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SUMMARY

This article relates to the theoretical and practical aspects of the feasibility
study on the initial stage of investment in the projects of real asset development. As
the subject of study the projects of investment for construction as well the projects
of land development are studied. The activity of feasibility/foundation study is
viewed as a part of technical and economical expertise of real estate. Every chapter
relates to the legal norms and the comments for actual situation. The study frame
lights some social and economical impacts due to the lack of properly norms and
rules on the segment of real estate market. The subject of this article can serve for
initiation of deep scientific investigations of the matter.
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Activitatea de Expertiza tehnico-economica a bunurilor imobile in sensul
prezentului articol este un domeniul de cercetare a obiectelor imobiliare in
vederea determinarii indicilor tehnico-economici si/sau  expunerea
specialistului referitor la cazurile controversate legate de bunurile imobile.
Ciclul de wviatd al bunului imobil se incepe cu mult mai inainte de
materializarea acestuia in naturd. Initierea crearii sau formarii obiectului
imobil este insotita cu proiectul de investitie al acestuia, care la randul sau
contine capitole de argumentare si fundamentarea ideii de investitii in bunul
proiectat. Utilizand idea ca expertiza tehnico-economica a bunurilor imobile
urmeaza a fi aplicata pe parcursul la toate etapele de viata a bunului, articolul
dat tine sa ilumineze careva aspecte de expertiza tehnico-economica la etapa
de proiectare a bunurilor imobile la nivel de teren, cladiri si incaperi izolate.
In contextul surselor de referinta utilizate va fi tratati notiunea de
fundamentarea sau studiul de fezabilitate al proiectelor investitionali.

Studiul de fezabilitate al proiectului de investitie in bunuri imobile

In conformitate cu cadrul normativ de ramura constructiei si dezvoltarii
regionale, studiul de fezabilitate este un element component al documentatiei
de proiect si finantare pentru planurile de activitate [1, pag.14, pag.41].
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Studiul de fezabilitate este realizarea unei analize complexe asupra aspectelor
economico-financiare, tehnice, de management etc. ale unui proiect de
investitii precum si a factorilor implicati: cum ar fi criteriile de protectie a
mediului, aspecte sociale si juridice, factori de timp si de risc etc. [4, pag.6].
Analiza financiara si argumentarea constructiva a solutiilor propuse de
proiect servesc un temei pentru deciziile la etapa de examinarea acestuia de
catre investitor si partile interesate, implicate in efectele legate de acest
proiect. Informatia exhaustiva privind fenomenele tangentiale realizarii
proiectului, precum si concluziile specialistului/specialistilor referitor la
efectele legate de materializarea obiectului proiectat, creeaza o parte din
’portofoliul” acestui obiect, anuntand despre nivelul de rezonabilitatea
investitiilor in el. Refuzul de la proiect la etapele implementarii dupa
demararea procesului, din cauza diferitor circumstantelor este foarte
costisitor. Astfel, investigarea si determinarea nivelului riscurilor pentru
etapele de derularea proiectului la nivelul de proiectare va economisi timp si
bani pentru solutionarea problemelor la etapa cand acestea vor divini critice
sau, pentru alte cazuri va denota despre imposibilitatea realizarii proiectului.
In acest scop sunt previzute studiile de fezabilitate si prefezabilitate
(estimarea intentiilor si obiectivelor investitiei).

Desi, dupa cerintele generale a actelor normative, studiu de fezabilitate
poate sa nu contina pozitia concretd despre fezabilitatea sau infezabilitatea
ideii, la aceasta etapa se va determina situatiile riscante potentiale si va
investiga alternativele optimale de solutionarea problemelor posibile.

in prezent, sunt foarte multe cazuri de proiectare a reconstructiilor in
zonele urbane a republicii. Proiectarea lucrarilor date se executa in
conformitate cu cerintele tehnice de urbanizare si amenajarea teritoriului. In
timp cand aprecierea impactelor sociale, culturale, economice, cauzate de
realizarea proiectului devine sarcina expertului in studiul de fezabilitate. Ca
exemplu, reconstruirea partiala a cladirilor proprietate comuna, poate cauza
conflict intre coproprietari si un impact de interes economic la recalcularea
cotelor detinute.

Una din argumentari importante pentru dispersarea rolurilor de
proiectant si expert este impact de interese in procesul de
constructie/reconstructie.  Investitorul este interesat in indeplinirea
solicitarilor, proiectant in satisfacerea clientului si realizarea serviciului platit,
precum ca analiza proiectului urmeaza a fi executata de partea necointeresata
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si obiectiva. Anume expertul calificat urmeaza sa elucideze aspiratiile false a
detinatorului de idei precum si erorile periculoase ale proiectului.

O importanta mare la etapa de stadiul de fezabilitate o are Administratia
publica locala. Avand parghiile de emitere a autoritatii de construire, precum
si a certificatului de urbanism acest organ de conducere are atributiile de
control a normelor ce tin de satisfacerea planului urbanistic de dezvoltare a
localitatii. Avand 1n sarcini crearea structurii urbane de confort pentru
locuitorii si oaspetii unitatii administrative, APL se conduce dupa contextul
general al conceptiei de amenajare teritoriala si/sau modernizare a serviciilor
publice la nivel national sau local. Strategia de amenajare si dezvoltare a
comunitatilor teritoriale este de regula un program integrat al autoritatilor
publice, cunoscut sub forma de schitd de dezvoltare si amenajare urbana
(SDAU) sau plan de urbanism general(PUG), [5, pag.43]

In aceiasi ordine de idei se opereaza prevederile proiectelor de investitie
in bunuri imobile privind din prisma Obiectivelor Dezvoltarii Durabile.
Indeosebi aceasta se reflecta pentru proiectele la obiecte cu caracter industrial
- de mare complexitate tehnica si tehnologica (centrale electrice si
termoelectrice, statii de tratare si distributie a apei potabile, instalatii de
tratare si prelucrare a deseurilor etc.). Legislatia se expune expres asupra
conditiilor de expertiza ecologica la etapa avizarii proiectului pentru unele
tipuri de obiecte, [6]. Pentru asa bunuri, prioritatile se va axa mai putin pe
criteriile economice decat pe interesele sociale si ale mediului.

In linii generale, studiul de fezabilitate cuprinde cinci campuri de
investigare:

Partea Tehnica — Se analizeaza fezabilitatea proiectului din punct de
vedere tehnic si tehnologic. Ca exemplu, Proiectele de organizarea
teritoriului urmeaza a fi studiate referitor la corespunderea cerintelor
agrozootehnice. Se examineaza daca sunt prevazute conditiile de pastrare a
microclimatului local, nu se afecteaza obiectele adiacente, daca este prevazut
acces la bunurile proiectate conform prevederilor normative, etc.

Proiectele de investitii in constructii vor fi vizate cu privire la
respectarea cerintelor tehnologice actuale, corespunderea prevederilor
normative a urbanismului si dezvoltarea teritoriului. Distantele, inaltimile,
materialul, precum si tehnologiile utilizate in solutionarea arhitectonica devin
subiectul analizei expertului.
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Partea FEconomica — Se estimeaza costurile necesare realizarii
proiectului. Eficienta economica pentru diferite tipuri de bunuri imobile se
sondeaza in functie de cererea actuala pe piatd si asteptarile prognozate.
Pentru obiectele comerciale studiul se axeaza pe calculul indicelor de
profitabilitatea acestuia. Veniturile generate de bun proiectat, se raporteaza
costurilor pentru realizarea acestuia. Utilizand calcule complexe, se tine cont
de valoarea banilor in timp la calcularea perioadei de rambursarea capitalului
investit.

Ca exemplu de aplicarea practica a studiului economic in cadrul
fundamentarii proiectului, poate fi vizata situatia de recalculare a cotelor parti
din proprietate comuna pe constructie, in cazul investitiilor in reparatia a
acesteia de catre a numai o parte de coproprietari. Prin alte cuvinte, cand
reparatia la toata casa se face din sursele a unuia din coproprietari. In functia
de investitii in reparatia averii comune, investitorul poate sa solicite
reestimarea cotelor. Insi, in practici sunt observate conflicte la etapa
recalcularii cotelor. Banii investiti nu pot fi tratati la egal cu adaosurile la
valoarea obiectului de investitii, cauzate acestora. Astfel, pentru
argumentarea reparcelarii averi comune este necesar un complex de norme si
reguli.

Partea Legala — Se analizeaza respectarea normelor legale, ce tin de
autorizarea, exploatarea sau desfiintarea obiectului proiectat. Examinarea
corespunderii tendintelor de proiect cu cadrul normativ legal se efectucaza
pentru elucidarea impedimentelor posibile in implementarea ideii de proiect.
Compartimentul dat este unul foarte important in situatia actuald pentru
domeniile economiei nationale ce tine de bunuri imobile in republica
Moldova. Problema constructiilor neautorizate sau nefundamentate, se
reflecta in majorarea riscului pentru viata si sandtatea cetatenilor.
Nerespectarea normelor prevazute de cadrul legal si neglijenta procedurilor
de autorizare, proiectare si construire a obiectelor noi, precum si
reconstruirea celor vechi, se rasfrange in dezechilibrarea stabilitatii sociale si
economice.

Partea Organizationald — In partea aceasta a studiului de fezabilitate a
proiectului se examineaza nivelul de pregatire a beneficiarului de proiect
pentru calibrul” proiectului. Proiectele ambitioase, orientate la ideile
exagerate, prea optimiste ca reguld au un indiciu mic de realizabilitate.
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Planificarea — partea ce tine de planificare vizeaza fluxurile de proces la
realizarea proiectului si, utilizand instrumentarul metodologic de determinare
a pozitiilor critice, determina punctele slabe si punctele forte a planificarii
strategice din proiect. Ca rezultat se expune pozitia expertului privind
oportunitatile, riscurile si perspectivele.

Dupa parerea specialistilor in domeniul, [4, pag.12] un studiu bine
conceput urmeaza sa contina si un fundal istoric al proiectului, detalii cu
privire la management, operatiunile principale si calitatea gestionarii
proiectului, cercetari si politici existente in sectorul de referinta.

Actualmente, procedura de fundamentare a proiectelor de investitie in
constructie este reglementata de Normativul in constructii [2] si contine
cerintele metodologice de executare a studiului proiectelor de investitii pe
marginea indicatorilor economici pentru stabilirea eficientei economice,
securitatii tehnice, a consumului de resurse la unitatea de productie, precum
si gradului de risc si probabilitatii aparitiei a situatiilor de avarii. Norma data
se refera la constructiile comerciale si cu destinatia social si prevede
executarea studiului de fundamentare de catre investitor (beneficiar) cu
posibila atragere pe baze contractuale a altor organizatii de proiectare,
proiectare-constructii etc. [2, pag.7]. Expertiza si coordonarea concluziilor
din fundamentarea se aproba de Guvern, Administratia publica locala sau de
beneficiarul lucrarilor in functie de sursele de finantare a proiectului.

Este de mentionat ca, in practica pot fi mentionate lacunele in procesul
de fundamentare a proiectelor mici si medii, cand se neglijeaza studiul de
fezabilitate si beneficiarul nu dispune de resurse pentru astfel de analiza. Ca
efectul acestui fenomen sunt observate -constructii inutile, investitii
nerationale si cheltuieli de reorganizare fondate pe intuitie si spiritele proprii
a comersantilor.

O axare solida in norma aplicativd mentionata mai sus [2] se refera
calculului indicatorilor tehnico-economici si financiari principali ai obiectului
investitiilor, si recomandari pentru aprobare (acceptare). Fundamentarea
proiectului investitional in constructie cu alte tipuri de eficienta (de aparare,
socialda, ecologica etc.) se efectucaza in forma de nota explicativa de
argumentare, fara calculele prevazute de norma data [2, pag.7]. Studiul
acestui act normativ denota ca, centrarea in descrierea metodologica a partii
economico - financiare a diminuat atentia din alte compartimente-
componente ale studiului. Analiza conditiilor sociale, ecologice, rezerve
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umane, migratia si multi alti factori urmeaza a fi calculate de catre specialist,
utilizand alte surse, bazate uneori pe date subiective. Astfel, neavand repere
normative pentru argumentarea deciziilor pentru obiecte studiate in aspectul
mentionat, Specialistul este in situatia de risc, in cazul abandonarii proiectului
la diferite etape de implementare.

Actele normative, ce reglementeaza continutul-cadru al documentatiei de
proiect pentru constructii fac trimitere la rezultatele studiului de
fundamentare a proiectului de investitii in constructii [1, pag.15], cu scopul
compararii indicatorilor tehnico-economice generalizate in proiect de
executie si celor in urma calculelor din studiul fezabilitatii. In cazurile in care
exista 0 fundamentare aprobata a proiectului de investitii in constructii, tema
tehnica pentru proiectare se elaboreaza in baza acestei fundamentari.

Reiesind din faptul ca, studiul de fundamentare a proiectelor de
investitie este destinat numai obiectelor comerciale mari si cu destinatia
sociala [2, pag.8], analiza factorilor tehnico-economici devine o parte
componenta a proiectului de executie pentru obiecte la proiectarea carora nu
este prevazut studiul de fundamentare. Desi, conform conditiilor imperative
ale continutului Temei de proiect, elaborate la etapa initiala a proiectului de
executie, este expres stipulatd necesitatea obligatorie a studiului de
fundamentare, activitatea din practica cotidiana denotd 0 neglijenta referitor
ca compartimentul dat din partea beneficiarului si, respectiv proiectantului la
obiecte simple.

Studiul de fundamentare a proiectelor de amenajare a teritoriului.
Activitatea de amenajare a teritoriului consta in elaborarea, avizarea, aprobarea
si modificarea documentatiei de urbanism si amenajare a teritoriului. Tendinta
catre 0 analiza preventiva a proiectului de urbanism si amenajarea teritoriului
este prevazuta de Lege privind principiile urbanismului si amenajarii
teritoriului [7]. Cu diferenta de la proiectarea in constructii, unde studiul de
fezabilitate se exercita la nivel de proiect de investitii, la nivel de teren
studiului de fundamentare se supune documentatia de urbanism si amenajarea
a teritoriului. Sau, daca proiectarea se face in doua faze (nivel national,
regional, municipal), studiile de fundamentare si conceptia aprobata reprezinta
temei pentru continuarea elaborarii documentatiei de urbanism si amenajare a
teritoriului in a doua faza [9, p.4.7]. Pentru localitatile rurale elaborarea
planurilor urbanistice generale se face intr-o singura faza. Studiile de
fundamentare se pot elabora concomitent cu elaborarea planurilor generale pe
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baza problemelor specifice evidentiate de proiectantul general de catre
colectivul de elaborare a planului urbanistic general sau de catre colectivele
specializate in domeniu [9, p.8.5]. Componenta studiilor de fundamentare si a
conceptiei se determind 1n tema-program. Studiile de fundamentare se
elaboreaza in scopul determinarii variantei optime de dezvoltare a localitatii
prin analiza problematicii teritoriului acesteia pe domenii (studii sociale,
ecologice, economice, demografice, naturale si alte conditii de sistematizare).
Studiile de fundamentare a planului urbanistic general se bazeaza pe
investigatii anteproiect si trebuie sa contina propuneri sintetizate de dezvoltare
social-economica si sistematizare functionala a localitatii, teritoriilor in
perspectiva, tinand cont de particularitatile ecologice, istorico-culturale si
teritoriale ale localitatii in sistemul de nivel regional si local. Proiectantul are
obligatia de a corela propunerile studiilor de fundamentare si de a genera o
conceptie unitara de dezvoltare a localitatii. Norme actuale nu reglementeaza
expres conditiile de fundamentare a POT, stipuland insa, necesitatea lucrarilor
de prospectiune ale proiectului si proiectarea preliminara a organizarii
teritoriului cu coordonarea acestora cu Administratia publica locald si
organele/serviciile de resort atributive reglementarii regimului funciar [10,
p.1.6, p.1.10]. Lipsa cadrului normativ actualizat in domeniul dat este stipulata
in mare masura, perioadei de implementare a cadastrului imobiliar in
Moldova. Procesele masive de inregistrare a bunurilor imobile, petrecute in
ultimele decenii, au diminuat atentia la proiectele individuale de organizare a
terenurilor agricole. Deseori reorganizarea teritoriului agrar este inclus in
procesele de elaborare/actualizare a planurilor geometrice/cadastrale, ca
serviciul de lucrari cadastrale sau in cadrul corectarii erorilor admise in cadrul
inregistrarii masive a bunurilor imobile. Procedurile mentionate nu presupun
studierea cadrului social si a factorilor economici. In segmentul dat se
mentioneaza 0 lipsd de norme si reguli. Limitandu-se la cercetarea normelor
tehnice de amplasare, protectia si utilizare a terenurilor agricole, executorii
planurilor geometrice nu se expun asupra problemelor economice si impactului
social, care deriva din organizarea si reorganizarea terenului agricol. Desi,
simplificarea procedurii de corectare a planului cadastral, evitand proiectarea
si studiul fundamentarii proiectului, in mare parte a servit usurarii
procedurilor de reglementare funciara, la nivel global, aceasta intr-o masura a
condus la o pierdere integritatii exhaustive in circuitul produselor alimentare,
utilizarea rationala a fondurilor funciare si impactul social.
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Trasarea scopului si obiectivelor cercetarii

Generalizand, poate fi pronuntata idea de necesitate in dezvoltarea
cadrului normativ unic, ce tine de studiul de fezabilitate a proiectelor
investitionali in bunurile imobile. Semnificatia teoretica si valoarea aplicativa
a lucrarii date rezidda in comasarea diferitor segmente de activitate de
expertiza tehnico-economica a bunurilor imobile, intr-un complex unitar de
ramura. Tratare multiaspectuala a reglementarilor tehnice, juridice si
economice ce tin de fundamentarea proiectelor de executie, amenajarea sau
organizare pe bunuri imobile, denota despre un ansamblul comun de etape
pentru argumentarea tehnica, economica si sociala a ideilor din proiecte.
Acest fapt, precum si lipsa cadrului normativ respectiv, denota despre
necesitatea demararii investigatiilor stiintifice aprofundate pentru a evidentia
rolul si importanta activitatii de expertiza tehnico — economica a bunurilor
imobile la etapa de proiectare.
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