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lon Albu

Deprecierea valorii constructiilor

Abstract

Real estate properties are the most important elements of an economic activity that contributes
to value creation, once it is included in the economic cycle, regardless of ownership of the
wearer; whether it is public property, private property or collective. All the types of real estate
must be managed and professional organized by specialized persons in order to increase the
value of the property. The competent analysis of all aspects that are related to a proper
estimation of the value of real estate with the evidence of accumulated depreciation are used as
decision support.

Rezumat

Proprietatile imobiliare reprezintd cele mai importante elemente dintr-o activitate economicd
ce contribuie la crearea valorii, odata ce sunt incluse in circuitul economic, indiferent de
purtatorul dreptului de proprietate, fie cd este vorba de proprietate publicd, proprietate
privata sau colectiva. Toate tipurile de proprietati imobiliare trebuie conduse si organizate
profesional de persoane specializate, pentru sporirea valorii acestora. Estimarea adecvatd a
valorii proprietdtilor imobiliare cu evidenta deprecierii acumulate §i analiza competenta a
tuturor aspectelor care tin de acestea sunt utilizate ca suport in luarea deciziilor.

Cumpararea unei case sau apartament este cea mai mare investitie pe
care cei mai mulfi oameni o fac 1n viata. Chiar daca este vorba de un teren,
de un apartament, o casa de vacanta sau o investitie imobiliara.

Majoritatea oamenilor implicati sunt informati cu aceste aspecte, iar
evaluatorul fiind interfata in aceste tranzactii.

In cazul unei creditari, institutia financiard acorda fondurile necesare
pentru realizarea tranzactiei si se asigura ca toate aspectele legate de aceasta
sunt complete si clare.

Dar cine poate sa spund care este valoarea proprietitii la momentul
tranzactiei?

Aici intervine evaluatorul. O evaluare obiectiva este o estimare a ceea ce
un cumparator ar putea astepta sa plateasca — sau un vanzator sa primeasca
— pentru o proprietate imobiliard, In cazul in care atat cumparatorul cat si
vanzdtorul sunt informati, actioneaza in cunostiinfa de cauza si nu sunt
constrangi.

Intr-un secol dominat de informatie ca cea mai importanti resursid de
dezvoltare, stiinta evaludrii este chematd sa ofere informatii exponentilor
activitatii economice. Estimarile realiste, precise, concura printre altele la
stabilirea §i stabilizarea creditelor si investitiillor care promoveazd o
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dezvoltare a proprietatilor imobiliare in sensul impus de societate. Intrucit
deciziile privind utilizarea si dispozitia proprietatilor precum si drepturile
legate de proprietati depind de cunostinte ample si solide, evaluatorii aduc
un aport substantial celor care iau asemenea decizii.

Utilizind practici bazate pe rationamentul profesional al evaluatorilor si
pe tehnicile moderne de culegere, analiza si utilizare a informatiilor asupra
valorii proprietatii si utilizarii ei, relevanta si comparabilitatea valorii capata
recunoastere. Increderea pe care o inspira evaluarea influenteaza deciziile
persoanelor care poseda, conduc, vand, cumpara, asigura, investesc sau
imprumuta bani garantati cu proprietati imobiliare.

Evaluarea este necesara oriunde o proprietate este tranzactionata prin
vinzare-cumpdrare, cu ocazia inchirierilor si in general oriunde apar situatii
in care trebuie luata o decizie sau urmeazid sid Se actioneze Sau sa Se
stabileasca o strategie pentru care este necesarad 0 estimare a valorii. Printre
situatiile particulare in care este necesara evaluarea proprietatii se numara:

»  transferul de proprietate sau de folosinta;

»  determinarea programului de utilizare a proprietatii;

» finantarea proprietatii (mentenante, reparatii curente si capitale);

»  compensarea pagubelor.

Alte situatii in care apare necesitatea evaludrii, cind se va folosi
aboararea prin costuri, sunt:

>  stabilirea fezabilitatii unei constructii sau a unui program de
renovare;

»  asistarea cetatenilor care doresc sd cumpere locuintd (valoarea de
deviz);

»  satisfacerea cerintelor asiguratului si asiguratorului;

»  estimarea valorii de lichidare pentru o vinzare fortata sau licitatie;

»  asistarea clientilor in probleme de investitii, inclusiv obiectivele,
alternativele, resursele, restrictiile i programarea in timp;

» acordarea consultantei comisiilor de urbanism, judecatorilor,
planificatorilor si dezvoltatorilor;

»  arbitrarea partilor aflate in litigiu;

»  determinarea tendintelor cererii i ofertei pe piata etc.

Metodele de evaluare patrimoniald (abordarea prin costuri) sunt
recunoscute pe scard largd de catre specialisti din Europa Continentald, in
timp ce specialistii din America de Nord aproape ca le ignord, ei
considerand drept valoare economica realistd cea care rezultd din
actualizarea cash-flow-urilor previzionate. S$coala moldoveneasca nu
prezinta 1n acest moment o orientare de fond in ceea ce priveste curentul de
opinie continental sau american. In general, se poate constata predispozitia
specialistilor autohtoni, cu pregatire in domeniul constructiilor si evaluarii,
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spre metodele patrimoniale, iar a celor cu profil profesional financiar, spre
cele financiare si bursiere.

Aceasta abordare este in special adecvatd cand piata imobiliard este
putin activa sau cind proprietatea evaluatd nu este destinatd de a produce
venituri $i cere ca terenul si constructiile sa fie evaluate separat.

Valoarea de piatd a bunului este formatd in bazd a trei componente:
valoarea de piata a terenului (Vt), valoarea constructiei (Vc) si deprecierea
valorii constructiei (D), relatia fiind:

VP =Vt + (Vc-D), Q)

Valoarea de reconstituire sau fnlocuire a constructiei cuprinde costul
constructiei cu TVA (Cc), cheltuieli indirecte aferente constructiei bunului
(Ca) si profitabilitatea solicitatd (P) de proprietar (sau investitor), relatia
fiind:

Vc=Cc+Ca+P, (2)

Cheltuielile aferente, conform Regulamentului provizoriu privind
evaluarea bunurilor imobile, ,reprezintd totalitatea cheltuielilor legate de
marketing, publicitate, asigurare, achitarea impozitelor, cheltuieli curente
pentru mentinerea obiectului in perioada dintre finalizarea lucrarilor de
constructie si vanzarea obiectului. Cheltuielile indirecte se calculeaza in
baza documentatiei investitorului si analizei pietei constructiilor noi”.

Profitabilitatea solicitatd reprezintd recompensa pentru riscul legat de
realizarea proiectului de investitii. Aceasta depinde de situatia concreta de
pe piata si se determind in baza analizei celei mai bune utilizari.

Principiul care sta la baza evaluarii constructiilor consta in:

1. Stabilirea costului constructiei noi (costul de inlocuire sau costul de
reconstructie);

2. Estimarea deprecierii cumulate.

in urma acestor etape rezulti valoarea rimasa actualizatd a constructiei
la data evaluarii. Principiul este simplu, dar apar dificultati in aplicarea
celor doi pasi, avind in vedere in general complexitatea si diversitatea
constructiilor. Fiecare constructie trebuie tratata separat.

Stabilirea valorii constructiei noi urmareste stabilirea costului de
reconstructie sau a costului de inlocuire.

Costul de reconstructie (Cr) este costul estimat pentru a construi, la
preturile curente de la data evaluarii, 0 copie, 0 replicd exactd a cladirii
evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de constructie, arhitectura,
planuri, calitate, manopera i  inglobind toate deficientele,
supradimensionale si deprecierea cladirii evaluate.

Costul de inlocuire (Ci) este costul estimat pentru a construi, la
preturile curente de la data evaluarii a unei cladiri cu utilitate echivalenta cu
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cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura si
planuri actualizate.

Costul de reconstituire sau de inlocuire se estimeaza prin aplicarea
urmatoarelor metode:

Costul de reconstituire
Costul de inlocuire

. \

Metoda compara fiilor Metoda Metoda costurilor
unitare cantitativd segregate
metoda de metoda de metoda indicilor
resurse resurse si indici de baza

Figura 1. Metode de estimare a costului de reconstituire/inlocuire

Actual in Republica Moldova pe larg se foloseste pentru determinarea
costului de reconstituire sau inlocuire a apartamentelor metoda
comparatiilor unitare.

Metoda comparatiilor unitare estimeaza costul sub forma costului
unitar - pe unitatea de suprafatd sau de volum. Metoda utilizeaza costuri
cunoscute ale unor structuri similare, costuri ajustate pentru conditii ale
pietei. Daca proprietatile comparate sunt localizate pe alte piete, evaluatorul
va face o corectie pentru localizare. Costul unitar depinde de dimensiune: si
anume scade cu cresterea suprafetei sau a volumului cladirii. Aceasta pentru
ca instalatiile, centrala termica, lifturile, usile, ferestrele si altele, de regula
nu costa proportional mai mult pentru o cladire mai mare.

Cifrele de cost unitar se exprimd de reguld, la suprafata desfasurata
construitd sau volumul total construit. Costul total este estimat comparind
cladirea evaluata cu cladiri similare, construite recent pentru care sunt
disponibile preturile de contract. Trebuie sd se ia in considerare evolutia
preturilor intre data contractului (sau executiei) si data evaluarii. In
aplicarea corecta a metodei, evaluatorul va calcula costul unitar pentru
cladiri similare sau va corecta un cost unitar de barem, tinind seama de
diferentele de dimensiune, firma, finisaje, dotarea cu instalatii, precum si de
diferenta de timp intre data elaborarii costului de barem si data evaluarii.
Raportul intre costul instalatiilor si echipamentelor ce doteaza cladirile si
costul de baza al constructiei a crescut semnificativ de-a lungul timpului.
Instalatiile si echipamentele au tendintd sa mareasca costul unitar si se
uzeaza mai rapid decit elementele constructiei propriu-zise. Costurile ar
trebui Tmpartite pe categoriile generale de constructie si separat pentru
finisaje deosebite sau echipamente speciale.
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Pentru a detine cifre de cost unitar sigure, evaluatorul trebuie sa
actioneze logic si sd compare cu atentie cladirea evaluatd cu cladiri similare
sau structuri standard catalogate. Varianta din urma este aplicatd pe scard
cea mai largd in prezent, fiind relativ simpla, dar care poate conduce la erori
inacceptabile avind 1n vedere dificultatile privind:

> corelarea 1intre structura constructivd foarte diversificata a
constructiilor si constructiile tipizate;

> aplicarea corectiilor cele mai adecvate;

> utilizarea unor indici de indexare (care contin un grad ridicat
de subiectivism) avind in vedere ca sunt calculati de BNS la general,;

> aparitia constructiilor efectuate pe baza de tehnologii noi.

Totusi, cind este corect aplicatd, metoda duce la estimari rezonabil de
precise pentru costul de reconstructie sau de Inlocuire.

Metoda devizelor (de resurse) este cea mai completa si precisa, facindu-
se un calcul ce reflectd cantitatea si calitatea tuturor materialelor utilizate si
toate categoriile de manopera necesara. Se adauga apoi cheltuielile conexe,
regia si profitul.

Depreciere acumulatd reprezintd o pierdere de valoare fatd de valoarea
de reconstituire sau de Inlocuire a constructiilor ce poate sa apard din cauze
fizice, functionale sau economice.

Teoretic, deprecierea poate incepe sa se acumuleze de la finalizarea
constructiei, chiar daca reprezinta cea mai buna utilizare a amplasamentului.
Avind 1n vedere clasificarea in una din categoriile: constructie necesara
exploatarii, constructie 1n afara exploatarii, constructie in curs de executie
sau constructie in curs de dezvoltare, deprecierile luate in calcul vor
conduce la tipul de valoare care corespunde fiecarui caz in parte (valoare de
piata, valoare de utilizare, valoare de investitie etc.).

Deprecierea acumulata
Uzura fizicd Deprecierea functionald Deprecierea economicd
Recuperabild Recuperabili
Nerecuperabili Nerecuperabili

Figura 2. Tipologia deprecierii acumulate
Uzura fizicd — o reducere a valorii bunului imobil care se datoreaza
deteriordrii lui sub influenta factorului timpului si altor factori externi
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(factorii fizici, chimici, exploatarea incorectd a cladirii, intretinerea
nesatisfacatoare a constructiei etc.). Uzura fizicd se manifestd prin fisuri,
cazaturi, rosaturi, defecte de structura etc.

Depreciere functionalii sau invechire functionalid — este legata de
dezvoltarea tehnologiilor moderne care permit crearea obiectelor noi ce
satisfac mult mai eficient cerintele pietei. Deprecierea functionala este
determinata de necorespunderea caracteristicilor cladirilor si constructiilor
standardelor contemporane ale pietei si preferintelor consumatorilor
(proiecte invechite, utilaj tehnologic invechit si altele).

Depreciere economici — este determinatd de influenta unor factori
externi asupra bunului imobil. Factorii externi includ: schimbarile in
economia tarii, schimbarile pe piata imobiliara, schimbarile in legislatia
nationala, modificarea conditiilor de finantare si altele.

Imbunadtatiri — cladiri, constructii, retele edilitare existente la nivel de
parcela si altele ce contribuie la sporirea valorii terenului, a caror straimutare
este imposibild fara de cauzarea de prejudicii destinatiei lor.

Durata de viatid economica este perioada de timp in care constructiile
contribuie la valoarea proprietatii imobiliare. Durata de viata fizica poate
depasi durata de viatd economicd, dar reparatiile si modernizarile aduse
constructiilor mai vechi pot extinde durata de viatd economica, care insa nu
poate depasi durata de viata fizica.

Durata de viati economica ramasd este perioada de timp estimata, in
care constructiile vor continua si contribuie la valoarea proprietatii
imobiliare. Evaluatorul va estima durata de viatd economicd ramasa,
interpretind atitudinile si reactiile cumparatorilor de proprietati competitive.

‘//L Deprecierea acumulata

Metoda duratei de Metoda modificatd Metoda analizei Metoda segregdrii
vialii economicd a duratei de viafii comparative a D=Uf+Df+De
economicii vinzdrilor
Uzura fizicd, Deprecierea Deprecierea
ur Juncfionald, Df economicd, De
L M m
. Metoda normativa . Metoda, QQEJ‘!Q' zaril ﬂDJ’IQ Zarea DJ’ﬁLﬂEI]’lQII vemturilor
*  Metoda valorica pierderilor platii de arenda datorate influentei factorilor externi
: Metod ; afica : ;gmlusului de pierderi 1. .ﬂr‘ a busnrila E.I
etoda \-Zr 1ca . - o B : 2
*  Metoda interpolarii noupative extemi

Figura 3. Metodele de estimare a deprecierii
Oricare din metodele mentionate este acceptabild daca evaluatorul o
aplica coerent si logic si dacd ia reflectd o reactie a unui cumparator
informat si prudent fatd de situatia constructiei evaluate. Pentru a avea o
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estimare corectd si fundamentatd a deprecierii acumulate, prin oricare din
metode, evaluatorul trebuie sa ia in considerare toate elementele ce ar putea
diminua valoarea, dar sd considere fiecare element numai o singura data.

Metoda duratei de viatdi economicd consta in aplicarea la costul
constructiilor un raport calculat intre virsta efectiva (VE) si durata totald de
viatd economica (DVEY), totul calculat la data evaluarii.

D = (VE/DVE) x Cr/Ci, (3)

Unele elemente ale deprecierii pot fi ascunse intrucat sunt grupate. Un
punct slab al metodei este faptul ca elementele recuperabile ale deprecierii
nu sunt tratate separat. Mai mult, metoda nu ia in considerare faptul ca
unele componenete ale cladirii pot avea o duratd de viatd fizicd mai scurtd
sau mai lungd. Durata de viata economicd are semnificatic numai pentru
uzura globala.

Metoda modificati a duratei de viati economicd consta In estimarea
mai intai a costului eliminarii tuturor elementelor recuperabile ale uzurii
fizice aparute ca urmare a intretinerii necorespunzatoare, precum si cele ale
neadecvarii functionale. Aceasta suma se scade din costul cladirii estimat la
data evaludrii. Ulterior, se estimeazd un procentaj sau o suma globald care
sd acopere toate elementele nerecuperabile. Aceastd suma este raportul
dintre virsta efectivad si durata totald de viatd economica aplicat la costul
cladirii, minus toate elementele recuperabile ale uzurii fizice si functionale.
Este necesar sa se {ind seama de faptul ca prin eliminarea elementelor
recuperabile ale uzurii, durata de viatd economicd va creste si/sau virsta
efectiva va scddea si aceasta metoda nu ia in considerare diferitele durate de
viatd ramase pentru diferite elemente componente ale cladirii.

Metoda presupune ca utilitatea cladirii se reduce linear, ceea ce face ca
aplicarea si fie simpla, dar nu intotdeauna realistd. Totusi, metoda
reprezinta un mijloc convenabil de a face comparatii intre diferte proprietati
imobiliare.

Metoda analizei comparative a vinzarilor considerd ca deprecierea
acumulatd este diferenta dintre costul de reconstructie sau de inlocuire si
contributia in valoare a constructiilor, toate estimate la data evaluarii.
Metoda nu face distinctie intre diferite tipuri de depreciere (fizica,
functionald sau externd). Limitele metodei sunt date de disponibilitatea
datelor reale si corecte ale unor tranzactii de proprietati comparabile si prin
urmare nu pot fi aplicate intr-o piata limitata sau pentru anumite proprietati
imobiliare cu destinatie speciala.

Metoda segregdrii solicita evaluatorului si analizeze separat fiecare
cauzd a deprecierii, sd o cuantifice §i apoi sa totalizeze o suma globala.
Dacd evaluatorul utilizeaza costul de inlocuire, anumite forme ale
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deprecierii functionale sunt eliminate automat. Cele 5 tipuri de depreciere
care pot afecta o cladire sunt prezentate in figura 2.

In general se cuantifici mai intai deprecierea recuperabili si apoi cea
nerecuperabild si externa.

Steter

Uy = Ui + (U = Upin) =2

LO0%,

o YE
1 veeovem

Virstei
efective

Normativa Ciclogramelor Interpolarii

Figura 4. Metode de estimare a uzurii fizice

Capitalizarea directd la estimarea deprecierii functionale sau economice
- este 0 metoda folosita pentru transformarea nivelului estimat al pierderilor
anuale (Pa) intr-un indicator de devalorizare a proprietatii. Transformarea se
poate face fie prin divizarea pierderilor de arenda (chirie) estimate printr-0
ratd de capitalizare (r). Formula de calcul in capitalizarea directa este:

Df = Pa/r, 4

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparatiei directe,
care se bazeazd pe o analizd a tranzactiilor recente de proprietdti
comparabile ocupate de chiriagi. Rata de capitalizare se obtine prin
impartirea veniturilor nete din exploatare (VNE) la pretul de vinzare (Pv):

R = VNE/Py, (5)

Capitalizarea directd este simpla si usor de inteles. Rata de capitalizare
sau factorul multiplicator se selecteazd direct de pe piatd. Capitalizarea
directd nu solicitd o estimare elaborata a pierderilor viitoare din moment ce
rata de capitalizare este selectatd din cadrul tranzactiilor cu proprietati
comparabile si deci reflectd medii ale investitorilor.

Dupéd estimarea deprecierii si excluderea acesteia din valoarea de
reconstructie/inlocuire, rezultd valoarea rimasa actualizatd. in conditiile in
care existd 1n patrimoniul de evaluat un numar mare de constructii,
rezultatele procedurilor anterioare, aplicate fiecirei constructii in parte si
materializate intr-o fisa individuald, vor fi continute intr-un centralizator
final.

Studiile si cercetarile efectuate au permis scoaterea in evidenga:

1. Aplicabilitatea metodelor de estimare a uzurii fizice pe elemente.
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Tabelul 1. Recomandarea metodelor

Denumirea Metode de calcul a uzurii fizice
elementului
Normativa [ Valorica Virstei  |Ciclogramelor| Interpolarii
efective

[Fundatii + - + - -
Pereti + + - +
Plangee + - + - -
Acoperis - + + + +
Goluri + + - +
Pardoseli - + - - +
Finisari - + + - +
Retele ingineresti - + + + +

In urma calculelor efectuate se recomandi de selectat rezultatele ce
reprezinta starea reald a elementului respectiv. Uzura finala se va calcula ca
media ponderata:

Uf.c. = ZUf.el. x AGSel/100, (6)

2. In cazul abaterilor de la cerinte (etalon apartament cu 2 odai) fata de
imobilui locativ tipizat din mun. Chigindu se recomanda de aplicat
urmatoarele corectii a valorii de reconstituire:

Tabelul 2. Corectii la valoarea apartamentelor

Nr. Tipul corectiei Marimea corectiei
crt.
1. Lipsa retelelor ingineresti (Uf>70%) 0,90
2. Incalzire autonoma (+apa calda) 1,05
3. Lipsa invelitorii la acoperis (necesité inlocuire) 0,98
4. Lipsa finisajelor interioare (varianta alba) 0,75
5. Finisaje inferioare (reesind din valoarea materialelor) 0,90-0,95
6. Finisaje superioare (reesind din valoarea materialelor) 1,05-1,15
7. Stare tehnica foarte buna (hotariri avansate de proiect) 1,10
8. Stare tehnica satisfacatoare 0,95
9. Apartamente situate la (demisol/subsol) 0,75/0,70
10. | Apartamente situate la mansarda 0,75
11. Apartamente situate in blocuri reabilitate termic 1,05/1,08
(penopolistirol/vatd minerala)
12. | Apartamente situate la colf (2 odai/lodaie) 0,95/0,98
13. | Apartamente situate la etajul 1 si ultimul 0,95
14. | Apartamente situate la etajul 2-4 1,03

3. Impactul specificului pietei in functie de amplasare — cererea mica
sau lipsa cererii 1n localitatile rurale creeazd necesitatea
reglementdrilor suplimentare care ar viza limita inferioara a pretului
probabil (din cauza deprecierii mari) pentru vanzarea imobilului.
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