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Abstract. The main objective of this paper serves the brief analysis of the activity of technical
and economical expertise of real estate in terms of the contribution of this activity to the basic
objectives of sustainable development. Using analytical methods the advantages of developing the
branch of technical and economic expertise of real estate are correlated with the established figures
of the world commune on population welfare, poverty reduction, environmental protection, respect
for rights, effective use of resources and other economic and social areas of the curriculum United
Nations, launched for development for the current period.

The article reflects some shortcomings in the legal framework regarding the regulation of the
real estate expertise activity, as well as the lack of developed infrastructure for training and promotion
of the branch. The basic hypothesis of this article is "the promotion of the technical-economic
expertise of real estate will contribute to the achievement of the sustainable development objectives
set for the Republic of Moldova™
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INTRODUCERE

Reiesind din conceptul de baza de Dezvoltare durabila, precum cd civilizatia umana este un
subsistem al ecosferei, se deriva ipoteza ca orice activitate a omului are un impact direct si/sau
indirect asupra mediului. Acceptarea acestei ipoteze va coagula orice actiune umana din prisma
influentei asupra ecologiei si problemelor legate cu schimbarea climei. Conceptul are o importanta
vitald in vederea priceperii conditiilor de activitate economica, care la prima vedere nu reprezintd un
element virulent” fata de problemele abordate ce tin de starea mediului inconjurator.

Activitate de expertiza tehnico-economica (in continuare — ETE) a bunurilor imobile prezinta
un complex de actiuni necesare unui management adecvat si efectiv la bunurile imobile (terenuri,
constructii, soluri, plante multianuale, precum si incéperile izolate). Modurile de creare, mentinere,
administrare si desfiintare a obiectului de cercetare (bunul imobil), sunt reglementate de un sir de
norme si reguli nationale si internationale, care la randul sau fac referinte la o analiza si expunerea
specialistului in vederea stabilirii unor decizii importante.

In ansamblu, patrimoniul imobiliar prezintd cel mai important pilon economic al oricirui stat
dupd cel uman. Indicatorii pietei imobiliare reflectd starea Intregului sistem economic al tarii.
Eficienta utilizarii fondurilor imobiliare prezintd un obiectiv de importantd majord. Astfel,
monitorizarea si reglementarea rapoartelor economice si juridice pe piata imobiliara pot fi considerate
unele din principalele obiective ale strategiei nationale de dezvoltare durabila.

Caracterul specific al bunurilor imobile (pozitionare, alcatuire, infrastructura aferenta, etc.), cat
si tendintele de dezvoltare a relatiilor in cAmpul pietii imobiliare, determina complexitatea realizarii
diferitor scopuri scontate in cadrul proceselor pe parcursul a intregului ciclu de viata a bunului imobil.
Astfel, tot mai mult se solicitd aplicarea tehnicilor si metodelor de investigare a bunurilor imobile
pentru diferite situatii complexe. Managementul diferitelor tipuri de proprietati imobiliare (terenuri
cu diferitd destinatie cu sau fard constructii sau plantatii multianuale, cladiri de birouri, spatii
comerciale, proprietdti rezidentiale, industriale etc.) presupune diferite aspecte de gestionare si
asigurare a riscurilor, precum si elemente conceptuale importante legate de relatia dintre proprietatea
imobiliara si mediul ambiant. Conceptul de Managementul strategic presupune planificarea si
implementarea actiunilor administrative referitor la exploatarea bunul imobil fondata in baza unei
analize profesionaliste a indicatorilor economici ce caracterizeaza dinamica de dezvoltare a
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segmentului respectiv de piata imobiliara. Analiza descrisa poate fi executata in cadrul unei expertize
economice a bunului imobil cu aplicarea diferitor tehnici de calcul si metode aplicative de analiza
economica. De aici rezultd imperativul de crearea suportului metodologic in efectuarea expertizei
economice a bunurilor imobile

MATERIAL SI METODA

Metodologic, cercetarea se concentreaza la descrierea cazurilor empirice din practica de
dezvoltare a instrumentarului de management imobiliar in conformitate cu Obiectivele de Dezvoltare
Durabilda (ODD) stabilite. Unele afirmari sunt formate cu ajutorul cercetarilor empirice si
experimentale. Prin metoda de rationament inductiv, sunt sistematizate observatiile din practica reala.
Luénd in consideratie punctul de vedere teoretico-stiintific, cercetarea a fost realizatd in contextul
abordarii complexe si sistemice a conceptelor economice si sociale contemporane.

Cercetarea se bazeaza pe abordari stabilite prin metodele de analiza, sinteza, logica si dialectica.
Analiza, ca metoda de cercetare implica dezmembrarea mentald (descompunerea) oricarui fenomen
complex (in ansamblu) in componentele sale - parti mai simple, elemente. Prin analiza, au fost
descompuse procesele operationale reglementate de legislatia in vigoare, care presupun aplicarea
tehnicilor de evaluarea bunurilor imobile pentru cazuri stabilite. Cazurile descrise, combinate cu
exemple din practica urmeaza sa fie induse Intr-o teorie de baza. Sinteza serveste la atingerea acestui
obiectiv. Esenta sintezei constd In combinarea, reproducerea conexiunilor partilor separate,
elementelor, laturilor, componentelor unui fenomen complex si realizarea intregului in unitatea sa.

REZULTATE SI DISCUTII

Situatia actuala a pietei imobiliare Tn Republica Moldova, caracterizata, conform Raportului
2020 al Departamentului de dezvoltare in cadrul Organizatiei Natiunilor Unite (UNDP Report, 2020),
de criza politica, economicd si sociald, a creat o vacantd in servicii de expertiza economica
profesionald. Lipsa de servicii de analiza economica a bunurilor imobile serveste cauza insuficientei
in organizarea efectiva a exploatarii bunurilor imobile, alterdrii circuitului financiar al businessului
implicat in economica imobiliara, utilizarea neefectivd a potentialului economic al bunului
administrat. Actual, deficitul de servicii de expertiza economica este acoperit cu activitatile similare
ce tin de evaluarea bunului imobil, audit contabil si managerial, contabilizarea fluxurilor financiare,
etc., prestate de specialistii din diferite ramuri ale economiei nationale. Interpretarea dubioasd a
rapoartelor de constatare a specialistilor in vederea rezultatelor studiului, precum si a scenariilor de
decizii administrative ce urmeaza, au un efect negativ asupra conceptului de expertiza, precum si
asupra dinamicii de dezvoltare a relatiilor pe piatd imobiliara.

Cauza predominantd a situatiei create este lipsa cadrului normativ legal privind definirea si
reglementarea activitatii de expertiza economica a bunurilor imobile. Absenta metodologiilor si
normelor aplicative pentru utilizarea in practica a principiilor stabilite, formeaza situatii litigioase si
lasd loc pentru crearea fenomenului de coruptie. In deosebit mod, acest fenomen se reflecti la
utilizarea fondului public din patrimoniul statului si a autoritatilor publice locale/centrale. Utilizarea
irationala a resurselor publice sldbeste bugetele locale si cel national crednd obstacole in reformarea
si dezvoltarea durabila.

Legislatia in vigoare a Republicii Moldova, dese ori, se refera la notiunea de expertiza tehnico-
economica a bunurilor imobile in mod general si uneori ambiguu. Faptul dat necesita elaborarea unor
acte normative de nivel inferior, cea ce uneori poate crea suprapuneri si neconcordante. O astfel de
neconcordanta, ca exemplu se observa la expertiza bunurilor imobile in scopul partajarii. Lipsa unor
standarde si cerinte comune, creeaza o dispersare in rapoartele de expertiza executate de diferite
institutii. Din motivul neacoperirii legale a activitatii de expertiza economica, institutiile universitare
nu completeaza curriculum specialitatilor cu acest gen de activitate si nu formeaza cadrul didactic in
scopul asigurarii pietei cu specialistii din domeniul dat.

In aceasta ordine de idei, prezenta cercetare este focalizatdi pe promovarea unei activitati
economice noi sub esenta notiunii de expertiza economicd a bunurilor imobile. Adoptarea unor
tehnici de analiza economica poate servi un concept de baza pentru dezvoltarea ramurii noi. Aplicarea
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metodelor cunoscute de evaluare a bunurilor imobile si legarea acestora cu principiile
managementului economic, cu specificul pietei imobiliare va structura conceptul procedural la
executarea expertizei economice.

Din punct de vedere al implicatiillor manageriale, rezultatele acestei cercetdri Inseamna
stabilirea unei claritati pentru solicitarea unor servicii de calitate de la agenti economici de pe piata
imobiliara, oferindu-le acestora tot ceea ce au nevoie la momentul potrivit de-a lungul procedurii de
expertizare.

OBIECTIVELE DE DEZVOLTARE DURABILA

Conform Agendei 2030 a Organizatiei Natiunilor Unite, aprobate la sedinta Cabinetul ONU din
New-York, la data de 25 septembrie 2015 sunt stabilite Obiectivele de dezvoltare durabila, altfel
cunoscute ca Obiectivele Globale ( Agenda 2030, 2015). ODD prezinta un apel universal menit
pentru a pune capat saraciei, sustinerea ecologiei si asigurarea vietii pasnice. Datoritd faptului ca
ODD promovate de Agenda 2030 sunt prea ambitioase pentru starea financiard a Republicii Moldova,
din cele 126 tinte de adoptare a Agendei 2030 privind implementarea politicii Dezvoltarii Durabile
in Republicii Moldova se regasesc careva divergente de la obiectivele de baza. Divergentele sunt
stipulate de specificul economic si cultural autohton. Ca exemplu, obiectivele cu caracter economic
sunt axate mai mult decat cele cu caracter social. Astfel, Strategia de atragere a investitiilor si
promovare a industriilor profitabile pentru anii 2016-2030 are ca scop cresterea calitatii sectoarelor
principale industriale, inclusiv Dezvoltarea regionala si constructii (HG nr.301, Anexal, 2014).

In contextul celor spuse se evidentiazi un rol important ce va avea practica serviciilor de
Expertiza tehnico-economicd a bunurilor imobile privind promovarea politicii si strategiei de
Dezvoltare Durabild. Promovarea nivelului de management in vederea utilizarii patrimoniului
imobiliar, urmeaza sa asigure economii directe a resurselor pentru exploatare si dezvoltarea acestui
patrimoniu.

In limita acestui articol se evidentiaza principalele ODD din cadrul Agendei 2030, tangentiale
activitatii de expertiza tehnico-economica ca parte componentd a managementului imobiliar.
Proiectiile primului obiectiv Global “fara sardcie”, menit majorarii nivelului de trai se reflecta in
demararea proiectelor sociale privind asigurarea populatiei cu locuintd. Programele bugetare privind
repartizarea locurilor pentru case individuale pentru familiile tinere, etatizarea spatiilor locative,
denationalizarea fondurilor funciare constructia blocurilor locative si caminelor familiare si alte
programe de stat. Contribuirea ETE la programele de stat sunt necesare la toate nivele de desfasurare
a proiectelor: analiza factorilor initiali, planificarea, organizarea demararea si monitorizarea
proceselor, precum si constatdrile specialistului in vederea corectitudinii executdrii acestor proiecte
in privinta unor litigii si/sau cazurilor controversate.

Obiectivul Foamete ,,zero”’, menit satisfacerii necesitatilor nutritionale a populatiei Activitatea
de ETE aplicata la proiectarea organizationala a teritoriului prezintd un imbold important pentru
situatiile decizionale de plantare/defrisare a plantatiilor multianuale, pastrarea fertilitatii solurilor prin
combinarea soiurilor de plante, evitarea coroziunilor de soluri prin proiectarea reliefului si nivelelor
terestre, asigurarea mentinerii apelor subterane si izvoarelor la proiectarea digurilor si rezervoarelor
acvatice. Toate mentionate mai sus sunt in legatura directa cu nivelul de productivitate a industriei
nationale de agriculturd, cea ce la rindul sdu este un factor de importantd majord in realizarea
obiectivului ODD2. In aceiasi ordine de idei, ridicarea eficientei economice a resurselor imobiliare
datorita analizei economice din cadrul ETE, va contribui la ridicarea nivelului de trai a populatiei.

Obiectivul ”Apa curata §i sanitatie” ce tine de probleme de calitate a apei este de caracter
stringent pentru Republica Moldova. Actual, la solicitarea partilor interesate, ETE include cercetarea
cazurilor de distrugere a rezervoarelor naturale si celor artificiale (LEGE Nr.86, 2014). O alta sarcina
a expertului este calcularea daunelor si cuantumului de compensatii pentru cauzarea pagubelor la
distrugerea surselor de apa, limitarea accesului, contaminarea izvoarelor, modificarea reliefului, etc.

Obiectivul “Industrie, inovatie §i infrastructura” realizeaza tendintele construirii unui sector
industrial robust care ar securiza generarea locurilor de munca de producere de o valoare adaugata si
pe termen lung. Expertiza ecologicd de stat este efectuata pentru obiectele si activitdtile economice
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preconizate care nu au fost supuse evaluarii impactului asupra mediului si influenteaza mediul si/sau
prevad folosirea resurselor naturale, indiferent de destinatie, amplasare, tipul de proprietate si
subordonarea acestor obiecte, volumul investitiilor capitale, sursa de finantare si modul de executie
a lucrarilor de constructii (LEGE Nr. 851, 1996), art. 6, alin (1)).

Analogic celor 5 obiective mentionate, ETE contribuie si la alte 12 din Agenda 2030.
Conceptele de egalitate, pace, parteneriat, justitie, ecologia, responsabilitate se regasesc in direct sau
tangential in obiectivele ETE a bunurilor imobile prin optimizarea bunastarii economice, conditiilor
de trai, ecologiei de utilizare a fondurilor imobiliare, respectarea drepturilor si egalitatii gender la
inregistrarea, formarea, partajarea sau transmiterea drepturilor.

CONCLUZII

Fiecare faza de creare, functionare, desfiintarea a bunurilor imobile necesita la timpul sau o
analizd starii, capabilitatii, rezistentei, si altor factori caracteristici pentru luarea unor decizii
importante. Urmarind conceptele stabilite de obiectivele de dezvoltare durabila, toate activitatile
urmeaza a fi comasate cu idea diminudrii impactului asupra mediului, promovarii tehnologiilor
ecologice, protejarea patrimoniului cultural si etnic.

Teren ca bunul imobil si constructiile legate de acesta reprezintd o necesitatea vitald pentru
activitatea umana. Prelucrarea resurselor existente necesitd o supravegherea permanenta si obiectiva.
Astfel, principiile de dezvoltare durabild, exprimate in 17 obiective de baza, se regasesc in mod amplu
in activitatea de expertiza tehnico economica a bunurilor imobile.

Dezvoltarea metodologica a activitatii ETE a bunurilor imobile va completa neajunsurile in
relatiile actuale pe piata imobiliara. Aprobarea unor norme va conduce la disparitia interpretarii
frauduloase a unor situatii litigioase, create in scopul apararii unor interese individuale din contul
societatii si/sau mediului.

Stabilirea unor institutii profesionale de acordarea a serviciilor ETE va concentra practica si
administrarea si asistenta metodologica in structurile create. Acest fapt va avea un efect de coagulare
a activitdtii si va ridica nivelul de rapiditatea implementarii normelor noi, va stabili responsabilitatile
pentru activitatea si deciziile primite.

Dezvoltarea metodologica presupune ridicarea accesului la serviciile de expertiza, stabilirea
responsabilitatilor, largirea gamei de servicii si, respectiv Incurajarea antreprenorialului din sectorul
privat.
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