivel ridicat de transparenta si
comparabilitate a datelor. Repartizarea atributiilor institutionale pentru sistemul centralizat de

evaluare masiva a bunurilor imobile in scopul impozitarii este prezentatd in Figura 1.4.

Sistemul centralizat 0
(¢ ),

( Administratiile publice locale Administratiile publice centrale Sectorul privat

A4

Elaboreazd modelele de evaluare pentru fiecare tip si subtip de bunuri imaobile, inclusiv metodologii, formule, si Implicare
coeficienti valorici. pasiva:
Aprobi si monitorizeazd modelele de evaluare prin Agentia Relatii Funciare si Cadastru. evaluarea
Comunicarea Participa la consultarile publice si ajusteazd modelele in baza comentariilor primite. individuala.
cu proprietarii Asigura cadrul normativ si supravegheaza implementarea sistemului, inclusiv crearea sistemului informational si Expertiza
si gestionarea maonitorizarea evaluatorilor certificati. privatd pentru
contestatiilor. Informarea cettenilor privind initierea proiectului de evaluare masiv. cazuri litigioase

Participarea la executarea lucrarilor cadastrale de actualizarea datelor.
Coordonarea si aprobarea materialelor cadastrale si a listelor bunurilor imobile publice.
Transmiterea documentelor cétre titularii de drept in termen stabilit.

Figura. 1.4 Repartizarea atributiilor institutionale in sistemul centralizat de evaluare masiva a
bunurilor imobile in scopul impozitarii
Sursa: elaborat de autor

( Sistemul decentralizat )
< Admimstratile publice locale X Administratule publice centrale X Sectorul privat >
A4 <> 4
Organizarea si gestionarea intregului Elaborarea cadrului general de Implicare activa: dezvoltarea de modele
’ ) . . . AVNL colectarea datelor, efectuarea
proces de evaluare. reglementare (legi, reguli de baza). aluaril
Colectarea, actualizarea s1 administrarea evalnartior.
) datelqr derr,pre proprie;_f”n,:i_ Monitori:_ca:ea st auditarea procesului de Consultanta tehnica si sprijin pentru
Dezvoltarea s1 aplicarea propriilor modele evalvare desfasurat local. o .
. - : administratiile locale.
si metodologii de evaluare. :
Comunicarea cu p::l:;ng:la.m si gestionarea | Asigurarea ;l:ﬁ?ﬁ?abﬂ{myl bazelor de Tnovatie tehnologica (platforme de
conlestatior. ate tnire regtunt. evaluare, aplicatii pentru GIS. big data).

Figura. 1.5 Repartizarea atributiilor institutionale in sistemul descentralizat de evaluare masiva a
bunurilor imobile in scopul impozitarii
Sursa: elaborat de autor

Sistemul de evaluare masivd descentralizat implica transferul responsabilitatii cétre
autoritatile locale sau regionale. Acest model permite o adaptare mai buna la particularitatile pietei

imobiliare locale, la dinamica economica regionala si la specificul proprietatilor, favorizand astfel
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o evaluare mai realista si relevantd la nivel local. Repartizarea atributiilor institutionale pentru
sistemul descentralizat de evaluare masiva a bunurilor imobile In scopul impozitarii este prezentata
in Figura 1.5.

Sistemele centralizate oferd consistenta si control sporit, insd pot fi mai rigide si mai lente
in a raspunde schimbarilor rapide din piatd. Pe de alta parte, sistemele descentralizate sunt mai
flexibile si mai sensibile la conditiile locale, insd pot genera discrepante semnificative intre

regiunile evaluate, afectand uniformitatea si echitatea sistemului fiscal. Suprapunerea aspectelor

principale ale sistemelor cu centralizarea diferitd este ilustrata in Tabelul 1.3

Tabelul 1.3 Compararea aspectelor principale ale sistemului centralizat si a sistemului
descentralizat de evaluare masiva a bunurilor imobile cu scopul impozitarii

lent si uniform)

Aspect Sistem Centralizat Sistem Descentralizat
Nationala (control | Locald sau regionald (primarii,

Coordonare ’ . e
guvernamental strict) consilii regionale)

Standardizare R1Q1cata (metodologii i norme | Variabild (metodologii adaptate
unice) local)

Adaptabilitate Redusd (schimbarile se aplica | Ridicatd (reactie rapidd la

schimbdrile pietei locale)

Acuratete locala

Poate fi mai scazutda in anumite
regiuni

De obicei mai buna, adaptata la
conditiile specifice

Costuri de implementare

Mai scazute datoritd economiilor
de scara

Mai  ridicate din  cauza
multiplicarii structurilor locale

Riscul de discrepante

Scazut (valoarea proprietatilor
este uniforma la nivel national)

Ridicat (posibile diferente mari
intre regiuni)

. Depinde de colectarea | Varietate in calitate, depinde de
Calitatea datelor R
centralizata competentele locale
Flexibilitate administrativa Limitata Mare

Exemple internationale

Franta, Olanda, Singapore

SUA, Canada, Australia

Sursa: elaborat de autor

Conceptul unei politici fiscale imobiliare eficiente, ca sector cheie al economiei nationale a
oricdrei tdri cu o piata imobiliard liberd, determind orientarea perpetud catre principiul de
impozitare ad-valorem, care presupune stabilirea impozitului In baza valorii de piata si utilizarii
instrumentarului de monitorizare continui a tendintelor de piata imobiliara. In prezent, conform
practicii stabilite In Republica Moldova, valoarea bunului imobil, calculatd in scopuri fiscale
serveste nu numai pentru impozitarea imobiliard, dar se utilizeaza Intr-o gama largd de activitati
de catre structurile guvernamentale si nonguvernamentale. Ca exemplu, datele obtinute din
Registrul Bunurilor Imobile (RBI), detinut de Institutia Publicd ”Cadastru Bunurilor Imobiliare”,
uneori se utilizeaza pentru evidenta contabild, urmarirea legald, compensarea pagubelor si alte
domenii adiacente valorii proprietatii imobiliare.

Un mesaj pentru dezvoltarea initiala a sistemului de evaluare in scopuri impozitarii, integrat

in sistemul informational al cadastrului bunurilor imobile, este evidentierea importantei utilizarii
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inregistrarilor cadastrale pentru sustinerea unui sistem de impozitare echitabil. Astfel, nu doar ca
sistemul de impozitare devine mai transparent $i mai incluziv, dar si fluxul de venituri obtinut din
impozitare poate fi utilizat pentru mentinerea cadastrului local (municipal). Potrivit lui Hernando
De Soto, spre deosebire de cadastrele bazate pe cartile funciare, un impozit foarte scazut pe
parcele, sustinut de un cadastru fiscal incluziv, este un punct de plecare excelent in dezvoltarea
autoritatilor nationale (De Soto, H., 2002).

Sursele informationale ale evaludrii masive a bunurilor imobile

Evaluarea masiva a bunurilor imobile se bazeaza pe utilizarea unor seturi de date structurate
si standardizate, colectate din surse multiple, cu scopul de a asigura acuratetea, comparabilitatea
si eficienta procesului de estimare. In functie de natura si continutul acestora, datele pot fi
clasificate astfel:

date tehnice — includ informatii privind caracteristicile fizice, functionale si geometrice ale
bunurilor imobile, cum ar fi destinatia, suprafata, regimul de inaltime, materialele de constructie,
starea tehnica si amplasarea spatiald;

date de piata — reflectd informatiile rezultate din tranzactiile imobiliare, cuprinzand elemente
financiare (preturi, chirii), juridice (drepturi sirestrictii) si economice (tipul pietei, dinamica cererii
si ofertei).

Ansamblul procedurilor de colectare, selectie, validare si procesare a datelor, utilizate in
cadrul modelarii si aplicarii metodelor de evaluare in masd formeazd cadrul metodologic al
evaludrii masive.

Atributiile institutionale In vederea asigurdrii datelor necesare pentru evaluarea masiva sunt

descrise in Figura 1.6.

MAss Media } R — Comunitatea academinca —  Cadastrul bunurilor imobile

Administratiile publice centrale

— Cadastrele de profil

I11

. Administratia publica centrala
Sectorul privat

Date de piata Metodologia Date tehnice

N4 NS S

Model de evaluare

Figura. 1.6 Sursele de informatie pentru evaluare masiva
Sursa: elaborat de autor
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Mass-media —Joacd un rol important in procesul de colectarea si diseminarea informatiilor
despre piata imobiliara. Prin intermediul diverselor platforme si tehnici avansate, mass-media ajuta
la obtinerea unei imagini clare si actualizate a ofertelor imobiliare. Mass-media contine date din
diverse surse, inclusiv site-uri de agentii imobiliare, piete imobiliare online, anunturi de vanzare
si Inchiriere, si rapoarte de tranzactii. Aceste surse oferd informatii despre preturile de vanzare,
chirii, caracteristicile proprietatilor si tendintele pietei. Mass-media joaca un rol vital in fluxul de
diseminarea si sistematizarea datelor despre piata imobiliard. Aceste date sunt esentiale pentru
analiza pietei, informarea publicului si suportul oferit evaluatorilor imobiliari, contribuind astfel
la o evaluare imobiliard mai transparenta si informata.

Sectorul privat — In cadrul procesului de evaluare imobiliara, sectorul privat, care include
dezvoltatori imobiliari, investitori, agenti imobiliari si companii de consultanta, joaca un rol
esential in consultarea si perceperea valorilor medii pe diferite categorii de bunuri imobile. Aceste
valori sunt adesea obtinute din rapoarte de evaluare individuald, care oferd o baza solida pentru
diferite activitati si concluzii decizionale. Rapoartele de evaluare individuald sunt documente
detaliate care ofera informatii precise despre valoarea unei proprietati specifice si sunt efectuate
in diferite scopuri: planificarea investitiilor, prognoza analitica, evaluarea riscurilor, etc. Valorile
obtinute de la specialistii sectorului privat sun utilizate ca repere pentru activitatea pietei imobiliare
in cadrul evaludrii masive a bunurilor imobile.

Administratiile publice locale si centrale — specialistii locali din primarii consulta preturile
medii si zonele valorice pe diferite categorii de bunuri imobile. Informatia privind starea bunurilor
imobile, proiectele de dezvoltare a teritoriului si specificul regional se remite Administratiilor
Publice Centrale. Cu ajutorul informatiei de la APL, se identifica si se definesc zonele valorice in
cadrul jurisdictiei acestora, bazandu-se pe factori precum locatia, accesibilitatea, infrastructura si
dezvoltarile planificate. Aceste zone valorice ajutd la uniformizarea procesului de evaluare si la
asigurarea unor impozite echitabile pentru proprietdtile imobiliare. Este de mentionat, ca in
Republica Moldova o parte de evaluare masiva in scopul impozitérii este in prezent efectuata de
specialistii Administratiilor publice locale, pentru categoriile de bunuri imobile, care nu au fost
evaluate de cadastru conform sistemului nou de evaluare.

Cadastru de profil — Pentru completarea datelor de piatd in vederea factorilor adiacenti, care
pot influenta asupra valorii de piata, se foloseste informatia din sursele Autoritatilor centrale de

profil, detindtorilor de informatie geospatiala si descrierea tehnica a obiectelor respectivi.
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Informatiile din cadastrele de profil pot fi utilizate din resursele web deschise cu referire la
cadastrul apelor, cadastrul silvic, etc. Totodata, In mod particular pot fi utilizate datele din
registrele speciale mentinute de catre Autoritatile Publice Centrale.

Comunitatea academica - joacd un rol esential prin dezvoltarea si perfectionarea
metodologiilor stiintifice, formarea specialistilor, realizarea cercetdrilor aplicative si oferirea
expertizei in elaborarea politicilor publice.

Prin integrarea datelor din surse variate — registre fiscale, informatii cadastrale, tranzactii
recente si rapoarte de evaluare — procesul de evaluare devine mai complet si precis. Aplicarea
metodologiilor standardizate si validarea datelor asigura coerentd si echitate In evaluarea masiva,
contribuind la o administrare eficientd a patrimoniului si la aplicarea justa a politicii fiscale.

Datele cadastrului bunurilor imobile in evaluarea masivi a bunurilor imobile

Sistemul de evaluare masiva a bunurilor imobile in scopuri fiscale se integreaza armonios in
cadrul mai larg al cadastrului imobiliar, care asigura inregistrarea detaliatd a bunurilor imobile si
a drepturilor asociate acestora. Conform Comisiei Economice Europene: Sistemul de administrare
funciara - este definit ca ,,procesul de determinare, inregistrare si diseminare a informatiilor
despre proprietatea, valoarea si utilizarea bunurilor imobile la implementarea politicilor de
gestionare a lor”. (UNECE, 2001). Astfel, un sistem de evaluare masiva bazat pe harti cadastrale
precise contribuie la identificarea corectd a proprietatilor, inclusiv a celor nedeclarate, reducand
evaziunea fiscala si asigurand o repartizare echitabild a impozitelor.

Deoarece sistemele variazd de la o tard la alta, sistemul de inregistrare a terenurilor si
cadastru poate fi un sistem unificat sau un sistem dual (Horner, D., Josipovic, T., Petrova, D.,
Marosan, S., Maolen, Van Der P., Sadjadi, N. J., 2009). Sistemul se numeste unificat atunci cand
cartea funciara (RBI) si Cadastrul tehnic sunt gestionate de o singura institutie, in timp ce sistemul
dual permite gestionarea cartii funciare si a cadastrului de catre doua institutii. Existenta a doua
organizatii separate pentru activitatile de cartografiere si inregistrarea terenurilor este deseori
justificata prin faptul ca cele doud operatiuni necesitd abilitati diferite si tehnologia disponibild nu
permitea alte solutii. Autorul sustine ideea lui Joan Kaufmann, care sugereaza ca separarea dintre
cartea funciara si cadastru ar trebui eliminata, deoarece tehnologia moderna permite conectarea
obiectelor funciare si a informatiilor necesare pentru inregistrare (Kaufmann J., Steudler D., 1998).
Intr-un sistem interactiv, cartea funciara si cadastrul se completeaza pe fiecare si sunt componente
interschimbabile care alcatuiesc un singur sistem, iar Inregistrarea funciara poate fi folosita pentru

a insemna intregul sistem (Zevenbergen J., 2004).
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In ceea ce priveste organizarea administrativa a cadastrului, nivelul regional reprezinti o
provocare majora pentru tarile europene. Sharpe in 1988 a introdus o clasificare indrazneata si
interesanta in acest sens, intre statele europene ,,napoleoniene” si cele “nenapoleoniene” (Dafflon
B. , 2002). Statele napoleoniene includ Belgia, Franta, Italia si Spania, iar caracteristica lor
definitorie este reprezentanta autoritatilor centrale la nivel regional, cu atributie de supraveghere
a autoritatilor locale. Acest model este acum predominant in majoritatea tarilor europene, cu
exceptia statelor federale precum Austria, Germania si Elvetia, unde regiunile (judete si cantoane)
au o pozitie independenti si mai puternici in raport cu guvernele locale. In aceasta situatie,
sistemele moderne de evidenta a valorilor proprietatilor inregistrate in registrele de evaluare sunt,
in mod normal, mentinute la nivel de administratie locala, dar uneori la nivel de stat (in sistemul
federal). Acest registru se bazeaza in mod normal pe informatii cadastrale care arata localizarea
proprietatilor individuale (harti cadastrale) (Larsson, Gh., 2000). Proprietarii de terenuri sunt
informati periodic (anual) cu privire la valoarea estimatd (prognozatd) a proprietdtii lor si, au
posibilitatea de a contesta aceastd evaluare in fata unei instante de apel in domeniul evaluarii. Un
proces similar se regdseste in sistemele care functioneazi la nivel national. in Republica Moldova,
sistemul de impozitare a imobilului este bazat pe parcele de teren, identificate prin numarul
cadastral. Modelul cadastral european, aparut in secolele al XVIII-lea si al XIX-lea se potriveste
perfect acestui tipar. Datele necesare pentru evaluarea in scopul impozitarii se colecteaza in cadrul
lucrarilor cadastrale masive sau selective (Ordin nr.07/2015, ARFC). Acest model a fost influentat
de miscarea fiziocratd care a influentat si cadastrul napoleonian (Dafflon, B. 2002). Ipoteza
generala era cd pamantul este baza averii si cd acesta ar trebui impozitat. Modelul european a
folosit cadastrul fiscal care inregistra fie calitatea solului, fie utilizarea efectivd a parcelei
individuale ca baza pentru perceperea taxelor, reflectand astfel capacitatea de productie sau tipul
real de utilizare a terenului. In prezent, in Republica Moldova evaluarea masivi a bunurilor imobile
in scopul impozitarii prezintd un proces complex, ce implicd colectarea, procesarea si
sistematizarea datelor de piatd imobiliara pentru o perioada prestabilita.

Unul dintre obiectivele principale ale cadastrului este de a oferi o bazd solidd pentru
impozitarea bunurilor imobile. Acest sistem urmeaza sa includa inscrieri detaliate si precise ale
fiecarei proprietati, cu informatii despre hotare, suprafatd, utilizare si valoare de piata.
Inregistrarile trebuie si fie actualizate regulat pentru a reflecta schimbarile in proprietate si

utilizare.
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1.4. Concluzii la Capitolul 1

Evaluarea masiva a bunurilor imobile reprezinta una dintre cele mai esentiale parti ale unui
sistem fiscal cotidian, Tn deosebi in contextul tranzitiei cdtre o administrare publica bazatd pe
principii de echitate, transparenta si eficientd economica. Utilizarea principiilor date are rolul
fundamental 1n asigurarea unei coreldri juste Intre valoarea impozabild a bunurilor imobile si
realitatea din piata imobiliara, diminuand diferenta dintre proprietati similare si contribuind la o
repartizare echitabild a sarcinilor fiscale intre contribuabili.

Fundamentele teoretice ale evaluirii masive sunt ancorate in conceptele economice de
valoare de piatd si in cerintele unei administratii fiscale moderne. Aceasta presupune nu doar
estimarea valorii unui bun imobil izolat, ci stabilirea valorii pentru un ansamblu de bunuri imobile,
utilizdnd metode standardizate si replicabile, care reduc influentele subiective si sporirea
transparentei procesului fiscal. Evaluarea masiva devine astfel o expresie a eficientei
administrative, oferind autoritatilor publice locale si centrale un instrument robust pentru calculul
impozitului pe proprietate, estimarea resurselor bugetare si fundamentarea politicilor teritoriale.

Pe plan international, dezvoltarea sistemelor de evaluare a cunoscut o tranzitie marcata de la
abordarile clasice, bazate pe analiza de tip caz-cu-caz, la modele automate sustinute de baze de
date extinse, tehnologii geospatiale, aplicatii statistico-econometrice si infrastructuri informatice
performante. Aceastd evolutie a fost determinatd de necesitatea acoperirii unui numar mare de
proprietati intr-un termen scurt si cu un grad ridicat de acuratete, permitand astfel actualizéri
regulate ale bazei impozabile, In concordantd cu dinamica pietei.

Evaluarea masiva se diferentiaza de evaluarea individuald prin caracterul sdu sistemic, prin
volumul mare de obiecte analizate simultan si prin utilizarea metodelor statistice pentru
determinarea valorii. Modelele aplicate in evaluarea masivd — de regula regresii multiple sau
modele hedonice — permit identificarea si cuantificarea relatiilor dintre valoarea bunurilor si
caracteristicile acestora, cum ar fi amplasamentul, suprafata, tipul constructiei, accesul la
infrastructura si alti factori relevanti.

Pentru implementarea eficientd a unui astfel de sistem este insd necesar un cadru normativ
coerent, bine armonizat cu standardele internationale in vigoare, precum si o bazd de date
completa, actualizata si interoperabild. De asemenea, este esentiald existenta unei infrastructuri
informatice moderne si a unui cadru de specialisti bine pregatiti, capabiliti sa opereze si sa
interpreteze datele generate de modelele automate.

In final, evaluarea masiva trebuie privitd ca o activitate multidisciplinara, aflati la intersectia
dintre economie, statisticd, cadastru, administratie publica si tehnologia informatiei. Capitolul
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analizat a subliniat clar importanta unei abordari integrate, in care toate aceste componente
conlucreaza pentru a sprijini politicile fiscale sustenabile si pentru a contribui la consolidarea

autonomiei financiare locale.

2. Implementarea practica a metodologiei de evaluare masiva a bunurilor
imobile
2.1. Experienta internationala privind evaluare masiva a bunurilor imobile

Pentru a determina experienta efectivd in domeniul evaludrii masive a bunurilor imobile in
scopuri de impozitare, a fost realizatd o analizd comparativa a sistemelor utilizate in diferite tari.
Aceastd analizd a vizat identificarea aspectelor metodologice si a cadrului institutional al evaluarii
masive a bunurilor imobile in scopuri fiscale. Studiul oferd o sinteza a perspectivelor asupra
modului In care diverse natiuni stabilesc obiectul evaludrii, baza impozitarii imobiliare, institutiile
responsabile de evaluare masiva si periodicitatea evaluarii. In tirile, care dispun de un sistem
dezvoltat si cuprinzator de inregistrare a proprietdtii imobiliare, de surse de date fiabile despre
preturile de piatd, infrastructura de evaluare sustinutd de standarde stabilite, precum si un sistem
eficient de comunicare cu partile interesate cu privire la valorile actuale ale bunurilor imobile,
evaluarea masiva este un instrument eficient pentru luarea deciziilor privind utilizarea resurselor
terenurilor, exploatarea cladirilor si structurilor, justificarea proiectelor de investitii, crearea unui
mecanism de stabilire a preturilor si determinarea bazei impozabile. Intrucat scopul principal al
evaludrii masive a bunurilor imobile este impozitarea imobiliard, componenta obiectului
evaludrii masive depinde In mare masura de structura obiectului impozitarii.

Obiectul evaludrii masive

In majoritatea tirilor dezvoltate, cum ar fi Suedia, Germania sau SUA, impozitarea
proprietatilor imobiliare se bazeaza pe ideea ca terenul si toate constructiile de pe el (cladiri,
structuri, anexe) formeaza un singur obiect fiscal, adica se taxeaza impreuna ca un tot unitar.
Practic, o casa cu teren este perceputa ca un tot intreg, nu ca doud elemente separate: teren si
cladire. Incdperi izolate (de exemplu, apartamente intr-un bloc) sunt considerate parti
componente ale unui condominiu si se evalueaza ca obiecte distincte, dar tot ca parte a unui
ansamblu complex. In unele tari, precum Canada sau Australia, la evaluarea pentru impozitare
se includ si ,,atasdrile” — adica nu doar cladirile si terenul, ci si masinile si echipamentele care
deservesc direct cladirea sau terenul (de exemplu, lifturi, centrale termice, instalatii tehnice)

(Jurgens, 1., 2011).

58



Pe de alta parte, in anumite tari, legislatia fiscald stabileste cd obiectul evaludrii pentru
impozitare se imparte in componente separate. De exemplu, in Lituania, doar terenurile sunt
evaluate si impozitate la scara largd, in timp ce cladirile nu sunt supuse impozitarii pe proprietate.

In consecinti, abordarea impozitarii proprietitilor imobiliare variaza semnificativ de la un
stat la altul, fiind influentatd de modul in care legislatia nationald defineste baza de impozitare. In
unele jurisdictii, proprietatea este tratata ca un tot unitar — teren, constructii si elementele aferente
—, in altele impozitarea se face distinct pe componente, iar in anumite cazuri doar anumite
elemente, precum terenul, constituie obiectul impozitarii.

Baza impozabila

In prezent, in practica internationala sunt dezvoltate cateva directii de evaluare masiva a
bunurilor imobile in scopul impozitarii. Directia mai comuna este cea de estimare a valorii de piata
sau a valorii reale - apropiate de valoarea de piatd. Valoarea istorica (reziduald) si valoarea
prognozata de model sunt aproape la fel de populare. La evaluarea unei proprietdti se iau in
considerare trei factori: costurile de inlocuire sau reconstituire ale bunurilor estimate; venitul pe
care bunurile imobile il aduc efectiv proprietarului, tinand cont si de preturile pe piatd a
bunurilor imobile similare la momentul evaludrii. Concilierea rezultatelor obtinute prin
aborddrile aplicate, pentru determinarea unei valori finale, se realizeaza conform principiilor
stabilite de normele practice. In cadrul categoriilor de sisteme de evaluare non-piat, situatia este
destul de diferita. Niciunul dintre aceste tipuri de evaluare a bunurilor imobile nu este pe deplin
reprezentat in tarile analizate si sunt utilizate combinat in cateva tari, acolo unde predomina
sistemul de impozitare bazat pe valori apropiate de valoarea de piata si executd un rol suplimentar
in raport cu sistemul principal. Prioritar, bunurile imobilele sunt supuse unui impozit propriu, dar
in unele tari acest impozit este integrat in impozitul pe venit. Potrivit Alicjei Baranska, aceasta
practica este aplicata referitor la unele categorii de bunuri in tari precum Spania, Elvetia, Italia,
in care fiecdrui tip de imobil i se atribuie o suma estimativa de venit, bazata pe potentialul sdu de
inchiriere (Baranska, A., 2013). De fapt, nu este posibil de facut o diferentiere categorica a
abordarilor utilizate la evaluarea masiva in diferite tari. In linii mari, majoritatea acestor abordari,
sub diverse forme si interpretdri, se regasesc, fie direct, fie intr-o manierd conexa, In practica
economica a tarilor analizate. Totusi unele tari europene nu dispun de sisteme de evaluare masiva
a bunurilor imobile in scopuri fiscale. Aceste tari aplica un impozit net pe avere bazat pe valoarea
activelor (valoarea reziduald), precum si alte tipuri de impozite percepute asupra administrarii
bunurilor imobile. Aceste tiri sunt Bosnia-Hertegovina, Ungaria, Malta si Norvegia (Zorn, C.,
Tesche, T., Cornia, G., 2000).
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Tipul de sistem institutional

Evaluarea masiva este, de regula, reglementata prin cadrul legislativ national, care impune
standarde stricte privind metodologia si utilizarea datelor. Integrarea Sistemului Informational
Geografic (GIS) national si a datelor de piatd actualizate contribuie la cresterea acuratetei si
transparentei evaludrii. Pentru a reflecta dinamica pietei imobiliare si a mentine echitatea fiscald,
sistemele de evaluare sunt revizuite si actualizate periodic. In acelasi timp, implementarea
operationald a evaluarii masive este frecvent descentralizata, fiind delegatd cétre institutii
teritoriale — sau autorititilor municipale, sau entititilor din sectorul privat. In acest context,
sistemele internationale de evaluare masiva sunt clasificate in doud categorii: centralizate si
descentralizate, in functie de structura de guvernanta si responsabilitatea institutionala.

Periodicitatea evaludrii/reevaludrii

Periodicitatea reevaludrii bunurilor imobile depinde in mare masura de nivelul de activitate
si de dezvoltare a pietei imobiliare din regiune. Pe de o parte, actualizarea valorilor estimate prin
evaluarea masiva In segmentele de piata imobiliara slab dezvoltate nu este rationala. Totusi, avand
in vedere influenta semnificativa a evaluarii masive asupra activitatilor legate de bunurile imobile,
precum utilizarea rezultatelor in planificarea investitiillor, administrarea proprietatilor
nedezvoltate, lansarea programelor sociale si alte domenii, acest aspect devine un factor strategic
pentru guvernarea nationald si regionala. Rezultatele sistematizate sunt prezentate in Tabelul2.1.

Tabelul 2.1 Caracteristicile evaluarii masive a bunurilor imobiliare in scopuri fiscale in practica

internationala

Tara/ Obiectul Baza impozabila Tipul de sistem | Periodicitate

Regiune evaluarii institutional

Suedia Obiect Valoarea de piata. Centralizat/Cadastru 5-6 ani. Indexarea
complex. anuala

Germania Separat: Teren | Combinat: Valoarea | Descentralizat/Serviciile | 8-20 ani.
si Constructii de piatd si valoarea | fiscale (Comisiile de | Indexarea anuald

normativd/cadastrald | experti independenti)

China Nu se - Centralizat/Serviciul Proiect - pilot
impoziteaza fiscal

Franta Separat: Teren | Plata de chirie Centralizat/Cadastru 5-6 ani. Indexarea
si Constructii anuald

Olanda Obiect complex | Valoarea de piata Descentralizat/Serviciul dg 4 ani. Indexarea

evaluare a municipiilor/ anuala
firme private

Slovenia Obiect complex | Valoarea de piata Centralizat/ Serviciul de | 5 ani. Indexarea
evaluare anuald

SUA si | Obiect complex | Valoarea de piata Descentralizat 5-6 ani

Canada

Marea Obiectul Valoarea de piata Descentralizat 10 ani

Britanie complex

Belgia Nu sunt date Valoarea de piata Centralizat/Cadastru 8-20 ani
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Spania Separat: Teren | Valoarea de piata Centralizat/Cadastru 8-20 ani
si Constructii

Italia Nu sunt date Nu sunt date Centralizat/Cadastru 8-20 ani

Australia Obiect complex | Valoarea de piata Descentralizat/Serviciile | 8-20 ani
fiscale

Danemarca | Obiect complex | Nu sunt date Descentralizat/Serviciile | 4 ani.
fiscale

Rusia Obiect complex | Valoarea normativa | Descentralizat/ 5 ani
Departamentele bugetare
regionale.

Lituania Teren Valoarea de piata Centralizat/Cadastru 5 ani

Polonia Obiect complex | Valoarea de piata Centralizat/Cadastru proiect

Roménia Obiect complex | Valoarea de piata Descentralizat/Sector individual
privat

Turcia Obiect complex | Valoarea normativa | Centralizat/Cadastru proiect

Sursa: elaborat de autor
Suplimentar, o explicatie succinta a informatiei sistematizate in Tabelul 2.1, cu evidentierea

detaliilor specifice pentru unele sisteme internationale de evaluare masiva este descrisd in
compartimentul ce urmeaza.

In Suedia, evaluare masivia a proprietitii se efectueaza pentru a determina “valoarea fiscala”
a bunurilor imobiliare. Se utilizeaza un sistem de evaluare cunoscut sub numele de ,,Sistemul de

=9

evaluare fiscala” orientat spre metodologia complexa de determinare a valorii dupa principiile de
piata. Sistemul dat se bazeaza pe principiul obiectivitatii si transparentei si este folosit pentru a
evalua toate bunurile imobile din tari. in Suedia, similar cu majoritatea tarilor dezvoltate,
proprietatile imobiliare sunt supuse unei taxe unificate, aplicabile atat terenurilor, cat si cladirilor,
indiferent daca acestea sunt destinate uzului rezidential sau industrial. Valoarea terenului si a
constructiilor este determinata in mod separat. Valoarea terenului, cladirilor si edificiilor se
stabileste separat. Valoarea unui bun imobil se formeaza prin insumarea valorilor terenului si a
imbunatatirilor pe acest teren calculate separat. Este specific, cd un obiect de evaluare in Suedia
poate consta din doud sau mai multe unitati de bunuri imobiliare, daca acestea apartin unei
familii. Si invers, un bun imobil poate sa constituie mai multe obiecte de evaluare. De exemplu,
o proprietate care cuprinde atdt o locuintd rezidentiald, cit si un atelier utilizat in scopuri
economice poate fi evaluata prin divizarea sa In doud sau mai multe unitati de evaluare, in functie
de destinatia diferitelor parti ale proprietatii. O unitate imobiliard poate include, de asemenea,
utilaje si echipamente. Baza de impozitare pentru fiecare unitate este reprezentatd de valoarea sa
estimatd, denumitd valoare fiscald. Aceasta este revizuitd anual si indexatd prin aplicarea unui
coeficient care reflectd modificarile de pret. In legislatia funciard suedeza (Jordabalk), nu exista

clasificari ale terenurilor in categorii sau grupuri. La estimarea terenului se iau in considerare
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datele de piata si fertilitatea (gradul de productivitate) solului. Intregul teritoriu este impartit in
zone valorice in care valoarea obiectelor similare este aceiasi. Exista factori de corectie. Fiecare
unitate de imobil se ajusteaza in functie de zona valorica, careia ii apartine. Suedia are un sistem
cadastral strict organizat, care contine informatii despre toate proprietatile, caracteristicile acestora
si locatia geografica. Evaluarea imobiliara masiva este efectuata de organisme independente, care
dispun de expertiza si experientd profesionald in domeniu. Evaluarea proprietatilor din Suedia este
actualizat periodic pentru a reflecta schimbdrile in conditiile pietei si valorile proprietatilor.
Procesul de evaluare masiva utilizeaza un model matematic hedonic care ia in considerare diferiti
parametri si caracteristici ale proprietdtii, cum ar fi suprafata, locatia, tipul de obiect, materialele
de constructie etc. Informatiile despre procesul de evaluare si datele de evaluare sunt disponibile
publicului si contribuabililor pentru a asigura transparenta si Increderea in sistemul fiscal.
Contribuabilii au dreptul de a contesta valoarea 1n instanta specializata - Jordritt'. dac considera
ca evaluarea proprietatii a fost incorecta sau nedreaptd Evaluarea masiva a proprietatilor in Suedia
este o parte importanta a sistemului fiscal si serveste ca baza pentru distribuirea veniturilor fiscale
intre diferitele regiuni si orase ale tarii.

In Germania metodologia de evaluare masiva este, de asemenea, strict reglementata prin
legislatia federala si regionald (ImmoWertV)?2. Cu toate acestea, spre deosebire de tarile cu un
sistem de evaluare strict centralizat, actele emise de autoritatile locale si regionale au o
importantd mai mare, deoarece sunt mai detaliate $i mai adaptate caracteristicilor pietei locale.
Evaluarea masiva se realizeaza utilizand metode matematice si statistice, bazate pe cele trei
abordari clasice. Rezultatele evaludrii masive obtinute nu sunt obligatorii pentru aplicare in alte
segmente ale pietei imobiliare, cu exceptia scopurilor legate de impozitarea bunurilor imobile.
Agentiile guvernamentale, institutiile publice si entitdtile private pot determina independent
valoarea imobilului. In cadrul procedurilor judiciare, evaluatorii comisiilor de experti sunt
considerati expertii - specialisti conform Codului civil German (Zivilprozessordnung)?. in
afacerile private, rapoartele de evaluare masiva (extrase din Cartea funciard) servesc doar pentru
a ghida preturile pietei. Exceptia evidentd este aceea cd membrii comisiilor de experti stabilesc
anual o singurd valoare (Einheitswert)* unitard pe metru patrat pentru terenurile neamenajate.

Aceasta valoare este determinata pe baza unui teren tipic, ale carui caracteristici servesc drept

1Jordrétt (sued.)— Curtea funciara, tradus de autor

2 ImmoWertV (germ.) - Regulamentul privind evaluarea proprietatilor imobiliare, tradus de autor
3 Zivilprozessordnung(germ.) - Cod de procedura civila, tradus de autor

4 Einheitswert (germ.)-Valoarea unitara, tradus de autor
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referintd pentru majoritatea terenurilor dintr-o anumitd zond valorica. Aceste terenuri sunt
similare 1n ceea ce priveste caracteristicile, in special tipul de utilizare si densitatea dezvoltarii,
si reprezintd conditii generale uniforme pe piatd. Diseminarea informatiilor despre aceasta
valoare aduce transparenta pietei imobiliare si serveste drept baza pentru determinarea valorii
de piatd a terenului de catre toti evaluatorii. Valoarea unitard este stabilitd la 31 decembrie a
fiecarui an calendaristic. Totodatd, administratiile federale pot introduce schimbari in regula
datd. La calcularea se utilizeaza date din sistemul de colectare a preturilor tranzactiilor, precum
si alte informatii, in special indicii de pret ai terenurilor si factorii valorici. Majoritatea comisiilor
de experti si a comisiilor superioare de experti din statele federale dispun de un sistem centralizat
de informatii online despre starea pietei imobiliare. De exemplu, in regiunile de nord ale tarii,
sistemul contine informatii despre toate valorile unificate a loturilor de teren cu o descriere a
caracteristicilor sale esentiale: valoarea proprietdtii imobiliare (determinatd de comisia de
experti); o prezentare generald a valorii imobiliare (pe harta regiunii); o revizuire a nivelului
preturilor pe piata imobiliard (determinatd de comisia de experti), buletine privind starea pietei
funciare si informatii generale despre pretul bunurilor imobiliare rezidentiale. Toate aceste
informatii, de obicei necesare pentru efectuarea unei evaludri individuale, sunt furnizate
evaluatorilor privati contra cost. Pentru alte regiuni, drept sursa de informatie, servesc arhivele
municipale. Astfel, sistemul de activitati de evaluare din Germania isi asuma un rol important
pentru comisiile de expertizd 1infiintate legal in cadrul autorititilor locale. Rezultatele
activitatilor acestor comisii reprezinta in multe privinte baza pentru implementarea practicii de
evaluare. Sistemul de colectare a preturilor, realizat de comisiile de experti, std la baza tuturor
informatiilor analitice despre piata imobiliard din Germania. De fapt, acesta actioneaza ca un
instrument esential pentru a asigura transparenta pietei, atat pentru evaluatori, cat si pentru
proprietarii de imobile.

China nu are un impozit pe bunuri imobile cu aplicare la nivel national. Totodataa, se
constatd faptul ca China exploreaza de multi ani posibilitatea introducerii unui astfel de impozit
si au existat discutii si programe de pilotare in unele regiuni de implementarea reformei relativ
noi, initiatd Tn 2003 (Tugce Cifci, 2023). Reforma se concentreaza pe crearea unui sistem de
venituri fiscale din proprietdti imobiliare existente, inclusiv terenurile si constructiile capitale.
Conform obiectivelor stabilite, impozitele se vor calcula pe baza valorii imobilelor, evaluate
anual. Acest sistem va folosi toate cele trei abordari de evaluare: comparatia cu proprietati
similare, abordarea prin costuri si abordarea prin venituri. Metodele automate de evaluare in
masa au fost studiate si aplicate experimental in mai multe localitati, precum Dandong,
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Chongqing si Hangzhou. Administratia de Stat a Impozitelor din China a emis un raport de
evaluare imobiliard Tn 2005. Raportul a constat din 12 capitole si 40 de prevederi referitoare la
procedurile de colectare a datelor, standardele de evaluare si un utilizarea sistemului automatizat
de evaluare in masi. In 2011, minimum un oras din fiecare provincie, a fost selectat pentru a
utiliza experimental colectarea impozitelor, prin evaluarea valorii bunurilor imobile pe baza
tranzactiilor de pe piata imobiliara.

In Franta, baza de impozitare este valoarea estimati a imobilului, determinati pe baza
chiriei, si se calculeaza prin utilizarea unor coeficienti stabiliti anual de autoritatile locale la
jumatate din valoarea chiriei (arenda sau locatiune), conform prevederilor stabilite in Cartea
funciard (cadastrald) locald, aflata  sub jurisdictia a unui din cele trei departamente
executive: Bas-Rhin, Haut-Rhin si Moselle (Patrimolink, 2024). intregul teren din fondul de
locuinte este Impartit in opt grupe, fiecadrei dintre care se aplica valoarea proprie pe unitate de
suprafata a obiectului, calculata pe baza valorii anuale a chiriei din anul de baza, majoratd cu un
coeficientul stabilit anual. Impozitul pe bunurile imobile in Franta este un impozit local, este un
impozit pe teren separat si un impozit pe locuinte. Valorile chiriei sunt determinate de organele
cadastrale locale, utilizand sursele de informare precum: contractele de tranzactii/chirie, datele
de la notari, informatie de la evaluatori privati si agenti imobiliari. Valoarea estimata de organele
cadastrale (baza impozabild) poate fi contestata de titularii de drept prin procedura de contestare
stabilitd, cu prezentarea unor dovezi argumentate.

In Olanda, in 1995 a fost implementat noul sistem de evaluare a imobilelor pentru
impozitare cu un grad sporit de precizie a modelelor de evaluare si o predictibilitate ridicatd a
valorilor estimate. Calitatea acestor valori a fost Iimbunatatita prin optimizarea datelor referitoare
la bunurile imobile, optimizarea modelelor de evaluare si cresterea eforturilor de analiza a
datelor de piata. Ridicarea calitatii a fost orientata scopurilor fiscale ale evaludrii. Valorile sunt
utilizate de municipalitéti, de institutiile financiare si de serviciile fiscale. Aproximativ sapte
milioane de proprietiti rezidentiale si un milion de proprietati nerezidentiale sunt evaluate la
fiecare patru ani. Pe baza acestor valori, cele trei niveluri de guvernare colecteaza anual
aproximativ cinci miliarde EURO din impozite. Introducerea acestui sistem a fost motivata de
solicitarea contribuabililor si a autoritatilor fiscale de a asigura o estimare cat mai precisd a
valorii imobilelor , necesarad pentru stabilirea corectd a cuantumului impozitului imobiliar. De
asemenea s-a dorit ca fiecare contribuabil sd aiba acces la un raport de evaluare detaliat. Totusi,
cresterea calitatii procesului de evaluare a facut ca valorile estimate sa fie utilizate nu doar in
scopuri fiscale, ci si in domeniul asigurdrilor, al creditarii ipotecare, precum si in tranzactiile de
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achizitie sau modernizare a proprietatilor. In aceste conditii, contribuabilii nu mai urmaresc
exclusiv obtinerea unei valori cat mai mici pentru diminuarea impozitului, ci preferd evaluari
corecte si relevante, care pot fi aplicate in multiple contexte. In acest context, contribuabilii nu
mai sunt interesati doar de obtinerea celei mai mici valori posibile pentru a reduce impozitul, ci
isi doresc evaludri realiste, aplicabile in mai multe domenii. Valorile estimate sunt, de asemenea,
utilizate pentru a calcula costurile economice ale unor masuri de mediu (de exemplu, inundarea
unei zone). Acesta este un exemplu de utilizare in care autoritdtile pot folosi valorile estimate
generalizate pentru sustinerea procesului decizional. Alt tip de utilizare a evaluarii masive in
Olanda este acela ca valorile estimate ale proprietatilor rezidentiale sunt folosite pentru a calcula
pretul maxim de chirie pentru locuinte sociale (Kathman R.M., 2003). Cu toate ca reevaluarea
generald este realizatd o datd la 4 ani, sistemul olandez favorizeaza reevaluarea anuald
descentralizatd, asiguratd de catre 393 autoritati locale. Acestea pot realiza procesul intern, il pot
externaliza sau pot forma centre comune de evaluare. Evaluarea anuala a impozitului pe bunurile
imobile este utilizatd, de asemenea, pentru un sir de scopuri fiscale si non-fiscale, inclusiv
stabilirea chiriilor pentru locuinte sociale si prevenirea fraudei ipotecare.

In Slovenia in cadrul Ministerului resurselor naturale si amenajarii teritoriale! existi un
Serviciul de evaluare in masa a bunurilor imobile, care introduce in registrul pietei imobiliare
datele privind contractele de vanzare-cumparare si tranzactiile de inchiriere imobiliard, analizeaza
piata imobiliara si Intocmeste rapoarte privind piata imobiliard. Serviciul elaboreaza si calibreaza
modele de evaluare folosind date de pe piata imobiliara si si aplicand metode de evaluare in masa,
bazate pe tehnici statistice si alte metode matematice.. Subdiviziunea datd efectueaza proceduri
pentru determinarea modelelor de evaluare conform criteriilor stabilite si tine evidenta acestor
modele. Inregistririle de evaluare includ valori rezumative ale proprietitii calculate pe baza
informatiei despre proprietate si a modelelor de evaluare aplicabile. In conformitate cu procedura
stabilitd de administrare, autoritatile locale decid asupra circumstantelor speciale care afecteaza
valoarea imobilului, inregistreaza in evidente de evaluare tipul de regresie, coeficientul de ajustare
a valorii si durata unor astfel de circumstante.

In Statele Unite ale Americii si Canada evaluare masiva a bunurilor imobile cu scopul
impozitarii are o caracteristicd comuna: un rol foarte limitat al autoritatilor centrale ale statului.
Acest sistem se caracterizeaza printr-o mare varietate de metode si cote de impozitare. Obiectul

evaludrii in SUA este ansamblul format din terenuri si proprietdti, in functie de subiectul

! Ministry of natural resources and spatial planning (engl) - tradus de autor
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impunerii fiscale. Fiecare componenta a ansamblului patrimonial este evaluata in mod separat,
apoi valoarea totala estimatd a proprietdtii este redusd cu deducerile prevazute pentru
proprietarul acesteia. Orice stat din SUA si fiecare provincie din Canada au propria lor lege cu
referire la evaluarea masiva in scopul impozitarii imobiliare. Autorizarea utilizarii software-ului
specializat in evaluarea imobiliara este reglementati de autoritatile statului. In ambele tari, exista
cerinte de calificare profesionald a persoanelor care efectueazi evaluarea. In Statele Unite, cu
exceptia Montana si Maryland, guvernului federal are un rol foarte limitat in evaluarea imobiliara,
si intervine doar pentru intrebirile legate de drumuri si proprietatea publicd; ,,in Hawaii,
competenta de a evalua bunurile imobile nu revine guvernului central, in timp ce in Canada
autoritatea federala poate efectua evaludri imobiliare doar In colaborare cu administratia provinciei
respective. In Statele Unite, 37 dintre cele 50 de state aplica politici transparente privind preturile
la tranzactiile imobiliare, iar in Canada toate provinciile adoptd o abordare deschisa in acest
domeniu (Appraisal Institute (U.S.), 1996; Andonov A., Kok N., Eichholtz P.,2013). Atat in SUA,
cat si in Canada, efectuarea periodica a evaludrii proprietatilor — la intervale cuprinse intre 1 si 6
ani — este impusd prin lege si utilizatd in mod curent pentru stabilirea obligatiilor fiscale
(www.usa.gov, 2023). Exista, de asemenea, supravegherea locala a rezultatelor evaluarii, inclusiv
posibilitatea de a solicita o altd evaluare a imobilului. Indicatorii nivelului de calitate a evaluarii
valorii imobiliare, calculati pentru diferite tipuri si locatii imobiliare, sunt mediana, media
ponderata sau media aritmetica, fiind admisa o abatere de cateva procente (IAAO, 2013).

In Australia, sistemul de evaluare masiva a bunurilor imobile a fost conceput, din punct de
vedere istoric, pe baza sistemului cadastral de inregistrare a titlurilor de drept de proprietate si
de transfer al acestuia pe o piatd deschisd, cunoscutd sub denumirea ca Torrens System , in
numele fondatorului - Sir Robert Richard Torrens (1812—1884). Sistemul cadastral sustine
dreptul de proprietate asupra terenului si faciliteaza definirea, identificarea, demarcarea,
masurarea si cartografierea hotarelor ale parcelelor. Sistemul de inregistrare masiva utilizat in
premiera in statul New South Wales, Australia, este unul dintre cele mai recunoscute la nivel
mondial. Cu ajustari si adaptari, acest sistem este folosit si in alte state din Australia, precum si
in tarile: SUA, Marea Britanie, Hong Kong, Noua Zeelanda, Fiji, Irlanda, Israel, Malaiezia,
Rusia si Canada. Principiul general al acestui sistem constd in divizarea obiectului evaludrii in
elemente componente, pentru a obtine valoarea separatd a fiecaruia si combinarea acestora,
conform necesitatilor, in functie de obiectul si subiectul impozitarii stabilite de legislatie.
Principiile de inregistrare cadastrald, bazate pe sistemul Torrens, au oferit multor tari flexibilitate
si toleranta fatd de numeroase situatii neobisnuite privind formarea si raportarea relatiilor dintre

66



subiect si obiect In evaluarea bunurilor imobile pe piata imobiliara. Reevealuarea in Australia
este bazatd pe principiile de colectare regulatd si continua a informatiilor de piatd de catre
evaluatori profesionisti independenti. Evaluatorii independenti isi desfasoara activitdtile prin
incheierea unui acord cu structurile guvernamentale. Toate rezultatele se introduc in Registrul
comun cu acces pentru contribuabil, perceptorii fiscali si agentiile tangentiale pietei imobiliare.

Marea Britanie este un stat unitar, dar cu anumite competente delegate guvernelor
descentralizate din Scotia, Wales si Irlanda de Nord. In Anglia nu existd guverne descentralizate.
Irlanda de Nord are propriul sistem de impozitare a proprietitii. Tara Galilor (Wales) si Scotia
folosesc acelasi sistem ca Anglia, desi functiile sistemului difera. Istoric, impozitul periodic pe
bunuri imobile este cunoscut prin cotele din plata de arenda/chirie. Acest lucru avea sens,
deoarece majoritatea terenurilor, locuintelor si spatiului comercial erau inchiriate. Obligatia
fiscald revinea chiriasului. Chiriasul era de obicei persoana care ocupa sau locuia in proprietate,
in timp ce proprietarul putea fi necunoscut sau dificil de identificat pentru a—l obliga sa
plateasca. Acest sistem, este un produs al reformelor din secolul al XVI-lea care au creat statul-
natiune modern si birocratia necesard functionarii sale. Trecerea la protestantismul ca religie
principald, in locul romano-catolicismului a condus la transferul controlului guvernului central
si local din mainile Bisericii in cele ale autoritatilor seculare. Unitatile de baza ale administratiei
locale erau parohiile si fiecare parohie trebuia sd perceapa o taxa pe proprietate din teritoriul sau
pentru a finanta activitdtile caritabile, intretinerea drumurilor si a bisericii. De-a lungul timpului,
functiile s-au extins pentru a include furnizarea de apa, canalizare, sanatate publica, ingrijire
medicala si educatie. S-a creat noi forme de guvernare locald pentru orase si municipii, insa
impozitul colectat prin rate a rimas principala metoda de finantare locala. In secolul al XX-lea,
guvernul central a preluat majoritatea responsabilitdtilor administratiei locale, inclusiv in
domeniile sanatatii si asistentei sociale. Astfel, desi serviciile finantate prin sistemul de tarife s-
au schimbat, metoda de finantare nu a suferit modificari fundamentale. Rolul tot mai mare al
administratiei centrale a reflectat atat extinderea gamei de servicii locale pe care administratiile
locale trebuiau sa le furnizeze, cat si recunoasterea faptului ca baza de impozitare varia in mod
semnificativ intre diferite zone. Pe parcursul secolului al XX-lea, responsabilitatea evaluarii a
fost transferatd de la nivelul local la cel central odatd cu infiintarea unei autorititi, numite
Valuation Agency Office (VAO), o agentie executiva a serviciului regal de venituri si vama. Din
anii 1890, aceasta autoritate si predecesorii sdi au fost formati din evaluatori profesionisti, in
principal membri ai RICS. VAO este un organism guvernamental de evaluare care se ocupa cu
toate formele de impozitare a proprietatii, exproprierea si vanzarea proprietatilor
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guvernamentale. In Irlanda de Nord existd un organism numit Land and Property Services ale
carui responsabilitdti includ evaluarea, precum si inregistrarea proprietatii, cartografierea si orice
altceva asociat cu terenurile. Scotia are un sistem prin care evaluarea bazei impozabile pentru
bunuri imobile este efectuata de autoritatile locale sau de grupurile guvernamentale locale ale
unui sistem centralizat de evaluare. In 1991, acest sistem a fost schimbat radical. Drept urmare,
acum existd doua taxe periodice pe proprietate in Marea Britanie. Existd o taxa pe proprietatea
rezidentiala, numitd taxd de consiliu. Aceasta este evaluatd la valoarea de capital a proprietatii
rezidentiale. Potrivit lui Richard Grover, acest lucru are sens, deoarece majoritatea proprietatilor
imobiliare rezidentiale sunt ocupate de proprietar (Grover, 2024). Aceasta Inseamnd ca este
posibil de a gasi valori comparabile pentru vanzarile de locuinte, dar este mult mai dificil de
gasit valori reprezentative pentru chirii. Proprietatile individuale nu sunt evaluate, ci sunt grupate
in opt intervale. La aplicarea abordarilor prin comparatie directd si prin venituri, VOA trimite
chestionare detaliate tuturor proprietarilor si administratorilor de proprietdti, care sunt obligati
prin lege sd le returneze. Acest proces permite colectarea de date despre tranzactii, chirii si
conditiile speciale. Abordarea prin venituri este utilizatd in principal pentru proprietati din
domeniul agrementului, cum ar fi baruri, hoteluri, cazinouri, porturi de agrement, benzinarii.
Acestea sunt proprietdti care se evalueazd mai degraba pe cifra de afaceri sau a profitului
operational decat pe valoarea pe metru patrat. Metoda costului de inlocuire este utilizatd pentru
proprietati din industria grea, cum ar fi fabricile de otel, proprietati cu destinatie speciala si, de
asemenea, proprietdti din sectorul public, precum scoli, spitale si inchisori. Calculatoarele pentru
taxele de consiliu si rata nerezidentiala sunt disponibile online.

In Federatia Rusd si Republica Belarus este stabilita notiunea de Evaluarea cadastrala” care
reprezintd un complex de masuri administrative si economice menite sa determine valoarea
cadastrald a obiectelor imobiliare in functie de tipul de utilizare, locatie si alte caracteristici. Desi
standardele normative din aceste state nu oferd o definitie explicitd a notiunii de ,,valoarea
cadastrald”, prin aceastd notiune se subintelege valoarea determinata in sistemul cadastral al
bunurilor imobile, in baza datelor detinute in arhiva cadastrului (Buzu, O., 2011). Dupa metoda de
calculare, valoarea datd corespunde notiunii de valoare de reconstituire, cu toate cd conform
ultimelor modificari in actele normative, sunt aplicate ajustari pentru unii din factorii de influenta
a valorii.

Rezultatele lucrarilor cadastrale si de evaluare sunt folosite pentru a crea o motivatie

strategicd pentru autoritdtile locale in directia dezvoltarii teritoriale si pentru cresterea
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competitivitatii acestora, pentru a introduce un sistem de impozitare pe proprietate mai echitabil
si mai fezabil economic.

Evaluarea cadastralda a obiectelor imobiliare in Rusia se efectueazd in conformitate cu
Instructiunile privind evaluarea cadastrala de stat, care stabilesc regulile de determinare a “’valorii
cadastrale,, a obiectelor imobiliare, cu exceptia terenurilor neatribuite activitatii de urbanism. Noua
metodologie a fost creatd pe baza standardului federal de evaluare si a experientei empirice
acumulate de evaluatori. Sistemul de calcul a rdmas similar celui utilizat anterior de catre
evaluatori, insa este prezentat intr-o forma mai detaliatd si mai structurata. Proprietétile vor fi
evaluate pe baza factorilor economici, de mediu si sociali ai regiunii, cum ar fi nivelul de trai al
populatiei, procentul de migratie, structura sociala a rezidentilor, inflatia, nivelul PIB-ului entitatii
federale a Federatiei Ruse si prezenta surselor care polueaza mediul natural. Se ia in considerare
utilizarea efectiva a structurii si a amplasamentului, si nu ,,posibila utilizare benefica a structurii si
a amplasamentului”, asa cum s-a evaluat anterior. Pentru imobilele defavorizate (fara gaz,
incalzire, alimentare cu apa calda, energie electrica si canalizare), se aplica o ajustare descendenta.
Utilizarea metodelor de evaluare masiva presupune determinarea valorii prin gruparea obiectelor
imobiliare cu caracteristici similare. In acest caz, sunt utilizate abordari comparative, de cost si de
venit. Pentru a construi un model de evaluare, periodic sunt colectate informatii suficiente si fiabile
despre imobile. In procesul de lucru sunt implicate structurile teritoriale de stat, precum si
asociatiile de evaluatori independenti.

Sistemele de impozitare a bunurilor imobile si de evaluare din Lituania s-au bazat initial pe
valori din cadastru si evidentele contabile , Insa in prezent sunt bazate pe valoarea de piatd (Grover,
R., Torhonen, M-P., Munro-Foure, P., Aanchal, A., 2015). Sistemul de evaluare masiva gestionat
de guvernul central a fost creat dupa ce infrastructura de evaluare a fost dezvoltatd astfel, incat
Lituania sa detind capacitatea necesard pentru a crea si a mentine un sistem de impozitare a
proprietatii bazat pe valoare, inainte de a incepe lucrarile de implementare a acestuia. Nivelul
scazut al taxelor notariale si de inregistrare existenta unui impozit pe cresterea de capital si
utilizarea pe scard largd a serviciilor de creditare ipotecara contribuie la reducerea stimulentelor
pentru subdeclararea preturilor. Acest lucru imbundtiteste potentialul de acuratete in evaluarea
masiva prin fiabilitatea datelor despre tranzactii.

Polonia a depus eforturi semnificative pentru dezvoltarea unui sistem de evaluare a
bunurilor imobile, orientat la valoarea de piata, dar nu a reusit sa ajunga la implementare completa.
Aceasta demonstreazd, cd Imbunatatirea sistemelor fiscale nu este doar o problema tehnica , ci si
una politica, adesea foarte sensibila. Sistemul de impozitare imobiliard, bazat pe valoarea de
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evaluare masiva a fost finalizat in 2013. Cu toate acestea, implementarea sistemului nou a fost
blocatd ca urmare a hotararilor Curtii Constitutionale, conform carora sistemul este ilegal,
impunand revenirea la sistemul anterior pana la solutionarea problemelor legale. (Grover, R.,
Walacik, M., 2019). Demersurile Poloniei de a inlocui impozitele mai vechi, bazate pe suprafata,
cu un sistem de impozitare a proprietatii fundamentat pe valoare, au inregistrat progrese
substantiale incepand cu anul 1993, dar legislatia pentru implementarea acestuia nu a fost adoptata,
iar sprijinul public pentru o astfel de reforma pare a fi redus..

Kazahstan, Turcia, Albania si Serbia se afla in faze relativ incipiente In ceea ce priveste
dezvoltarea sistemelor de evaluare masiva si implementarea acestora la impozitarea bunurilor
imobile pe baza valorii de piatd. Kazahstanul si Turcia testeaza viabilitatea implementarii
sistemelor de evaluare masivi. In Kazahstan nu existi o taxa de transfer de proprietate, iar taxele
pentru Inregistrarea unei proprietdti sunt mici. Totusi, registrele de proprietate nu sunt, in general,
actualizate pentru toate tranzactiile. [n Turcia, nu exista date fiabile privind preturile tranzactiilor
din cauza subdeclararii preturilor, datorita ratei ridicate la care se percep taxele de transfer de
proprietate. Totusu, infrastructura bine reglementata a pietelor de capital din Turcia sugereaza ca
evaluarile ipotecare pot fi o sursa de date mai fiabila decat preturile declarate ale tranzactiilor.

In Romdnia baza impozabila pentru determinarea cuantumului impozitului imobiliar se
stabileste pe baza uneia din trei valori posibile: 1) valoarea estimata intr-un raport de evaluare
individuald intocmit de un evaluator autorizat cu termen pana la 5 ani anteriori anului de taxare;
2) devizul a lucrarilor de constructii, pentru cladirilor noi, intocmit pina la 5 ani anteriori anului
fiscal; 3) valoarea cladirilor din contract, pentru ultimii 5 ani anteriori anului fiscal.

Estimarea bazei impozabile pe bunuri imobile se executd conform Ghidului practic GEV-
500, parte componentd a Standardelor nationale de evaluare a bunurilor imobile (ANEVAR,2020).
Conform normei date, valoarea impozabild nu prezinta “valoarea de piatd”, “valoarea justa” sau
orice alt tip de valori prevazute de Standardele in vigoare. Valoarea impozabila nu se inregistreaza
in rapoartele contabile ale contribuabililor si este determinatd de un evaluator independent,
licentiat cu scopul delimitat pentru determinarea cuantumului de impozit imobiliar pe o perioada
determinata. In lipsa datelor de piatd evaluatorul poate recurge la metoda costului si poate
determina fie valoarea de inlocuire, fie valoarea de reconstruire a bunului evaluat. Cu toate ca,
preferintele se aloca valorii de inlocuire.

Rapoartele intocmite de evaluatori independenti in scopul impozitarii se transmit la receptie

catre banca unica de date fiscale BIF (Baza de informatii fiscale). Executorul lucrarilor de evaluare
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este obligat sa transmita raportul de evaluare a valorii impozabile anterior datei stabilite de Codul
fiscal pentru achitarea primei transe a impozitului pe cladiri pe anul curent.

Se mentioneazd o tendinta analogicd in metodologiile de evaluare a bunurilor imobile in
fostele republici ale Uniuni Sovietice desfiintate in anul 1991 (Buzu, O., 2011). Avand o istorie
comund de peste 70 ani in secolul trecut, fostele republici au avut din start o bazd comuna de
evidentd a bunurilor imobile, un cadru normativ legal si o metodologie de evaluare a obiectelor
imobiliare. In majoritatea tarilor - fostele republici - teoria evaluirii nu s-a dezvoltat pe scara larga.
Conceptiile privind evaluarea obiectelor pentru diferite scopuri se reflectd in standardele
respective. Fiecare tard, pe parcursul dezvoltarii, a depus eforturi pentru crearea standardelor
nationale. Cele mai semnificative sunt Standardele federale de evaluare elaborate in Federatie
Rusai si Standardele de evaluare ale Republicii Belarus. in Republica Moldova, deocamdati, a fost
elaborat un standard national, abrogat recent pentru implementarea uni nou standard. In unele tari
din CSI (Comunitatea Statelor Independente), asa cum Kirghizstan si Kazahstan, au fost adoptate
standardele elaborate de Federatia Rusa (Buzu, O., 2011). In alte tari din CSI (Tadjikistan,
Azerbaidjan), standarde de evaluare sunt in stare de implementare.

Din cele studiate, se remarca o actualitate deosebita in unele dintre fostele republici ale
URSS privind dezvoltarea unui nou sistem de impozitare imobiliara. Evaluarea bunurilor imobile
in scopul impozitdrii sau evaluarea fiscala s-a dezvoltat in directii diferite in regiunile tarilor
baltice (Estonia, Lituania, Letonia), unde s-a conturat clar delimitarea notiunii de bun imobil, ca
fiind lotul de teren si tot ce este amplasat pe acesta. Reiesind din conceptul dat, in aceste tari se
evalueaza pentru impozitare doar terenul. In alte tari din fosta regiune sovietica, sistemul de
impozitare a bunurilor imobile a ramas bazat pe conceptul vechi, reflectat prin existenta a doud
impozite distincte pe bunurile imobile: impozitul funciar (pe teren) si impozitul pe bunuri imobile
(fiind clasate ca cladiri si edificii). Valoarea terenului se determind in functie de nivelul de
fertilitate (bonitatea) al lotului, dar valoarea constructiilor si edificiilor (valoarea de inventariere
sau valoarea cadastrald) se stabileste in baza indicilor comasati, utilizind o metodologie identica
pentru determinarea valorii de reconstituire (Ivanenco, D., 2014).

Unele tari din fosta URSS, asa cum sunt Republica Moldova, Republica Belarus, Armenia,
Rusia, au stabilit politica de trecere la impozitarea imobiliard bazatd pe valoarea de piatd a
bunurilor impozitate. Totusi, spre deosebire de tarile europene si Statele Unite ale Americii, in
statele post-sovietice statul detine un rol dominant in functiile reglementatorii si de executare de

baza privind reglementarea pietei imobiliare si a serviciilor de evaluare, prin crearea cadrului
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metodologic si legal, asigurarea resurselor profesionale, licentierea si certificarea activitatilor de
evaluare.

In ciuda argumentelor in favoarea impozitelor imobiliare bazate pe valoare, multe tiri obtin
venituri din impozitele pe bunuri imobile folosind o bazd de suprafatd, afectdnd in asa mod
principiul de echitate al sistemului de impozitare.

Trasaturi comune de dezvoltare in practica internationald

Tendinte globale ale evaludrii masive a bunurilor imobile In scopul impozitarii din intreaga
lume pot varia in functie de tara si regiune, dar existd o serie de directii si tendinte comune de
dezvoltare, care pot fi observate In mai multe economii:

1) Atasarea evaluarii masive a bunurilor imobile in scopul impozitarii tot mai aproape de
conceptul sistemului de impozitare ad-valorem. Conditiile de baza pentru justificarea si echitatea
impozitarii sunt reflectate in indicatorul de baza al pietei imobiliare — valoarea bunului imobil.

2) Inregistrarea masiva si Digitizarea documentatiei cadastrale: Trecerea pe suport
electronic a documentatiei cadastrale este un pas semnificativ pentru sistemul de evaluare si
impozitare a imobilului. Conform Raportului Bancii Mondiale (Raport 2019, BM), tendintele
privind digitizarea documentatiei in tarile dezvoltate sunt datate cu inceputul secolului XXI.
Danemarca, Olanda, Suedia, Austria — sunt tarile promotoare a ideei digitizarii cadastrului si in
prezent au scanate 100% din arhive. Alte tari sunt la etapa de implementare a arhivei electronice.
De exemplu, In Romania, Autoritatea de cadastru detine 135 de birouri (oficii locale) si 42 de
oficii cadastrale (judetene). Desi procesul de automatizare a acestora este in plina desfasurare, doar
aproximativ 40% din inregistrari au fost convertite de pe hartie in format electronic. Restul
continua sa fie tinute scriptic, la birourile locale.

3) Automatizarea proceselor de colectare, prelucrare, modelare si evaluare cu ajutorul
sistemelor specializate de prelucrare statistica a datelor. Fondarea valorilor estimate prin analiza
statistica si regresii matematice complexe. Se observa tendinta de utilizare a tehnologiilor digitale:
in unele tari, tehnologiile digitale sunt utilizate pentru a Tmbunatati colectarea impozitelor pe
bunurile imobile si pentru a simplifica procesul de platd a impozitelor pentru contribuabili.
Titularii de drept pot actualiza singuri datele in cadastrul imobiliar prin aplicatii online.

4) Reforme fiscale: multe tari isi revizuiesc sistemele de impozitare pe bunuri imobile
pentru a simplifica procedurile si a face impozitarea mai echitabila si mai eficienta. Trecerea la
bunul imobil complex, ca unitate de impozitare, se reflectd in conceperea obiectului evaluarii

masive.
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5) Delegarea functiilor atributive in procesul de evaluare catre organizatii si entitati
profesionale nonguvernamentale. Descarcarea institutiilor statale de responsabilitatile privind
colectarea si procesarea datelor de piatd, precum si calcularea valorilor conform unei metodologii
stabilite, reduce costul procesului si creste eficienta si precizia evaluarii masive.

In urma analizei, se poate constata ci tendintele globale observate in sistemele de evaluare
masiva din diferite tari, pot solutiona in timp problemele economice, sociale si politice cu care se
confrunta evaluarea masiva. Toate acestea pot fi realizate, respectdnd cele patru conditii prealabile
principale pentru introducerea reformelor recurente ale impozitului pe proprietate bazat pe
valoarea de piata:

- inregistrarea completd a proprietatii,

- o sursa sigurd de date despre preturile realizate In tranzactii,

- o infrastructurd de evaluare care respecta standardele recunoscute la nivel international si

- un sistem eficient de colectare a impozitelor.

2.2. Evaluarea masiva a bunurilor imobile in Republica Moldova

Caracteristicile pietei imobiliare in Republica Moldova

In Moldova tranzactiile cu bunurile imobile se fac prin sistemul notarial cu inregistrarea
unui act autentificat notarial in Registrul cadastral al bunurilor imobile. Cadastrul imobiliar este o
organizatie centralizatd (ca parte a AGCC), ceea ce asigura inregistrarea centralizatd a dreptului
de proprietate asupra bunurilor imobiliare, a tuturor tranzactiilor imobiliare si a preturilor de
vanzare. Astfel, autoritdtile publice locale au doar rolul de observatori in procesele pe piata si nu
intervin 1n etapele acestora.

Anual, se inregistreaza 1n jur de 120.000 de vanzari cu bunuri imobile, partea majora dintre
ele vizeaza proprietdti rezidentiale si terenuri agricole (www.date.gov.md, 2022). La inceputul
anului 2022, pretul mediu de véanzare pentru un apartament de 70 metri patrati, in stare
satisfacatoare, in capitala pe piata primara era de circa 1,2 milioane lei. Exista diferente regionale
mari in preturile pietei pentru apartamente, variind de la aproximativ 4 mii lei pe metru patrat in
unele localititi pana la aproximativ 20 mii lei pe metru patrat in mediu in municipalititi. Media
pretului pentru casele urbane de 100 mp, cu un nivel, cu varsta de 30 ani, din piatrd, cu stil
arhitectonic simplu, conectat la apeduct, canalizare, gaz, varia de la 150 mii lei in orasele slab
dezvoltate pand la 2 milioane lei in centrele urbane cu infrastructura edilitara dezvoltata. Preturile
in capitala pentru un obiect etalon se ridica pana la 20 milioane lei in functie de amplasarea in

regiune, dotarea cu amenajari si imbunatatiri.
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Terenurile agricole se vand cu preturi de la 40 mii pana la 120 mii lei pentru 1 ha. Pretul de
arenda pentru teren agricol variaza de la 2500 pana la 12 mii lei in functie de amplasarea, bonitatea,
nivelul de dezvoltare a infrastructurii ingineresti, alti factori distincti (expozitia, distanta, panta,
etc.).

Datele statistice privind numarul de vanzari, rata de circulatie a bunurilor imobile pe diferite

categorii sunt prezentate in Tabelul 2.2.

Tabelul 2.2 Date statistice privind piata imobiliara a Republicii Moldova, 2023

Vanziri pe Rata de
N/o | Categoria de bunuri imobile Unitati, mii an'. circulatie

1 | Apartamente din blocuri locative 440 22650 5,15%
2 Case individuale din orase 165

Casq ‘in.c.lividuale din localitdti rurale a 14400 13%
3 municipiilor 23
4 Case individuale din localitatile rurale 1025
5 | Obiecte industriale si comerciale 172 3120 1,8%
6 | Garaje individuale 67 13050 0,5%
7 Casute sezoniere 80 2680 3,4%
8 | Obiecte speciale 50 61 0,1%
9 | Terenuri agricole cu constructii 10 32 0,3%
10 | Terenuri agricole 4000 111200 2,8%

Total 6032 164420 2,7%

Sursa: Raportul de activitate PIEF, Cadastru bunurilor imobile, (BNS,2023), (Baza de date IS
”Cadastru”,2023)

In urma analizei datelor statistice, se observa o ratd semnificativa a circulatiei obiectelor
rezidentiale la nivel de incaperi izolate, ceea ce indicd un segment de piata activ, cu cerere si oferta
atat pe piata primara, cat si pe cea secundard a apartamentelor locative (BNS, 2024). Numarul
moderat de tranzactii cu terenuri agricole reflectd o stabilitate relativ constanta in sectorul agrar,
ceea ce sugereazd cd pamantul agricol este repartizat si prelucrat in mod sistemic cu strategii
orientate pe termen lung. Numarul relativ mic de tranzactii cu case individuale indica o activitate
scazutd, cauzata de rezervele limitate de terenuri pentru constructie, costul ridicat al materialelor
de constructie (in raport cu veniturile medii ale populatiei), urbanizarea si alti factori. Numarul
redus de tranzactii cu garaje individuale indica o oferta insuficientd si lipsa unui numar adecvat de
astfel de proprietdti pe piatd. O altd concluzie poate fi trasatd din analiza situatiei actuale a
procedurii de privatizare a terenurilor sub garaje individuale, situate in afara gospodariilor
delimitate in localitdtile urbane (Legea nr.1324-XII, 1993). Complexitatea procedurii si barierele

legale stopeaza tranzactiile sau le imping in "zona gri" a legalitatii.

! Media pe anii 2019-2022 cu precizia de 100 de unititi
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Cu toate ca, in conformitate cu datele oficiale ale cadastrului imobiliar (www.date.gov.md,
2022), numarul de Inregistrari primare in perioada 2019-2021 s-a micsorat cu circa 20%, potrivit
Biroului National de Statistica (BNS,2023), in aceeasi perioada , volumul lucrarilor de constructie
a crescut cu circa 3,7% anual. Acest fapt, confirma o continud crestere In cererea pe piata
imobiliard, in ciuda crizei economice si politice din republica , combinate cu stresul cauzat de
situatia pandemica din regiune si din lume din acesti ani. Totusi, preturile bunurilor imobile sunt
intr-o crestere constantd, evidentiind un trend ascendent semnificativ. De exemplu, potrivit datelor
Bancii Nationale a Moldovei, pentru locuinte, indicele actual al preturilor pe imobil (RPPI) a
crescut cu 66% fatd de anul 2019. Datele grafice aferente sunt prezentate in Figura ce urmeaza

2.1.
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Figura 2.1 Indicele pretului bunurilor imobile rezidentiale (RPPI)
Sursa: www.bnm.md (BNM,2024)

Aceasta crestere a preturilor este influentata partial de factorul extern al migratiei circulante
a populatiei din statul vecin, declansata de conflictul militar izbucnit in primavara anului 2022. Pe
masurd ce oamenii cautd sigurantd si stabilitate, acestia se Indreapta catre regiunile vecine,
crescand astfel cererea pentru locuinte si alte bunuri imobile. Aceasta miscare demografica a dus

la o presiune suplimentara pe piata imobiliara locala, accentuand tendinta de crestere a preturilor.
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In plus, migratia circulanti a generat si o cerere sporita pentru servicii si infrastructura, amplificand
astfel impactul asupra pietei imobiliare.

In contextul unei situatii economice instabile, entititile cu activitate comerciald isi pun
intrebarea ce tine de directia investitiilor, in special pentru a obtine venituri ,,pasive”. Una dintre
cele mai atractive domenii de investitii este piata imobiliard. Potrivit datelor actuale de pe site-uri
web care oferd statistici privind cresterea preturilor pe metru patrat pentru proprietdti imobiliare
rezidentiale si nerezidentiale, dinamica preturilor imobiliare depaseste rata inflatiei si ratele la
depozitele bancare. Informatii exacte despre eficienta investitiilor pot fi obtinute din datele
contabile. O serie de indicatori economici permit luarea deciziilor operationale si strategice in
legétura cu proiectele de investitii, ceea ce impune cerinte ridicate de acuratete si reprezentativitate
privind valoarea bunurilor imobile.

Organizarea cadastrului bunurilor imobile in Republica Moldova

Inaintea reformelor de privatizare a patrimoniului de stat, baza de impozitare a bunurilor
imobile din Republica Moldova era determinata diferentiat in functie de categoria contribuabilului.
Pentru cladirile si constructiile aflate In proprietatea persoanelor fizice se aplica valoarea de
inventariere, in timp ce pentru bunurile imobile detinute de persoanele juridice se utiliza valoarea
contabili de bilant. In ceea ce priveste terenurile, impozitul era calculat in functie de suprafata si
destinatie, in conformitate cu normative unitare aprobate la nivel national.

In prezent, evaluarea imobilelor in scop fiscal este strans integrati, atit organizatoric, cat si
metodologic, cu sistemul cadastral al Republicii Moldova. Anul 1998 reprezinta un punct de
referintd pentru instituirea cadrului cadastral modern, odatd cu adoptarea Legii cadastrului
bunurilor imobile, care a consfintit includerea evaludrii masive ca element esential al sistemului
(Legea nr. 1543/1998).

Proiectul de lege, impreuna cu principiile fundamentale ce definesc functiile cadastrului, au
fost elaborate paralel in cadrul primului proiect cadastral si s-au materializat prin dezvoltarea
cadrului normativ, implementarea sistemelor informationale automatizate (SIA), formarea
profesionald a specialistilor si desfdsurarea proiectelor-pilot pentru inregistrarea si evaluarea
proprietatilor imobiliare. Printre sistemele autohtone utilizate pentru gestionarea si prelucrarea
datelor se numara: SIA LegalCad — pentru evidenta bunurilor imobile si a drepturilor aferente; SIA
ValueCad — pentru gestionarea informatiilor privind valoarea imobilelor; SIA GisData — pentru
datele grafice, alaturi de alte sisteme specializate (Buzu, O., 2012).

Procesul de privatizare a terenurilor agricole a fost definitivat cu succes in cadrul
Programului National ,,Pamant” (1998-2000), fiind emise circa 2,8 milioane de titluri de
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proprietate de citre institutii publice si private. In cadrul proiectelor si programelor USAID au fost
dezvoltate proceduri simple de Inregistrare masiva a terenurilor agricole, ceea ce a permis, Intr-un
interval scurt (1999-2001), inregistrarea a peste 2,8 milioane de titluri. Totodatd, finantarea
asiguratd de USAID a contribuit la reducerea cheltuielilor bugetare cu aproximativ 18 milioane
MDL (PIEF, 2023)..

In anul 2003 a fost aprobat Programul de masuri privind implementarea noului sistem de
evaluare a bunurilor imobile In scopul impozitirii (HG nr.670/2003). Programul dat a inclus
urmatoarele sarcini:

— Dezvoltarea unui sistem eficient de evaluare a bunurilor imobile, bazat pe tehnologii
informationale avansate;

— Completarea cadastrului bunurilor imobile cu informatii detaliate privind caracteristicile
fizice, economice si valorice ale acestora;

— Furnizarea catre autoritatile fiscale a informatiilor necesare pentru calculul si
administrarea impozitului pe bunurile imobile;

— Punerea la dispozitia autoritatilor administratiei publice locale a datelor privind valoarea
bunurilor imobile situate pe teritoriul administrat;

— Asigurarea accesului, la cerere, al participantilor la piata imobiliara la informatii relevante
despre bunurile imobile.

Etapele principale ale programului au fost urmatoarele: 1) Implementarea proiectului pilot
si 2) Implementarea sistemului de evaluare a bunurilor imobile. In urma executirii sarcinilor
stabilite, a fost elaborat cadrul metodologic al evaluarii masive a bunurilor imobile Tn scopuri
fiscale in Republica Moldova. Conceptele moderne ale savantilor contemporani in domeniul
evaluarii masive, privind crearea sistemelor automatizate de evaluare imobiliara masiva din SUA,
Olanda, Suedia, si Canada au avut un rol semnificativ in dezvoltarea sistemului de evaluare din
Republica Moldova (Buzu, O., 2010), (Renigier-Bilozor, M., Zrobek, S., Walacik, M., Borst, R.,
Grover, R, d’Amato, M., 2022). In baza cadrului legal stabilit, fiecare dintre etapele procesului

consta dintr-o serie de proceduri tehnologice si activitati specifice (HG, nr.1303/2004), indicate in

Figura 2.2.
elaborarea colectarea transmiterea
Lucrari colectarea ) datelor despre calcularea valorii rezultatelor
.. - modelului de X I . . i
pregatitoare datelor de piata obiectele bunurilor imobile evaludrii
evaluare « i TN
evaludrii Serviciului Fiscal

Figura 2.2 Etapele procesului de evaluare masiva a bunurilor imobile in scopul impozitarii
Sursa: elaborat de autor
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Dupa crearea bazei metodologice pentru evaluarea in masa, s-a efectuat evaluarea pentru
diferite tipuri de obiecte imobiliare din 2004 pana in 2011. In urma aprobarii si valorificarii fiecarui
model de evaluare masiva, dupa categorii, rezultatele au fost publicate, si remise catre proprietarii
bunurilor imobile pentru notificare. Conform legii, n urma fiecarei evaluari, titularii de drepturi
au avut posibilitatea de a contesta rezultatele referitor la apartenenta si componenta obiectului de
evaluare. Cu toate cd perioada de contestare (apel), stabilita de lege era de doar 30 de zile
calendaristice, petitiile si consultarile referitor la valoarea noud s-au extins pe o durata lunga si
dupd implementarea modelelor. Rezultatele evaluarii primare pe categorii de bunuri stabilite sunt
reflectate in Tabelul 2.3.

Tabelul 2.3Categoriile obiectelor evaluate in cadrul evaludrii primare masive in Republica

Moldova
Anul
Cantitate, implementarii
N/o | Categoria de bunuri imobile mii Data evaluarii primare noului sistem
1 Apartamente din blocuri locative 325 01 iunie 2004 2007
Case individuale din localitatile 2007
2 urbane (incl. Localititile municipale) 175 01 iunie 2005
3 Case de locuit din localitatile rurale 1000 nu sunt evaluate
4 | Garaje individuale 67 01 iunie 2007 2010
Obiecte industriale si comerciale 2010
5 (simple si complicate) 90 01 iunie 2009
Loturi din 1intovarasirile pomicole 2010
6 cu/fara casute sezoniere 80 01 iunie 2007
7 Terenuri agricole cu constructii 10 01 iunie 2010 2011
8 Obiecte speciale 50 nu sunt evaluate
9 Terenuri agricole 4000 nu sunt evaluate
Total 6032

Sursa: (Buzu, O., 2012 p. 159)

Conform datelor statistice prezentate, in perioada 2004 — 2011 sunt realizate lucrari de
evaluare a tuturor proprietdtilor rezidentiale din localitatile urbane, a bunurilor comerciale si
industriale, a garajelor, a loturilor pomicole cu/fira constructii. In ultima transa, s-au executat
lucrdrile de evaluare a terenurilor agricole cu cladiri si a caselor individuale de locuit din
localitatile rurale a municipiilor Balti si Chisindu. Din numarul total de 6032 mii de bunuri imobile
din Republica Moldova, sunt evaluate primar prin evaluarea masiva 957 mii de bunuri cea ce
consta circa 16% din 8 categorii stabilite. Categoriile cele mai voluminoase, precum terenurile
agricole (66%), casele din localitatile rurale (17%) si categoria de obiecte speciale (0,8%), nu au
fost evaluate in conformitate cu sistemul nou de evaluare in scopul impozitarii. Acest lucru se
datoreaza unor aspecte specifice, ce tin de: politica fiscald a statului; dezvoltarea slaba a pietei

imobiliare in localitdtile rurale; lipsa surselor de finantare; cadastrul imobiliar incomplet.
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Cadrul legal adoptat pentru implementarea sistemului nou de impozitare a bunurilor imobile
a fost reflectat in prevederile legislative complimentate a Codului Fiscal (Legea nr. 1163, 1997),
Legii cadastrului (Legea nr.1543/1998), cu referinte la acest sistem. Pentru a reglementa procedura
de trecere lentd la sistemul nou a diferitor categorii de bunuri imobile a fost aprobat cadrul legal
cu privire la implementarea Titlului VI al Codului fiscal (Legea nr.1056/2000), care delimita raza
de activitate a prevederilor noi. in asa conditii, in Republica Moldova pana in prezent sunt
functionale doua sisteme de evaluare a bunurilor imobile in scopuri fiscale, divizate dupa categorii.

Astfel, ca rezultat al reformelor implementate in domeniul cadastrului imobiliar, in
Republica Moldova s-a constituit un sistem cadastral nou, care inglobeaza functiile unui sistem
informational, cu ramificatii catre domenii conexe. Acesta include: RBI, activitatile de geodezie,
cartografie si alte servicii de procesare a datelor geospatiale, precum si evaluarea masiva a
bunurilor imobile in scop fiscal. Structura institutionald a Cadastrului imobiliar din Republica

Moldova este prezentata in Figura 2.3.

[ Agentia Geodezie, Cartografie si Cadastru
I
\] Y
{ I.P. cadastru Bunurilor Imobile ] [ I.S. Ingeocad

Serviciile Teritorialle
cadastrale

Figura 2.3 Structura institutionali a Cadastrului imobiliar din Republica Moldova
Sursa: Elaborat de autor

Agentia Geodezie, Cartografie si Cadastru (AGCC) este responsabild de elaborarea si
implementarea politicilor in domeniile: geodezie, cartografie, geoinformatica si teledetectie;
cadastrul bunurilor imobile; infrastructura de date spatiale; evaluarea bunurilor imobile. Referitor
la domeniul de evaluare a bunurilor imobile in scopul impozitarii, AGCC este responsabild de
urmatoarele atributii:

eElaborarea documentatiei de politici (acte normative, documente tehnice, reglementari,
instructiuni), inclusiv cele necesare pentru asigurarea executarii acestora;

e Monitorizarea aplicarii standardelor de evaluare in comun cu asociatiile obstesti de

evaluatori;
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e Determinarea metodologiei de evaluare masiva;

e Analiza situatiei in domeniul evaluarii bunurilor imobile si prezentarea datelor
sistematizate catre Guvern;

e Coordonarea implementarii proiectelor in domeniul evaluarii bunurilor imobile;

o Certificarea evaluatorilor.

Institutia Publica ”Cadastrul Bunurilor Imobile” (IP Cadastru) — este fondata de Agentia
Geodezie, Cartografie si Cadastru, menitd realizarii programelor de stat In domeniul cadastru si
evaluarea bunurilor imobile. Institutia are misiunea de realizare a politicii statului in urmatoarele
domenii de activitate ce tin de crearea si tinerea: cadastrului bunurilor imobile; Registrului
bunurilor imobile; Registrului de stat al unitatilor administrativ-teritoriale si al adreselor din
Republica Moldova; Registrului obiectelor de infrastructurd tehnico-edilitara; altor registre si
sisteme informationale automatizate de domeniu, precum si executarea lucrarilor cadastrale si a
celor de evaluare a bunurilor imobile, administrarea resurselor informationale ale cadastrului
imobiliar.

Intreprinderea de Stat “Ingeocad (I.S. Ingeocad) prezinti Institutul de Geodezie,
Prospectiuni Tehnice si Cadastru, Este o intreprindere de stat, fondatd de Agentia Geodezie,
Cartografie si Cadastru. Atributiile functionale ale acestei intreprinderi cuprind realizarea
programelor de stat in domeniile geodeziei, cartografiei, geoinformaticii si infrastructurii nationale
de date spatiale; asigurarea ramurilor economiei nationale, inclusiv securitatea nationald, cu date
spatiale de referinta.

Serviciile Cadastrale Teritoriale (SCT) sunt filiale teritoriale ale IP Cadastru cu competente:
efectuarea lucrdrilor cadastrale si monitoringul bunurilor imobile; Intocmirea si actualizarea
planurilor cadastrale si geometrice; intocmirea dosarului cadastral si a documentatiei necesare
pentru detinerea cadastrului imobiliar; furnizarea informatiei cadastrale privind bunurile imobile
si drepturile asupra acestora; evaluarea si reevaluarea bunurilor imobile cu scopul impozitarii.

Datele cadastrale

Structura cadastrului imobiliar include organizarea datelor tehnice si juridice despre bunurile
imobile. Cadastrul tehnic reflectd forma, amplasarea si parametrii obiectului, iar cel juridic contine
informatii despre drepturi, folosinta si restrictii. Datele cadastrale, corelate cu alte surse, stau la
baza evaludrii masive, ale carei rezultate sunt inscrise in subcapitolul 3 al RBI si pot fi publicate
sau rectificate in baza mecanismului de contestare. Schema de asigurarea a datelor cadastrale

pentru evaluarea masiva este prezentata in Figura 2.4.
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Cadastrul Bunurilor Imobile

Identificarea obiectului de evaluare Procedura de colectarea,
> Dosarul Tehnic printr-un cod unic cadastral __—»| selectie, filtrare, curatare a
datelor
-
Plan cadastral Hotare, Suprafata, Destinatie, A
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ot . Evaluarea masiva a
— constructiei, starea,materiale de i ; .
constructie, amplasarea pe harta, bunurilor imobile in| [«— —]
RBI (Registrul Bunurilor distante, etc. scopul impozitarii
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reale si creante. Restrictii,
Obligatiuni, conditii de utilizar
remunerare/creditare, etc.

Valoarea
estimatad a
bunului imobil

Dosarul cadastral

*

Figura 2.4 Schema de asigurare a datelor cadastrale pentru evaluarea masiva
Sursa: elaborat de autor
Structura proceselor de lucru ale sistemului de evaluare masiva in comun cu sistemele de

impozitare si de apel sunt prezentate in Figura 2.5

Autorittile cu functiile atribuite (Administratiile publice locale, Agentie de supraveghere, Serviciul Fiscal, etc.)
T “
Sursele de * 1 J’
Date: Sistemul de evaluare Sistemul de apel Sisternul de taxare
-datele remise de Recaptiz
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Eo?tlﬂb:ablll oiectuii 7 datelor I " obiect-subiect-
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drepturi reale T ] \mofement fondurilsr
il mplementarea
-Datele Defeominales 4 obiectuluicy -4— pdeu’ziei SO
tehnice Shbiecti b subisct impozitului T
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Figura 2.5 Structura proceselor de lucru ale sistemului de evaluare masiva in Republica Moldova
Sursa: elaborat de autor in baza cercetérilor efectuate
Precizia evaluarii masive este semnificativ imbunatatita prin utilizarea imaginilor satelitare

peste hartile cadastrale (McCluskey, W., 1999). Aceastd tehnologie permite actualizarea continua
a datelor despre terenuri si cladiri, identificarea constructiilor ilegale si a modificarilor nedeclarate.

Integrarea imaginilor satelitare cu datele geospatiale sustine monitorizarea dezvoltarilor urbane si
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rurale si contribuie la o evaluare mai exactd. Sistemele moderne oferd o baza solida pentru o
administrare eficienta a proprietatilor, sprijinind un sistem fiscal echitabil si transparent. Totodata,
este necesard completarea informatiilor cadastrale cu date reale din teren, pentru a asigura precizia

procesului de evaluare masiva si fundamentarea deciziilor in politicile publice.

Apartenenta evaluarii masive la sistemul cadastral imobiliar, precum si rolul monopolist al
cadastrului in procesul de evaluare a bunurilor imobile n scopul impozitarii pot fi analizate critic
prin prisma factorilor determinanti ai eficientei acestui sistem. Printre avantajele comasarii
ramificate a cadastrului imobiliar si evaludrii masive se deosebesc:

- simplificarea comparativa a proceselor de colectare a datelor necesare prin utilizarea
bazelor de date a cadastrului;

- capacitatea ridicata de efectuare a analizei obiective a trendurilor pe piata la nivel national
in baza informatiei despre tranzactiile inregistrate in cadastru;

- posibilitatea ridicarii nivelului de precizie datoritd volumului mare de informatie utilizata;

- disponibilitatea unei cantititi mari de date suficiente pentru a fundamenta si proteja
rezultatele evaludrii.

Din alt punct de vedere, un sistem cadastral integral care include evaluarea monopolista a
bunurilor imobile in scop fiscal prezintd careva dezavantaje, in special cand evaluarea se
concentreaza intr-o singurd institutie, fara alernativa sau mecanisme eficiente de control extern.

Printre principalele dezavantaje se numara:

- Lipsa transparentei si a controlului public — cand evaluarea este realizatd de o singura
entitate, fard alternative sau audituri independente, pot aparea suspiciuni de arbitrar sau influente
nejustificate in stabilirea valorilor;

- Rigiditatea metodologica — un sistem centralizat tinde sa aplice modele uniforme, care
pot sa nu reflecte adecvat diversitatea conditiilor locale de piata;

- Intarzierea actualizarii valorilor — in lipsa unei piete competitive si a presiunii pentru
performanta, evaluarea poate fi actualizata lent, ceea ce reduce corectitudinea impozitarii in timp;

- Dependenta de calitate a datelor cadastrale — erorile sau lipsurile din bazele de date
cadastrale se rasfrang direct asupra valorilor estimate, afectand echitatea intre contribuabili;

- Lipsa stimulentelor pentru eficienta si inovatie — monopolul in evaluare poate descuraja

adoptarea de tehnologii moderne sau metode de analiza mai avansate;
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- Risc de politizare — intr-un context monopolist, procesul de evaluare poate deveni
vulnerabil la influente politice sau administrative, afectdnd impartialitatea si echitatea sistemului
fiscal.

Dupa instituirea cadastrului imobiliar ca ramura a economiei nationale, acest sistem a trecut
prin numeroase modificari, influentate de cerinte noi, precum si de factori politici si economici.
Ultima reforma institutionald, promovatd recent, se afld incd in proces de implementare pe
parcursul elaborarii acestei teze. Prin urmare, este prematur sa se tragd concluzii definitive privind
calitatea acestor schimbdri. Cu toate acestea, noua structurd incorporeazd o subdiviziune
specializata 1n colectarea si prelucrarea datelor de piata, avand ca scop monitorizarea tendintelor
din piata imobiliara si calcularea unor indicatori economici specifici. Subdiviziunea are misiunea
de a furniza date precise si actualizate, esentiale pentru luarea deciziilor strategice la nivel local si
national. Aceste eforturi contribuie la stabilirea unei baze de date solide, care poate sprijini
politicile de dezvoltare urbana si rurala, ajutand la identificarea celor mai bune utilizari ale
terenurilor si la optimizarea impozitarii imobiliare.

Un pas semnificativ in dezvoltarea cadastrului imobiliar si, implicit, a sistemului de evaluare
a bunurilor imobile in Republica Moldova l-a reprezentat Proiectul de Inregistrare si Evaluare
Funciara (PIEF). in conformitate cu Acordul de finantare intre Republica Moldova si Asociatia
Internationala de Dezvoltare din 17 septembrie 2018, ratificat in acelasi an (Legea nr.LP240/280,
2018), in perioada 30.08.2018-30.07.2024 se desfasoard pe teritoriul Republicii Moldova
implementarea acestui proiect. Obiectivul principal consta in imbunatatirea calitatii sistemelor de
administrare funciard si evaluare a bunurilor imobile, precum si consolidarea transparentei
sistemului de impozitare a bunurilor imobile. Proiectul cuprinde patru componente de baza:

- Componenta A — Prima inregistrare a proprietatii imobiliare: Sprijind Inregistrarea
sistematica a terenurilor private si publice, Imbunatatirea calitatii datelor cadastrale, desfasurarea
de campanii publice si expozitii, precum si instituirea unui mecanism de solutionare a plangerilor
la Cadastru.

- Componenta B — Evaluare si impozitare: Vizeaza extinderea si actualizarea evaluarii
masive a proprietatilor, inclusiv reevaluarea celor neactualizate din 2008. Obiectivul este
impozitarea echitabila, bazatd pe valori de piatd actuale, prin evaluarea initiala, reevaluarea
periodica si dezvoltarea infrastructurii si a sistemului de contestatii.

- Componenta C — Consolidarea sistemelor de administrare funciard: Sustine revizuirea

cadrului institutional si de reglementare, modernizarea proceselor ce tin de servicii cadastrale, si
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dezvoltarea infrastructurii de date spatiale la nivel national. Include politici funciare durabile,
intarirea sistemului si extinderea infrastructurii geospatiale.

Componenta D — Consolidarea capacitatilor si managementul proiectului: Sprijina instruirea
institutiilor implicate, Tmbunatatirea serviciilor orientate spre client, si asigurarea sustenabilitatii
proiectului. Include formare profesionald, evaluare sociald, sondaje de satisfactie, monitorizare,
evaluare si functionarea Unitatii de Implementare a Proiectului.

In cadrul proiectului realizat au fost inregistrate pe teritoriul tarii estimativ, 560.000 de
terenuri private, in circa 290 de locatii rurale. In ceea ce priveste delimitarea terenurilor publice,
Proiectul va viza aproximativ 270.000 de terenuri in 850 localitati administrativ teritoriale.
Evaluarea proprietatilor va implica proprietati in toate cele 900 de locatii, din cele 32 de raioane
din Moldova (cu exceptia teritoriului Transnistriei).

In cadrul prezentei lucriri vom examina activititile ce tin de Compartimentul B al PIEF.
Organizarea evaludrii primare pentru categoriile neevaluate si reevaluarii generale pentru cele
evaluate recent, a fost planificata structural dupa etapele de evaluare/reevaluare masiva stabilite
de cadrul normativ legal (HG, nr.827/2020). In prezent, Serviciile Cadastrale Teritoriale nu dispun
de resurse calificate pentru analiza si colectarea datelor de piati. in cele 39 de oficii teritoriale,
sunt repartizati doar 28 de evaluatori in cadrul a 23 SCT. Doar 3 din acesti specialisti sunt
certificati in evaluare. Conform fiselor de post, atributiile functionale ale evaluatorilor din
Serviciile Cadastrale Teritoriale sunt combinate cu activitati cadastrale, precum masurari,
verificari si receptia datelor cadastrale. In acestea conditii in cadrul PIEF pentru colectarea si
prelucrarea preliminara a datelor de piatd au fost angajati consultantii locali. Mai mult, au fost
organizate instruiri cu specialisti locali si internationali in vederea cresterii competentelor
profesionale ale specialistilor din SCT.

in conformitate cu cadrul legal actual, reevaluarea bunurilor imobile in scopul impozitarii
urmeazi a fi executati o dati la trei ani (Legea nr. 1163/1997). in cadrul reevaludrii generale, se
prevede monitoringul nivelului de calitate a modelelor de evaluare si actualizarea acestora (HG,
nr. 827/2020). In absenta sustinerii financiare si a unui cadru reglementator adecvat, reevaluarea
bunurilor imobile nu a fost efectuata in termenul prevazut, iar valorile au ramas neschimbate de la
data evaluarii initiale.

In aceste conditii, in cadrul PIEF a fost desfasurati activitatea de elaborare a metodologiilor
de evaluare/reevaluare masiva in scopul impozitarii. In cadrul proiectului au fost angajati

specialistii internationali In modelare matematicd si econometrie, pentru a sprijini studiul si a
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elaborara cadrul normativ si metodologic necesar recalculdrii valorii impozabile a bunurilor
imobile din diferite categorii.

Autorul lucrarii a fost implicat direct in PIEF si a participat activ la toate etapele de
implementare a Componentei B. Astfel, datele prezentate in lucrare se intersecteaza intr-un fel
sau altul cu rapoartele pe proiect sau lucrarile autorizate ale consultantilor implicati. Referintele la
datele utilizate in lucrare sunt indicate in bibliografie.

Modele de evaluare masiva a bunurilor imobile in scopul impozitdrii

in Republica Moldova

In conformitate cu cadrul legal (HG, nr.670/2003), in practica nationald, evaluarea primara
masiva a bunurilor imobile 1n scopul impozitarii a fost efectuata dupa principiul modelului hedonic
de regresie multiplicativa, stabilit prin metoda expert-analiticd. Modelele au fost elaborate si
implementate in anii 2003 — 2010 (Buzu, O., Gutu, V., Gutu, D., 2016).

In prezent, in Moldova sunt elaborate modele de evaluare a bunurilor imobile in scopul
impozitarii, a caror forma depinde de metodele de evaluare utilizate. Pentru obiectele imobiliare
standard (apartamente, cladiri rezidentiale, terenuri),in conditiile existentei unui volum suficient
de date privind tranzactiile de vanzare, se aplicd metoda analizei comparative a vanzarilor.

In cazul general, atunci cand obiectul evaluirii include diferite elemente componente (ex.
terenul aferent, constructia de baza si constructiile accesorii situate pe acesta), modelul de evaluare
are urmatoarea structura:

VE =VT + VC; (2.1)

Unde:

VT - prezinta valoarea terenului,

VC - prezintd valoarea imbunatatirilor (cladiri, structuri, plantatii perene si altele).

Acest model a fost adaptat In diverse tipuri de modele, pentru a reflecta cel mai eficient toti
factori care afecteaza valoarea imobilelor ce apartin categoriilor distincte. Dintr-un sir variabil de
modele de evaluare (aditive, multiplicative si hibride), pentru evaluarea obiectelor simple -
apartamente, spatii izolate, terenuri neamenajate - modelele multiplicative sunt cele mai
recomandate (Buzu, O. 2010). Acestea se bazeaza pe metoda analizei comparative a vanzarilor.

Modelul de evaluare este exprimat prin formula matematica:

V=VOE x[]~1F;K; X S; (2.2)

Unde:

V — Valoarea estimatd a unui bun imobil sau a unei componente a obiectului de evaluare

pentru obiecte multi-componente(lei);
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VOE — valoarea obiectului etalon (lei/m2);

F; — variabile ce descriu influenta factorilor valorici. Ca regula, sunt factori binari (1/0);

Ki — un coeficient care reflectd impactul asupra pretului sau valorii? unui obiect al unui
atribut sau de calitate (factor valoric) Fi;

n - prezintd numarul factorilor valorici utilizati in model (Fi);

S — suprafata bunului imobil evaluat (m?).

Valoarea VOE este consideratd o baza de referintd, de la care se calculeaza pretul oricarui
alt obiect (variabila dependenta V). Astfel, valoarea unui b un imobil (V), va fi determinata prin
ajustarea valorii lui VOE, folosind coeficientii corespunzatori (ki), inmultiti cu suprafata (S), care
reflectd influenta factorilor de pret F, inerenti obiectului si care 1l diferentiazd de un obiect cu
caracteristici de baza. In consecinti, parametrul VOE reprezinti principala contributie la valoarea
calculata a lui V, iar factorii F au rolul unor ajustari, mai semnificative in comparatie cu VOE.

Astfel, modelul utilizat reflecta principiile generale ale formarii pretului hedonic de piata,
pe care se bazeaza metodologia clasica de expertiza a valorii imobilului rezidential in cadrul unei
aborddri comparative. Factorii F vor determina componenta pietei in pretul obiectului, iar
componenta fundamentala (costul constructiei etc.), care este in mod logic o parte integranta a
oricarui obiect, va fi inclusi in valoarea parametrului VOE. In general, modelul permite, in primul
rand, determinarea directiei de influenta a factorilor de pret, in al doilea rand, prezentarea acestei
influente 1n termeni numerici. Ca factori de pret, sunt luate in considerare principalele caracteristici
ale obiectului care pot afecta pretul de piatd si sunt identificati prin analiza bazatd pe opiniile
expertilor — analisti/evaluatori.

Factorii selectati n model sunt reprezentati de 2 tipuri de variabile:

1) Factori calitativi — descriucaracteristicile calitative ale obiectelor; iau valori discrete - 0
sau 1 (sau -1, 0, 1, 2 etc., in functie de tipul ,,gradului de prezentd” al factorului).

Factori calitativi se refera la caracteristici care pot fi descrise conform principiului ,,prezent”
sau ,,absent” intr-un anumit obiect (numarul de Incdperi, materialul peretilor, nivelul de reparatie
etc.). In primul caz, variabilei i se atribuie valoarea 1, in al doilea - 0.

2) Factori cantitativi - descriu caracteristicile cantitative ale obiectului, cum ar fi, abaterea
suprafetei obiectului curent fatd de cea a obiectului de baza; aceasta poate fi exprimata fie in m?,
fie ca abatere procentuala.

Calibrarea (calculul coeficientilor de ajustare) a fost realizatd folosind metode de analiza
multipld prin regresie, respectiv regresie multipla liniard sau multiplicativa. Factorii valorici
utilizati pentru evaluarea primard masiva, sunt prezentati in anexele lucrarii (Anexa 1 si Anexa 2)
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Contestarea rezultatelor ai evaludrii masive a bunurilor imobile

Potrivit Legii privind activitatile de evaluare (Legea nr.989/2002), fiecare proprietar de
bunuri imobiliare trebuie sa cunoasca rezultatele evaluarii masive referitor la bunul ce ii apartine.
Prin urmare, notificarea titularilor de drepturi asupra obiectelor imobiliare este parte integrantd a
procesului de evaluare masiva din Republica Moldova. In timpul procesului de evaluare masiva,
este imposibil sd se evite unele inexactitati si erori. Pe baza experientei efectuarii unei evaluari
masive a proprietatilor rezidentiale din Republica Moldova, cel mai adesea sunt inregistrate erori
mecanice asociate cu scrierea incorecta a adresei, numelui de familie al proprietarului si indicarea
inexacta a caracteristicilor fizice ale obiectului (Buzu, O. 2011).

Proprietarul unei proprietati imobiliare, exprimandu-si dezacordul fatd de informatiile
cuprinse in notificarea primita, este in drept, in termen de o luna de la data primirii acesteia, sa
contacteze Serviciul Cadastral Teritorial de la locatia proprietatii prin depunerea unei cereri de
clarificare, informare asupra datelor initiale sau a rezultatelor evaludrii. In situatia in care
proprietarul nu este de acord cu raspunsul furnizat de Serviciul Cadastral, acesta are dreptul sa
apeleze la o instantd superioara, cum ar fi intreprinderea de stat "Cadastru", apoi la Agentia de
Relatii Funciare si Cadastru, iar in final, sa se adreseze instantei competente. (HG nr.827/2020).
O caracteristica a sistemului de evaluare masiva utilizat In Moldova este comunicarea rezultatelor
evaludrii catre proprietarul/gestionarul bunului imobil prin trimiterea de notificari cu privire la
valoarea proprietatilor lor. Aceasta notificare contine informatii privind posibilitatea de contestare
a rezultatelor evaluarii in termen de o luna. Motivele pentru depunerea unei contestatii sunt destul
de limitate:

1) erori in caracteristicile proprietatii, cum ar fi tipul, dimensiunea sau locatia;

2) erori in calculele matematice simple.

Datorita faptului cd metodologia utilizata pentru evaluarea bunurilor imobile in scopul
impozitarii este studiatd in mod cuprinzator si este disponibila utilizatorului, contestatiile
impotriva rezultatelor se refera extrem de rar la metodologie sau la rezultatele obtinute in timpul
aplicarii acesteia. In plus, cetitenilor li se explici in mod constant modul de functionare a
sistemului si modul 1n care sunt obtinute rezultatele unei evaluari masive, acestea fiind deschise si
accesibile (Legea nr. 989/2002).

Procedura de contestare a rezultatelor unei evaluari masive este una semnificativa si
urmareste diferite scopuri importante:

1) protejarea drepturilor proprietarului: Contestatia permite proprietarilor de proprietati sa-
si protejeze drepturile si interesele dacad considera ca rezultatele unei evaluari masive a proprietatii
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sunt gresite sau nedrepte. Aceasta ofera posibilitatea cetdtenilor de prezenta argumente si dovezi
in fata unui organism sau instanta independenta.

2) validarea evaluarii: Procedura contestare ajuta la verificarea corectitudinii si acuratetei
rezultatelor evaluarii masive. Acest lucru este important pentru a mentine credibilitatea sistemului
fiscal si pentru a asigura echitate in distributia obligatiilor fiscale.

3) eliminarea erorilor: Contestarea ofera o oportunitate de a identifica si corecta eventualele
erori, care ar fi putut aparea in timpul evaluarii bunurilor imobiliare. Efectul acestui proces va ajuta
la evitarea impozitarii inegale si la stabilirea unor estimari mai precise.

4) contribuie la imbunatatirea sistemului de evaluare: Procedura de contestare poate stimula
discutia si analiza metodelor si abordarilor de evaluare masiva a imobililor. Acest lucru poate duce
la o Tmbunétatire a sistemului de evaluare si a eficientei si echitatii acestuia.

5) transparentd sporitd: Contestarea oferd transparentd in procesul fiscal si oferad
contribuabililor o mai buna intelegere a modului in care este determinata valoarea fiscala a
proprietatii lor.

6) mentinerea increderii publicului: Procesul de contestare ajutd la mentinerea increderii
publicului in sistemul fiscal si In autoritatile publice. Acest lucru prezinta un pilon de baza pentru
stabilitatea si eficienta sistemului fiscal.

Implementarea unei proceduri de contestare clare si eficiente este vitald pentru a asigura
corectitudinea fiscald si pentru a mentine increderea publicului in sistemul de evaluare si
impozitare a bunurilor imobile. Aceasta nu doar cd protejeaza drepturile contribuabililor, dar si
contribuie la crearea unui sistem mai transparent si responsabil.

In concluzie, se poate mentiona ci in Republica Moldova procedura de contestare a
rezultatelor evaludrii este prevazuta de legislatie. Totusi, aceasta necesitd a fi perfectionatd,
conform cerintelor actuale, prin elaborarea unui regulament detaliat cu prevederi clare privind
atributiile si responsabilitatile functionale.

2.3. Probleme actuale asociate sistemului de evaluare masiva a bunurilor imobile din
Republica Moldova

Calitatea sistemului actual de evaluare masiva a bunurilor imobile din Republica Moldova
poate fi apreciata prin identificarea unor indicatori de neconformitate, printre care:

- lipsa unui sistem functional permanent de colectare si analiza a datelor de piata;

- nerespectarea termenelor legale privind evaluarea/reevaluarea bunurilor imobile in scop

fiscal;
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- diminuarea veniturilor bugetelor locale, cauzata de neactualizarea valorii impozabile a
proprietatilor.

Potrivit specialistilor din domeniu, printre provocarile cu care se confrunta tarile in curs de
dezvoltare in implementarea unui sistem de impozitare imobiliara bazat pe valoare, cele mai
importante doud obstacole sunt: lipsa unei liste complete de proprietati impozabile si existenta
unor date inadecvate privind preturile tranzactiilor (Grover, R., Walacik, M., Buzu, O., Gunea, T.,
Raskovic, M., Yildiz, U., 2019). Ambele probleme pot fi depdsite cu resurse suficiente, nsa
dificultatea consta in faptul, ca guvernele sunt reticente sa Intreprindd aceste actiuni , in ciuda
beneficiilor unei astfel de schimbari.

Identificarea obiectelor si subiectilor impozitarii

in Republica Moldova, evaluarea masiva a bunurilor imobile pentru impozitare implica
proceduri complexe de colectare, procesare si sistematizare a datelor de piatd. Identificarea
incorecta a bunurilor si drepturilor asupra acestora permite evaziunea fiscala (Blankart, C., 2014).
Instituirea sistemului cadastral responsabil de evaluarea masiva a fost rezultatul unor activitati
ample, insd implementarea acestuia a generat uneori probleme, din cauza lipsei unei analize
adecvate a rezultatelor intermediare (Buzu, O., Gutu, D., Gufu, V., 2010). Printre problemele
intdmpinate se numara: bunuri neinregistrate in Registrul Bunurilor Imobile, constructii
neautorizate si utilizarea unor clasificari diferite a bunurilor imobile.

Bunuri imobile neinregistrate. Datorita nefinalizarii complete a procesului de inregistrare
masiva, unele categorii nu pot fi evaluate definitiv. De la 1 ianuarie 2016, circa 460.000 de case
individuale de locuit din sate si circa 300.000 de terenuri (gradini), raiman neinregistrate in sistemul
de cadastru (Buzu, O., Gutu, V., Gutu, D., 2016). In aceste conditii, existenta bunurilor imobile
neinregistrate in cadastrul imobiliar genereaza neconformitdti in stabilirea obiectelor evaluarii si
subiectilor impozitarii imobiliare.

Bunuri imobile neautorizate. Acapararea ilegala a terenurilor si constructiilor in Republica
Moldova ingreuneazd actualizarea listelor de impozitare si afecteaza aplicarea uniforma a
impozitului pe proprietate. Lipsa unui cadru legal constructiv, care sa impund inregistrarea
obligatorie a noilor bunuri imobile si a modificarilor acestora, duce la discrepante intre situatia
reala si datele din cadastru. De asemenea, lipseste reglementarea clard si bine argumentata privind
legalizarea, inregistrarea si evaluarea constructiilor neautorizate. Potrivit lui Claudia M. De Cesare
si lui Richard Almy, acceptarea impozitelor pe bunurile imobile este subminata atunci cand

contribuabilii realizeazd ca altii se sustrag de la plata acestora, deoarece, proprietatile lor nu sunt
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inregistrate in sistemul de evidenta al statului (De Cesare, C.M., 2012 p. p.25), (Almy, R., 2013 p.
p.-8).

Bunuri imobile nefinalizate. Potrivit prevederilor Codului fiscal al Republicii Moldova,
obiectul impunerii fiscale reprezinta bunurile imobile, inclusiv, terenurile cu toate imbunatatirile
pe acestea (casele de locuit individuale, apartamentele si alte incaperi izolate). Bunurile imobiliare
aflate la o etapa de finisare a constructiei de 50% si mai mult, rimase nefinisate timp de 3 ani dupa
inceputul lucrarilor de constructie (Legea nr. 1163/1997) sunt, de asemenea, incluse in categoria
obiectelor impozabile. La moment, organele cadastrale in Moldova nu dispun de informatia despre
autorizatiile emise de autoritatile publice si termenii de executare a lucrarilor prescrise de aceste
(Paladi, A., 2018). Astfel, cadastru nu poate asigura evaluarea obiectelor nefinalizate, dar care
intrunesc conditiile subiectului de impozitare stabilit le lege, pentru prezentarea organelor fiscale
cu scopul impozitarii (Paladi, A., 2019).

Titlul VI al Codului fiscal si Legea nr. 1056 privind implementarea acestuia stabilesc
metodologia de evaluare in functie de categoria sau subcategoria bunului imobil (Legea
nr.1056/2000). Astfel, cadrul legal nu prevede utilizarea unei metodologii alternative de evaluare
pentru bunurile imobile neinregistrate sau neautorizate, ci impune aplicarea unei singure
metodologii pentru categoria respectivd. Astfel, cu toate cd Legea nr.1056, art. 4 alin (3')
presupune aplicarea prevederilor acesteia pentru toate bunurile imobile care nu au fost evaluate de
catre organele cadastrale, metodologia alternativa propusa in acest document tine numai de casele
din localitdtile rurale. Mai mult, Regulamentul privind evaluare bunurilor imobile in scopul
impozitarii (HG, nr.827/2020), delimiteaza obiectele evaludrii cu cele Inregistrate Tn RBI, desi
Codul fiscal ((Legea nr. 1163/1997, art. 278) defineste ca obiect al impunerii fiscale toate
constructiile, chiar daca dreptul de inregistrare n RBI nu este realizat.

Clasificarea diferita a obiectelor imobile impozabile. La moment, in sistemul cadastral se
regdsesc trei sisteme de clasificare a bunurilor imobile la diferite etape de prelucrare a informatiei.
In actele normative privind efectuarea lucririlor cadastrale, inregistrarea si evaluarea bunurilor
imobile se folosesc clasificatori diferiti. Clasificarea diferitd a bunurilor imobile existentd in
sistemele informationale, genereaza un sir de probleme ce tin de interoperarea datelor si meta-
datelor privind obiectele evaluarii, in raport cu alte sisteme de evidenta a bunurilor imobile. In asa
mod, practica actuald de gestionare a datelor tehnice, juridice si economice a bunurilor imobile a
dus la formarea unei structuri complicate de clasificatori, mentinuti simultan in cadrul aceluiasi

sistem. Aceasta situatie are un efect negativ atat asupra costului de mentenantd al sistemului de
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date, cat si asupra corectitudinii identificdrii obiectelor de evaluare in cadrul procesului de
evaluare masiva.

Calitatea si transparenta datelor de piata

In cadrul evaluirii masive datele colectate din diferite surse de informatie se supun analizei
statistice si servesc temei pentru elaborarea unor modele matematice de estimare a valorii
impozabile a bunurilor imobile. In aceasta ordine de idei, calitatea datelor si nivelul de veridicitate
a surselor de informatie utilizate devin factori decisivi pentru performanta modelelor obtinute.

Identificarea proprietatilor comparabile si colectarea altor date de piatd pentru a fi utilizate
in procesul de evaluare este un proces costisitor si dificil. Cu toate acestea, colectarea de date
precise si sigure reprezintd o sarcind esentiald, deoarece calitatea analizei este direct proportionala
cu calitatea datelor utilizate. Aducerea datelor ,,brute” la un nivel conform cu standardele de
calitate necesare reprezintd una din cele mai importante sarcini in cadrul evaludrii masive si
constituie o arie distincta de activitate, cunoscutd sub denumirea de pre-procesare. Principalele
probleme care provoaca o scddere a calitatii datelor, sunt de obicei , cele enumerate mai jos.

Lipsa unui sistem permanent de colectare si analiza a datelor de piata.

Inregistrarea tranzactiilor cu bunurile imobile in Republica Moldova este efectuati de
Serviciile cadastrale teritoriale. Conform normelor stabilite, registratorii serviciilor cadastrale
introduc informatia despre preturile din contracte, dar nu colecteaza date de piatd referitoare la
tranzactii. Pe langa pretul din contract, este necesara analiza conditiilor tranzactiei, a componentei
obiectului si a restrictiilor aplicate. De exemplu, includerea mai multor bunuri Intr-un singur
contract cu pret comun sau plata in rate pe termen lung. Aceste aspecte depasesc atributiile
registratorilor, ducand la date incomplete si erori in analiza ulterioard a datelor colectate.

Incompletitudinea datelor — lipsa partiald a descrierii obiectului de vanzare/oferta. Este
specific datelor despre oferte, cdnd obiectul este identificat cu o precizie joasd si nu existd o
descriere ampla a acestuia in cadastrul imobiliar;

Duplicatele - sunt inregistrari identice ale aceluiasi set de date si sunt de obicei eliminate Tn
procesul de curdtare a datelor. Totusi, In anumite cazuri, duplicatele pot imbunatati eficienta
modelului de clasificare binara prin ajustarea raportului intre rezultate fals pozitive si fals negative.

Valorile anormale - Valorile anormale nu se incadreaza in modelul general al datelor si pot
fi cauzate de erori de masurare, introducere incorectd sau variabilitate puternicd. Acestea pot
distorsiona rezultatele analizei si trebuie eliminate Tnainte de procesarea datelor pentru a asigura
functionarea corecta a algoritmilor analitici. Exemplu de distorsionare a datelor din cauza valorii
anormale este prezentat in Figura 2.6.
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Figura 2.6 Graficul dispersiei cu valorile anormale
Sursa: elaborata de autor

O variatie a valorilor anormale in econometrie prezintd “Qutliers”. Un outlier este o
observatie care se afla la o distantd anormald fatd de alte valori dintr-un esantion aleatoriu,
provenind dintr-o populatie omogena. Intr-un fel, aceasta definitie lasa analistului (sau unui proces
de consens) libertatea de a decide ce va fi considerat anormal. Inainte ca observatiile anormale
sd poata fi evidentiate, este necesar sa se defineasca marja pentru observatiile normale.

Factorii aleatorii — se subintelege fluctuatia valorilor caracteristicilor care descriu procesele
de afaceri datoritd influentei unor factori aleatorii. De exemplu, fluctuatiile preturilor de
privatizare, tranzactiile intre membrii de familie sau companii afiliate, precum si tranzactiile
fortate pot fi privite ca aliatorii pe segmentul de piati analizat. In cele mai multe cazuri, cum in
procesarea, asa si in analiza datelor, acest fenomen este nedorit, deoarece interfereaza cu analiza
modificarilor care poartd informatii utile. Prin urmare, filtrarea acestor tranzactii este o
componentd standard a pre-procesarii datelor in platformele de analiza.

Incalcari ale integrititii datelor - Integritatea datelor implicd potrivirea structurii si
continutului unei baze de date. Modelul de date relationale defineste integritatea entitatii si a
referintelor ca cerinte principale. Este necesard identificarea strictd a codului cadastral pentru
completarea corecta a datelor. Fiecare obiect este un grup de elemente interconectate si trebuie sa
fie unic, avand un cod primar.

Formatul gresit si reprezentari incorecte ale datelor — toti parametri din tabelul de observatii
urmeazi a fi clasificate si definite strict. In aceasta ordine de idei, se evita cazurile de interpretare
dubla a acelorasi factori valorici.

Valori fictive - In analiza datelor, o valoare inactiva este introdusa in celulele tabelului cand

un parametru lipseste sau nu este de incredere. De exemplu, pentru date lipsa despre varsta unui
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bloc locativ se poate folosi "XX". Valorile fictive trebuie sa fie distincte pentru a evita confuziile.
Aceste valori pot distorsiona analiza datelor, generand rezultate anormale si inconsecvente. Ele
trebuie tratate Tn procesul de curdtare a datelor, fiind nlocuite cu valori probabile, cum ar fi
mediana, media coloanei sau pot filasate necompletate, daca algoritmii utilizati pot gestiona corect
datele lipsa.

Erori la introducerea datelor - sunt cauzate de factorul uman si pot distorsiona rezultatele.
Aceste erori se detecteaza prin control si suprapunerea datelor. De exemplu, erori in suprafata sau
pretul pe unitate de masurd a unui imobil (1 mp) devin evidente printr-o simpla raportare. Alte
erori se identificd cu ajutorul algoritmilor speciali, cum ar fi compararea numarului de etaje ale
unui bloc cu etajul apartamentului. O diferentd negativa indica o eroare, care este raportata pentru
corectare.

Neconformitatile sistemice - Interoperabilitatea dintre sistemul de evidenta si cel de evaluare
a imobilului implicd diferentierea intre obiectul cadastrului si cel al evaludrii. Aceste erori se
suprapun partial cu problemele legate de integritatea datelor. Problema constd in conditiile
sistemului de evidentd a bunurilor imobile. Clasificarea generald a registrului si delimitarea
incompleta a obiectelor evaluarii pot afecta negativ analiza sistemica a datelor de piata.

Erorile, care nu tin de procedura de colectare a datelor.

In acest compartiment sunt evidentiate problemele legate de veridicitatea scizuti a datelor,
cauzate de aspecte specifice proceselor actuale pe piata imobiliara in Republica Moldova.

Reprezentativitatea datelor - Datele colectate se refera la obiectele care sunt pregétite pentru
vanzare, insd in cadrul evaluarii masive sunt analizate toate bunurile din categoria respectiva,
inclusiv, cele care nu sunt destinate comercializarii. Cu alte cuvinte, obiectul evaluarii nu
corespunde in totalitate obiectului tranzactiei. Lucrdrile de reparatie cosmetica, imbunatatirea
“fatadei” sau inlocuirea unor elemente constructive uzate la obiectele vandute, pot ridica valoarea
acestora fata de obiectele care nu sunt expuse pe piatd pentru vanzare.

Onorariul intermediarului - Specula pe piata rezidentiald a imobilului in Moldova reprezinta
o0 activitatea economica intensa si profitabila. Nedorinta proprietarilor de a se ocupa personal de
procedurile ce tin de tranzactii, a creat un strat solid de intermediari pe piata imobiliard. Acest
fenomen se manifesta prin cresterea artificiald a preturilor de ofertd, menitd sa sustind activitatea
acestor intermediari. In unele cazuri ”plus valoarea”, generati de implicarea realtorilor, oscileaza

Transparenta redusa a datelor — Desi datele de piatd colectate se bazeaza pe documente
formale de drept, o mare intrebare ramane privind calitatea acestora: cat de mult corespund
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preturilor reale ale tranzactiilor. Acesta situatie este determinatd, in mare parte, de fenomenul de
dumping.

"Dumpingul’ - desemneaza vanzarea de bunuri si servicii la preturi artificial scazute.
Preturile de dumping sunt semnificativ mai mici decdt preturile pietei si uneori chiar mai mici
decdt costul bunurilor sau serviciilor”’, (SCRIBD, 2020)

Conform legislatiei actuale a Republicii Moldova, la efectuarea tranzactiei, vanzatorul
urmeaza sa achite taxa de stat, care se determind In functie de pretul de vanzare. ’Se considera
valoare a bunului sau a dreptului pretul declarat de solicitantul actului notarial.”’(Legea nr. 271
2003). Este cunoscut faptul cd, pentru a minimiza sarcina fiscala, partile la tranzactie nu reflecta
pretul real negociat In contractul de vanzare. Dorinta vanzatorului de a evita plata impozitului pe
venit explica discrepanta dintre pretul specificat in contractul de vanzare si pretul real de piata al
imobilului. Un studiu realizat de specialistii serviciului de informare si analiza a portalului
Indicatori ai pietei funciare a aratat ca preturile reale a mai mult de 90% din toate tranzactiile
imobiliare din Moldova sunt ascunse (Buzu, O., Gutu, V., Gutu, D. 2016). Nefiabilitatea
informatiilor de piatd este determinatda de preturile partinitoare pentru diferite clase de locuinte.
Prin urmare, pot exista cazuri in care formal pretul tranzactiei va fi reflectat in baza de date, dar
acesta nu va corespunde pretului real de piata, ceea ce la randul sau va face imposibild obtinerea
unor valori obiective si juste.

Piata slab dezvoltata. Metoda statisticd de modelare economica si matematica foloseste
tehnici de analiza matematica pentru a determina dependenta valorii fatd de diferiti factori valorici.
Aceastd metoda este eficienta intr-o piatd imobiliard dezvoltatd, Insa dificil de aplicat in absenta
unor informatii precise despre preturile tranzactiilor, asa cum se intampld in localitatile mici si
medii din Moldova.

Astfel, analiza practicii existente privind problemele de calitate a datelor intdimpinate in
evaluarea masiva din Republica Moldova, precum si fragmentarea si sistematizarea acestor
probleme in functie de domeniile de provenienta, va permite recomandarea structurilor de resort
sa aplice masuri pentru crearea unui sistem durabil si integrat de colectare si analiza a informatiei
de pe piata imobiliara.

Probleme metodologice la determinarea bazei impozabile

Conform specialistilor din domeniul evaluarii masive a bunurilor imobile, din perspectiva

metodologiilor contemporane, modelele de evaluare masiva utilizate In prezent pentru calcularea

ldin engleza ”dumping” — deversare, tradus prin www.lingvo.com
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bazei impozabile in Republica Moldova sunt supra simplificate (Buzu, O., 2011). Acest lucru se
datoreaza unui numar mic de factori utilizat la determinarea valorii bunului, precum si datorita
tehnicilor simpliste aplicate pentru reflectarea dependentelor complicate la formarea valorii de
piata. Modelele stabilite nu reflecta adecvat toatd gama de factori valorici ce influenteaza valoarea
de piata a bunului imobil, din aceasta cauza ele sunt adesea modificate. Autorul nu a identificat
descrieri metodologice clare privind baza de date utilizatd pentru formarea modelelor,
argumentarea tipului de model ales, calculul regresiilor si al coeficientilor de ajustare, sau studii
de calitate a modelelor. Aceasta se datoreaza lipsei acestor documente in arhivele institutionale ale
cadastrului imobiliar. Din aceste considerente, metodologiile de evaluare a proprietatii imobiliare
au fost supuse analizei critice cu scopul determindrii nivelului lor de calitate si identificarii cailor
posibile de optimizare a acestora.

Astfel, cadrul metodologic pe baza céruia este constituit sistemul actual de evaluare masiva
a bunurilor imobile in Republica Moldova, in opinia autorului, prezinta urmatoarele neajunsuri.

1. Utilizarea mediilor pe unitate de masura si a coeficientilor de ajustare determinate prin
metoda expert-analiticd, care se bazeaza pe formalizarea opiniilor expertilor cu privire la
dependenta valorii de piata a bunurilor imobile de o combinatie de factori de influentd. Aceasta
metoda a primit o larga recunoastere in Republica Moldova, atat la evaluarea masiva, cat si in
evaluarea individuald pentru determinarea coeficientilor pentru ajustarea valorii. Aplicarea
corectdrilor determinate in mod empiric, pe baza “’cunostintelor practice” ale evaluatorilor nu este
reglementata si a primit o interpretarea foarte liberd in domeniul evaludrii imobiliare. Fara calcule
statistice sau argumentdri stiintifice, in calcularea valorii sunt aplicate diferite corectari si ajustari.
In astfel de conditii rezultatele evaluirii sunt subiective si controversate. Metoda statisticd, ca
alternativa a metodei expert-analiticd, nu reprezintd o solutie universald pentru problemele
abordate. Dupa cum se confirma in aplicarea practica a aspectelor metodologice prezentate in
lucrare (p.3.2 Aplicarea practica a cadrului metodologic optimizat), rezultatele analizei statistice
nu conduc la generarea unei regresiei ideale pentru modelarea valorii bunurilor imobile si necesita
un efort suplimentar pentru calibrarea modelului, utilizand surse alternative de informatie, inclusiv
practica empirica a specialistilor In domeniul evaluarii individuale

2. Lipsa elasticitatii regresiei. Regresiile factorilor valorici sunt expuse in modele sub forma
liniard si nu dispun de flexibilitatea necesard pentru a reflecta relatii neliniare intre variabile. Ca
exemplu poate fi analizat factorul suprafetei care este interpretat printr-o functie liniard de forma
V=F(S) , asa cum este prezentat in Figura A6.1 din Anexa 6. In contextul evaluirii proprietatilor
imobiliare, principiul randamentelor descrescatoare poate fi asociat cu conceptul de "legea

95



randamentului descrescand" (Paladi, A., 2024). Acest principiu sugereaza ca, odatd cu cresterea
dimensiunii sau calitatii unei proprietati, valoarea suplimentard derivatd din fiecare unitate
aditionalda de spatiu tinde sd scadd. Aplicarea principiului randamentului descrescand poate
influenta o serie de factori valorici, dintre care cativa sunt discutati in continuare:

Marimea obiectului (teren si/sau cladire): Existd un punct in evaluare dupa care addugarea
de metri patrati nu genereazd o crestere proportionald a valorii proprietatii. Conform legii
randamentului descrescator, cladirile mai mari pot furniza o valoare suplimentard mai mica pe
unitate de spatiu in comparatie cu cladirile mai mici. O crestere initiald a valorii poate aparea pe
masura ce dimensiunea locuintei creste, insa existd un punct, dupa care adaugarea mai multor metri
patrati poate sd nu aduca o crestere proportionald a valorii, din cauza unei cereri mai scazute pentru
acel spatiu suplimentar.

Potrivit cercetarilor autorului, publicate in reviste economice, valoarea stocului rezidential
pentru apartamente din blocuri locative este subestimata cu aproximativ 490 de milioane de Euro
In consecinta, pierderile de venituri fiscale sunt estimate pe baza cotelor de impozitare minime
(0,05%) si maxime (0,4%), variind intre 0,25 si 2,0 milioane de euro anual (Paladi, A, 2024),
calcule sunt prezentate in Tabelul A 6-1 din Anexa 6.

Vechimea cladirii: Pe masura ce o cladire imbétraneste, valoarea suplimentara derivatd din
caracteristicile individuale istorice sau estetice poate scadea. Chiar daca cladirile mai vechi pot
avea initial o valoare ridicatd datoritd farmecului istoric si detaliilor arhitecturale unice, aceasta
valoare poate sa scada in timp din cauza necesitatii de Intretinere si renovare continud pentru a se
mentine la standardele actuale.

Imbunatdtiri si renovari: Desi investitiile in renoviri pot spori valoarea unei proprietiti,
existd o limitd a rentabilitatii. Investitiile excesive in amenajarea peisagistica si locatie pot conduce
la o crestere neechitabila a valorii proprietatii, mai ales daca aceste investitii nu sunt reflectate in
mod corespunzator in cererea pietei.

Calitatea materialelor si a finisajelor: Utilizarea materialelor de calitate superioara poate
contribui la valoarea unei proprietati, dar existd un punct dupd care utilizarea materialelor de
calitate superioara nu aduce o crestere proportionald a valorii, mai ales daca aceste materiale nu
sunt apreciate de potentialii cumparatori.

Invechire functionald: Schimbarile in preferintele pietei si progresele tehnologice pot duce
la o invechire functionald. Modernizarea proprietdtii este esentiald pentru a satisface cerintele
actuale, dar investitiile excesive fara o crestere proportionald a valorii pot reduce veniturile.
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Mentinerea echilibrului intre imbunatatiri si beneficiile aduse valorii proprietitii este cruciala.
Modelele existente nu reflectd efectul sinergiei, unde interactiunea factorilor creste valoarea mai
mult decat suma lor simpld. Valoarea a doua obiecte micinu se echivaleaza cu valoarea unui singur
obiect mare chiar dacd acestea sunt, in aparentd, echivalente. Acest efect sinergic se reflectd
preintr-o dependenta neliniard a valorii fatd de variabila independentd, influentdnd in mod
semnificativ tranzactiile cu obiecte imobiliare complexe.

3. Un alt neajuns constd in utilizarea multiplicatorilor pentru ajustarea valorii, solutie
implementatd prin gruparea si segregarea variabilelor cantitative in trepte. Aceasta abordare a
condus la formarea unei scari de valori, care omite determinarea valorii adecvate intre doua
niveluri cantitative adiacente. Ca exemplu, un efect de pierdere de 13% cauzat de subestimarea
valorii, derivat din aceastd metoda, evidentiat 1n functia valorii caselor de locuit in functie de anul
constructiei (Paladi, A., 2024). Calculul efectului este prezentat in din Anexa 6, (Tabelul A6.2 si
Figura A6.2).

4. Denaturarea rezultatelor evaluarii masive datoritd aplicarii neadecvate a metodei
alocatiei. Acest fenomen apare dupa sumarea valorii elementelor componente ale obiectului de
evaluare fara ajustari pentru specificul obiectului complex. Valoarea de piatd a bunului imobil nu
se egaleaza cu suma valorilor elementelor acestuia, evaluate Tn mod autonom. Astfel, valoarea
constructiilor insumata cu valoarea medie a terenului liber, nu va fi egald cu valoarea de piata a
acestui bun, realizatd in conditiile de piatd libera. Neglijarea efectului dat se manifesta prin
rezultate neadecvate in cadrul unor activitdti care opereaza cu valori estimate. De exemplu,
determinarea sultei pentru atribuirea unor facilitati in procesul de partajare a averii comune sau in
procesul de formare a bunurilor imobile prin divizare este denaturata din cauza ignorarii sinergiei
descrescatoare a bunurilor dintr-un ansamblu unitar. (Paladi, A., 2019)

5. Regulile de formare a Valorii terenului liber (vacant) nu sunt omogene cu cele aplicabile
valorii terenului construit. Adica, dinamica valorii terenului liber in functie de suprafata acestui
teren se difera de dinamica valorii terenului construit. Valoarea unui teren liber urmeaza o regula
de crestere neliniard in dependentd de marimea suprafetei. In mod simplist, se poate de spus, ca
valoarea unui metru patrat a unui teren mic, este, de reguld, mai mare decat valoarea pe metru
patrat a unui teren mare. Diagramele, care ilustreaza aceasta relatie - valoarea totald a terenului
liber si valoarea pe unitate de suprafatd in functie de marimea terenului -sunt prezentate in Anexa
8 (Figura A8.3 si Figura A8.4). Valoarea terenului dezvoltat se supune altor reguli. Terenul ocupat
de constructii asi diminueazd valoarea ca teren liber, din cauza imbunatatirilor aduse de
constructii. Valoarea terenului aferent casei de locuit prezintd o valoarea addaugatd la pretul
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tranzactiei doar prin prisma surplusului de teren in jurul casei, care faciliteaza gospodaria
individuala cu posibilitatea amenajarii si cresterii nivelului de confort. Graficul valorii terenului
in functie de suprafatd este prezentat in Anexa 8 (Figura A8.6 si Figura A8.7 din).

Conform structurii modelelor mai vechi, valoarea obiectului este considerata ca fiind egala
cu suma valorilor constructiilor de pe teren si a valorii terenului liber (Ordin nr.206/2007, ARFC).
In conditiile descrise mai sus, aceasta structurd de model aplicabila pentru obiectele care includ
teren si constructii, nu reflecta regulile de formare a preturilor pe piatd si, ca rezultat duce la
distorsionarea valorilor generate de modelele utilizate in prezent.

Problema formarii valorii terenului aferent capdtd o amploare deosebita in aplicarea
expertizei de partajare a bunurilor imobile comune in diverse contexte sociale. O analiza detaliata
a acestor aspecte este oferitd de autor in cercetarea stiintifica specializata (Paladi, A., 2019)

6. Modelele existente nu sunt ajustate pentru efectul de multicoliniaritate intre factorii
valorici. Multicoliniaritatea - este un concept statistic in care mai multe variabile independente
dintr-un model sunt corelate intre ele. (www.math.md, 2015 p. 6)

Multicoliniaritatea apare atunci cdnd modelul contine variabile independente care sunt foarte
corelate intre ele. In contextul unui model de evaluare a proprietitii, aceasta poate insemna ci
diferitele caracteristici ale proprietatii (de exemplu, suprafata, numarul de dormitoare, numarul de
bai etc.) sunt foarte corelate intre ele, ceea ce face ca rapoartele sa fie dificil de interpretat si
potential facand estimarile mai putin fiabile. In cadrul cercetirii cadrului metodologic a fost
determinatd, de catre autor, multicoliniaritatea sporita Intre factorul de varsta a cladirii si factorul
de stare tehnica a acesteia.

7. Utilizarea aceleiasi metodologii pentru evaluarea constructiilor auxiliare si a edificiilor
aferente constructiei de bazd, reprezinta un dezavantaj pentru imobilele cu astfel de imbunatatiri
(case de locuit, casute de livada, apartamente la sol, obiecte comerciale complexe etc.). Aceasta
afecteaza precizia calculului, deoarece cadastrul imobiliar nu are suficiente informatii actualizate.
Metodologia curenta multiplica media de pret pe unitate de masurd pentru fiecare tip de accesoriu
de constructie , asigurdnd doar o precizie nominala. Piata imobiliard nu are suficiente tranzactii cu
constructii auxiliare pentru a stabili medii de pret fiabile, iar astfel de constructii nu se vand
separat. Astfel, mediile obtinute de specialisti in modelele actuale nu sunt justificate.

8. Clasificarea eronata. Potrivit modelului de evaluare a caselor individuale urbane,
valoarea casei cu teren aferent se calculeaza similar apartamentelor la sol, ceea ce nu corespunde
diferentelor dintre segmentele de piatd. Valoarea casei de locuit se bazeaza pe suprafata exterioara
si componentele constructive capitale, in timp ce valoarea apartamentului se bazeaza pe suprafata
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interioara a 1incaperii izolate (Ordin 206/2007, ARFC). O altd problemda in evaluarea
apartamentelor la sol, folosind modelul caselor de locuit, deriva din conceptul de obiect al
impozitarii. Terenul aferent casei individuale apartine gospodariei unei familii sau este partajat
intre coproprietari. In acest caz, obiectul evaluirii include casa si terenul aferent, iar subiectul
impozitarii este proprietarul sau coproprietarii. Pentru apartamentele la sol, obiectul evaluarii este
apartamentul ca parte componenta a constructiei comune, iar terenul aferent este impartit intre toti
proprietarii apartamentelor (Legea nr. 1163/1997). Astfel, este dificil de stabilit valoarea
apartamentului la sol ca suma a valorii terenului si valorii incéperilor izolate.

9. Unificarea ajustarii de amplasare pentru teren si constructii. Modelele de evaluare
existente pentru bunurile imobile complexe, care includ atat teren, cat si constructii, se bazeaza pe
repartizarea uniforma a ajustdrilor intre aceste componente in toate regiunile tarii. Aceastad
abordare este problematicd din cauza dezvoltarii inegale a pietei imobiliare in diferite regiuni.
Dinamica pietei terenurilor poate fi foarte diferiti de cea a pietei pentru terenuri cu constructii. in
regiunile slab dezvoltate, terenurile sunt ieftine si abundente, in timp ce In regiunile cu economie
puternica, acestea sunt rare si valoroase. In plus, valoarea constructiilor depinde de costul
materialelor si a serviciilor din sectorul constructiilor. Astfel, unificarea ecuatiei de calcul a
coeficientului de amplasare, fara ajustari corespunzatoare pentru diferentele dintre pietele de teren
si constructii este eronata si duce la estimari inexacte.

10. Suplimentar, in cadrul analizei statistice a fost realizat un studiu al ratelor,
comparand valorile generate de modelele existente pentru categoriile evaluate anterior si datele

de piata acumulate:

Tabelul 2.4 Rezultatele studiului de rate pe modele existente

Indicator Apartamente Apartamente Casele
din blocuri la sol individuale
locative urbane
Numarul de observatii 1710 256 7693
Mediana, RM 0,41 0,32 0,24
Coeficientul de dispersie, COD 108,26 165,3 128,32
Coeficientul diferentierii preturilor Cdif p 1,78 2,01 1,69

Sursa: raportul Consultantului PIEF, P. Bidanset (2021)

Interpretarea indicatorilor de calitate ai modelelor existente evidentiaza o serie de probleme
legate de compatibilitatea metodologiei vechi cu realitatea actuala a preturilor pe piata:

Rata mediana (RM) — Potrivit IAAO, intervalul de incredere RM trebuie sa se suprapuna cu
intervalul sugerat de nivelul de evaluare (0,90 — 1,10) (IAAO,2013). Nivelul de jos al medianelor

pe categoriile studiate denota despre subestimarea valorilor obtinute dupa modele existente.
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Coeficientul de dispersie (COD) — acest indicator ofera o estimare a cat de mult ratele se
imprastie sau se disperseaza in jurul RM. COD-urile inferioare sunt mai preferabile fatd de cele
superioare, deoarece indica o variatie mai mica si o precizie/coerenta mai mare. [AAO recomanda
praguri COD bazate pe tipul de proprietate, dimensiunea jurisdictiei si activitatea de pe piata, care
variaza Intre 5-20% pentru proprietati rezidentiale (Ordin nr.80/2022, ARFC). Valorile COD de
peste 100% pentru modelele vechi notifica despre dispersia enorma a rezultatelor ca rezultat al
predictiei joase a modelelor invechite.

Diferential legat de pret (PRD) — acest indicator oferd o estimare a gradului in care ratele
de evaluare variaza intre proprietati cu preturi mici, medii si mai mari. PRD tinde spre valoarea
ideald de 1,0, unde, valori peste 1,0 sugereaza o inechitate verticala regresiva (proprietatile cu
preturi mai mari beneficiaza de rate mai mici) si valori sub 1,0 indica inechitatea verticald
progresiva (proprietatile cu pret mai mic beneficiaza de rate mai mici). Potrivit standardelor [AAO
pentru studiul de rate se recomanda ca valorile PRD si se incadreze intre 0,98 si 1,03.

Desi studiul de rate a modelelor prevede calcularea mai multor indici de calitate, in tezd ne
limitdm la cele expuse sus. Coeficientul devierii preturilor (PRB) si coeficientul de variatie (COV)
sunt considerati indicatori suplimentari. PRB nu este inclus deoarece cercetdri nepublicate au
ardtat ca acesta este o masuratoare a inechitatii verticale extrem de gresita si inselatoare (Bidanset,
P., 2022). COV nu este inclus deoarece coeficientul de dispersie COD este considerat o
masurdtoare mai adecvata a dispersiei, fiind mai putin predispus la rezultate inselatoare daca in
esantion sunt valori aberante extreme.

Probleme organizationale ale infrastructurii sistemului de evaluare masiva

Analiza sistemului de evaluare masiva nu poate fi limitata la cadrul metodologic si nu poate
fi reglementatd doar prin solutii tehnice de imbunatétire a proceselor de lucru sau a ecuatiilor
matematice. Evaluarea masiva a bunurilor imobile este integratd in structura organizationala, iar
dezvoltarea acestui sistem trebuie privitd in mod integral si complex. Aceasta implicd un sir de
aspecte structurale, operationale si contextuale pentru a asigura o evaluare precisa si echitabila a
bunurilor imobile. Potrivit lui Benno Torgel, conformitatea fiscala este invers corelata cu coruptia
(Torgler, B., 2011 p. 138), iar tarile care au cel mai mare succes in controlul cercurilor corupte au
ajuns sa obtind venituri semnificativ mai mari din impozitele pe bunurile imobile, conform lui
Lawrence Walters (Waters, L.C., 2011 p. 31). La fel, dupa Roy Kelly, initiative mai ample in
domeniul administratiei publice si al guvernantei, destinate sa ridice legitimitatea institutiilor de
stat, pot fi, necesare, impreuna cu o transparentd sporitd in gestionarea finantelor publice, daca
publicul doreste sa fie convins cad impozitele sunt colectate in beneficiul sau si nu sunt risipite sau
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folosite pentru a recompensa coruptia (Kelly, R., 2013). Neplata generalizatd, cauzata de coruptie,
diminueaza echitatea sistemului de impozitare. Evidentele adecvate ale unitatilor de imobil si ale
drepturilor asupra acestora faciliteazd colectarea impozitelor si stimuleaza verificarea platii.
Imbunatitirea eficientei cadastrului poate reduce substantial costurile si frustrarea procedurii de
evaluare masiva (Paladi, A., 2018). In aceasta ordine de idei, neajunsurile organizationale ale
evaludrii masive sunt privite sub aspectul transparentei, eficacitatii si ratiunii.

In timp, ce impozitele pe bunurile imobile solicitd sisteme administrative si competente
diferite fatd de majoritatea celorlalte impozite, abilitatile de evaluare si seturile de date (cadastru,
inregistrare etc.) necesare reprezintd elemente esentiale pentru dezvoltarea economica, reunind
numeroase agentii guvernamentale Tmpreund, inclusiv cadastrul imobiliar, registrul bunurilor
imobile, autoritdtile fiscale, municipalitatile si institutiile financiare (bancile comerciale si Banca
Nationala in calitate de autoritati de reglementare a pietelor ipotecare - ). Potrivit specialistilor, in
astfel de conditii, statul trebuie sd identifice, cea mai eficientd modalitate de cooperare intre
diferitele organisme implicate, in special daca exista istorii de neincredere si concurentd intre
agentii. Dupa o sistematizare realizatd de autor, problemele institutionale cu care in prezent se
confrunta sistemului national de evaluare masiva a bunurilor imobile, sunt descrise mai jos.

1. Stagnarea dezvoltarii specialistilor locali in evaluarea imobiliara masiva si in analiza
pietei imobiliare se datoreaza curriculumului de invatdmant concentrat pe evaluarea individuala,
mai benefica si mai libera In comparatie cu cea masiva. Monopolizarea evaludrii masive de catre
institutiile de stat implicd personal slab remunerat, ceea ce creeaza un deficit de cadre si afecteaza
calitatea lucrarilor. Organele cadastrale teritoriale nu investesc 1n pregatirea avansatd a
evaluatorilor. Acest lucru, genereazd neintelegeri si nemultumiri din partea proprietarilor si
afecteazd negativ imaginea sistemului cadastral.

2. Acces limitat la date despre tranzactiile imobiliare. O problema majora identificatd este
refuzul sistematic al institutiilor cadastrale de a furniza informatii despre piata imobiliara, fapt ce
creeazd un dezechilibru si Tmpiedica dezvoltarea unui mediu concurential sdnatos. Aceastd
restrictie are ca efect consolidarea unui monopol informational care afecteazd transparenta si
corectitudinea evaludrii imobiliare, reducand totodata eficienta politicilor fiscale si economice
bazate pe valorile imobilelor.

3. Lipsa unei subdiviziuni organizationale destinate analizei pietei si modelarii
matematice in cadrul institutiilor implicate in evaluarea masiva. Desi reformele curente din
domeniul cadastrului au dus la integrarea directiei de evaluare a bunurilor imobile in cadrul
Institutiei Publice ,,Cadastrul Bunurilor Imobile” (HG, nr.959/2023), este prea devreme pentru a
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evalua eficienta si eficacitatea acestei decizii. Prin urmare, problema persista, deoarece nu sunt
publicate careva rezultate ale activitatii acestei subdiviziuni privind analiza modelelor generate de
PIEF, necesara pentru imbunatatirea procesului de evaluare masiva a bunurilor imobile.

4. Discrepanta institutionald in Republica Moldova implica finantarea si reglementarea
centralizatd a lucrarilor de evaluare masiva a imobilelor din bugetul national. Serviciile cadastrale
teritoriale, parte a unei institutii publice de stat, sunt responsabile exclusiv de aceste evaludri. in
ciuda legislatiei care sustine implicarea autoritatilor locale in finantarea acestei evaluari ((Legea
nr. 1163/1997), la moment, nu existd un mecanism pentru utilizarea acestei surse. Aceasta
discrepanta a creat dificultati semnificative, inclusiv o reevaluare intdrziatd pentru anumite
categorii de bunuri imobile, ceea ce a amplificat inechitatile fiscale si gestionarea ineficienta a
resurselor in localitdtile cu piete imobiliare dinamice. Exemplul practic al unei succesiuni
dezechilibrate a actiunilor institutionale, reflectate prin majorarea unilaterala de catre autoritatea
fiscala a plafonului pentru impozitul pe avere, calculat in baza valorii estimate. Astfel, ca urmare
a majorarii plafonului valoric aplicat asupra valorilor estimate neactualizate, numarul locuintelor
supuse impozitului pe avere a scazut de cinci ori in anul 2023. In schimb, pentru anul 2026,
utilizarea valorilor estimate reevaluate va duce la o crestere de pana la 18 ori a numarului
contribuabililor care vor intra sub incidenta acestui impozit.

Un alt exemplu practic al succesiunii dezechilibrate a actiunilor institutionale este determinat
de absenta valorilor estimate actualizate ale pietei imobiliare si constd in majorarea cotelor
impozitului imobiliar de cétre autoritatile publice locale, fara o analiza economica a pietei locale.

Acest exemplu este ilustrat schematic in Figura 2.7.

Valoarea de piata //!_
[ ]

Valoarea Cadastrala

2005 ‘ l 2007 ‘ l 2010 ‘ l 2013 ‘ l 2016 ‘ l 2019 ‘ l 2025 ‘

Cotele impozitului imobiliar % X2.8
,

X1,2 x2

Figura. 2.7 Majorarea de citre Autorititile publice locale a cotelor de impozit in lipsa valorilor
reale
Sursa: (Paladi, A., 2024)

In aceste conditii, reevaluarea bunurilor imobile la nivelul valorilor actuale ale pietei va
genera o crestere multiplicativa a impozitului, determinatd atat de indicii de piata, cat si de cotele

de impozitare majorate. In opinia autorului, o astfel de crestere semnificativa a valorilor estimate
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risca sd provoace tensiuni sociale si, posibil, reactii politice. Ambele efecte pot influenta negativ
stabilitatea si dezvoltarea pietei imobiliare.

5. Dependenta completa a evaluarii masive de sistemul de cadastru imobiliar. Restanta
de lucrari privind Inregistrarea masiva a obiectelor imobiliare creeaza o stagnare de functionare
efectiva a sistemului de evaluare si impozitare a bunurilor imobile pe baza valorii de piata. Acest
fapt a creat o diferentiere in sarcinile fiscale pentru diferite tipuri de bunuri imobile, ceea ce
prezintd un impact social nedorit pentru o economie in dezvoltare. O alta problemad a sistemului
de evaluare masiva tine de obiectul evaluirii. In conformitatea cu prevederile Codului fiscal al
Republicii Moldova, obiectul impozitirii este orice bun imobil, inclusiv cel nefinalizat. In acelasi
timp, Regulamentul cu privire la evaluare masiva limiteaza obiectul evaluarii masive cu cele
inregistrate in RBI. In aceasta ordine, bunurile imobile neinregistrate sau datele cirora nu sunt
actuale in sistemul cadastral, nu sunt evaluate sau se evalueaza in mod eronat. In aceiasi ordine de
idei, actualitatea datelor cadastrale nu corespunde cerintelor si principiilor sistemului de evaluare.

6. Incetinirea ritmului de punere in practicd a Programului de masuri privind
implementarea noului sistem de evaluare a bunurilor imobile in scopul impozitarii (HG, nr.
670/2003) provoaca o serie de probleme de natura economica si sociald: invechirea rezultatelor
evaluarii, necesitatea n actualizarea datelor cadastrale, adancirea contradictiilor asociate cu
incalcarea principiului echitatii sarcinii fiscale, deficit de venituri fiscale catre bugetele locale.
Stagnarea procedurii de evaluare masiva a provocat actiuni decisive din partea unor administratii
publice locale. Divergentele sporite intre valorile estimate de cadastru si cele de piatd au cauzat
ridicarea cotelor de impozitare. In baza deciziilor consiliilor locale, autorititile publice locale au
majorat cuantumul impozitului utilizdnd prevederile Codului Fiscal, care nu limiteazd cota
maxima a bazei impozabile. Aceastd masura nepopulara a generat un sir de intrebari si nemultumiri
cu privire la corectitudinea valorilor utilizate ca baza impozabila.

7. Legislatie excesiv de liberala in raport cu agentii economici. Nu exista o norma juridica
efectiva 1n tard, care sa oblige agentii economici sd isi inregistreze bunurile imobiliare la cadastru.
Legea monitoringului bunurilor imobile (Legea nr.267/2012) nu este sustinutd de proceduri
privind controlul si constatarea contradictiilor privind constructiile nelegale. Consecinta acestui
fapt este cd baza de date cadastrala a proprietatilor comerciale si industriale este incompleta, astfel
incat nu toate aceste obiecte pot fi identificate si evaluate. Deoarece este vorba in principal despre
imobile detinute de agenti economici care genereaza venituri si, de reguld, au o valoare mai mare
in comparatie cu proprietitile rezidentiale, aceste proprietti ar putea deveni una din cele mai
importante surse de venit fiscal pentru bugetele locale.
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8. Lipsa unei baze de date unice privind informatii despre tranzactiile imobiliare, care sa
serveasca drept temei pentru verificarea calitdtii modelelor de evaluare si pentru luarea deciziei
privind reevaluarea. Un mecanism de evaluare in scopuri fiscale nu a fost dezvoltat din cauza unei
piete subdezvoltate si a lipsei de date fiabile privind vanzarile de obiecte similare in diferite
localititi ale tarii. In aceste conditii, dupa expirarea termenului de implementare a PIEF,
mecanismul creat pentru colectarea datelor, cadrul executoriu instruit, precum si memoria
institutionala devin un simplu istoric, fara sustinerea financiara din partea statului pentru procesul
de colectare si analiza a datelor de piata.

9. Lipsa unui sistem de contestare bine pus la punct si motivat a rezultatelor evaluarii
masive, complicd feedback-ul cu proprietarii de imobile, afecteaza negativ calitatea informatiilor
cadastrale si se resimte apoi In faza de impozitare. Mai mult, este de o importantd majora
rezolvarea problemei inconsecventei si nesigurantei informatiillor de piatd, precum si
caracteristicilor obiectelor imobiliare inregistrate in cadastrul imobiliar;

10. Centralizarea procedurii de evaluare masiva si concentrarea diferentierii specificului
regional intr-o singurd metoda pentru o categorie determind aparitia mai multor neconformitati in
rezultatele evaluarii masive.

Dezvoltarea pietei imobiliare variazad de la o localitate la alta, fiind influentata de o serie de
factori calitativi si cantitativi specifici regiunii/localitdtii, cum ar fi densitatea populatiei, gradul
de echipare cu infrastructura tehnico-edilitara, nivelul de dezvoltare economica locald (comert si
industrie), distanta fatd de centrele regionale, precum si diversi factori de naturd micro si
macroeconomici. In acest context, reevaluarea periodicd masiva a bunurilor imobile nu este la fel
de necesara pentru toate localitatile in mod simultan. Mai mult, aparitia unor factori specifici poate
determina schimbari bruste ale indicatorilor pietei locale, impunand necesitatea reevaludrii la nivel
local sau regional. Unii din acesti factori sunt:

- constructia unei fabrici sau uzine mari, care poate duce la cresterea preturilor bunurilor
rezidentiale din regiune. Exemplul poate servi deschiderea in anii 2017-2019 de catre compania
germand DrixIlmaier a filialelor industriale in regiunile Straseni, Cahul, Balti;

- deschiderea unui port maritim, punct de trecere vamala sau a unui drum international, care
poate influenta majorarea valorilor proprietitilor comerciale si industriale. Un exemplu
confirmativ poate servi zona de desfacere a caii ferate Cahul-Giurgiulesti dupd deschiderea
portului maritim Giurgiulesti. Un alt exemplu este aprobarea Programului national in domeniul
turismului "Drumul Vinului in Moldova", care a generat cresteri semnificative ale preturilor
terenurilor agricole din aceste zone;
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- aparitia tehnologiilor moderne de producere a energiei alternative, cum ar fi parcurile
fotovoltaice sau generatoarele eoliene, care a stimulat cererea pentru terenuri cu amplasare
favorabila acestor utilizari.

In prezent, analiza econometrici a datelor de piatd utilizatd pentru modelarea valorii
bunurilor imobile implicd prelucrarea unui esantion extins de date la nivel national, in vederea
identificarii factorilor determinanti ai valorii ce vor fi integrati in model. In acest context, influenta
unor factori specifici unei localitati este adesea diluata si devine statistic nesemnificativa, fiind
astfel omisd din model. Drept urmare, evaluarea masivd nu reuseste sa integreze toti factorii
valorici relevanti la nivel local.

Piata imobiliard locala a Inregistrat modificari semnificative in anumite regiuni, insd, din
cauza limitarilor sistemului actual de evaluare masiva, aceste schimbari nu au fost reflectate in
valorile estimate de cadastru. Administratiilor publice locale nu le-a fost pus la dispozitie un
mecanism adecvat pentru reevaluarea bunurilor imobile in conformitate cu noile tendinte ale pietei
locale. Cu toate ca, articolul 279 aliniatul (7) al Codului Fiscal (Legea nr. 1163/1997) permite
initierea reevaludrii bunurilor imobile la nivel de localitate, sistemul de evaluare masiva, integrat
si centralizat Tn cadrul cadastrului bunurilor imobile, nu ofera proceduri operationale necesare
pentru implementarea acestor actiuni in practicd. In aceastd ordine de idei, cadrul legal cu privire
la evaluarea/reevaluarea bunurilor imobile in scopul impozitarii (HG, nr. 827/2020) prevede
recalcularea valorilor pentru Intregul tip/subtip pe teritoriul intregii tari.

Problemele institutionale legate de evaluarea masivd a bunurilor imobile in scopul
impozitarii sunt de o complexitate ridicata si necesita un efort semnificativ pentru a fi solutionate.
Rezolvarea acestor probleme implicd participarea activd atat a institutiilor guvernamentale,
mediului de Invatamant, asociatiilor profesionale, cat si a autoritdtilor locale.

2.4. Concluzii la capitolul 2

in Republica Moldova, procesul de implementare eficientd a evaludrii masive a bunurilor
imobile se confruntd cu numeroase provocari de ordin institutional, legislativ si tehnic. Lipsa unui
cadru normativ coerent, fragmentarea responsabilitatilor intre institutii, insuficienta standardizarii
metodologice, dar si deficientele structurale ale sistemului informational imobiliar constituie
obstacole majore in realizarea unui sistem modern si functional de evaluare masiva. Aceste carente
afecteazd direct atat acuratetea valorilor estimate, cat si credibilitatea procesului de impozitare in
randul contribuabililor.

Integrarea metodologiei de evaluare masiva intr-un sistem functional la nivel national
implicd In mod inevitabil armonizarea legislatiei interne cu bunele practici internationale.
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Economiile dezvoltate oferda un reper clar pentru definirea principiilor metodologice, a
procedurilor de estimare si a cerintelor institutionale. Adaptarea acestor practici la contextul
national este esentiald pentru uniformizarea si transparentizarea procesului de evaluare, precum si
pentru cresterea increderii in sistemul fiscal.

O dificultate majora o constituie starea actuald a sistemului informational cadastral si fiscal,
care este fragmentat, insuficient actualizat si lipsit de interoperabilitate intre institutiile detinatoare
de date. Aceasta situatie genereaza ineficiente, duplicari de efort si discrepante in evidenta
bunurilor imobile, afectand in mod direct calitatea datelor utilizate in modelele de evaluare. In
acest context, devine stringentd necesitatea consolidarii unei infrastructuri de date unificate si
implementarea unui registru valoric national, care sd integreze informatiile cadastrale, fiscale,
urbanistice si tranzactionale.

Calitatea datelor imobiliare constituie un factor esential in determinarea corectd a valorii
bunurilor. Pentru ca evaluarea masiva sa reflecte corect realitatea economicd, este imperativa
instituirea unor proceduri riguroase de colectare, validare si actualizare a datelor tehnice, juridice
si economice despre fiecare bun imobil. Aceasta presupune un efort concertat de standardizare a
formatelor de raportare, de digitalizare a arhivelor si de colaborare interinstitutionala.

In paralel, institutiile implicate in procesul de evaluare trebuie reformate structural si
functional. Este necesard consolidarea capacitatilor profesionale prin formarea continud a
specialistilor, introducerea tehnologiilor digitale moderne si, mai ales, crearea unei entitéti centrale
de coordonare, care sd supravegheze intregul proces si sd asigure coerenta si integritatea
metodologica.

Capitolul releva in mod clar faptul cd, pentru a depasi fragmentarea actuald, este necesara
formularea si implementarea unei politici publice coerente in domeniul evaluarii masive. Aceasta
ar trebui sd urmareasca nu doar eficienta administrativa, ci si consolidarea echitatii fiscale si a
increderii In sistemul de impozitare, contribuind astfel la stabilitatea bugetard locala si la

modernizarea gestiunii patrimoniului imobiliar la nivel national.
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3. Dezvoltarea metodologica si institutionala a evaluarii masive a bunurilor
imobile in Republica Moldova

In urma analizei detaliate a cadrului teoretic, practicii existente, precum si a cercetdrii
cadrului metodologic, in capitolul dat sunt sistematizate propunerile de perfectarea metodologica
si institutionald a evaluarii masive a bunurilor imobile, precum si exemple practice de aplicare a
metodologiei perfectionate asupra unor categorii de obiecte de evaluare masiva.

3.1. Perfectionarea cadrului metodologic

Obiectivele de perfectionare a cadrului metodologic se vor concentra asupra solutionarii
problemelor abordate in urma analizei sistemului de evaluare masiva a bunurilor imobile existent.

Modificari in clasificarea obiectelor de evaluare

In urma analizei segmentelor de piati respective, a fost formulati ipoteza de diferentiere a
bunurilor imobile cu destinatie ’case individuale de locuit” fata de segmentul ”apartamente la sol”,
care 1In prezent sunt combinate intr-o categorie comuna potrivit modelelor existente. Aceasta
ipoteza este sustinutd si prin examinarea detaliatd a cadrului legal, in vederea stabilirii obiectelor
si subiectilor de impozitare conform legislatiei actuale. Casele individuale si apartamentele la sol
se supun unor regimuri fiscale diferite, ceea ce influenteaza calcularea valorii impozabile. De
exemplu, terenul aferent unei case individuale este parte componenta a obiectului complex, n timp
ce terenul aferent apartamentelor la sol este un bun imobil comun cu sarcina fiscala distribuita
pentru toate incdperile izolate Inregistrate pe acesta.

Ca propunere, autorul recomanda reclasificarea acestei categorii si separarea celor doua
segmente in compartimentele autonome, fiecare cu modelele de evaluare distincte. Separarea
celor doua segmente permite aplicarea unor modele de evaluare specifice, care reflectd mai bine
caracteristicile si factorii de valoare ai fiecarui tip de proprietate. Reclasificarea asigura
conformitatea cu cadrul legal si regimul fiscal, evitand potentialele neconcordante si oferind o baza
solidd pentru impozitare corecta.

Simplificarea modelelor pentru bunurile imobile din localitatile rurale

Ca rezultat al analizei datelor de piatd, s-a stabilit cd, pretul pentru bunurile imobile din
localitdtile rurale se formeaza intr-un mod mai simplu si generalizat decat pe segmentul pietei
urbane. Lipsa cererii pentru obiectele din sate, infrastructura slab dezvoltatd, precum si procesul
continuu de migrare/urbanizare, determind o plafonare a preturilor, iar orice imbunatatire peste o
anumita limitd presupusd, nu va genera un adaos de pret. In aceasta ordine de idei, principiul

regresiei (Buzu, O. si Matcov A., 2003) trebuie reflectat in modelarea valorii bunurilor imobile
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din localitdtile rurale. Totodata, scopul de baza al evaluarii masive, dezvoltarea slaba a pietei
imobiliare rurale si preturile joase pentru bunurile imobile din sate, impun simplificarea modelului
comparativ cu cel utilizat pentru evaluarea obiectelor imobiliare din localitatile urbane dezvoltate.

Combinarea metodei statistice cu metoda expert- analitica

Combinarea metodei statistice si expert-analitice In dezvoltarea unui model de evaluare
masiva a proprietatilor imobiliare este o abordare eficientd, deoarece ambele metode au avantajele
lor si se pot completa reciproc. In aceeasi ordine de idei, metodele combinate completeazi reciproc
si micsoreaza neajunsurile reciproce, cauzate de factori externi si interni. Astfel, erorile cauzate
de aplicarea metodei expert-analitice in elaborarea modelelor primare se solutioneaza prin
aplicarea regresiilor complexe, deduse din prelucrarea statistica a datelor de piata. Totodata, erorile
cauzate de lipsa de date, de nivelul redus de transparenta a acestora, precum si de nevalabilitatea
unor statistici existente, pot fi atenuate prin aplicarea metodologiei bazate pe practica empirica
prin abordarea expert-analitica.

Combinarea metodei statistice si expert-analitice oferd o abordare holistica si robustd in
evaluarea masivd a proprietatilor imobiliare, maximizdnd avantajele fiecarei metode si
minimizand neajunsurile acestora. Aceasta duce la dezvoltarea unui model mai precis si mai fiabil,
capabil sa raspunda provocarilor pietei imobiliare complexe si dinamice.

Conceptul de creare, intretinere §i actualizare constanta a Registrului de preturi si valori
ale bunurilor imobile (RPVBI)

Destinatia principala a Registrului de preturi si valori ale bunurilor imobile consta in
acumularea si sistematizarea datelor despre preturile si valorile bunurilor imobile pe parcursul
existentei acestora, precum si a conditiilor tehnice, economice si juridice specifice acestor bunuri
la data evaluarii. Acest registru va oferi o baza esentiald pentru monitorizarea evolutiei valorilor
imobiliare, facilitdind astfel o mai buna intelegere a pietei si a dinamicii acesteia, solutionand
problema lipsei de date reale necesare evaludrii bunurilor imobile, precum si a corectitudinii
acestora.

Registrul de valori va cuprinde preturi derivate din tranzactiile de vanzare-cumpadrare,
locatiune, chirie, gaj, precum si valorile obtinute Tn urma evaludrii/reevaludrii masive. Acest
registru va reprezenta baza de date oficiala care colecteaza, stocheaza si sistematizeaza informatii
despre tranzactiile imobiliare si valorile estimate ale bunurilor imobile. Registrul dat urmeaza a fi
tinut integrat in sistemul cadastral si notarial pentru autentificarea/inregistrarea tranzactiilor
imobiliare, constituind o prioritate-cheie pentru crearea transparentei pe piata imobiliard. Prin
centralizarea acestor date, poate fi asiguratd o transparentd sporitd in tranzactiile imobiliare,
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oferind autoritdtilor si publicului o imagine clard asupra tendintelor si fluctuatiilor pietei
imobiliare. De asemenea, permite o evaluare mai precisa si corectd a bunurilor imobile, fiind un
instrument esential pentru politici fiscale echitabile si pentru dezvoltarea strategiilor de urbanism
si planificare teritoriald. Pentru a maximiza eficienta si utilitatea Registrului de valori, este
necesara o actualizare constantd a datelor, reflectand schimbarile in conditiile pietei, modificarile
legislative si evolutiile tehnologice. Acest proces de actualizare trebuie sa fie sustinut de un cadru
institutional robust, care sd asigure nivelul de corectitudine si integritate a datelor colectate. Astfel,
Registrul de valori poate deveni un instrument efectiv in procesul de luare a deciziilor strategice
in domeniul imobiliar.

Desi conceptul unui RPVBI in Republica Moldova a fost subiectul unei cercetari extinse,
vizand stabilirea unui sistem modern si eficient de evaluare a bunurilor imobile, prezenta lucrare
se concentreazd pe identificarea si analiza surselor de informatie pentru RPVBI, delimitarea
atributiilor functionale ale institutiilor implicate In crearea si monitorizarea acestui sistem, precum
si pe evaluarea aspectelor financiare necesare pentru intretinerea si dezvoltarea sa continud. Teza
de doctorat descrie conceptul fundamental al RPVBI, iar detaliile si functionalitatea efectiva a
acestui sistem urmeaza a fi elaborate de catre specialisti din domeniile conexe, asigurand astfel o
abordare interdisciplinara si integra.

Implementarea RPVBI presupune o colaborare strinsd intre diverse institutii
guvernamentale si sectorul privat, in vederea asigurarii colectdrii si actualizarii permanente a
datelor. Este esential ca aceste institutii sd aiba roluri clar definite si responsabilitati bine stabilite
pentru a evita suprapunerile si a maximiza eficienta procesului. De asemenea, trebuie sa fie
elaborat un cadru legislativ adecvat care sa reglementeze functionarea efectiva a RPVBI, inclusiv
protectia datelor si accesul la informatii.

In calitate de surse de informatie pentru RPVBI vor servi:

- Rezultatele evaludrii masive;

- Contractele de vanzare — cumparare, arenda, locatiune a bunurilor imobile. Se va indica la
momentul inregistrarii contractului in RBI;

- Rapoartele de evaluare individuala pentru diferite scopuri;

- Ofertele de vanzare a obiectelor imobile expuse in mass media.

De asemenea, un aspect important este dezvoltarea unei infrastructuri IT robuste, care sa
permita stocarea, gestionarea si analiza volumelor mari de date necesare pentru RPVBI. Aceasta
presupune investitii in tehnologie, si in formarea personalului care va gestiona acest sistem. In
final, eficienta RPVBI va depinde de gradul de adoptare si utilizare a acestuia de catre toate partile
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interesate, ceea ce necesitd campanii de informare si instruire pentru a sublinia beneficiile si
importanta acestui registru. Utilizarea surselor de date presupune crearea unui sistem informational
automatizat pentru includerea datelor despre tranzactie, oferta, valoarea din raportul de evaluare.

Un aspect critic pentru succesul RPVBI este integrarea si interoperabilitatea cu alte sisteme
cadastrale existente. Este necesar de creat conexiuni eficiente si securizate cu bazele de date ale
serviciilor cadastrale teritoriale, astfel incat informatiile sa poata fi actualizate si verificate in timp
real. Acest lucru va permite un flux continuu de date intre RPVBI si alte sisteme relevante,
asigurand acuratetea si actualitatea informatiilor.

De asemenea, integrarea RPVBI cu Registrul bunurilor imobile, bazele de date fiscale, si
alte registre guvernamentale este cruciala pentru a oferi o imagine completa si coerenta a valorilor
imobiliare. Conexiunile necesare intre aceste sisteme vor facilita schimbul de informatii si vor
permite o evaluare mai precisa si corectd a bunurilor imobile.

Pe langa beneficiile pentru administratia publica si sectorul privat, aceastd integrare va
sprijini transparenta si responsabilitatea Tn modul de gestiune a patrimoniului. Cetétenii i
investitorii vor avea acces la date clare si actualizate, ceea ce va facilita luarea deciziilor informate
siva contribui la dezvoltarea economica sustenabild. Conditiile principale pentru sistemul dat sunt:

- conexiunea cu bazele de date a sistemului cadastral existente;

- optiuni de prelucrare a datelor in functie de caracteristicele tehnice si economice;

- generarea tabelelor in formatele stabilite cu date conform criteriilor introduse (data, tipul,
categoria, zona, localitate, etc.) si exportarea acestora pentru prelucrare in cadrul softurilor
specializate;

- arhitectura sistemului trebuie sd includa o interfatd web pentru RPVBI, cu structura
ierarhica de roluri diferentiate pentru utilizatori si administratori de sistem.

In ceea ce priveste atributiile functionale legate de completarea datelor in RPVBI, se
mentioneaza urmatoarele structuri institutionale implicate:

- cadastrul imobiliar (cu rol de administrare);

- evaluatorii din sectorul privat (cu rol de utilizator si redactor);

- notarii (cu rol de utilizator si redactor);

- agentiile de intermediere pe piata imobiliara (cu rol de utilizator si redactor);

- administratiile publice locale (cu rol de utilizator si redactor);

- proprietarii/detinatorii de drept administrativ (cu rol de utilizator);

Mentinerea tehnica si suportul financiar pentru deservirea RPVBI urmeaza sa fie asigurate
de catre cadastrul imobiliar, din bugetul de stat, in baza raporturilor juridice stabilite cu AGCC.
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Aspectele financiare asociate intretinerii si dezvoltdrii RPVBI sunt de o importantd majora.
Acestea includ costurile initiale de implementare, precum si cheltuielile recurente pentru
actualizarea si Intretinerea sistemului. Este necesar s se identifice surse de finantare sustenabile,
care pot include bugetul de stat, fonduri europene, sau contributii din partea utilizatorilor de date.

Transparenta preturilor tranzactiilor in registrele proprietdtii, chiar si in limitele
corespunzatoare de confidentialitate, poate face declaratiile false mai usor de identificat si mai
dificil de realizat. Bazele de date importante pentru acest scop sunt furnizate de sisteme eficiente
de inregistrare a terenurilor si proprietdtilor, care asigura includerea tuturor proprietatilor
potential impozabile, inclusiv a celor ocupate sau construite informal, in evidentele oficiale.

Publicarea deschisa a preturilor tranzactiilor in registrele de proprietate contribuie la
identificarea mai clard a eventualelor declaratii false si la descurajarea acestora , chiar daca
legislatia privind confidentialitatea poate limita dezvaluirea completa a informatiilor.

Evaluarea necesita modalitati fiabile de colectare a datelor precise despre tranzactii, astfel
incat transparenta preturilor tranzactiilor este esentiald. Realizarea unei impozitari eficiente si
echitabile a proprietdtii, bazate pe valoarea acesteia, este un scop de lungé durata. Pentru atingerea
acestui scop, pot fi necesare mai multe iteratii in vederea dezvoltarii unor sisteme si practici solide,
precum si pentru a identifica o metodologie relevantd pentru majoritatea contribuabililor si
cetitenilor. In aceasta ordine de idei, versiunea initiali a RPVBI ar urma sa includa urmatoarele
informatii:

1) valoarea estimatd in cadrul evaludrii/reevaluarii masive — in mod obligatoriu;

2) pretul de tranzactie - in mod obligatoriu;

3) oferta — optional;

4) valoarea estimata individual - optional.

Mentinerea compartimentelor obligatorii ale RPVBI va fi responsabilitatea cadastrului
bunurilor imobile, iar completarea optionald a datelor suplimentare rdmane la latitudinea benevola
a sectorului privat. Colaborarea dintre sectorul privat si Registrul detinut de organul de stat trebuie
sa fie justificata prin incadrarea Intr-o strategie nationald si reflectata in normele si regulamentele
care faciliteaza contributia specialistilor, cum ar fi evaluatori si alti actori de pe piata imobiliara.
Un exemplu de justificare a furnizarii datelor suplimentare privind evaluarea individuald a
bunurilor imobile il constituie cererea explicitd din partea beneficiarilor serviciilor de evaluare
individuala. Toate institutiile de stat care utilizeaza serviciile evaluatorilor individuali in diverse
scopuri ar trebui sa includa aceastd conditie in contractele de prestare a serviciilor. Transparenta,
accesibilitatea si colaborarea dintre RPVBI si datele cadastrale vor actiona ca factori stimulatori
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pentru utilizarea acestei platforme de catre proprietarii/administratorii de bunuri imobile n scopul
expunerii pe piatd. Schema generala a Registrului Preturilor Bunurilor imobile este prezentata pe
Figura AS din Anexa S.

In concluzie, succesul RPVBI depinde de o abordare holistica, care si includi colaborarea
interinstitutionald, utilizarea tehnologiilor moderne, si o strategie de finantare bine definita.
Integrarea cu sistemele cadastrale si alte baze de date relevante este esentiald pentru a asigura
functionalitatea si eficienta acestui registru, transformandu-1 intr-un instrument indispensabil
pentru evaluarea bunurilor imobile In Republica Moldova.

Ridicarea calitatii datelor de piata

Controlul calitétii rezultatelor evaludrii include verificarea datelor initiale referitoare la
obiectele de evaluare, organizarea reconcilierii si clarificarii acestora, precum si analiza pietei,
colectarea si verificarea (inclusiv prin inspectie) a datelor privind tranzactii si oferte.

Unele probleme ce tin de calitatea datelor sunt critice, deoarece pot bloca functionarea
modelelor analitice si a algoritmilor (de exemplu, valorile lipsd sau incalcarile de structurd). Alte
probleme, precum - duplicatele, contradictiile, zgomotele de date- nu perturba algoritmii, dar pot
genera rezultate analitice eronate. Oricum, indiferent de factorii de degradare prezenti in date,
acestia urmeaza a fi abordati. Acest lucru se face in doi pasi:

profilarea - este studiul datelor in scopul identificarii problemelor si dezvoltarii unei strategii
de rezolvare a acestora;

curdtare - aplicarea diferitelor metode de rezolvare a problemelor detectate: recuperarea
valorilor lipsa, editarea anomaliilor, gestionarea dublurilor si inconsecventelor etc.

Urmadtoarea etapa de curdtare a datelor tine de eliminarea valorilor extreme in cadrul
calibrarii modelului. La data actuala, in Republica Moldova se foloseste tehnica ”Intervalul inter-
cuartil” (IAAO, 2013). Aceasta reprezintd o masura statisticd ce indica pozitia ,,mijlocului” unui
set de date. Spre deosebire de un simplu interval ( care reflectd valorile de la inceputul pana la
sfarsitul unui set de date, un interval inter-cuartil este 0 masura mai precisa a locului in care se afla
majoritatea valorilor, excluzand extremele care pot distorsiona analiza. De aceea, metoda este
preferata in raportirile conforme cu standardele internationale. In practica internationald tehnica
“Interquartile Range” (IQR)'! este una dintre cele mai raspindite pentru identificarea si excluderea

valorilor extreme in analiza datelor

Thttps:/toptipbio.com/interquartile-range-
excel/#:~:text=The%20IQR %20is%20a%20measure,difference%20between%20these%20two%20values
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Implementarea modelului log-liniar

In urma cercetirilor si analizei datelor de piatd, pentru bunurile imobile rezidentiale
(apartamente din blocuri locative, case individuale din localitdtile urbane si rurale din raza
municipiilor Chisindu, Balti, garaje individuale, loturi pomicole cu/fara constructii si
apartamentele la sol), autorul propune aplicarea modelului de tip log-liniar:

Ln(V) = Int + ), K;aj (3.1)

Unde:

Ln(V) — Logaritmul natural al valorii estimate a bunului imobil (lei);

Int —Interceptia functiei matematice. Prezinta termenul liber (constant) al modelului;

1 — indicele factorului valoric;

n — numarul total al factorilor valorici in model;

K — coeficientul constant al factorului valoric;

ai* — factorul valoric (variabila independentd) ridicat la puterea x (pentru regresie neliniard);

Avantajele modelului optimizat constd in cresterea elasticitatii regresiei neliniare intre
variabila dependenta (V) si factorii valorici. Transformarea logaritmica a variabilelor intr-un
model de regresie este o modalitate comund de a gestiona relatiile neliniare intre variabilele
independente si cea dependentd. Aplicarea logaritmului asupra uneia sau mai multor variabile, in
componenta modelului, face ca relatia efectiva sa fie neliniara, pastrand in acelasi timp modelul
aditiv.

Transformarile logaritmice sunt, de asemenea, un mijloc eficient de a transforma o variabild
puternic distorsionatd intr-una cu o distributie mai apropiatd de normald. De fapt, existd o
distributie numita distributie log-normala, definitd (Kenneth, B., 2011 p. 2) ca o distributie in care
logaritmul variabilei este distribuit in mod normal, in timp ce valorile in formd originald sunt
denaturate (eronate). Modelele log-liniare denotd mai multe beneficii in evaluarea imobiliara:

- modelele log-liniare reflectd relatia neliniara: Ca regula, preturile imobiliare prezinta o
relatie logaritmica (neliniard) cu diversi factori precum suprafata, numarul de dormitoare, distanta
fatd de centru etc. Aplicarea logaritmarii permite de a lua in considerare aceasta dependenta intr-
o ecuatie, sporind precizia modelului.

- cresterea elasticitatii regresiei: datoritd utilizarii ecuatiei logaritmice relatiile dintre
variabila dependenta si cele independente devin mai sensibile si predictibile pentru situatiile cu
valori extreme. Acest lucru este foarte important pentru evaluarea masiva, care implicd un numar

exagerat de obiecte specifice cu caracteristici variabile.
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- diminuarea efectului de grupare pentru variabile independente numerice: logaritmarea
contribuie la diminuarea denaturarii rezultatelor evaluarii in cazul clasificatoarelor bazate pe
grupe.stabilitatea estimarilor: utilizarea logaritmilor reduce sensibilitatea modelului la valori
aberante si la distributii distorsionate, ceea ce diminueazd influenta observatiilor neobisnuite si
imbunatateste robustetea estimarilor.

- interpretabilitate: logaritmii faciliteazd interpretarea coeficientilor modelului De
exemplu, in cazul unui model liniar, o crestere cu o unitate a unuia dintre factori poate fi
interpretatd ca o crestere a procentului sau a proportiei de modificare a variabilei dependente, in
timp ce modelul logaritmic poate interpreta reducerea marginald a randamentului regresiei
neliniare.

- sporirea conformitdtii cu ipotezele statistice: multe metode statistice, inclusiv regresia,
presupun distributii normale ale erorilor. Aplicarea transformarilor logaritmice poate contribui la
apropierea distributiei de normalitate, ceea ce Imbunatateste potrivirea modelului cu ipotezele
stabilite.

- reducerea multicoliniaritdtii: utilizarea ecuatiilor logaritmice poate 1 reduce
multicoliniaritatea intre factori, faicand estimarea mai stabila.

Reducerea efectului legii randamentului descrescand

Utilizarea ecuatiilor log-liniare pentru exprimarea regresiilor factoriale intre variabila
dependenta (valoarea) si variabile independente (factori valorici) atenueazd neconformitatile
aparute datorita utilizarii ecuatiilor liniare in modelul de evaluare a bunurilor imobile. Modelele
liniare pot suferi de probleme de specificatie atunci cand relatiile dintre variabile sunt neliniare.
Aceastd nepotrivire poate conduce la estimadri partinitoare si ineficiente. Ecuatiile log-liniare
rezolvd partial aceste probleme prin captarea relatillor mai complexe dintre variabile.
Heteroscedasticitatea (variabilitate neconstantd a erorilor) este o problemd comuna in modelele
liniare de regresie. Transformarea logaritmica poate atenua aceasta problema, rezultand intr-o
distributie mai uniforma a erorilor si intr-o performantd mai stabild a modelului.

Reducerea efectului de sinergie pentru factorii valorici si componentele obiectului de
evaluare

Asa cum a fost mentionat mai sus, efectul de sinergie se regaseste in formarea valorii
bunurilor imobile la nivel de elemente - componente ale obiectului de evaluare. Aceasta problema
se manifestd, in mare parte, prin suprapunerea valorii terenului cu valoarea imbunatatirilor
realizate pe acel teren in procesul de determinare a valorii totale a unui obiect complex.

Suprapunerea valorii terenului cu valoarea imbunatatirilor conduce la o evaluare inexacta, motiv
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pentru care abordarile metodologice care trateazd separat si integrat aceste componente sunt
esentiale pentru o estimare corecta. In determinarea valorii totale a unei proprietiti complexe, este
esential sd se ia In considerare interactiunea dintre teren si imbunatatiri: imbunatatirile pot adauga
valoare terenului sau sa o diminueze, insd valoarea intregului bun nu trebuie calculata ca o simpla
suma a valorilor estimate separat pentru teren si imbunatatiri.

Ca masura de remediere acestei probleme se propune utilizarea unei functii separate pentru
estimarea valorii terenului aferent constructiilor existente. Un exemplu de aplicare a acestei functii
este prezentat 1n cadrul cercetarii aspectelor metodologice de evaluare masiva a bunurilor imobile
cu referire la modelul aplicabil pentru evaluarea masiva a caselor de locuit (Tabelul A8.3, Anexa
8 ). Aceasta inovatie metodologica va permite reducerea erorilor in evaluarea masiva cauzatd de
sinergia elementelor componente ale obiectului de evaluare.

Reducerea multicoliniaritatii intre factori valorici

Asa cum au ardtat cercetdrile, eliminarea uneia din variabile multicorelate diminueaza
predictibilitatea modelului i nu imbunatateste indicatorii statistici. Includerea in model a
variabilelor independente cu grad ridicat de multicoliniaritate poate conduce la instabilitatea
modelului si reducerea fiabilitatii estimarilor. Cu alte cuvinte, multicoliniaritatea face dificila
interpretarea coeficientilor si reduce capacitatea modelului de a identifica variabile independente
cu relevanta statisticd. Astfel, doi factori corelati, aplicati consecutiv ca variabile independente,
introduc o eroare in variabila dependentd, in special dacd modelul nu este conceput si
ajustezeinfluenta unui factor la aplicarea altuia. In lipsa unei ajustiri interfactoriale, contributiile
lor se suprapun, afectand rezultatul estimarii.

Teoria statisticd evidentiaza careva cai de solutionare a fenomenului de multicoliniaritate
(FCSI, 2007):

e climinarea unora dintre variabilele independente foarte corelate;
e combinarea liniard a variabilelor independente, cum ar fi adunarea lor;
e crearea unui set de componente necorelate pentru a le include in model.

Autorul propune includerea in metodologia de evaluare masiva a bunurilor imobile a
tehnicii de control la milticoliniaritate, precum si aplicarea solutiilor cunoscute pentru reducerea
acesteia. Implementarea acestor masuri vor conduce la cresterea preciziei modelului de evaluare,
datorita excluderii dublarii factorilor de ajustare corelati.

Excluderea factorului privind constructiile auxiliare si edificiile de pe terenul aferent

Problemele cauzate de introducerea in modelele existente a valorilor constructiilor auxiliare

si edificiilor aflate pe terenul aferent, calculate separat, au fost solutionate prin inlocuirea acestora
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cu un factor binar, care reflectd existenta Tmbunatatirilor (pentru edificiile identificate) si
coeficienti de ajustare corespunzatori numarului constructiilor auxiliare capitale. Astfel, in loc sa
se calculeze valoarea fiecarei constructii auxiliare in mod separat, modelul foloseste un simplu
indicator binar pentru a reflecta existenta acestora. Este important de mentionat cd pe baza unei
analize statistice detaliate a datelor de piatd, a fost generatad o ecuatie complexa care descrie modul
in care coeficientul de ajustare variaza in functie de numarul constructiilor auxiliare. (FiguraA8.8,
Anexa 8). Ecuatia log-lineara determinata in baza datelor statistice permite o ajustare precisa si
realistd. Prin utilizarea unui factor binar si a coeficientilor de ajustare, modelul devine mai simplu
si mai eficient, reducand timpul necesar pentru evaluarea proprietatilor si costul acestei proceduri.

Introducerea coeficientului de ajustare pentru factorul de dezvoltare a pietei locale de case
individuale de locuit in raport cu dezvoltarea segmentului de piata a terenului pentru constructie.

Aplicarea unui model unitar pentru evaluarea masiva a bunurilor imobile din diferite regiuni
ale tarii creeaza anumite provocdri in interpretarea si validarea rezultatelor, in special in ceea ce
priveste adaptarea acestora la particularititile segmentelor locale ale piatei imobiliare Autorul
sugereaza includerea Tn model a unui coeficient al nivelului de dezvoltare a pietei constructiilor
(denumit in continuare KC), care sa functioneze drept mecanism de ajustare a deviatiilor aparute
in estimarea valorilor 1n localitdtile unde piata imobiliara evolueaza neuniform. Necesitatea
utilizarii coeficientului KC a fost identificatd in urma aplicarii modelului matematic in diferite
zone ale tarii, unde s-a observat ca evolutia valorii terenurilor nu urmeaza acelasi ritm cu evolutia
valorii constructiilor (locuintelor), variatiile fiind strans legate de specificul localitatii.

De exemplu, in mediul urban, majorarea suprafetei terenului determina, de regula, o crestere
proportionald a pretului de piata, in timp ce in orasele mici sau in localitatile periferice aceasta
relatie este mult mai slaba. In acelasi timp, valoarea constructiilor capitale prezinti o tendinti
evidentd de crestere odatd cu suprafata locuintei, relativ independent de amplasare. Aceste
diferente sunt generate de un ansamblu de factori social-economici care caracterizeaza
particularitatile pietei de locuinte din fiecare regiune. Printre factorii determinanti se remarca:

- marimea fondului de teren intravilan rezervat de primarie, destinat dezvoltarii spatiului
locativ, precum si politica administratiei publice locale in vederea dezvoltarii regiunii;

- numdrul populatiei 1n localitate si factorii demografici asociati: migratia, structura pe
varste, distributia de gen, etc.;

- dezvoltarea infrastructurii edilitare in regiune — gradul de asigurare cu drumuri, apeduct,

canalizare, gaz, etc.
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- cultura, traditiile si ocupatia populatiei - cu referire la modul de Intretinere a gospodatriei,
cresterea animalelor domestice, utilizarea produselor din gradina proprie, etc.
Un exemplul privind raportul valorii terenului in raport cu valoarea totald a proprietatii este

prezentat in Figura 3.1.
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Figura 3.1Extras din tabelul si graficul ponderii valorii ternului aferent din valoarea proprietatii

Sursa: elaborat de autor

Tabelul cu valorile ponderii calculate pentru obiectele etalon, precum si histogramele
respective pentru toate localitdtile urbane sunt prezentate in Anexa 4, Tabelul A4.1 si Figura A4.1.
Din analiza datelor din tabel poate fi observat, ca ponderea valorii terenului In valoarea totala a
proprietatii este cea mai mare la Chisinau, in timp ce valorile cele mai scazute se inregistreaza in
oragele mici (Costesti, Criuleni), cu populatie redusa sau in orasele cu un fond sporit de terenuri
destinate dezvoltarii (Drochia, Ceadar-Lunga, etc.). La nivel national, ponderea medie a valorii
de piatd a terenului aferent in valoarea totala a proprietatii este Intre 30% si 37% pentru case cu
suprafata de 100m? si intre 20% si la 24% pentru casele cu suprafata de 200 m?.

In aceste conditii, utilizarea unui model uniform pentru toate segmentele pietei nu ar fi fost
justificata fara introducerea unor ajustari regionale. Corectia specificd fiecarei zone se determina
pe baza raportului dintre valoarea medie a terenurilor si valoarea constructiilor caracteristice
regiunii respective. Coeficientul KC are rolul de a calibra valorile estimate astfel incét acestea sa
reflecte mai fidel particularitétile pietei locale si este calculat ca raport dintre valoarea terenului si
valoarea totala a imobilului complex. Altfel spus, coeficientul exprima ponderea valorii terenului
in structura valorii totale a proprietatii.

Adaptabilitatea modelului, care ia in considerare diferentele de evolutie dintre preturile
terenurilor si cele ale constructiilor in diverse localitati, contribuie la sporirea acuratetei
rezultatelor finale. In acest mod, modelul devine capabil si ajusteze estimarile in functie de

dinamica reala a pietei, diminuand erorile si crescand precizia.
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Implementarea coeficientului KC, impreuna cu sporirea elasticitatii modelului de evaluare,
reprezintd solutii eficiente pentru depdsirea limitdrilor aplicarii unui model uniform la scara
intregii tari. Aceste ajustari permit o adaptare superioard la particularitatile locale, generand
estimari mai corecte si mai bine ancorate in realitatea fiecarui segment al pietei imobiliare. Prin
imbunatatirea consistentei si fiabilitatii rezultatelor, propunerile formulate consolideaza
stabilitatea si functionalitatea pietei imobiliare si ofera un suport mai solid pentru procesele de
investitie si dezvoltare.

Utilizarea GIS

Modelele actuale, implementate in industria de evaluare masiva in Moldova, interpreteaza
locatia dupa principiul de apartenenta spatiald simpla prin aplicarea multiplicatorilor de ajustare
determinati prin compararea valorilor medii ale obiectelor similare (etalon standardizat).
Amplasarea este prezentatd prin apartenenta localitatii la o anumitad zona valoricd. Ambele niveluri
se prezintd pe hartd sub forma unor poligoane delimitate prin linii de hotar. De reguld, liniile de
hotar coincid cu axa strdzii sau cu marginea intravilanului localitatii. Aceasta metodologie are
unele dezavantaje semnificative, dintre care cel mai dezavantajos este uniformizarea factorului de
ajustare pentru toate obiectele situate intr-o zona, dar in acelasi timp, diferentierea valorilor
imobilelor vecine 1n situatia in care hotarulde zona trece prin mijlocul unei strazi. Cu alte cuvinte,
bunurile imobile amplasate pe diferite parti ale unei strazi vor fi evaluate cu coeficienti de ajustare
diferiti pentru locatie, dacad hotarul zonei trece pe axa acestei strazi.

Tendintele inovative propun solutionarea acestor neajunsuri prin crearea de vectori ai
factorilor descriptivi ai mediului, ceea ce permite o comparatie mai precisd si masurabild. De
exemplu, distanta pana la centrele comerciale, sociale, de divertisment, religioase, sportive, etc.
se exprima in metri si poate fi stabilitd o gradare cuantificatd utilizatd in modelul hedonic. Distanta
poate fi masuratd in unititi de lungime sau de timp pentru a ajunge la cel mai apropiat punct din
fiecare categorie. Categoriile pot fi grupate in patru meta-categorii: accesibilitate (de exemplu,
transport public, autostrada, aeroport), recreere (de exemplu, parcuri, zone naturale, baruri, localuri
muzicale), educatie (scoli si invatamant superior) si afaceri private (magazine si servicii). Potrivit
lui J.K. Eckert (Eckert J., 1990), centrele de influentd locala sunt obiecte punctuale sau extinse
care au un impact pozitiv sau negativ asupra valorii imobiliare. Aceste centre pot include cartierul
central de afaceri al unui oras, centre comerciale mari, peisaje arhitecturale sau zone cu o puternica
orientare industriala. Dupa ce se identifica centrele de influentd locald, se calculeaza distantele

pana la aceste obiecte (distantele carteziene, timp de cdldtorie pana la centrul de influenta locala
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etc.). Distantele pand la centre pot fi patrate sau ponderate in alt mod pentru a forma parametri
neliniari. Aceste valori sunt apoi incluse in model ca regresori.

Concluzionand cele mentionate sus, se presupune ca propunerile introduc elemente inovative
care vor permite modelelor de evaluare a bunurilor imobile flexibilitatea ridicata si raspunderea
adecvata provocarilor actuale ale pietei imobiliare. Prin aplicarea acestor renovari, se obtine o
evaluare mai precisa si realista, care reflectd fidel valoarea de piata a bunurilor imobile. Noile
abordari reduc complexitatea procesului de evaluare, facandu-1 mai accesibil si mai eficient pentru
practicieni si autoritati. Propunerile 1naintate de catre autor oferd un cadru metodologic robust,
care poate fi utilizat ca baza pentru decizii informate si strategii de dezvoltare pe termen lung in
domeniul imobiliar.

3.2. Aplicarea metodologiei performante la evaluarea bunurilor imobile rezidentiale

In scopul confirmirii aplicabilititii propunerilor privind perfectionarea metodologiei precum
si pentru cuantificarea eficientei acestora in baza indicatorilor de calitate stabiliti, teza de doctorat
include exemple de modelare a valorilor pentru doua categorii de bunuri imobile: apartamente din
blocuri locative si case individuale de locuit din localititi urbane. Procedura de elaborare a
modelelor a fost realizata Tn urmatoarele etape:

1) Colectare si procesarea datelor de piata. Sunt utilizate date tehnico-economice colectate
despre obiectele vandute sau puse in vanzare in sursele mass-media. Procedura de colectare si
procesare a datelor a inclus:

a. Colectarea datelor privind tranzactiile si ofertele pentru bunurile imobile din categoriile
stabilite pe o perioada determinata. Analiza statistici a datelor pentru evaluarea masiva a
proprietatii implica mai multi pasi pentru identificarea tipului de model si a factorilor valorici.

b. Curatarea datelor statistice. La etapa de preprocesare a datelor acestea au fost curatate de
erori, omisiuni si valori aberante.

c. Analiza exploratorie a datelor. Acest pas include reprezentari grafice, distributii, matrice
de corelatie si alte vizualizari, pentru a intelege caracteristicile de baza ale datelor si pentru a
identifica posibilele relatii intre variabile.

d. Clasificarea parametrilor tehnici. Datele despre parametrii tehnici calitativi si cantitativi
sunt grupate conform clasificatoarelor stabilite.

2) Determinarea regresiei de baza. In acest pas, sunt construite modele statistice care explica
relatia dintre variabilele selectate si valorile imobiliare. Ca rezultat, pe baza indicatorilor de
performanta, se determind cea mai optima regresie de baza pentru valoarea bunurilor imobile din
categoria respective.
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3) Testarea modelului. Modelul este validat pe date noi care nu au fost utilizate in constructia
sa. Acest proces ajutd la determinarea cat de bine va functiona modelul pe noile seturi de date.
Testarea consta in simularea conditiilor extreme pentru diferiti factori valorici. Rezultatele testarii
se reflectd in modificarile tipului regresiilor pentru factorii utilizati si corectarea continutului
ecuatiei integrale a modelului. La fel se face verificarea multicoliniaritatii factorilor valorici.

4) Calibrarea modelului. Datoritd nivelului redus de calitate a datelor de piatd, precum si a
erorilor de proces/de produs, modelul obtinut in urma datelor statistice ca regula nu satisface
conditiile de calitate stabilite. In aceasta situatie, regresia obtinutd la prima etapa de analiza
economica a datelor se completeaza cu date obtinute prin analiza detaliata a segmentelor de piata,
metoda compararii vanzarilor pereche precum si experienta empirica a specialistilor locali (Paladi,
A.,2024).

5) Controlul calitatii modelului. Modelele sunt evaluate pe baza indicatorilor, precum
coeficientul de predictie (R-patrat), eroarea standard de estimare, mediana, coeficientul de
dispersie, si altii. Acest proces ajutd la determinarea cét de bine se potriveste modelul cu datele.

6) Valorificarea modelului. Calcularea cu ajutorul modelului elaborat a valorilor pentru
obiectele reale si analiza rezultatelor.

Descrierea procedurii de elaborare a modelelor pe apartamente din blocuri locative si case
individuale din localitdtile urbane se va face concomitent pe categorii stabilite separat , exceptie
facand etapele comune de colectarea datelor, control al calitatii si interpretarea rezultatelor

a. In scopul cercetirii, au fost utilizate datele de piat, colectate in cadrul PIEF. in urma
procesului de colectare au fost obtinute 38473 de observatii pentru apartamente si 12648 de
observatii pentru casele urbane cu privire la tranzactiile de vanzare — cumparare a bunurilor
imobile de diferitd categorie, precum si oferte preluate din surse mass-media. Baza normativa
utilizata a fost Instructiunea cu privire la colectarea informatiei despre tranzactiile imobiliare
pentru reevaluarea bunurilor imobile in scopul impozitarii (Ordin nr.36/2019, ARFC). In Tabelul
Al.1 din Anexa 1 sunt prezentate cantitatile datelor de piata colectate pentru toate categoriile de
bunuri imobile rezidentiale.

Concomitent cu informatia din contracte de vanzare-cumparare au fost colectate datele
despre ofertele actuale ale bunurilor imobile respective, precum si informatii de la specialisti cu
activitatea profesionald in evaluarea individuald pe segmentul de piatd imobiliara. Colectarea
datelor de piatd pentru analiza a fost realizatd cu ajutorul unui chestionar. Chestionarul a fost
distribuit evaluatorilor profesionisti, participantilor la consultarile publice cu privire la prezentarea
modelelor de evaluare. Sondajul a inclus un set de intrebari menite sd masoare atributele
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companiilor care ar putea reflecta valorile medie de piatd pe diferite regiuni ale Republicii
Moldova. Forma-tipizata a chestionarului este prezentatd in Anexa 1. Pe langa caracteristicile
testate, intrebarile sondajului oferd si informatii suplimentare despre perceptiile respondentilor
asupra comportamentului pietei, marimile de ajustari determinate in mod empiric si utilizate in
practica cotidiana.

Datele colectate au fost analizate si filtrate pentru excluderea din esantion a datelor aberante
si eronate. Cu scopul determindrii valorilor aberante, au fost stabilite rapoartele intre parametri
tehnici s economici (pret/suprafata; anul_constructiei/data_evaluarii;
suprafata totald/suprafata locativd; suprafata medie/suprafata; pret mediu _mp/pret mp; etc.).
Rapoartele aberante, adica cele foarte mici sau foarte mari in comparatie cu celelalte rapoarte din
esantion au fost utlizate ca indicatori de eroare, servind drept criterii pentru excluderea
observatiilor din esantion. Pentru justificarea deciziilor si evitarea excluderii observatiilor valide,
datele raportate au fost ajustate pentru factorii de bazad (data tranzactiei, suprafata, materiale de
constructie, etc.). De exemplu, preturile pe unitate de masurd se compara intre bunuri de aceiasi
grupd de stare, materiale si varsta, amplasare. Cu scopul prelucrdrii eficiente a rezultatelor si
depistarii abaterilor au fost folosite instrumentele grafice ale programelor specializate — RStudio,
NCSS, SPSS si MSOffice Excel. Dupa caz, pentru a clarifica situatia, abaterile au fost verificate
prin vizualizarea obiectelor in teren. In acelasi timp, s-au clarificat motivele discrepantelor
semnificative, au fost identificati factorii ,,subestimati” sau ,,supraestimati” de model si au fost
efectuate corectiile necesare.

Intr-un sondaj calitativ al opiniei expertilor, a fost definiti o clasificare segmentelor, cu
scopul de a deriva ajustari diferentiate pentru aplicarea modelelor de evaluare in diferite regiuni.
Declaratiile au fost obtinute prin Metoda Teoriei Fundamentate (GTM). Categorizarea s-a realizat
datorita numarului redus de tranzactii, precum si a diferentelor pe segmente spatiale si functionale.
In functie de categoriile derivate, s-a investigat disponibilitatea si calitatea datelor alternative.
Accentul a fost pus pe preturile de ofertd, opiniile expertilor si chiriile.

O etapa de control consta in compararea preturilor din contractele de vanzare — cumparare
cu valorile estimate din RBI. Valorile egale dintre aceste sume indica preturi neadecvate. Acest
fenomen reflectd problema discutata anterior, cu privire la transparenta redusa a datelor din cauza
tendintei partilor contractante de a declara in acte valorile din cadastru, in loc de pret real, pentru
a evita plata unui impozit suplimentar stabilit la tranzactionarea bunurilor imobile.

Pentru a obtine regresii matematice care sa coreleze factorii valorici, datele au fost clasificate
si ordonate in format tabelar. In urma aplicrii analizei t-statisticd si metodei celor mai mici patrate,
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au fost identificati cei mai importanti factori de influentd asupra valorii bunurilor imobile din
categoriile vizate. Ca etapa urmatoare, regresiile factoriale au fost integrate intr-o forma initiala a
modelului matematic, denumita “regresia de baza”. Tipul modelului a fost determinat utilizand
metoda celor mai mici patrate. Procesul de prelucrare a datelor statistice si stabilirea regresiilor de
baza pentru categoriile analizate a fost elaborat de consultantul international, Paul Bidanset,
angajat in cadrul PIEF. Autorul tezei nu pretinde la autoritatea rezultatelor obtinute de consultantul
international si efectul acestora. Modelele elaborate pe baza datelor prezentate de consultant sunt
coordonate si avizate de acesta. Rapoartele PIEF cu privire la elaborarea modelelor pe categoriile
de apartamente din blocuri locative si casele individuale din localitatile urbane contin descrierea
etapelor cu indicarea mentiunilor respective.

Apartamente din blocuri locative

Regresia de baza a valorii apartamentelor din blocuri locative

In baza datelor statistice procesate, clasificate, ordonate si curatate, utilizind abordarea log-
liniard, a fost obtinuta regresia de bazd sau modelul initial de evaluare a apartamentelor din blocuri
cu formula de calcul (Bidanset, P., 2022):

V=exp(Int.S+SxKS+S5*xKS2+S3KS3 +AX KA+ A’KA2 +TO x KTO +
BO X KBO + P X KP + GA X KGA+ B X KB + KLoc + KZone; (3.2)

Descrierea componentelor regresiei de baza este prezentata in Anexa 7, ecuatia A7.1

Testarea si calibrarea modelului valorii apartamentelor din blocuri locative

Rezultatele primite in urma analizei statistice a datelor cu utilizarea soft-urilor specializate
de prelucrare, au fost supuse testarii si analizei critice. Rezultatele testarii sunt prezentate in
Tabelul A5.1 precum si diagramele din Figura AS5.1 si FiguraAS5.2 din Anexa 5. In urma testirii
au fost identificate urmadtoarele dezavantaje ale modelului generat cu ajutorul programelor
specializate:

- Neacoperirea de catre model a tuturor localitatilor si zonelor valorice. Acest neajuns este
datorat dezvoltarii slabe a unor segmente de piatd locala si/sau a lipsei de informatie veridica de
piata;

- Comportamentul neadecvat al modelului pentru valori extreme a factorilor valorici;

- Lipsa in model a unor factori valorici cu importanta semnificativa.

Neacoperirea tuturor localitatilor. Analiza statistica a evidentiat din Intregul esantion de
date numai o parte din localititi urbane (28 din 67) si dintre zonele valorice (36 din 218). in
consecintd, bunurile imobile situate in regiunile neacoperite au rdmas fara ajustari

corespunzatoare in ceea ce priveste factorul de amplasare. Acest neajuns duce, In esentd, la
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egalarea valorilor bunurilor imobile din localitati si zone cu niveluri diferite de dezvoltare urbana,
neglijand factorul principal al evaluarii corecte - respectarea conditiilor principiului de echitate a
valorii. Discutiile si controversele legate de rezultatele calibririi unor modele matematice
elaborate in cadrul PIEF sunt prezentate de autor in articolul publicat (Paladi, A., 2024).

Lipsa acoperirii tuturor localitdtilor a fost solutionatd prin gruparea acestora in functie de
caracteristice economice de dezvoltare regionald si gradul de asigurare cu infrastructura tehnico-
edilitard a localitatilor. Caracteristicile de clasificare au fost:

- statutul localitatii: centrul municipal, centrul raional, oras;

- distanta pana la capitala republicii;

- populatia orasului ( grila de scala a fost stabilita cu pasul de 1000 locuitori);

- nivelul de acoperire a drumurilor cu invelis rigid (pasul de gradare de 10%);

- asigurarea localitatii cu apa potabila si canalizare ( pasul de gradare de 10%);

- numarul de obiecte social-culturale (scoli, universitati, gradinite, biserici, etc.);

- numarul spatiilor comerciale (market, piata deschisa, puncte de vanzare, etc.);

- numadrul de apartamente din blocuri locative in oras ( gradare cu pasul de 500 de unititi);

Rezultatele grupirii sunt prezentate in Tabelul A7.1 in Anexa 7. In urma acestui proces,
localitatilor care nu erau incluse in modelul initial le-au fost atribuiti coeficienti de ajustare,
determinati pe baza localitatilor omogene din acelasi grup. Ca reper au servit datele despre valorile
medii ale apartamentelor, obtinute din regiunile stabilite de autoritdtile publice locale in
colaborare cu specialistii serviciilor cadastrale. Zonele valorice au fost incluse in modelul de
evaluare a apartamentelor in baza informatiilor obtinute de la specialistii din sectorul privat,
evaluatorii serviciilor cadastrale si autoritétile publice locale. La etapa a doua, zonele au fost
revizuite utilizand hartile tematice ale localitatilor, corelate cu datele geospatiale. In acest scop,
baza de date privind preturile tranzactiilor a fost plasata pe hartd. Un exemplu de harta tematica,
utilizata pentru revizuirea zonelor valorice este prezentata in Figura A7.1 din Anexa 7.

In urma analizei hartii tematice, precum si examinarii cazurilor particulare, zonele au fost
ajustate. Ajustarea zonelor se aplicd in doua directii: comasare sau divizare. Comasarea zonelor se
face in cazul in care zonele adiacente au aceleasi valori medii si pot fi unite fard a cauza modificari
semnificative a valorii bunurilor. Divizarea se face in situatiile in care preturile din anumite
portiuni ale unei zonei difera semnificativ, ca urmare a influentei factorului amplasarii.

Comportamentul neadecvat al modelului in cazul valorilor extreme ale factorilor valorici a
fost identificat prin simularea situatiilor critice pentru factorii numerici inclusi in model. Factorii
numerici considerati sunt: Suprafata si Varsta. Ceilalti factori sunt prezentati sub forma de
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variabile binare (1sau 0), cea ce nu creeaza un efect spontan la cresterea sau micsorarea critica a
valorii acestora.

Pentru simularea relatiei valoare/suprafata, a fost construitd o machetd de date, care
determinad valoarea estimata a unui apartament in functie de suprafatd , variind de la 10 m.p. pana
la 320 m.p. Fragmentul tabelului este prezentat in Figura A5.3 din Anexa 5. Pentru testare au fost
utilizate datele pentru un apartament tipizat (cu parametrii cei mai des intalniti). Efectul neconform
al curbei valorii apartamentelor in functie de suprafata cu descriere poate fi vizualizat pe diagrama
din Figura AS5.1. O alta reprezentare a acestei disfunctionalitéti se regdseste n graficul valorii pe
unitate de masurd (1m.p.) pentru apartamente cu diferite suprafete, prezentat in Figura A5.2. Ca
solutie, au fost utilizate date de piatd selectate pentru apartamente cu suprafete extreme si s-a
construit un grafic alternativ pentru macheta studiati. In urma acestei etape, a fost determinati cea
mai predictibild functie pentru variabila analizatd (Stotald). Datele utilizate sunt prezentate in
Tabelul 6.1 din Anexa 6, iar ecuatiile functiilor alternative examinate sunt prezentate in Tabelul
A6.2. Alegerea functiei optime a fost realizatd pe baza metodei celor mai mici patrate, utilizand
coeficientul de determinare R2.

Dupa analogie cu variabila numerica ”Suprafata apartamentului”, o altd componentd a
modelului a fost analizatd in vederea valorilor extreme: “Varsta cladirii” . Aceasta variabila are o
influenta neliniard asupra valorii apartamentelor. Conform observatiilor tematice, valoarea
apartamentelor scade 1n primii 30 de ani de la darea in exploatare a blocului locativ, dupa care se
stabilizeaza in jurul unei valori ajustate de circa 0,8 pentru perioada ulterioara (Figura A7.2 din
Anexa 7). Regresia finala a valorii apartamentului pe metru patrat in functie de suprafata este
prezentatd in mod grafic pe diagrama din Figura A7.3.

O alta ajustare in cadrul calibrarii a modelului de evaluare pentru apartamente tine de factorul
. Tipul locuintei”. In cadrul categoriei analizate pentru evaluarea masiva in scopul impozitarii sunt
incluse toate incdperile izolate cu destinatie locativa, inclusiv apartamente din blocuri locative,
precum si camere locative din camine. Diagrama valorii unui metru pdtrat pentru apartament
tipizat, din Figura A7.3 (Anexa 7), arata o inclinatie hiperbolica a valorii unitare pentru obiectele
cu suprafete mici , sub 30mp. Acest efect este caracteristic pentru valorile apartamentelor de pe
piata imobiliard, insd in cazul in care obiectele de evaluare, care includ si camere din camine,
fenomenul dat se reflecta neadecvat asupra valorii acestor bunuri. Valoarea estimata ajunge sa fie
nejustificat de ridicatd, depasind plafonul valoric specific locuintelor din camine.

In sensul redresarii valorilor pentru camerele din camine, a fost acceptati o ajustare de 0,79
stabilitd prin metoda comparirii pare a observatiilor. In urma calibririi modelului valorii bunurilor
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imobile - apartamente din blocuri locative si camere din camine a fost determinatd ecuatia
definitivda a valorii. Versiunea finala a proiectului de model pentru estimarea valorii a
apartamentelor din blocuri locative cu explicarea factorilor este prezentata in Anexa 7.

Casele urbane

Regresie de baza a valorii caselor urbane

In urma analizei datelor statistice de catre modelator a fost prezentatd varianta primari a
modelului de evaluare a caselor urbane (Bidanset, P., 2023)!

V =-exp (Int.S + Se,y X KS+ 5%, X KS2 + Ap X KAp + BN X KBN + Age x KAge +
KLoc); (3.3)

Descrierea componentelor regresiei de baza pentru casele urbane este prezentatd in Anexa
8, (ecuatia A8.1 si Tabelul A8.1)

Testarea si calibrarea modelului valorii caselor urbane

Specificul pietei imobiliare pe segmentul caselor individuale de locuit constd in
complexitatea cumulativa a valorii obiectului din doua parti componente. Valoarea bunului imobil
constd din valoarea terenului aferent si constructiilor pe acest teren. Exprimarea matematica este
prezentatd in ecuatia A8.4 din Anexa 8. Complexitatea evaludrii constd in aparitia efectului
sinergiei, cand valoarea intregului nu este egald cu suma valorilor elementelor componente.

Testarea si calibrarea modelului pentru casele individuale de locuit a constatat in executarea
unor etape:

1. Testarea modelului pentru pozitiile extremale a variabilelor valorice;

2. Analiza conceptului de model in vederea obiectului si sistemului de impozitare local;

3. Completarea/Calibrarea modelului, care include revizuirea tipului de regresie a
elementelor componente a modelului, completarea factorului de amplasament, completarea
modelului cu factori valorici;

4. Controlul factorului de multicoliniaritate;

Esenta testarii constd in aplicarea modelului asupra valorilor extreme ale variabilelor
numerice, care nu sunt limitate de model. Modelul include variabile numerice, precum suprafata
si varsta. In cadrul testirii, au fost calculate valorile pentru bunurile etalon cu suprafate cuprinse
intre 1 m.p. $i 5000 m.p. si respectiv varste intre 0 si 200 de ani.

Testarea pe marginea variabilei ,,suprafatd” a evidentiat comportamente neconforme ale

modelului, exprimate grafic in Figura A8.1 din Anexa 8. Analiza variabilei ,, varsta” a evidentiat

' ™ Final report. Detached Urban Houses” de Paul Bidanset din 06.04.2023 (denumirea originald, engl.)
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ineficienta functiei propuse in regresia de baza, aspect expus si explicat in Figura A8.2 din Anexa
8.

In contextul analizei prezentate, s-a urmarit determinarea gradului de compatibilitate dintre
obiectul de evaluare conform regresiei de baza si obiectul supus impozitarii. Aceasta necesitate
este determinatd de sensul si scopul evaludrii masive. Dupa cum reiese din formula matematica,
regresia de baza propusd defineste obiectul de evaluare ca un element unitar si nu face diferenta
intre terenul si casa de locuit amplasati pe acest teren (ecuatia (A8.1) din Anexa 8). In asa conditii,
nu este respectatd ordinea de determinare a obiectului de impozitare, cand terenul aferent si
constructia de baza apartin diferitor subiecti de impozitare. Mai mult, regresia de baza nu include
asa variabild ca suprafata terenului aferent, ceea ce limiteaza capacitatea modelului de a reflecta
variatia valorii in functie de dimensiunea terenului. In urma analizei, s-a propus descompunerea
modelului in componente , care reflectd comportamentul distinct al valorii pentru constructia de
bazi si pentru terenul aferent. In cadrul calibririi modelului au fost revizuite tipurile de regresie,
aplicate urmatoarelor elemente componente ale modelului:

- Valoarea terenului aferent (terenul dezvoltat);

- Valoarea terenului liber;

- Functia factorului ,, suprafata exterioard” a constructiei de baza;

- Functia factorului ,, varsta” a constructiei de baza;

- Determinarea factorului de amplasare pentru intreg teritoriul Republicii Moldova si a
corectiilor necesare in contextul dezvoltarii inegale a pietei terenurilor libere si a caselor de locuit;

- Completare modelului cu factori valorici suplimentari.

Disputele privind rezultatele calibrarii unor modele matematice din cadrul PIEF sunt expuse
in articolul publicat de autor (Paladi, A., 2024).

Valoarea Terenului

Componenta obiectului de evaluare teren” pentru categoria data va fi divizata in doua parti
separate: ’teren liber” si ”teren aferent”. Teren liber - este lotul de teren atribuit pentru constructia
pe acesta a casei de locuit, dar care nu are constructii la momentul evaluarii. Terenul aferent —
este parcela de teren pe care este construitd casa de locuit cu, sau fard constructii auxiliare si
acareturi. In cazul daca casa de locuit nu este plasati pe teren “propriu,, sau cu alte cuvine, terenul
nu este inclus 1n obiectul evaluarii, apartinand altui subiect fiscal, aceasta (casa de locuit) urmeaza
a fi evaluata in mod separat. Suprafata terenului aferent variaza de la 100 -200 mp (suprafata la

sol a casei) pana la circa 2000 mp. Acest diapazon diferd de marja de marimi prevazutd de Codul
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funciar RM (Legea nr. 828, 1991), care stabileste pentru localitdtile urbane o suprafatd cuprinsa
intre 0,04 si 0,07 hectare, iar pentru localitdtile rurale — de pana la 0,12 hectare.

Valoarea terenului liber se stabileste in baza unei functii neliniare a variabilei principale —
suprafata terenului (Figura A8.3 din Anexa 8). In dependenta de suprafata parcelei, valoarea unei
unitdti de masura (mp) creste pentru parcelele cu marimi mici si scade pentru cele de marimi mari
(Figura A8.4 din Anexa 8). Dupa testarea functiilor alternative (Tabelul A8.2 si Figura A8.5), a
fost selectatd ecuatia polinomiala de gradul 4 cu un coeficient de determinare R?=0,9998.

VTL = Int.TL+ St*KStLl + S*r.*KSt1.2 + S *KS11.3 +S*r *KSt1.4; 34)

Valorile elementelor formulei, determinate pentru terenul liber, sunt prezentate in
componentele modelului din Anexa 8. (ecuatia (A8.3))

Valoarea terenului aferent are un alt trend si se supune altor reguli de comportament, in
functie de suprafata parcelei. Pentru parcele mici, valoarea terenului se “ascunde” in valoarea
constructiei si nu prezintd o valoare addugata la obiectul imobiliar, decat in momentul in care
poate evidentia un surplus de suprafata utild in jurul constructiei principale. Cu alte cuvinte,
potrivit lui Tatiana Sanduta, lotul de teren aferent capata valoare atunci, cand poate fi utilizat
pentru imbunatatirea comoditatilor si a confortului de utilizare a casei de locuit (Sanduta, T.,
2019). Prin notiunea de Tmbunatatiri se inteleg diferite constructii si edificii auxiliare situate in
jurul casei, precum si gradina destinata pentru utilizare proprie.

Pe baza norului de puncte, care exprima variatia valorii unitare in functie de diferenta intre
suprafata casei si suprafata terenului aferent, a fost determinat trendul acestei relatii- Diagrama
din Figura A8.6 din Anexa 8, prezinta grafic valoarea unui metru patrat al unei casei individuale
de locuit cu teren aferent, 1n dependenta de aceastd diferenta de suprafata. Aceastd diagrama
evidentiaza o structurd crescatoare a variabilei dependente (valoarea unui mp) in segmentul de la
zero pana la un anumit prag, urmata de o descrestere. Varful parabolei inverse corespunde marimii
de circa 622 mp pe axa absciselor. In urma analizei acestui fenomen, poate fi stabilitd o regula de
comportare a valorii terenului aferent. In conditiile descrise mai sus, functia de calcul a valorii
terenului dezvoltat capatd o forma parabolica, structuratd in trei zone (I, II si III), conform
diagramei din Figura A8.7 din Anexa 8.

Pentru terenul dezvoltat, expresia matematica a modelului de calcul al valorii terenului

aferent (VTC) este prezentata mai jos.
VTC = Ln(STC) * KSTC1 + (Ln(STC))2 * KSTCZ + (Ln(STC))3 * KSTC3 + (Ln(STC))4 *
KSTC4; (3.5)
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Valorile elementelor formulei, determinate pentru terenul liber sunt prezentate in

componentele modelului din Anexa 8§, ecuatia (A8.6)

Valoarea Constructiilor
Valoarea constructiei se determind printr-o formuld hedonicd, in functie de mai multe

variabile, pe baza parametrilor tehnici si economici. Ecuatia valorii constructiei, in functie de
suprafata exterioard, este construitd utilizand o regresie neliniard, de tip logaritmic. Rezultatele
structurarii si calibrdrii modelului de regresie a valorii in functie de suprafata constructiei sunt
prezentate in Tabelul A8.3 si Figura A8.8 din Anexa 8. Aspectul general al curbei este influentat
de efectul legii descresterii randamentului marginal, descrisa mai sus. Suplimentar, valoarea se
ajusteaza cu coeficientii factorilor valorici ai parametrilor tehnici si economici stabiliti. Expresia
matematicd a ecuatiei este urmatoarea:

VC = Exp(Int.C + KScl x Ln(Scl) + Y}-,(K; X F})) X GF, (3.6)

Explicarea ecuatiei ca parte componenta a modelului de evaluare este prezentatd in Anexa
8, ecuatia (A8.5)

Unele specificatii referitoare la factorii valorici utilizati la calcularea valorii casei de locuit
din localitatile urbane sunt prezentate in compartimentele ce urmeaza.

Factorul principal in calculul valorii acestei componente a bunului imobil este suprafata
exterioara a constructiei. Din toate tipurile de suprafete, aceasta a fost aleasa datorita specificului
determindrii in conditiile cadastrului imobiliar din Moldova, precum si datoritd uniformitatii
ridicate intre diferitele tipuri de constructii din categoria caselor de locuit. Suprafata exterioara
reprezintd suprafata calculata in baza masurarilor efectuate pe conturul exterior al peretilor externi
(deasupra soclului) ai constructiei. In suprafata exterioard nu se includ suprafetele balcoanelor,
logiilor, teraselor, pridvoarelor.

Vérsta constructiei (KAge)'. Se calculeazd ca diferentd intre anul evaludrii/reevaludrii
masive? si anul receptiei in exploatare a casei de locuit. Influenta acestui factor are un caracter
neliniar s1 implica o crestere semnificativa a valorii pentru constructiile noi, o diminuare treptata
a valorii pe parcursul primilor 30 de ani de exploatare si o stagnarea relativa in etapa ulterioard a
ciclului de viata a casei (Figura A8.6 din Anexa 8).

Exprimarea matematica a ecuatiei de regresie este:

K(Age) = Int.Age + Age x KAgel + Age* x KAge2 + Age® x KAge3; (3.7)

!din engleza Age — virsta
2Anul reevaludrii masive generale pentru modelul propus in lucrare serveste anul 2023
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Explicarea ecuatiei ca parte componenta a modelului de evaluare este prezentatd in Anexa
8, ecuatia (A8.5), (incadrat in ecuatia de calculare a valorii constructiei)

Determinarea factorului de amplasare

Factorul de amplasare a bunului imobil este reprezentat de doi coeficienti multiplicativi:
Kloc — Coeficientul de ajustare pentru localitate si KZone — coeficientul de ajustare pentru zona
valorica din intravilanul localitdtii. Ajustarea pentru amplasament se determina prin compararea
preturilor obiectelor —standard amplasate in diferite regiuni/localitdti. Lista coeficientilor de
ajustare pentru factorul de amplasare pentru modelul de evaluare a caselor urbane este prezentata
in Tabelul A8.20 si Tabelul A8.21 din Anexa 8

Completarea modelului cu factorii valorici

In urma analizei activititii profesionale a evaluatorilor locali din domeniul pietei imobiliare,
a fost identificat un numar de factori suplimentari care urmeaza a fi inclusi in componenta
modelului de evaluare. Coeficientii de ajustare pentru acesti factorii valorici, recomandati de
specialistii locali, sunt determinati in raport cu media pe piatd a obiectelor ajustate Tn conditii
similare. Ajustarile de baza ale preturilor din esantionul de date sunt aplicate: pentru suprafata
constructiei (ajustare la 100 mp conform diagramei stabilite); amplasare (raportare la zona si
localitatea cea mai des intdlnitd); ajustarea pentru lotul de teren (prin extragerea valorii terenului
aferent) si data evaluarii. Pe parcursul estimarii, preturile tranzactiilor din observatii se ajusteaza
consecutiv, pentru a reflecta trecerea de la un factor la altul. Din factori aditionali se disting:

- Starea constructiei (ST) - presupune descrierea strii generale a constructiei din exterior.
Stabilirea starii constructiei se efectueaza in rezultatul studiului minutios al fundatiei, peretilor,
acoperisului, golurilor (ferestrelor si usilor), si altor elemente constructive a casei de locuit. In
procesul colectarii datelor de piata, in cadrul PIEF, a fost stabilit clasificatorul starii fizice a
constructiei de baza (Tabelul A8.5, Anexa 8) Coeficientii de ajustare pentru fiecare pozitie a
clasificatorului sunt prezentati in Tabelul A8.6, Anexa 8. Diagrama neliniard privind ajustarea
valorii constructiei pentru starea acesteia, calculata in baza mediilor pe straturi (Tabelul A8.7),
este prezentatd in Figura 8-10 din Anexa 8. Functia log-liniara definitd in urma datelor obtinute
este prezentata in ecuatia A8.2 din Anexa 8.

- Existenta a doua sau mai multe constructii principale pe terenul aferent (2CP)—Factorul
valoric, care exprimd existenta mai multor case de locuit (constructii principale) pe parcela de
teren. Esenta economica a acestui coeficient consta in aparitia efectului sinergic, care exprima

diferenta Intre suma valorilor a doud case locative separate si valoarea unui bun imobil cu casele
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locative comasate pe un teren comun. Valoarea acestei ajustari este redata in Tabelul A8.8 din
Anexa 8.

- Componente tehnice a constructiei de baza — imbunatatirile constructiei de baza a casei de
locuit. Presupune existenta sau lipsa diferitor elemente constructive din cadrul cladirii principale.
Modulul diferentiazd urmatoarele optiuni pentru componentele constructive (Tabelul A8.9 din
Anexa 8).

- Subsol/Demisol — existenta etajului(lor) subteran la constructia principald;

- Mansarda — existenta etajului mansarda (locativa) la constructia principala;

- Beci — existenta beciului Tn componenta casei de locuit sau separat pe terenul aferent;

- Garaj incorporat — existenta Incaperii tehnice cu modul de folosinta garaj in componenta
casei de locuit;

- Sauna — existenta saunei (baia finlandeza) in componenta casei de locuit sau separat pe
terenul aferent;

- Baie_Nu — Lipsa blocului sanitar in componenta casei de locuit.

- Existenta constructiilor auxiliare (Caux) — Exprimd numadrul constructiilor auxiliare
capitale pe terenul aferent casei de locuit. Prin Constructie capitala auxiliara se intelege o
constructie cu un termen de exploatare de lungd durata (de reguld de peste 20 de ani) deplasarea
careia este imposibila fard a compromite destinatia sa. Aceasta este destinatd desfasurarii unor
activitati specifice, complementare functiei de baza a constructiei principale si care prin amplasare
formeaza Impreuna cu aceasta o unitate functionald distincta (Tabelul A8.10 din Anexa 8). Ecuatia
stabilitd pentru aplicarea corectiei este redata In Anexa 8, ecuatia (A8.3).

- Materialul peretilor (MP) - exprima diferenta de pret datoritd materialului utilizat la
constructia peretilor casei de locuit pentru pozitiile stabilite in clasificator. Acest factor presupune
o influentd semnificativa asupra pretului, prin calitdtile de izolare termica, acustica si rezistenta
ale structurii de baza. Ajustarea pentru materialul peretilor al constructiei de baza este dedusa din
datele statistice privind tranzactiile si ofertele (Tabelul A8.11 din Anexa 8).

- Materialul acoperisului (MA) — reprezintd ajustarea valorii pentru materialul acoperisului
utilizat la constructia casei de locuit (Tabelul A8.12, Anexa 8).

- Tipul ferestrelor (F) —reprezinta ajustarea valorii pentru tipul de ferestre. Ajustarea inclusa
in model este diminutiva pentru ferestrele simple (cu 1 rand de sticld) din lemn, care difera de
pozitiile tipizate, stabilite pentru constructia caselor individuale de locuit (Tabelul A8.13 din

Anexa 8).
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- Tipul constructiei(TC)— indica modul de pozitionare (amplasare) pe terenul aferent al unei
constructiei principale fatd de altd constructie principald in dependentd de caracteristicile
elementelor constructive si de modul de formare (sau divizare) a acestora in cadrul inregistrarii in
registrul bunurilor imobile. Se va marca una din pozitiile clasificatorului: separata, cu perete
comun, ingiruitd (TabelulA8.14, Anexa 8). Ajustarile pentru fiecare pozitie sunt prezentate in
TabelulA8.15, Anexa 8

- Finisajul exterior (FE) — Factor tehnic, care determind ajustarea valorii in functie de
imbunatatirile aduse imaginii estetice exterioare a casei de locuit (Tabelul A8.16 din Anexa 8).

- Stil arhitectonic (SA)— Ajustarea valorii bunului imobil in functie de utilizarea unui stil
arhitectural modern, distinct. Se presupune cresterea valorii pentru individualizarea stilului si
imbunatatirii esteticii vizuale (Tabelul A8.17 din Anexa 8).

- Gradul de finalizare (CF) — Coeficient, care ajusteaza valoarea constructiei in functie de
componentele nefinalizate din structura casei de locuit. Ponderea elementelor constructive se
determina pe baza Culegerii indicilor comasati pentru obiecte tipizate analogice celor estimate.
Factori utilizati pentru selectia din tabele sunt: materialul peretilor, materialul acoperisului,
numarul de etaje (nivele terestre).

- Factor de dezvoltare (KC) - Coeficient de ajustare a valorii constructiei, care reflecta
nivelul de dezvoltare a pietei locale a caselor individuale de locuit, in raport cu segmentul de
piatd al terenurilor pentru constructii este prezentat in Anexa 4, Tabelul A4.1 si Figura A4.1. La
calcularea indicatorului dat, se aplicd metoda extragerii (HG, nr. 958/2003). Indicatorul de baza
care confirma acest efect este ponderea valorii terenului in valoarea totald a proprietdtii pentru
diferite regiuni.

Factori comuni

Notiunea de “factori comuni” defineste un set de factori tehnici si economici, care
influenteazd valoarea tuturor componentelor modelului de evaluare a caselor locative. Astfel,
factori precum conexiunea la infrastructura edilitara, accesul la drumuri rigide si existenta unor
edificii necapitale pe teren au o influentd pozitiva asupra valorii totale a proprietatii imobiliare.
Descrierea detaliata a factorilor comuni este expusa in Tabelul A8.18, din Anexa 8.

Controlul factorului de multicoliniaritate

Gradul de multicoliniaritate a unui model se determina prin factorul de inflatie a dispersiei
mare (VIF) si toleranta scazuta. Acesti doi indicatori sunt reciproc legati: un VIF ridicat sau o
tolerantd scazutd indica prezenta multicoliniarititii. VIF este o médsura directd a marimii variantei
coeficientului (adicd a erorii sale standard) din cauza multicoliniaritatii.
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VIF = 1/(1 - R2); (3.8)

Valoarea VIF incepe de la 1 si nu are limita superioard. O valoare VIF egala cu 1.0 indica
lipsa corelatiei intre aceastd variabild explicativa si orice alte variabile explicative din model.
Valoarea VIF intre 1 si 5 indica o corelatie moderata intre aceastd variabila si celelalte variabile
din model, dar adesea nu este suficient de puternica pentru a merita atentie. O valoare VIF mai
mare de 5 indica o corelatie potential puternica Intre variabila examinata si alte variabile din model.

In urma aplicarii regresiei pentru modelul de evaluare a valorii caselor locative urbane, s-a
obtinut un VIF mediu de 1,247. Conform criteriilor de interpretare, modelul nu este afectat grav
de multicoliniaritate intre variabile independente si poate fi considerat valid cu un calificativ inalt
din punct de vedere statistic. Insa, indicatorul nu arata independenta puri, si pentru a creste nivelul
de incredere si predictibilitatea modelului, s-a elaborat o regresie interdependentd intre factori
tangential implicati. Matricea rezultatelor este prezentata in Tabelul.3.1

Tabelul 3.1 Matricea T-statistic pentru factorii coliniari

Varsta Stil arhitectonic Starea tehnica Finisaj exterior
'Varsta -7,915596969 45,00319071 -3,272693716
SA -7,9156 -21,02130827 -3,743786381
ST 45,00319 -21,02130827 0,848054919
FE -3,27269 -3,743786381 0,848054919

Sursa: elaborat de autor

Datele din tabelul de sus aratd o influenta ridicata intre factorii valorici ”Varsta” si ’Starea
tehnica” (ST). In acest context este constatati existenta multicoliniarititii intre acesti doi factori,
pentru care indicatorul t-statistic, exprima influenta si are o valoare foarte ridicata.

La etapa urmatoare, in scopul confirmarii intercoreldrii acestor factori, au fost intreprinse
urmatoarele actiuni:

1. Segmentarea factorului ,,varsta” si determinarea mediei stdrii tehnice pentru fiecare
segment a. Tabelul A8.19 (Anexa 8) prezintd varsta minima, maxima si medie a caselor de locuit
pentru fiecare grup de stare tehnica a constructiei din esantionul de date prelucrate;

2. Contrapunerea factorilor valorici interdependenti. Din diagrama bidimensionald Figura
A8.12 (Anexa 8) poate fi observat, cd coeficientii de ajustare pentru starea tehnica (Stare K) si
pentru Varsta (KAge) sunt omogeni si se dezvolta in mod similar;

3. Suprapunerea factorilor valorici interdependenti. Diagrama din Figura A8.13 (Anexa 8)
ilustreaza o crestere sincronizatd a coeficientilor de ajustare pentru starea tehnicd si varsta

constructiei, aplicata iIn mod consecvent, fara corectii reciproce intre cei doi factori..
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Versiunea finald a proiectului de model pentru estimarea valorii caselor individuale de locuit
din localitétile urbane cu explicarea componentelor este prezentatd in Anexa 8 a tezei de doctorat.

Controlul calitatii modelelor

Indicatorii de calitate a modelelor calibrate obtinute in urma studiului de rate (Paladi, A.,
2024) sunt prezentati in Tabelul A8.21 din Anexa 8. Suplimentar, pentru testarea modelelor
elaborate de catre autor au fost evaluate casele individuale de locuit pentru 5 localitati selectate!:
Budesti, Cahul, Chisindu (cinci zone valorice), Floresti, Straseni. Valorile obtinute prin modelele
noi sunt comparate cu valorile generate de modelele precedente. Rapoartele valorilor sunt
prezentate in Tabelul 3.2 (coloana ”Rata”).

Tabelul 3.2 Rezultatele sistematizate a evaludrii masive a 5 localitati

Parcele de teren liber ‘ Case cu teren aferent
Localitate/zona valori¢  Cantitate Rata Localitate/Zona| Cantitate Rata
Budesti 331 2,828 Budesti 1241 1,284
Cahul 1232 3,337 Cahul 4037 1,678
Chisinau 180 3,183 Chisinau 2710 2,409
Floresti 322 5,116 Floresti 2644 4,701
Straseni 809 4,914 Straseni 3154 1,896
Total 2874 3,8756 Total 42175 2,3936

Sursa: intocmit de autor.
In urma comparirii indicatorilor de calitate a modelelor vechi cu cele noi, au fost obtinute
datele de performanta. Datele obtinute in urma compararii indicatorilor sunt expuse in Tabelul 3.3

Tabelul 3.3 Compararea indicatorilor de calitate a modelelor vechi si a celor noi (pe exemplu de
apartamente la bloc si case urbane)

Indicator Valoarea | Apartamente din blocuri locative Case individuale urbane
recomand
ata vechi | nou R vechi | nou R
Numarul de observatii 1710 7693
Mediana, Med 09-1,10 | 041 1,03 156% 0,24 1,03 173%
Coeficientul de dispersie, COD % | 5-20% 108,26% 37,28% | 170,98% | 128,32% | 42,45% | 185,87
%
Coeficientul diferentierii | 1,0 1,78 1,19 159, 1,69 1,28 141%
preturilor Cdif p

Sursa: intocmit de autor

Explicarea datelor din tabelul de comparare a indicatorilor (Tabelul 3.3):

e Rata mediand (Med): este imbunatitita (T) pentru exemplele analizate cu 56% la categoria
de apartamente si cu 73% pentru casele urbane.

e Coeficientul de dispersie (COD): s-a imbunititit (T) cu 70,98% pentru apartamente si cu

85,87% pentru casele urbane.

! In conformitate cu datele cadastrale actuale datei de 15.12.2023(Sursa: arhiva cadastrului imobiliar)
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e Diferenta legata de pret (PRD): tinde spre valoarea 1,0.Valori peste 1,0 indicd inechitate
verticald regresiva (proprietatile cu preturi mai mari beneficiaza de rate mai mici), iar valori sub
1,0 indica inechitate verticala progresiva (proprietatile cu preturi mai mici beneficiaza de rate mai
mici). Desi indicatorul diferentierii preturilor continue sa reflecte o usoara inechitate regresiva,
optimizarea () este notabila: 59% pentru apartamente si 41% pentru casele urbane.

Compararea indicatorilor de calitate ai modelelor vechi si a celor perfectionate prin
metodologia avansata pentru doud categorii de bunuri imobile rezidentiale a confirmat o crestere
semnificativa a nivelului de calitate, o eficienta sporitd in evaluarea masiva si o precizie ridicatd a
rezultatelor obtinute prin noile modele. Aceste imbunatatiri reflectd adaptarea metodologiei la
dinamica actuald a pietei imobiliare si permit o evaluare mai fideld a proprietatilor.

3.3. Perfectionarea organizirii evaluirii masive a bunurilor imobile in Republica
Moldova

Analiza sistemului de evaluare in masa din Republica Moldova si identificarea problemelor
in organizarea acestuia ne permit sa formuldm recomandari specifice pentru acest domeniu.
Solutiile propuse se concentreaza pe imbunatatirea cadrului normativ legal, reformarea structurilor
institutionale si dezvoltarea interoperabilitdtii organizationale a infrastructurii sistemului de
evaluare masiva.

Asigurarea dezvoltirii durabile a sistemului de evaluare masivda

Finantarea activitatilor de evaluare a bunurilor imobile in scopuri fiscale in Republica
Moldova este reglementata prin alocari atat din bugetul de stat, cat si din bugetele unitatilor
administrativ-teritoriale. In practicd insa, suportul financiar provine preponderent din bugetul
central. In aceste conditii, conturarea si implementarea unui mecanism de cofinantare din partea
autoritatilor publice locale devine o necesitate tot mai evidentd. Argumentul principal constd in
natura impozitului pe bunuri imobiliare, care reprezinta un venit exclusiv al bugetelor locale, fiind
colectat si utilizat la nivelul comunitatilor administrative.

In anii 2014-2015, autorititile publice locale au constientizat rolul strategic al acestui
impozit in consolidarea finantelor proprii si au initiat demersuri privind lansarea proceselor de
evaluare initiala si reevaluare masiva a bunurilor imobile. Totusi, pand in prezent aceste actiuni nu
au fost transpuse in practica la scara larga.

O alternativa de finantare a lucrarilor de evaluare fiscald a fost formulata de specialistii in
domeniu (Buzu, O., 2016), care propun constituirea unui Fond special pentru dezvoltarea
sistemului de evaluare, alimentat din veniturile bugetelor locale provenite din impozitul pe

bunurile imobiliare, conform prevederilor proiectului de lege privind monitorizarea proprietatilor
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imobiliare. In acest cadru, resursele financiare locale nu ar mai avea caracter de subventie, ci ar
reprezenta o contributie constantd si structuratd destinatd dezvoltarii si modernizarii sistemului
cadastral si de evaluare.

Fondul astfel creat ar putea fi utilizat pentru realizarea si mentinerea unei baze de date
operationale cu informatii privind preturile de tranzactionare ale imobilelor, pentru monitorizarea
continua a pietei, actualizarea sistematica a evidentei cadastrale, efectuarea reevaludrilor periodice
in scop fiscal, precum si pentru finalizarea procesului de inregistrare primara masiva a bunurilor
imobile.

Aceasta abordare reprezintd un pas important in directia edificarii unui mecanism sustenabil
de autofinantare a evaluarii imobiliare fiscale, fiind apreciatd drept o solutie realistd si eficienta
pentru asigurarea functiondrii pe termen lung a sistemului national de evaluare.Schematic,

divizarea procedurii de reevaluare masiva a bunurilor imobile este prezentatd in Figura 3.2.

Surse de finantare [ Partile implicate I Schema cronologica a proceselor de reevaluare

\

\

\

\

| : . — .
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\ I monitorizarea pietei imobiliare

| | Autoritatile /Institutiile | - - -
‘ Bugetul de stat 1 \ asigurarea cadrului metodologic
\

\

\

\

\

\

\
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Publice centrale I

\
| } } } §> Valoarea estimat3 W
| | pie———
[ Reevaluareacurentds |
/ Bugetul local / } | | }
| \

Autoritétile Publice locale | || Actualizarea datelor de piats

\ I Monitorizarea buurilor imobile pe localitate

Figura 3.2 Divizarea reevaluarii bunurilor imobile dupa sursele de finantare si partile implicate
Sursa: elaborat de autor
Implicarea primariilor in procesul de reevaluare a bunurilor imobile in scop fiscal are ca scop

principal stimularea dezvoltarii durabile a sistemului de evaluare masiva.

In acest context, APL si institutiile subordonate vor avea un rol de coordonare la nivel
national, asigurand reevaluarea generald, monitorizarea pietei imobiliare, elaborarea cadrului
metodologic si mentinerea infrastructurii informationale.

Administratiile publice locale vor fi responsabile de initierea reevaludrii curente,
actualizarea datelor de piatd si monitorizarea bunurilor imobile din teritoriu. in aceste conditii,
intervalul pentru reevaluare generala poate fi extins pana la 10—15 ani, in timp ce actualitatea
valorii estimate si echitatea fiscald vor fi mentinute prin reevaluarea curent, finantata din bugetele

locale, in functie de dinamica pietei imobiliare locale.
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Pentru cresterea eficacitatii sistemului de impozitare imobiliard, sunt necesare unele
mecanisme fiabile privind facturarea si colectarea impozitelor. Acest lucru necesitd dezvoltarea
unor strategii bazate pe colectare, inclusiv facilitarea platilor integrale si a platilor in rate pentru
contribuabili, pentru a reduce problemele de lipsa de lichiditate. Actualitatea acestui concept,
analizatd prin prisma expertizei tehnico-economice a bunurilor imobile, este discutata de autorul
tezei In cadrul cercetdrilor realizate. (Paladi, A., 2022). De asemenea, sunt necesare strategii
eficiente de aplicare a legii, inclusiv confiscarea bunurilor apartinand contribuabililor delincventi.

Evaluarea provizorie

Dupa cum a fost evidentiat anterior, sistemul cadastral nu detine, in prezent, date exhaustive
si actualizate pentru totalitatea bunurilor imobile supuse impozitarii si, implicit, procesului de
evaluare masiva fiscald. In acest context, devine oportuni acceptarea aplicarii unei evaludri cu
caracter provizoriu pentru proprietatile care nu sunt incluse in Registrul Bunurilor Imobile (RBI).
Stabilirea acestei valori poate fi realizata prin utilizarea unor valori-etalon diferentiate pe categorii
de bunuri imobile, determinate In functie de particularitatile teritoriale ale localitatilor sau ale
regiunilor respective. Un rol esential in fundamentarea acestor repere valorice revine informatiilor
statistice disponibile, precum si datelor furnizate de autoritdtile administratiei publice locale.

Aplicarea evaludrii provizorii nu impune constituirea formala a bunului imobil in evidentele
cadastrale si nici inregistrarea partiald a acestuia. In cadrul procesului de evaluare masiva,
administratiilor publice locale li se vor transmite valorile medii pe unitate de masura, insotite de
coeficienti de ajustare pentru principalele caracteristici individuale — precum materialele de
constructie ale peretilor, numarul de niveluri, existenta constructiilor auxiliare si altele similare.
Pe baza acestor parametri, specialistii din cadrul primariilor vor putea determina baza impozabila
a proprietatilor, utilizdnd datele colectate In urma verificarilor efectuate direct pe teren.

Se prevede ca valorile provizorii sé fie stabilite la niveluri superioare mediei pietei, cu scopul
de a stimula detindtorii de bunuri imobile sa-si actualizeze informatiile cadastrale si sd parcurga
procedura completd de inregistrare. Complementar, se recomandd implementarea unor mecanisme
de stimulare fiscala, sub forma unor facilitati sau reduceri de impozit, destinate proprietarilor care
isi corecteaza datele cadastrale intr-un termen determinat, contribuind astfel la obtinerea unor
evaludri mai exacte si mai echitabile.

Punerea in aplicare a mecanismului de evaluare provizorie presupune adoptarea unui set de
masuri organizationale, printre care:

- Stabilirea valorilor medii pe unitate de masura pentru diferite categorii de bunuri imobile,

pe baza datelor statistice si a specificului fiecarei regiuni;
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- Revizuirea si actualizarea periodica a acestor valori pentru a reflecta evolutiile pietei

imobiliare;

- Sistematizarea periodicd a datelor cadastrale privind obiectele impozitarii. Pentru

bunurile imobile cu datele cadastrale actualizate, urmeaza a fi recalculatd valoarea;

- Organizarea de instruiri de formare pentru specialistii locali, asigurand astfel competenta

necesara pentru realizarea evaludrii corecte;

Implementarea valorii provizorii va permite administratiilor publice locale sa colecteze
impozitele intr-un mod eficient, chiar si in absenta unor date cadastrale complete si actualizate,
precum si va incuraja proprietarii sa-si actualizeze datele cadastrale pentru a beneficia de evaluare
mai precisa si, posibil, de taxe mai mici.

Formarea subdiviziunii competente in cadrul institutiei centrale

In scopul cresterii calititii cognitive a procesului de evaluare masivi, si in deosebi a
cadrului metodologic, se propune formarea unei unitati structurale in cadrul institutiei centrale
pentru preluarea functiilor de stocare si analizd permanentd a datelor de piatd pentru raportarea
periodica catre institutiile decizionale care sunt responsabile de politica fiscald. Partial, aceasta
idee este realizata prin formarea Directiei de evaluare in cadrul Institutiei Publice ”Cadastrul
Bunurilor Imobile”. Cu toate acestea, atributiile functionale ale acestei entitati nu sunt pe deplin
asigurate . Pentru a indeplini conditiile necesare, subdiviziunii respective trebuie sd fie transmise
competente si responsabilititi care in prezent sunt executate de PIEF. In aceasta ordine de idei,
este necesard revizuirea organigramei si a responsabilitdtilor distincte ale subdiviziunii noi
formate.

Asigurarea interoperabilititii institutionale a sistemului de evaluare masiva a bunurilor

imobile in Republica Moldova

O parte semnificativa a dificultatilor care trebuie solutionate in cadrul sistemului de evaluare
masivd a proprietatilor imobiliare are drept cauzd principald configuratia si functionarea
infrastructurii institutionale aferente acestuia. In acest context, politicile publice din domeniu ar
trebui fundamentate pe principiile bunei guvernari, avand ca repere esentiale transparenta
proceselor, eficienta administrativa, echitatea fiscald si responsabilitatea institutionala. Astfel,
politicile fiscale nu pot fi limitate exclusiv la cadrul normativ, ci trebuie sa includa si componente
institutionale clare si functionale. In masura in care scopul major al politicii fiscale privind
impozitarea bunurilor imobile il constituie rezolvarea problemelor de guvernare funciara, se
impune consolidarea rolului institutiilor implicate in acest sector. Succesul reformei funciare in
Republica Moldova depinde in mod direct de existenta unor structuri cadastrale eficiente si
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responsabile, capabile sa gestioneze durabil patrimoniul imobiliar prin implementarea unor
mecanisme moderne, transparente si echitabile de administrare si evidenta.

Demonopolizarea activitatii de evaluare masiva a bunurilor imobile in Republica Moldova

In vederea diminudrii disfunctionalitatilor institutionale existente, este necesara revizuirea
cadrului legal pentru a facilita implicarea directd a autoritatilor publice locale in activitatile de
evaluare. Participarea acestora ar putea viza monitorizarea continud a pietei imobiliare, precum si
contributia la actualizarea periodica a valorilor estimative. Totodata, instituirea unor proceduri de
consultare si feedback cu administratiile locale, aflate in contact nemijlocit cu proprietarii de
bunuri imobile, ar permite sporirea nivelului de precizie si relevantd al rezultatelor de evaluare.
Implicarea acestui nivel administrativ ar conduce la colectarea de informatii mai complete si mai
actuale, reflectdnd cu o mai mare fidelitate evolutiile reale ale pietei.

Dezvoltarea viitoare a sistemului de evaluare masiva este conditionatd de orientarile generale
ale managementului public economic din Republica Moldova. Din aceastd perspectiva, pot fi
conturate mai multe scenarii de evolutie institutionala.

Prima optiune presupune mentinerea monopolului statal in domeniul evaluarii masive,
evaluarea in scopuri fiscale fiind realizatd exclusiv de catre autoritdtile cadastrale, In baza
procedurilor traditionale deja consacrate. Desi aceasta variantd asigurd continuitatea activitatii prin
utilizarea tehnologiilor existente, ea prezinta limite evidente, generate de lipsa concurentei, care
poate conduce, In timp, la scaderea calitatii lucrarilor si la perpetuarea deficientelor metodologice,
erorilor operationale si rutinei administrative.

Cea de-a doua directie de evolutie vizeaza diminuarea treptatd a implicarii directe a statului
si a Intreprinderilor publice in procesul de evaluare, prin transferul activitatilor catre operatori
privati specializati. In acest model, statul isi pastreazi rolul de autoritate metodologic,
responsabila de elaborarea standardelor de evaluare, a normativelor de timp si a tarifelor
orientative. Stabilirea cerintelor financiare, a termenelor de realizare si a criteriilor de calitate ar
reveni autoritdtilor centrale, in timp ce atribuirea lucrarilor s-ar efectua prin proceduri competitive
transparente, bazate pe evaluarea capacitatii profesionale si tehnice a ofertantilor. Implementarea
acestei scheme impune consolidarea mecanismelor de raspundere profesionald, inclusiv prin
garantarea lucrdrilor prestate si utilizarea contractelor de asigurare de raspundere civila.

O combinatie intre activitatile de evaluare ale intreprinderilor guvernamentale si cele private
presupune ca firmele private sd efectueze etapele mai intensive de lucru, cum ar fi colectarea
masiva a datelor despre tranzactiile imobiliare si inspectia obiectelor pentru clarificarea datelor
cadastrale. Potrivit lui Olga Buzu, Gutu Vladimir si Gutu Dumitru, aceasta optiune este considerata
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adecvata pentru operatiuni omogene si continue, precum colectarea masivd a datelor privind
cladirile rezidentiale in zonele rurale (Buzu, O., Gutu, V., Gutu, D., 2016). Totusi, trebuie sa se
gestioneze atent riscul calitatii scdzute a muncii si prevenite incélcarile tehnologiei de colectare a
datelor si problemele legate de corectarea erorilor. Avantajul constd in posibilitatea finalizarii
rapide a volumelor mari de munca, realizand o combinatie eficientd intre functiile statului si
flexibilitatea sectorului privat. Luand in vedere practica internationald, tendintele de dezvoltare
autohtona ale economiei nationale, sunt inevitabile urméatoarele directii de dezvoltare:

- Delegarea functiilor de initiere a evaludrii/reevaludrii masive a bunurilor imobile cétre
autoritatile publice locale cu atribuirea sarcinilor de asigurare financiara a procesului. Aceste
functii trebuie sa asigure libertatea localitatilor, In cadrul legal, de a actualiza si a aplica modele
separate pentru fiecare localitate sau subdiviziune a acesteia, In functie de diferite categorii de
bunuri imobile.

- De asementi, atributiile administratiilor publice locale trebuie s cuprindd monitorizarea
pietei locale a bunurilor imobile si gestionarea sesizarilor locuitorilor cu privire la rezultatele
evaludrii masive. Prin monitorizarea continud, autoritatile locale pot furniza informatii actualizate
care sa fie integrate in ecuatiile modelelor de evaluare. Acest fapt va contribui la reducerea
discrepantelor intre valorile de piatd si cele estimate, oferind o imagine mai realista a valorii
proprietatilor.

- Delegarea catre sectorul privat a functiilor de colectare si operare a datelor de piata,
stabilirea regresiilor de corelare, precum si valorificarea bunurilor imobile pentru localitatile sau
parti ale acestora. Separarea functiilor de evaluare si de colectare poate imbunatati calitatea
guvernantei si fiabilitatea evaluarii, deoarece evaluatorii nu au niciun interes financiar direct in
rezultat si, ca urmare, pot fi mai obiectivi. Dezvoltarea unor sisteme robuste de asigurare a calitdtii
pentru evaluarea masiva ajuta la cresterea acuratetei acesteia. Evaluarea masiva bazatd pe valoarea
bunurilor imobile in scopuri fiscale are potentialul de a fi utilizatd in multiple scopuri, ceea ce
permite ca costurile de instalare si intretinere a sistemelor sa fie repartizate intre utilizatori;

Se constatd ca elemente ale unui proces de descentralizare temporard a activitdtii de evaluare
masiva a bunurilor imobile in scopuri fiscale au fost deja consacrate la nivel normativ. Astfel,
potrivit art. 279 alin. (7) din Codul fiscal al Republicii Moldova (Legea nr. 1163/1997), autoritatile
administratiei publice locale sunt abilitate s initieze proceduri de evaluare sau reevaluare masiva
a bunurilor imobile din unitdtile administrativ-teritoriale pe care le administreazd. Aceasta
competentd presupune colectarea si prelucrarea primard a informatiilor relevante necesare
estimarii valorilor imobiliare, cu remiterea ulterioara a bazelor de date citre organele cadastrale
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teritoriale pentru receptie si aplicarea metodologiilor oficiale stabilite prin cadrul normativ in
vigoare.

Prevederea respectiva evidentiaza implicarea directd a administratiilor publice locale in
gestionarea si mentinerea evidentei patrimoniului imobiliar. Organizarea consultarilor periodice
contribuie la asigurarea faptului ca rezultatele evaludrii reflectd nu doar tendintele generale ale
pietei imobiliare nationale, ci si particularititile economice si functionale specifice fiecarei zone.
Aceastd abordare este indispensabild pentru obtinerea unor valori cat mai exacte si adaptate
realitatilor teritoriale, oferind totodatd un suport relevant pentru fundamentarea deciziilor locale
privind investitiile, dezvoltarea urbana si planificarea teritoriala.

In acest context, pot fi mentionate o serie de masuri orientate spre consolidarea

- Stabilirea unui parteneriat intre autoritdtile nationale si cele locale pentru consultari
periodice in vederea evaluarii imobiliare. Aceste consultdri ar putea include discutii despre
schimbarile legislative, tendintele pietei si problemele specifice fiecarei regiuni;

- Asigurarea transparentei datelor cadastrale in vederea tranzactiilor imobiliare. Sursele
deschise de date vor permite asigurarea evaludrii individuale corecte si, respectiv utilizarea
rezultatelor acestei activitati in evaluarea masiva,

Cu toate acestea, demersul de demonopolizare poate aduce si provociri si dezavantaje. Intr-
un sistem centralizat, cu un singur executor de evaluare masiva, controlul asupra calitétii evaluarii
poate fi mai strict. Odatd cu aparitie pe scend a unui numar mare de participanti, devin necesare
mecanisme eficiente de control al calitatii. Standardizarea metodologiilor si abordarilor pot deveni
dificile pe masura ce numarul evaluatorilor creste. Dificultétile de coordonare pot fi depasite prin
implementarea unui cadrul legal robust, respectat de toti participantii. Cu toate acestea, asimetriile
informationale create de diversitatea organizatiilor de evaluare pot genera disparititi In
informatiile disponibile pentru contribuabili, facand dificild compararea si selectia.

In prisma celor constatate, urmarind etapele evolutiei sistemului de evaluare imobiliar,
poate fi presupusd reformarea institutionald precum si extinderea infrastructurii executive a
activitdtii de evaluare imobiliard masiva. Printre solutiile de optimizare propuse se numara masuri
pentru crearea unor coreldri stranse cu sistemul cadastrului imobiliar, inclusiv partea juridica si
tehnico-descriptiva a bunurilor imobile si sistemul economic ce tine de evaluarea imobilului in
scopuri fiscale. Cresterea nivelului de interoperabilitate a datelor in cadrul intregului sistem va

spori rapiditatea acestuia, va creste transparenta si va imbunatati calitatea datelor utilizate.
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Dezvoltarea cadrului normativ

Asigurarea constituirii si functionarii Registrului valorilor bunurilor imobile

Absenta unei baze de date publice functionale si neconcordantele care decurg din aceasta
situatie pot fi remediate doar prin instituirea unor reguli bine definite privind evidenta cronologica
a tranzactiilor si operatiunilor economice ce vizeaza bunurile imobile, precum si prin
implementarea unui mecanism permanent de monitorizare a obiectelor supuse evaluarii. Ambele
directii presupun adoptarea unui cadru normativ care sa stabileasca distribuirea clara a atributiilor
si responsabilitatilor institutionale legate de gestionarea, actualizarea si utilizarea bazei de date
respective.

Conceptul de creare, administrare si actualizare a Registrului valorilor bunurilor imobile,
prezentat anterior (pct. 3.1), contureazad structura generala si arhitectura functionald a acestuia.
Pentru a conferi registrului caracter oficial si forta juridica, este necesara consacrarea sa printr-un
act normativ si includerea in Registrul de stat al actelor juridice. Statutul juridic al Registrului,
procedurile de constituire, gestionare, reorganizare si eventuala lichidare, precum si drepturile,
obligatiile si responsabilitatile detindtorului vor trebui reglementate prin norme legale si
documente subsecvente — regulamente, instructiuni si proceduri standard de operare.

Reglementarea procesului de monitorizare a bunurilor imobile

Dupa cum s-a evidentiat in analiza problemelor organizatorice ale sistemului de evaluare
masiva a bunurilor imobile (pct. 2.1), aplicarea practica a prevederilor legale privind monitorizarea
fondului imobiliar si actualizarea informatiilor cadastrale demonstreaza o eficientd limitata. Datele
tehnice referitoare la caracteristicile si starea constructiilor, informatiile economice privind
preturile de tranzactionare, precum si cele juridice legate de conditiile actelor de vanzare-
cumparare nu se caracterizeaza printr-un nivel adecvat de exactitate si completitudine, ceea ce
afecteazd negativ calitatea rezultatelor obtinute in cadrul evaluarii masive.

In concordanti cu practicile consacrate in statele cu economii dezvoltate, in Republica
Moldova ar fi necesar sa fie descurajate practicile de subevaluare artificiald (dumpingul de pret)
prin stimularea cooperdrii institutionale, oferirea de asistenta la actualizarea datelor cadastrale si
aplicarea de sanctiuni pentru nerespectarea obligatiilor legale privind monitorizarea bunurilor
imobile. Acest proces presupune atribuirea unor competente clare de control si verificare a
concordantei dintre datele tehnice, economice si juridice inscrise in documentele aferente

tranzactiilor imobiliare.
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Procedurile de control si verificare trebuie reglementate si integrate in activitatea curentd a
autoritatilor publice locale si a serviciilor cadastrale in cadrul lucrarilor de actualizare si intretinere
a evidentelor cadastrale. Administratiile publice locale vor elabora liste cu bunuri imobile
neinregistrate, constructii nefinalizate (cu un grad de realizare de cel putin 50%, pentru care
termenul de executie depdseste trei ani de la demararea lucrdrilor) si obiecte edificate fara
autorizatie. Pe baza acestor liste vor fi transmise notificri catre detinatorii efectivi, solicitand
intocmirea documentatiei cadastrale conforme si perfectarea drepturilor de proprietate. Situatiile
de neconformare vor fi directionate spre solutionare in cadrul contenciosului administrativ.
Implementarea acestor masuri va contribui la sporirea acuratetei informatiilor si, implicit, la
cresterea fiabilitdtii rezultatelor evaluarii masive.

Aplicarea principiului celei mai bune utilizari in evaluarea masiva

Un regim eficient de impozitare a terenurilor comporta multiple beneficii indirecte, inclusiv
consolidarea veniturilor publice. In conditiile Republicii Moldova, unde incasirile din impozitele
pe bunuri imobile sunt directionate integral cdtre bugetele locale, autoritatile administratiei publice
locale dobandesc un rol substantial in gestionarea resurselor financiare. Astfel, sistemul poate
deveni un instrument esential pentru aprofundarea procesului de descentralizare, fortificarea
autonomiei locale si asigurarea mijloacelor necesare dezvoltarii comunitare.

Resursele financiare obtinute pot fi utilizate pentru finantarea infrastructurii rutiere,
extinderea si modernizarea retelelor de apd si canalizare, sprijinirea initiativelor sociale si a altor
proiecte de interes public, precum si pentru constituirea unor fonduri destinate intretinerii si
perfectionadrii continue a sistemului de evaluare masiva. Aplicarea consecventa a principiului celei
mai bune utilizéri permite o alocare mai eficienta a resurselor funciare si conduce la stabilirea unor
baze de impozitare mai echitabile si mai apropiate de realitatile pietei.

De asemenea, taxele pot fi utilizate pentru a stimula dezvoltarea in diverse moduri. Prin
evaluarea terenului in functie de potentialul sau de utilizare, mai degraba decat de utilizarea
efectiva, se reduc terenurile nefolosite si scade activitatea speculativd asupra acestora. Aplicand
acest principiu la toate categoriile de bunuri imobile impozitate, se poate obtine o eficienta crescuta
in utilizarea spatiilor la parterul blocurilor rezidentiale din zonele aglomerate, a terenurilor ocupate
de casele cu apartamente la sol din centrul oraselor, a terenurilor agricole de-a lungul magistralelor
si drumurilor internationale etc. (Revetschi, V., Palcov, A., Craciun, N., 2024)

Principalele elemente necesare pentru implementarea principiului CMBU in cadrul evaluarii

masive includ: analiza dinamicii pietei imobiliare, planificarea dezvoltarii regionale si un cadru
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legal robust si accesibil pentru asigurarea drepturilor de proprietate in ceea ce priveste modificarea
modului de utilizare a bunurilor.

Pentru implementarea in evaluarea masivd a bunurilor imobile a principiului celei mai
eficiente utilizari, este necesard completarea unor acte legale ce reglementeaza activitatea de
evaluare a bunurilor imobile 1n scopul impozitarii: Codul Fiscal, Titlul VI (Legea nr. 1163, 1997);
Legea cu privire la activitate de evaluare (Legea nr. 989, 2002); Legea cadastrului ((Legea nr.1543,
1998), (Legea nr.1543, 1998); Regulamentele de evaluare si reevaluare (HG, nr. 827/2020).
Crearea acestor norme presupune formarea unei metodologii unice in vederea calculdrii
indicatorilor necesari stabilirii celei mai bune utilizari.

Elaborarea metodologiei de stabilire a celui mai eficient mod de utilizare trebuie elaborata
profesional, 1n baza analizei detaliate a datelor de piatd, 1in corelare cu actele omogene de
planificare si dezvoltare regionald a localitatilor respective (PUD si POT).

Modificari la calculare taxei pentru tranzactii imobiliare

Ratele ridicate ale impozitelor si taxelor de transfer de proprietate descurajeaza proprietarii
sa solicite acorduri de planificare si constructie, ceea ce duce la dezvoltarea ilegala si informala.
De asemenea, platile mari conduc la sub-declararea preturilor de vanzare, ceea ce submineaza
veniturile din astfel de taxe (evaziune fiscald) si acuratetea informatiilor despre piata imobiliara.

Propunerea autorului consta in modificarea cadrului legal ce tine de calcularea taxei de stat
la tranzactionarea imobiliard. Actual, in conformitate cu Legea taxei de stat (Legea nr. 213/2023
pg. Anexa 1, p.8.3), plata pentru autentificarea contractelor de instrdinare a bunurilor imobil,
inclusiv 1n proces de constructie este 0,1% - pentru membrii familiei si 0,5% pentru alte persoane.
In aceiasi ordine de idei, in conformitate cu Legea cu privire la metodologia calcularii platii pentru
servicii notariale (Legea nr. 271/2003, Art.2, alin. 1a), cuantumul platii pentru serviciile notariale
se determina in functie de valoarea tranzactiei. Daca pretul bunului este mai mic decat valoarea
estimativd, valoarea tranzactiei se determind in baza valorii indicate in RBI (Art.3 alin.3).
Modificarile propuse sunt sistematizate in Tabelul 3.4.

Tabelul 3.4 Modificarile propuse in cadrul legal

Actul legal Articol/aliniat Continutul curent Propunerea de
modificare
Legea taxei de stat | Anexa 1, ... din pretul ... din valoarea indicata
nr.213,2023 p.8.3.1;p.8.3.2;p.8.4; contractului, dar nu in Registrul bunurilor
Pentru autentificarea mai putin decét imobile

contractelor de instrdinarea | valoarea indicata in
bunurilor imobile, inclusiv | Registrul bunurilor
aflate 1n proces de imobile

constructie
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Legea cu privire la Art.2, alin. 1a a) in functie de a) in functie de valoarea
metodologia valoarea tranzactiei indicata in Registrul
calcularii platii daca poate fi bunurilor imobile
pentru servicii evaluata;
notariale nr. 271,
2003

Sursa: elaborat de autor

In aceste conditii, raportarea valorii reale a tranzactiei de catre partile implicate devine
dificila si conduce, in practici, la majorarea sumelor aferente plitilor conexe. In situatia in care
obligatiile financiare sunt determinate exclusiv pe baza valorii cadastrale stabilite Tn scop fiscal,
dispare stimulentul de a declara pretul efectiv al tranzactiei. Ca rezultat al acestei abordari, in actele
contractuale vor fi reflectate valori apropiate de cele reale de piata, iar informatiile astfel obtinute
vor putea f1 utilizate ulterior pentru calibrarea si perfectionarea modelului de evaluare, contribuind
la reducerea deviatiilor si la apropierea estimarilor de nivelul efectiv al valorilor de piata.

Stabilirea obiectului de evaluare masiva

Problemele ce tin de identificarea bunurilor imobile necesitd implementarea unor modificari
in cadrul legislativ cu privire la stabilirea obiectului de evaluare masiva. Diferentierea intre
obiectul impunerii fiscale si obiectul evaluarii impune completarea Regulamentului cu privire la
evaluarea bunurilor imobile 1n scopul impozitarii, cu prevederi clare referitoare la includerea in
proces a obiectelor neinregistrate in RBI. In aceasta ordine de idei, se propune modificarea actului
normativ prin inlocuirea definitiei obiectului evaludrii: ” Obiecte ale evaluarii sunt bunurile
imobile inregistrate in Registrul bunurilor imobile ce constituie obiecte ale impozitarii conform
legislatiei fiscale” (HG, nr. 827/2020) cu urmatoare definitie: ” Obiecte ale evaluarii sunt bunurile
imobile, care constituie obiecte ale impozitarii conform legislatiei fiscale”.

Modificarea Regulamentului cu privire la evaluare si reevaluare bunurilor imobile in scopul
impozitarii va trebui sd includd specificatii clare privind tratamentul bunurilor imobile
neinregistrate sau neautorizate. Aceasta va implica descrierea precisd a metodologiei care trebuie
aplicata in astfel de cazuri.

Extinderea definitiei de obiect al evaluarii masive va fi urmatd de stabilirea unui set clar de
proceduri pentru identificarea si evaluarea bunurilor imobile neinregistrate. Aceste proceduri pot
include inspectii pe teren, colectarea de date din surse alternative si implicarea autoritatilor publice
locale.

Implementarea notiunii de ”evaluarea provizorie”
Pentru a Tmbunatati sistemul de evaluare a bunurilor imobile, se propune introducerea unei

metodologii provizorii pentru evaluarea bunurilor neinregistrate, utilizdnd valori etalon stabilite
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pe baza datelor statistice regionale. Aceasta metodologie poate fi inclusa in Legea nr. 1056 privind
punerea in aplicare a Titlului VI din Codul fiscal.

Metodologia propusa se recomanda a fi aprobatd ca anexa la prezenta norma legislativa si
va reglementa in detaliu procedura de evaluare a bunurilor imobile neautorizate si/sau
neinregistrate in Registrul bunurilor imobile. Aceasta va avea la baza indicatori statistici calculati
centralizat, aplicati unitdtii standard de masurd a constructiilor pentru care lipsesc descrieri
cadastrale complete. Actul normativ revizuit va stabili mecanismul de utilizare a acestor indici,
fiind insotit de explicatii metodologice si exemple practice de aplicare.

Valorile obtinute In urma aplicérii metodologiei noi vor servi drept baza impozabild pentru
bunurile imobile neinregistrate. Aceste valori vor fi ajustate ulterior pe masurd ce informatiile
cadastrale vor fi actualizate. Este important de mentionat, ca aplicarea procedurii de evaluare
provizorie nu va scuti subiectii impozitarii fiscale de sanctiunile prevazute de legislatie pentru
constructiile neautorizate.

Introducerea unei metodologii provizorii pentru evaluarea bunurilor neinregistrate va
permite o evaluare mai eficienta si flexibila, adaptata specificului regional, folosind date statistice
actualizate. Includerea metodologiei detaliate in cadrul legislativ va oferi claritate si transparenta
in procesul de evaluare, facilitind intelegerea si aplicarea corectd a noilor reguli.

Cresterea nivelului profesional al specialistilor in evaluarea masivi a bunurilor imobile

O componenta esentiald a procedurii de evaluare masiva tine de analiza statistica, abordarea
sistemica si modelarea matematica. Astfel, lipsa unui cadru profesional specializat in aceste
domenii a devenit una dintre cele mai stringente probleme ale evaluarii masive a bunurilor imobile.
Cu toate ca, lipsa resurselor umane calificate reprezinta in prezent o problema critica in Republica
Moldova, aceasta poate fi solutionata prin aplicare unui set de masuri concrete:

- consolidarea domeniului de evaluare masiva a bunurilor imobile Tn cadrul curriculumului
programelor de studii, prin integrarea acestuia in specialitatile relevante oferite de institutiile de
invatamant;

- asigurarea de cdtre administratia centrald a cadastrului a instruirilor continue pentru
specialistii din cadrul institutiei, precum si implementarea unei politici adecvate de motivare si
stimulare a angajatilor, destinatd atragerii si sd mentinerii specialisti si sd creeze un mediu
concurential;

- automatizarea sistemului de colectare si operare a datelor de piata. Un sistem de reevaluare
automatizat, alimentat cu date actualizate si precise, ar reflecta In mod realist dinamica pietei
imobiliare la nivel local. Acest sistem ar putea utiliza tehnologii moderne, cum ar fi inteligenta
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artificiald si analiza de date, pentru a oferi o evaluare mai precisa si adaptatd contextului specific
al fiecdrei localitati. Prin aceste masuri, s-ar putea asigura o impozitare mai echitabild si o
administrare mai eficienta a resurselor imobiliare;

- implicarea mediului academic 1in perfectionarea cadrului metodologic. Utilizarea
cercetdrilor savantilor contemporani va permite eficientizarea evaludrii masive prin realizarea
studiilor de fezabilitate, calcularii riscurilor si analizei factorilor de calitate. Exemple de aplicare
a valorii bunurilor imobile in cadrul studiului de fezabilitate sunt expuse in articolul publicat de
autor (Paladi A., 2018).

Reglementarea procedurii de contestare

Din perspectiva juridicd, mecanismul de contestare a rezultatelor evaludrii, precum si al
metodologiei aplicate, trebuie reglementat prin acte normative emise de autoritatile publice
competente in domeniul impozitdrii proprietatilor imobiliare, Intrucat valoarea stabilitd prin
evaluarea masiva std la baza determinarii obligatiilor fiscale. Optimizarea si consolidarea acestei
proceduri de contestare presupun:

- Datele utilizate pentru modelare, precum si rezultatele evaludrii cu caracteristicile
obiectului evaluat trebuie sa fie accesibile publicului prin internet. Acest acces online va permite
proprietarilor si altor parti interesate sa vizualizeze si sa verifice informatiile referitoare la
proprietdtile lor. Platformele online trebuie sa includd functionalititi care sa permitd depunerea
contestatiilor privind valoarea sau obiectul evaluarii. Procedura de depunere a contestatiilor trebuie
sa fie clara si accesibila, oferind utilizatorilor ghiduri si suport necesar. Ca un indicator al
transparentei, se propune plasarea in regim online a unui calculator al valorii impozitate cu acces
gratuit pentru populatie;

- Contestatiile trebuie clasificate in functie de categoriile de bunuri imobile (ex. rezidentiale,
comerciale, industriale), tipul de contestatie (ex. contestarea valorii, contestarea detaliilor
xapakTepucthk!tehnice) si specificul bunului contestat. Clasificarea contestatiilor va asigura o
gestionare coerentd si eficientd a procesului, facilitind identificarea si tratarea problemelor
comune;

- Un mecanism trebuie stabilit pentru a verifica corectitudinea contestatiilor depuse. Acest
mecanism trebuie sd implice evaluatori independenti si experti in domeniul imobiliar pentru a
asigura obiectivitatea si impartialitatea procesului. Dupa verificarea si validarea contestatiilor, este
esential sa se introduca corectiile necesare in modelul de evaluare. Aceasta va asigura cd modelele
de evaluare sunt actualizate si ajustate pentru a reflecta mai precis realitatea pietei si conditiile
specifice fiecarui bun imobil.
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Procedurile si criteriile de evaluare trebuie sa fie transparente pentru accesare de public,
pentru a asigura increderea in sistemul de evaluare. Publicarea regulatd a rapoartelor privind
procesul de contestare si rezultatele acestuia va contribui la responsabilitatea autoritatilor si la
imbunatatirea continud a metodologiei de evaluare. Sistemul trebuie sd includd mecanisme pentru
colectarea feedback-ului de la partile interesate si pentru implementarea continua a imbunatatirilor
pe baza acestuia. Acest feedback poate include sugestii pentru Tmbunatatirea accesibilitatii,
transparentei si acuratetei procesului de evaluare si contestare.

3.4.Concluzii la capitolul 3

In capitol se confirmi, potentialul real al modelelor hedonice log-liniare utilizate pentru
evaluarea masiva a bunurilor imobile. Un sistem bine construit de evaluare masiva, alimentat de
modele calibrate si de date actualizate, poate asigura o estimare corectd si echitabild a valorii
impozabile, contribuind la echilibrarea sarcinii fiscale si la intdrirea autonomiei financiare a
autoritatilor locale. Aceastd directie este nu doar o necesitate administrativa, ci si o oportunitate
strategicd pentru modernizarea gestiunii patrimoniului public si privat in Republica Moldova.

Procesul de integrare a modelelor log-liniare n cadrul sistemului de evaluare masiva a fost
demonstrat ca fezabil in cadrul studiului de caz prezentat in lucrare. Utilizarea modelelor de
regresie multipld, aplicate pe un esantion de date reale provenite din tranzactii, consolidate cu
informatii cadastrale si parametri tehnico-economici, a oferit o bazd solidd pentru estimarea
automata a valorii bunurilor imobile. Importanta selectiei criteriilor relevante, s-a dovedit cruciala
pentru obtinerea unor rezultate robuste si coerente. Aceste modele au evidentiat necesitatea
validarii periodice si a calibrarii continue, pentru a reflecta dinamica pietei impreuna cu evolutia
legislativa.

Capitolul 3 evidentiaza cd, in ciuda deficientelor existente, sistemul de evaluare masiva a
bunurilor imobile din Republica Moldova dispune de premise reale pentru modernizare intr-un
interval relativ scurt, cu utilizarea unor resurse financiare si institutionale rezonabile. In cadrul
acestui capitol sunt formulate propuneri aplicative orientate spre consolidarea bazei informationale
a pietei imobiliare, prin crearea unei platforme informatice specializate pentru colectarea,
validarea si monitorizarea datelor relevante. Totodatd, este sustinutd necesitatea revizuirii
periodice a valorilor cadastrale si a elaborarii unor modele log-liniare adaptate conditiilor pietei
nationale, inclusiv prin integrarea tehnicilor de regresie neliniard, in scopul cresterii acuratetei
estimarilor.

Solutiile formulate acopera dimensiuni metodologice, tehnologice si institutionale, fiind

adaptate specificului national. Un aspect esential al cercetarii, impreuna cu valoarea sa aplicativa,
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constd In compararea rezultatelor obtinute cu cele ale sistemului actual, ceea ce a permis evaluarea
diferentelor din perspectiva calitatii estimarilor, echitatii fiscale si eficientei. Astfel, metodologia
propusd se fundamenteaza stiintific si oferd perspective practice solide pentru modernizarea
sistemului de evaluare masiva.

Aplicarea noii metodologii nu implicd cheltuieli suplimentare semnificative si nici
constituirea unor structuri institutionale noi, ci presupune, in principal, optimizarea si
eficientizarea cadrului organizational existent. Totodatd, este anticipatd posibilitatea delegarii
etapizate a unor activitati operationale catre sectorul privat, prin mecanisme de externalizare
controlata, in conditiile in care statul 1si mentine rolul de autoritate de reglementare, coordonare si
supraveghere. Un asemenea proces de demonopolizare poate contribui la stimularea concurentei
pe piata serviciilor de evaluare si, implicit, la Tmbunatatirea calitatii prestatiilor furnizate.

Un alt vector esential al reformei propuse il constituie implicarea activa a autoritatilor
administratiei publice locale in toate etapele procesului de evaluare, inclusiv in identificarea,
inventarierea si estimarea valorii bunurilor imobile neinregistrate. APL dispun de informatii
operative relevante si pot sprijini activitatile de verificare 1n teren si actualizare a datelor, asigurand
astfel extinderea bazei de cuprindere si sporirea acuratetei evaludrii. In acest sens, se propune
elaborarea unei metodologii temporare de evaluare aplicabile bunurilor neinregistrate, precum si
consolidarea cadrului juridic orientat spre limitarea fenomenelor de evaziune fiscala.

Instituirea unui mecanism functional de contestare a rezultatelor evaluarii, corelat cu accesul
public la informatiile relevante, va consolida transparenta procesului si va spori responsabilitatea
autoritatilor implicate. Sistemul de clasificare analitica a contestatiilor si utilizarea concluziilor
rezultate pentru recalibrarea modelelor de evaluare vor sustine dezvoltarea unui cadru metodologic
flexibil si rezilient. In aceasta viziune, evaluarea masiva depaseste statutul de simplu instrument
fiscal, transformindu-se intr-un element strategic de sustinere a dezvoltarii durabile si a

guvernantei eficiente in sectorul imobiliar.
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Concluzii si recomandari

Concluzii

Concluziile generale ale prezentei lucrari reflecta realizarea integrald a obiectivelor propuse
si confirma validitatea ipotezelor formulate. In primul rand, prin analiza fundamentelor teoretice
si a conceptelor-cheie ale evaluarii masive a bunurilor imobile, s-a demonstrat rolul crucial al
acesteia in asigurarea echitatii fiscale, colectarii eficiente a veniturilor publice si modernizarii
administratiei locale. In teza se argumenteaza importanta aplicarii principiilor clasice de evaluare
—sinergia, randamentul descrescator si cea mai bund utilizare — in sistemele automatizate moderne,
subliniind lipsa integrarii lor in cadrul metodologic actual din Republica Moldova.

Al doilea obiectiv, privind investigarea experientei internationale si a practicii nationale, a
fost atins prin analiza comparativd a standardelor si practicilor promovate de organisme
internationale si a situatiei existente in Republica Moldova. Acestea au evidentiat decalajele
metodologice si institutionale, precum si fragmentarea sistemului informational, lipsa
interoperabilitatii si insuficienta resurselor umane si tehnologice.

In realizarea celui de-al treilea obiectiv, cercetarea a identificat o serie de deficiente majore:
metodele de evaluare utilizate actualmente nu sunt calibrate pe date reale de piatd; nu existd un
registru valoric unificat; iar cadrul legal nu defineste clar responsabilitatile institutionale. Impactul
acestor deficiente asupra acuratetei valorilor estimate si echitatii fiscale este semnificativ, iar
analiza efectului financiar negativ asupra bugetelor locale a confirmat statutul critic al problemei.

Pentru atingerea obiectivului metodologic central, au fost elaborate doud modele hedonice
log-liniare pentru estimarea valorii bunurilor imobile rezidentiale. Modelele au fost testate pe date
reale, utilizand indicatori de calitate recunoscuti international (Studiul de rate). Rezultatele testarii
confirmd precizia sporitd a modelelor propuse, in comparatie cu valorile generate de sistemul
existent, si sustin aplicabilitatea lor pentru evaluarea masivd automatizatd. Indicatorii de
performanta obtinuti confirmd o imbundtitire semnificativa a nivelului de predictibilitate si
precizie a noilor modele. Testarea metodologiei propuse confirma cresterea fiabilitatii si acuratetei
evaludrii, evidentiind eficienta modificarilor conceptuale si metodologice introduse. Aceste
rezultate subliniaza relevanta cercetarii efectuate si impactul pozitiv al noilor abordari asupra
sistemului national de evaluare masiva.

Prin realizarea celui de-al cincilea obiectiv — formularea de solutii si recomandari — au fost
dezvoltate propuneri concrete pentru restructurarea cadrului institutional: consolidarea rolului
administratiilor publice locale, crearea unei structuri centrale de coordonare, elaborarea unei

metodologii provizorii pentru bunurile neinregistrate, dezvoltarea unei platforme informationale,
149



si imbunatatirea procedurilor de contestare. Se propune, de asemenea, un scenariu de evolutie a
sistemului de evaluare masiva prin implicarea sectorului privat in activitatile de aplicare, pastrand
in sarcina statului reglementarea si controlul de calitate.

Toate aceste masuri contribuie la conturarea unui sistem de evaluare modern, echitabil,
transparent si durabil. Rezultatele obtinute prezintd o baza solida pentru reforme legislative si
administrative in domeniul evaluarii masive, constituind o contributie valoroasa atat din punct de
vedere teoretic, cat si aplicativ, la elaborarea si implementarea politicilor publice, precum si la
aprofundarea cercetarilor stiintifice In domeniul evaludrii bunurilor imobile din Republica
Moldova.

In acelasi context, ilustratiile practice evidentiaza impactul nefavorabil al
disfunctionalitdtilor institutionale care persistd in functionarea sistemului de evaluare masiva.
Pierderile financiare semnificative in bugetele locale si de stat, cauzate de disfunctionalitétile
institutionale, nivelul redus de cunostinte specializate si absenta unei strategii comune intre
institutiile implicate, impun necesitatea unor reforme organizationale urgente. Implementarea
solutiilor propuse in lucrare va contribui la reducerea acestor pierderi si va crea premisele pentru
dezvoltarea durabila a sistemului de evaluare masiva, ca instrument de sprijin al performantei
economiei nationale a Republicii Moldova.

Astfel, pe baza rezultatelor obtinute, a testdrii comparative intre noile metodologii si cele
existente, precum si a propunerilor argumentate privind solutionarea problemelor institutionale, se
confirmd validitatea ipotezelor formulate in prezenta lucrare si se evidentiazd necesitatea
implementdrii solutiilor propuse.

Recomandari

De asemenea, au fost formulate urméatoarele recomandari practice, adresate institutiilor relevante:
> Catre Guvernul Republicii Moldova, Ministerului Finantelor, autoritdtilor

locale, sectorului privat
1. Optimizarea Cadrului Legal si Institutional

v Standardizarea metodologiei de evaluare masiva prin includerea acesteia in acte
normative clare si aplicabile, care sa defineasca explicit principiile de calcul, modelele statistice si
procedurile de actualizare a valorilor. Se propune introducerea unei proceduri transparente si
accesibile de contestare a rezultatelor evaludrilor, astfel Incat proprietarii si autoritatile locale sa
dispuna de mecanisme echitabile de revizuire si corectare a eventualelor erori.

v" Demonopolizarea serviciilor de evaluare masiva, pentru a crea un mediu concurential

ce stimuleaza inovatia, calitatea si reducerea costurilor pentru bugetul national.
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v' Modificari in politica fiscald privind taxarea tranzactiilor imobiliare. Esenta
recomandarii consta In trecerea la calcularea cuantumului taxelor de stat pe tranzactiile imobiliare
pe baza valorii estimate prin sistem de evaluarea masiva, si nu pe baza unor preturi declarate sau
a unor valori contabile. In acest context, dispare efectul de dumping manifestat prin dumping sau
diminuarea pretului real al tranzactiei, ceea ce conduce la 0 mai mare transparenta si corectitudine
fiscala. Prin aplicarea acestui mecanism, sistemul de evaluare va avea acces la date reale de piata,
integrate direct in rapoartele juridice aferente tranzactiilor, ceea ce va permite ajustarea valorii
estimate cit mai aproape de valoarea efectiva de piati. In plus, aceastd schimbare va asigura o
corelare stransd intre baza de impozitare si realitatea economica, diminuand discrepantele si
litigiile generate de subevaluarea artificiald a proprietatilor. Pe termen lung, masura va contribui
la cresterea veniturilor fiscale, la consolidarea increderii in institutiile publice si la stimularea unei
piete imobiliare mai echitabile si mai predictibile.

> Citre Agentiei de Geodezie, Cartografie si Cadastru, Administratiile Publice
Locale, mediului academic.

2. Elaborarea si implementarea unei metodologii avansate de evaluare masiva

v' Imbunititirea cadrului metodologic care integreazi modele log-liniare cu tehnici
statistice complexe, completate prin ajustari empirice fundamentate pe experienta practica a
evaluatorilor. Prin utilizarea tehnologiilor moderne de determinare a regresiilor interfactoriale,
testare si calibrare a modelelor matematice, se urmareste ridicarea nivelului de calitate si precizie
a rezultatelor evaluarii.

v Aplicarea tehnicii studiului ratelor ca instrument de monitorizare a tendintelor pietei
imobiliare, mult mai eficient si mai exact decat mediile utilizate in prezent.

v Actualizarea clasificatorului de obiecte imobiliare va permite ca categoriile si criteriile
de diferentiere sd reflecte mai fidel realitatile pietei si diversitatea tipologicd a proprietatilor,
asigurand o evaluare mai echitabild si mai solid fundamentata stiintific.

3. Constituirea Registrului de preturi si valori

v Esenta consta crearea unui sistem national integrat a bazei unice a preturilor si valorilor
a bunurilor imobile. Unificarea datelor cadastrale, fiscale si a tranzactiilor intr-o baza unica,
actualizatd continuu; utilizarea tehnologiilor moderne si a analizelor statistice.

¢ Catre Universitdtile, Institutiile de cercetare, Administratiile publice centrale si
locale.

4. Formare profesionala si parteneriate
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v' Se impune revizuirea si modernizarea programelor universitare si a curriculumului de
specialitate, in vederea includerii metodologiilor contemporane de evaluare masivd si a
tehnologiilor avansate de procesare a datelor de piatd, precum si petrecerea periodica a sesiunilor
de perfectionare profesionald pentru specialistii din domeniul evaludrii imobiliare si celor
tangentiale, prin intermediul unor proiecte integrate de formare continud. Totodata, se recomanda
consolidarea cooperarii dintre institutiile de invataimant superior, autoritatile publice si mediul
privat, prin initierea de ateliere tematice, seminare si programe de cercetare aplicativa, menite sa
faciliteze transferul de bune practici si valorificarea rezultatelor stiintifice in procesele
operationale curente.

Impact global anticipat

Adoptarea acestor recomandari va transforma sistemul national de evaluare masiva a
bunurilor imobile intr-un mecanism modern, sustenabil si competitiv, prezentand un sprijin in
dezvoltarea economica a Republicii Moldova si sa asigure o impozitare imobiliard corecta,
echitabila si transparentd. Intr-o abordare sistematizatd, impactul anticipat poate fi structurat pe
domenii de interventie, dupd cum urmeaza:

Fiscal: venituri locale mai stabile, baza de impozitare echitabila, costuri de evaluare reduse.

Economic: piata imobiliara mai predictibila, cresterea investitiilor si a creditarii garantate
prin valori corecte.

Social: transparenta si incredere sporita in institutiile publice, participare extinsd a mediului
privat si academic.

Tehnologic: digitalizare acceleratd a cadastrului si a proceselor fiscale, utilizarea
tehnologiilor performante si a analizei de date moderne.

Aceste inovatii vor influenta direct eficienta politicilor fiscale, printr-o administrare mai
bund a impozitarii si optimizarea resurselor financiare ale administratiilor publice locale.
Implementarea metodologiei propuse marcheazd un pas esential in modernizarea sistemului
national de evaluare masiva, sprijinind gestionarea patrimoniului imobiliar si transparenta pietei.
Propunerile privind cadrul normativ, procedura de contestare si politica fiscald vor imbunatati
calitatea datelor de piatd si precizia evaludrilor. Respectarea recomandarilor legislative si
institutionale va consolida procesele de lucru si va creste calitatea modelelor, avansand domeniul

evaludrii masive.
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ii virii
Universitatea Tehnicd a | Utilajul Tehnic al | 1992 1997 | Inginer licentiat in tehnica si fizica
Moldovei, Chigindu RM Industriei Alimentare a temperaturilor joase
Universitatea Tehnicd a | Evaluarea bunurilor | 2000 2003 | Inginer licentiat in cadastru si
Moldovei, Chisinau RM imobile evaluarea imobilului
Institutul Tehnologic Regal | Administrarea 2006 2007 | Diploma de Magistru in stiinte
din Stockholm, Suedia funciara tehnice. ,,Land management,,
Universitatea Tehnica a | Doctorantura 2017 curent| Doctorand, scoala doctorala UTM
Moldovei, Chisindu RM ”Ingineria Economica si
Management”
Cunostintele lingvistice
intelegere Vorbire Scrisul
Limba Ascultare Citire Conversatii Discurs oral
Roména Utilizator Utilizator Utilizator Utilizator Utilizator
experimentat | experimentat | experimentat | experimentat | experimentat
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Anexa 1 Chestionare pentru colectarea informatiei de piata, pe obiecte rezidentiale
(exemplul: Case individuale de locuit)

Descrierea succinta al obiectului de evaluare:

Destinatie Casa de locuit Retele edilitare Complect
Suprafata teren 0,06Ha Constructii auxil. DA
Anul constructiei 2000 Materialul acoper. Tigla metalica

Materialul peretilor

Piatra taiata (cotilet)

Denumirea localitatii

Pret pentru obiect (casa cu teren aferent)

Teren Liber

1 nivel terestru
_Stotala=100mp

2 nivele terestre

&

Mun. Chisindu:

Stotala=180mp |

-

Centru

Telecentru

Botanica de Sus

Botanica de jos

Alte localitati urbane.. idem

Durlesti Centru

Periferie

Coeficientii de ajustare

Denumire parametrului Coef Denumire parametrului Coef
Subsol/demisol Pavaj
Drum de acces Bazin
Apeduct/canalizare Fintina
Gaz conectat Comoditati interne
(WC/Baie)
Garaj incorporat Sauna
Stil arhitectonic modern Ferestre/Usi termopan
Starea buna Materialul peretilor
constructiei de argila
baza satisfacato Materialul foide
are acoper. ardezie
nesatisfaca Oale
toare cheramice
Sursa: Intocmit de autor
Tabelul Al. 1 Date de piata colectate
Anul Aparta Case Teren Total
p Aparta individu Case Casute agricol
mente . ix N
mente ale localitat | sezonier Comerc
la bloc . > . .
la sol orase i rurale e Garaj iale
38473 | 1649 12647 | 7404 4913|5979 | 10437 | 9702 | 91204

Sursa: PIEF, Cadastru 2023
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Anexa 2 Model de evaluare a apartamentelor din blocuri locative (Ordin ARFC nr 224 din
07.12.2004)

.. Modelul de evaluare
a apartamentelor si altor incéiperi izolate cu destinatie locativa

x
Valoarea estimatd = Kzanavalorica X KTipulCons( X KatateriatConst X Kanuiconst X Kincatzire X
Kapeduu X Keanatizare X Kgas X KEetajapart X Keoiy x (Valoarea de bazi 1m2 x Suprafata

totala)

unde,

Kzonavaloriea  — coeficientii de ajustare pentru fiecare zona valorici identificata in
localitate;

K-ripulConst — coeficientii de ajustare pentru tipul constructiei;

Kaateriatconst  — coeficientii de ajustare pentru materialul de constructie a cladirii;

K snuiConst — coeficientii de ajustare pepiru anul constructiei;

Kincatzire - coeficientii de ajustare pentru tipul sistemului de inclzire in cladire;

Kapeduet - coeficientii de ajustare pentru tipul sistemului de aprovizionare cu apa in
cladire;

| [ — - coeficientii de ajustare pentru tipul sistemului de canalizare in clidire;

Kgas - coeficientul de ajustare pentru prezenta / lipsa gazificani in cladire;

KEwjapart — coeficientii de ajustare pentru etajul amplasérii apartamentului;

Keany — coeficient de ajustare pentru am-plasarea apartamentului in cladire.

Suprafata totali — reprezinté suprafata calculati a apartamentului finénd cont de
suprafata totala, balcoane si loggii.

1 & Sw R X s
Valoarea de bazii 1m2 — valoarea bunului imobil standard in zona de referinta a
localitatii, estimati in baza preturilor reale de vanzare pentru 1 m2 al suprafetei totale.

Figura A2.1 Anexa 1 la Ordin ARFC nr 224 din 07.12.2004
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{ Anexa 2 (continuare)
pentru
Losaataj
Vaded lul
Vawa | Segen Vods | Stiucen! | Bubweel | Budegti | Cioressu | Tohatin | Trosws | Bacioi | Gedtiesti | Dobroges | Ghidighct Celoniga
100 1.00 100 100 1.00 160 100 140 .00 100 100 1.00 1.00 100
a8 a8 030 0.20 0 00 040 020 0.80 1 080 .80 2,60 000 a8
o850 080 0AC 0.80 O B 0 £0 020 0,80 L 080 0.50 Q.00 Q.00 o
100 1.00 1.00 1.00 1.00 100 100 1.00 0o 100 100 1.00 100 100
e 0o 046 .56 O 0.4 0.69 066 owm 099 0.9 069 o 008
054 094 084 0.54 o4 00 0.8 0.5 084 094 084 084 04 004
100 1.00 100 100 1.00 1.00 1.00 100 1.00 1.00 1.00 100 1.00 1.00
100 100 100 1m0 1.0 1.00 1.00 100 1.00 1.00 1.00 100 1.00 1.00
3 0g2 052 0.82 a9z 09 82 Q.8 ou2 092 082 0.0 092 0492 0682
A conatrucel anmernicr 1080 0.54 o0 084 084 02s 024 084 o84 034 B4 o 084 084 024 0 04 n8é 084 084
At 1951 - 1570 .86 096 0% 096 0.56 0.56 060 098 096 95 e 098 096 0.50 085 01 96 096 056
Acu 1971 - 1030 1.00 100 1.00 100 100 1.00 1.00 1.00 100 1.00 00 100 100 1.00 100 100 1.00 1.00
Ml"l-!m 100 100 100 100 1.00 1.00 100 100 100 100 00 100 300 1.00 100 100 100 1,00
3Ammmllﬁ|-1m 106 109 105 106 1.08 1.0¢ 108 108 106 1.06 108 106 106 1.05 108 106 106 |&
[Arul e edaructas 1998 - 2000 106 106 108 06| 108 1.08 1.06 108 106 106 106 106 1,06 1.08 106 108 1,00 100
[Arul corsructe dopd 2001 1.00 100 108 ite| 108 1.08 108 108 108 08 108 106 108 1.08 108 108 108 100
 [nckizre curtrmizath 1.00 100 1.00 | 1m 1,00 100 100 100 00 100 1.00 100 1.00 100 1.00 100 320
locud auonomd 131 141 1.11 111 111 111 111 111 111 1 141 1.11 111 111 11 111 A1 111
2w cu cbe 083 033 o8 053 083 0.83 o83 033 053 23 083 023 023 0.0 083 043 A3 o2
o [Fdrh sestien ce inclizie ! nu functioneazd 057 0sr a9y 097 087 087 09y 097 087 057 ner 097 087 X4 097 057 57 oo
AP0t cantidaat 100 100 100 1.00 1.00 1.00 100 1.00 1.00 100 100 100 100 1.00 100 100 o0 100
Vgt el 100 120 1.00 1.00 1.0 100 1.00 100 1.00 1 00 100 100 100 100 100 1.00 100 1.00
F&lm 100 100 100 100] 100 100 1.00 100 1.00 100 100 100 10 100 100 100 100 1.00
Canalzare 180 1.9 100 1.00 100 1.00 100 100 1.00 100 100 190 140 100 100 100 100 100
Samlmloa‘ 059 O 08 0498 .88 088 058 098 058 088 058 068 0.8 0.8 098 056 0.68 ) o0
Fdrd canal zare 0 oW 098 0.08 056 098 096 0.68 088 o 0% 0.88 0688 088 098 068 0.5 oo
Gl 1.00 100 100 100 10 100 100 1.00 1.00 1,00 100 1.00 1.00 1 00 100 1.00 1.00 100
Negasifoal 1.00 ) 120 1.00] 100 100 100 1.00 100 [ 100 100 100 100 100 1.00 1.00 100
b Privl ey .80 e 0.68 006 0.96 050 0.4 Q08 006 B O 00 096 050 o0 .06 0.8 008
Utend Q8 a3 o3 0493 083 053 0,50 093 083 g 0w Qus 003 053 o 09! 083 0463
N 10 0 1.00 100 100 100 1.00 1.00 100 Ll 100 1.00 100 100 1.00 1.0 100 1.00
\ |Amplasares a soljl ol o ag 00 096 0.56 0% Qw 09 058 088 om 0.09 058 054 o 088 08 090
J|A=gtasacea in partea menoard o oot 100 100 1.00 100 1.00 100 1.00 100 100 100 100 100 100 100 1.00 1.00 1.00 1.00
Vidcarea oo bazs 1 m2 {Le senz| 467 2163 4857| 2@ 3 08 1358 3124 1754 1002 1654 14082 1082 12m 134 1226 L6 1082
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Anexa 3 Model de evaluare a caselor individuale de locuit si apartamentelor la sol (Ordinul
ARFC nr12 din 31 Ianuarie 2007)

Teren:

Valoarea estimata = Kyona valorica * Kdrum de acces * Kapi * Keanalizare * Kgaz * Kpavaj * Kbpazin
® Kﬁntina * Karea * Kanexat * (S teren ® Xl)

unde:

Kionavalorica  — coeficientul de ajustare pentru fiecare zond valoricd identificatd in
localitate,

Karum deacces  — coeficientul de ajustare pentru drumul de acces,

Kapa — coeficientul de ajustare pentru tipul sistemului de aprovizionare cu apa
accesibil la teren,

Kecanalizare — coeficientul de ajustare pentru tipul sistemului de canalizare accesibil la
teren,

Kga: — coeficientul de ajustare pentru posibilitatea de conectare la conducta
centrala de gaz,

Kpavaj — coeficientul de ajustare pentru prezenta pe teren a pavajului,

Kbazin — coeficientul de ajustare pentru prezenta pe teren a bazinului,

Kifintina — coeficientul de ajustare pentru prezenta pe teren a fantanii de apa potabila,

Karea — coeficientul de ajustare pentru suprafata totald a terenului,

Kanexat — coeficientul de ajustare pentru terenul transmis 1n folosinta si anexat la
terenul principal privatizat,

S teren - suprafata totald a terenului,

X1 - valoarea de baza a unui teren standard in zona de referinta a localitatii,

estimatd in baza preturilor reale de vanzari pentru un metru patrat al
suprafetei totale.
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Constructia principala: casa de locuit, sau apartament in casa individuala in caz cand pe
teren se afla numai un apartament

V = Kona valorica * Kdrum de acces * Kapé * Keanalizare * Kgaz * Kpavaj * Kbpazin ¥ Kfintina *
(Sexterioarﬁ totalid a CP * XZ) * Ksubsol * Kdemisol * Kmansarda * Ktip de incilzire *
Kbeci * Kgaraj * Ksauna * Ktipul_constructiei * Kgradul de finalizare *
Kferestre ® Kﬁnisaj exterior * Kstil arhitectonic * Kanul general al constructiei *
K materialul peretilor * K materialul acoperisului * K starea * Kredue 2CPy

unde:

Kzonavalorica  — coeficientul de ajustare pentru fiecare zond valoricd identificatd in
localitate,

Karum deacces  — coeficientul de ajustare pentru drumul de acces,

Kapa — coeficientul de ajustare pentru tipul sistemului de aprovizionare cu apa
accesibil la teren,

Keanalizare — coeficientul de ajustare pentru tipul sistemului de canalizare accesibil la
teren,

Kga: — coeficientul (pentru teren) de ajustare pentru posibilitatea de conectare la
conducta centrald de gaz,

Kpavaj — coeficientul de ajustare pentru prezenta pe teren a pavajului,

Kbazin — coeficientul de ajustare pentru prezenta pe teren a bazinului,

Kifintina — coeficientul de ajustare pentru prezenta pe teren a fantanii de apa potabila,

Sexterioari totali a CP — Suprafata totala exterioara a constructiei principale,

X2 - valoarea de baza a unui metru patrat al suprafetei totale exterioare a unei
constructii principale standard in zona de referintd a localitatii, estimata
in baza preturilor reale de vanzari.

Ksubsol — coeficientul de ajustare pentru prezenta subsolului in casa,

Kemisol — coeficientul de ajustare pentru prezenta demisolului in casa,

Kmansarda — coeficientul de ajustare pentru prezenta mansardei in casa,

Kiip deincazire  — coeficientul de ajustare pentru tipul de incdlzire,

Kbeci — coeficientul de ajustare pentru prezenta beciului in casa,

Koaraj — coeficientul de ajustare pentru prezenta garajului in casa,

Ksauna — coeficientul de ajustare pentru prezenta saunei in casa,

Kiipul_constructiei — coeficientul de ajustare pentru tipul constructiei,
Kgradul de finalizare — coeficientul de ajustare pentru gradul de finalizare,

Kferestre — coeficientul de ajustare pentru tipul de ferestre,

Kfinisajexterior  — coeficientul de ajustare pentru finisajul exterior,

Kitil arnitectonic  — coeficientul de ajustare pentru stilul arhitectonic,

Kanul general al constructiei — coeficientul de ajustare pentru anul de reparatie (daca este)

sau anul general al constructiei principale,

K materialul peretilor — coeficientul de ajustare pentru materialul peretilor,

K materialul acoperisuli — coeficientul de ajustare pentru materialul acoperisului,

K starea — coeficientul de ajustare pentru starea constructiei principale,

Kireduc 2cp — coeficientul de ajustare pentru prezenta a doud sau mai multe constructii
principale pe teren.
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Constructia auxiliara:

V=K zona valorica *K drum de acces *K apa *K canalizare *K gaz * Kpavaj * Kbazin * Kfintina

* K anul constructiei * (S exterioara totala aux. * X3)*9

unde:

Kzonavalorica  — coeficientul de ajustare pentru fiecare zond valoricd identificatd in
localitate,

Karum deacces  — coeficientul de ajustare pentru drumul de acces,

Kapi — coeficientul de ajustare pentru tipul sistemului de aprovizionare cu apa
accesibil la teren,

Kecanatizare — coeficientul de ajustare pentru tipul sistemului de canalizare accesibil la
teren,

Kga, — coeficientul (pentru teren) de ajustare pentru posibilitatea de conectare la
conducta centrala de gaz,

Kpavaj — coeficientul de ajustare pentru prezenta pe teren a pavajului,

Kbazin — coeficientul de ajustare pentru prezenta pe teren a bazinului,

Kfintina — coeficientul de ajustare pentru prezenta pe teren a fantanii de apa potabila,

Kanul constructiei  — coeficientul de ajustare pentru anul constructiei,

Sexterioari totald aux — SUprafata totala exterioara a constructiei auxiliare,

X3 - valoarea de baza a unui metru patrat a constructiei auxiliare, in
dependenta de destinatia constructiei, in zona de referintd a localitatii,
estimata 1n baza preturilor reale de vanzari.
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Apartament
(in caz cand pe teren se afla mai multe apartamente)

V = Kzona * Kdrum de acces * Kapé * Keanalizare * Kgaz * Kpavaj * Kbpazin * Kfintina *

Kanul general al constructiei * Kmaterialul peretilor *Kmaterialul acoperisului * Ktipul constructiei * KWC *Kbaie
*K tip de incilzire *K finisaj exterior * Kstarea * (S interioara totala apart*X4),

unde:

Kzonavalorica  — coeficientul de ajustare pentru fiecare zona valorica identificata in
localitate,

Karum deacces  — coeficientul de ajustare pentru drumul de acces,

Kapi — coeficientul de ajustare pentru tipul sistemului de aprovizionare cu apa
accesibil la teren,

Keanalizare — coeficientul de ajustare pentru tipul sistemului de canalizare accesibil la
teren,

Kgaz — coeficientul (pentru teren) de ajustare pentru posibilitatea de conectare la
conducta centrald de gaz,

Kpavaj — coeficientul de ajustare pentru prezenta pe teren a pavajului,

Kbazin — coeficientul de ajustare pentru prezenta pe teren a bazinului,

Kfintina — coeficientul de ajustare pentru prezenta pe teren a fantanii de apa potabila,

Kanul general al constructiei — coeficientul de ajustare pentru anul de reparatie (daca este)

sau anul general al constructiei cu apartamente,
K materialul peretitor — coeficientul de ajustare pentru materialul peretilor,
K materialul acoperisui — coeficientul de ajustare pentru materialul acoperisului,
Kiipul_constructiei — coeficientul de ajustare pentru tipul constructiei,

Kwc — coeficientul de ajustare pentru prezenta toaletei in apartament,

Kbaie — coeficientul de ajustare pentru prezenta baii in apartament,

Kiip deincalzire  — coeficientul de ajustare pentru tipul de incalzire,

Kifinisajexterior ~ — coeficientul de ajustare pentru finisajul exterior,

K starea — coeficientul de ajustare pentru starea apartamentului,

Sinterioara totala apart — SUprafata totald interioara a apartamentului,

X4 - valoarea de baza a unui metru patrat de suprafata totala interioara a unui

apartament standard in zona de referintd a localitatii, estimatd in baza
preturilor reale de vanzari.
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Anexa la Ordinul ARFC nr12 din 31 ianuarie 2007

Anexa 1
Coeficientii de ajustare ai modelului de evaluare
pentru evaluarea masiva a caselor individuale de locuit in anul 2005
La data de 1 iunie 2005
Localitatea: Chisinau OCT Chisinau
Zone valorice Valoarea de baza, lei/m.p.

454,455,456.457,459 1.00|Teren 957.60 |bucatarie de vara 4057.20
460.461,462,465,458,476,675 0.87|apartament la sol 4551.75 |garaj 3276.00
463.466,468,475,478,483 0.80|constructie principala 5355.00 |garaj 2 etaje (cu beci) 3603.60
464.467 481 0.73|baie 3061.80 |garaj cu beci 3603.60
473,469,482,484 0.62|bazin 3061.80 |sarai (sura/magazie/atelier/depoz 3061.80
472,480,485,918,919,676 0.57 |beci 1688.40 |sarai cu beci 3368.00
470,471 0.51|Ajustare la dreptul teren privatizat 1.00
479,917 0.45|de proprietate: teren in folosinta (anexat la terenul principal) 0.90
Teren:

Aria terenului Drum de acces | Apeduct Canalizare Edificii
0<8<=0.05 1.05 |Nueste 0.90 |Nu este 0.80 |Nu este 0.85 [Pavaj 1.01
0.05 <8 <=0.07 1.00 [Farainveli 0.93 [Local 0.86 |Locala 0.93 |Bazin 1.03
0.07 < S <=0.12 0.99 |Pietrig 0.94 |Sezonier 0.96 |Centrala  1.00 |Fintina 1.01
0.12< S<... 0.80 _|Invelig rigic_1.00 |Permanen! 1.00 |Gaz 1.00 |Nuestegaz 0.83
Constructia principala

Alte etaje Incalzire Incaperi auxi Starea constructiei

Subsol 1.06 |Casangerie proprie 1.13 |Beci 1.10 |Excelenta  1.19 |Satisfacatoare 0.91
Demisol 1.09 [Retele centrale 1.13 |Garaj 0.90 |Foarte bunz 1.17 |Nesatisfacatoare 0.76
Mansarda 0.94 [Sobe 1.00 Nuest 092 |Sauna 1.12 |Buna 1.00

“1-'ipul constructiei Gradul de finaliz; Ferestre Finisaj exterior | Stil arhitectonic
Perete comun 0.85 |80-96% 0.95 |[Termopan 1.05 |Simplu 1.00 |Simplu 1.00
Separata 1.00 |[96-100% 1.00 |Lemn duble 1.00 |Decorativ  1.10 |Mediu 1.04
insiruitd 0.85 Lemn simple  0.94 |[Nu este 0.92 [Avansat 1.11

Anul constructiei/reparatiei Materialul peretilor Materialul acoperisului

1900<Anul<=1955 0.65 |Lampaci 0.83 |Ardezie (foi din asbociment)  1.00
1956<Anul<=1965 0.76 |Argila 0.79 |Ruberoid 1.00
1966<Anul<=1975 0.85 (Beton 0.80 [Tabla de otel zincat 1.05
1976<Anul<=1985 1.00 |Caramida 1.08 |Tabla neagra de otel 1.05
1986<Anul<=1995 1.03 |Piatra bruta 0.90 (Oale 1.07
1996<Anul<=2000 1.06 |Calcar (cotelet) 1.00 |Tigla metalica 1.07
2001<Anul<.... 1.08
|Coeficient de reducere pentru prezenta a doua constructii principale pe teren 0.90 |

Nota:

* Pentru factorii care nu sunt inclusi in prezentul tabel vor fi luati cei mai apropiali coeficienti.
De exemplu, beton ciclopian, beton monolit, blocuri din beton vor avea acelasi coeficienti ca si beton.
“* Pentru factori la care nu sunt indicati coeficientii, calculele vor fi efectuate dupa calcularea datelor
pe toata republica, de exemplu, sauna, teren in folosinta
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Anexa 4 Determinarea coeficientului de ajustare pentru factorul de dezvoltare a pietei locale de case individuale de locuit in raport cu dezvoltarea
segmentului de piata a terenului pentru constructie

Tabelul A4.1 Coeficientul de ajustare pentru factorul de dezvoltare a pietei locale de case individuale de locuit in raport cu dezvoltarea segmentului de piata a
terenului pentru constructie

PondereaVTdinVB ‘ PondereaVTdinVB

Valoarea estimata Casa 1 Casa_I1 Valoarea corectati Casa 1 Casa_I1
Localitatea TERENLiber
urbani 0,06ha,Euro CASALEURO | CasalLEURO | Teren Constr Teren Constr Casalcorr | Casallcor |Teren Constr Teren Constr
AneniiNoi 7347 19785 24149 37,1% | 62,9% | 30,4% | 69,6% 27612 33701  |26,6% [73,4% [21,8% |78,2%
Bacioi 16320 43947 53640 37,1% | 62,9% | 30,4% | 69,6% | 46440 56682  |35,1% [64,9% [28,8% |71,2%
Balti 16920 44114 53843 38,4% | 61,6% | 31,4% | 68,6% 45331 55329 |37,3% [62,7% (30,6% 69.,4%
Basarabeasca 3808 10256 12517 37,1% | 62,9% | 30,4% | 69,6% 11559 14108  [32,9% [67,1% |27,0% |73,0%
Biruinta 3696 9952 12147 37,1% | 62,9% | 30,4% | 69,6% | 11006 13433 33,6% 66,4% |27,5% |72,5%
Briceni 8934 23120 28220 38,6% | 61,4% | 31,7% | 68,3% 26450 32284  |33,8% [66,2% (27,7% |72,3%
Bubuieci 17199 46314 56529 37,1% | 62,9% | 30,4% | 69,6% | 50595 61754  |34,0% [66,0% [27,9% |72,1%
Bucovet 8976 24170 29501 37,1% | 62,9% | 30,4% | 69,6% 29651 36190  |30,3% [69,7% [24,8% |75.2%
Budesti 18905 58544 71456 32,3% | 67,7% | 26,5% | 73,5% | 55251 67437  34,2% [65,8% (28,0% |72,0%
Cahul 12820 36075 44031 35,5% | 64,5% | 29,1% | 70,9% 42964 52440  29,8% [70,2% [24,4% |75,6%
Cainari 5394 10662 13014 50,6% | 49,4% | 41,4% | 58,6% 33146 40456  16,3% 83,7% |13,3% [86,7%
Calarasi 5442 16036 19573 33,9% | 66,1% | 27,8% | 72,2% 22752 27770 123.9% |76,1% |19,6% |80,4%
Cantemir 4791 10673 13027 44,9% | 55,1% | 36,8% | 63.2% 14101 17211 [34,0% [66,0% |27,8% |72,2%
Causeni 10548 25150 30697 41,9% | 58,1% | 34,4% | 65,6% 25968 31695 |40,6% [59,4% [33,3% 66,7%
Ceadir-Lunga | 4052 16859 20577 24,0% | 76,0% | 19,7% | 80,3% 44960 54875
Chisinau 50544 131006 159900 38,6% | 61,4% | 31,6% | 68,4% 104406 | 127433 |48,4%
Cimiglia 9196 17024 20779 54,0% 23088 28180 [39,8% 60,2% |32,6% |67,4%
Ciorescu 20270 54584 66623 37,1% | 62,9% | 30,4% | 69,6% 58184 71016  |34,8% [65,2% [28,5% |71,5%
Codru 30734 82762 101015 37,1% | 62,9% | 30,4% | 69,6% 86348 105392 [35,6% |64,4% |29,2% |70,8%
Colonita 19415 51585 62962 37,6% | 62,4% | 30,8% | 69,2% | 52298 63833 [37,1% [62,9% [30,4% 69,6%




Comrat 9222 26519 32368 42528 | 51908 [21,7% |783% |17.8% |82,2%
Cornesti 4168 19138 23359 \ \ \ \ 16859 | 20578 [247% 1753% |203% |79,7%
Costesti 1528 7017 8565 23422 | 28588

Cricova 22929 61746 75364 64728 | 79004
Criuleni 4522 23544 28736 58408 | 71290

Cruzesti 17234 46410 56646 42782 | 52218 |40,3% 159.7% |33.0% |67.0%
Cupcini 7415 27138 33123 30172 | 36826 |24,6% |754% [20,1% |79.9%
Donduseni 7015 18889 23055 19946 | 24345 28.8% |71,2%
Drochia 4896 10017 12227 33298 | 40642 |

Durlesti 29849 80380 98108 84569 | 103221 [35,3%
Edinet 16155 27464 33521 33487 | 40873 |48.2%

Elizaveta 6317 14399 17574 15765 | 19242 |40,1% |59.9% |32.8% 167.2%
Filesti 3845 11485 14018 17855 | 21793 [21,5% |78.5% |17.6% |82.4%
Floresti 6418 19138 23359 40955 | 49988 [15,7% 84.3% |12.8% |87.2%
Frunza 1974 5316 6489 5664 6914 [34.9% [65.1% [28,6% |71.4%
Ghidighici 19864 53491 65289 55965 | 68308  |35.5% |64,5% [29.1% |70,9%
Ghindesti 5681 16629 20297 16212 | 19787 [35,0% 165,0% |28,7% |71,3%
Glodeni 3624 11100 13548 30806 | 37600

Gritiesti 19517 52556 64148 54478 | 66493 35.8% |64.2% [29.4% |70,6%
Hincesti 10028 29116 35537 37573 | 45860  26,7% |73.3% [21,9% |78,1%
Taloveni 23030 51286 62597 73981 | 90297 13L1% |68.9% [25.5% |74.5%
largara 2582 6954 8487 7411 9046 [34.8% [65.2% [28,5% |71,5%
Leova 4891 13712 16737 25861 | 31565 |18,9% |81.1% |15.5% |84.5%
Lipcani 4801 12517 15278 13341 | 16284  [36,0% 64,0% [29,5% |70,5%
Mirculesti 6249 18292 22326 23705 | 28933 264% |73.6% [21,6% |78.4%
Nisporeni 6021 17942 21899 21037 | 25677  [28,6% |71.4% |23.4% |76,6%
Ocnita 4574 12759 15573 17221 | 21019 [26,6% |73.4% [21.8% |78.2%




Orhei 15013 36852 44980 40,7% | 59,3% | 33,4% 39581 | 48310 [37,9% 162,1% |31,1% 68,9%
Otaci 6681 15459 18868 43,2% | 56,8% | 35.4% 18232 | 22253 [36,6% 163.4% [30,0% |70,0%
Rezina 3454 10234 12491 33,7% | 66,3% | 27,7% 27988 | 34160 89,9%
Riscani 6754 18187 22198 37,1% | 62,9% | 30.4% 37162 | 45358 |182% 81.8% |14,9% |85.1%
Sadovoe 5812 17012 20764 34,2% | 65,8% | 28,0% 17257 | 21064 [33.7% |66,3% |27.6% |72.4%
Singera 27728 74669 91137 37,1% | 62,9% | 30.4% 76482 | 93350  1363% 163.7% [29.7% |70,3%
Singerei 3759 9492 11585 39,6% | 60,4% | 32.4% 23532 | 28722 |16,0% (84.0% |13.1% |86,9%
Soldanesti 2285 7868 9603 29,0% | 71,0% | 23.8% 14977 | 18280 [15.3% 84.7% |12.5% |87.5%
Soroca 8731 20043 24463 43,6% | 56.4% | 35,7% 36457 | 44497 [23.9% (76,1% |19,6% |80,4%
Stauceni 27038 70896 86533 38,1% | 61,9% | 31.2% 74497 | 90928 363% 163.7% [29.7% |70,3%
StefanVoda 11813 24993 30505 473% | 52,7% | 38,7% 28378 | 34637 |41,6% |58.4% [34.1% 165.9%
Straseni 18952 51035 62291 37,1% | 62,9% | 30,4% 50649 | 61819  |37.4% 162,6% [30,7% |69,3%
Taraclia 4509 17897 21845 252% | 74,8% | 20,6% 35371 | 43172 \\ 89,6%
Telenesti 10874 30637 37394 35,5% | 64,5% | 29,1% 34957 | 42666 31,1% 168,9% [25.5% 74,5%
Tohatin 18000 48471 59161 37,1% | 62,9% | 30.4% 46859 | 57194 [384% 161,6% |31.5% 168.5%
Truseni 20847 46467 56715 44.9% | 55,1% | 36,8% 48811 | 59576  |42,7% |57.3% |35.0% |65.0%
Tvadita 3159 8506 10382 37,1% | 62,9% | 30.4% 11308 | 13802 [27.9% |72,1% [22.9% |77.1%
Ungheni 13474 37484 45751 35,9% | 64,1% | 29.4% 46969 | 57328 [28.7% |713% |23.5% |76.5%
VadulluiVoda | 15122 40722 49703 37,1% | 62,9% | 30.4% 40706 | 49683 [37.1% 62.9% |30.4% |69.6%
Vatra 26562 60726 74120 43,7% | 56,3% | 35.8% 65526 | 79978  140,5% 159,5% |33.2% |66,8%
Vulcanesti 4622 15226 18584 30,4% | 69.6% | 24,9% 27866 | 34012 |16,6% |83.4% |13.6% |86.4%
Total 15235 40173 49033 37,1% | 62,9% | 30,4% 29.7% |703% |24,4% |75.6%

Sursa: elaborat de autor
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Figura A4.1 Ponderea valorilor terenului si a valorii constructiei din valoarea comuni a bunului imobil (case

locative urbane). Sursa: elaborat de autor




Anexa 5 Conceptul Registrului de preturi si valori ale bunurilor imobile

.
G )
Sani h Generare
. Rapoarte
e Interogare 1 po
o Com) (Stratul 2) date brute
Inregistrarea 7
Sursa B wﬁ:{;f;rm‘ Baza de date Inregistrarea
! : primare (Big Data) datelor oo
Producitori de : e o pigr
'ogare £ k
N S c date Rapoarte
- ’ K_/ \ J analitice
g

Metadate
Notuni

Termeni
Perioade

Date de refering
Definitii
Sursa datelor
Frecventa de

Standarde de
calitate
Ex:ISO 37120
Sau alte standarde

Cadrul legal
Reglementiin

nationale menite si

asigure
corectitudine

Date securitate
Aspectele ce tin de
confidentialitatea
datelor si de

securitatea integrala

colectare.. sau ghidun

Unitati de masurd

proceselor aSI

Figura AS.1 Schema conceptuald a Registrului Valorilor Bunurilor Imobile

Sursa: PIEF, Nelipovschi S., 2023
Explicatia la Schema:
Producatori de date — Institutiile de stat si private detindtorii de Informatii despre bunuri imobile;

Sursa de date — Arhivele, registre, Dosare, etc. de date despre bunurile imobile si valoarea acestora;
Inregistrarea datelor primare — Procedura de inregistrare a informatie;

Stratul 1 — Inregistrarea primara (prin returnarea directa a datelor din surse de date)
Stratul II - inregistrarea curentd a modificarilor in Registru;
Baza de date - - Banca de date utilizata pentru acumularea, stocarea si operarea de date;
Interogare — Interfata cu instrumentariu special pentru solicitarea de date din baza de date cu conditii diferite;

Generarea rapoartelor
Consumadtori de date

- Optiunea de a genera rapoarte in diferite formaturi solicitate accesibile pentru softuri speciale;
- Participantii pietei imobiliare, structurile de stat sau private cu acces la datele RPVBI cu diferite roluri.



Anexa 6 Calcularea efectului pecuniar al unor neconformititi la utilizarea metodologiei de
evaluarea masiva

Subestimarea apartamentelor pentru utilizarea functiilor liniare a regresiei valorii cu suprafata

=@=\/=F(S), linear
==@==\/=F(S), non-linear
3500 - ’
3000 y = 683,79In(x) + 982,91
2500
2000
1500 -
1000 -
500
O T T T T T T T T 1
& N o O Y Y N o O
N N N N T S

FiguraA6.1Suprapunerea functiei liniare si log-lineare pentru regresia valorii apartamentelor din blocuri locative si
suprafata totala
Sursa: (Paladi, A., 2024)
Tabelul6.1Pierderile de la utilizarea regresiei liniare pe suprafata totald la calcularea valorii impozabile pentru
apartamentele din blocuri locative din localititile urbane

Numirul de Diferenta per unitate,

Suprafatam?| ynititi Ponderea _ Diferenta per grup, Euro

<20 19547 4.3% -2000 -39094000
20-30 32191 7.0% -3000 -96573000
30-40 73267 16.0% -5000 -366335000
40-50 104293 22.7% -6000 -625758000
50-60 80397 17.5% -5000 -401985000
60-70 90221 19.7% -5000 -451105000
70-80 27882 6.1% -5000 -139410000
80-90 13641 3.0% -3000 -40923000
90-100 7238 1.6% 0 0
100-110 3683 0.8% 5000 18415000
110-120 2434 0.5% 10000 24340000
120-130 1441 0.3% 17000 24497000
>140 1831 0.4% 30000 54930000
| Total | 458924 100%| | -489522000

Sursa: (Paladi, A., 2024)
Subestimarea caselor de locuit pentru utilizarea grupdrii segmentare

Tabelul6.2 Coeficientii de ajustare in functie de anul de dare in exploatare a constructiei

Anul KAge, KAge, |(2023)- | Ponderea | Media
constructiei [(2003) [(2023) |(2003) | unitatilor | ponderata
1900<>1955| 0.65 | 0,874 | -22% 1% -0,23%
1956<>1965| 0.76 | 0949 | -19% 9% -1,70%
1966<>1975| 0.85 | 0,988 | -14% 20% -2,82%
1976<>1985| 1.00 | 1037 | -4% 25% -0,95%
1986<>1995| 1.03 | 1,100| -7% 21% -1,45%
1996<>2005| 1.06 | 1,179 | -12% 3% -0,33%
2006<>2015| 1.08 | 1280 | -20% 10% -2,02%
2016<>2022| 1.08 | 1435| -20% 11% -3,76%
Total -133%|  100% -13,2%

Sursa: (Paladi, A, 2024)



Dupa calcule, pierderile din valoarea estimata prezinta circa 13% . Acest efect poate fi exprimat in mod grafic
prezentat in Figura A6.2

1,6
1,4
12

1

08
0,6
0,4
0,2

. Kage (2003)

Kage(2023)  ceeeeeees MNMonuHomuanbHana (Kage(2023))

FiguraA6.2 Neconformitatea ajustirii pentru anul constructiei la segmentarea in grup
Sursa: (Paladi, A, 2024)

Kage, (2023) — reprezinta functia coeficientului de ajustare derivata din datele curente de piata folosind tehnici de
regresie polinomiala neliniara.

K=Exp*(Int+AxKage+A2xKage2+A3xKage3); (A6.2)

Unde Int - denota interceptarea regresiei, A - semnifica varsta constructiei, iar Kage - reprezinta indicatorii valorii
regresiei polinomiale pentru A, A2 si A3.

Pierderile financiare suferite ca urmare a utilizarii unui sistem incorect de grupare, folosind coeficientul de varsta al
cladirilor drept ilustratie, sunt calculate si afisate in Tabelul 2. Conform statisticilor, ajustarea pentru varsta are ca
rezultat pierderea de peste 13,2 ani. % din valoarea impozitului.

Sistemul centralizat

Administratia publica 1003159 deinistra‘gia publica centrald Sector privat

g — —

o Elaboreazd modele de evaluare pentru fiecare tip si subtip de bun imobil, inclusiv
metodologii, formule si coeficienti de valoare.
o Aproba si monitorizeaza modelele de evaluare prin intermediul Agentiei Relatii

Functionale Cadastru—Evaluare. Iniphcare
Comunicarea cu |© Participa la consultari publice si evalueaza modelele de evaluare pe baza pasiva: evaluare
e comentariilor primite. individuala.
proprietari1 s1 L . < . .
i o Asigura cadrul de reglementare si supravegheaza implementarea sistemului
gestionarea informational si a raportarii statistice. Expertiza

contestatiilor. |, ynformeaza cetdtenii despre initierea proiectului de evaluare masiva.

o Participd la executarea lucrarilor cadastrale pentru actualizarea datelor.

o Coordoneaza si aprobd materialele cadastrale si listele bunurilor imobile proprietate
publica.

o Transmite documentele catre titularii de drepturi in termenul stabilit.

privata pentru
cazuri de litigiu.

Figura A6.3. Repartizarea atributiilor institutionale in sistemul centralizat de evaluare masivi a bunurilor imobile a bunurilor
imobile in scopul impozitarii
Sursa: elaborata de autor.
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Sistemul descentralizat

Administratia publica 100315) Qdmini stratia publica centrald

—

-

Sector privat

-

Administratiile publice locale
Organizarea si gestionarea
intregului proces de evaluare.
Colectarea, actualizarea si
administrarea datelor despre
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Dezvoltarea si aplicarea
propriilor modele si
metodologii de evaluare.
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o Consultanta tehnica si
sprijin pentru administratiile
locale.
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(platforme de evaluare,
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Figura A6.1. Repartizarea atributiilor institutionale in sistemul decentralizat de evaluare masiva a bunurilor imobile a bunurilor

imobile in scopul impozitirii
Sursa: elaboratd de autor.
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Anexa 7 Modelarea matematica a valorii de piata a apartamentelor din blocuri locative

Descrierea regresiei de baza pentru apartamente:

V=exp(Int.S+SxKS+S5%xKS2+S3KS3 +AX KA+ A’KA2 + TO x KTO +

BO X KBO +P X KP + GAXKGA+ B X KB+ KLoc+ KZone; (A7.1)
Unde:
V — valoarea bunului imobil estimata n scopul impozitarii conform modelului, lei;
Int.S = 11.62— intercepta functiei matematice polinome de gradul 3. Reprezintd termenul liber

(constant) al modelului;

STot — suprafata totald a apartamentului;

KSTot =0.049199548. Reprezinta coeficientul de ajustare a regresiei pentru variabila STot;

S? — suprafata totald a apartamentului la patrat;

KSTot2 =-0.00032681. Reprezinta coeficientul de ajustare a regresiei pentru variabila STot;

S? — suprafata totald a apartamentului la cub;

KSTot3 =6.74792E-07. Reprezinta coeficientul de ajustare a regresiei pentru variabila STot;

A —varsta efectiva a blocului locativ;

KA1 =-0.003813265. Reprezinta coeficientul de ajustare a regresiei liniare pentru variabila A;

A? - functia patratica a factorului varsta efectiva a blocului locativ;

KA2 =1.46726E-05. Reprezinta coeficientul de ajustare a regresiei patratice pentru variabila A;

TO — coeficientul binar (1 sau 0), ce exprima amplasarea apartamentului la ultimul etaj al blocului
locativ;

KTO=-0.04005164. Reprezinta coeficientul de ajustare a valorii pentru apartamente situate la ultimul
etaj (TO=1);

BO - coeficientul binar (1 sau 0), ce exprima amplasarea apartamentului la primul nivel (parter) al
blocului locativ;

KBO= -0.024190682. Reprezinta coeficientul de ajustare a valorii pentru apartamente situate pe
primul nivel (parter), (BO=1);

GA - coeficientul binar (1 sau 0), ce exprimd lipsa conexiunii apartamentului la sistemul de
alimentare cu gaze naturale si neasigurarea acestuia conform proiectului cu plita electrica pentru prepararea
hranei;

KGA =-0.177135898. Reprezinta coeficientul de ajustare a valorii pentru apartamente fara conexiune

la sistemul de alimentare cu gaze naturale si neasigurarea acestora conform proiectului cu plita
electrica pentru prepararea hranei;

PE — coeficientul binar (1 sau 0), exprimd materialul peretilor al blocului locativ;

KPE = 0,20. Reprezinta coeficientul de ajustare a valorii pentru apartamentele din blocurile locative
cu materialul peretilor din clasificatorul stabilit;

BA — coeficientul binar (1 sau 0), ce exprima asigurarea apartamentului cu bloc sanitar individual
(baie si veceu);

KBA = 0,22. Reprezinta coeficientul de ajustare a valorii pentru apartamentele asigurate cu blocuri
sanitare individuale (baie si veceu);

Kloc — coeficientul multiplicativ de ajustare ce exprimd nivelul de dezvoltare a pietei imobiliare a
localitatii pe segmentul dat de apartamente din blocuri locative (28 localitati urbane);

Kzone - coeficientul multiplicativ de ajustare ce exprima amplasarea apartamentului in zona valorica
a localitatii (36zone valorice).
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Figura A7.1Efectul neconform al regresiei de baza pe valoarea
apartamentelor in functie de suprafata.
Sursa: elaborat de autor
Variabila ”Valoarea, lei” (curba albastra) difera de la linia valorilor asteptate VAV Privats” (curba cafenie).
Conform modelului, dupa suprafata de 100m.p, valorile se dadu la descresterea si dupa 240 m.p. au o ridicare enorm
de brusca. In alte cuvinte, ca exemplu, valoarea apartamentului cu 100 m.p. (1197786 lei) sunt mai scumpe decét
apartamentele cu 200 m.p. (1104861 lei) cu aproximativ 8%.
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Figura A7.2Efectul neconform al curbei valorilor apartamentelor
din blocuri locative in functie de suprafata pe metru patrat.
Sursa: elaborat de autor

Curba ”Valoarea m.p” (curba albastrd) are un caracter oscilant, cea ce nu este caracteristic realitatii si prezinta
un defect al modelului. Conform modelului, scaderea valorii pe unitate de masura pentru apartamente mici 10-30
m.p, urmeazd unui asalt pentru apartamentele de la 50 pana la 90 m.p si scaderea ulterioara pana la 230 m.p. cu o
sariturd brusca dupd suprafata de 250 m.p. Cauza defectului dat consta in baza de date utilizata la crearea
modelului. Concentrarea tranzactiilor cu incaperile izolate locative cu suprafata de la 30 pana la 80 de m.p
nu a fost extinsa destul pentru crearea unui model predictibil pentru suprafetele extreme de catre softul
utilizat. In aceasta ordine de idei, a fost necesara intervenirea in cadrul modelului a corectiei bazate pe
metoda empirica si observatiile practice sau prin alte cuvinte metoda expert-analitica.
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i S, mp 10 20 30 40 50 60 70 80 30 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230 240 250 260
502 100 400 900 1600 2500 3600 4300 6400 8100 10000 12100 14400 16900 19600 22500 25600 28300 32400 36100 40000 44100 48400 52900 57600 62500  G7600

583 1000 8000 27000 64000 125000 216000 343000 512000 729000 1000000 1331000 1728000 2197000 2744000 3375000 4056000 4913000 5832000 6853000 S000000 9261000 10648000 12167000 13824000 15625000 17576000
Age 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17

Age™2 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 283 289
GazC 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
MateriahulPeretilor E 0 o 0 o o 0 0 0 o 0 o o 0 0 0 o o o 0 0 o o o o o 0
Top 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0o 0 0 0 0 0
Bottom 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

K Locality 1,03 1,03 1,03 1,02 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,02 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,02 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,02 1,03

K Zone 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
exp(S*KS1) 1,648721 2,71828) 4,431689 7,389056 12,18249 20,08554 33,11545 5459815 90,01713 1484132 2446919 403,4288 6651416 1096,633 1808,042 2980,958 4914769 8103084 1335073 2202647 363155 59874,14 98715,77 162754,8 268337,3 4424134

exp((S~2)*KS2)  0,967847 0,87746 0,74518 0,592801 0,441744 0,308351 0,20162 0,123491 0,070852 0,038079 0,01917 0,00904 0,003993 0,001652 0,000641 0,000233 7,91E-05 2,52E-05 7,52E-06 2,1E-06 551E-07 1,35E-07 3,1E-08 6,686-09 1,356-09 2,54E-10
exp((S”3)xKS3)  1,000675 1,005413 1,018386 1,044133 1088009 1,156913 1260431 1412687 1,635459 1,963624 2455053 3,209261 4,404021 6,37019 9,751518 1586234 27,52936 51,18195 102,35 2210383 517,6238 1319,734 3678,257 1125226 37934,83 1415126
exp(AgexkAgel) 0,937242 0,937442 0937842 0,937442 0,937442 0,937442 0,937442 0,937442 0,937442 0937442 0,937442 0,937442 0,937442 0,937442 0,937442 0,937442 0,937442 0,937442 0,937042 0,937442 0,937442 0,937442 0,937442 0,937442 0,937442 0,937442
exp(Agen2xkAge2) | 1,004344 1,004344 1004344 1,004344 1,004344 1,004344 1,004344 1,004344 1,004344 1004344 1,004344 1,004344 1,004344 1,004344 1,004344 1,004344 1004304 1,004344 1,004344 1,004344 1,001344 1,004344 1,004344 1,004344 1,004344 1,004344
1

exp{GazxKgaz) 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
exp(Material PxKP) 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
exp{TopxKtop) 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
exp(BotttomxKbotton 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
exp(Baia*Kbaia) 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
KlocalityxKzone 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03, 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03
Value 172351 258841 367098 493651 631983 773385 908344 1028080 1125858 1197786 1243003 1263341 1262649 1245998 1218940 1186960 1155147 1128090 1109978 1104361 1117072 1151844 1216197 1320291 1479617 1718706
V Squire meter 17235 12942 12237 12341 12640 12890 12976 12851 12510 11978 11300 10528 9713 8900  §126 7418 6795 6267 5842 5524 5319 5236 5288 5501 5918 6610
AV privats 5q meter 16667 16567 16173 15833 15567 15200 14673 14367 14087 13740 13000 13000 13000 13000 13100 13150 13175 13250 13300 13400 13500 14000 14300 14500 15000 15500
VAV privats 166667 331333 485200 633333 778333 512000 1027133 1149333 1267800 1374000 1430000 1560000 1690000 1520000 1565000 2104000 2235750 2385000 2527000 2680000 2335000 3080000 3283000 3480000 3750000 4030000

FiguraA7.3 Fragmentul machetului de date pentru testarea modelului cu suprafetele extreme
Sursa: elaborat de autor
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FiguraA7.4 Efectul neconform al regresiei de baza pe valoarea apartamentelor in functie de suprafata.
Sursa: elaborat de autor
La atingerea unei valori distincte, regresia 1si schimba directia In mod progresiv. Acest fenomen va
denatura valoarea pentru apartamente din blocuri cu varsta inaintata.
Tabelul7.1 Gruparea localititilor urbane dupa criteriile de dezvoltare sociald cu coeficientii de ajustare aplicati
Gr.1 Gr.2 Gr.3 Gr4 Gr.5

Or.Chisinau 1,0 ﬁgf““ 0,52 |Orhei  |0,66 |Riscani [0,40 |Nisporeni |038 |Rezina  [0,30 |Cainari  [0,19
municipiul 0,77 |laloveni [0,71 |Ungheni [0,48 | Soroca 0,41 |Hincesti 0,48 |Telenesti |0,41 Basarabeas 0,19

Chisindu a
Balti 0,73 |Criuleni | 0,57 |Comrat |0,47 |Edineti |0,54 |Leova 0,34 | Vulcanesti | 0,30 | Dubasari
Straseni | 0,47 Briceni |0,35 |Cimislia 0,44 | Singerei 0,34 | Taraclia 0,27

Cahul 0,58 Stefan-Vodg 0.29 Ocnita 0,38 | Lipcani 0,13

Causeni | 0,59 Cantemir | 0,43 | Glodeni 0,32 | Cupcini 0,21
Drochia | 0,51 Donduseni | 0,32 |Falesti 0,33 | Ghindesti | 0,20
Calarasi | 0,51 Ceadir- 0.44

Lunga
Soldanesti |0,38 Frunza 0,11
Otaci 0,14
Bucovet 0,20
Costesti 0,25
Biruinta 0,14
Tvardita |0,18
Comnesti | 0,25
Marculesti | 0,20

Floresti 0,38 |largara 0,11

Sursa: Elaborat de Autor
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In mare parte, evaluarea imobiliard masiva in scopul impozitirii se bazeaza pe abordarea compararii
preturilor. Cu toate acestea, in unele segmente ale pietei au loc foarte mic numar de tranzactii. Reforma
impozitului pe bunurile imobile in urmatorii ani creeaza necesitatea unor date exacte si la nivel national pe
piata imobiliard pentru evaluarea masiva. Se pune Intrebarea daca toate pietele locale cu putine tranzactii
functioneaza la fel. Exista o posibilitate de diferentiere intre trasaturile caracteristice prin amalgamarea
datelor pentru localitatile si zonele grupate conform caracteristicilor social-economice. In acest mod pentru
segmentele cu piata imobiliarda slab dezvoltata pot fi utilizate datele din alte regiuni, asemanatoare
caracteristicilor stabilite.
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FiguraA7.5 Extras din harta tematica a tranzactiilor cu apartamente din blocuri locative din or. Chisindu
Sursa: Elaborat de Autor
Tabelul 7.2 Functiile alternative a regresiei de valoare/suprafata examinate pentru valoarea apartamentelor

Pretap4odal_-_2018
|

Denumire Ecuatia matematica Grad}ﬂ fle Tipul de functie
predictie

fl y=-142,7x + 15758 R2=0,844 Liniara

2 y = 15808e-0,01x R2=0,884 Exponentiald

3 y =-1702In(x) + 17741 R2=0,997 Logaritmica

4 y =6,381x% - 353,2x + 16951 R?=0,959 Polinomiala  de

5 y = -0,388x3 + 25,59x2 - 610,8x + 17713 R2=0,987 Polinomiala de

" y = 0,026x4 - 2,148x3 + 63,33x2 - 897,7x + R®= 0,995 Polinomiala de
18252 gr4

{7 y = 18106x-0,12 R2=10,996 De putere

Sursa: Elaborat de Autor
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FiguraA7.6 Functiile alternative a valorii apartamentelor la sol dupa suprafata totala
Sursa: Elaborat de Autor
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Figura A7.7 Functiile alternative a valorii pentru un metru péitrat din suprafata totald a apartamentului

Sursa: Elaborat de Autor

Cel mai bun rezultat s-a primit pentru regresia logaritmica (f3), cu indicatorul de predictie R2=99,7%.

Tabelul 7.3 Calcularea valorii predictibile a coeficientului de ajustare pentru Variabila — Virsta constructiei de baza

Predicted
year age Age2 Age3 KAge Ln(Kage) Kage=F(S,S2,S3)
2022 0 0 0 1,326 0,282167 1,33
2015 7 49 343 1,2546 0,226817 1,24
2010 12 144 1728 1,1934 0,176806 1,19
2005 17 289 4913 1,1322 0,124163 1,14
2000 22 484 10648 1,0863 0,082777 1,09
1995 27 729 19683 1,06 0,058269 1,05
1990 32 1024 32768 1,02 0,019803 1,02
1985 37 1369 50653 0,9894 -0,010657 0,99
1980 42 1764 74088 0,9588 -0,042073 0,96
1975 47 2209 | 103823 0,9282 -0,074508 0,94
1970 52 2704 | 140608 0,918 -0,085558 0,92
1965 57 3249 | 185193 0,9078 -0,096731 0,90
1960 62 3844 | 238328 0,8874 -0,119459 0,88
1955 67 4489 | 300763 0,867 -0,142716 0,87
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1950 72 5184 | 373248 0,8466 -0,166527
1945 77 5929 | 456533 0,8364 -0,178648
1940 82 6724 | 551368 0,8262 -0,190918
1935 87 7569 | 658503 0,8262 -0,190918
1930 92 8464 | 778688 0,816 -0,203341
1925 97 9409 | 912673 0,816 -0,203341
1920 102 10404 | 1061208 0,8058 -0,21592
1915 107 11449 | 1225043 0,8058 -0,21592
1910 112 12544 | 1404928 0,7956 -0,228659
1905 117 13689 | 1601613 0,7956 -0,228659

200 40000 | 8000000 0,7548 -0,281302

Sursa: Elaborat de Autor

Functia valorii apartamentrului in dependenta de virsta constructiei
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FiguraA7.8Functia valorii apartamentului in dependenta de virsta constructiei
Sursa: Elaborat de Autor
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FiguraA7.9 Diagrama coeficientului de ajustare a valorii in functie de varsta cladirii
Sursa: Elaborat de autor
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FiguraA7.10 Diagrama valorii unui metru patrat a apartamentelor in functie de suprafata bunului imobil
Sursa: elaborat de autor

Ecuatia Modelului de evaluare a apartamentelor din blocurile locative:
V= EXP((10,01435361 + InSTot x KSTot) + (A X KA1) + (A% x KA2) + (TO x KTO) + (BO x KBO) + (GA X

KGA) + (PE x KPE) + (BA X KBA) + (StN x KStN) + (C X KC)) x Kloc x Kzone; (A7.2)

unde:

V — valoarea bunului imobil estimata in scopul impozitarii conform modelului, lei;

10,01435361 — intercepta a functiei matematice. Reprezinta termenul liber (constant) al modelului.

STot — suprafata totald a apartamentului, metri patrati (variabila numerica cu precizia de pana la 0,1). Suprafata totald a
apartamentului reprezintd suma suprafetelor camerelor si incaperilor incalzite, dulapurilor incorporate, precum si a incédperilor
neincilzite (loggii, balcoane, verande, terase), calculate cu urmatorii coeficienti: pentru loggii si verande - 0,5, pentru balcoane
cu paravane laterale si pentru terase - 0,35, pentru balcoane ordinare proeminente - 0 25;

KSTot =0,89330919. Reprezinta coeficientul de ajustare a regresiei pentru variabila STot;

A —varsta efectiva a blocului locativ, numarul de ani (variabild numerica cu precizia 1,0, calculata ca diferenta dintre anul
darii in exploatare si anul evaludrii bunului imobil);

KA1 =-0.0038. Reprezinta coeficientul de ajustare a regresiei liniare pentru variabila A;

A? - functia pétratica a factorului varsta efectiva a blocului locativ;

KA2 =0.000015. Reprezinta coeficientul de ajustare a regresiei patratice pentru variabila A;

TO — coeficientul binar (1 sau 0), ce exprimi amplasarea apartamentului la ultimul etaj al blocului locativ; In cazul in
care regimul de inaltime al blocului locativ in care sunt amplasate obiectele evaludrii este format dintr-un etaj, coeficientul in
cauzi nu se va aplica. in cazul in care blocul locativ are mansarda, coeficientul in cauzi nu se va aplica pentru obiectele evaludrii
amplasate la ultimul etaj situat sub mansarda.

KTO=-0.04. Reprezinta coeficientul de ajustare a valorii pentru apartamente situate la ultimul etaj (TO=1);

BO - coeficientul binar (1 sau 0), ce exprima amplasarea apartamentului la primul nivel (parter) al blocului locativ;

KBO=-0.02. Reprezinta coeficientul de ajustare a valorii pentru apartamente situate pe primul nivel (parter), (BO=1);

GA - coeficientul binar (1 sau 0), ce exprima lipsa conexiunii apartamentului la sistemul de alimentare cu gaze naturale
si neasigurarea acestuia conform proiectului cu plitd electrica pentru prepararea hranei;

KGA = -0.18. Reprezinta coeficientul de ajustare a valorii pentru apartamente fara conexiune la sistemul de alimentare
cu gaze naturale si neasigurarea acestora conform proiectului cu plita electrica pentru prepararea hranei;

PE — coeficientul binar (1 sau 0), exprima materialul peretilor al blocului locativ, conform clasificatorului:

KPE = 0.20. Reprezintd coeficientul de ajustare a valorii pentru apartamentele din blocurile locative cu materialul
peretilor din clasificatorul stabilit;

BA — coeficientul binar (1 sau 0), ce exprima asigurarea apartamentului cu bloc sanitar individual (baie si veceu); In cazul
in care obiectul evaludrii nu va beneficia de ambele comoditati (baie si veceu), coeficientul in cauza nu se va aplica.

KBA = 0,22. Reprezinta coeficientul de ajustare a valorii pentru apartamentele asigurate cu blocuri sanitare individuale
(baie si veceu);

StN - coeficientul binar (1 sau 0), ce exprima starea blocului nesatisfacatoare;

KStN = -0,210721031. Reprezinta coeficientul de ajustare a valorii pentru apartamentele din blocuri in stare
nesatisfacatoare;

C - coeficientul binar (1 sau 0), ce exprima tipul incaperii izolate “odaie in camin”;

KC =-0,248461359. Reprezinta coeficientul de ajustare a valorii pentru Incaperile izolate de tip “odaie in cimin”;

Kloc — coeficientul multiplicativ de ajustare ce exprima nivelul de dezvoltare a pietei imobiliare a localitatii pe segmentul
dat de apartamente din blocuri locative (conform Tabelului A7.4);
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Kzone - coeficientul multiplicativ de ajustare ce exprimd amplasarea apartamentului in zona valoricd a localitatii

(conform Tabelului A7.5).

Tabelul 7.4 Coeficientii multiplicativi de ajustare ce exprima nivelul de dezvoltare a pietei imobiliare a localitatii, Kloc

Nr Denumirea Coeficient Nr Denumirea Coeficient
d/o localitatii de ajustare, Kloc d/o localitatii de ajustare, Kloc
1. Anenii Noi 0.52 35. Drochia 0.51
2. Balti 0.73 36. Edinet 0.54
3. Basarabeasca 0.19 37. Cupcini 0.21
4. Briceni 0.35 38. Falesti 0.33
5. Lipcani 0.13 39. Floresti 0.38
6. Cahul 0.58 40. Ghindesti 0.20
7. Calarasi 0.51 41. Marculesti 0.20
8. Cantemir 0.43 42. Glodeni 0.32
9. Caugeni 0.59 43. Hincesti 0.48
10. Cainari 0.19 44. Taloveni 0.71
11. Ceadir-Lunga 0.44 45. Leova 0.34
12. Chisinau 1.03 46. largara 0.11
13. Budesti 0.77 47. Nisporeni 0.38
14. Vadul lui Voda 0.77 48. Ocnita 0.38
15. Tohatin 0.77 49. Frunza 0.11
16. Colonita 0.77 50. Otaci 0.14
17. Bubuieci 0.77 51. Orhei 0.66
18. Codru 0.77 52. Rezina 0.30
19. Durlesti 0.77 53. Riscani 0.40
20. Bicioi 0.77 54. Costesti 0.25
21. Ciorescu 0.77 55. Singerei 0.34
22. Cricova 0.77 56. Biruinta 0.14
23. Cruzesti 0.77 57. Soldanesti 0.38
24. Ghidighici 0.77 58. Soroca 0.41
25. Gratiesti 0.77 59. Stefan Voda 0.29
26. Singera 0.77 60. Bucovit 0.20
27. Stauceni 0.77 61. Straseni 0.47
28. Vatra 0.77 62. Taraclia 0.27
29. Truseni 0.77 63. Tvardita 0.18
30. Dobrogea 0.77 64. Telenesti 0.41
31. Cimiglia 0.44 65. Ungheni 0.48
32. Comrat 0.47 66. Cornesti 0.25
33. Criuleni 0.57 67. Vulcanesti 0.30
34. Donduseni 0.32
Tabelul 7.5 Coeficientii multiplicativi de ajustare ce exprima amplasarea apartamentului in zona valorica, Kzone
Localitate Cod Zona |Coeficient, | Localitate |Cod Zona| Coeficie Localitate Cod Zona |Coeficient
Anenii Noi ANI1 1.00 Vadul lui VVi 1.00 Leova LVI 1.00
AN2 0.91 VV2 0.87 LV2 0.90
AN3 0.61 Tohatin TH1 1.00 LVLRI 0.50
AN4 0.60 TH2 0.88 Jargara 1G1 1.00
ANS5 0.61 Colonita COL1 1.00 1G2 0.90
ANLRI1 0.55 COL2 0.83 Nisporeni NS1 1.00
Balti BL1 1.00 Bubuieci BUI 1.00 NS2 0.91
BL2 0.94 Codru COD1 1.00 NSLRI1 0.50
BL3 0.96 COD2 0.90 Ocnita OCl1 0.86
BL4 0.83 Durlesti DUI 1.00 ocC2 1.00
BLS 0.82 DU2 0.86 0C3 0.95
BL6 0.83 Bacioi BAI 1.00 0OC4 0.74
BL7 1.10 Ciorescu Clol 1.00 OCLRI1 0.50
BLLR1 0.50 Cricova CVi 1.00 Frunza FR1 1.00
Basarabeasca BS1 1.00 Cruzesti CRU1 1.00 Otaci OT1 1.00
BS2 0.95 CRU2 0.90 012 0.90
BS3 0.84 Ghidighici GHD1 1.00 OT3 0.85
BS4 0.83 Gratiesti GR1 1.00 Orhei OR1 1.00
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BS5 0.46 Singera SG1 1.00 OR2 0.91

BSIR1 0.50 Stauceni STA1 1.00 OR3 0.87

Briceni BR1 1.00 Vatra VT1 1.00 OR4 0.72

BR2 0.89 Truseni TS1 1.00 OR5 0.69

BR3 0.71 Dobrogea DOBI 0.50 ORLR1 0.50

BR4 0.51 Cimislia CIM1 1.00 Rezina RZ1 1.00

BRLRI1 0.50 CIM2 0.91 RZ2 0.72

Lipcani LP1 1.00 CIMLRI1 0.50 RZLR1 0.50

Cahul CH1 0.96 Comrat COM1 0.95 Riscani RS1 1.00

CH2 1.00 CcomM2 0.80 RS2 0.82

CH3 0.97 COM3 1.00 RS3 0.72

CH4 0.90 COM4 0.70 RS4 0.72

CH5 0.80 COMLRI1| 0.50 RS5 0.60

CHLRI1 0.50 Criuleni CR1 1.00 RSIRI1 0.50

Calarasi CAl 1.00 CR2 0.95 Costesti CO1 1.00

CA2 0.95 CRLRI 0.50 Singerei SN1 1.00

CA3 0.71 Donduseni DNI1 1.00 SN2 0.95

CA4 1.10 DN2 0.52 SNLRI1 0.50

CA5 0.54 DNLRI 0.50 Biruinta BI1 1.00

CALRI1 0.50 Drochia DR1 1.00 Soldanesti SD1 1.00

Cantemir CNI 1.00 DR2 0.70 SD2 0.82

CN2 0.65 DR3 0.77 SDLRI1 0.50

CNLR1 0.50 DRLRI1 0.50 Soroca SR1 1.00

Causeni CS1 1.00 Edinet EDI1 1.19 SR2 0.93

CS2 0.82 ED2 1.00 SR3 0.90

CS3 0.63 ED3 0.78 SR4 0.77

CSLR1 0.50 ED4 0.88 SR5 0.68

Cainari CIl 1.00 ED5 0.78 SRLR1 0.50

Ceadir-Lunga CL1 0.76 ED6 0.72 Stefan Voda SV1 1.00

CL2 1.00 EDLRI1 0.50 SV2 0.85

CL3 0.46 Cupcini CP1 1.00 SV3 0.91

CL4 0.46 CP2 0.91 SVLRI1 0.50

CL5 0.28 Falesti FALIL 1.00 Bucovat BCl1 1.00

CLLRI1 0.30 FAL2 0.70 Straseni ST1 1.00

Chisinau CHI2 1.00 FAL3 0.57 ST2 0.87

CHI14 0.80 FALLRI 0.50 ST3 0.75

CHI6 0.85 Floresti FLO1 1.00 ST4 0.59

CHI1 0.92 FLO2 0.85 STLRI1 0.50

CHI3 0.86 FLOLRI 0.50 Taraclia TR1 1.00

CHI7 0.75 Ghindesti GHI 1.00 TR2 0.98

CHI4 0.75 Marculesti MR1 1.00 TR3 0.81

CHI11 0.95 Glodeni GL1 1.00 TRLR1 0.50

CHII12 1.25 GL2 0.76 Tvardita TVI 1.00

CHI15 1.10 GL3 0.72 Telenesti TL1 1.00

CHI17 1.00 GLLRI1 0.50 TL2 0.70

CHI16 1.00 Hincesti HN1 1.00 TLLR1 0.50

CHI18 0.80 HN2 0.90 Ungheni UNI1 0.88

CHI5 0.80 HN3 0.80 UN2 1.00

CHIS8 0.85 HN4 0.80 UN3 0.58

CHI9 0.85 HNS5 0.70 UNLRI1 0.50

CHII0 1.05 HNLRI 0.50 Cornesti COR1 1.00

CHI13 1.07 Taloveni IL1 1.00 Vulcanesti VL1 1.00

CHILR1 0.50 IL2 0.96 VL2 0.76

Budesti BD1 1.00 ILLRI 0.50 VLLRI1 0.50
BD2 0.85
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Anexa 8 Modelarea matematica a valorii de piata a caselor de locuit din localitatile urbane

Testarea regresiei de baza pentru casele locative si localitatile urbane

V=exp(nt.S+ Sy, XKS+S5%,xKS2+ Ap X KAp + BN X KBN + Age x KAge + KLoc)
(A8.1)
Unde:
Int.S —=12,980, Intercepta functiei de suprafata;
Sext.-suprafata exterioard, mp;
KS-=0,0066, Coeficientul de ajustare a regresiei pentru variabila Sex:;
KS2 - =-0,0000091,Coeficientul de ajustare a regresiei pentru variabila S%ex;
Ap — Coeficientul binar (1sau 0), care exprima conexiunea bunului la apeduct local;
KAp - =-0,500, Coeficientul de ajustare a regresiei pentru variabila Ap;
BN —Coeficientul binar (1sau 0), care exprima lipsa (1) sau existenta (0) a blocului sanitar In interiorul
casei de locuit;
KBN —=-0,416, Coeficientul de ajustare a regresiei pentru variabila BN;
Age — Varsta constructiei, ani;
KAge —=-0,003821, Coeficientul de ajustare a regresiei pentru variabila Age;
KLoc, — Coeficientul de ajustare pentru amplasarea obiectului in localitate. Varianta primara a
modelului de evaluare a caselor urbane a evidentiat numai 6 localitati urbane.

Tabelul A8.1 Coeficientii de ajustare a valorii privind amplasarea obiectului in 6 localititi evidentiate de varianta
primara a modelului

localitate Coeficient de ajustare
Donduseni -0,774
Edinet -0,952
Ocnita -0,948
Riscani -1,145
Taraclia -0,739
UTAGagauzia -0,470

Sursa: Raportul consultantului intonational (Bidanset, P., 2023)
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FiguraAS8.1 Rezultatele testarii regresiei de baza a modelului de valoare a caselor locative urbane pentru valoarea
obiectului (V) si a unui metru patrat (MP)
Sursa: intocmit de autor

In aceste conditii se observa o descresterea neargumentatd a valorii bunurilor imobile dupa o crestere
uniforma pana la suprafata de 350 m.p. Acelasi efect se constata la analiza valorii pe unitate de méasura — 1
metru patrat (m.p.) a obiectului de evaluare.
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FiguraA8.2 Rezultatele testirii regresiei de baza pentru valoarea in functie de varsta cladirii
Sursa: intocmit de autor

Dupa scaderea lenta a valorii in functie de crestere a varstei constructiei, ecuatia deseneaza o cresterea neconforma a valorii, cea

ce nu corespunde sensului logic a variabilei.

Modelarea valorii terenului liber

ValoareaTeren liber, Lei
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FiguraA8.3 Diagrama valorii terenului liber in functie de suprafata sectorului de teren
Sursa: intocmit de autor
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FiguraA8.4 Diagrama valorii a unui metru patrat al terenului liber in
Sursa: Intocmit de autor

unctie de suprafata parcelei

Tabelul A8.2 Functiile studiate pentru regresia valorii terenului liber in dependenta de suprafata parcelei de teren

‘Denumire HEcua'gia matematica HGradul de predictie HTipul de functie H
‘fl Hy =9,997864 +0,952208*Ln(S) ‘ R2=0,99987921965229 HLogaritmicé ”
‘fZ Hy = exp(12,52006+S*0,023526+52*(-6,53E-05)+S>*(6,47E-08) ‘ R2=0, 999706828193678 HPolinom de gr.3 ‘
- 0,
Y inter Eroare r . P-valoare .95%7 de 95%de sus | R2 MS F
standard statistica jos
fl | 9,997864 | 0,000991 10090,87 1,7E-153 | 9,995872 | 9,999856 0,999998 | 35,12519 | 26388862
2 | 12,52006 | 0,073347 170,6966 | 4,11E-66 | 12,372419 | 12,667698 0,981123 | 11,48739 | 796,9211

Sursa: Elaborat de autor

195



Valorile predictibile pe 1MP al terenului liber
n pentru functiile studiate

25.000

e\ PP rEE
LEI

20,000

15.000

10,000 B

5.000

R S R R I3 ) © D P o
AT PP TS S q"\,ds)%é?%x@\;s‘?

FiguraAS8. S Valorile predictibile pe 1 metru péitrat al terenului liber
Sursa: elaborat de autor
Modelarea valorii terenului aferent
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FiguraA8.6 Repartizarea grafica a pretului pe casa individuala de locui in functie de suprafata terenului aferent
Sursa: elaborat de autor

Valoareaunitifi de masura pentru teren liber si teren dezvoltat
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FiguraA8.7 Graficul de dezvoltare a valorii metrului patrat al terenului liber li a terenului aferent dezvoltat in functie
de suprafata parcelei de teren
Sursa: elaborat de autor

Zona I stipuleaza valoarea minima al terenului care in mare parte se afla sub constructie. Zona II descrie
valoarea adaugatd la valoarea constructiei datoritd maririi suprafetei utile a terenului aferent, cea ce presupune
posibilitatea folosirii ariei din jurul casei de locuit pentru ridicarea confortului si comoditatii bunului imobil. Este de
mentionat, ca valoarea insusi a acareturilor nu intrd in adaosul dat dar este stabilitd in mod separat ca factorul
independent. Zona III arata reversia valorii unitatii de masura a sectorului de teren la regula stabilita .

196



Modelarea valorii constructiei

Tabelul A. 3 Calcularea valorii predictibile pentru functiile alternative a Variabilei - Suprafata constructiei

S.mp SA2 S23 | MP Euro | MP, LEI | PRICE, LN(S) Predicted Predicted MP | Predicted
10 100 1000 980 19594 195938 2,303 196891 19689 344157 |
20 400 8000 951 19012 380232 2,996 380950 19048 427189
30 900 27000 934 18671 560130 3,401 560459 18682 523782 |
40 1600 64000 921 18429 737174 3,689 737074 18427 634623
50 2500 125000 912 18242 912095 3,912 911570 18231 760127 |
60 3600 216000 904 18089 | 1085325 4,094 1084393 18073 900386
70 4900 343000 898 17959 | 1257148 4,248 1255839 17941 1055147 |
80 6400 512000 892 17847 | 1427768 4,382 1426115 17826 1223791
90 8100 729000 887 17748 | 1597334 4,500 1595373 17726 1405334 |
100 10000 1000000 883 17660 | 1765966 4,605 1763733 17637 1598450
110 12100 1331000 879 17580 | 1933756 4,700 1931290 17557 1801498
120 14400 1728000 875 17507 | 2100781 4,787 2098118 17484 2012578 |
130 16900 2197000 872 17439 | 2267105 4,868 2264283 17418 2229587 |
140 19600 2744000 869 17377 | 2432783 4,942 2429837 17356 2450288
150 22500 3375000 866 17319 | 2597860 5,011 2594827 17299 2672388
160 25600 4096000 863 17265 | 2762377 5,075 2759292 17246 2893611 |
170 28900 4913000 861 17214 | 2926368 5,136 2923265 17196 3111771
180 32400 5832000 858 17166 | 3089865 5,193 3086778 17149 3324838 |
190 36100 6859000 856 17120 | 3252895 5,247 3249858 17105 3530997
200 40000 8000000 854 17077 | 3415483 5,298 3412527 17063 3728692 |
210 44100 9261000 852 17036 | 3577650 5,347 3574808 17023 3916668
220 48400 10648000 850 16997 | 3739418 5,394 3736720 16985 4093988 |
230 52900 12167000 848 16960 | 3900803 5,438 3898280 16949 4260047
240 57600 13824000 846 16924 | 4061823 5,481 4059505 16915 4414576 |
250 62500 15625000 844 16890 | 4222493 5,521 4220409 16882 4557627
260 67600 17576000 843 16857 | 4382827 5,561 4381006 16850 4689562 |
270 72900 19683000 841 16825 | 4542838 5,598 4541308 16820 4811031
280 78400 21952000 840 16795 | 4702537 5,635 4701326 16790 4922943 |
290 84100 24389000 838 16765 | 4861937 5,670 4861071 16762 5026445
300 90000 27000000 837 16737 | 5021047 5,704 5020553 16735 5122889
310 96100 29791000 835 16709 | 5179877 5,737 5179782 16709 5213814 |
320 102400 32768000 834 16683 | 5338435 5,768 5338764 16684 5300919
330 108900 35937000 833 16657 | 5496732 5,799 5497510 16659 5386050
340 115600 39304000 832 16632 | 5654773 5,829 5656026 16635 5471189
350 122500 42875000 830 16607 | 5812568 5,858 5814319 16612 5558452 |
360 129600 46656000 829 16584 | 5970122 5,886 5972396 16590 5650087
370 136900 50653000 828 16561 | 6127443 5914 6130263 16568 5748497 |
380 144400 54872000 827 16538 | 6284537 5,940 6287927 16547 5856253
390 152100 59319000 826 16516 | 6441410 5,966 6445392 16527 5976133 |
400 160000 64000000 825 16495 | 6598068 5,991 6602665 16507 6111166
410 168100 68921000 824 16474 | 6754515 6,016 6759749 16487 6264695




Sursa: elaborat de autor

45000 000
40000 000
35000 000
30000 000
25000 000
20000 000
15000 000
10000 000

5000 000

823 16454 | 6910758 | 6,040 6916651
822 16434 | 7066801 | 6.064 7073374
821 16415 | 7222648 | 6,087 7229923
820 16396 | 7378304 6,109 7386302
819 16378 | 7533774 | 6.131 7542515
818 16360 | 7689061 6.153 7698566
817 16342 | 7844169 | 6,174 7854459
816 16325 | 7999103 6,194 8010196
815 16308 | 8153865 | 6,215 8165781

Functiile alternative a regresiei dintre valoarea si suprafata constructiei

—— VB, new 2Lei

—— Predicted VB

——predicted LnVB(S,52,S3)
Predicted Lnvb,S54)

=

oF

£ ® PP PP P
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Denumirea forma Descrierea R2 Eroare
Predicted VB (S1,52,S3) Y=Int+XxK1+X2xK2+X3xK3 Polinoma de gradul 3 0,9981104 235629,081
Predicted LNVB(S1,S2,S3) LnY= Int+XxK1+X2xK2+X3xK3 Log-lineara de gradul 3 0,999542918 199236,5342
Predicted LNVB(S1,S2,S3,54) LnY= Int+XxK1+X2xK2+X3xK3+X4xK4 Log-lineara de gradul 4 0,985994173 0,084518447

FiguraA8.8 Functiile alternative ale regresiei valorii caselor de locuit urbane de la suprafata exterioara
elaborat de autor
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FiguraA8.9 Regresiunea valorii casei de locuit in functie de virsta

Sursa: intocmit de autor

Tabelul A8.4 Valorile ecuatiei de regresie a virstei constructiei

Pozitia factorului conform clasificatorului K(Age) Exp(KAge)

Int.Age 0,288449 1,3343565
KAgel -0,010464 0,9895903
KAge2 0,000073 1,0000734
KAge3 -0,000000164 0,9999998

Sursa: intocmit de autor

Determinarea coeficientilor de ajustare a modelului pentru factori valorici

Starea constructiei (ST)

Tabelul A8.5 Clasificatorul stirii fizice a constructiei de baza

A. Excelenta se refera la starea elementelor a unei cladiri nou construite. Ca regula la aceasta categorie se
atribuie cladirile construite din materiale de calitate superioara. Indiferent de renovarile
suportate cladirile vechi nu pot se includ in categoria datd

B. Foarte buna se referd la cladiri noi/reinnoite recent cu unele mici deficiente naturale sau artificiale.
Constructia nu necesita reparatie

C. Buna se refera la cladirile cu deficiente naturale sau artificiale. Este necesara o reparatie cosmetica

D. Satisfacatoare | se refera la cladirile care nu au intretinere la nivel satisfacator, cu aspectul cladirii diminuat
date in comparatie cladirile similare. in general, cladirea satisface cerintele de utilizare, dar
necesita reparatie capitala sau inlocuire.

E. Nesatisfiacatoa | se referd la constructii care necesita lucrdri majore de renovare, cu elementele constructive

re deteriorate

Sursa: elaborate de autor

Tabelul A8.6 Coeficientii de ajustare pentru starea tehnici a constructiei

Num de

ST StareaConstr observatii MP Valoarea K Calculat LNX) K Predicat
A-excelentd 10 44782,60 1,252 0,0000 1,451
B-foartebuna 35 38954,52 1,089 0,6931 1,181
C-buna 350 35796,04 1,001 1,3863 0,910
D-satisfacatoare 265 35110,65 0,982 1,6094 0,823
E-nesatisfacatoare 3 22842,89 0,639 1,9459 0,692
Total 663 35765,76

Sursa: elaborate de autor




y =-0,315In(x) + 1,2937

R?=0,7912
0 1 2 3 4 5 6

1,400 - - - - - 1,600
1,200 %,‘2188
1,000 - 1,000
0,800

- 0,800
0,600 - 0,600
0,400 - 0,400
0,200 - 0,200

FiguraA8.10 Graficul coeficientilor de ajustare a valorii pentru starea tehnica a constructiei
Sursa: Intocmit de autor

Neuniformitatea coeficientului de ajustare poate fi stipulat prin numarul limitat de observatii, prin
calitatea datelor precum si prin existenta altor factori influenti neconsiderati in operarea datelor statistice.

Pentru sistematizarea indicatorului de stare tehnica a casei de locuit, in cadrul modelului, stratificarea
acestui factor este considerata in functie de deprecierea tehnica a constructiei (Uzura fizicd). Astfel, daca
pasul de stratificare este primit egal intre pozitiile clasificatorului, dezvoltarea acestuia poate fi calculat in
functie de ecuatie matematicd pentru interpolarea ulterioara a coeficientilor de ajustare la fiecare pozitie
(KPredicat).

Tabelul A8.7 Stratificarea factorului ”Stare tehnica” dupi gradul de deprecierea fizica

ST StareaConstr Uzura
A-excelenta 0+15
B-foarte buna 16+30
C-buna 31+45
D-satisfacatoare 45+60
E-nesatisfacatoare >60
Sursa: intocmit de autor
Ecuatia trendului este:
KST = -0,315In(x) + 1,2937; (A8.2)

Unde:

KST — coeficientul de ajustare a valorii pentru starea tehnicd a constructiei,

X — starea tehnica a constructiei (grupat de la 1 la 5);

Ln(x) — logaritmul natural a variabilei x.

Marimea Indicatorului de predictibilitate R2=79,1% a ecuatiei date, permite calificarea acesteia ca o
functie aplicabila.

Existenta a doua sau mai multe constructii principale pe teren aferent (2CP)

Tabelul A8.8 Mirimea coeficientului de ajustare pentru existenta a doua si mai multe constructii principale pe teren

aferent
Pozitia factorului conform clasificatorului K(2CP) Exp(K2CP)
Este 0 1,000
Nu este -0,071496002 0,931

Sursa: Intocmit de autor
Componente tehnice a constructiei de baza

Tabelul A8.9 Coeficientii de ajustare a valorii pentru componenta tehnici a constructiei de baza

S/D_Subsol Demisol KS/D Exp(KS/D)
A-Nu este -0,020509098 0,980

B- Este 0,040824106 1,042

M Mansarda KM Exp(KM)
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A-Nu este 0 1,000

B- Este 0,044973366 1,046

B Beci KB Exp(KB)
A- Nu este -0,006188479 0,994

B- Este 0,06115593 1,063

GI Garaj incorporat KGI Exp(KGI)
A- Nu este 0 1,000

B- Este -0,082064953 0,921

SN Sauna KSN Exp(KSN)
A- Nu este -0,002354385 0,998

B- Este 0,191332092 1,211

BA Baie KBA Exp(KBA)
este 0,09531018 1,100

Nu este -0,010050336 0,990

Sursa: Intocmit de autor
Existenta constructiilor auxiliare (Caux)

Tabelul A8.10 Calculul coeficientilor de ajustare pentru constructii auxiliare pe teren

Num. Observatii Calculat | Predicat
Cauxiliare | num MediaMPV Kajustare
0 1879 35294,5 0,954 0,9105
1 1741 37968.,5 1,026 0,9441
2 401 39272.4 1,062 1,0520
3 151 39820,2 1,076 1,1152
4 5 51846,8 1,401 1,1599
5 10 46376,9 1,254 1,1947
Sursa: Intocmit de autor
Cauxiliare m— Cauxiliare
1,600
1400 y[= 0,1557In(x) +0,944
1,200 R* =0,705
1,000
0,800 T
0,600 T
0,400 -
0,200 .
) o I 1 I 2 I 3 ‘ 4 I 5

FiguraA8.11 Graficul coeficientilor de ajustare pentru existenta constructiilor auxiliare pe teren
Sursa: Intocmit de autor

Luand in vedere statutul numeric al factorului valoric si numarul limitat de observatii pentru unele
pozitii a clasificatorului, cu scopul aplanarii neuniformitatii valorii coeficientului de ajustare calculat din
datele statistice, a fost stabilita functie matematica a coeficientului si calculati coeficientii de ajustare
(predicat).

Functia utilizata la calcularea coeficientilor de ajustare pentru existenta constructiilor auxiliare pe
teren aferent are expresie matematica:

KCAux = 0,1557 x In(x) + 0,944

Unde:
KCAux — coeficientul de ajustare pentru existenta consttructiilor auxiliare pe teren aferent;

(A8.3)
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X — numarul constructiilor auxiliare pe teren aferent;
Ln(x) — logaritmul natural din variabila( x).
Marimea Indicatorului de predictibilitate R2=70,5% a ecuatiei date, permite calificarea acesteia ca o

functie aplicabila.
Materialul peretilor (MP)

Tabelul A8.11 Mirimea coeficientului de ajustare pentru materialul peretilor

Pozitia factorului conform clasificatorului K(MP) Exp(MP)
A-Piatra de calcar/Caramida; 0,048790164 1,05
B-argila (lampaci) -0,127833372 0,88
C-Beton; -0,020202707 0,98
D-Lemn; -0,162518929 0,85
E-Alte materiale moderne. 0,139761942 1,15

Sursa: intocmit de autor

Materialul acoperisului (MA)

Tabelul A8.12 Mirimea coeficientilor de ajustare pentru materialul acoperisului

Pozitia factorului conform clasificatorului KMA) Exp(MA)
A-Ardezie -0,072570693 0,930
B-tigla/oale 0,081579987 1,085
C-tabla metalica -0,031490667 0,969
D-ruberoid -0,145025772 0,865
E-materiale moderne 0,157858085 1,171

Sursa: intocmit de autor
Tipul ferestrelor (F)
Tabelul A8.13 Mirimea coeficientilor de ajustare pentru tipul de ferestre

Pozitia factorului conform clasificatorului K(MF) Exp(MF)
A-Termopan; 0,095 1,10
B-lemnduble; 0,006 1,01
C-lemnsimple. -0,104 0,90

Sursa: Intocmit de autor
Tipul constructiei(TC)
Tabelul A8.14 Clasificatorul tipului de constructie

se marcheaza in cazul, cand casa de locuit reprezinta o constructie
independentd inzestratd cu toate elemente constructive necesare si
formeaza un bun imobil integru cu un numar cadastral unic atribuit si
care nu este incorporatd sau anexati la altad casa de locuit

se marcheaza in cazul, cand casa de locuit este consideratd si
inregistrata ca un bun imobil separat, dar care are un perete comun cu o
alta casa de locuit. De regula, in aceasta categorie sunt incluse
constructiile care la momentul edificarii lor constituiau un tot intreg, dar
pe parcursul perioadei de exploatare, in rezultatul unei proceduri de
formare a bunului imobil, au fost divizate in doud bunuri imobile —
constructii — independente, fiind atribuite adrese postale si numere
cadastrale diferite

se referd la casa de locuit independentd caracterizatd prin prezenta
tuturor elementelor constructive necesare, dar care este anexata la o alta
casd de locuit similard. De regula, aceste constructii formeaza un
complex unic de bunuri imobiliare ce include si terenul in hotarele
stabilite. In aceste complexe casele de locuit se afld in proprietate
privata, iar spatiile comune reprezintd proprietate comuna

A. Separata

B. Perete
comun

C. Insiruita

Sursa: elaborat de autor

Tabelul A8.15 Mirimea coeficientilor de ajustare pentru tipul constructiei
factorului conform | K(MTC) Exp(MTC)
0,010 1,010

Pozitia
A- separata;
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B- Perete Comun; - 0,190 0,827
C- Insiruita. - 0,209 0,811
Sursa: elaborat de autor

Finisajul exterior (FE)
A.  “Simplu” —lucrarile de finisare exterioard din materiale de tencuit simple —var, mortar, vopsea.
B.  “Decorativ’ —peretii exteriori sunt amenajati cu materiale decorative sau fiind utilizate tehnici
avansate. (placi de calcar, placi de ceramica, marmura, mortar colorat, gresie, si altele).

Tabelul A8.16 Mirimea coeficientilor de ajustare pentru tipul de finisaj exterior al casei

Pozitia factorului conform clasificatorului K(FE) Exp(FE)
A-Simplu; - 1,000
B—Decorativ; 0,09 1,090

Sursa: elaborat de autor
Stil arhitectonic (SA)

A.  “Simplu”— constructia de forma geometricd simpla, fard elemente decorative, cu exceptia
pervazurilor si proeminentelor la ferestre.

B. “Mediu”— constructia de formd geometrica simpld sau combinatia, sunt prezente elemente de
arhitecturd decorativa de complexitate medie.

C. “Avansat”™ constructia constd din ansamblu de figuri complexe, cu caracter arhitectural
individual pronuntat.

Tabelul A8.17 Mirimea ajustarii pentru stil arhitectonic

Pozitia factorului conform clasificatorului K(FE) Exp(FE)
A-Simplu -0,02 0,985
B-Mediu 0,08 1,080
C-Avansat 0,11 1,121
Sursa: intocmit de autor
Tabelul A8.18 Mirimea coeficientilor de ajustare pentru factorii valorici comuni
Pozitia factorului conform Num. observatii K(Ap) Exp(Ap)
clasificatorului
Apeduct (Ap) - exprima conexiunea obiectului la reteaua de canalizare.
A-nu este 7 -0,072086645 0,930
B-local 246 0,001977102 1,002
Canalizare (CA) - exprima conexiunea obiectului la reteaua de canalizare.
A-nu este 6 -0,077961541 0,925
B-local 24 -0,036730778 0,964
C-centrala 17 0,122712885 1,131
Gaz(GA)-exprimaconexiuneaobiectuluilareteauadegazoduct
A-nu este 28 -0,0135193 0,987
B-este 116 0,00323608 1,003
Drum de acces (DA) exprima influenta calitatii acoperirii drumului de acces catre casa de locuit asupra valorii acesteia.
A-nu este drum de acces 5 -0,29098873 0,748
B-fara invelis 11 -0,132822535 0,876
C-pietris 31 -0,085805074 0,918
D-invelis rigid 48 0,083300554 1,087
Edificii(Ed)-Ajustarea pentru existenta pe teren a edificiilor necapitale (de rezistenta scazuta), care ridica nivelul de
A-Sunt; 112 -0,027885586 0,972
B-nu sunt 35 0,084342244 1,088

Sursa: intocmit de autor
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Tabelul A8.19 Segmentarea factorului de stare tehnica dupi varsta medie

ST StareaConstr Num. observatii | MP_Valoarea MinVirsta MaxVirsta mediaVirsta
A-excelenta 10 | 44782,60 2 41 | 19
B-foartebuna 35 | 38954,52 5 103 | 40
C-buna 350 | 35796,04 1 106 | 46
D-satisfacatoare 265 | 35110,65 21 123 | 54
E-nesatisfacatoare 3| 22842,89 39 93 | 62

Sursa: intocmit de autor

m KAge_ajustare m Stare K

1 4 7 10 13 16 19 22 25 28 31 34 37 40 43 46 49 52 55 58 61 64 67 70 73 76 79 82 85 88 91

Sursa: intocmit de autor

FiguraA8.12 Suprapunerea coeficientilor de ajustare pentru factorii coliniari: Varsta si Starea tehnica

2

I Stare K

e A TE @justare

1 4 7

1013 16 19 22 25 28 31 34 537 4043 46 49 52 5558 61 64 67 70 73 76 79 B2 85 88 91
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FiguraA8.13 Diagrama de contrapunere a marimii coeficientilor de ajustare pentru virsta si starea tehnici a casei de

Sursa: intocmit de autor

locuit

Tabelul A8.20 Ajustarea factorului (SA) tinind cont de factorul (V)

ST StareaConstr | num | BMP AjustEd. | media Age | Kstare Kage Kstare (diferentiat) | In(KSt)
A-excelentd 10 44782,59878 19 1,451 1,120833283 | 1,330 0,285304
B-foarte buna 35 38954,52082 40 1,1806726 0,970463244 | 1,210 0,190793
C-buna 350 | 35796,03601 46 0,910345199 | 0,941814592 | 0,969 -0,03198
D-satisfacatoare 265 | 35110,65186 54 0,823319214 | 0,908880464 | 0,914 -0,08944
E-nesatisfacatoare | 3 22842,88534 62 0,692095042 | 0,87959617 | 0,812 -0,20764
Midle 663 | 35765,75901 49

Sursa: Intocmit de autor
In cadrul acestei lucrdri, fenomenul de multe-coliniaritate intre factorii independenti ”Varsta,, si

’Starea tehnica” a fost solutionata prin urmatoarele actiuni:

1. Ajustarea din factorului de stare tehnicd a constructiei” (SA) tinand cont de ajustdrile pentru

factorul de ”Varsta”. Conform Tabelului Tabelul A8.17 din Anexa .

2. Inlocuirea functiei liniare a factorului de ”varsta

>
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3. Includerea in cadrul modelului a factorilor ”’Stil arhitectonic” si ”Finisaj exterior”, omogene stdrii

tehnice a constructiei de baza si necorelate cu factorul de ”Varsta”.

Tabelul A8.21 Indicatorii de calitate a modelelor

ILista indicatorilor nivelului de calitate Rezultate obtinute
Apartamente din bloc Casele urbane
INum. de observatii in esantion de testare 1311 987
Numarul de observatii a marimilor
extreme excluse din analiza statistica adatelor 15 27
Numarul de observatii analizate 1296 965
Total valori estimate in scopul
impozitarii, lei 640827354 31 560 844
Total preturi de vanzare a bunurilor 658324047
imobile, lei 632 986 354
Media aritmetica_Ma a ratelor
valorilor LIS 1.07
Mediana_Me ratelor valorilor 1,03 1,00
Media ponderatd Mp 0,97 0,839766671
Coeficientul de dispersie CD 0,3728 0,424565432
Coeficientul diferentierii preturilor Cdif p 1,18 1,278226067
Coeficientul devierii preturilor Cdev p -0,18977 -0,099081664
Intervalul de incredere al medianei 0,7838 + 11,3767 0,3199+2,2579

Sursa: PIEF, intocmit de autor

Modelul de evaluare masiva a caselor de locuit in scopul impozitarii
din toate localititile urbane a RM si cele rurale din municipiile Chisindu si Balfi.

In calitate de Obiect al evalurii se considera:
- Parcele de teren liber de constructii(vacant) destinat construirii casei individuale de locuit;
- Casa individuald de locuit cu/fara teren aferent, inclusiv toate Imbunatatirile pe acest teren;

Modelul de evaluare al parcelei de teren liber de constructii (vacant) destinat construirii casei individuale
de locuit:

V1L = (Int. TL+ Ste*KSTL1 + S2rL*KS1L2 + S3TL*KSTL3 +S*1L*KSTL4) * KAjC; (A8.3)
Unde:

V1L Valoarea estimata a terenului liber de constructii(lei); Teren liber de constructii se considera terenul

Int.TL =9485,215241; Intercepta ecuatiei valorii terenului liber de constructii;

StL —Suprafata parcelei de teren (m.p.);

KStL1 =3175,952286; Coeficientul de ajustare pentru factorul Str;

S*rL —Functia patraticd a factorului Str;

KSt12 =-0,346213358; Coeficientul de ajustare pentru factorul S?rv;

S3TL ~Functia cubica a factorului St

KStL3 =-0,00000000056; Coeficientul de ajustare pentru factorul S3rL;

S4rL —Functia la puterea a patra a factorului Str;

KStL4 = 0,0000243; Coeficientul de ajustare pentru factorul S*rv;
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KAjC —Ajustari comune (pct. 3.3.)
Modelul de evaluare al casei individuale de locuit cu/fara teren aferent, inclusiv toate Tmbunatatirile pe
acest teren:

V=(VC+ VTC) * KAjC; (A8.4)
Unde:
\Y% — Valoarea estimata a bunului imobil (lei);
VC - Valoarea constructiei, lei. Constructie se considera casa de locuit individuala cu toate componente
si anexe;

VTC - Valoarea terenului ocupat de constructii(lei). Teren ocupat de constructii se considera terenul pe
care este construitd casa de locuit cu sau fara constructii auxiliare si/sau acareturi;
KAjC — Ajustari comune.

1.1. Valoarea Constructiei:

VC = Exp(SInt+Ks*Ln(Sext) + Alnt.+ A*KA + A2*KA2 + A3*KA3 + 2CP*K2CP +
CAux*KCAux + SD*KSD+M*KM + GI*KGI + SN*KSN + BA*KBA + MP*KMP +MA*KMA+

F*KF + TC*KTC + FE*KFE + SA*KSA + ST*KST)*GDF*KC; (A8.5)
Unde:
VC Valoarea constructiei (lei); Se calculeaza valoarea casei individuale de locuit
utilizdnd parametrii tehnici;
SInt. =10,68783784; Interceptul ecuatiei factorului de suprafata constructiei;
Sext Suprafata exterioara (m.p).;Suprafata exterioara constituie suprafata calculata

in baza masurarilor efectuate pe conturul exterior al peretilor externi (mai sus de
soclu) ai constructiei.

In suprafata exterioari totald se include suma suprafetelor exterioare a
fiecarui etaj terestru, suprafata exterioarda a mansardei, suprafata exterioara a
anexelor si suprafata bovindourilor.

In suprafata exterioard nu se include suprafata subsolului, demisolului,
etajului tehnic. De asemenea, in suprafata exterioard nu se includ suprafetele
balcoanelor, logiilor, teraselor, pridvoarelor.

La existenta a mai multor case de locuit pe parcela de teren, fiecare
constructie principald se calculd in mod separat in dependenta de factori individuali,
inclusiv suprafata exterioara.

Ks =0,811366781; Coeficientul regresiei liniare a variabilei Sext;

Alnt. = 0,288449185; Intercepta ecuatiei factorului de varsta constructiei;

A Varsta constructiei. Se calculeaza ca diferenta dintre anul evaluarii masive
(2023) si anul receptiei in exploatare a casei de locuit;

KA =-0,010464276; Coeficientul regresiei liniare a variabilei A;

A? Functia patratica a factorului A;

KA2 =7,08238E-05; Coeficientul regresiei patratice a variabilei A;

A3 Functia cubica a factorului A;

KA3 =-1,63713E-07; Coeficientul regresiei cubice a variabilei A;

2CP Coeficientul binar (1 sau 0), ce exprima existenta a 2 sau mai multe case de
locuit pe teren aferent;

K2CP =-0,071496002, Coeficientul de ajustare pentru factorul 2CP;

CAux Coeficientul binar (1 sau 0), ce exprima existenta a constructiilor capitale

auxiliare pe terenul aferent casei de locuit pentru pozitiile clasificatorului:
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KCAux

SD

KSD

KM

GI

KGI

SN

KSN

BA

KBA

MP

Lipsa CAux- 0 constructie auxiliard;

1CAux — 1 constructie auxiliara;

2 CAux — 2 constructii auxiliare;

3 CAux —3 constructii auxiliare;

4 CAux — 4 constructii auxiliare;

5 CAux -5 constructii auxiliare.

Constructie capitala auxiliara - constructie cu un termen de exploatare de
lunga durata (de reguld de peste 20 de ani) deplasarea careia este imposibila fard a
compromite destinatia ei, care este destinata desfasurarii unor activitati specifice,
complementare functiei de baza a constructiei principale si care prin amplasarea in
vecindtatea constructiei principale alcatuiesc impreund cu aceasta o unitate
functionala distinct.

Coeficientul de ajustare pentru factorul Caux:

=-0,093814211, pentru 0 Caux;

=-0,057523186, pentru 1CAux;

=-0,050714992, pentru 2CAux;

=0,108992452, pentru 3 CAux;

=0,14837348, pentru 4 CAux;

=0,177886305, pentru 5 CAux.

Coeficientul binar (1 sau 0), ce exprimd existenta subsolului si/sau
demisolului in componenta casei de locuit (in cazul existentei a doud componente:
subsol si demisol, coeficientul se aplica o singura datd)

Coeficientul de ajustare pentru factorul SD:

=-0,023305599,pentru SD=0;

=0,046200786, pentru SD=1.

Coeficientul binar (1 sau 0), ce exprima existenta mansardei iIn componenta
casei de locuit.

Coeficientul de ajustare pentru factorul M:

=0, pentru KM =0;

=0,044973366, pentru KM =1.

Coeficientul binar (1 sau 0), ce exprimd existenta garajului incorporat in
componenta casei de locuit cu exceptia garajelor in subsol/demisol. Garajul in
constructia separatd se clasifica ca constructia auxiliard si pentru acest caz,
ajustarea data nu se aplica;

Coeficientul de ajustare pentru factorul GI:

=0, pentru GI =0;

=-0,082064953, pentru GI =1.

Coeficientul binar (1 sau 0), ce exprima existenta saunei in componenta casei
de locuit. Sauna In constructia separata se clasifica ca constructia auxiliara si pentru
acest caz, ajustarea data nu se aplica.

Coeficientul de ajustare pentru factorul SN:

=-0,002057228, pentru SN =0;

=0,169130925, pentru SN =1.

Coeficientul binar (1 sau 0), ce exprima existenta blocului sanitar (baie, wc)
in componenta casei de locuit.

Coeficientul de ajustare pentru factorulBA:

=0,09531018, pentru BA =este;

=-0,010050336, pentru BA =nu este.

Coeficientul binar (1 sau 0), ce exprima materialul peretilor a casei de locuit
pentru pozitiile clasificatorului:

A-piatra de calcar/caramida;
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B-argila(lampaci/chirpici);
C-beton;
D-lemn;
E-alte materiale moderne.
KMP Coeficientul de ajustare pentru factorul MP:
=0,048790164 pentru, A- piatra de calcar/caramida;
-0,127833372, pentru B-argila(lampaci/chirpici);
-0,020202707, pentru C-beton;
=-0,162518929, pentru D-lemn;
=0,139761942, pentru E-alte materiale moderne.
MA Coeficientul binar (1 sau 0), ce exprima materialul acoperisului a casei de
locuit pentru pozitiile clasificatorului:
A-Ardezie;
B-tigla/oale;
C-tabla metalica;
D-ruberoid;
E-materiale moderne.
KMA Coeficientul de ajustare pentru factorul MA:
=-0,072570693, pentru A-Ardezie;
=0,081579987, pentru B-tigli/oale;
-0,031490667, pentru C-tabla metalica;
-0,145025772, pentru D-ruberoid;
0,157858085, pentru E-materiale moderne.
F Coeficientul binar (1 sau 0), ce exprimd materialul si complexitatea
ferestrelor pentru pozitiile clasificatorului:
A-Termopan;
B-lemn duble;
C-lemn simple.
KF Coeficientul de ajustare pentru factorul KF:
=0,09531018, pentru A-Termopan;
=0,005982072, pentru B-lemn duble;
=-0,104250021, pentru C-lemn simple.
TC Coeficientul binar (1 sau 0), ce exprima tipul constructiei pentru pozitiile:
A- separata;
B- Perete Comun;
C- Insiruita.
KTC Coeficientul de ajustare pentru factorul TC:
0,009950331, penntru A- separata;
-0,189950584, pentru B- Perete Comun;
-0,209487225, pentru C- Insiruiti.

FE Coeficientul binar (1 sau 0), ce exprima finisaj exterior al casei de locuit
pentru pozitiile clasificatorului:
A- simplu;
B- decorativ.
KFE Coeficientul de ajustare pentru factorul FE:

=0, pentru A- simplu;
=0,086177696, pentru B- decorativ.
SA Coeficientul binar (1 sau 0), ce exprima stil arhitectonic pentru pozitiile
clasificatorului:
A- simplu;
B- mediu;
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KSA

ST

C- avansat.

Coeficientul de ajustare pentru factorul SA:

=-0,015113638, pentru A- simplu;

=0,076961041, pentru B- mediu;

=0,114221144, pentru C- avansat;

Coeficientul binar (1 sau 0), ce exprima starea tehnica a constructiei pentru

pozitiile clasificatorului:

KST

GDF

A-excelenta;

B-foarte buna;

C-buna;

D-satisfacatoare;

E-nesatisfacatoare.

Coeficientul de ajustare pentru factorul ST:
=0,285304286, pentruA-excelenta;
=0,190793366, pentru B-foarte buna;
-0,031975194, pentru C-buna;
-0,089444789, pentru D-satisfacatoare;
=-0,207640754, pentru E-nesatisfacatoare;
Gradul de finalizare a casei de locuit. Se foloseste ca multiplicator

independent ce vizeaza nivelul de finalizare a casei individuale de locuit.

KC

Coeficientul de ajustare a valorii constructiei pentru factorul de dezvoltare a

pietei locale de case individuale de locuit in raport cu dezvoltarea segmentului de
piata a terenului pentru constructie. Conform Tabelului AS8.23.

Tabelul
A8.22

Tabelul A8.23 Coeficientul de ajustare a valorii constructiei pentru factorul de dezvoltare a pietei locale de case

individuale de locuit

Localitate Zona Coef. KC Localitate Zona Coef. KC
Anenii Noi ANI1 1,04500 Stauceni STAI 0,72611
AN2 0,75582 STA2 0,73198
AN3 0,87593 STA3 0,78262
Basarabeasca BS1 1,20224 STA4 0,72852
BS2 1,42366 STAS 0,72958
BS3 1,59548 Truseni TS1 0,54766
BS4 1,20320 TS2 0,49744
Balti BL1 1,15216 TS3 1,30297
BL2 1,72279 TS4 1,46496
BL3 2,40732 Vatra VT1 1,04614
BL4 2,50554 VT2 1,05024
BL5 3,07534 Cimiglia CM1 1,07982
BL6 2,59853 CM2 1,08098
BL7 2,70580 CM3 1,35638
BLS8 3,66662 CM4 1,14613
BL9 3,21819 CM5 1,26435
Elizaveta EL1 1,22300 Comrat COM1 1,18659
Sadovoe SAD1 1,22300 COM2 0,99078
Briceni BR1 1,72256 COM3 1,78339
BR2 2,12929 COM4 2,03111
BR3 2,58406 Criuleni CR1 3,41706
BR4 3,33896 CR2 2,85437
Cahul CH1 1,23648 CR3 2,77958
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CH2 1,48454 Donduseni DNI1 1,22769
CH3 1,44736 DN2 1,59552
CH4 1,40969 Drochia DR1 2,34750
CH5 1,03956 DR2 3,85538
CH6 1,21422 Cupcini CP1 1,09415
CH7 1,04889 CP2 1,38581
Cantemir CN1 1,65035 Edinet ED1 0,83178
CN2 1,65069 ED2 1,10002
CN3 0,92923 ED3 1,21700
Cainari Cl1 1,91051 ED4 1,36912
CI2 2,64554 ED5 1,39206
Calarasi CAl 1,20003 Falesti FALI 2,06123
CA2 1,79018 FAL2 1,41246
CA3 1,55680 FAL3 1,90223
CA4 1,70351 FAL4 0,96313
CA5S 1,74902 FALS5 1,17209
CA6 1,57057 FAL6 1,06287
CA7 1,25432 FAL7 0,61137
Causeni CS1 1,71963 Floresti FLO1 1,46242
CS2 1,94781 FLO2 2,18456
CS3 2,15670 Ghindesti GH1 1,47253
Cs4 2,13808 Marculesti MRI 1,31800
CS5 1,99410 Glodeni GL1 3,28601
Ceadir-Lunga CL1 3,03016 GL2 3,58547
CL2 3,09068 GL3 3,78041
CL3 2,98616 GL4 6,91840
ClL4 3,49319 Hincesti HNI1 1,25028
CL5 3,75039 HN2 1,23477
Budesti BD1 1,20862 HN3 1,22300
BD2 1,40279 HN4 1,33311
BD3 0,89367 HN5 1,58108
BD4 1,00520 Taloveni IL1 1,86375
BD5 1,39034 L2 1,48289
Chisinau CHI1 0,35804 IL3 1,55722
CHI2 0,28048 1.4 1,10578
CHI3 0,31592 largara IG1 1,24940
CHI4 0,33012 1G2 1,23565
CHI5 0,32027 IG3 1,26603
CHI6 0,34225 Leova LV1 2,93692
CHI7 0,40744 LV2 3,23907
CHI8 0,55734 LV3 2,59244
CHI9 0,42340 LV4 2,21776
CHI10 0,35123 LV5 2,29092
CHI11 0,55858 Lipcani LP1 0,94009
CHI12 0,31592 LP2 0,92440
CHI13 0,55099 LP3 0,93655
CHI14 0,79221 LP4 0,92951
CHI15 1,10209 Nisporeni NSI 1,00545
CHI16 0,45836 NS2 1,15132
CHI17 0,32864 NS3 0,86079
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CHI18 0,35016 NS4 0,82791
CHI19 0,77045 Frunza FR1 0,79455
CHI20 0,36543 Ocnita 0Cl1 1,59445
CHI21 0,87206 oC2 1,74576
CHI22 0,63492 0C3 1,35770
CHI23 0,31824 Otaci OT1 1,49139
CHI24 0,55858 0712 1,45803
Colonita COLL1 1,39264 OT3 1,22611
COL2 1,32077 Orhei ORI1 1,21445
COL3 1,21595 OR2 1,20413
COL4 1,21147 OR3 1,21654
COL5 1,26300 OR4 1,22883
COL6 1,29795 ORS5 1,20600
Condrita CON1 1,10201 OR6 1,22951
Cruzesti Cz1 1,20643 Rezina RZ1 4,09070
CZ2 1,21040 RZ2 4,04788
CZ3 1,21644 RZ3 2,76447
Tohatin TH1 0,78538 RZ4 481230
TH2 0,76351 Costesti COl1 428426
TH3 0,77237 Riscani RS1 2,19941
TH4 1,26918 RS2 2,84978
THS5 1,05993 RS3 1,89140
TH6 0,91252 RS4 2,77226
TH7 0,94664 Biruinta BI1 0,75992
Vadul lui Voda VVI1 0,82343 BI2 0,74911
VVv2 1,13286 Singerei SN1 1,98050
VV3 1,22671 SN2 2,59482
VV4 0,98659 SN3 2,19180
VV5 0,73644 Soroca SR1 1,85726
Bicioi BAl 0,76423 SR2 1,97888
BA2 1,14073 SR3 2,05185
BA3 1,22638 SR4 2,82052
BA4 1,26270 SR5 2,69622
BA5S 1,21215 SR6 2,46294
BA6 1,26107 Bucovet BC1 2,22264
BA7 1,73713 BC2 2,36454
BAS 2,40558 Straseni ST1 0,90210
Bubuieci BU1 2,41450 ST2 0,91405
BU2 2,34760 ST3 0,94844
BU3 1,96220 ST4 1,12374
BU4 1,89374 ST5 1,01983
Codru COD1 1,76248 Soldanesti SD1 2,12713
COD2 3,14444 SD2 1,65576
COD3 4,33566 Stefan-Voda SV1 1,12973
Cricova CVl1 1,06375 SV2 1,46105
CV2 1,08735 Taraclia TR1 0,90210
CV3 1,08740 TR2 2,42486
Durlesti DUI 1,20643 Tvardita TV1 0,94664
DU2 1,21040 Telenesti TL1 1,15013
DU3 1,21644 TL2 1,26201
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Ghidighici GHIDI1 1,09425 TL3 1,16924
GHID2 1,10410 Cornesti COR1 3,39635
Ciorescu CIO1 1,30486 Ungheni UNI1 0,80243
CIO2 1,22292 UN2 1,34730
Gratiesti GR1 1,19771 UN3 1,32245
GR2 1,09312 UN4 1,06183
GR3 1,09794 Vulcanesti VL1 1,99608
Singera SG1 1,24888 VL2 3,20502
SG2 1,22481
SG3 1,23679
SG4 1,60602

Valoarea terenului ocupat de constructii:

VTC = Ln(Stc)*KStcl+ (Ln(Stc))**KStc2 + (Ln(Stc))**KStc3 + (Ln(Stc))**KStc4; (A8.6)
Unde:
VTC Valoarea terenului ocupat de constructii (lei). Terenul ocupat de constructii se considera o parcela
de teren pe care este amplasatdcasa de locuit cu toate componente si anexecu acces complet
sau partial la retelele infrastructurii edilitare.
Ln(Stc) - Functia logaritmica a suprafatei parcelei de teren ocupat de constructii (m.p.);
KStcl =21856,7527; Coeficientul de ajustare pentru factorul Ln(Stc)

(Ln(Stc))* - Functia logaritmicd a suprafetei parcelei de teren ocupat de constructii la patrat;

KStc2

=-11722,09328; Coeficientul de ajustare pentru factorul (Ln(Stc))?

(Ln(Stc))® - Functia logaritmica a suprafetei parcelei de teren ocupat de constructii la cub;

KStc3

=-841,8469718; Coeficientul de ajustare pentru factorul (Ln(Stc))?

(Ln(Stc))* - Functia logaritmica a suprafetei parcelei de teren ocupat de constructii la puterea a patra;

KStc4

= 1122,78794; Coeficientul de ajustare pentru factorul (Ln(Stc))*

Ajustari comune
KAjC = Exp (GA*KGA + Ap*Kap + CA*KCA + DA*KDA + Ed*Ked + Kloc + Kzone); (A8.7)

Unde:
GA

KGA

Ap

Kap

Coeficientul binar (1 sau 0), ce exprimd conexiunea obiectului la reteaua de gazoduct pentru
urmatoarele pozitii din clasificator:

A — nu este;

B — este.

Coeficientul de ajustare pentru factorul GA:

=-0,013519288, pentru A- nu este;

=0,003236075, pentru B- este.

Coeficientul binar (1 sau 0), ce exprimd conexiunea obiectului la reteaua de apeduct pentru
urmadtoarele pozitii din clasificator:

A —nu este;

B —este.

Coeficientul de ajustare pentru factorul Ap:

=-0,072086645 pentru A- nu este;

=0,001977102; pentru B- este.
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CA Coeficientul binar (1 sau 0), ce exprima conexiunea obiectului la reteaua de canalizare pentru
urmatoarele pozitii din clasificator:
A —nu este;
B —locala,
C — centrala.
KCA Coeficientul de ajustare pentru factorul CA:
=-0,077961541, pentru A- nu este;
=-0,036730778; pentru B- este,
=0,122712885; pentru C-centrala.
DA Coeficientul binar (1 sau 0), ce exprimd drumul de acces la obiect de evaluare pentru
urmatoarele pozitii din clasificator:
A-nueste drum de acces;
B-fara invelis;
C-pietris;
D-invelis rigid.
KDA Coeficientul de ajustare pentru factorul DA:
=-0,29098873, pentru A-nueste drum de acces;
=-0,132822535, pentru B-fara invelis;
=-0,085805074, pentru C-pietris;
=0,083300554, pentru D-invelis rigid.
Ed Coeficientul binar (1 sau 0), ce exprima existenta sau lipsa unui sau mai multor edificii pe teren
aferent. Ca edificiile se considera pavaj (acoperirea portiunii din teren aferent cu material rigid),
fantana (ca sursa personald de apd), gard cu poartd (imprejmuirea integrala sau partiald a
terenului), sopron sau alte constructii usoare pe teren.
Ked Coeficientul de ajustare pentru factorul Ed:
=-0,027885586, pentru Ed = 0;
=0,084342244, pentru Ed = 1.
Kloc Coeficientul de ajustare a valorii pentru amplasarea bunului imobil in localitate (Tabelul A8.24)
Kzona Coeficentul de amplasare a valoarii bunului imobil 1n zona valorica
(Tabelul A8.25)
Tabelul A8.24 Coeficientii de amplasament in localitate
Localitatea Coef. Kloc Localitatea Coef. Kloc Localitatea Coef. Kloc
Anenii Noi -2,162823151 Durlesti -1,139434283 Leova -2,877314122
Basarabeasca -2,918771232 Ghidighici -1,678091920 Lipcani -2,688247574
Balti -1,426777492 Ciorescu -1,541779264 Nisporeni -2,137070655
Elizaveta -2,930854889 Gratiesti -1,678091920 Frunza -3,688879454
Sadovoe -2,930854889 Singera -1,495770364 Ocnita -2,659260037
Briceni -2,525389781 Stauceni -0,916290732 Otaci -2,707711338
Cahul -1,599487582 Truseni -1,237874356 Orhei -1,523260216
Cantemir -2,813410717 Vatra -1,272965676 Rezina -3,175051850
Cainari -2,918771232 Cimislia -1,754463684 Costesti -3,912023005
Calarasi -2,263364380 Comrat -1,917322692 Riscani -2,484906650
Causeni -2,289001003 Criuleni -2,594382652 Biruinta -3,048637925
Ceadir-Lunga -2,551046452 Donduseni -2,725336379 Singerei -2,813410717
Budesti -1,752199893 Drochia -2,631089160 Soroca -2,162823151
Chisindu 0,000000000 Cupcini -2,207274913 Bucovet -2,930854889
Colonita -1,464517820 Edinet -1,469675970 Straseni -1,386294361
Condrita -1,924148657 Falesti -2,407945609 Soldanesti -3,352407217
Cruzesti -1,532476871 Floresti -2,302585093 Stefan-Voda -2,106314016
Tohatin -1,609437912 Ghindesti -2,930854889 Taraclia -2,302585093
Vadul Iui Voda -1,609437912 Marculesti -2,659260037 Tvardita -3,218875825
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Bicioi -1,544560528 Glodeni -3,113176446 Telenesti -2,032185166
Bubuieci -1,678091920 Hincesti -2,014564157 Cornesti -3,729362585
Codru -1,127011763 Ialoveni -1,149905583 Ungheni -1,660731207
Cricova -1,493154740 Jargara -3,572634239 Vulcanesti -2,813410717

Tabelul A8.25 Coeficientii de amplasament in zoni valorica

Localitatea Zona valorica | Coef. KZona Localitatea Zona valorica | Coef. KZona
Anenii Noi ANI1 0 Stauceni STAI 0
AN2 -0,030459207 STA2 -0,083381609
AN3 -0,279713903 STA3 -0,186329578
Basarabeasca BS1 0 STA4 -0,248461359
BS2 -0,392458722 STAS -0,287682072
BS3 -1,171182982 Truseni TS1 0
BS4 -0,749133666 TS2 -0,105360516
Balti BL1 0 TS3 -0,254892250
BL2 -0,405465108 TS4 -0,371063681
BL3 -0,715620036 Vatra VTI1 0
BL4 -0,810930216 VT2 -0,051293294
BL5 -1,241713132 Cimislia CMl1 0
BL6 -1,034073768 CM2 -0,510825624
BL7 -1,098612289 CM3 -0,755022584
BLS -1,727220948 CM4 -0,634878272
BL9 -1,504077397 CM5 -0,744440475
Elizaveta EL1 0 Comrat COM1 0
Sadovoe SADI1 0 COM2 -0,223143551
Briceni BR1 0 COM3 -0,302457358
BR2 -0,405465108 COM4 -0,916290732
BR3 -0,628608659 Criuleni CR1 -0,356674944
BR4 -1,098612289 CR2 0
Cahul CH1 0 CR3 -0,510825624
CH2 -0,314710745 Donduseni DNI1 0
CH3 -0,400477567 DN2 -0,310879026
CH4 -0,462035460 Drochia DR1 0
CHS5 -0,450201002 DR2 -0,597837001
CH6 -0,666700011 Cupcini CP1 0
CH7 -1,078809661 CP2 -0,328504067
Cantemir CN1 0 Edinet EDI1 0
CN2 -0,162518929 ED2 -0,235722334
CN3 -0,287682072 ED3 -0,385662481
Cainari Cll -0,105360516 ED4 -0,597837001
CI2 0 ED5 -0,693147181
Calarasi CAl 0 Falesti FALI -0,223143551
CA2 -0,638658995 FAL2 -0,634878272
CA3 -0,858021824 FAL3 0
CA4 -0,685179011 FAL4 -0,287682072
CAS -0,767870727 FALS -0,597837001
CA6 -0,750776293 FALG6 -0,693147181
CA7 -0,510825624 FAL7 -0,287682072
Causeni CS1 0 Floresti FLOI 0
CS2 -0,236388778 FLO2 -0,430782916
CS3 -0,593063722 Ghindesti GH1 0
CS4 -0,546543706 Marculesti MR1 0
CS5 -0,747214402 Glodeni GL1 0
Ceadir-Lunga CL1 0 GL2 -0,223143551
CL2 -0,691975252 GL3 -0,356674944
CL3 -0,867500568 GL4 -1,171182982




Cl4 -0,884307686 Hincesti HNI1 0
CL5 -0,901402119 HN2 -0,083381609
Budesti BDl1 -0,080042708 HN3 -0,223143551
BD2 -0,052643733 HN4 -0,342490309
BD3 -0,108213585 HN5 -0,673344553
BD4 -0,080042708 Taloveni IL1 0
BD5 0 IL2 -0,235722334
Chisindu CHII 0,534881014 IL3 -0,430782916
CHI2 0,470342493 1L4 -0,462035460
CHI3 0,401349621 largara 1G1 -0,223143551
CHI4 0,327241649 1G2 -0,400477567
CHI5 -0,158266167 1G3 0
CHI6 -0,291797559 Leova LV1 0
CHI7 -0,445948239 LV2 -0,158901283
CHIS8 -0,915951868 LV3 -0,216059696
CHI9 -0,222804688 LV4 -0,276684318
CHI10 0,064877385 LV5 -0,510825624
CHI11 -0,628269796 Lipcani LPI 0
CHI12 -0,158266167 LP2 -0,186329578
CHI13 -0,876731155 LP3 -0,342490309
CHI14 -0,984944740 LP4 -0,693147181
CHI15 -1,172996971 Nisporeni NS1 0
CHI16 -0,851413347 NS2 -0,328504067
CHI17 0,013584090 NS3 -0,798507696
CHIIS8 -0,097641545 NS4 -1,049822124
CHI19 -0,851413347 Frunza FR1 0
CHI20 -0,256706240 Ocnita 0OCl1 -0,356674944
CHI21 -1,074556899 0C2 -0,223143551
CHI22 -0,984944740 0C3 0
CHI23 -0,532959616 Otaci OT1 -0,083381609
CHI24 -0,628269796 0T2 0
Colonita COL1 -0,773189888 OT3 -0,105360516
COL2 -0,693147181 Orhei ORI1 0
COL3 -0,313657559 OR2 -0,356674944
COL4 -0,059423420 OR3 -0,223143551
COL5 0 OR4 -0,693147181
COL6 -0,039220713 OR5 -0,916290732
Condrita CONI1 0 OR6 -1,078809661
Cruzesti CZ1 -0,223143551 Rezina RZ1 -0,161268148
Cz2 -0,206614249 RZ2 -0,631271777
CZ3 -0,198450939 RZ3 0
Tohatin TH1 -0,371063681 RZ4 -0,448950220
TH2 -0,248461359 Costesti Col 0
TH3 -0,083381609 Riscani RS1 0
TH4 0 RS2 -0,385662481
THS5 -0,261364764 RS3 -0,127833372
TH6 -0,030459207 RS4 -0,597837001
TH7 -0,040821995 Biruinta BI1 0
Vadul Iui Voda VVI 0 BI2 -0,287682072
VV2 -0,223143551 Singerei SN1 0
VV3 -0,051293294 SN2 -0,356674944
VV4 -0,462035460 SN3 -0,385662481
VV5 -0,597837001 Soroca SR1 0
Bicioi BAl 0 SR2 -0,105360516
BA2 -0,086920472 SR3 -0,223143551
BA3 -0,233509594 SR4 -0,544727175
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BA4 -0,597837001 SR5 -0,653926467
BA5S -0,916290732 SR6 -0,733969175
BA6 -0,885519073 Bucovet BC1 0
BA7 -0,980829253 BC2 -0,223143551
BAS -1,049822124 Straseni ST1 0
Bubuieci BUI1 0 ST2 -0,287682072
BU2 -0,297251523 ST3 -0,430782916
BU3 -0,847297860 ST4 -0,839329691
BU4 -1,252762968 ST5 -0,964955904
Codru COD1 0 Soldanesti SD1 0
COoD2 -0,094310679 SD2 -0,162518929
COD3 -0,139262067 Stefan-Voda SV1 0
Cricova CVvl 0 SV2 -0,274436846
CV2 -0,040960530 Taraclia TR1 0
CV3 -0,162616717 TR2 -0,967584026
Durlesti DU1 0 Tvardita TV1 0
DU2 -0,105360516 Telenesti TL1 0
DU3 -0,223143551 TL2 -0,261387675
Ghidighici GHID1 0 TL3 -0,385666513
GHID2 -0,051293294 Comesti COR1 0
Ciorescu CIO1 0 Ungheni UNI 0
CI102 -0,072570693 UN2 -0,579818495
Gratiesti GR1 0 UN3 -0,223143551
GR2 -0,051293294 UN4 -0,994252273
GR3 -0,127833372 Vulcénesti VL1 0
Singera SG1 0 VL2 -0,597837001
SG2 -0,048790164
SG3 -0,741937345
SG4 -0,518793793

Tabelul A8.26 Raportul valorilor calculate dupa modelul precedent (2005) si cel nou (2023) pentru terenuri libere

destinate constructiei caselor individuale de locuit si terenuri cu case individuale de locuit din localititi urbane

terenuri libere terenuri cu case individuale de locuit
Localitate/zona valorica Cantitate Rata Localitate/Zona Cantitate Rata
BUDESTI 331 2.828 BUDESTI 1241 1.284
BDl1 47 2.383 BD1 292 1,289
BD2 32 2.440 BD2 274 1.260
BD3 37 2,304 BD3 290 1,115
BD4 65 2,226 BD4 243 1,248
BD5 150 3.441 BDS5 142 1,722
CAHUL 1232 3.337 CAHUL 4037 1,678
CH1 421 3,777 CH1 1413 1,904
CH2 87 2912 CH2 594 1,600
CH3 206 2.877 CH3 320 1,698
CH4 152 2,696 CH4 618 1,613
CHS5 291 3.363 CHS5 662 1.373
CH6 47 4,235 CH6 284 1,815
CH7 28 3,147 CH7 146 1,158
CHISINAU 180 3.183 CHISINAU 2710 2.409
CHI10 13 5,008 CHI10 87 4,372
CHI12 44 3.884 CHI12 367 3,354
CHI13 65 3,188 CHI13 719 2,523
CHI22 18 1,681 CHI22 324 1,503
CHI24 40 2,486 CHI24 1213 2,157
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FLORESTI 322 5.116 FLORESTI 2644 4,701
FLO1 22 7.325 FLO1 914 4,184
FLO2 300 4.954 FLO2 1730 4,974

STRASENI 809 4.914 STRASENI 3154 1.896
ST1 51 7,266 ST1 518 2,465
ST2 300 6.247 ST2 437 2,136
ST3 68 7.112 ST3 876 2,716
ST4 378 3.190 ST4 1175 1,019
STS 12 3.426 STS 148 1.296
Total 2874 3.8756 Total 42175 2.3936
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Anexa 9 Evidentierea aportului autorului in crearea valorii stiintifice si aplicative a
lucrarii

P/l

PIEF

26 martie 2025

SCRISOARE DE CONFIRMARE

Proiectul de Tnregistrare si Evaluare Funciard (in continuare, PIEF), a fost initiat in ianuarie 2019, este
implementat in conformitate cu Acordul de finantare dintre Republica Moldova si Asociatia
Internationald pentru Dezvoltare (ratificat prin Legea nr.240/2018) in perioada 14 ianuarie 2019 — 30
aprilie 2026 si are ca obiectiv asigurarea implementdrii a trei programe de stat, unul din care este
Programului de masuri privind implementarea noului sistem de evaluare a bunurilor imobile in scopul
impozitarii (HG670/2003).

Scopul principal al Proiectului este inregistrarea bunurilor imobile proprietate privata si celor proprietate
publica si evaluarea bunurilor imobile in scopul impozitarii. Activitatile conexe realizarii obiectivului
general al Proiectului se refera la dezvoltarea infrastructurii care va permite transparenta si sporirea
accesibilitatii datelor referitoare la terenuri si alte obiecte amplasate in spatiul geografic al tarii.

n perioada ianuarie 2019 — august 2024 proiectul a fost implementat de IP Agentia Servicii Publice (IP
ASP) prin Departamentul Cadastru, in cadrul caruia domnul Alexandru Paladi a activat in calitate de Sef
al Sectiei de Implementare a Programelor de Stat in Domeniul Cadastrului (IPSDC).

Tn calitate de Sef al Sectiei IPSDC, Domnul Paladi a fost responsabil din partea Departamentului Cadastru
al IP ASP de implementarea Componentei B Evaluarea Bunurilor Imobile obiectivele careia includ: (i)
evaluarea primara a proprietatilor; (ii) reevaluarea proprietatilor care nu au fost reevaluate din 2008; si
(iii) stabilirea infrastructurii de evaluare a proprietatii si unui sistem de contestatii independent pentru
a contesta evaluarile.

Pe parcursul implementdrii PIEF, domnul Alexandru Paladi a avut un rol esential in realizarea
obiectivelor strategice si tehnice stabilite pentru Componenta B. Realizarile atinse de echipa condusa de
dl. Paladi Alexandru pe perioada mentionata includ:

e Dezvoltarea unei platforme electronice pentru colectarea si gestionarea datelor de piata;

e Integrarea noilor metodologii in sistemul de evaluare masivd a bunurilor imobile in scopul
impozitarii;

e Implementarea unui sistem modern de evaluare imobiliard bazat pe tehnici de modelare
matematica log-liniara;

e Ridicarea nivelului de dezvoltare a specialistilor evaluatori din domeniul cadastrului prin instruiri
periodice profesionale nationale si internationale;

e Elaborarea si aprobarea modelelor de evaluare masiva a bunurilor imobile rezidentiale;

e Promovarea conceptului de creare si mentinere a Registrului de preturi si valori;

e Propuneri de dezvoltare a cadrului normativ legal si institutional in domeniul evaluarii masive a
bunurilor imobile in scopul impozitarii.

Datoritd experientei sale vaste si contributiei active, PIEF a avansat in directia modernizarii sistemului
de evaluare si impozitare imobiliard din Republica Moldova si a pavat calea spre o guvernantd moderna
in domeniul evaluadrii bunurilor imobile bazata pe transparenta, eficientd, echitate si responsabilitate.

%[22‘1’/(

luliana Palade

Manager de proiect / Specialist in management financiar
Proiectul Tnregistrare si Evaluare Funciara

Tel. 069245458

E-mail: iuliana.palade@ipcbi.gov.md
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5}3} Congresul Autoritdtilor Locale din Moldova

.'0 PENTRUY G DEFEENTRE L LIOE R E $1 AUTONOM:E Lo CALA REALA!
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Confirmare si apreciere a contributiei dlui Paladi Alexandru

in numele Congresului Autoritatilor Locale din Moldova (CALM), avem placerea de a confirma
si aprecia contributia semnificativa a domnului Paladi Alexandru in promovarea intereselor
Administratiilor Publice Locale (APL) prin dezvoltarea si aplicarea unor metodologii moderne de
evaluare masiva a bunurilor imobile in scopul impozitarii.

Evaluarea masiva a bunurilor imobile constituie un element esential pentru multiple aspecte ale
activitatii administratiilor publice locale. generdnd indicatori economici de baza necesari pentru
dezvoltarea regionala si asigurarea resurselor bugetare locale prin impozitele imobiliare. Totodata,
echitatea si transparenta sistemului de evaluare reprezinta piloni fundamentali pentru cresterea
increderii publice, echilibrul social si dezvoltarea durabila a comunitatilor locale.

in acest context, CALM acorda o atentie deosebita acestei domenii strategice si sprijind cu
deschidere cercetarile stiintifice axate pe dezvoltarea metodologica si institutionala, contribuind
astfel la consolidarea unui sistem fiscal modern, eficient si echitabil.

in calitate de consultant asociat al CALM, dl. Paladi Alexandru a avut un rol esential in:

e Asistenta tehnica pentru autoritatile locale in implementarea solutiilor eficiente de calcul
si actualizare a valorilor fiscale;

¢ Organizarea si coordonarea sesiunilor de instruire pentru specialistii APL, contribuind la
consolidarea capacitatilor institutionale;

o Elaborarea de recomandari practice pentru optimizarea procesului de impozitare locala, in
conformitate cu standardele internationale si bunele practici europene.

Prin expertiza si implicarea sa, dl. Paladi Alexandru a facilitat adoptarea unor abordari inovatoare,
menite sa imbunatateasca transparenta, echitatea si eficienta administrarii fiscale la nivel local.

In semn de apreciere, CALM fisi exprima recunostinta pentru colaborarea fructuoasi si pentru
dedicatia sa in sprijinul dezvoltarii administratiei publice locale din Republica Moldova.

Cu respect,
Director Executiv CALM

Viorel FURDUI /

Congresul Autoritatilor Locale din Moldova /
Adresa: Columna 106A. Chisinau, RM
E-mail: info@calm.md
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