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Rezumat. Elaborarea metodologiei modelelor de evaluare a terenurilor cu destinatie agricola
reprezintd o necesitate stringentd in promovarea tehnicilor econometrice in practica cadastrala.
Dezvoltarea modelelor de evaluare pentru diferite subtipuri ale terenurilor cu destinatie agricola
sunt realizate sub aspectul preturilor hedonice pe piata funciara a Republicii Moldova. Modele
de evaluare pentru fiecare subtip de terenuri cu destinatie agricold remise spre aprobare, insotite
de raportul de testare a calitatii modelelor elaborate reprezinta un aport substantial in
promovarea de noi tehnologii cadastrale . A fost realizata colectarea datelor primare din Baza de
date ASP prin intermediul Oracle 12 si QGIS pentru anii de referinta 2022 - 2023. Modelul de
evaluare a terenurilor cu destinatie agricola ca orice alt model economic reflecta anumite relatii
cadastrale fundamentale, insa, nu poate cuprinde realitatea economica in intreaga sa
complexitate.
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Introducere

Evaluarea cadastrala initial presupune o apreciere a factorilor care afecteaza valoarea
terenului. La general, factorii pot fi impartiti In patru categorii: economici; sociali; juridici,
administrativi si politici; fizici, legati de mediu si locatie.

1. Factorii economici

Acestia depind de starea generala a economiei mondiale, de situatia economicd din tard,
regiune sau la nivel local. Factorii care influenteaza valoarea terenului din partea cererii includ
nivelul de ocupare a fortei de muncd; valoarea salariilor si a veniturilor; solvabilitate;
disponibilitatea surselor de finantare; dobanzi; costurile tranzactiei. Factorii de oferta care
afecteaza valoarea terenului includ suprafata terenului disponibil pentru vanzare; costurile pentru
dezvoltarea sau producerea lucrdrilor de constructii; costurile asociate cu asigurarea finantarii;
impozite si taxe. Toti acesti factori, in special cei care tin de aprovizionare, pot varia foarte mult
in functie de locatia unei anumite parcele de teren [2].

2. Factorii sociali

Acesti factori ajuta la explicarea naturii utilizarii terenului, a cererii pentru terenuri si a
pretului acestuia. Sociologii sustin cd oamenii au nevoi de baza pentru a dobandi pamant si pentru
a comunica cu ceilalti. Aceste nevoi se manifesta, pe de o parte, in dorinta oamenilor de a se
»grupa” in jurul centrelor urbane, iar pe de alta parte, in diferite optiuni de utilizare a terenului.
Atunci cand alegeti o optiune de utilizare a terenului, considerentele de prestigiu joacd un rol
semnificativ atunci cdnd oamenii cauta sa intre In posesia unei anumite portiuni de pamant din
motive sociale si economice. Aceste motive duc la asa-numitele ,,intruzii” sau ,,succesiuni” de
utilizare a terenurilor. O ,,invazie” apare atunci cand un grup de persoane, precum pensionarii,
doresc sd achizitioneze teren pe malul unui bazin de apa pentru dezvoltare rezidentiala, sau sa
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extinda terenul existent si sd-si imbunatiteasca situatia. Succesiunea are loc atunci cand, de
exemplu, un nou grup de oameni inlocuieste un grup vechi care se ocupa in mod predominant de
pescuit. Astfel de schimbari apar pand cand se ajunge la un nou echilibru cu o optiune de utilizare
a terenului diferitd. Varianta de utilizare a terenului si costul terenurilor depind si de alti factori de
naturd sociald - structura de varsta, nivelul de educatie al populatiei, criminalitatea si sentimentul
de proprietate [4].

3. Factori juridici, administrativi si politici

Toti acesti factori pot influenta cererea atat pozitiv, cat si negativ. Politica de acordare a
diferitelor tipuri de beneficii promoveaza utilizarea eficienta a terenurilor si stimuleaza dezvoltarea
terenului. La nivel de stat, politicile economice, fiscale si monetare pot fie sa stimuleze, fie sa
suprime dezvoltarea economica in general si cererea de pamant in special. Administratiile centrale
si locale implementeaza adesea programe pentru a incuraja sau restrictiona dezvoltarea terenurilor
prin diferite mecanisme precum impozitarea, zonarea, controlul utilizarii terenurilor si ratele
chiriei. Cererea este afectatd si de calitatea serviciilor oferite de administratia locald, cum ar fi
drumurile, transportul public si asa mai departe. Guvernul poate influenta elementele care compun
modelul valorii terenurilor Intr-o varietate de moduri. Venitul potential depinde de politica fiscala,
constructia de drumuri, utilitati, diferite tipuri de reglementari de utilizare a terenurilor. Venitul
potential depinde de politicile fiscale, precum si de codurile si reglementarile din domeniu. Ratele
de capitalizare sunt In primul rand o functie a ratelor dobanzilor, care reflecta politica monetara a
administratiei [1].

4. Identificarea factorilor, care influenteaza valoarea terenurilor agricole

In rezultatelor investigatiilor efectuate au fost propusi pentru analizd urmadtorii factori
principali de influentd asupra valorii de piata a terenurilor agricole:

* Suprafata,

« Bonitatea,

* Configuratia (forma parcelei),

+ Distanta pana la localitate,

* Distanta pand la drum cu invelis rigid,

» Distanta pana la sursa de apa,

e Panta,

» Expozitia,

+ Altitudinea.

Ulterior, in formula de calcul a modelului de evaluare masiva a terenurilor agricole au fost
utilizati toti acesti factori cu exceptia distantei pana la sursa de apa. Conform datelor statistice, din
toatd suprafata terenurilor agricole, terenurile irigabile prezintd cca. 1%, astfel, multimea datelor
privind terenurile cu oportunitatea de irigare este sub nivelul greselii statistice.

Modul de obtinere a datelor primare privind acesti factori este redat in cadrul algoritmului
de calcul descris in instructiunea pentru colectarea datelor de piata elaborata de cétre consultanti
cadastrali.

Suprafata (factor de scard), configuratie, contur, compactitate a terenului. Cresterea
eficientei productiei agricole depinde in mare masurd de cat de rational si intens sunt utilizate
resursele de teren in ansamblu si fiecare sector de teren separat. Parcelele de teren agricol sunt
foarte diferite dupa proprietatile sale calitative care influenteaza asupra faptului cat de adaptate
sunt acestea pentru cresterea anumitor culturi agricole si asupra conditiilor tehnologice
corespunzatoare pentru cultivarea lor. Este un lucru sa efectuati prelucrarea unor campuri mari,
consolidate, unde puteti utiliza un echipament agricol mai performant si mai productiv si complet
diferit este utilizare acestora pe terenuri agricole mici [7].
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Bonitatea. Eficacitatea utilizarii terenurilor agricole afecteaza in mod semnificativ
parametrii valorici a acestora. Resursele funciare cu solurile lor inerente si conditiile climatice
corespunzatoare, care determind valoarea agricola a teritoriului, formeaza baza naturala-istorica a
potentialului agricol.

Bonitatea este un parametru calitativ, care reflecta calitatea reald sau potentiald a obiectelor
naturale, care determind valoarea lor economica. Bonitate solurilor vd permite sd randamentul
culturilor agricole si, este de asemenea luat in considerare atunci cdnd determinati valoarea
terenurilor, impozitelor, chiriilor, etc. Unele soluri au performante mai mari, in timp ce altele in
aceleasi conditii si la acelasi nivel de agriculturd demonstreaza o performantd redusa.

Solurile sunt eterogene dupa calitate si prin determinarea bonitatii se poate dovedi de ce un
sol este mai bun sau mai rau decat celdlalt. Determinarea bonitétii terenurilor agricole reflect
fertilitatea potentiala relativa a terenurilor arabile si capacitatile zonei date. Nivelul bonitatii este
cel mai important indicator pentru o abordare diferentiatd in rezolvarea mai multor probleme a
agriculturii durabile, pentru determinarea corecta si mai pe deplin a potentialul producerii agricole,
serveste ca baza pentru evaluarea monetara a terenurilor, a platilor de inchiriere etc.

De marimea bonitatii depind: gradul de utilizare a terenului, posibilitatea evaluarii
obiective al activitatilor economice necesare de efectuat de catre utilizatorii acestor terenuri,
precum si preturile de vanzare a terenurilor si modalitatile de sporire a productivitatii pamantului.
Bonitatea trebuie luatd in considerare la rezolvarea tuturor problemelor 1n agricultura.

Configuratia (forma) terenului este una dintre cele mai importante proprietati tehnologice
care afecteaza costul productiei agricole. Este cunoscut faptul, ca intreprinderile agricole cu o
fragmentare mare a terenurilor, chiar si pe soluri cu fertilitate naturald ridicatd, cu introducerea
suficienta a ingrasamintelor organice si minerale, obtin roate mai mici de culturi agricole decat
intreprinderile care dispun de masive arabile mari. Configuratia terenului reduce calitatea muncii
mecanizate, performanta parcului de masini, complica calitatea prelucrarii solului. Suprafetele
mici a sectoarelor duce afecteaza negativ capacitatea productiva a solurilor, se reduce randamentul
culturilor.

Distanta pdna la localitate. Localitatile pentru loturile de teren reprezintd un potential
pentru plasarea fortei de munca, locul de depozitare a produselor agricole, bazelor de aprovizionare
cu resurse materiale si tehnice, precum si un potential centru pentru procesarea productiei crescute.
Proximitatea localitatii are un efect pozitiv asupra valorii obiectului. Ca exemplu, cu cat un teren
este amplasat mai departe de localitate (de punctele de realizare a productiei) cu atat valoarea
acestuia este mai redusa.

Distanta pdnda la reteaua rutiera. Pentru loturile agricole, distanta de pana la reteaua rutiera
joacd o influentd mare, tindnd cont de necesitatea transportarii productiei agricole, precum si
apropierea imediata fatd de drumului ridicd potentialul comercial al terenului. Pentru terenurile
agricole, care au potential comercial, cel mai tipic este distanta pana la drum (regional, republican)
de la 500 1a 1000 m.

Distanta pana la sursa de apa. Este importantd pentru agricultura irigabila, ludnd in
considerare posibilitatea de acces la surse de apa. Avand in vedere, ca din toata suprafata arabila
a republicii circa 1% sunt terenuri irigabile, a fost considerat inoportun de utilizat acest factor in
modelul de evaluare masiva, cota acestor terenuri fiind nereprezentativa.

Panta sectoarelor agricole joaca un rol important pentru cresterea culturilor. Astfel, gradul
de inclinare si directia pantelor afecteazd alegerea culturilor pentru crestere pe aceste sectoare,
organizarea masurilor anti -eroziune, aplicarea metodelor speciale pentru lucrarile agricole si alti
parametri ai producerii agricole. Cunoasterea unghiului versantilor va permite sd formati corect
structura zonei semanate, tindnd cont de cerintele agroecologice pentru rotatia culturilor. Deci,
pentru utilizarea rationald a terenurilor arabile si prevenirea spalarii solului 1n stadiul de gestionare
a terenurilor, acestea sunt impartite in functie de parametrii acceptati ai abruptului parcelelor n
urmatoarele categorii:
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1. Terenuri arabile neerodate sau usor erodate cu scop de utilizare universal, situate pe
versantii cu panta de pana la 3°, relieful si caracteristicile agrochimice ale carora permit
cultivarea tuturor culturilor raionate |n zona datd. Utilizarea intensiva a terenurilor
arabile este posibila pe parcelele, unde pantele nu depasesc 1°.

2. Terenurile cu o panta de la 3° pana la 5° cu soluri medii si usor erodate. Pe aceste
sectoare de regula plaseaza culturi perene si culturi paioase, care poseda o functie medie
de protectie a solului: culturi cerealiere de toamna si primdvara, boboase, ierburi anuale.
Culturile prasitoare de obicei pe asa pante nu se recomanda de cultivat.

3. Sectoarele cu o pantd de 5 - 8°, In principal, cu soluri medii si puternic erodate, necesita
o utilizare speciald in scopul protectiei solului. Pe aceste terenuri se cultiva ierburi
anuale si perene, culturi cerealiere cu eficientd protectoare a solului mediu si ridicat.

4. Terenurile cu panta de 8 - 15° dupad caracteristicile sale fizice si chimice sunt
nesatisfacatoare pentru cresterea majoritatii culturilor. Aceste sectoare sunt excluse din
circulatia agricola activa si de regula sunt transferate in alte categorii de terenuri agricole
- fanete, pasuni.

5. Pe terenurile cu pante mai mari de 20-25° este destul de dificila prelucrarea solului, de
aceea plantatiile perene de vita de vie pot fi Infiintate pe pante nu mai mari.

Luand in considerare aceste principii, se stabileste structura suprafetelor de Insamantare si

alegerea culturilor agricole, adica se implementeaza un asolament rational [5].

Expozitia. Diferentele dintre factorii climatici (intensitatea iluminarii, umiditatea si
temperatura aerului) pe versantii sudici sau nordici afecteaza structura plantelor cultivate,
completitudinea trecerii ciclului lor de viata. Cele mai reci si umede sunt versantii nordici, pe
suprafata carora razele soarelui aluneca, incalzind slab solul si aerul, iar evaporarea e redusa.
Partiile sudice sunt cele mai incalzite si uscate. Daca pantele sunt orientate spre est, atunci
temperatura maxima se realizeaza dimineata, iar dacd spre vest, atunci seara. Diferite expuneri
joacd un rol diferit in formarea si pastrarea stratului de zapada. Efectul acestor factori asupra
plantelor se manifestd nu numai in redistribuirea precipitatiilor si in natura insolatiei, ci si In
formarea eterogenitatii solului, in continutul de substante organice si elemente minerale pentru
plante. In functie de gradul si ‘expozitia pantei se schimba si intensitatea eroziunii

Altitudinea parcelei (Iniltimea deasupra nivelului marii). Indltimea locatiei in raport cu
nivelul marii (Indltimea absoluta a terenului) are o mare influenta, in primul rand, asupra regimului
de temperaturd. Odatd cu o cresterea inaltimii fatd de nivelul marii, suma temperaturilor active
scade si creste cantitatea de precipitatii, ceea ce afecteaza umiditatea si blocajul de apa al terenului.
De altitudine depinde si riscul de inundatie a sectoarelor, ca urmare a ridicarii nivelului apei in
rauri, iazuri sau ape subterane. De obicei, acest proces este asociat cu precipitatii intense si topirea
zapezil primavara, ceea ce reduce in cele din urma timpul utilizarii rationale a terenului.

Locatia joacd inca un rol primordial in determinarea valorii terenurilor, dar a devenit mult
mai dificil sa captezi aceastd influentd in modele. Valoarea parcelelor de teren care sunt foarte
asemandtoare din punct de vedere fizic poate varia foarte mult, chiar si atunci cand parcelele sunt
situate apropiat unul de celilalt, cu atat mai mult cand se afla la o distantd mai mare. In majoritatea
zonelor rurale, valorile terenurilor sunt afectate cumulativ de mai multi factori, iar aceste efecte
tind sa fie neliniare. La construirea unui model de evaluare trebuie sa se tind cont de toti acesti
factori.

Rezultate si discutii

Abordarea cadastrald in evaluarea terenurilor agricole impune necesitatea definirii
metodologiei econometriei spatiale ca abordare regresionald. Existd mai multe metode de
determinare a locatiei. Doud metode comune pentru dezvoltarea ajustarilor de locatie sunt crearea
sau utilizarea zonelor geo-economice existente si utilizarea geocoordonatelor. Zonele geo-
economice reprezinti forma traditionald si cea mai obisnuitd de analiza a locatiei. In modelele
automate de evaluare (Automatic Valuation Model - AVM), zonele geo-economice pot fi bazate
pe strazi si limite naturale sau pe zone desemnate de guvern. Tehnicile de coordonate geografice
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includ elemente comune, cum ar fi pretul, cu locatia unica a fiecarei proprietati. Software-urile
utilizeaza o varietate larga de tehnici de aliniere a datelor pentru a calcula o ajustare unica a locatiei
pentru fiecare proprietate. Aceasta variabild este apoi inclusa, impreuna cu alte variabile, intr-o
regresie multipla sau intr-un alt model pentru a stabili influentele locatiei [8].

Model de baza. Modelul spatial de intarziere, cunoscut si sub denumirea de model de
autoregresie spatiald, reprezinta o clasd de modele de regresie, care iau in considerare dependenta
spatiald intre observatii. In aceste modele, variabila dependenta afecteaza nu doar propriile sale
variabile explicative, ci si valorile observatiilor vecine.

Modelul SAR (Spatial Autoregressive) are mai multe avantaje in analiza datelor spatiale:

* Dependenta spatiala: Modelele SAR iau in considerare dependenta spatiald sau
autocorelatia spatiala in date. Acest lucru inseamna ca observatiile aflate in proximitate
sunt mai susceptibile sa fie similare decat cele aflate 1a distante mai mari. Modelele SAR
captureaza aceasta relatie spatiald, permitdnd o analiza mai precisd a datelor spatiale.

 Interactiune spatiald: Modelele SAR iau in considerare interactiunea dintre locatiile
invecinate. Ele iau in considerare influenta observatiilor vecine unele asupra altora,
permitand o intelegere mai bund a modelelor si relatiilor spatiale.

» Efecte locale: Modelele SAR pot captura efecte locale sau diversificarea spatiala. Ele
permit estimarea parametrilor specifici locatiei, ceea ce Inseamnd ca efectele
variabilelor explicative pot varia in functie de diferite locatii.

» Putere predictiva: Modelele SAR pot Tmbunatati puterea predictiva a analizei spatiale.
Prin includerea dependentei spatiale si a interactiunii, modelele SAR pot oferi predictii
mai precise si pot captura mai bine procesele spatiale subiacente [3].

In ansamblu, modelele SAR ofer un cadru valoros pentru analiza si intelegerea datelor

spatiale, permitdnd obtinerea perspectivelor mai bune 1n relatiile spatiale si predictii mai precise.

Dependenta spatiala intr-un esantion de date Tnseamna ca o observatie asociata cu o locatie
i depinde de alte observatii din locatiile j (unde j # 7). Motivul principal este, cd dimensiunea
spatiald a caracteristicilor economice este un aspect important al modelarii. Teoria stiintei
regionale integreaza aceastd notiune prin interactiunea spatiald, raspandiri spatiale si ierarhii de
locatii.

Modelul econometric propus pentru calcularea valorii terenurilor agricole in tranzactiile
funciare este SAR (spatial autoregressive model):

unde :

y — este pretul parcelelor;

X — setul de variabile care influenteaza pretul parcelei;

W — matricea standardizatd de adiacenta a parcelelor (MSA), care determind nivelul de
influentd a observatiilor Invecinate asupra fiecarei observatii in parte (semnificatia
ponderilor ca masurad de determinare a adiacentei);

p — coeficientul de autocorelare spatiala a parcelelor, care reflecta interdependenta
parcelelor invecinate;

B — coeficientii ecuatiei de regresie, care estimeaza influenta variabilelor asupra valorii
parcelei;

€ — componenta stocasticd, distribuitd normal cu media egala cu zero si varianta 6 (eroare
nesistemica) [6].

Trebuie de mentionat, cd in cazul cand, p este egal cu zero nu se observa o dependenta

spatiald intre valorile variabilei endogene y; si parametrii ecuatiei de regresie f pot fi calculati prin
metoda celor mai mici patrate (OLS). Acesta este un caz special al modelului SAR.
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Concluzii

Modelul de evaluare a terenurilor cu destinatie agricold ca orice alt model economic
reflectd anumite relatii cadastrale fundamentale, insd, nu poate cuprinde realitatea economica in
intreaga sa complexitate. Modelul de evaluare a terenurilor cu destinatie agricold oferd o imagine
schematizatd a trasaturilor esentiale, considerate de cercetatori, de aici si importanta majora a
teoriei economice pentru reusita modelarii. Intelegerea stiintifici a teoriei economice permite
selectarea variabilelor esentiale, stabilirea relatiilor de interdependentd. In procesul modelarii
econometrice estre necesard formalizarea legaturilor dintre categoriile economice definite mai
intai ca variabile de model. In asa fel se alcituieste modelul calitativ al fenomenului procesului,
model care se fixeaza sub forma de diagrame de fluxuri. Interdependentele dintre fenomene se
descriu sub forma unor ecuatii, iar parametrii variabilelor caracterizeaza structura legaturii dintre
variabile.
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