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Abstract: Determinarea uzurii fizice, ca parte componentd a deprecierii acumulate, reprezintd un pas
important in estimarea valorii de piata a bunurilor imobile atat pentru evaluator, cdt si pentru proprietar.
Pentru specialisti, etapa respectiva genereaza informatie cu referire la diminuarea valorii, iar pentru
proprietari — solutii de imbundtdtire a intretinerii si exploatdrii cladirilor. In acest context, se considerd
important de a studia metoda valorica la calcularea uzurii fizice. Prezentul articol include necesitatea, scopul
si metodologia de aplicare a metodei valorice. De asemenea, a fost studiat un caz concret, pentru a putea
Jormula concluziile de rigoare.
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Deprecierea acumulatd a bunurilor imobile este compusa din trei elemente: uzura fizica, deprecierea
functionala si deprecierea economica. Daca ultimele doud sunt determinate de conditiile pietei imobiliare,
tehnologiile implementate Tn constructii si asteptarile pe care le au consumatorii fatd de un bun anumit, atunci
uzura fizicd depinde in mare masura si de modul in care a fost intretinuta cladirea.

Conform Regulamentului provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile [1], uzura fizica reprezintd o
reducere a valorii bunului imobil care se datoreaza deteriorarii lui sub influenta factorului timpului si altor
factori externi (factorii fizici, chimici, exploatarea incorectd a cladirii, Intretinerea nesatisfacitoare a
constructiei (etc.).

Uzura fizicd poate fi recuperabild si nerecuperabild. Deprecierea recuperabild reprezintd deprecierea,
inlaturarea céreia este posibila din punct de vedere fizic si eficienta din punct de vedere economic. Deprecierea
recuperabild include cheltuielile legate de inlaturarea elementelor uzate, in urma careia valoarea bunului imobil
va creste. Deprecierea nerecuperabila este deprecierea, cheltuielile pentru indepartarea careia vor fi mai mari
decat cresterea probabila a valorii bunului imobil n urma inlaturarii elementelor deprecierii.

Conform aceleiasi surse[ 1], metodele de determinare a uzurii fizice sunt: metoda normativa, metoda varstei
efective si metoda valorica. Dacd primele doud se folosesc mai des, despre metoda valorica se poate spune ca
are o utilizare limitata.

Esenta metodei este ca se calculeaza suma cheltuielilor pentru inlocuirea elementelor de constructie (in
valoare monetard) pentru a elimina uzura. Apoi, aceastd suma este comparata cu valoarea de reconstituire a
bunului imobil la data evaluarii, tindand cont de deprecierea acumulata pe care o are la moment. [4]
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Fig. 1 Procesul de aplicare a metodei valorice la determinarea uzurii fizice recuperabile

Daca ar fi sa facem o analiza a avantajelor si dezavantajelor aplicarii acestei metode, se poate de mentionat
cd acestea depind de tipul bunului imobil, cunoasterea preturilor pentru Tnlocuirea unor materiale de
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constructie. Aceastd metoda permite calcularea imediatd a uzurii elementelor sau a cladirii in ansamblu in
valoare monetard. Intrucat calculul deprecierii se face pe baza costurilor reale rezonabile pentru aducerea
obiectelor uzate Intr-o stare aproape noua, rezultatul poate fi considerat destul de precis. [5]

- metoda poate fi utilizata - rezultatul reprezinta doar
pentru determinarea uzurii partea recuperabild a uzurii
fizice a elementelor fizice;

constructive, cit si pentru - utilizare limitatd, generata de
intreaga cladire; insuficienta informatiei despre
- rezultatul are o precizie preturile lucrarilor de

inalta; constructie-montaj si

- include solutii pentru experienta evaluatorului de a
diminuarea uzurii fizice si elabora devize de cheltuieli.
majorarea valorii

Fig. 2 Avantajele si dezavantajele metodei valorice la determinarea uzurii fizice a bunurilor immobile

Problemele de aplicare ar fi cele considerate mai sus drept dezavantaje care se completeaza cu necesitatea
de a fi un evaluator competent, utilizand cunostinte ample si din domeniul constructiilor. Prin inspectarea
bunului imobil se determina procentul de uzura al fiecarui element de constructie, care se transferd apoi in
valoare. Metoda valorica este utilizatd pentru a determina deprecierea fizica recuperabila.

Pentru a observa procesul de calculare a uzurii fizice prin metoda valorica am simulat un studiu de caz in
care drept obiect al evaluarii a fost selectat un magazin cu doua nivele amplasat in satul Trebisauti, raionul
Briceni. Cladirea a fost datd in exploatare in anul 1980, fiind construita din blocuri de calcar, acoperita cu foi
de ardezie, gradul de capitalizare 1. Volumul constructiv este de 2725,5 m>.

Fig. 3 Obiectul supus evaluarii
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Tabelul 1 Calculul valorii de reconstituire a bunului imobil (magazin)

Denumirea indicatorilor Valoarez.l pentru Valoarea totala
0 unitate

Volumul cladirii, m? 2725,5
Costul constructiei a unui m? in preturile anului 1969, ruble 27,1 73861,05
quﬁglentul de corectie la materialul de constructie autohton 0.96 70906.61
(piatra de calcar)
Cc.)stu.l (.:ovn.s.trucpel in preturile anului 1969 cu evidenta 1,04 73033.81
seismicitatii, ruble
Costul constructiei in preturile anului 1984, ruble 1,19 86910,23
Costul constructiei in preturile anului 1991, ruble 1,5 130365,3
li?stul constructiei la data evaluarii (trimestrul III, anul 2017), 36.959 4818173
Valoarea cladirii cu evidenta cheltuielilor indirecte, lei 1,05 5059081
Valoarea cladirii cu evidenta beneficiului investitorului, lei 1,05 5312035
Valoarea cladirii cu evidenta TVA, lei 1,2 6374443
Valoarea de reconstituire cladirii cu evidenta deprecierii 3751359
acumulate, lei

Valoarea de reconstituire a fost calculata cu ajutorul indicilor comasati ai valorii de reconstituire [6]. La
costul constructiei au fost adaugate cheltuielile indirecte si beneficiul investitorului, care au fost considerate
de 5% fiecare. Uzura fizica a fost calculatd cu ajutorul metodei normative fiind egala cu 41,15 % (tabelul 2).
Depreciere functionald si economica nu a fost depistata la obiectul evaluarii. Astfel, valoarea de piata calculatd
in cadrul abordarii prin cost reprezinta suma de 3751359 Iei.

Tabelul 2 Calculul uzurii fizice a constructiei prin metoda normativa

Greutatea o Ponderea uzurii
. . e < . Uzura fizica a .
Denumirea elementului | specifica a valorii fizice a elementelor
elementelor % “
elementelor, % in total, %

Fundatii 6 30 1,8

Pereti 31 30 9,3
Plangee 10 25 2,5
Pardosea 12 50 6
Acoperis 6 55 3,3

Goluri 11 55 6,05
Lucrari de finisare 4 55 2,2
Instalatii tehnico-sanitare 17 50 8,5

Alte lucrari 3 50 1,5

Total 100 41,15

Pentru determinarea uzurii fizice recuperabile, a fost elaborata lista lucrarilor de reparatie, efectuarea
carora ar putea majora valoarea bunului imobil:

e repararea retelei electrice si instalarea sistemului de alimentare cu gaze naturale;

e Inlocuirea acoperisului si a elementelor de scurgere;

e restaurarea finisarii interioare;

e instalarea scarii modulare pentru accesul in pod;
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e inlocuirea golurilor de usi si ferestre.

Lista reparatiilor este Intr-o stransa legaturd cu doleantele si asteptarile beneficiarului de aceea, la acest
capitol evaluatorul trebuie sd preconizeze operatii benefice, atit pentru imbundtatirea starii constructiei, cat si
pentru satisfacerea asteptérilor beneficiarilor. Cheltuielile pentru reparatia constructiei trebuie sa fie bine
argumentate, ludndu-se in calcul o valoarea medie a materialelor, cét si a fortei de munca. Pentru a determina
suma cheltuielilor pentru reparatii a fost utilizat un calculator online. [2, 3]

Urmatorul calcul a fost facut pentru a insuma totalitatea cheltuielilor pentru reparatia bunului evaluat.

Astfel, uzura fizica recuperabila determinata prin metoda valorica constituie 1027875 lei.

Pentru a demonstra faptul ca este recuperabild, adica eficienta din punct de vedere economic, este necesar
de a compara rezultatul cu valoarea de reconstituire existenta la data evaluarii.

1027875
3751359

AV = % * 100% = *100% = 27,40% 1)

Cifra de 27,40% reprezinta cresterea minima a valorii bunului imobil dupa efectuarea lucrarilor de reparatie
mentionate, pentru ca suma de 1027875 lei sa fie considerate uzura recuperabila.

Concluzie

Metoda valorica este una dintre cele mai precise metode la care evaluatorul are un volum mai mare de
lucru. Acesta trebuie s dispund de cunostinte atat in domeniul evaludrii tehnice, cat si in domeniul fezabilitatii
costului constructiei. Rezultatul obtinut prin aceastd metoda exprima valoare monetara de uzura care poate fi
recuperata.

In urma calculelor s-a observat ca efectuarea lucririlor de reparatie ar putea genera o crestere a valorii cu
27,4%. In cazul in care se constati cresterea respectivi se poate concluziona ci efectuarea reparatiilor este
eficientd din punct de vedere economic. In caz contrar, proprietarului nu i se recomandi efectuarea lucrarilor
respective.

in scopul mentinerii stirii tehnice a constructiilor, in corespundere cu prescriptiile tehnice, reducerea
gradului de risc al constructiilor, este necesar ca acestea sa fie exploatate in conformitate cu legea privind
calitatea in constructii.
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