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Dr. hab., conf. univ. Svetlana ALBU, Drd. ing. Ciprian GHEORGHE

Universitatea Tehnicd a Moldovei din Chisinau, R. Moldova

REZUMAT. Procesul de evaluare este considerat in literatura de specialitate la limita dintre stiinta si un
instrument al altor stiinte. Evaluarea poate fi considerata o stiinta - stiinta evaludrii - atat timp cat in urma
cercetdrilor efectuate, independent de alte stiinte, se pot obtine judecati de valoare si concluzii asupra
valorilor proprietatilor si asupra drepturilor de proprietate. in ciuda opiniilor diferite, evaluarea este o stiinta
atat timp cat de a lungul evolutiei ei ca si stiinta a dezvoltat notiuni, principii $i metodologii de lucru cu larga
aplicabilitate pe baza cérora se emit opinii asupra tipurilor de valori necesare altor stiinte. Caracterul complex
al cercetarii evaluarii a impus studiul pe baza etapelor metodei stiintifice recunoscut de stiintele naturale si
sociale si cuprinde urmatoarele etape: identificarea problemei, formularea ipotezelor, stabilirea datelor
necesare, aplicarea metodologiei, reconcilierea rezultatelor in vederea emiterii de concluzii. Stiinta evaluarii a
contribuit negresit la progresul tehnologic, aceasta stiintd dezvoltadndu-se odatéd cu progresul tehnologic din
necesitatea sustinerii altor domenii de cercetare.
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ABSTRACT. The evaluation process is considered in the literature at the boundary between science and other
science instrument. Evaluation can be considered a science-science assessment-as long as the research
performed independently of other sciences, is able to obtain the value judgements and conclusions of
properties and property rights. Despite the different opinions, the assessment is a science as long as over her
evolution as scientists developed the concepts, principles, and methodologies with broad applicability on the
basis which it shall issue opinions on the types of values required of other sciences. The complex character of
the research evaluation study based on the stages of scientific method recognized by social and natural
sciences and comprises the following stages: problem identification, formulation of hypotheses, the
establishment of the necessary data, the application of the methodology, the reconciliation of results in order
to issue conclusions. Evaluation science undoubtedly contributed to advances in technology, this science is

developing along with the technological advances of the need to support other research areas.
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Evaluarea este definitd de unii autori ca fiind actul
sau procesul de dezvoltare a unei opinii asupra
valorii. Evaluarea presupune cercetarea selectiva a
pietelor relevante, asamblarea datelor concludente,
folosirea metodelor analitice corespunzatoare, ca si
aplicarea cunostintelor, experientei si rationamentelor
profesionale in scopul gasirii celei mai potrivite
solutii la o problema de evaluare. Astfel, evaluatorul
pune la dispozitia clientului o opinie asupra valorii
unei proprietati, fapt care reflectd toate realitatile
pertinente de pe piata, la un moment dat. In acest sens
evaluarea este o opinie asupra valorii de piatd asupra
unui bun in proprietate absoluta, a unei proprietati
inchiriate, a unui drept de folosintd in scopul con-
servarii, ca si a oricaror fel de bunuri sau drepturi.

Procesul de evaluare este considerat in literatura
de specialitate la limita dintre stiinta si un instrument
al altor stiinte. Evaluarea poate fi consideratd o
stiintd — stiinta evaludrii — atat timp cat in urma
cercetarilor efectuate, independent de alte stiinte, se pot
obtine judecati de valoare si concluzii asupra valorilor
proprietatilor si asupra drepturilor de proprietate.
Evaluarea este considerata un instrument al altor
stiinte deoarece vine in ajutorul altor stiinte precum

economia (contabilitatea, stiinta investitiilor, dezvolta-
rea imobiliard), drept, inginerie, constructii etc

Notiunea de valoare este conceptual principal in
jurul caruia graviteaza stiinta evaluarii. Desi in
limbajul comun termenii ,,cost” si ,,valoare” sunt si-
nonimi, stiinta evaluarii face o delimitare clara intre cei
doi termeni. Termenul de ,,cost” se refera la productie,
iar notiunea de ,,valoare” se referd la schimburi.

Valoarea poate avea mai multe intelesuri in activi-
tatea de evaluare. Alegerea definitiei optime depinde
de context si de uzante. Pe piatd, valoarea este
consideratd ca fiind anticiparea unui beneficiu ce ar
putea fi obtinut in viitor. Dar fiindca valoarea se
schimbd odatd cu timpul, un raport de evaluare
exprimd valoarea la un moment dat. Valoarea la un
moment dat reprezintd echivalentul in bani al unei
proprietati, a unui bun sau al unui serviciu, atat din
punctul de vedere al cumparatorului cat si al vanza-
torului.

In practica evaludrii se cunosc mai multe tipuri
de valori in functie de scopul procesului de evaluare,
printre care putem aminti: valoare de impozitare,
valoare de utilizare, valoare de investitie, valoare
speciald, valoarea sinergiei. Cercurile de afaceri,
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precum si institutiile care studiaza stiinta evaludrii
considerd cel mai important tip de valoare ca fiind
valoarea de piata.

In ciuda opiniilor diferite, evaluarea este o stiinta
atat timp cat de a lungul evolutiei ei ca si stiinta a
dezvoltat notiuni, principii si metodologii de lucru
cu largad aplicabilitate pe baza carora se emit opinii
asupra tipurilor de valori necesare altor stiinte.

Una dintre prioritatile societatii moderne consta
in tendinta spre o dezvoltare durabild atat in plan
social, cat si economic. Dezvoltarea durabild este
posibila prin péastrarea si utilizarea eficienta a valo-
rilor create de catre predecesorii nostri, precum si
satisfacerea necesitatilor curente astfel incat sa nu fie
pusé in pericol capacitatea viitoarelor generatii de a-
si satisface propriile necesitati. In acest sens vine in
ajutor activitatea de evaluare, care jurizeazd im-
pactul asupra proprietitilor. Orice actiune asupra
proprietatii, de ordin fizic sau juridic, este justificata
doar 1n cazul cand valoarea viitoare nu va fi afectata.

Evaluarea adesea este perceputd drept un instru-
ment matematic, care permite determinarea valorii
proprietatii la un moment de timp concret. Respecti-
va opinie exprima doar o fatetd a evaluarii — aspectul
cantitativ de moment.

Evaluarea proprietatii este stiinta al carei obiect
de studiu este valoarea, aspectele ei calitative si can-
titative examinate n stare staticd si dinamica; esenta
valorii si factorii de impact, aspectele comporta-
mentale in timp. Evaluarea proprietatilor apare prin
interferenta stiintelor economice, tehnice si de drept.
Rolul evaludrii 1n societate este in proces de
congtientizare. O pierdere la fel de insemnati a fost
si este generatd de deteriorarea patrimoniului exis-
tent insa neutilizat sau utilizat ineficient. Astfel, se
contureaza problema valoare—evaluare—gestiune care
conditioneaza posibilitatea unei dezvoltari durabile a
patrimoniului tarii. Cercetarea sistemica a valorii
(esenta, mecanismul credrii), evaluarii (factorii de
impact asupra valorii (fizici, economici, juridici),
tipologia valorii conditionata de regimul economic si
de drept, metodologii si metode de estimate a tipului
de valoare in functie de destinatia evaludrii) si
gestiunii (actiuni fizice si juridice asupra patrimo-
niului care ar asigura conservarea valorii si / sau
sporirea acesteia) scoate in evidentd si permite
formularea directiilor de dezvoltare a patrimoniului.

Toate trei verigi poseda un specific pronuntat in
cazul economiilor emergente, fapt care nu permite
preluarea exactd a experientei tarilor dezvoltate si
conditioneaza necesitatea unor cercetdri teoretico-
aplicative 1n conditiile din Romania.

Metodologia cercetarii stiintifice in evaluare
cuprinde atat metode de analiza calitativa a fenome-
nelor, cat si metode de analizd cantitativa. Analiza
calitativa se axeaza pe metodele teoretico-dinamice,
metoda sistemicd si metodele teoretico-logice. Ca-

racterul complex al cercetdrii este determinat de
examinarea problemelor aflate in zona de inter-
ferentd a stiintelor economice si tehnice. Conturarea
si fundamentarea teoriei evaludrii a fost posibild in
rezultatul aplicarii metodei istorice (metoda evo-
lutionistd), analizei si deductiei. Problemele gestiunii
valorii patrimoniului se cerceteaza aplicandu-se me-
toda sistemic, inclusiv analiza diagnostic. In procesul
cercetdrii In evaluare sunt aplicate urmatoarele metode:
analiza, inclusiv analiza comparativd si analiza
statisticd, sinteza, inductia, modelarea, demonstratia,
metodele logicii formale si logicii matematice

Caracterul complex al cercetarii evaluarii a impus
studiul pe baza etapelor metodei stiintifice recunoscut
de stiintele naturale si sociale si cuprinde urmatoarele
etape: identificarea problemei, formularea ipotezelor,
stabilirea datelor necesare, aplicarea metodologiei, re-
concilierea rezultatelor in vederea emiterii de concluzii.

Definirea problemei constituie prima etapa din
cadrul acestui proces complex si laborios. Eva-
luatorul are obligatia sa isi clarifice foarte bine, in
urma discutiei cu proprietarul, care sunt datele
concrete necesare in evaluare pentru a decide daca
este suficient de competent pentru misiunea res-
pectiva sau daca cererea clientului se incadreaza in
specificatiile codului deontologic al evaluatorilor.
Conform standardelor IVSC , evaluatorul trebuie sa
identifice proprietatea imobiliara, dreptul de proprie-
tate ce va fi evaluat, sa stabileascd si sa defineasca
tipul de valoare ce va fi baza pentru evaluare, sa
specifice data evaludrii, sa identifice sfera evaluarii
(sau dimensiunea evaluarii), sa stabileasca ipotezele
extraordinare, conditiile ipotetice si conditiile limita-
tive pe care se va baza evaluarea.

Analiza preliminard, culegerea si selectarea
informatiilor. Evaluatorul trebuie sa culeaga infor-
matii pertinente despre piatd specifica proprietatii
subiect, despre proprietatea in sine si despre pro-
prietdtile comparabile si sa le analizeze foarte bine
pentru a stabili tendintele pietei. Aceste informatii
sunt: informatii generale, informatii specifice, pre-
cum si analiza cererii si ofertei.

Analiza celei mai bune utilizari este cea de-a
treia etapa a procesului de evaluare, in care eva-
luatorul trebuie sd stabileasca care este cea mai buna
utilizare (CMBU) a terenului considerat liber sau
construit. Conform IVSC, CMBU reprezinta cea mai
probabild utilizare a proprietdtii care este fizic
posibild, justificatd adecvat, permisa legal, fezabila
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a
proprietatii evaluate. Criteriul de testare in analiza
CMBU a proprietatii evaluate constd in gasirea
raspunsurilor la intrebarile cuprinse in definitie, pe
rand, In urmaitoarea ordine: Este proprietatea fizic
adecvata pentru utilizarea propusa? Este utilizarea
permisd din punct de vedere legal? Este fezabila
financiar? Este si cea mai profitabila?
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Analiza pietei imobiliare. In activitatea de
evaluare in general si 1n estimdrile valorii de piatd in
particular, cunoasterea piefei unei anumite proprietati
imobiliare ajutd la alegerea criteriilor de investigare,
selectare si de interpretare a comparabilitatii cu alte
proprietati. In efectuarea unei evaludri se au in
vedere doud tipuri de studii bazate pe gradul de
aprofundare a analizei: studiul de piata, orientat pe
informatii generale de piata in legaturd cu un tip de
proprietate sau o arie definita si studiul de
vandabilitate, privind o proprietate specifica intr-o
arie definitd. Studiul de piatd reprezintd o analiza
macro economica care examineaza conditiile gene-
rale de piatd privind oferta, cererea si preturile sau
datele demografice ale cererii pentru o arie specifica
de piatd sau un anumit tip de proprietate. Astfel un
studiu de piatd poate include de la caz la caz analize
ale tendintelor ale absobtiei si ale constructiilor. in
acest sens orice analizd de piatd incepe cu un studiu
de piatd al influentelor generale asupra proprietatii
de evaluat. Din acest considerent este important ca
aceste macro influente se reflectd in mod direct
asupra valorii proprietatii analizate.Studiul de van-
dabilitate se defineste ca fiind o analiza de piata care
se referd la performanta unei proprietiti specifice
intr-o arie de piatd specifici. Un studiu de van-
dabilitate mai poate fi definit ca un studiu micro
economic care examineaza vandabilitatea unei pro-
prietdti date sau a unei clase/categorii de proprietati
ce este orientat In general pe segmentul de piatd in
care proprietatea este cel mai probabil sd genereze
cerere. Astfel studiile de vandabilitate sunt utilizate
in determinarea celei mai bune utilizari.

Abordarea metodologiei de evaluare este o alta
etapa a procesului de cercetare stiintifica in evaluare
in care se aplica cele trei abordari folosite 1n stiinta
evaludrii: abordarea prin piatd, abordarea prin venit
si abordarea prin costuri. In toate cele trei abordarile
direct sau indirect este nevoie de o cunostere a
informatiilor din piata. In functie de tipul proprietatii
si situatia de fapt a proprietatii evaluatorul va lua in
considerare una sau mai multe abordari atit din
cauza disponibilitatii informatiilor din piata, cat si
reglementdrilor posibile. Daca sunt disponibile sufi-
ciente informatii din piatd, atunci evaluatorul va
folosi abordarea prin comparartie care este cea mai
directd si sistemicad abordare din cele trei cunoscute
in stiinta evaluarii. Dacd nu existd informatii
suficiente sau acestea lipsesc se vor folosi abordarile
prin cost si/sau prin venit.

Opinia finala asupra valorii. Corespunzator nu-
marului de abordari utilizate, evaluatorul va obtine
tot atatea valori ale proprietatii evaluate, care trebuie
sd fie cat mai apropiate intre ele pentru a sublinia
acuratetea rezultatelor. Reconcilierea acestor rezultate
implica din partea evaluatorului reexaminarea etapelor
procesului de evaluare, a rationamentelor si judecatilor
acestuia, refacerea calculelor, pentru a se asigura de

justetea concluziilor. Formularea opiniei corecte este
posibild daca se respectd trei criterii importante de
care trebuie sa se tinad cont si anume: daca aplicarea
metodelor de evaluare converg la aceeasi cea mai
buna utilizare, daca abordarile utilizate conduc la
acelasi tip de valoare stabilitd in definirea problemei,
daca aria de piata este coerentd cu toate abordarile in
evaluare aplicate.

Procesul de evaluare a proprietatilor este un pro-
ces complex care necesitd dobandirea, imbunatatirea
continua si utilizarea de cunostinte din diverse do-
menii, dar in primul rand experientd pentru a putea
raspunde la intrebarile solicitantilor evaludrilor despre
valoarea proprietatii lor. Etapele procesului de evaluare
sunt prevazute detaliat in Standardul International de
Evaluare IVS 2011.

In conditiile atat ale unei economii de piata
functionale, cat si ale unei economii in curs de dez-
voltare, activitatea de evaluare constituie un suport
deosebit de important, ea putdnd furniza informatiile
necesare in diverse actiuni precum tranzactii ce im-
plica transferuri ale dreptului de proprietate (vanzare,
cumparare, inchiriere), estimarea valorii pentru garantii
bancare sau ipotecare, stabilirea taxelor datorate
statului (mosteniri, donatii, impozite), determinarea
sumelor pentru diverse compensari in caz de calami-
tati, exproprieri, consultantd in decizii de investitii,
in litigii, lichidari, raportari financiare, inregistrari in
contabilitate etc.

Stiinta evaluarii a aparut odata cu aparitia prime-
lor schimburi pe piatd atunci cand erau implicate in
schimburi diverse proprietati. Initial era vorba de
animale, mai apoi a aparut necesitatea exprimarii
unei opinii cu privire la valoarea terenurilor si ulte-
rior a constructiilor.

Prima asociatie de evaluatori, cu 6 membri, a fost
infiintatd in anul 1834 in Marea Britanie. In anul
1846 a fost recunoscutd profesia de agent imobiliar
si evaluator de imobile, tot in Marea Britanie, scopul
evaludrilor fiind exclusiv impozitarea proprietatilor
imobiliare. In anul 1868 a luat fiinta asociatia regald
a evaluatorilor imobiliari — The Royal Institution of
Chartered Surveyors — RICS, cu numai 20 de
membri la acea dati. In anul 1932 si in anul 1935 au
fost infiintate, in SUA, doua asociatii — AIREA si,
respectiv, SREA, care se ocupau de evaluarea
proprietatilor imobiliare. In anul 1991, aceste doua
asociatii au fuzionat, sub numele de Appraisal
Institute, care este liderul mondial al evaluatorilor de
proprietati imobiliare.

In Roménia, activitatea de evaluare a inceput in
anul 1992 odata cu infiintarea Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor din Romania (ANEVAR), fondata de
catre 27 de persoane fizice si trei companii.

Societdtile de consum apeleaza tot mai mult la
evaluatori, motiv pentru care incepand din 1981 a
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luat fiintd un organism profesional recunoscut pe
plan international, denumit in prezent Consiliul
pentru Standarde Internationale de Evaluare (IVSC),
delegat sa se ocupe cu elaborarea unor standarde de
evaluare a proprietéatilor, initial prezentate publicului
sub forma de proiect si ulterior adoptate.

Avnd in vedere aspectele mentionate anterior se
poate spune ca stiinta evaluarii a contribuit negresit
la progresul tehnologic, aceasta stiinta dezvoltandu-
se odata cu progresul tehnologic din necesitatea
sustinerii altor domenii de cercetare.
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