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1. Introducere
In afara utilizarilor obisnuite / standard a Sistemelor Informationale Geografice
(SIG) precum: cartografie, analize morfometrice ale reliefului, cadastru, servici
municipale (managementul retelelor edilitare, retelelor electrice, retele telefonice
etc.), modelare si monitoring a tnor procese din natura (degradari de terenuri prin
inundatii, poludri, eroziuni etc.) un SIG trebuie sa aibd un rol important i in
evaluarile imobiliare intreprinse de persoane fizice autorizate sau institutii
specializate, cel putin cu aceeasi pondere ca a operatiilor cadastrale, de masurare,
reprezentare pe harti si descriere in registre a informatiilor specifice.

Scopul acestui demers, deosebit de important si actual atat pentru Romania cat
si pentru Republica Moldova, in contextul schimbarilor radicale a regimului juridic
funciar din ultimii ani, este legat de cunoasterea valorii cat mai reale a bunurilor imobile
(terenuri si constructii aferente) in special din intravilanul localititilor, pentru stabilirea
pretului de vanzare, a impozitelor §i a gradulul de confort urban pe care il ofera, cat si
pentru utilizarea terenurilor respective in activitdti umane cu eficientd maxima.

2. Criterii de evaluare

[n ceea ce priveste evaluarea terenului liber sau cu constructii pe el, valoarea sa
este datd de capacitatea de a satisface nevoile umane. La crearea valorit terenurilor isi
aduc contributie activa factori cum ar fi: durabilitatea, unicitatea, amplasarea 1 oferta.

Valoarea terenurilor cea mai apropiatd de valoarea reald este valoarea de
circulatie a acestora, care se stabileste in conditiile de piata.

Deoarece in ambele tari mentionate piata funciarda si imobiliarda nu este inca
definitivatd, evaluérile sunt partial facute in regim administrativ,

La terenurile intravilane criteriile de evaluare sunt cu totul altele decat la cele
extravilane, cadastrele de specialitate trebuind sa cuprinda si evaludrile economice
ale parcelelor.

Evaluarea terenurilor in intravilan (pentru constructii) pleacad de la valoarea de
baza a terenului (tarif pe metru patrat) care este stabilita in functie de categoria localitati
1 zonarea In cadrul el.

Valoarea se actualizeaza cu un coeficient de aducere la z1 in functie de indicele
de inflatie pentru perioada in care se face evaluarea. Valoarea obtinutad se corecteazad cu
coeficientii de individualizare ai parcelei.

Datoritd caracterului sdu de unicitate pdmantul nu poate fi evaluat separat de
constructiile de pe el, estimandu-se valoarea de piata cu utilizarea care are ca rezultat cea
mal inalta valoare a bunului ce a fost evaluat.
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In acest context sunt necesare date si informatii foarte diverse, impuse in
principal de legislatia in vigoare si care vor fi cuantificate printr-un sistem de note (fig.
1):

a.) Informatii privind localizarea: categoria localitdtii (sat, sat resedinta de
comuni, oras, municipiu, statiuni balneare §i turistice): amplasamentul terenului (in zona
localititii, in zona periferici a localitatii, in zona mediand a localitatil, in zona centrala a
localititii); functiile economice §i caracteristicile sociale ale localitati (localitate cu
activitate preponderent agricold, localitate cu functie economicd limitata la industrie §
prestari de servicii, localitate cu functie economicd complexa industriald, prestdr de
servicii, agriculturd); adresa (numar parceld cadastrald, adresa postald), nume proprietar
etc.; situatia juridica a proprietatii.

b.) Date cu privire la vanzirile realizate anterior §1 preturile aferente.

¢.) Informatii referitoare la pozitia bunului imobil fata de: retelele de transport
(rutier, feroviar, aerian si maritim); dotdrile specifice mediului urban (gari, autogari,
statii de autobuz, troleibuz, tramvaie, locuri de parcare a autoturismelor etc.); retelele
tehnico - edilitare (de apd - canal, energie electrica, energie termicd, gaze naturale,
telefonice).

d.) Informatii privind elementele constructive ale constructiilor: suprafata
ocupatd, destinatie, numar de nivele, numédr de subsoluri, structura de rezistenta,
materiale de constructie, peretii, acoperisul, tipul de incédlzire, dotérile edilitare, starea

constructiei, anul executiei, tipul de proprietate, modul de administrare, numarul de
camere S1 anexe.
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Fig. 1 — Schema informatiilor necesare evalufrilor imobiliare
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e.) Informatii referitoare la existenta si distanta fatd de institutii economico -
sociale: centre comerciale, piete, ateliere de deservire a populatiei, banci, posta, institutii
ale adminstratiei publice (sectie financiara, notariat etc.), gradinite, scoli si institutii de
invatamant superior, policlinici, spitale, farmacii, teatre, sali de concert, lacasuri de cult,
sali de sport, stadioane, parcuri de agrement etc.

f.) Caractenisticile geotehnice ale terenului: terenuri normale, terenuri dificile de
fundare care necesitd Imbundtatiri, terenuri care necesitd desecdri, masuri contra
inundatiilor, terenuri situate in zone instabile (alunecari de versanti, alunecari de taluzuri,
ruper1 de mal); gradul de risc seismic.

g.) Restrictii. de folosire a terenurilor, conform unor reglementari
guvernamentale, a planului urbanistic general si a regulamentelor aferente: functiuni
compatibile sau nu cu planpl urbanistic.

h.) Informatii ecologice referitoare la,mediul ambiant: concentratia aerosolilor
nocivi de CO, SO, SO, etc., prezenta fumului industrial si a mirosurilor neplécute,
posibilitatile de oxigenare, existenta zgomotelor deranjante; situatia prezentei curentilor
puternici de aer (vant, viscol etc.), a insoririi, a umezelii permanente etc.

La baza evaluarn terenurilor din extravilan, se are in vedere indeosebi clasa de
tertilitate s1 productivitatea lor efectiva, (stabilitd prin note de bonitare) ce au in vedere
in principal insusirile naturale ale solului, conditiile de clima, relief si hidrologie, cét si
amenajarile de imbunatatiri funciare (ameliorare) care au fost intreprinse asupra lor.

S1 1n acest caz, valoarea de referintid a terenurilor din extravilan se actualizeaza
in permanenta in functie de indicele de inflatie si coeficientii de individualizare ai
terenului ce tin seama de: forma terenului, dimensiuni, orientare, pantd, nivelul apei
freatice, gradul de degradare erozionald, excesul de umiditate, categoria de folosinta,
incadrarea / situarea in zone protejate sau, dupa caz, in zone defavorizate.

3. Rolul SIG
Tindnd seama de cele prezentate, consideram c@ numai in cadrul unui SIG se poate
realiza sortarea §i stocarea datelor / informatiilor, atit in mod traditional - baze de
date cuprinzand caracteristicile tehnico-economice ale bunului imobil, cat si
geografic - amplasament, vecinatdti, nivel de trafic etc., prezentate eventual prin
diverse mijloace multimedia. Prin prelucrarea si suprapunerea informatiilor pe
straturi tematice, se pot obtine intersectii interesante si informatii necesare, atat
pentru stabilirea anumitor punctaje care sa faciliteze stabilirea cat mai corecti a
valori1 bunului imobil la care se face referire, dar putindu-se efectua vizualiziri si
analize care sd serveascd printre altele ia zonarea localititii in diferite clase de
confort urban, ori sa constituie surse de informatii decizionale pentru factorii
Interesati.
In cazul la care ne referim, una dintre componentele ansamblului de informatii este
informatia spatiala, care este insi total deosebita fatd de celelalte, daci ar fi si facem

referiri numai la sursele si modalititile dupa care este colectats, gestionata si ulterior
exploatata.

Cu un SIG pot fi ugor produse si mentinute harti de calitate ale parcelelor prin
adnotari si simbolizari.
Cercetarea proprietatilor si evaluarea lor sunt de asemenea facilitate de
capabilitatile de analiza spatiald, prin mentinerea impreuni a informatiilor despre ciadiri,
entitati administrative (scoli, retele edilitare etc.), zondri etc. si a celor juridictionale.
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Pe langa analizele spatiale, un SIG ofera s1 posibilitatea managementului
bazelor de date relationale, permitand evaluatorilor sd acceseze eficient §i in timp real
toate informatiile tabelare si grafice in procesul respectiv (de ex: sa realizeze statistici
privind evolutia preturilor terenurilor pe anumite perioade de timp; sa simuleze /
prognozeze evolutia pietel funciare etc.)

Tabel nr. 1 Informatii grafice si1 alfanumerice in procesul de evaluare imobiliara

ii de evaluare / criterii de interes | Surse de informatii
e Acces la reteana de drumuri de legatura. | * Harta rutierd a zonei

e Intensitatea traficulu. e Harta retea stradald. [nformatii trafic. Sondaje.

e Acces la retelele edilitare de apa, canalizz-irﬂ,

&
gaze, electricitate. Harti retele, baze de dae.

et

————

" Sursele de deservire ale zonet, accestibilitatea lor.

o {osturt sociale (laxe, 1 1te etc.). . X . B E .
s Kb 1 il Registre de taxe siimpozite ale autoritatii financiare.

« Valoarea terenului din punct de vedere agricol. | e Harta de bonitare. Planuri cadastrale. Baze de date.

e Harti topo, harti tunistice, harti meteo, planuri de
ansamblu, statistici, baze de date, rapoarte, produse
fotogrammetrice (fotograme, foto-planun) la scan

1:5000 — 1:10000.

s Asezarc convenabild (sifuare pitoreascé, distania
fata de institutiile administrative si economico —
sociale, conditin meteo favorabile etc.).

Sistemul informational geografic este de asemenea si solutia ideala pentru
studiile de evaluare st a mediulutl aferent, cartografierea zonelor de risc (afectate de
inundatil, alunecdri de teren, exces permanent de umiditate etc.) inventarierea agricola si
a terenurilor publice.
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| IMOBIL Cl1

Adresa: Str. Stefan cel Mare, nr.1
Localitate: Chisiniu
Cvartal: 54

Nr. Cadastral: 62
Proprietar: Popescu Dan

Caracteristici ale
imobilului
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Elemente constructive ale clidirii C1

Destinatie i
Suprafati la sol e 5L

Suprafati desf}’?;ur_gta 121,75 m’
Folosinta o | Curti - Constructii
Valoare teren 5000 §
: o — A &3 -
Nr. nivele | I

Nr. camere 4
| Nr. subsoluri - :
| Structura f Caramids
| Fundatia h | Beton ‘

Peretii ‘ b Caramida
| Acoperis / invelitoare | Tabla

Incalzire | Lemne_

Dotari edilitare Telefon — api - canal

_ Starea constructiei Buni
| Anul constructiei 17960

Fig. 2 — Legatura dintre baza de date grafica si cea alfanumerica
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