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INSTRUIREA EVALUATORILOR — ASPECTE SI SUGESTII

S. Albu

Universitatea Tehnica a Moldovei

INTRODUCERE

Activitatea de evaluare, in conditiile
economiei de piatd, joaca un rol foarte important.
Incepand de la consultarea participantilor unei
tranzactii cu privire la valoarea de piata a bunului,
pana la aprecierea valorii 1n cazul litigiilor de partaj
sau confirmarea corectitudinii tranzactiilor cu
obiecte din proprietate publica. Astfel, varietatea si
complexitatea domeniilor de cunostinte necesare,
ridica problema instruirii corecte a evaluatorilor.

1. CATISUNT SI CE POT ?

Instruirea  specialistilor 1n  domeniul
evaluarii, initial a imobilului, a inceput la finele
anilor 90. Prima promotie a evaluatorilor bunurilor
imobiliare a fost Tn 2002 Tn cadrul Universitatii
Tehnice a Moldovei la catedra Evaluarea Bunurilor
Imobiliare, Economie si Management, care in 2005
a fost divizata si actual poartd denumirea Evaluarea
si Managementul Imobilului. Pana in prezent au fost
instruiti 215 specialisti la sectia cu frecventa si 49 la
sectia cu frecventa redusa. Specialistii, evaluatori ai
bunurilor imobiliare, activeaza in diverse domenii
pe piata imobiliara (tab.1), atat in cadrul institutiilor
de stat (filialele 1.S. ,,Cadastru” - fostele O.C.T.,
Agentia Relatii Funciare si Cadastru, Institut de
expertiza judiciara, LS. ,Audit si Evaluare™), cat si
la intreprinderi  private specializate, burse
imobiliare.

Tabelul 1. Participantii profesionisti pe piata
imobiliara si activitatea exercitata.

Participantul
profesionist

Tipul de activitate
exercitata

1

2

i.s. ,Cadastru”*

Inventarierea, zonarea,
formarea cadastrului

Institutii de
proiectare,
arhitectura si
constructii urbane

Coordonarea, aprobarea
planurilor de constructii a
localitatilor, teritoriilor,
obiectelor.

Institutii de
expertiza

Expertiza documentatiei
constructiilor urbane,
documentatiei de proiect.

Institut de Evaluarea si divizarea

expertiza proprietatii in cadrul

judiciara rezolvarii litigiilor de
partaj

Evaluator Evaluarea imobilului

Broker Intermediar in tranzactii
imobiliare

Developer Organizarea procesului

investitional pe piata
imobiliara in scopul
capatarii profitului
(crearea si dezvoltarea
imobilului)

Redeveloper

Dezvoltarea teritoriului

Bancher, creditor

Finantarea, creditarea
operatiilor cu imobilul

Manager Gestiunea financiara si

imobiliar exploatarea tehnica a
imobilului

Proiectant, Proiectarea, constructia

constructor

Jurist Asigurarea legald a

operatiunilor imobiliare

Asigurator pe
piata imobilului

Asigurarea imobilului

Participant pe
piata hartiilor de
valoare

Crearea si circulatia
hartiilor de valoare
asigurate prin proprietate
imobiliara

Analitic financiar

Analiza financiara a
proiectelor investitionale

pietei imobiliare

Analitic Analiza si prognoza pietei
imobilului

Marketolog Marketing si reclami

Specialist in Asigurarea informationala a

tehnologii pietei imobiliare

informationale

Cercetdtor al Studierea pietei

imobiliare

Institutii de

Pregatirea si recalificarea

invatamant cadrelor

Reviste periodice | lluminarea problemelor pe
specializate piata imobilului

Realtor Operatiuni pe piata

imobilului, prevazute de
legislatie.

*sunt evidentiate activitatile ce le pot exercita evaluatorii

bunurilor imobiliare
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2. INGINER SAU ECONOMIST?

In urma aderirii Republicii Moldova la
Procesul de la Bologna au fost realizate un sir de
modificari esentiale in cadrul procesului de studii.
Cum ar fi, modificarea structurii procesului de
instruire, elaborarea noului nomenclator al
domeniilor de formare profesionald, modificarea
planurilor de invatamant. Astfel, conform noului
nomenclator evaluatorul bunurilor imobiliare capata
calificarea de inginer licentiat, iar evaluatorul
obiectelor de proprietate intelectuala — economist
licentiat.

Instruirea evaluatorilor in cadrul U.T.M.
presupune patru ani studii la ciclul licenta si un an
la ciclul master. Pentru persoanele cu studii
superioare din domenii inrudite se preconizeaza
ciclul master de doi ani.

Pentru evaluatorii obiectelor de proprietate
intelectuala (specialitatea: Managementul
proprietatii intelectuale A.S.E.M.) sunt prevazuti
trei ani pentru instruirea la ciclul licenta, si doi ani
la ciclul master.

Deci, sunt doud poluri inginerie -
economie. Ce trebuie sa cunoasca evaluatorul, si in
ce masura? Réaspunsul la aceastd intrebare pe cat
pare de simplu, pe atit este de controversat. Sa
pornim de la doud lucruri certe: obiectele evaluarii
si abordarile metodice aplicate In procesul estimarii
bunurilor.

Vom evidentia urmatoarele obiecte ale
evaluarii: bunuri imobile, bunuri mobile, active
nemateriale (OPI), active mobiliare, intreprinderi
(in functiune — business sau in calitate de complexe
patrimoniale). Concomitent, vom accentua faptul,
ca conform legislatiei trebuie aplicate trei abordari:
prin metoda costului, venitului §i prin analiza
vanzarilor comparabile. Presupunind evaluarea
unor obiecte tipice din categoriile obiectelor
mentionate, putem determina corelatia aproximativa
a cunostintelor necesare in procesul evaludrii din
domeniile inginerie §i economie. Urmand
urmdtoarele considerente, determindm corelatia
interdisciplinara inginerie — economie:

o Necesitatea aplicarii  fiecarei abordari o
considerdm certd (ponderea in rezultatul final —
1/3).

e C(Cota parte a cunostintelor ingineresti si celor
economice o determinam 1in functie de
algoritmul de calcul indicat fiecarei abordari in
parte, corespunzator obiectului evaluarii.

e Volumul cunostintelor necesare, ce tin de
domeniul ingineriec §i economie, pentru
aprecierea valorii obiectului evaludrii o

determindm prin ponderarea cotelor determinate
la pasul doi.
In fig.1 propunem aprecierea corelatiei
necesare pentru evaluarea imobilului, in fig.2 —
pentru evaluarea intreprinderii / afacerii.
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Inginerie =85x0,333+0x0,333+40x0,333 =41,6%
Economie=15x0,333+100x0,333+60x0,333 =58,4%

Figura 1. Ponderea cunostintelor necesare
pentru a evalua imobilul
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Inginerie=[42x0,25+61x0,25]x0,333+10x0,333=
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Figura 2. Ponderea cunostintelor necesare
pentru a evalua intreprinderea

Apreciind corelatiile necesare pentru toate
categoriile de obiecte, le vom suprapune capatand
minimul necesar de cunostinte pentru un evaluator

(fig.3).

Tn rezultatul calculelor efectuate ajungem la
concluzia cd, daca evaluatorul activelor mobiliare (a
hartiilor de valoare) si evaluatorul proprietatii
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interdependenta disciplinara
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Figura 3. Aprecierea minimului necesar de
cunostinte pentru evaluatori

intelectuale poate fi doar economist, apoi
evaluatorul  bunurilor mobiliare, a bunurilor
imobiliare, precum si evaluatorul intreprinderilor
trebuie sd posede si cunostinte din domeniul tehnic
(specifice obiectului evaludrii). Altfel, evaluatorul
va fi nevoit a se adresa pentru explicatii unor
specialisti independenti (fapt ce majoreaza costul
serviciilor de evaluare) sau specialisti interni
propusi de beneficiarul evaluarii (fapt care aproape
dubleaza gradul de subiectivitate care va influenta
rezultatele evaluarii). Prin urmare, raspunsul la
intrebarea Cine este evaluatorul: inginer sau
economist? poate fi doar unul — si inginer si
economist.

3. CONCLUZIE

Calculele efectuate, chiar daca nu presupun
0 precizie inaltd, permit a constata proportia
aproximativa a minimului cunostintelor de baza,
necesare unui evaluator: circa 40% economie si
25% inginerie, la care se va adiduga cota
cunostintelor din domeniul jurisprudentei, absolut
necesare in activitatea evaluatorilor. In functie de
obiectul evaluarii, la baza strict necesard, se va
adauga acel volum de cunostinte, care este necesar
evaludrii categoriei respective de bunuri.

Astfel, afirmatia ,,evaluarea este stiinta si
arta” capata un suport real, concret.

In concluzie vom mentiona caracterul
profund interdisciplinar al cunostinfelor necesare

evaluatorilor in conditiile actuale, precum si lipsa
acestora resimtitd deja de practicieni.
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