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l. Preliminarii

Scopul disciplinei “Inspectarea bunului imobil” este studierea procedurii de inspectare
a obiectului supus evaluarii si a criteriilor de descriere a bunurilor imobiliare. Conform
planului de Tnvatamint numarul total de ore este de 60 ore, unde 30 ore sunt contact
direct si 30 ore sunt studiu individual cuantificate cu 2 credite. Contactul direct se va
desfasura prin prelegeri si lectii practice.

O etapa componenta a procesului de evaluare a bunurilor imobiliare este definirea
misiunii de evaluare. La aceasta etapa se solicita identificarea bunului imobiliar supus
evalarii . Disciplina ,Inspectarea bunului imobil” include descrierea completa a bunului
imobiliar evaluat precum si starea in care se afla acesta..

Esenta disciplinei date este in cunoasterea elementelor necesrae pentru a fi analizate
si modului de identificare a caracteristicilor si starii fizice a bunului imobil.

Il. Motivatia, utilitatea disciplinei pentru dezvoltarea profesionala

Evaluarea proprietatii imobiliare se realizeaza in diverse scopuri printre care: tranzactii
imobiliare, credite sau imprumuturi garantate cu proprietatea imobiliara, impozitarea
bunurilor imobiliare, raportari financiare, investitii imobiliare si litigii. Tn orice evaluare
a proprietatilor imobiliare trebuie identificate caracteristicile relevante ale proprietatii.
Caracteristicile proprietatii imobiliare includ: amplasarea, descrierea fizica si juridica,
atributele economice inclusiv sursele de venit.

La etapa initiala de desfasurarea a lucrarilor de evaluarea, tehnicianul in evaluarea
imobilului trebuie sa studieze minutios toatda documentatia tehnica a obiectului
evaluarii, sa determine parametrii de baza care caracterizeaza obiectul la data evaluarii
si sa inspecteze obiectul evaludrii la data stabilita Tn contractul de prestare a serviciilor
de evaluare. Limitele inspectarii sunt prestabilite din timp de catre specialistul in
domeniu.

Descrierea bunului imobil se Tntocmette in baza rezultatelor inspectarii bunului
imobiliar in natura. Obiectul evaludrii este identificat dupa numarul cadastaral sau
adresa postala. Identificarea include descrierea completa a bunului imobiliar evaluat,
precum si starea in care se afld bunul. In cadrul inspectdrii tehnicianul in evaluarea
imobilului va colecta toata informatia necesara pentru a confirma starea fizica a
constructiei la data evaluarii, precum si conditiile exploatarii bunului imobil. Aceasta
inspectare este efectuata si de catre specialistii- tehnicieni Tn evaluarea imobilului,
care sunt pregatiti si in cadrul Centrului de Excelenta in Constructii.

Activitatea de evaluare a proprietatii imobiliare este un domeniu de activitate
profesionala in Republica Moldova dezvoltat, care necesita din partea viitorului
specialist un complex intreg de cunostinte si deprinderi.
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Pe parcursul studierii disciplinei ,/nspectarea bunului imobil” viitorii specialisti vor
cunoaste caracteristicile unui bun imobil si modalitatile de determinarea a starii
tehnice a bunului imobil evaluat. Competentele formate si dezvoltate in cadrul
disciplinei vor putea fi utilizate Tn cadrul pacticii tehnologice si in activitatea
profesionala.

Pentru a activa in intreprinderi de evaluare atit de stat cit si private fiecare specialist va
trece o testare in primul rind asupra cunoasterii modului de descrierea a bunului
imobiliar ca element a procesului de estimare a valorii de piata.

lll. Competentele profesionale specifice disciplinei

Competenta profesionald din descrierea calificarii: Formuleazd concluzii pe seama
informatiei identificate si completate.

Competente profesionale specifice disciplinei:
CS1. Aprecierea importantei inspectarii obiectului la data evaluarii.

CS2. Cercetarea documentatiei juridice si tehnice a bunului imobil in vederea determinarii
non-conformitatii.

CS3. Efectuarea investigatiilor pentru evaluarea calitativa a constructiei.

IV. Administrarea disciplinei

Numarul de ore
Contact direct Modalitatea de Nr
Semestrul .
Lucrul evaluare credite
Total Practicd/ | indivi
Prelegeri : individual
Seminar
4 60 20 10 30 examen 2
V. Unitatile de invatare
Unitati de competenta Unitati de continut
1. Inspectarea bunului imobil
1. Aprecierea  importantei inspectarii [1.1.Inspectarea — conditie obligatorie a
obiectului la data evaluarii : evaluarii bunurilor imobiliare.
- Explicarea necesitatii inspectarii  si | 1.2. Procedura inspectarii bunului imobiliar.
expertizei tehnice in procesul de evaluare a
bunului imobil. 1.3. Expertiza tehnica a bunului imobil
- Enumerarea datelor analizate si colectate
in timpul inspectarii bunului imobil;
- Argumentarea rolului expertizei tehnice
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Unitati de competenta

Unitati de continut

in procesul de evaluare a bunului imobil.

2. Examinarea docu

mentatiei juridice si tehnice

2. Cercetarea documentatiei juridice si
tehnice a bunului imobil Tn vederea
determindrii non-conformitatii.

Studierea documentatiei ce stabileste
dreptul de proprietate asupra bunului
imobil;

Clasificarea bunurilor imobiliare conform
destinatiei.

Descrierea si caracteristica planurilor
cadastrale si geometrice;

Efectuarea masurarilor, investigatiilor,
analizelor, cu utilizarea fondului national
de date spatiale in vederea determinarii
non-conformitatilor (geoportal.md)

Colectarea datelor cantitative pentru
calcularea  parametrilor cadastrali si
tehnici ai cladirilor.

2.1 Bunurile imobiliare si drepturile de
proprietate asupra lor.

2.2 Dosarul tehnic al bunului imobil -

structurd, continut

2.3 Planul cadastral si geometric a bunului
imobil.

2.4 Parametrii cadastrali si tehnici ai bunurilor
imobiliare.

3.

Aprecierea calitdtii constructie

3. Efectuarea investigatiilor pentru evaluarea
calitativd a constructiei.

Enumerarea obiectelor de infrastructura

care  influenteazd  valoarea  bunurilor
imobiliare.
- Stabilirea elementelor constructive a

obiectului inspectat;

Respectarea cerintelor de fotografiere
obiectului evaluarii pentru analiza starii fizice.

de wuzura a

Determinarea procentului

elementului de  constructie  conform
normelor.
- lIdentificarea caracteristicilor bunurilor

imobile Tn cadrul inspectarii;

Aprecierea dotarii cu retele ingineresti a
bunului imobil.

3.1 Obiectele de infrastructura investigate in
teren.

3.2 Elementele constructive ale bunurilor
imobiliare.

3.3 Starea fizicd a constructiei la data
inspectarii.
3.4 Examinarea si evaluarea tehnica a

elementelor de constructie.

3.5 Caracteristica loturilor de teren pentru
estimarea valorii de piata.

3.6 Caracteristica constructii
estimarea valorii de piata.

pentru

6/10




VI. Repartizarea orientativa a orelor pe unitati de invatare

Numarul de ore
Nr Unitati de fnvatare Total Contact direct
' Lucrul
crt. -
Prelegeri SR Individual
Seminar
1 [Inspectarea bunului imobil 14 6 2 6
2 |Examinarea documentatiei juridice si 18 4 4 10
tehnice
3 |Aprecierea calitatii constructie 28 10 4 14
Total 60 20 10 30
VII. Studiu individual ghidat de profesor la inspectarea bunurilor imobiliare
Materii pentru studiul Modalitati de Termeni de
L Produse de elaborat .
individual evaluare realizare
1. Inspectarea bunului imobil
Metode si mijloace utilizate la| Posterul “ Deosebirea Prezentarea Saptamana 4
inspectarea si expertiza tehnica intre inspectarea si
a bunului imobil expertiza tehnica a
bunului imobil ”

2. Exa

minarea documentatiei juridice si tehnice

Studierea dosarului

tehnic a

bunului imobil

Rezumatul investigarii
Prezentarea

Saptamana 8

3. Aprecierea calitatii constructie

Estimarea uzurii fizice < ix A
. . . Saptamana
elementelor constructive a| Raport de investigare Prezentare 11
unui bun imobil
. . . - Prezentarea Saptamana
Descrierea bunului imobil Lucrare prectica - P
lucrarii 15
VIII. Lucrarile practice/de laborator recomandate
Nr. Unitati de invatare Lista lucrarilor practice/de laborator Ore
1. |Inspectarea bunuluiimobil |1. Elaborarea schemei procesului de inspectare 5
a bunului imobil
2. |Examinarea documentatiei |[2. Determinarea continutului dosarelor tehnice 4
juridice si tehnice a bunurilo imobiliare
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Nr. Unitati de invatare Lista lucrarilor practice/de laborator Ore

3. Efectuarea masurarilor cu utilizarea fondului
national de date spatiale si calcularea
parametrilor .

3. |Aprecierea calitatii 4. Calcularea uzurii fizice in baza fotografiilor.
constructie 5. Caracteristica bunului imobil cunoscut.

Total 10

IX. Sugestii metodologice

Competentele de baza ale tehnologiei didactice pentru predarea—invatarea disciplinei
de specialitate Inspectarea bunului imobil sunt formarea competentelor specifice si
utilizarea metodelor active de instruire, centrate pe elev. Tnvitarea centratd pe elev
presupune un stil de Tnvatare activ si intelegerea programelor de invatare in functie de
ritmul propriu de Tnvatare al elevului. Metodele de invatare centrate pe elev fac lectiile
interesante, ajuta elevii sa realizeze judecati de substanta si fundamente, sprijina elevii
in intelegerea continuturilor pe care sa fie capabili sa le aplice in veata reala si la locul
de munca.

Datorita specificului specialitatii de a conlucra cu echipa de lucru si a comunica cu
beneficiarii serviciilor de evaluare este necesar de a dezvolta abilitatea de colaborare si
ajutor reciproc prin aplicarea tehnicilor interactive de invatare. Se vor alege cele mai
potrivite metode didactice pentru invatarea in grup sau individual caracteristice
unitatilor de Tnvatare. Metodele recomandate pentru a fi utilizate in procesul de
predare invatare a unitatilor de continut sunt prezentate in tabelul de mai jos.

Tabelul 1 Metodele de predare invatare utilizate in cadrul disciplinei

Nr. Unitati de invatare Tehnici si metode
crt.
1 Inspectarea bunului imobil Brainstorming, discutia ghidatsj, tabelul

presupunerii, zigzag, SINELG.

Examinarea documentatiei Harta de idei, studiu de caz, stiu-vreau sa stiu-am
juridice si tehnice fnvatat, lucru cu documentatia tehnica, graficul T,
investigatia.

Aprecierea calitatii constructie | Studiu de caz, explicatia, activitatea in grup,
3 analiza, completarea tabelului, GPP, prezentare
PowerPoint, cercetarea Tmpartasita, revizuirea
curiculara .

Prin situatiile de caz supuse analizei in activitatea didactica, elevii sunt invatati sa faca
supozitii, sa enunte ipoteze sa le verifice practic si teoretic, sa aduca argumente in
favoarea solutiilor. Se creeaza, prin toate acestea, conditii favorabile pentru
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participarea motivata a elevilor la procesul de elaborare si insusire a cunostintelor,
pentru dezvoltarea spiritului de initiativa si inventivitate, a independentei in gindire.

X. Sugestii de evaluare a competentelor profesionale

Competentele disciplinare constituie unul din vectorii competentei profesionale a
viitorului specialist. Evaluarea in dinamica a elevilor descrie nivelul de pregatire pentru
integrarea sa in activitate profesionalda. Activitatile de evaluare vor fi orientate spre
motivarea elevilor si obtinerea de feedback.

n cazul disciplinei date, un element inovator al evaludrii este utilizarea situatiilor de
integrare. Aplicarea situatiilor de integrare elaborate corect in contextul disciplinei,
lucrarii, practicii poate fi considerata ca o strategie de dezvoltare continua a
competentelor. Dezvolta increderea elevilor in posibilitatile proprii, constituie un
factor de stimulare a curiozitatii, a aspiratiilor catre perfectionare, a dorintei de a fi
util, ce favorizeaza o motivatie intrinseca a invatarii. Aplicarea situatiilor de integrare
nu doar la evaluarile sumative ci si la evaluarile curente este o solutie de formare a
specialistilor competenti. Situatia de integrare verifica diferite capacitati de gindire a
elevilor.

Metodele folosite pentru evaluarea continua presupun chestionarea orala sau scrisa,
studiile de caz, lucrarile practice.

Unitati de invatare Procese si produse pentru masurarea nivelului de
formare a competentei

Teste rezolvate
Inspectarea bunului imobil Metoda R.A.I

Chestionarea orala.
Examinarea documentatiei juridice | Harta conceptuald

si tehnice Braistormingul
Schite a planelor cadastrale si geometrice
Aprecierea calitdtii constructie Argumentarea scris3

Investigatia documentatiei

Aprecierea procentuala

Fise de lucru

Studiu de caz cu estimarea uzurii fizice

Evaluarea initiald identifica nivelul achizitiilor initiale ale elevilor in termeni de
cunostinte, competente si abilitati, in scopul asigurarii premiselor atingerii obiectivelor
propuse pentru etapa imediat urmatoare.

Evaluarea formativd este sa identifice situatiile in care intimpina elevul o dificultate, in
ce consta aceasta si sa-l informeze atit pe el cit si pe profesor.

Evaluarea sumativd stabileste gradul in care au fost atinse finalitatile generale
propuse, comparind performantele manifestate de fiecare cu performantele asteptate,
sustinute prin probe scrise.
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XI. Resursele necesare pentru desfasurarea procesului de studii

Cerinte fata de salile de curs: Cite un loc pentru fiecare elev, tabla, proiector
multimedia, ecran, retroproiector, pinboard, calculator.

Cerinte fata de materiale didactice: Mape de lucru, coli format A1/A2, marchere, GP,
dosare tehnice- model, tabele specific tematicii.

XIl. Resursele didactice recomandate elevilor

Locul in care poate Numarul de
Nr. X . fi consultata/ exemplare
Denumirea resursei o . . —_
crt. accesata/ procurata disponibile
resursa
1. [Buzu O., Matcov A. ,Evaluarea Bunurilor Imobiliare: Biblioteca 10
teorie si practica", Chisindu, 2003;
2. |V.Gutu, Cadastrul bunurilor imobiliare/Evaluarea Biblioteca 10
bunurilor imobiliare, vol.5, Chisindu 2003
3. |Albu I, Albu S., Turcanu N., Analiza factoriala a valorii de Biblioteca 1
piata a imobilului rezidential-monografie, Chisinau 2007
4. |Gramescu A., Barbu A., Ghidul expertului tehnic/ Biblioteca 5
Expertiza tehnica in constructii. Bucuresti 2006
5. [Bors N., Cartea funciara si expertiza tehnica topo- Biblioteca 2
cadastrala. Bucuresti 2003
6 |Instructiune cu privire la modul de executare a lucrarilor Internet -
cadastrale la nivel de cladiri si incaperi izolate
www.arfc.gov.md/.../Instructiunea%20cu%20privire%20lI
a%20modul%20de%20exec...
7 |www. justice.md Internet -
8 | www.cadastru.md Internet -
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