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. Preliminarii

Curriculumul modular “Evaluarea terenurilor” este un document normativ si
obligatoriu pentru realizarea procesului de pregatire a tehnicienilor in evaluarea
imobilului din Tnvatamantul profesional tehnic postsecundar, care vor efectua sub
indrumare lucrari de estimare a valorii loturilor de teren pentru efectuarea
operatiunilor de vinzare-cumparare, instrainare si excudere din circuitul agricol.

Scopul studierii acestui modul consta in formarea si dezvoltarea competentei
profesionale specifice de determinare a factorilor ce influenteaza valoarea de piata a
terenurilor, aplicarea metodelor de evaluare si elaborarea raportului de evaluare a
terenului. Pentru studierea modulului elevii trebuie sa stapineasca cunostinte in
organizarea procesului de evaluare, definirea misiunii de evaluare si abilitati Tn analiza
economica a pietii funciare.

Unitdtile de curs ce in mod obligatoriu trebuie certificate pana la demararea procesului
de instruire la modulul in cauza: teoria economic, bazele pietii imobiliare, topografie,
teoria evaluarii.

Il. Motivatia, utilitatea modulului pentru dezvoltarea profesionala

Pamintul reprezinta toate elementele naturale ale bogatiei unei natiuni si o sursa
majora de bunastare care in termeni economici este cuantificata in bani sau in valoare
de schimb. Datorita situatiei ca terenurile sunt de diferite tipuri, cu sau fara amenajari
acestea nemijlocit sunt estimate individual in dependenta de caracteristici similare.

Practic in fiecare zi sunt instainate drepturile de proprietate asupra unor sectoare de
teren care duc la necesitatea valorificarii acestora si stabilirea pretului de catre
specialistii "evaluatori". Volumul mare de lucrari permite indeplinirea acestora prin
implicarea in activitatea de evaluare a tehnicienilor in evaluarea imobilului.

Studierea modulului "Evaluarea terenurilor” va contribui la formarea si dezvoltarea de
competentelor profesionale ce corespund nivelului patru de calificare:

- cunostinte faptice, principii, factori si abordari de estimare a valorii de piata a
loturilor de teren;

- abilitati cognitive si practice necesare pentru selectarea datelor necesare evaluarii,
calcularea valorii de piata si actualizarea fluxurilor de numerar.

Ca disciplina aplicativa Evaluarea terenurilor are drept obiect de studiu metodele de
estimare a valorii, organizarea si evaluarea propriu zisa a unui lot de teren individual
sau ca parte integrata a unui bun imobil complex. Ca domeniu de activitate Evaluarea
terenurilor include prelucrarea, sistematizarea si utilizarea datelor in procesului de
evaluare a unui lot de teren agricol.
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Scopul principal al evaluarii terenurilor este estimarea pretului cel mai probabil cu care
poate fi vindut terenul de un vinzator hotarit sa vinda unui cumparator hotarit sa
cumpere intr-o tranzactie libera. Pretul initial de vinzare va fi valoarea de piata
estimata de specialistul Tn domeniu care pe parcursul tranzactiei poate diminua sau

creste.

Competentele formate si dezvoltate in cadrul acestui modul vor fi necesare pentru
studierea unitatilor de curs orientate spre estimarea valorii de piata a bunurilor
imobiliare locative, comerciale, industriale, cu destinatie speciala si calcularea
impozitului funciar. De asemenea, ele vor fi de un real folos in activitatea profesionala
a tehnicianului in evaluarea imobilului, in special, in elaborarea rapoartelor de evaluare
a terenurilor.

lll. Competentele profesionale specifice modulului

Competenta profesionald din descrierea calificarii: Competenta de a analiza
segmentelor distincte a petii imobiliare in functie de necesitate (in functie de
amplasare, tipul imobilului, utilizarea curentd sau potentiald).

Competente profesionale specifice modulului:

CS1. Identificarea elementelor misiunii de evaluare conform legislatiei

CS2. Estimarea valorii terenului prin analiza caracteristicilor calitative si cantitative.
CS3. Estimarea valoarii de piata a terenului prin analiza comparativa a preturilor.
CS4. Determinarea marimii impozitului funciar utilizat la estimarea valorii de piata.

CS5. Estimarea valoarii de piata a terenului in baza venitului generat sau preconizat.

IV. Administrarea modulului

- Numarul de ore © o
= 8 5 s
kA i s 3 e
& Contact direct p— L
£ Total Studiul 3 3 £ g
o . Practica P (<] S
@ Prelegeri . / individual S S 2
Seminar
Vi 150 55 20 75 Examen 5
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V. Unitatile de invatare

Unitati de
competenta

Unitati de continut/Cunostinte

Abilitati (A)

1. Definirea misiunii de evaluare a terenurilor

UC1. Identificarea
elementelor misiunii
de evaluare conform
legislatiei.

1. Fondul funciar al Republicii
Moldova. Componenta fondului
funciar. Caracteristicile lotului de
teren

2. Scopurile evaluarii terenurilor.
Scopul evaluarii determinat de
tipul tranzactiei. Scopul evaluarii
pentru asigurare si impozitare.
Tipul valorilor estimate

3. Principii de baza in procesul
evaluarii terenurilor.

4 Factorii ce
valoarea terenurilor:

influenteaza

- factorii generali;
- factorii locali.

Al. Descrierea lotului de teren.

A2. ldentificarea informatiei
tehnice necesare.

A3. Stabilirea scopului si destinatiei
evaluarii

A4. Determinarea principiilor ce
stau la baza evaluarii.

A5. Aprecierea marimii factorilor
ce influenteaza valoarea terenurilor.

2. Determinarea pretului normativ a terenului

UC2. Estimarea
valorii terenului prin
analiza
caracteristicilor
calitative si
cantitative.

1.Cadrul metodologic al evaluarii
terenurilor.Reglementarea
juridica a cadrului metodologic.
2. Metoda pretului normativ.
Esenta si domeniile de aplicare a
metodei. Formula de calcul.

3. Pretul normativ a terenurilor
agricole:

- 1n baza tipurilor de sol;

- in baza gradului de bonitate
mediu  pe republica sau
localitate.

4. Pretul normativ al terenurilor
aferente.

A6. Alegerea metodei de evaluare a
unui teren concret.

A7. Explicarea formulei de calcul.
A8. Calcularea pretului normativ.
A9. Selectarea caracteristicilor
cantitative si calitative din
documentatia tehnica si normativa
A10.Alegerea tarifului normativ
corespunzator domeniului de
aplicare.

3. Abordarea prin piatd a valo

rii terenului

UC3. Estimarea
valorii de piatd a
terenului prin analiza
comparativa a
preturilor.

1. Metoda comparatiei directe.
Algoritmul metodei. Elementele
de comparatie.

2. Metodele si ordinea aplicarii
ajustarilor.

3. Metoda comparatiei directe
aplicata la estimarea valorii
terenurilor agricole.

All.Selectarea metodei de
evaluare.

A12.Descrierea algoritmului
metodei.

A13.Determinarea elementelor de
comparatie.

A14.l|dentificarea metodei optime
de ajustare a valorilor.
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Unitati de
competenta

Unitati de continut/Cunostinte

Abilititi (A)

4. Metoda comparatiei directe
aplicata la estimarea valorii
terenurilor aferente si fara
constructii.

5. Metoda alocatiei aplicata la
estimarea valorii terenului cu
constructie

6. Metoda extractiei aplicata la
estimarea valorii terenului cu
constructie

A15. Analiza pietii funciare
A16.Selectarea preturilor
terenurilor similare terenului
evaluarii.

A17.Estimarea valorii de piata a
terenului

A18.Argumentarea valorii estimate.
A19.Selectarea preturilor de vinzare
a bunurilor comparabile bunului
imobil complex.

A20. Calcularea valorii de
reconstituire sau inlocuire a bunului
imobil.

4. Stabilirea Impozitul funciar

UC4. Determinarea
marimii impozitului
funciar utilizat la
estimarea valorii de
piata.

1. Cotele impozitului funciar.

2. Contribuabilii si regulele
impinerii terenurilor.

3. Marimea impozitului funciar.
4. Impozitul pe finete si pasune.

A21.Explicarea notiunilor si
formulelor de calcul.

A22.|dentificarea cotei impozitului
funciar.

A23.Calcularea impozitului funciar.

A24. Aplicarea in evaluare a
impozitului funciar

5. Abordarea prin venit a valorii terenului

UC5. Estimarea
valorii de piatd a
terenului in baza

venitului generat sau |

preconizat.

1. Metodele de evaluare in
cadrul abordarii prin venit:

— Metoda capitalizarii directe;
Metoda capitalizarii
veniturilor potentiale.

2. Metoda actualizarii fluxurilor
de numerar aplicata in baza a
doua surse:

- venitul din prelucrarea
terenului agricol;

- venitul din locatiune.

3. Metoda reziduala aplicata la
estimarea valorii terenurilor
aferente.

4. Metoda parcelarii.

A25.0perarea cu metodele de
evaluare in baza veniturilor.
A26.Selectarea cheltuielilor si
veniturilor pe culturi din actele
normative.

A27.Determinarea ratei de
capitalizare si actualizare.

A28. Analiza platii de arenda a unui
ar/ha. de teren.

A29. Calcularea valorii de
reconstituire sau inlocuire a bunului
imobil.

A30. Estimarea venitului operational
net a bunului imobil complex.
A31.Estimarea valorii finale a
terenului.
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VI. Repartizarea orientativa a orelor pe unitati de invatare

Numarul de ore
Nr. ivar 1~ x Contact direct
Unitati de invatare Studiul
crt. Total Practicd/ | indivi
Prelegeri : individual
Seminar
1. | Definirea misiunii de evaluare a 2
terenurilor 10 2 10
2. | Determinarea pretului normativ a )8
terenului 8 4 16
3. | Abordarea prin piata a valorii 44
terenului 18 6 20
4. | Stabilirea Impozitul funciar 14 5 2 7
5 | Abordarea prin venit a valorii 4
terenului 14 6 22
Total 150 55 20 75
VII. Studiu individual ghidat de profesor
.. s Modalitati de | Termeni de
Materii pentru studiul individual Produse de elaborat ttat] . !
evaluare realizare

1. Definirea misiunii de evaluare a terenurilor

1.1. Principiile si factorii de influenta
asupra valorii terenului agricol si
terenului aferent amplasat in localitate
urbana, si rurala

Investigatia

Prezentarea
observatiilor

Saptamana 3

2. Determinarea

pretului normativ a terenului

2.1. Determinarea prtului normativ a
loturilor de teren agricole (arabile,
livezi, vii), terenurilor aferente

Studiu de caz

Prezentarea
studiului

Saptamana 5

3. Abordarea prin piatd a valorii terenului

3.1. Analiza preturilor de vinzare a Prezentarea Derularea | Saptamana?7
terenurilor electronica prezentarii
3.2. Estimarea valorii de piata a loturilor Studiu de caz Prezentarea | Saptamana9
de teren prin metodele: comparatiei studiului
directe, extractiei si alocatiei

4. Stabilirea Impozitul funciar
4.1. Calcularea impozitului funciar Problema rezolvata Prezentarea | Saptamana

rezultatelor 11




Modalitati de | Termeni de

Materii pentru studiul individual Produse de elaborat .
evaluare realizare

5. Abordarea prin venit a valorii terenului

5.1. Analiza platii de arenda a loturilor Prezentarea Derularea Saptamana
de teren electronica prezentarii 13
3.2. Estimarea valorii de piata a loturilor Studiu de caz Prezentarea | Saptamana
de teren prin metodele: actualizarea studiului 15

fluxului de numerar si reziduala

VIII. Lucrarile practice recomandate

Nr. crt. Unitati de invatare Lista lucrarilor practice
- - Stabilirea a trei principii de evaluare si
1 Definirea misiunii de evaluare a . . . .
. determinarea factorilor de influenta asupra
terenurilor

valorii terenului.

Calcularea pretului normativ Tn baza tipului de
Determinarea pretului normativ | sol.

2 . - — -
a terenului Calcularea pretului normativ in baza gradului de
bonitate a terenului.
Estimarea valorii de piata a terenurilor agricole
prin metoda comparatiei directe.
3 Abordarea prin piata a valorii | Estimarea valorii de piata a terenurilor aferente
terenului prin metoda comparatiei directe.
Estimarea valorii de piata a terenurilor aferente
prin metoda extractiei si alocatiei.
4 Stabilirea Impozitul funciar Calcularea impozitului funciar.
Estimarea valorii de piata a terenurilor agricole
prin metoda actualizarii fluxurilor de venit din
5 Abordarea prin venit a valorii prelucrarea terenului.

Estimarea valorii de piata a terenurilor agricole
prin metoda actualizarii fluxurilor de numerar.
Estimarea valorii de piata a terenurilor aferente
prin metoda reziduala.

terenului

IX. Sugestii metodologice

Competentele de baza ale tehnologiei didactice pentru predarea—invatarea disciplinei
de specialitate Evaluarea terenurilor sunt formarea competentelor specifice si
utilizarea metodelor active de instruire, centrate pe elev. Invitarea centratd pe elev
presupune un stil de invatare activ si intelegerea programelor de invatare in functie de
ritmul propriu de invatare al elevului. Metodele de invatare centrate pe elev fac lectiile
interesante, ajuta elevii sa realizeze judecati de substanta si fundamente, sprijina elevii
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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 finvatare. Se recomanda
orientarea catre metode bazate pe rezolvarea unor sarcini de lucru, utilizindu-se cu
precadere rezolvarea unei game cit mai variate de aplicatii practice si punindu-se
accent pe rezolvarea cu exactitate si la timp a cerintelor sarcinilor de lucru.

Se vor alege cele mai potrivite metode didactice pentru Tnvatarea in grup sau
individual caracteristice unitatilor de invatare. Metodele recomandate pentru a fi
utilizate in procesul de predare fnvatare a unitdtilor de continut sunt prezentate in
tabelul de mai jos.

Tabelul 1 Metodele de predare invatare utilizate in cadrul unitatilor de curs

Nr. crt. Unitati de invatare Lista lucrarilor practice

Brainstorming, discutia ghidata, gindeste-perechi-

1 Definirea misiunii de evaluare s . . .
2 terenurilor prezinta, graficul conceptual, zigzag, moazaic,
SINELG.
. . | Harta de idei, studiu de caz, exercitiu de calculare
Determinarea pretului . . .
2 a pretului normativ, lucru cu documentatia

normativ a terenului . .
tehnica, graficul T.

s .. | Studiu de caz, explicatia, activitatea n grup,
Abordarea prin piata a valorii plical grup

3 . analiza, completarea tabelului, GPP, prezentare
terenului )

PowerPoint .

Brainstorming, exercitiu de calculare a impozitului

4 Stabilirea Impozitul funciar funciar, studiu de caz, graficul conceptual, cubul,
harta de idei.

. . .. | Studiu de caz, explicatia, activitatea in grup,

5 Abordarea prin venit a valorii . P, . S

terenului analiza, completarea tabelului, GPP, prezentare

PowerPoint .

Se recomanda orientarea catre metode bazate pe rezolvarea unor sarcini de lucru,
utilizindu-se cu precadere rezolvarea unei game cit mai variate de aplicatii practice si
punindu-se accent pe situatiile de caz autentice.

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 profesionald. Activitatile de evaluare vor fi orientate spre
motivarea elevilor si obtinerea de feedback.

Tn cazul modulului dat, 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
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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 evaludrile 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

Metoda R.A.l

Studiu de caz cu stabilirea factorilor de influenta

asupra valorii.

Harta conceptuala

Exercitiu de calculare a pretului normativ

Determinarea pretului normativ a | Fise de lucru

terenului Argumentarea scrisa

Teste cu raspuns dual

Investigatia preturilor de vinzare a terenurilor

Fise de lucru

Studiu de caz cu estimarea valorii de vinzare

Harta conceptuala

Chestionarea orala

Fise de lucru

Problema pentru rezolvare

Investigatia platii de arenda a loturilor de teren

Abordarea prin venit a valorii | Fise de lucru

terenului Teste rezolvate

Studiu de caz cu estimarea valorii de piata

Definirea misiunii de evaluare a
terenurilor

Abordarea prin piatd a valorii
terenului

Stabilirea Impozitul funciar

Evaluarea sumativa se realizeaza la finele fiecarui modulul in baza simularii in atelier a
unei situatii de problema, care solicita elevului demonstrarea competentei
profesionale. Cadrele didactice vor elabora sarcini prin care vor orienta
comportamentul profesional al elevului spre demonstrarea sistemului de cunostinte si
abilitati. Tn acest scop vor fi clar stabiliti indicatorii si descriptorii de performanta ai
procesului si produsului realizat de catre elev.

XI. Resursele necesare pentru desfasurarea procesului de studii

Cerinte fata de salile de curs: Cate 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.
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XIl. Resursele didactice recomandate elevilor

Locul in care poate Numarul de
Nr. . . fi consultata/ exemplare
Denumirea resursei o . ..
crt. accesata/ disponibile
procurata resursa
1 Buzu O., Botnarenco I. ,Metodologia evaluarii Biblioteca 11
terenurilor cu destinatie agricola", Chisinau,
2000;
2 Cristian A. ,Terenuri: juridic, legal, urbanistic, Biblioteca 1
zonari, evaluari intra si extravilan", Bucuresti:
Matrixrom, 1997;
3 | Utica O., Teaca |. ,Ghid practic cu privire la Biblioteca 1
tranzactiile cu terenurile agricole proprietate
privata", Chisindu, 2004;
4 | Buzu O., Matcov A. ,Evaluarea Bunurilor Biblioteca 10
Imobiliare: teorie si practica", Chisinau, 2003;
Gutu V. Gh. ,Cadastrul Bunurilor Imobiliare. Biblioteca 10
5 Evaluarea Bunurilor Imobile", voi. V,
Chisinau,.2003;
Albu Svetlana, Evaluarea drepturilor asupra Biblioteca 3
6 | proprietatilor imobiliare / PRACTICUM,
Chisindu, 2014
Tapacesuny E.N. OueHKa HegsuknmocTtu. CrNo6 Biblioteca 1
7
1997
3 https://ru.scribd.com/document/114004491/ Internet
Evaluarea-terenurilor
9 WWW. justice.md Internet
10 | Www.cadastru.md Internet
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