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Evaluarea terenurilor

INTRODUCERE

Conform Legii cadastrului bunurilor imobile nr.1543, terenul
este definit in felul urmator: ,terem — parte din teritoriu, avand
hotare inchise a carei suprafatd, al carei amplasament si ale carei
caracteristici sunt reflectate in cadastrul bunurilor imobile”.

Obiecte ale relatiilor funciare sunt: sectoarele de teren, cotele
de teren si drepturile asupra lor.

In economie, pamantul este privit ca unul dintre cei patru
factori de productie aldturi de muncd, capital si coordonare.
Pamantul reprezinta toate elementele naturale ale bogatiei unei
natiuni. Este, de asemenea, o sursa majord de bundstare care, in
termeni economici, este cuantificatd In bani sau in valoare de
schimb.

Particularitétile specifice ale terenului fatd de alte categorii
de bunuri imobile sunt determinate de urmatoarele conditii:

1. Pamantul este o resursa naturala, imposibil de regenerat,
indeosebi comparativ cu alte categorii de bunuri imobile.

2. La evaluarea pamantului trebuie luate in consideratie
posibilitdtile multiple de utilizare a terenului:

a) ca mijloc de productie: terenurile cu destinatie agricola si
ale fondului silvic sunt mijloace de productie ale materiei prime
necesare practic pentru toate ramurile economiei nationale, cét si
produselor alimentare;

b) ca spatiu pentru dezvoltarea social-economica, fiind baza
spatiald pentru amplasarea diferitor bunuri imobile.

3. Fondul funciar este baza formdrii mediului vital al
populatiei unui stat, asigurand securitatea ecologicd, indeosebi, a
fondurilor silvic si al apelor. De aceea, in toate tarile dezvoltate
statul reglementeaza utilizarea pamantului ca obiect natural si ca
obiect economic.

4. Pamantul nu poate fi substituit in nici un caz cu alta
resursa.

5. Valoarea terenului nu este influentata de uzura fizica,
depreciere functionald §i amortizare, deoarece termenul de
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exploatare a pamantului nu este limitat. Valoarea pamantului,
suprafata caruia este limitatd, in comparatie cu cladirile, cu timpul,
de regula, creste.

Pamantul si produsele sale au valoare economica doar cand
sunt transformate in bunuri sau servicii care sunt utile, solicitate
si platite de catre consumatori.

Evaluarea terenurilor intra in competenta profesionald a
evaluatorului proprietdti imobiliare, care respecta cerintele VS
2011, Regulamentului provizoriu privind evaluarea bunurilor
imobile si alte acte juridice si normative.

Evaluarea unui teren liber (neamenajat sau vacant) sau a
terenului pe care sunt amplasate amenajari si/sau constructii se
poate face prin sase metode (sau tehnici) de evaluare recunoscute,
expuse in toate manualele, cartile, suporturile de curs etc., vizand
evaluarea proprietatii imobiliare.

Cele sase metode de evaluare a unui teren recunoscute sunt:

1. Metoda comparatiei directe;

2. Metoda alocatiei;

3. Metoda extractiei de pe piata;

4. Metoda capitalizarii directe a rentei/arendei funciare
(chiriei);

Metoda reziduala;

6. Metoda analizei fluxului de numerar actualizat — analiza

parcelarii si dezvoltarii.

Toate cele sase metode de evaluare a terenului nu sunt
altceva decat derivari ale celor trei abordari traditionale ale valorii
oricarui tip de proprietate imobiliara, respectiv abordarea prin piata,
abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Scopul acestei lucrari constd 1in ilustrarea practicd a
implementdrii metodelor de evaluare a tuturor terenurilor, indiferent de
destinatia lor si modul de utilizare curenta.
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