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Abstract: Evaluarea imobiliara a terenului are la dispozitie metode specifice de evaluare. Metoda
calitativa in evaluarea ajustarilor include analiza relativ comparativa, metoda de evaluare a expertilor si
altele. In baza analizei relativ comparative sunt parcursi urmdtorii pasi pentru a determina valoarea
terenului: se selecteazad obiecte analogice si se analizeaza facorii de influenta, se elaboreaza o scara calitativa
de estimare a factorilor; se substituie valorile calitative a factorilor cu codurile respective; apoi urmeaza
normarea factorilor; dupd care se determind ponderea factorilor in valoarea finald; in final se determina
valoarea terenului destinat constructiei.

Cuvinte cheie: teren, metoda calitativa, analiza relativ comparativa, factori calitativi, factori cantivativi,
scara calitativa, codificarea valorii, normarea fctorilor.

Teren — este o parte din teritoriu avand hotare inchise a cérei suprafata, al carei amplasament si ale carei
caracteristici sint reflectate in cadastrul bunurilor imobile.[1]

Metoda calitativa in evaluarea ajustarilor include:

» analiza relativ comparativa,
» metoda de evaluare a expertilor si altele.

Metoda analizei relativ comparative se efectueaza in cazul cand nu se poate aplica metoda comparatiei
pare. Pentru a calcula ajustarile, in continuare se va aplica metoda relativ comparativd, deoarece metoda
comparatiei pare unde piata funciara este subdezvoltata este imposibild. Metoda poate fi utilizata cu conditia
ca ajustdarile la primele patru elemente va fi aplicata.

Calitatea obiectelor analogice se determina prin masurare — atribuind caracteristici calitative ale valorii
numerice, dupd anumite reguli.

Dupa selectarea obiectelor analogice, evaluatorul trebuie s analizeze factorii care influentd valoarea
bunurilor imobile. Factorii pot fi exprimati calitativ si cantitativ.

Factorii cantitativi sunt urmatorii: suprafata terenului; suprafata constructiei; starea constructiei.

Factorilor calitativi sunt enumerati n felul urmator: amplasarea; accesibilitatea terenului; forma terenului;
infrastructura sociala a terenului.

Cele mai frecvent folosite scari de masurare sunt urmatoarele: scara nominald (binard): da, nu; scara
ordinala: mult mai rau, rau, identic, bun, mult mai bun; scara de interval: de la 0 1a 20, de la 20 la 40, etc; scara
relatiilor: avariata, rea, satisfacatoare, buna, excelenta.

Dupa structurarea scarilor se realizeaza codificarea lor numerica, cu cat mai mare este calitatea factorului,
cu atit mai mare este codificarea numerica.

Suprafata terenului. Atunci cind se achizitioneazd bunuri de diferite suprafete actioneaza principiul
cumpararii angro. De reguld, suprafetele pentru constructii cu dimensiuni mari, au valoare mai mica la un
metru patrat de suprafatd, decat cele cu dimensiuni mai mici.

Amplasarea. Din punct de vedere a situatiei pe piata imobiliard, obiectele cu lichiditate Tnaltd sunt acele
care au o amplasare de succes. Terenurile destinate constructiilor comerciale sunt amplasate in marea
majoritatea la periferiile oragului, in zonele industriale. Clasificarea dupa amplasare se face in felul urmator:
»prestigios” — reprezintd amplasarea in centrul orasului sau in apropierea centrului orasului; ,,bund” —
reprezintd amplasarea obiectelor in zone rezindentiale; ,,cu neajunsuri in amplasament” — se atribuie obiectelor
amplasate la periferiile orasului.

Accesibilitatea terenului. Accesibilitatea terenurilor: in apropierea magistralelor de transport, calitatea
cailor tronsoanelor, posibilitatea de a manevra cu transporturi de dimensiuni mari, la fel si prezenta cailor
ferate au un impact pozitiv asupra bunurilor industriale. Clasificarea accesibilitatii terenurilor este urmatoarea:
“prestigios” — reprezintd amplasarea 1n centrul orasului sau in apropierea centrului orasului; “bund” —
reprezintd amplasarea obiectelor in apropierea magistralelor de transport; “satisficatoare” se atribuie
obiectelor cu o accesibilitate rea la deplasare cu transportul.
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Forma terenului. Forma terenului are influentd la valoare. Daca terenul este ingust, atunci in timpul
constructiie pot aparea probleme, hotararea carora va avea nevoie de elaborarea unui plan, deoarece va fi dificil
de a depozita materialele de constructie si organizarea lucrului mecanizat. In aceste conditii este dificil si
uneori chiar imposibil de a indeplini toate cerintele care sunt indicate in normele de constructie in ceea ce
priveste distanta dintre constructiile vecine. Este foarte important de a proiecta treceri antiincendiare si rupturi.
Din pécate, amenajarea teritoriului nu intodeauna corespunde si poate fi contrar cerintelor antiincendiare.
Astfel forma terenului este clasificata in regulata, neregulata.

Infrastructura terenului. Infrastructura terenului sunt acele terenuri care dispun de retele ingineresti,
drumuri, electricitate, gaz si unele case cu proiecte individuale

Se determind valoarea terenului destinat constructiei comerciale cu suprafata de 23,6 ari, prin metoda
analizei comparativa a vanzarilor. Pentru estimarea marimelor corectiilor este necesar de a utiliza analiza
relativ comparativa.

1. Evaluatorul va selecta obiecte analogice si va analiza factorii de influenta asupra valorii terenului.
Caracteristica terenurilor analogice si terenului evaluat este prezentata in tabelul 1.

Tabelul 1 Caracteristica terenurilor analogice si terenului evaluat

Nr. Elemente de comparatie Teren Terenurile analogice
evaluat Analog 1 Analog 2 Analog 3
1 Pretul de vanzare, euro 317 200 531 000 672 500
2 Suprafata, ari 23,6 14,2 28,7 32,18
3 Pretul de vanzare a 1 ar, euro 22 388 21 498 20 898
4 | Amplasarea Buna Prestigioasa Buna Buna
5 Infrastructura sociala Bine dezvoltata Foarte bine dezvoltata Bine dezvoltata Slab dezvoltata
6 Accesibilitatea terenului Excelenta Buna Excelenta Satisfacatoare
7 Distanta pana la statia de 310 280 430 230
transport public, m
8 Starea ecologicd Buna Buna Foarte buna Buna
9 Forma terenului Dreptun-ghiulara Dreptun-ghiulara Neregula-ta Dreptun-ghiulara
10 | Retele ingineresti Electricitate, Electricitate, apeduct, Electricitate, Electricitate,
apeduct, sistem de sistem de incalzire, gaz, apeduct, sistem apeduct, sistem de
incélzire, gaz, canalizare de incilzire, incalzire

2. Se elaboreaza scara calitativa de estimare a factorilor (tabelul 2):
Tabelul 2 Scara calitativa si tipurile de factori

Nr. Factori Scari (in ordinea cresterii factorului) Codul
1 Amplasare Nefavorabila 1
Buna 2
Prestigioasa 3
2 Infrastructura sociala Insuficient dezvoltata 1
Slab dezvoltata 2
Bine dezvoltata 3
Foarte bine dezvoltatd 4
3 Accesibilitatea terenului Satisfacatoare 1
Buna 2
Excelenta 3
4 Distanta pani la statia Peste 500 1
de transport public, m 400...500 2
300...400 3
200...300 4
100...200 5
Pana la 100 6
5 Starea ecologica Satisfacatoare 1
Buna 2
Foarte buna 3
6 Suprafata terenului, ari Peste 30 1
26...30 2
21...25 3
16...20 4
10...15 5
Péana la 10 6
7 Forma terenului Neregulata 1
Dreptunghiulara 2
8 Retele ingineresti Nu este valorificat 1
Este electricitate 2
Este electricitate, apeduct 3
Este electricitate, apeduct, sistem de incélzire 4
Este electricitate, apeduct, sistem de incalzire, gaz 5
Este electricitate, apeduct, sistem de incélzire, gaz, canalizare 6
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3. Se substituie valorile calitative a factorilor cu codurile respective (tabelul 3):

Tabelul 3 Codificarea valorilor initiale a factorilor

Elemente de comparatie Teren Terenurile analogice Valoarea
Nr. evaluat Analog 1 Analog 2 Analog 3 maxima a
codului
1 2 3 4 5 6 7
1 Amplasarea 2 3 2 2 3
2 Infrastructura socialad 3 4 3 2 4
3 Accesibilitatea terenului 3 2 3 1 3
4 Distanta pana la statia

de transport public, m 3 4 2 4 4
5 Starea ecologica 2 2 3 2 3
6 Suprafata, ari 3 5 3 1 5
7 Forma terenului 2 2 1 2 2
8 Retele ingineresti 5 6 4 4 6

4. Se efectueaza normarea factorilor prin impartirea marimei codului la valoarea maxima a codului din
ultima colonita a tabelului precedent (tabelul 4):

Tabelul 4 Normarea factorilor

Nr. Elemente de comparatie Teren Terenurile analogice
evaluat | Apalogl | Analog2 | Analog3

1 2 3 4 5 6

1 Amplasarea 0,67 1,00 0,67 0,67
2 Infrastructura sociala 0,75 1,00 0,75 0,5
3 Accesibilitatea terenului 1,00 0,67 1,00 0,33
4 Distanta pana la statia de transport public, m 0,75 1,00 0,50 1,00
5 Starea ecologica 0,67 0,67 1,00 0,67
6 Suprafata, ari 0,60 1,00 0,60 0,20
7 Forma terenului 1,00 1,00 0,50 1,00
8 Retele ingineresti 0,83 1,00 0,67 0,67

5. Se determini ponderea factorilor in valoarea finali a terenului (suma lor trebuie sa fie egala cu 1)
si se calculeaza ponderea factorului pentru fiecare obiect ca produsul intre valoarea factorului din tabelul 4 si
ponderii factorului respectiv. Calculile sunt efectuate in tabelul 5:

Tabelul 5 Ponderea factorilor

Nr. Elemente de comparatie Teren Terenurile analogice Ponderea
evaluat Analog 1 Analog 2 | Analog 3

1 2 3 4 5 6 7
1 Amplasarea 0,13 0,20 0,13 0,13 0,20
2 Infrastructura sociala 0,11 0,15 0,11 0,08 0,15
3 Accesibilitatea terenului 0,10 0,07 0,10 0,03 0,10
4 Distanta péana la statia de

transport public, m 0,08 0,10 0,05 0,10 0,10
5 Starea ecologica 0,07 0,07 0,10 0,07 0,10
6 Suprafata, ari 0,09 0,15 0,09 0,03 0,15
7 Forma terenului 0,07 0,07 0,04 0,07 0,07
8 Retele ingineresti 0,11 0,13 0,09 0,09 0,13
9 Indexul obiectului

(suma pe coloana) 0,76 0,94 0,71 0,60 1,00

6. Se determina valoarea finala a terenului evaluat (tabelul 6) in urmitoarea ordine:
¢ Se transfera in randul 2 indicele obiectelor din tabelul 5, ridndul 9;
¢ Se calculeaza valoarea absoluta I Ta — Io I intre idicele fiecarui analog Ia si indicile obiectului evaluat
(randul 3). Aceasta diferenta aratd cu cat diferd obiectele analogice de obiectul evaluat;
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% Inrandul 4 se determind valoarea inversa 1/1Ia — Io I acestor diferente si se determind suma lor in
rand;

% In randul 5 se determini ponderea influentei fiecirui obiect analog asupra valorii finale a 1 ar ca
raport intre suma valorilor inverse la suma valorilor;

+»+ Se calculeaza ponderea valorica a fiecarui obiect in valoarea finala a 1 ar ca produs intre pretul de
vanzare a 1 ar (randul 2) si marimea ponderii (randul 5);

+ Se determinam valoarea finald a 1 ar (rAndul 7) ca suma valorilor din randul 6 si valoarea de piatd a
terenului (rindul 8) ca produsul dintre valoarea finala a 1 ar la suprafata terenului evaluat.

Tabelul 6 Estimarea valorii terenului

Nr. Elemente de comparatie Teren Terenurile analogice Total
evaluat | Analog 1 Analog 2 | Analog 3

1 2 3 4 5 6 7
1 | Pretul de vinzare a 1 ar, euro 22 388 21 498 20 898
2 | Indexul obiectului (suma pe coloana) 0,76 0,94 0,71 0,60
3 |[IIa-Iol 0,18 0,05 0,16
4 | 1/Ila-Iol 5,56 20,00 6,25 31,81
S | Ponderea 0,17 0,63 0,20 1,00
6 Valoarea, euro 3 806 13 186 4 180
7 Valoarea a 1 ar, euro 21172
8 Valoarea terenului, euro 499 659

Valoarea terenului destinat constructie cu suprafata de 23,6 ari care a fost supus evaludrii prin analiza
relativ comparativa, constituie 499 659 euro.

in final putem concluziona:

1. Metoda calitativa poate fi utilizatd eficient pentru estimarea valorii de piatd a bunurilor imobile, in
conditiile pietii nedezvoltate.

2. Pentru evaluare trebuie profund de studiat factorii de influentd asupra valorii bunului imobil.

3. Pentru determinarea ponderii factorilor valorii finale se parcurge mai multi pasi, Incepand cu
scarificarea factorilor, apoi normarea lor conform codificarii.
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