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Abstract: L'évaluation est un probleme clé pour l'intégration du marché de l'immobilier. Apres la facon
dans qui est développé l'activité d'évaluation et le marché de l'immobilier de 'un ou l'autre pays, nous pouvons
déduire le degré de développement économique du pays. Malgré le fait que la Moldavie est pas encore un pays
qui était dans le processus d'auto-évaluation de l'évaluation d'entreprise marché des services en Moldavie
donne une plus grande priorité a la mise en ceuvre de ce processus. Priorité ressent le besoin de créer un
certain controle politique et un plan bien défini d'action basé sur l'expérience de la Fédération de Russie et la
Roumanie, identifié les objectifs et des lacunes dans 'auto-évaluation dans ces pays.
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Introducere

Evaluarea bunurilor imobiliare este o directie in stiinta si practica economicd, o activitate profesionista,
complexa care necesitd din partea evaluatorului un complex Intreg de cunostinte si deprinderi. Evaluatorul
trebuie sa cunoasca bine legislatia, sa stie, sa aplice in mod corect metodele actuale de evaluare, sa aiba acces
la informatie sigurd si completa privind piata imobiliard, pentru a indeplini aceste cerinte se cere prezenta unei
pieti imobiliare dezvoltate.

Un nou pas spre dezvoltarea pietii imobiliare din Republica Moldova poate fi implimentarea procesului de
autoreglementare.

I. Experienta Federatiei Ruse in domeniul autoreglementarii serviciilor de evaluare

Relativ recent (in 2008) serviciilor de evaluare este ghidat de Legea nr.153-F3 din 29.06.1998 cu privire
la ”Activitatea de evaluare in Federatia Rusa” si Legea nr. 315-F3 din 01.12.2007 cu privire la ”Organizatiile
de autoreglementare”. Asadar din 01.01 2008 piata serviciilor de evaluare a Federatiei Ruse a trecut de la
licentiere la autoreglementare, fundamentata pe unirea persoanelor in Organizatii Obstesti ale Evaluatorilor
(in continuare OE).[5]

Cu scopul de a mentine controlul calitatii OE promoveaza activitatea de expertiza.

Activitatea expertilor este creatd cu scopul de control al calitatii serviciilor de evaluare predispuse de
membrii organizatiei, efectuarea analizei rapoartelor de evaluare, promovarea metodelor si metodologiilor noi
de evaluare, crearea normelor etice a evaluatorilor din Federatia Rusa, sporirea statutului OE si a membrilor
ei.[6]

Competentele consiliului expertilor OE includ:

o [Efectuarea expertizei obiectivitatii concluziilor, corectitudinii utilizarii metodelor, corespunderii
standardelor de evaluare, respectarea cerintelor legislatiei Federatiei Ruse in domeniu evaluarii;

e Solutionarea litigiilor si a situatiilor contraverse;

e  Controlul certificarii benevole a membrilor OE;

e Analiza materialelor predispuse de organele de stat privind incélcarea de cdtre membrii OE a
regulamentului organizatiei care poate fi temei de excludere;

e Predispunerea executarii rapoartelor a obiectiilor si consultatiilor privind neajunsurile rapoartelor din
contul executorului;

e Crearea cerintelor unice catre rapoartele de evaluare;

Problemele si neajunsurile care au fost intimpinate de societatea evaluatorilor Federatiei Ruse in cadrul
trecerii spre autoreglementare sunt:

e Dificultatea controlul si supravegherii activitatii OE de catre stat care se manifestd prin lipsa unei
norme ce ar obliga transmiterea informatiei catre organele de conducere de catre organizatii si prezenta unor
norme administrative catre persoanele de conducere a OE;
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e Ambiguitatea utilizarii de catre OE a prevederilor legislatiei ce tin de aprobarea unor cerinte
suplimentare citre membrii sdi cit si a responsabilitatii materiale a membrilor sai;

e Crearea si implimentarea programelor de instruire a evaluatorilor, legislatia nu prevede competentele
ce tin de crearea programelor de instruire;

e Lipsa normarii legislative, a conceptului de expertiza, a rapoartelor si a cerintelor fatd de experti;

e Lipsa unui regulament ce ar determina procedurile de control al OE de catre stat;

e Lipsa monitoringului activitatii organizatiilor evaluatorilor.

Scopurile OE se supun obiectivelor autoreglementarii si presupun:

e Apdrarea intereselor evaluatorilor;

e Sporirea nivelului de profesionalizm al evaluatorilor;

e Crearea programelor de pregatire perofesionald a evaluatorilor i crearea standardelor de evaluare.

e Crearea sistemelor de control al calitatii serviciilor de evaluare.

I1. Experienta Romaniei in domeniul autoreglementirii serviciilor de evaluare

Spre deosebire de piata serviciilor de evaluare a tarilor CSI, autoreglementarea activitatii de evaluare in
Romania de catre asociatiile evaluatorilor are o forma monopolista.

Conform Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, Nr. 622,
din 23 septembrie 2011 se infiinteazd Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania, denumita
in continuare ANEVAR, persoand juridica autonoma, potrivit legii, care functioneazd ca organizatie
profesionala de utilitate publicd fara scop patrimonial, din care fac parte evaluatorii autorizati, in conditiile
stabilite de prezenta ordonanta.[5]

Principalele obiective ale ANEVAR sunt bazate pe principii si In scopul implimentarii autoreglementarii
activitatii de evaluare avind ca scop perfectionarea si sporirea calitatii procesului de evaluare. Conform
statutului sau, asociatia 1si propune:

e studierea, promovarea i protectia intereselor profesionale comune ale membrilor;

e promovarea utilizarii la nivel national, in activitatea de evaluare, a principiilor, metodelor si tehnicilor
cuprinse in standardele de evaluare adoptate de Asociatie;

e asigurarea unui inalt nivel de calificare profesionald a membrilor sdi, precum si dezvoltarea corpului
de evaluatori pentru a satisface exigentele promovarii profesionale;

e definirea si promovarea regulilor si principiilor deontologice care guverneaza activitatea evaluatorilor,
in conformitate cu responsabilitatile si demnitatea profesiei si urmarirea mentinerii si respectérii acestora;

e stabilirea si dezvoltarea legaturilor cu organizatii si organisme guvernamentale.

Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roméinia are urmaitoarele atributii:

e organizeaza examenele pentru dobandirea calitatii de evaluator autorizat;

e atribuie calitatea de evaluator autorizat si emite autorizatii pentru exercitarea acestei profesii in
conditiile stabilite de regulamentul sdu de organizare si functionare (aprobat prin Hotararea nr. 353/2012 a
Guvernului Romaniei);

e adopta standardele de evaluare obligatorii pentru desfagurarea activitatii de evaluare;

e monitorizeazd aplicarea standardelor de evaluare de catre evaluatorii autorizati, In exercitarea
profesiei;

e adopta regulile si principiile deontologice care guverneaza activitatea evaluatorilor autorizati, in
conformitate cu responsabilitatile si demnitatea profesiei;

e monitorizeazd respectarea regulilor si principiilor deontologice care guverneaza activitatea
evaluatorilor autorizati;

e sprijind formarea si perfectionarea profesionald a evaluatorilor autorizati;

e organizeaza evidenta evaluatorilor autorizati, prin inscrierea acestora in Tabloul Asociatiei;;

e apdrd prestigiul si independenta profesionald a membrilor sai in raport cu autoritatile publice,
organismele specializate precum si cu alte persoane fizice si juridice din tara si din straindtate;

e colaboreaza cu organisme profesionale din tard si de peste hotare;

e claboreaza si publica ghiduri profesionale in domeniul evaluarii;

e editeazd publicatii de specialitate;

e organizeazd manifestdri stiintifice in domeniul studierii si dezbaterii problemelor teoretice si practice
ale evaluarii;
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e organizeaza sau participa la conferinte, congrese sau alte manifestari profesionale cu caracter intern si
international, avand tematici din domeniul sau de activitate sau din domenii conexe;

e claboreaza propuneri de modificare si completare a actelor normative din domeniul de activitate al
evaluatorilor autorizati si le Tnainteaza institutiilor abilitate pentru promovare;[5]

Modelul reglementarii aplicate In Romania este expus in (Fig.1).

Conform statutului ANEVAR asociatia
intruneste urmatoarele categorii de membri:
1. Membri stagiari, persoane fizice;

2. Membri titulari, persoane fizice;
3. Membri acreditati, persoane fizice;
4. Membri  corporativi,  persoane
juridice;
Membri inactivi;
Membri de onoare.
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Fig.1. Modelul reglementarii aplicate Tn Romania
ITI. Asociatiile obstesti din Republica Moldova

Odata cu dezvoltarea pietii imobiliare in RM si aparitia unui numar mare de participanti ai acesteia apare
necesitatea asocierii si apararii intereselor profesionale care a pus bazele procesului de autoreglementare a
activitdtii de evaluare iIn RM.

Pind 1n noiembrie 1999 pe piata serviciilor de evaluare din RM activau doua organizatii profesionale ale
evaluatorilor Asociatia Participantilor Profesionisti la Piata Imobiliara (AEPI) si Asociatia Republicana a
Expertilor Profesionali in Evaluare (AREPE) create Tn anul 1996.Cu timpul idea unificarii acestor organizatii
in una singurd si — a gasit sustinerea in Cadrul ARFC si a structurilor internationale ce promovau activitatea
de creare a cadastrului pe teritoriul RM.

Camera Nationala de Imobil (in continuare CNI) este o asociatie benevola non — profit, non —
guvernamentald a persoanelor fizice si juridice, care contribuie la dezvoltarea activitatii de evaluare in domenii
inrudite, pe baza comunitatii de interese a membrilor ei, ce activeaza in baza Legii nr. 837 din 17.05.1996 cu
privire la Asociatiile Obstesti.[1]

Printre scopurile principale ale CNI se evidentiaza:

e Realizarea intereselor profesionale ale participantilor pietii imobiliare si a relatiilor dintre subiectii si
obiectele pietii;

e Dezvoltarea sistemului de pregatire a specialistilor In domeniul evaluarii;

e Crearea si implimentarea Codului Deontologic al specialistilor in domeniul imobiliar;

e Participarea la perfectionarea bazei legislative in domeniul pietii imobiliare (Codul Civil, Codul
Fiscal);

Modelul reglementarii aplicate in Republica Moldova este expus in (Fig.2).

Mebrii CNI :

1. Membri deplini

2. Membri de onoare
3. Membri asociati

Fig.2 Modelul reglementarii aplicate in RM

Reiesind din conditiile pietii imobiliare din Republica Moldova realizarea acestor priorititi poate da start
procesului de implimentare a autoreglementarii activitatii de evaluare si ce ar semnifica trecerea la un alt nivel
de dezvoltare al pietii imobiliare in republica Moldova.

Propuneri din practica Romaniei si Federatiei Ruse.
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Dupa opinia specialistilor iIn domeniu, principalele probleme cu care se confrunta organizatiile obstesti

sunt:

e Nivelul inalt de birocratie la nivel de stat;
e Dezinteresul statului in dezvoltarea serviciilor de evaluare;
e Lipsa finantarii din cauza numarului mic de membri (taxa de intrare 2000 lei/an).

Printre principalele prioritati:

. Posibilitatea de a Intruni sub egida sa toti participantii pietii imobiliare din RM;

. Perfectionarea cadrului legislativ si implicarea directd asupra reglementarii relatiilor dintre
participanti.

. Sporirea calitatii serviciilor de evaluare, controlul asupra pregatirii specialistilor In domeniu

Analizind structura, scopurile, problemele, obiectivele si activitatea organizatiilor evaluatorilor din
Romania si Federatia Rusa, mi-am propus crearea unui algoritm ce dupa parerea mea, ar facilita implimentarea

autoreglementarii pe piata serviciilor de evaluare in Republica Moldova.

Tabelul 1. Algoritmul ce faciliteaza implimentare autoreglementarii

1.Crearea mediului juridic

2.Crearea mediului
concurential

3.Implimentarea procesului

1.Revizuirea actelor
legislative ce reglementeaza
activitatea asociatiilor
evaluatorilor;

e 2 Crearea si aprobarea
unui sir de acte legislative ce ar
reglementa responsabilitatile
asociatiilor obstesti fatd de stat,

1.Acordarea de catre stat a
unor facilititi AE ce ar interesa
persoanele in crearea acestora;

2.Impunerea calitatii de
membru pentru participantii
pietii imobiliare.

1.Crearea monitoringului
eficient din partea statului;

2.Diminuarea rolului statului
in cadrul activitatii de evaluare;

3.Stabilirea relatiilor de
parteneriat cu alte organizatii ale
evaluatorilor.

In concluzie mentionez ci parcurgerea acestor pasi necesita interes profesional atit al participantilor pietii
cit si a statului, aportul financiar al acestora si respectarea legislatiei. Din pacate la etapa actuala acest fapt este
practic imposibil.Dar ca un start bun este formarea “Asociatiei evaluatorilor din Republica Moldova” la data
de 25 noiembrie 2014 care incearca sa miste din loc procesul de dezvoltare a pietei imobiliare din RM.Motivind
evaluatorii prin diferite treininguri si petrecerea unor concursuri .
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