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Abstract: Evaluation activity in the Republic of Moldova has completed two decades. In this study the
authors, based on their own experience, highlight the premises of errors in evaluation reports in the
conditions of the Republic of Moldova. It is proposed to generalize and systematize the non-
conformities and frequent errors committed by real estate appraisers. It is proposed to classify
valuation reports according to the correctness of their preparation and to specify the consequences for
the valuers under the legislation of the Republic of Moldova.

Rezumat: Activitatea de evaluare in Republica Moldova a implinit doud decenii. In prezentul studiu
autorii, in baza experientei proprii, scot in evidenta premisele comiterii erorilor in rapoartele de
evaluare in conditiile Republicii Moldova. Este propusa generalizarea si sistematizarea
neconformitdatilor si erorilor frecvente comise de evaluatorii bunurilor imobile. Este propusa
clasificarea  rapoartelor de evaluare in functie de corectitudinea elaborarii si concretizate
consecintele nemijlocite pentru evaluator in conditiile legislatiei Republicii Moldova.

Cuvinte cheie: raport de evaluare, premise, piata imobiliard, responsabilitate, raspundere.

Introducere

Recunoasterea oficiala a activitatii de evaluare in R.Moldova dateaza cu 18 aprilie 2002 [1].
Timp de doua decenii profesia de evaluator s-a creat si dezvoltat in limitele reglementarii de stat. Pe
parcursul anilor s-a incercat a liberaliza si transmite functiile de verificare si control asupra activitatii
evaluatorilor citre asociatiile profesionale. Insa, in virtutea situatiei specifice existente in tard acest
lucru a esuat. In opinia noastrd esecul este conditionat de impactul sinergic al: istoriei activitatii
asociatiilor de evaluatori create pe parcursul celor 20 de ani; situatia economico-sociald si financiara a
firmelor de evaluare care cu greu fac fata provocarilor existente pe piatd; situatia politica care a creat
conditii pentru denigrarea specialistilor evaluatori; acceptarea in profesie a persoanelor farda studii
specializate etc.

Cu toate acestea, necesitatea evaluatorilor profesionisti pe piata R.Moldova exista si pe parcursul
anilor se va resimti tot mai puternic. Acceptarea specialistilor fard experientd sau calificarea
corespunzatoare pentru solutionarea problemelor asociate dreptului de proprietate va crea in timp
probleme extrem de periculoase pentru dezvoltarea unui stat de drept. In prezentul articol autorii
propun o abordare a neconformitatilor si erorilor frecvente comise de evaluatori pe piata din
R.Moldova.

1. Premisele comiterii erorilor in rapoartele de evaluare
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Activitatea de verificare a rapoartelor de evaluare prezentate catre Comisia de certificare a
evaluatorilor [2] a facut posibila identificarea urmatoarelor patru premise ale aparitiei erorilor si
neconformitatilor in rapoartele de evaluare:

A. Informatia existentd privind piata imobiliard. Ne referim la lipsa informatiei privind
tranzactiile cu bunuri imobile si informatii eronate privind ofertele expuse pe piatd. Activitatea de
evaluare este un element al sistemului socioeconomic si se caracterizeaza printr-un grad semnificativ
de incertitudine. Evaluatorul poate folosi din neatentie informatii incorecte sau insuficiente pentru
analiza. Spre exemplu, pot fi selectate oferte pentru obiecte similare, 1n care:

* vanzatorul si-a ,,impodobit” in mod intentionat obiectul expus spre vanzare;

* intentionat sau nu este indicat gresit dreptul de utilizare a terenului;

* informatia contine distorsiuni neintentionate ale parametrilor tehnici (se confunda suprafata la
sol, suprafata totala, suprafata utila etc.).

De asemenea, vom atentiona asupra faptului ca piata imobiliard in R.Moldova 1n aspect geografic
poate fi caracterizara de la ,,dezvoltatd”, spre exemplu in mun. Chisindu sau Balti pana la ,,inexistenta”
in satele indepartate de centrele raionale. Respectiv evaluatorii urmeaza sa explice si interpreteze corect
informatia existenta.

B. Calificarea insuficienta a Evaluatorului. Lipsa experientei practice in evaluarea unui anumit
tip al bunurilor imobile (adesea din categoria imobilelor speciale) conduce la imposibilitatea
identificarii corecte a obiectului evaluarii, respectiv a principalilor factori de influenta asupra pretului
si ca urmare evaluarea incorecta a valorii.

Admiterea spre certificarea profesionald a persoanelor fara studii superioare in domeniul
Evaluarii bunurilor imobile a condus la situatia in care evaluatorii cu studii de baza in economie nu
inteleg si comit erori considerabile in aplicarea metodelor abordarii prin cost, iar evaluatorii cu studii
de baza in inginerie nu inteleg si comit erori considerabile in aplicarea metodelor abordarii prin venit.

Lipsa obligativitatii de instruire continua, de perfectionare profesionala periodica a condus la
»sablonizarea” evaludrilor, la confundarea ,,valorii bunului imobil” cu ,,valoarea dreptului asupra
bunului imobil”, la confundarea tipurilor de valori etc.

C. Conflict de interese. Rezultatele evaluarii reprezinta un punct de conflict intre interesele
partilor. De exemplu, vanzatorul este interesat sd maximizeze valoarea proprietatii evaluate, in timp ce
potentialul cumpardtor este interesat sd o minimizeze, ca rezultat niciuna dintre parti nu este multumita
de rezultatul unei evaludri obiective. Evaluatorul nu este Intotdeauna capabil sd reziste presiunii din
partea acestor subiecti, ceea ce poate provoca aplicarea unei abordari pe interese in procesul evaluarii
bunului imobil.

D. Cauze de natura accidentald neintentionatd. Efectuarea unor calcule complexe poate fi
insotitd de erori banale de natura matematica si tehnica.

2. Neconformititi si erori

In rapoartele de evaluare adesea sunt constatate urmatoarele tipuri de neconformititi:

* Lipsa analizei pietei pe segmentul la care se refera obiectul evaluarii;

* Absenta referintelor la surse de informatii cu privire la datele utilizate in evaluare;

* Lipsa justificarilor calculului ajustérilor conform datelor folosite in evaluare;

* Contradictii in raportul de evaluare (nu existd legatura Intre capitolele raportului de evaluare);

* Metodologie folositd sau interpretatd gresit (inclusiv, adesea nu se precizeazd daca TVA este
inclus sau nu 1n valorile estimate in calculele pe abordari);

« Erori aritmetice;

« Incilcarea cerintelor formale, inclusiv aplicarea unor notiuni si termenii ce nu corespund
legislatiei sau normativelor in vigoare. (ex: euroreparatie, teren aferent, cifra de afaceri etc.)
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Vom concretiza neconformitatile si erorile comise in functie de etapa procesului de evaluare.

Astfel, in cadrul Definirii misiunii de evaluare ne putem intalni cu necorespunderea tipului de
valoare si scopul, destinatia raportului (de exemplu, raportarea valorii investitionale pentru a determina
pretul initial de expunere la licitatie; raportarea valorii de piata pentru proprietate publica din domeniul
public al statului). Elaborarea raportului de evaluare timp de o zi provoaca indoieli serioase in calitatea
evaluarii. Lipsa justificarii obiective pentru refuzul utilizarii unor abordari de evaluare de asemenea
provoaca Intrebari asupra calitatii raportului.

La etapa Descrierea obiectului de evaluare / analogice:

* Nu se concretizeaza dreptul de proprietate asupra terenului si constructiei (in R.Moldova sunt
frecvente situatii in care proprietarul terenului diferd de proprietarul constructiei).

* Grevarea drepturilor patrimoniale este interpretata gresit sau ignorata.

* Nu sunt identificate si indicate principalele caracteristici tehnice ale obiectului evaluarii:
suprafata totala / construita / locuibila, volumul constructiei si partilor componente ale acesteia, gradul
de gatinta a constructiei conform proiectului sau valoric etc.

* Nu se anexeazd sursa de informatii ce confirma principalele caracteristici cantitative ale
obiectului evaluarii.

* Nu exista o descriere obiectiva a locatiei obiectului de evaluare si a celor analogice si un calcul
explicit al corectiilor aplicate.

* Nu exista o descriere a starii tehnice a elementelor structurale ale obiectului de evaluare si a
celor analogice.

* Nu existd o descriere a modificarilor elementelor structurale ale obiectului de evaluare in
comparatie cu proiectul initial de constructie si a celor analogice.

Adesea capitolul ,,4naliza celei mai bune si probabile utilizari” lipseste in raportul de evaluare.
Pentru un obiect de evaluare cu un grad ridicat de deteriorare fizica practic nimeni nu efectueaza o
analiza a optiunii de demolare si constructie noud. Nu se examineazd caracteristicile cantitative si
calitative ale obiectului evaluat in raport cu cel selectat din baza de date ex. ICVR.

Rezultatele analizei celei mai bune utilizari nu se utilizeaza in calcul in cadrul abordarilor de
evaluare, calculul de obicei se face pe baza utilizarii curente. Se propune o justificare eronatd a
functionalitatii, reconstructia obiectului, demolarea obiectului si constructia unui nou etc.).

In cadrul Abordarii prin venit pot fi observate urmitoarele neconformititi:

* Nu sunt descrise, nici anexate sursele de informatii privind obiectele analogice expuse pe piata.

* Nu se face o descriere a obiectelor analoge (componente ce genereaza venitul si cheltuielile).

* Obiectele selectate pentru determinarea arendei sau locatiunii adesea nu pot fi analoge cu
obiectul de evaluat din cauza apartenentei de diferite segmente de piata.

* Plata pentru arenda folositd in calcule nu corespunde intervalelor reale obtinute in rezultatul
analizei ofertelor pe piata sau segmentul de piata concreta.

* Nu se reflectd in calcule suma initiala de investitii.

* Costurile de exploatare si mentenanta nu sunt argumentate prin calcule sau reflectate in anexe.

* Nu sunt considerate costurile de administrare a proprietdtii si rezervele de inlocuire (fondul de
amortizare acumulat).

* Se aplicd metoda capitalizarii directe in situatii cu o duratd limitatd de exploatare a obiectului
evaluarii.

* Selectarea si folosirea incorectd a metodelor de determinare a ratei de capitalizare / actualizare.

* Lipsa justificarii ratelor de actualizare si de capitalizare utilizate.
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* Moneda utilizata in calculul fluxului de numerar nu corespunde monedei folositd pentru
determinarea ratei de actualizare.

* La aplicarea metodei capitalizarii directe, rata de capitalizare frecvent se considera egala cu
rata de actualizare sau difera mult de sporul planificat al veniturilor.

* Perioada de prognoza a venitului depaseste durata de viatd economicd ramasa a obiectului
evaludrii.

In capitolul Abordarea comparativi a vanzarilor pot fi intalnite urmatoarele neconformitati si
erori:

* Nu sunt indicate surse de informare privind obiectele analoge.

» Lipsa descrierii caracteristicilor obiectelor analoge utilizate pentru comparatie.

* Obiectele selectate pentru comparatii nu pot fi analoge obiectului evaluarii din diferite motive
(spre exemplu apartenenta la diferite segmente de piata).

* Preturile de vanzare (ofertd fantoma) pentru obiectele analoage nu corespund intervalelor
obtinute in analiza de piata a obiectului evaluat.

» Utilizarea acelorasi obiecte att ca analogi, cat si pentru calcularea ajustarilor in cadrul metodei
comparatiilor pare.

« Ajustarile individuale semnificative nu sunt justificate prin calcule.

* Aplicarea gresita a directiei ajustarilor (de diminuare sau de majorare a valorii).

« In rezultatul analizei comparative si aplicarii corectiilor la final se calculeaza valoarea medie
ponderata, adesea ponderea este aplicatd Tn mod eronat.

La etapa aplicarii metodelor Abordarii prin cost pot fi observate urmatoarele:

* Discrepanta intre structura costurilor incluse in valoarea de reconstituire sau de inlocuire a
obiectului evaluarii.

* Indexarea incorecta a costurilor de constructie din perioada de baza pana la data evaluarii.

* Lipsa justificarii cuantumului deprecierii cumulate, cheltuielilor indirecte si a profitului
investitorului.

* Pentru estimarea valorii de reconstituire sau inlocuire a cladirilor construite recent se foloseste
culegerea ,,Indicilor comasati ai valorii de reconstituire”, ignorandu-se materialele si tehnologiile
moderne aplicate, hotararile de proiect etc.

* La aplicarea abordarii costurilor pentru evaluarea unei parti de cladire (ex. apartament) nu se
tine cont de ,,suprafetele de uz comun”.

* Pentru obiectele nefinisate lipseste ,,Expertiza privind gradul de executare a lucrarilor de
constructie montaj”.

 Uzura fizica a constructiei depdseste 60%. Conform normelor se interzice exploatarea acestor
cladiri, evaluarea trebuie in mod obligator sa fie Insotitd de un raport de expertiza tehnica prin care se
confirma ca structura de rezistenta nu este afectata.

La etapa de Reconciliere a rezultatelor adesea lipseste justificarea ponderii acordate rezultatelor
obtinute prin diferite metode. Rezultatele obtinute prin diverse abordari in evaluare difera intre ele cu
peste 25%, fapt care provoaca indoieli in corectitudinea evaludrii.

Concluzii:

Analizand neconformitatile si erorile frecvente in rapoartele de evaluare examinate consideram
adecvata clasificarea acestora din punctul de vedere al gradului de influenta asupra rezultatului. Astfel,
propunem urmatoarea clasificare a rapoartelor de evaluare:

A. Rapoarte conforme — rapoarte elaborate in stricta corespundere cu legislatia R.Moldova si
Standardele profesionale. In aceasta categorie vom include si rapoartele cu:
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e Neconformitati formale. Rapoarte care cuprind incdlcari ale cerintelor Legii cu privire la
activitatea de evaluare, a caror corectare nu are nici un efect asupra valorii finale a bunului imobil
evaluat.

e Neconformitati minore. Neconformitdti cu un impact minor asupra rezultatului evaluarii,
conditionat de aspectele subiective ale procesului de evaluare.

B. Rapoarte neconforme — rapoarte elaborate cu incalcarea prevederilor legislative si
recomandarilor Standardelor profesionale. Erorile comise au un impact considerabil asupra deciziilor
primite de utilizatorul desemnat. Rapoartele neconforme pot fi divizate in rapoarte cu

e Neconformitati tehnice. Rapoartele cuprind erori tehnice (confundarea, aplicarea incorectd a
parametrilor tehnici) si de calcul cu impact semnificativ asupra rezultatului evaluarii.

e Neconformitati conceptuale. Rapoarte In care nu corespunde tipul valorii cu destinatia
raportului si/sau metodologia aplicatd nu este adecvata tipului de valoare raportata.

in conformitate cu cadrul legislativ de reglementare a activitatii de evaluare [1, 3, 4] ,,Evaluatorul
poartd raspundere administrativd sau penald pentru falsificarea rezultatelor evaluarii, nerespectarea
principiilor de independenta, de constiinciozitate si de confidentialitate ale evaluarii.” [1, art.24 (2)].

In cazul constatirii neconformitatilor si erorilor in raportul de evaluare Evaluatorul risca:

e A primi avertizare din partea Comisiei de certificare din cadrul ARFC;

¢ A i se retrage Certificatul de evaluator pentru o perioadd de 12 luni cu plasarea informatiei pe
pagina oficiala ARFC [5];

e A fi exclus din lista prestatorilor de servicii de evaluare pentru anumite entitati (spre exemplu:
Banci comerciale, Inspectoratul Fiscal, CNPF etc.);

e A primi refuzul entitatii economice destinatare de a primi rapoarte de evaluare semnate de
Evaluator certificat cu reputatie rea pe piata serviciilor de evaluare;

e [nitierea unor litigii cu inculparea Evaluatorului in cazul comiterii fraudelor ca rezultat al
evaluarii.
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