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Rezumat: Dezvoltarea unui nou tip de activitate profesionala - evaluarea bunurilor imobile, se ciocneste de
un sir de probleme, care, intr-o masurd sau alta, sunt comune pentru toate tdrile CSI. Autorul face o
incercare sa indice directiile principale ale activitatii de evaluare si in calitate de prioritati in acest domeniu
propune sd fie examinate perfectionarea bazelor teoretico-metodologice ale evaluarii bunurilor imobile,
conceptiei ei institutionale si dezvoltarea unor directii specifice ale activitatii de evaluare, care prezintd
interes atdt pentru stat, cat si pentru societate in ansamblu. Un interes deosebit reprezintd rolul Republicii
Moldova in cadrul tarilor din CSI in domeniul evaluarii bunurilor imobile.

In dezvoltarea lor independenti, care a inceput in anii 90, toate tarile din CSI au trecut aceleasi
etape de formare a relatiilor de piata, de dezvoltare institutionala, au fost perioade de autoizolare si perioade
de constientizare a necesitatii de a lua decizii comune in cadrul Comunitatii Statelor Independente. Oricat de
diferite ar fi acum politica si dezvoltarea economica a acestor tari, trecutul lor comun conditioneaza existenta
aceleiasi baze normative pentru ramurile-cheie ale economiei, aceiasi culturd de management a economiei,
aceleasi probleme 1n calea credrii statului dezvoltat.

In urma studierii problemelor de formare si dezvoltare a activitatii de evaluare in tarile CSI, am ajuns
la concluzia ca prioritatile in domeniul evaludrii bunurilor imobile in toate tdrile cu economii in tranzitie
sunt:

1. crearea si dezvoltarea metodologiei de estimare a valorii de piatd, trecerea la metodele de
evaluare de piatd, elaborarea standardelor nationale de evaluare, bazate pe standardele
Internationale si Europene;

2. perfectionarea conceptiei institutionale de evaluare, crearea unei piete civilizate a serviciilor de
evaluare;

3. dezvoltarea directiilor specifice de evaluare, care sa reprezinte un interes deosebit pentru stat si
pentru intreaga societate. Una dintre cele mai importante directii de desfasurare a activitatii de
evaluare este dezvoltarea si perfectionarea evaluarii bunurilor imobile in scopul impozitarii.

Crearea si dezvoltarea metodologiei de evaluare

Péand 1n prezent, in toate tarile din CSI s-a creat o situatie similard in domeniul metodologiei de
evaluare. Este paradoxal faptul cd actualmente, cdnd in toate tarile CSI s-a format o piatd imobiliara
dezvoltata, metodele normative de evaluare continu si se aplice destul de larg. De aceea, una din prioritatile
cele mai importante ale dezvoltarii activitatii de evaluare este efectuarea cercetdrilor de perfectionare a
metodologiei evaludrii de piatd. Autorul, in repetate randuri, a mentionat in lucrarile sale cd notiunile si
metodele evaluarii de piatd importate de tarile CSI sunt rezultatul ideilor de evaluare ale SUA si Marii
Britanii de la sfarsitul anilor ”80 ai secolului trecut. De atunci in aceste tari notiunile fundamentale ale
activitatii de evaluare sunt revizuite critic, se perfectioneaza metodele de evaluare. In majoritatea tarilor din
CSI (in afarda de Federatia Rusa, unde se efectueaza activ cercetari in domeniul elaborarii unei noi
metodologii de evaluare) teoria evaluarii a rimas la nivelul etapei de implementare.

Care sunt cele mai principale neajunsuri ale metodologiei evaluarii de piatd aplicatd in Republica

Moldova si 1n alte tari din CSI?

1. Notiunea ,,valoarea de piatd” preluatd de noi din Standardele Europene de Evaluare din anul
1997 si inclusa 1n actele juridice si normative corespunde perfect situatiei de pe piata imobiliara
ideald. Insa, nicaieri in lume, nu poate fi gasitd o piatd ideald, cu atit mai mult in tirile cu
economii in tranzitie, unde aceastd piatd abia a aparut si traverseazd complicatele etape ale
formarii ei.

2. Majoritatea notiunilor teoriei de evaluare au fost traduse din limba englezd in limbile nationale
ale tdrilor CSI nu de specialisti, ci de translatori profesionigti. Din aceastd cauzd, deseori
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denumirea unei sau altei notiuni nu corespunde sensului economic introdus de autorii teoriei de
evaluare moderne. In lume au fost publicate mii de articole pe tema explicarii sensului fiecarui
cuvant din definitii, cuvinte-cheie, dar 1n tarile CSI asemenea publicatii nu sunt, cu exceptia
catorva articole apdrute in Rusia [1]. In Republica Moldova pe aceasti problema nu a fost
publicata nici o lucrare.

3. Metodele evaludrii de piatd implementate in tarile CSI sunt destul de simplificate pentru a se
asigura maximal intelegerea lor. Fiind reflectate in actele normative nationale, ele necesita a fi
aplicate neconditionat si presupun efectuarea calculelor conform unui algoritm stabilit. n
legaturd cu aceasta nu este salutatd independenta evaluatorului de a aplica iIn mod creativ
metodele de evaluare. Iata de ce, in realitate, in locul cunoscutei fraze ,,Evaluarea este mai mult
o arta decat o stiintd” s-ar potrivi mai bine expresia ,,Evaluarea este o meserie”.

4. Aplicarea metodelor general recunoscute fata de evaluare este limitata de lipsa transparentei pe
piata imobiliard si a datelor publicate. Pand in prezent, in tarile CSI, informatia despre
tranzactiile cu bunurile imobile si datele despre preturi fac parte din categoria celor inchise.
Impozitarea obligatorie a venitului pe cresterea de capital, care apare in urma efectudrii
tranzactiei cu bunul imobil ii impune pe participantii la tranzactie sd indice in contractul de
instrainare a bunului imobil un pret simbolic de comercializare, ceea ce face ca informatia
despre aceasta tranzactie sa fie inutila.

In opinia noastra, pentru a nu fi in rolul de ,,urmaritori vesnici”, savantii din tarile CSI, avand un
potential stiintific Tnalt, ar trebui sa se apuce de elaborarea unei noi conceptii de evaluare, s studieze mai cu
seamd cum se schimba esenta notiunilor si abordarilor fatd de evaluare in conditiile pietelor imobiliare slab
dezvoltate, care sunt caracteristice pentru toate tarile cu economii in tranzitie. Noua conceptie, de rand cu
notiunile si abordarile utilizate in practica internationald, ar trebui sa tind cont de particularitatile si traditiile
pietelor locale. Noua metodologie de evaluare trebuie si se bazeze pe o intelegere mai profundd a
continutului economic al terminologiei de evaluare.

Noua conceptie de evaluare, examinarea mai detaliatd a notiunilor de baza ale activitatii de evaluare,
particularitatile determindrii valorii obiectelor pentru diferite scopuri de evaluare trebuie sa-si gaseasca
reflectare 1n standardele de evaluare. Pand acum, in fiecare tara din CSI au fost depuse eforturi pentru crearea
standardelor nationale. Cele mai semnificative sunt Standardele federale de evaluare elaborate in Federatia
Rusi si Standardele de evaluare ale Republicii Belarusi. In Republica Moldova, deocamdata, a fost elaborat
un standard national [3]. In unele tari din CSI (Kirghizstan, Kazahstan) standardele nu au fost editate in
limbile nationale, ci 1n rusd si, dupa continut, reprezintad standardele de evaluare elaborate in Federatia Rusa.
Intr-un sir de tari din CSI (Azerbaidjan, Tadjikistan) incd nu exista standarde de evaluare.

Perfectionarea conceptiei institutionale de evaluare

Formarea si dezvoltarea evaluarii in Republica Moldova si 1n alte tari din CSI are loc, in general, sub
influenta activa a statului. Actualmente, functiile statului constau in asigurarea conditiilor pentru formarea si
functionarea pietei imobiliare si a tuturor partilor componente ale ei, inclusiv a pietei serviciilor de evaluare.
Autoritétile publice de stat sunt principalii initiatori ai dezvoltarii cadrului normativ, au instituit monopolul
asupra organizarii procesului de privatizare a proprietdtii de stat, sunt cei mai mari vanzatori de bunuri
imobile, inregistreaza toate aceste bunuri si tranzactiile efectuate cu ele.

Analiza dezvoltarii institutionale a activitatii de evaluare efectuatd de autor aratd cd functia de
reglementare se modifica In dependentd de nivelul si calitatea dezvoltarii relatiilor de piata, particularitatile
regionale, traditiile de administrare si de alti factori. Reglementarea activitatii de evaluare reprezinta un
sistem de masuri §i proceduri orientate la Tmbunatatirea calitatii serviciilor de evaluare si corespunderea lor
anumitor criterii stabilite de comunitatea profesionald (autoreglementare) sau de catre autoritatile statului
(reglementare de stat), sau in comun [4, p. 91]. Functiile de reglementare pot fi indeplinite atat de cétre stat,
cat si de catre asociatiile profesionale ale evaluatorilor.

In tarile CSI, rolul statului in activitatea de evaluare difera substantial de cel existent in majoritatea
tarilor din Europa de Vest si America. Aici, pe parcursul catorva decenii, statul a fost cel mai mare proprietar
de bunuri imobile, desfasura constructia de locuinte in proportii foarte mari, crea fondurile fixe pentru toate
sectoarele economiei, realiza proiectele investitionale grandioase. Si acum rolul statului la crearea bazelor
economiei de piatd, formarea infrastructurii pietei imobiliare rdmane a fi foarte Tnalt.
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Functiile de reglementare ale statului in domeniul evaluarii pot fi impartite in doud grupe: functiile
legate de crearea si dezvoltarea cadrului legislativ i normativ si functiile asociate cu crearea si dezvoltarea
metodologiei de evaluare.

Formele de reglementare de stat si de autoreglementare a activitatii de evaluare in mare masura
coincid. Rusia este singura tard din CSI, care a incercat sa treacd la o noud conceptie de organizare a
activitatii de evaluare. Incepand cu 2007 functiile de bazi de reglementare a activititii de evaluare au fost
transmise  organizatiilor de autoreglementare de evaluatori. In calitate de exemplu al noului sistem de
organizare a fost acceptatd experienta Europei de Vest. Exista opinii contradictorii cu privire la eficienta
noului sistem de organizare, dar aceasti experientd incid nu a fost studiatid suficient [5]. In Republica
Moldova, ca si in alte tari, organizatiile profesionale de evaluatori se afla la etapa formarii lor si se
caracterizeaza printr-un numar mic de participanti, rolul neinsemnat pe piata serviciilor de evaluare. Prin
urmare, actualmente toate functiile de reglementare a activitatii de evaluare apartin organelor administrarii
de stat.

In circumstante noi, in conditiile cand este necesar sa participe direct la elaborarea si implementarea
noii metodologii de evaluare, rolul evaluatorului se schimba radical. El nu mai este calculatorul valorii, asa
cum se intampla adesea in prezent, ci devine consultantul clientului pe problemele privind valoarea unui sau
altui activ. Criza financiard, situatia dificild de pe pietele financiare conduc la cresterea gradului de
responsabilitate a evaluatorului pentru constatérile i recomandarile facute. Prin urmare, este necesar sa fie
reconsideratd atitudinea fatd de calitatea pregatirii specialistilor In acest domeniu si responsabilitatea lor
pentru serviciile prestate. In ciuda faptului ca in majoritatea tarilor CSI sunt legi sau documente normative
care reglementeaza organizarea activitatii de evaluare si cerintele fatd de evaluatori, in cele mai multe cazuri
aceste cerinte raman o formalitate. Astfel, asigurarea de raspundere civild, in majoritatea cazurilor, este
consideratd ca fiind benevold si depinde numai de dorinta evaluatorului. Creste incomensurabil
responsabilitatea sociald si etica a evaluatorului, careia nu i se acorda atentia cuvenitd. O asemenea calitate
obligatorie a evaluatorului cum ar fi ,,reputatia bunad”, care este evidentiatd ca prima cerinta fata de el si in
standardele Europene, si in cele Internationale de evaluare, de asemenea, raiméane doar o fraza frumoasa.

In urma studierii bazelor institutionale ale organizarii activitatii de evaluare in diferite tiri, se poate
de concluzionat ca la etapa credrii pietei serviciilor de evaluare si dezvoltarii infrastructurii ei in tarile cu
economii 1n tranzitie influenta statului asupra tuturor acestor procese este foarte puternica. Statul indeplineste
destul de evident toate functiile de baza privind reglementarea pietei serviciilor de evaluare si a pietei
imobiliare, creeazd mediul legal si metodologic, asigurd pregitirea cadrelor, realizeazd procesele de
licentiere si certificare a activitatilor de evaluare.

Dezvoltarea i perfectionarea evaludrii bunurilor imobile in scopul impozitarii

Dezvoltarea evaluarii bunurilor imobile in scopul impozitarii (in continuare - evaluare fiscald)
corespunde intereselor statului de a se institui un sistem de impozitare pe bunurile imobile echitabil. in
ultima vreme, multe tari europene efectueaza reforme ale sistemului de impozitare, ideea principalad fiind
trecerea la valoarea de piatd a bunurilor imobile ca baza pentru stabilirea cuantumului sumei impozitului care
urmeaza a fi achitat. O actualitate deosebita capata dezvoltarea noului sistem de impozitare fiscalad in térile
CSI. Incasarile la bugetele locale sunt extrem de necesare pentru dezvoltarea oraselor, crearea unei
infrastructuri industriale si sociale dezvoltate. Cu toate acestea, colectarea impozitelor pe bunurile imobile
este complicatd din mai multe cauze. In majoritatea tarilor din CSI este in vigoare vechiul sistem de
impozitare a bunurilor imobile, care presupune existenta a doud impozite legate de bunurile imobile. Este
vorba de impozitul funciar si impozitul pe bunurile imobile (prin bunurile imobile se subinteleg cladiri si
edificii). Baza impozabila la calcularea impozitului funciar este nivelul de fertilitate (bonitatea) sectorului de
teren, iar la calcularea impozitului pe bunurile imobile - valoarea de inventariere a cladirilor si edificiilor
determinatd in scopuri fiscale.

In acelasi timp, in unele tari din CSI (Republica Moldova, Rusia, Republica Belarusi, Armenia) a
fost elaborata o politica fiscald noud, care presupune trecerea la impozitarea bunurilor imobile din valoarea
de piata a lor. Cea mai importanta premisa pentru implementarea politicii fiscale noi este evidenta completa a
tuturor bunurilor imobile aflate pe teritoriul statului si evaluarea de piatd corespunzatoare a acestor obiecte.

Pentru asigurarea unei politici de impozitare a bunurilor imobile adecvate este necesar sd se
implementeze un nou sistem de evaluare fiscala. Dat fiind faptul ca in tarile CSI nu a existat o experienta de
determinare a valorii de piata a bunurilor imobile pe scara larga, drept baza a fost luatd metodologia evaluarii
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fiscale elaboratd in SUA. Ulterior, fiecare tard a dezvoltat aceasta metodologie, reiesind din particularitatile
pietei imobiliare, structura obiectelor, gradul de dezvoltare a pietei serviciilor de evaluare.

Pentru toate tdrile din CSI este comuna corelatia stransa a evaluarii fiscale (in masa) cu cadastrul
bunurilor imobile. Initial, in tarile aflate pe pozitii de frunte in domeniul implementarii noului sistem de
evaluare a bunurilor imobile in scopul impozitarii a fost creat un sistem modern de cadastru si inregistrarea
tuturor bunurilor imobile si drepturilor de proprietate asupra acestor obiecte. A fost incheiata sau se afla la
etapa finald Inregistrarea primara masiva a tuturor bunurilor imobile, inclusiv terenurilor, cladirilor,
edificiilor, Incaperilor izolate.

Evaluarea fiscald se bazeaza pe sistemul informational al cadastrului bunurilor imobile, fiind o parte
integrantd a lui. Calcularea valorii de impozitare se face prin metode de corelatie si regresie. Rezultatul
evaludrii fiscale este determinarea valorii estimate, aproape de valoarea de piati a imobilului. In tirile CSI,
unde deja se implementeaza noul sistem de impozitare fiscala, existd unele deosebiri in sistemul institutional
de evaluare si notiunile de baza aplicate la evaluare. De exemplu, ca urmare a evaluarii fiscale, in Republica
Moldova se determind valoarea estimata a bunului imobil [6, art. 276 (3)]. Totodata, aceasta se calculeaza cu
ajutorul metodelor de evaluare de piata, adica dupa continutul sau (si dupa marimea sa) ea este aproape de
valoarea de piatd a bunurilor imobile. in Rusia si Belarusi pentru impozitare se determini ,,valoarea
cadastrald”. In pofida faptului ca actele normative din aceste tiri nu contin termenul ,,valoarea cadastrala”, se
considerd general acceptat ca prin aceastd notiune sa se subinteleagd valoarea determinatd in cadastrul
bunurilor imobile, pe baza datelor care se contin in cadastru. insi, dacd in Republica Moldova notiunea
,»valoarea estimatd” a bunului imobil se determind in complex (pentru sectorul de teren, precum si pentru
fiecare constructie si edificiu dislocat pe el), apoi in Republica Belarusi si Rusia se determind numai valoarea
cadastrald a sectorului de teren. Valoarea constructiilor si edificiilor in scopul impozitarii se determind de
biroul de inventariere tehnica.

In celelalte tari din CSI noul sistem de evaluare a bunurilor imobile in scopul impozitarii se afla la
etapa elaborarii. Aceasta necesitd crearea unui mediu juridic adecvat, bazei metodologice normative pentru
activitatea de evaluare, sistemului institutional al evaluarii fiscale.

Analiza implementérii noului sistem de evaluare in tarile CSI arata ca Republica Moldova ocupa in
aceasta sferd una dintre cele mai avansate pozitii. in tara noastra, obiectul impozitirii este bunul imobil, dar
nu sectorul de teren. Pana in prezent a fost efectuata evaluarea tuturor celor mai importante tipuri de bunuri
imobile, cu exceptia terenurilor cu destinatie agricold si a caselor de locuit din sate. Din 2007, impozitul
calculat pe baza valorii de piatd a bunurilor imobile este achitat de proprietarii de locuinte din orase, din
2010, acest impozit se aplicd pentru garaje din cooperativele de constructie a garajelor, loturi din
intovarasirile pomicole, obiectele comerciale si industriale de pe intreg teritoriul tarii.

Experienta implementarii noului sistem de evaluare a proprietatii imobiliare in Republica Moldova si
alte tari din CSI permit efectuarea unor concluzii preliminare despre punctele forte si punctele slabe ale lui,
evaluarea eficientei si examinarea perspectivelor directiilor lui de dezvoltare.

Directiile principale de dezvoltare a evaludrii fiscale sunt urmatoarele:

- perfectionarea metodologiei de evaluare a bunurilor imobile in scopul impozitarii. Se cer
perfectionate metodele de elaborare a modelelor de evaluare si tehnicile de determinare a parametrilor
acestor modele;

- perfectionarea cadrului juridic si normativ de inregistrare a bunurilor imobile in sistemul de
cadastru si evaluarea lor. Evaluarea fiscald se bazeaza pe datele cadastrale si, dacd bunul imobil nu este
inregistrat in sistemul cadastral, el nu poate fi evaluat;

- elaborarea activitatilor orientate la crearea intr-o perioadd pe termen lung a mecanismului de
autofinantare a sistemului cadastrului bunurilor imobile si evaluarii fiscale;

- elaborarea conceptiei de reevaluare a bunurilor imobile in scopul impozitarii. Pentru aceasta este
necesar sa se stabileasca o perioada optima de reevaluare, determinate etapele si metodelor efectuarii ei.

Concluzii

In urma analizei stirii de lucruri si problemelor activitatii de evaluare in tirile CSI, am ajuns la
urmatoarele concluzii:

In domeniul credrii si dezvoltirii metodologiei evaludrii cu elaborarea ulterioard a standardelor
nationale in conditiile Republicii Moldova este necesard intreprinderea urmdtoarelor actiuni:

1. elaborarea unei noi metodologii de evaluare a bunurilor imobile tindndu-se seama de
particularitatile economiei si traditiile de evaluare 1n tarile cu economii in tranzitie.
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2. programele universitare la specialitatile ,,Evaluarea bunurilor imobile” de la Universitatea Tehnica
si Universitatea Agrara ar trebui revizuite in asa fel ca sda se dedice mai mult timp explicarii detaliate a
continutului economic al notiunilor si metodelor principale de evaluare, particularitatilor de colectare a
datelor 1n conditiile pietei nationale a bunurilor imobile.

3. Camera National de Imobil din Republica Moldova® (CNI-RM) trebuie:

— sa propage activ printre evaluatorii profesionisti Standardele Internationale de Evaluare din
anul 2007

— sé organizeze studierea Standardelor Internationale de Evaluare la cursuri de perfectionare
de scurta durata pentru recalificarea evaluatorilor;

— sa asigure toti evaluatorii cu numarul necesar de exemplare ale Standardelor Internationale
de Evaluare, coordonand editarea standardelor cu Asociatia Roméand a Evaluatorilor
(ANEVAR) si societatea Rusa a Evaluatorilor, care au efectuat traducerea standardelor din
limba engleza in limbile nationale;

4. Agentia Relatii Funciare si Cadastru®:

— sé elaboreze, In comun cu CNI — RM, o listd cu cele mai importante directii de evaluare
pentru care sunt necesare standardele nationale de evaluare;

— sd asigure elaborarea si aprobarea standardelor nationale de evaluare in modul stabilit, cate,
cel putin, doua standarde in an;

— sa delege un reprezentant al sdu in Comitetul interstatal din tarile CSI pentru elaborarea
standardelor de evaluare comune pentru toti evaluatorii din tarile CSL

In directia perfectionarea conceptiei institutionale de evaluare, crearea pietei civilizate a
serviciilor de evaluare in Moldova este necesard rezolvarea urmdtoarelor sarcini:

1. Guvernul trebuie sd contribuie la mentinerea influentei puternice a statului asupra dezvoltarii
activitatii de evaluare In Moldova, asigurand in acelasi timp participarea organizatiilor publice de evaluatori
la analiza proiectelor de acte normative In domeniul evaludrii, In activitatea Comisiei de certificare a
evaluatorilor bunurilor imobile, la elaborarea standardelor nationale de evaluare;

2. Agentia Relatii Funciare si Cadastru, in procesul certificarii de stat a evaluatorilor bunurilor
imobile, trebuie sa ia masuri mai stricte fatd de evaluatorii care incalca cerintele legislatiei si actelor
normative;

3. Companiile de asigurari din Republica Moldova ar trebui sa examineze posibilitatea asigurarii de
raspundere civila a evaluatorilor si companiilor de evaluare, pregatind, totodatd, un pachet de documente
corespunzator care sa reflecte practica internationala.

In domeniul dezvoltiri si perfectionadrii sistemului de evaluare a bunurilor imobile in scopul
impozitarii presupune cd Agentia Relatii Funciare §i Cadastru a Republicii Moldova, va rezolva
urmdtoarele sarcini:

1. perfectionarea metodologiei de evaluare fiscald, metodelor si procedeelor de evaluare..
Perfectionarea modelelor de evaluare si tehnologiilor de colectare a datelor de piata.

2. prezentarea de propuneri Guvernului privind trecerea la finantarea implementarii noului sistem de
evaluare nu numai din mijloacele bugetului de stat, dar si din mijloacele bugetelor locale, studierea trecerii
intr-o perspectiva pe termen lung la autofinantarea evaludrii fiscale in componenta cadastrului;

3. elaborarea, pana la sfarsitul anului 2010, a conceptiei de reevaluare a bunurilor imobile in scopul
impozitarii. Pentru aceasta este necesar sa fie stabilita perioada optima de reevaluare, determinate etapele si
metodele de efectuare a ei;

4. elaborarea, pe parcursul anului 2011, a procedurii de contestare a rezultatelor evaluarii pentru a se
asigura legdtura inversd cu proprietarii de bunuri imobile in scopul Tmbunatatirii calitatii evaluarii fiscale.
Aprobarea Regulamentului cu privire la procedura de recurs;

! Unica in Republica Moldova organizatie publica de evaluatori, membru al Consiliului asociatiilor de evaluatori din
CSI (nota autorului).

? Este ultima varianti a Standardelor Internationale de Evaluare in care examinate mai pe larg principalele notiuni ale
activitatii de evaluare, se acorda o atentie mare continutului economic al abordarilor fata de evaluarea bunurilor imobile
(nota autorului).

*Organul al administratiei publice centrale responsabil si de dezvoltarea activitatii de evaluare in Republica Moldova
(nota autorului).

405



5. Investigarea, In comun cu Inspectoratul Fiscal Principal de Stat, a eficientei noului sistem de

impozitare si evaluare a bunurilor imobiliare 1n scopul elaborarii de propuneri pentru perfectionarea politicii
fiscale de stat.
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