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Abstract: In articol sunt evidentiate problemele practicii de evaluare a bunurilor imobile in scop de garantare a
imprumuturilor. Analiza situatiei pietii din acest domeniu ne aratad ca din punct de vedere practic, nu se acorda o atentie
deosebita problemelor evaluarii garantiilor ipotecare si in special este evidentiata problema lipsei unui cadru legislativ
si metodologic pentru evaluarea garantiei. Articolul identifica de asemenea dificultdtile existente cu care interactioneazd
participantii acestei pieti (bancile si comunitatea de evaluare), de asemenea descrie cum pot fi rezolvate problemele la
nivel de stat si local.
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Principalul instrument fiabil de minimizare a riscului de creditare il constituie garantia ipotecara.
Constituirea garantiilor, prin care creditorul dobindeste un drept asupra patrimoniului debitorului, rimine a fi
principala metoda de protejare impotriva riscului insolvabilitatii acestuia. Garantia ipotecara indeplineste
urmatoarele functii:

* Reprezintd o sursa secundara de rambursare a datoriilor

* Stimuleaza restituirea fondurilor de imprumut acordate de banca
* O sursa de informatie despre starea afacerii

* Factor limitator Tn cresterea datoriei garantate

Una dintre cele mai promitatoare si In curs de dezvoltare tipuri de garantii este ipoteca. Acest lucru este
evidentiat si de cresterea numarului de tranzactii ipotecare pe parcursul ultimilor 2 ani (fig. 1). Bancile la rindul
lor acorda o mare atentie evaludrii bunurilor imobile ipotecate. Analiza problemelor existente in evaluarea
garantiilor ipotecare prezentate, se bazeaza pe experienta practicd In evaluarea bunurilor imobile in scop de
garantare a imprumuturilor precum si pe baza analizei cadrului de reglementare n acest domeniu.

35000
30000
25000
20000
15000
10000

5000

30958

l ipotecilor

inregistrate

numaru

2015 2016 2017 2018
anii
Fig. 1 Numaérul tranzactiilor ipotecare inregistrate pe parcursul anilor 2015-2018
Sursa: Intocmit de autor n baza [7].

O conditie esentiald a unui contract de ipoteca pe linga rata dobinzii, durata si marimea imprumutului,
o constituie 1nsasi obiectul ipotecat, valoarea si pretul acestuia (precum si evaluarea conformitatii pretului).

Valoarea bunurilor imobile joacd un rol important in aparitia si eliminarea riscurilor, deoarce toti
indicatorii standard ai Tmprumutului vor depinde in mod direct de subiectul ipotecii (de garantia ipotecard).
Astfel cel mai important rol in practica analizei riscurilor ipotecare 1l are estimarea valorii bunului imobil. [5,
p. 55].

Cea mai importanta problema cu care se confrunta piata creditarii ipotecare la ziua de azi este lipsa unei
baze legislative si metodologice pentru evaluarea bunurilor imobile ipotecate. Pina in prezent Regulamentul
provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile, nr.958 din 04.08.2003 ramine a fi unica sursa acceptata de
banci si de evalutorii de bunuri imobile pentru evaluarea proprietatilor ce urmeaza a fi ipotecate.
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Principala problema cind vorbim de mecanismul de ipotecare este definirea valorii ce urmeaza a fi
estimata. Legislatia Republicii Moldova nu clarifica acestd problema deoarece nu contine o definitie a valorii
care urmeaza a fi estimata in caz de evaluare in scop de garantare a imprumutului.

Conceptul de valoare pentru garantare a imprumutului, utilizat in mod activ in practica de creditare astazi nu
este standartizat, nu exista o definitie clard precum nu existd nici aspectele metodologice de determinare a
acesteia.

Ca concept juridic, evaluarea pentru garantarea imprumutului se regaseste in Legea cu privire la Ipoteca
nr 142- XVI din 26 iunie 2008. Conform acestei legi ,,evaluarea obiectelor ipotecate trebuie sa fie efectuata in
conformitate cu legislatia cu privire la activitatea de evaluare, iar raportul de evaluare trebuie sa includa
obligatoriu Valoarea de piata si Valoarea de inlocuire a obiectului ipotecii ” [2].

Totusi, institutiile creditoare de la noi, pe linga valoarea de piata cer si estimarea unei valori suplimentare
— Valoarea de lichidare a bunului imobil. Automat apare astfel ideea ca institutiile nu sunt interesate de
valoarea reald a bunului imobil ci de lichiditatea acesteia si modificarea valorii garantiei imobiliare in timp.
Desi, chiar si cel mai bun expert putin probabil va putea estima care va fi valoarea obiectului peste 10 ani.
Valoarea de lichidare nu are o recunoastere normativa si determinarea marimii coeficientului de lichidare nu
este stabilitd Tn mod normativ ci la discretia bancilor ceea ce permite Incilcarea principiului separarii riscurilor
financiare si colaterale.

Politicile institutiilor de credit si a statului in domeniul evaluarii bunurilor imobile in domeniul crearii
standardelor ipotecare reprezinta cea mai importanta politica pentru reducerea riscurilor creditare.

Crearea unor standarde corecte, reduc Th mod semnificativ riscul de credit, disponibilitatea creditului.
Aici trebuie ales si gasit ,, mijlocul de aur optim,, care nu trebuie sa fie constant, ci trebuie sa se schimbe n
conformitate cu schimbarile economice. [5, p. 58].

Pe lingd problema de bazd legata de lipsa standardelor in domeniul evaluarii pentru garantarea
impumuturilo, exista si alte probleme, pentru o mai buna intelegere le vom enumera pe cele evidentiate de
catre institutiile financiare si cele ale comunitatii de evaluare separat.

Din punct de vedere al institutiilor de creditare principalele probleme sunt:

o (alitatea scazuta a rapoartelor in sfera evaluarii in scop de garantare a imprumutului;

e Lipsa bazei metodologice pentru evaluarea bunurilor n scop de garantare a imprumutului;

e Absenta instrumentelor reale de compensare a pierderilor pentru organizatiile de credit, legate de
munca slaba a evaluatorului;

e Nesolutionarea mecanismului de responsabilitate a evaluatorilor pentru rezultatele muncii slab.

Nivelul jos de incredere a institutiilor financiar-bancare in evaluarea independenta, prezintd astdzi un
obstacol in calea dezvoltarii depline in domeniul evaluarii pentru creditarea ipotecara.

In strainatate atitudinea fatd de evaluarea independenti este absolut diferiti. in Europa evaluatorul
independent este perceput ca un arbitru, care pune punctul in disputa ipoteticd sau reald dintre doud parti
privind valoarea bunului. in cazul nostru partile antrenate in disputa sunt banca si debitorul. Opinia arbitrului
are autoritate, este absoluta si definitiva. Recursul poate fi adresat doar la instanta superioara.

Adoptind decizia de creditare in baza evaluarii independente profesioniste, banca este protejata de
corectitudinea ei si nu initiaza nici un fel de verificéri suplimentare.

in Republica Moldova evaluatorul deocamdati nu corespunde rolului de arbitru si existd o multime de
cauze.

e In primul rind, arbitrii trebuie si fie complet independenti de partile disputei si aceastd
independenta trebuie asigurati printr-un sistem intreg de masuri. In Republica Moldova
presiunile asupra evaluatorului se considera un lucru firesc;

e In al doilea rind, expertii in asemenea domenii profesionale trebuie si posede inalte calititi
morale, activitatea lor nu presupune nici un drept la eroare. Aceasta se explica prin faptul ca
pretul unei erori ar fi stirbirea imaginii activitdtii de evaluare, precum si a sistemului judiciar, de
rind cu responsabilitatea purtata pentru soarta si interesele persoanelor si a agentilor economici,
antrenati in disputa;

e Tnal treilea rind, baremul de intrare Tn cadrul profesiei de evaluator comparativ cu alte avantaje
potentiale este foarte jos, sentimentul de mindrie pentru a fi incadrat in aceasta profesie este
extrem de jos;

e In al patrulea rind, constientizarea faptului ci evaluarea bunurilor ipotecate nu poate fi pusa pe
acelasi cintar cu evaluarea In scopuri de cumparare-vinzare din simplu motiv ca ipoteca bunurilor
admite, dar nu si garanteaza vinzarea bunului ipotecat. Evaluatorii interpreteaza acest lucru ca un
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argument in favoarea majorarii valorii ipotecii si nu invers, pe cind cresterea gradului de
incertitudine ar trebui sa conditioneze o atitudine mai conservatoare si precautd la determinarea
sortii obiectului evaluat. Specialistul din domeniul gestiunii bunurilor ipotecate se conduce de
rationamentul ca proprietatea ipotecatd, de reguld, au forma materiald si au respectiv, termen
limitat de utilitate, 1si pierd in timp din valoare si din pret, dar nu devin dimpotriva mai pretioase
odata cu trecerea timpului.

Daca e sa privim din punct de vedere a comunitatii de evaluare, problemele principale in relatia cu
bancile sunt legate in primul rind de faptul cd bancile nu recunosc necesitatea punerii in aplicare de catre
evaluator a legislatiei in domeniul evaludrii si anume ce tine de principiul independetei evaluatorului prevazut
in art.23 pct (2) al Legei cu privire la activitatea de evaluare nr.989 din 18.04.2002 ,,Nu se admite interventia
beneficiarului sau a altor persoane interesate in activitatea evaluatorului in scopul influentdrii asupra
rezultatelor evaluarii”.

Cea mai mare parte a pretentiilor evaluatorilor sunt in domeniul comunicatiilor:

» Subiectivism in ceea ce tine de acreditarea evaluatorilor de catre banca;

* Implicarea institutiilor bancare in regularea preturilor asupra serviciilor de evaluare;

* Dependenta platii serviciilor de evaluare de obtinerea imprumutului;

*  Presiunea bancilor/debitorului asupra evaluatorilor in stabilirea valorii totale;

* Bancile nu sunt intotdeauna pentru o comunicare constructivd, dar vorbesc de pe pozitie de
putere se constatd Tn multe cazuri in care banca isi impune (in special de catre sectiile de
creditare) sa obtind o supraevaluare sau invers directiile de gestiune gaj exercitd presiuni asupra
estimdrii unei valori de piatd mai mici.

In ceea ce priveste metodologia de evaluare, conform evaluatorilor se evidentiaza urmatoarele:

» Lipsa standardelor de evaluare in scop de garantare a imprumutului;

» Lipsa de norme si cerinte uniforme in cadrul bancilor legate de evaluarea in scop de garantare a
Tmprumutului;

» Cerinte diferite fata de rapoartele de evaluare, adesea contradictorii;

* Necesitatea de a evalua lichiditatea proprietatii;

* Lipsa profesionalismului si competentelor necesare a functionarilor bancilor in domeniul
evaluarii, agresivitate, aroganta;

Pentru a se asigura impotriva consecintelor neplacute in urma evaluarilor incorecte, bancile actioneaza
impreuna cu debitorul potential ca un beneficiar tert si incearca sa intervina in procesul de evaluare. Dupa cum
aratd practica, aceste masuri nu contribuie la evaluarea calitativa si obiectiva ci pune evaluatorul intr-o pozitie
dependenta de opiniile si cerintele bancii.

Pe linga problemele din bazele legislative si metodologice, exista dificultati In evaluarea bunurilor
imobile cu aparitia momentelor de criza, caracterizate prin urmdtoarele trasaturi.

* Lipsa informatiilor despre preturile de vinzare-cumparare a bunurilor imobile pe piata libera;

* Lipsainformatiilor depre pretul de tranzactionare a bunurilor imobile intrate in posesia bancilor;

*  Un excedent semnificativ al ofertei fata de cerere;

* Credibilitate scazuta a preturilor ofertei;

* Prezenta excesiva a ofertelor cu obiecte imobiliare cu un grad inalt al deprecierii fizice,
economice si functionale (obiectele industriale construite pina in anii 90)

* Cresterea perioadei de rambursare a proiectelor de dezvoltare;

Neajunsurile legate de evaluarea obiectelor ipotecate sunt destul de actuale. Multi economisti leaga
direct prabusirea celor 3 institutii financiar bancare din Republica Moldova in anul 2014, cu politica gresita a
intitutiilor de Imprumut in determinarea valorii imobilelor si alegerea tehnologiilor ipotecare. Problema
determinarii valorii 1n scop de garantare a imprumuturilor ipotecare in acest context este destul de actuala si
relevanta. Evaluarea prentru sistemul ipotecar ar trebui sd se bazeze pe diferite principii si abordari fatd de
evaluarea pentru tranzactiile de vinzare cumparare. Aceste abordari ar trebui sa ia In considerare atit interesele
imprumutatului, cit si ale creditorului si sa reflecte un nivel de compromis reciproc acceptabil.

Problemele de evaluare a garantiilor ipotecare nu sunt luate in considerare in mod serios. Aceasta
conduce la Incalcarea celor mai imortante principii de evaluare, ca urmare a carora apar riscuri suplimentare
in sectorul bancar. Pentru a rezolva aceste probleme, solutia de baza este de a armoniza legislatia pentru
evaluarea bunurilor imobile Tn scopuri ipotecare.

Principalele modalitati de rezolvare a acestor probleme sunt:
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» Crearea standardelor nationale de evaluare fiabile, care sa reflecte tot ce este mai bun din cadrul
standardelor internationale si europene de evaluare si totodatd sd tind cont de experienta
nationala ;

* FElaborarea cerintelor uniforme de evaluarea in scop de garantare a imprumuturilor ipotecare;

* Participarea activa a autoritatilor de reglementare in domeniul evaluarii si in domeniul financiar,
pentru ridicarea calitatii serviciilor de evaluare;

*  Crearea mecanismelor de protectie a evaluatorului de pretentiile beneficiarului;

*  Crearea unui sistem eficient de asigurare a responsabilitétii evaluatorului;

* Formarea bazelor de date privind tranzactii si evaludri; etc.

« Crearea unui sistem unic de acreditare a evaluatorilor de catre toate institutiile financiar bancare.
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