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Abstract: Analiza si luarea in considerare a influentei factorului ecologic asupra estimarii valorii de piatd a
bunului imobil reprezinta o viziune noud in sfera stiintifica. Lucrarea in cauza se refera la importanta de a
studiat practica mondiala de clasificare a factorilor ecologici si metodelor de estimare a influentei lor asupra
valorii bunurilor imobile. de a identifica corect componentele valorii beneficiilor de mediu si a costurilor de
poluare, precum si de a intelege metodologia de evaluare a acestora, adecvatd conditiilor moderne. In lucrare
sunt cercetati mai profund factorii ecologici de prima clasda, care sunt divizati in parametrii calitativi,
cantitativi si conditii naturale.

Cuvinte cheie: factor ecologic, evaluare, parametrii calitativi si cantitativ, restrictii in utilizare a bunului
imobil, abordarea prin cost, abordarea venitului, abordarea prin piata.

Spre mijlocul secolului XX poluarea mediului inconjurator, pe langa consecintele negative grave asupra
sanatatii umane, a dus la pierderi semnificative ale materialelor, ceea ce a dus la o scdderea valorii de piata a
bunurilor imobile, la aparitia unor costuri suplimentare asociate eliminarii consecintelor daunelor, la pierderea
directd a veniturilor din scaderea calitatii si rentabilitatii diferitor categorii de terenuri sau obiecte naturale.

Resursele naturale - solul, subsolul, apele, flora si fauna, aflate pe teritoriul republicii, precum si aerul din
spatiul de deasupra acestui teritoriu constituie patrimoniul national al Republicii Moldova [1].

In practica si teoria internationald a evaludrii burilor imobile se acordi o importanti deosebit la influenta
acestui factor asupra valorii bunurilor. Ei se remarca ca un grup independent de factori care formeaza valoarea
de piatd Tmpreuna cu factorii sociali, economici si politici. Prin factorii ecologici in contextul de evaluare a
bunurilor imobile intelegem orice fenomen natural sau starea calitativd a mediului si componentele ei
individuale, precum si starea calitativa a bunurilor imobile 1n sine, care afecteaza valoarea sa de piata [4].

Conform practicii mondiale se pot evidentia trei clase de factori, care ar trebui luati in considerare la
estimarea valorii bunului imobil, ei sunt prezentati in tabelul 1.

Tabelul 1 Factori ecologici, care influenteaza valoarea bunului imobil

Nr. | Clasa factorului Subclasa Explicatii
1 2 3 4
1 e componenta chimica a materialului elementelor de constructie,
Parametrii nivelul poludrii in incéperi;
calitativi e caracteristica ecologicd a terenului aferent;
C . . e amplasarea bunului imobil.
aracteristica v - — — < — — —
ecologici a Para‘melirlll fgctorn .m.edlulul inconjurdtor, care se masoara in unitati cantitative
imobilului cantitativi si accesibile pentru selectare.
Conditii naturale a localitatii:
Conditii = particularitatile climaterice;
naturale =  conditiile hidrologice;
=  parametrii geologici
2 Restrictii in e restrictii de mediu;
utilizare a bunului e cerintele si gravarile conditionate de cadrul legislativ si normativ
imobil
3 responsabilitatea financiard si materiala pentru pagubele ecologice
C e cauzate sau cheltuielile suplimentare pentru restabilirea calitatii
Obligatii legale RN . . o e n .
’ mediului inconjurdtor poluat, eliminarea poludrii, inlocuirea
tehnologiilor si utilajului.

Prima clasa ,,Caracteristica ecologica a imobilului”. Factorii ce influenteaza direct la valoarea bunului
imobil la momentul dat sau care pot schimba valoarea lui dupa identificarea lor in viitor, dacd in prezent nu
sunt identificati.

Acesti factori pot fi divizati in parametrii calitativi, cantitativi si conditii naturale
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La factorul ecologic se atribuie conditiile si parametrii mediului Inconjurator precum poluarea de bazi a
componentelor mediului - apei, aerului, solului inclusiv deseurile radioactive, disponibilitatea prezentei
privelistii frumoase a zonelor verzi, a unui mediu arhitectural atractiv, disponibilitatea sau absenta prin
apropiere a depozitelor de deseuri, instalatii industriale nefavorabile neatractive si perceptia individuala a
fiecdrei persoane asupra calitatii mediului inconjurator [4].

Clasificarea factorilor ecologici este conditionata si n mare parte depinde atat de dezvoltarea progresului
stiintific si tehnologic, cat si de nivelul de dezvoltare social-economic a unei anumite regiuni.

Factorii ce influenteazd nemijlocit asupra bunului imobil sunt prezentati in fig. 1.

Factorii ecologici ce influenteaza nemijlocit
asupra bunului imobil

Pozitivi Negativi
* Disponibilitatea privelistii frumoase; * Poluare chimica a resurselor naturale
» Topografia terenului; (deseuri mepaj ere, pgluan‘;i); ‘
« Prezenta parcului in apropiere; . Polpa&e fizica (iluminare, termica,
* Tipul solului; radiafii); . o
p. o * Poluare mecanica (vibratii, zgomot,
* Relieful localitatii radiatii);
+ Factori naturali (radiatia solara, zona
seismica)

Fig. 1 Factorii ecologici ce influenteaza nemijlocit asupra bunului imobil

Clasele de factori, luati In considerare la evaluarea bunurilor imobile sunt:

Factori ce influenteaza nemijlocit asupra valorii bunului imobil in prezent sau care pot modifica valoarea
acestuia dupa identificarea lor in viitor

Actiunea factorilor la nivel local si regional [2].

La determinarea factorilor ecologici specificim urmatoarele tipuri de poluari:

Mecanic. Aglomerarea (deseurile) teritoriului (lotul de teren) obiectului evaluarii, avind impact negativ
mecanic, fara efecte fizice si chimice.

Chimic. Modificarile proprietatilor chimice in atmosfera, sol si apa, care influenteazd negativ atat la
obiectul de evaluare (scdderea productivitatii culturilor agricole pe terenurile respective, coroziunea
structurilor metalice ale cladirilor etc.) cat si la detindtorii proprietatilor in cauza.

Fizic. Modificérile proprietatilor fizice a mediului Inconjurator si proprietatii imobiliare termici, (lumina,
zgomot, electromagnetica), radiatii etc [4].

Analiza factorilor ecologici pozitivi se realizeaza cu scopul mentiondrii a calititii mediului natural
construit 1n jurul proprietatii evaluate, pentru a spori valoarea de piatd a bunurilor prin specificarea zonei cu
priveliste frumoasa, prin prezenta vegetatiei naturale.

A doua clasa ,,Restrictii in utilizare a bunului imobil”. Restrictiile in utilizare sunt legate de stabilirea
diferitor regime de restrictii in utilizarea terenurilor si efectuarea zondrii functionale sau alteia, ce confirma
acest regim. Stabilirea zonelor si restrictiilor de utilizare a terenurilor se reglementeaza cadrul legislativ de
protectie a mediului, fondului funciar, silvic, acvatic si urbanistic.

A treia clasa ,,Obligatii legale” in Republica Moldova este legat pana cand numai cu evidentierea
datoriilor pentru platile cauzate de restituirea daunelor provocate mediului inconjurator depistat la moment.

Acestea sunt platile pentru poluarea apelor, aerului atmosferic si plasarea deseurilor nocive pe teritoriul
intreprinderilor locurile autorizate.

Asupra valorii bunului imobil poate influenta amplasarea in diferite locuri. In acest caz actiunea economica
a factorilor ecologici poate si apara la nivel local sau regional.

Actiunea factorilor la nivel local si regional sunt prezentate in fig. 2.
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™ivel local Mivel regional

Amplasarea fata de sursa - — -
de poluare | Mivelal poluarii

{opn,solal, ntmostera)

&

Sector linisdit .
Amplasarea in apropiera
— whieciuloi evalwiarii
surselor de peluare

Prezenta san absenta
copacilor in curte

Amplasarea ferestrelor fata
de magistrala

Fig. 2 Factorii ecologici la nivel local si regional

In functie de masurarea impactului ecologic asupra valorii bunului imobil trebuie de selectat tehnologii si
metode de calcul specifice. La estimarea valorii bunului imobil cu influenta factorului ecologic pot fi utilizate
urmatoarele metode date 1n fig. 3.

Abordairilede evaluare a bunurilor cu evidenta
factorului ecologic
1

I 1 1
Abordarea prin cost Abordarea venitului Abordarea prin piata

| L \

Bun imobil evaluat ca .
Factor ecologic ca

sursa de utilizare a s
element de comparatie
resurselor naturale g

Bunul imobil evaluat ca
sursa de poluare

- cheltuieli necesare
pentru lichidarea

efectelor ecologice -pliti obligatorii
negative; pentru poluarea
. . mediului
- cheltuieli pentru i d | -elemente de
Wi o | EJRERR Sl
i i i caracter calitativ;
imobilului; cu utilizarea resurselor — ) te d
. . -elemente de
3 Cl.le.lt.lllell pentr}l -plata pentru tiierea combaratie cu
achizitionarea unir copacilor in orase si tp ntitai
noi tehnologii sau compensarea lor cu LA
echipament de spatii verzi
purificare

Fig. 3 Metodele de estimare a bunurilor imobile cu influenta factorului ecologic

Abordarea prin cost. Abordarea cheltuielilor poate fi utilizata la determinarea volumului cheltuielilor
necesare pentru lichidarea efectelor ecologice negative, scaderea impactului negativ in cazul cand bunul imobil
evaluat este o sursd de poluare. De exemplu, acesta poate fi Intreprindere industriald, termoelectrocentrala
(GET),de aceia va fi necesar ca sa suporte anumite cheltuieli pentru inlaturarea efectelor negative ecologice.
Acestea pot fi:

a) cheltuielile pentru reabilitarea imobilului;

b) achizitionarea unor noi tehnologii sau echipament de purificare;

c) cheltuieli pentru curdtirea si regenerarea zonei;
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d) Indepartarea substantelor periculoase, intreprinderea unor masuri suplimentare pentru prevenirea si
raspandirea lor Tn mediu.

Aceasta poate include masuri cum ar fi: eliminarea, neutralizarea si curdtirea substantelor periculoase,
prevenirea raspandirii substantelor toxice, nocive si substante radioactive cu ajutorul utilizarii echipamentului
special de constructie.

La estimarea factorului ecologic a valorii unui bun imobil locativ poate fi utilizata abordarea cheltuielilor,
se estimeaza ca deprecierea functionala, deoarece bunul imobil fiind amplasat Intr-o zona poluata activa, este
necesar sa se faca anumite imbunatatiri. [3].

Abordarea venitului. Metoda venitului se foloseste in asociere cu discontarea fluxurilor de numerar,
calculul de determinare a valorii nete a costurilor care formeaza un efect negativ a fluxului de numerar includ
platile obligatorii pentru poluarea mediului, platile de compensare si asigurare in legdtura cu utilizarea
resurselor naturale, obtinerea permiselor si licentei (de exemplu, plata pentru tdierea copacilor 1n orase si
compensarea lor cu spatii verzi, plata populatiei locale pentru prejudiciile provocate, plata pentru rambursarea
productiei agricole si forestiere, dezvoltarea teritoriului etc.), precum si toate datoriile privind facturile
ecologice, impozitele si hotararile judecatoresti.

Abordarea prin piati. Folosind metoda analizei comparative a véanzarilor factorii ecologici sunt
considerati ca elemente de comparatie, iar influenta lor asupra valorii se va determina cu ajutorul ajustarilor
obiectelor analogice.

Numarul de elemente comparative ecologice poate fi destul de mare, iar alegerea lor se determind conform
accesului la informatie autenticd si accesibila. In calitate de elemente comparative pot fi folosite caracterele
calitative si cantitative a elementelor selectate.

La caracterele cantitative se referd caracterul masurabil a mediului natural. Indicatorii calitativi includ
caracteristicile ecologice si naturale legate de amplasare. Aceste caracteristici pot fi exprimate verbal sau in
scris. Uneori indicatorii calitativi pot fi transformati in cei calitativi cu ajutorul alocarii si atribuirii valorilor
numerice, cum ar fi greutdti sau puncte. Caracteristica situatiei favorabile, nefavorabile, relativ favorabile etc.
Indicatorii ce caracterizeaza starea ecologica, ce sunt masurati in marimi cantitative si sunt disponibili, sunt:
indicele de poluare a aerului (IPA), volumul total de poluanti, depasirea de 5 ori a concentratiei maxime
admisibile (CMA) de poluare a aerului atmosferic de catre principalii poluanti, concentratiile de substante
nocive in sol, nivelul zgomotului, disponibilitatea spatiilor verzi, radiatia,

Concluzii

Péna 1n prezent in cadrul metodologic evaludrii bunurilor imobile in R. Moldova nu exista o clasificare
clara factorilor ecologici si recomandari privind estimarea influentei lor asupra valorii bunurilor imobile.

Practica mondiala totusi evidentiaza trei clase de factori, care ar trebui luati in considerare la estimarea
valorii bunului imobil: Caracteristica ecologicd a imobilului, Restrictii 1n utilizare a bunului imobil, Obligatii
legale.

Una dintre cele mai importante sarcini este de a identifica componentele valorii beneficiilor de mediu si a
costurilor de poluare, precum si de a intelege metodologia de evaluare a acestora, adecvata conditiilor moderne
care vizeaza imbunatatirea calitatii vietii oamenilor.
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