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This article describes the system of forensic examinations in the field of real estate valuation in the Republic of Moldova.
The authors cite gaps in the laws of Republic of Moldova in terms of scientific and methodological support of forensic
practice and real estate appraisal in general, and indicate ways to solve them.

ctualitatea temei. Exper-

tiza judiciard este o ac-
tivitate care implica o cercetare
aprofundata, cunostinte de spe-
cialitate si o abordare stiintifica
efectuata de oameni competenti
in domeniu. Ea se efectueaza la
cererea instantelor, a autoritétilor
de urmarire penald, a persoanelor
fizice si juridice. Dovezile judici-
are obtinute prin metode stiintifice
servesc drept probe juridice in
instanta. In cele mai multe cazuri,
decizia finald a instantei si calita-
tea acesteia depind de concluziile
expertului judiciar.

Diferenta intre activititile ex-
pertului judiciar si a evaluatoru-
lui

Care este diferenta dintre aces-
te doud activitati? In primul rand,
evaluatorul si expertul judiciar 1si
exercitd functia in doud domenii
diferite de activitate.

Evaluator - persoana fizica cu o
reputatie buna, cu studii superioare
corespunzatoare, titular al certifica-
tului de calificare al evaluatorului,
care poseda o experienta de munca
suficienta in domeniul evaluarii, un
inalt nivel profesional si compe-
tenta necesara pentru desfasurarea
activitatii de evaluare. Evaluatorii
pot desfasura activitati prin inter-
mediul unei practici private sau pe
baza unui contract de munca inche-
iat intre o persoand juridicd si un
evaluator. Serviciile de evaluare
sunt furnizate diferitelor categorii
de persoane care necesitd evalua-
rea bunurilor imobile si mobile.

Expert judiciar — persoana ca-
lificata si abilitatd, conform legii,
sa efectueze expertize si sa for-
muleze concluzii in specialitatea
in care este autorizatd, cu privire
la anumite fapte, circumstante,
obiecte materiale, fenomene si
procese, organismul si psihicul
uman, $i care este inclusa in Re-
gistrul de stat al expertilor judi-
ciari. Scopurile finale in activita-
tea evaluatorului si a expertului
judiciar sunt diferite. In timp ce
raportul de evaluare este efectuat
pentru a determina valoarea reala
a obiectului, expertiza judiciarad
pe lingd determinarea valorii rea-
le a imobilului, permite stabilirea
circumstantelor care sunt dovezi
in acest caz.

Motivele pentru dispunerea
expertizei judiciare si a evaluarii
bunului imobil/mobil de asemenea
diferd. Daca evaluarea este efec-
tuatd in baza unui contract, atunci
expertiza judiciara este dispusa in
baza unui act ordonator al organu-
lui de urmarire penala, instantei de
judecata sau unui alt participant al
unui proces derulat conform legis-
latiei de procedura civild, penalad
sau contraventionald, care are drep-
tul de a dispune sau de a solicita in
mod independent efectuarea unei
expertize judiciare.

Documentele finale prezenta-
te de un evaluator si de un expert
judiciar

Documentul final intocmit de
un expert judiciar este raportul de
expertiza judiciara unde 1si expune

cercetarile si concluziile. Pe baza
rezultatelor evaluarii, evaluatorul
independent intocmeste un raport
de evaluare. Aceste doud documen-
te finale au cerinte diferite.

Cerintele fata de raportul de
evaluare

(art.11 al Legii Nr. 989 din
18.04.2002 cu privire la activitatea
de evaluare)

Efectuarea evaluarii se finali-
zeaza cu intocmirea in mod obli-
gatoriu a raportului de evaluare.
Raportul va contine opinia clara si
neechivoca a evaluatorului privind
valoarea obiectului evaluarii.

In raportul de evaluare se indi-
ca:

- data intocmirii raportului;

- scopul evaluarii;

- numele, prenumele (denu-
mirea) beneficiarului si datele de
identificare ale lui;

- denumirea intreprinderii de
evaluare si datele de identificare
ale ei;

- descrierea obiectului evaluarii
si datele privind proprietarul aces-
tuia (in cazul in care obiectul eva-
ludrii apartine persoanei juridice,
se indica datele de identificare ale
acesteia);

- data la care a fost estimata va-
loarea;

- tipul si definitia valorii esti-
mate, care explica sensul notiunii
utilizate;

- lista standardelor, metodelor,
datelor initiale (cu indicarea sursei
de obtinere a lor), utilizate pentru
evaluare, precum si ipotezele eva-
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luatorului, pe care se bazeaza eva-
luarea;

- etapele evaluarii si temeiul
determindrii valorii recomandate
a obiectului evaluarii, factorii re-
strictivi si domeniul aplicarii valo-
rii estimate;

- la raport se vor anexa: copia
de pe certificatul de competenta al
evaluatorului care a efectuat evalu-
area; copiile de pe actele, utilizate
de evaluator, In baza carora au fost
determinate caracteristicile cali-
tative si cantitative ale obiectului
evaluarii.

in raportul de evaluare poate fi
inclusa si alta informatie care, dupa
parerea evaluatorului, a influentat
esential asupra valorii obiectului
evaluat. Raportul trebuie sa fie
semnat de evaluator, de conduca-
torul intreprinderii de evaluare si
legalizat cu stampila intreprinderii.

Intreprinderea de evaluare pis-
treaza cite un exemplar al rapoarte-
lor de evaluare timp de 5 ani.

Forma si continutul raportu-
lui de expertiza

(art.37 al Legii Nr. 68 din
14.04.2016 cu privire la expertiza
Judiciara si statutul expertului ju-
diciar)

Raportul de expertiza se intoc-
meste in forma scrisd, dactilografi-
ata, in limba romana si este structu-
rat in trei parti: partea introductiva,
partea descriptivd si concluziile.

In partea introductiva a raportului
de expertiza se indica:

- denumirea si adresa juridica a
institutiei publice de expertiza ju-
diciara sau a biroului de expertiza
judiciara;

- datele privind actul de dispu-
nere a expertizei judiciare;

- datele ordonatorului experti-
zei judiciare;

- denumirea si adresa juridica a
laboratorului in care a fost efectua-
ta expertiza judiciara;

- mentiunea despre informa-
rea privind drepturile si obligatiile
prevazute de Codul de procedura
penala, Codul de procedura civila
sau, dupa caz, Codul contraventi-

onal si privind raspunderea pentru
incalcarea prevederilor art. 312 si
315 din Codul penal;

- data intocmirii raportului de
expertizd, numarul, tipul si genul
expertizei,

- datele expertului sau ale ex-
pertilor participanti la efectuarea
expertizei (numele, prenumele, nu-
marul licentei, specializarea in care
este calificat, gradul de calificare,
precum si, daca este cazul, gradul
stiintific, specialitatea detinuta si
vechimea in munca in calitate de
expert judiciar in specialitatea re-
spectiva);

- datele persoanelor care au
participat, precum si ale celor care
au asistat la efectuarea expertizei;

- expunerea succintd a circum-
stantelor cazului pentru solutio-
narea caruia se solicita efectuarea
expertizei,

- lista materialelor si a obiecte-
lor prezentate pentru expertiza;

- intrebarile inaintate spre solu-
tionare;

- in cazul expertizei suplimen-
tare sau al celei repetate, datele
expertizei primare (numarul, data
intocmirii raportului de expertiza,
numele si prenumele expertilor
participanti la efectuarea experti-
zei, concluziile acestora), precum
si motivele dispunerii acesteia.

In partea descriptivd a raportu-
lui de expertiza, in functie de genul
expertizei efectuate, se regasesc ur-
matoarele informatii:

- date despre starea obiectelor
supuse examinarii (prezenta si sta-
rea ambalajului) sau date despre
persoanele examinate, modalitatile
de transportare si de ambalare a
materialelor si obiectelor prezenta-
te pentru expertiza;

- continutul etapelor de exa-
minare, cu indicarea metodelor de
cercetare si a metodicilor aplicate,
a mijloacelor tehnice si a materi-
alelor de consum folosite, condi-
tillor de utilizare si a rezultatelor
obtinute;

- scopurile, conditiile si rezul-
tatele experimentelor (daca acestea
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au fost efectuate) si obtinerii unor
modele de comparatie;

- date privind deteriorarea sau
consumul obiectelor supuse exa-
minarii;

- evaluare pe etape a cerceta-
rilor, analiza rezultatelor obtinute,
motivarea si formularea concluzii-
lor;

- referiri la ilustratii, anexe si
explicatiile necesare pentru aces-
tea,

- circumstantele relevante iden-
tificate de expert si in privinta caro-
ra nu au fost adresate Intrebari;

- concluziile prealabile;

- argumentarea imposibilitatii
de a raspunde la toate sau la unele
intrebari ce au fost formulate, daca
materialele prezentate nu au fost
suficiente sau intrebarile formula-
te nu tin de competenta expertu-
lui, sau nivelul stiintei si practica
expertizelor nu permit gasirea ras-
punsurilor la aceste intrebari;

- caracteristica succintd a dis-
pozitivelor si materialelor utilizate,
regimul procesului de fixare si im-
primare. Pentru mijloacele tehnice
si programele soft, se indica tipul,
modelul, producatorul, denumirea
si versiunea programului soft utili-
zat, programul de obtinere §i impri-
mare a imaginilor.

In partea finald a raportului de
expertiza sint expuse concluziile
expertului, care cuprind raspun-
surile la Intrebarile formulate de
catre ordonatorul expertizei. Ras-
punsurile la intrebari se formulea-
za exact, fara a permite interpretari
echivoce.

Raportul de expertiza este sem-
nat de expertul/expertii care 1-a/l-
au Intocmit conform competente-
lor, aplicindu-se stampila acestuia/
acestora pe fiecare pagina si pe toa-
te anexele.

Metodele de evaluare a bunu-
rilor immobile si a utilajului teh-
nologic in expertiza judiciara

In Republica Moldova activita-
tea evaludrii bunurilor imobile si a
utilajului tehnologic in expertiza
judiciara, se efectueaza in confor-
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mitate cu Hotarirea Guvernului Ne
958, despre aprobarea regulamen-
tului provizoriu privind evaluarea
bunurilor imobile.

Pentru determinarea valorii bu-
nului imobil se vor utiliza urmatoa-
rele metode: metoda cheltuielilor,
metoda analizei comparative a vin-
zarilor si metoda veniturilor:

a) Metoda cheltuielilor con-
std In estimarea valorii de piata a
obiectului evaluarii ca totalitatea
cheltuielilor necesare pentru crea-
rea lui in starea curentd sau repro-
ducerea calitatilor lui de consum.;

b) Metoda analizei comparative
a vinzarilor presupune estimarea
valorii de piatd a bunului imobil in
baza analizei comparative a bunuri-
lor imobile similare obiectului eva-
luarii care au fost vindute recent si
ajustarii preturilor de vinzare pen-
tru diferentele intre aceste bunuri si
obiectul evaluarii. Metoda respec-
tiva se utilizeaza in cazurile in care
exista suficientd informatie despre
vinzarile bunurilor imobile simila-
re obiectului evaluarii;

¢) Metoda veniturilor presupu-
ne estimarea valorii bunului imo-
bil in baza venitului operational net
ce poate fi generat de acest bun 1n
viitor..

Metoda Cheltuielilor

Metoda cheltuielilor este apli-
catd in urmatoarele cazuri:

a) evaluarea bunurilor imobile
noi sau construite recent (in acest
caz costul constructiei, care inclu-
de si beneficiul investitorului se
apropie de marimea valorii de pia-
ta);

b) evaluarea constructiilor ne-
finisate;

c¢) analiza tehnico-economica a
bunurilor imobile;

d) reevaluarea mijloacelor fixe
ale intreprinderilor (in acest caz se
va determina valoarea de reconsti-
tuire);

e) argumentarea constructiei
unor cladiri sau edificii noi;

f) determinarea celei mai
bune si eficiente utilizari a obiectu-
lui evaluarii;

g) evaluarea bunurilor imobile
unice si celor cu destinatie specia-
1a;

h) evaluarea pentru asigurarea
bunurilor imobile.

Procesul de determinare a valo-
rii de piatd prin metoda cheltuieli-
lor este constituit din urmatoarele
etape:

a) determinarea valorii de pia-
ta a terenului fiind considerat li-
ber si disponibil pentru cea mai
buna si eficienta utilizare;

b) determinarea valorii con-
structiei considerate noi (valoarea
de reconstituire sau de inlocui-
re). In valoarea constructiei consi-
derate noi sint incluse cheltuielile
legate nemijlocit de constructie,
costurile indirecte si beneficiul in-
vestitorului;

c) estimarea deprecierii acu-
mulate, ca fiind suma uzurii fizice
(recuperabila si nerecuperabild);
deprecierii functionale (recupera-
bila si nerecuperabild) si deprecie-
rii economice;

d) estimarea valorii de recon-
stituire sau de inlocuire, tinind cont
de marimea deprecierii acumulate;

e) estimarea valorii de piata a
bunului imobil ca fiind suma va-
lorii de piata a terenului si valorii
de reconstituire sau de inlocuire a
constructiilor.

Formula generala de determi-
nare a valorii bunului imobil prin
metoda cheltuielilor este:

V=V +(V,-D)
unde:

V - valoarea bunului imobil;

V., - valoarea de piafa a terenu-
lui;

V. - valoarea de reconstituire
sau de inlocuire a constructiei eva-
luate considerate ca noi;

D - deprecierea acumulata.

Valoarea de reconstituire sau
de inlocuire a cladirii sau edificiu-
lui evaluat este constituita din ur-
matoarele elemente:

a) costul constructiei;

b) cheltuieli indirecte;

¢) beneficiul investitorului.
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La determinarea valorii de recon-
stituire sau de inlocuire a bunului
imobil este necesar de luat in consi-
derare marimea deprecierii acumu-
late, care reprezintad reducerea cali-
tatilor de consum ale bunului imobil
din punct de vedere al cumparato-
rului potential si se manifesta prin
diminuarea valorii bunului in urma
actiunii diferitor factori. Se disting
urmatoarele forme ale deprecierii:

a) uzura fizica;

b) deprecierea functionala;

¢) deprecierea economica.

Uzura fizica reprezinta o redu-
cere a valorii bunului imobil care
se datoreaza deteriorarii lui sub in-
fluenta factorului timpului si altor
factori externi (factorii fizici, chi-
mici, exploatarea incorecta a cladi-
rii, intretinerea nesatisfacatoare a
constructiei etc.).

Deprecierea functionald sau in-
vechirea functionala, este legatd de
dezvoltarea tehnologiilor moderne
care permit crearea obiectelor noi
ce satisfac mult mai eficient cerin-
tele pietei. Deprecierea functiona-
12 este determinata de necorespun-
derea caracteristicilor cladirilor si
constructiilor standardelor con-
temporane ale pietei si cerintelor
consumatorilor (proiecte invechite,
utilaj tehnologic Invechit si altele).

Deprecierea economica este de-
terminata de influenta unor factori
externi asupra bunului imobil. Fac-
torii externi includ: schimbarile in
economia tarii, schimbarile pe pia-
ta imobiliard, schimbarile in legis-
latia nationald, modificarea condi-
tiilor de finantare si altele.

Metoda analizei comparative
a vinzarilor

Bunurile imobile comparabile
trebuie sd fie similare obiectului
evaluarii din punct de vedere al
caracteristicilor functionale si fi-
zice. In scopul aplicarii metodei
analizei comparative a vinzarilor
expertul trebuie sa dispunad de in-
formatia privind preturile de vin-
zare sau preturile de oferta pentru
aceste bunuri.

Aplicarea metodei vinzarilor



LEGEA $SI VIATA

comparabile este efectuata in baza
urmatoarei proceduri standard:

a) colectarea si analiza datelor
de piata in scopul selectarii bunuri-
lor imobile comparabile;

b) identificarea unitatilor si ele-
mentelor de comparatie;

c) determinarea marimii ajus-
tarilor;

d) comparatia bunului imobil
evaluat cu obiectele similare, in
scopul ajustdrii preturilor de vin-
zare;

e) analiza preturilor ajustate
ale bunurilor imobile comparabile
pentru a determina valoarea de pia-
ta a obiectului evaluarii.

La etapa colectarii si analizei
datelor de piata expertul determi-
nd numarul vinzarilor comparabi-
le necesar pentru analiza. Pentru
efectuarea analizei comparative
sint suficiente trei -cinci vinzari,
dar cu cit mai mare este numarul
vinzarilor analizate cu atit este
mai exact rezultatul evaluarii.

Preturile  bunurilor imobile
comparabile sint analizate si co-
rectate in functie de asemanari si
diferentieri. Urmatoarele elemente
de comparatie sint examinate in ca-
drul metodei respective:

a) drepturile de proprietate si
alte drepturi reale transmise;

b) conditiile de finantare;

¢) conditiile tranzactiei;

d) conditiile pietei;

e) amplasarea;

f) caracteristicile fizice;

g) caracteristicile economice;

h) modul de folosinta;

i) componentele valorii ce nu
sint legate de bunul imobil.

Metoda veniturilor

Aplicarea metodei veniturilor
se efectueaza in doua etape:

a) prognozarea veniturilor vii-
toare;

b) determinarea valorii prezen-
te a veniturilor viitoare.

Veniturile viitoare pot proveni
din urmatoarele surse:

a) plata de arenda colectatd in
urma darii Tn arenda a bunului imo-
bil;

b) veniturile din exploatarea
comerciala a bunului imobil.

Pentru estimarea veniturilor
generate de bunul imobil, de cele
mai dese ori se utilizeaza plata de
arenda.

Reconcilierea
evaluarii

In procesul de reconciliere a
rezultatelor evaluarii expertul va
determina marimea valorii finale a
obiectului evaluarii.

Procedura de reconciliere este
constituita din doua etape:

a) revizuirea pozitiilor tehni-
ce si conceptuale ale evaluarii, care
include explicarea diferentelor in-
tre valorile estimate prin aplicarea
metodelor de evaluare si determi-
narea celei mai credibile valori;

b) estimarea valorii finale.

Revizuirea pozitiilor tehnice si
conceptuale se bazeaza pe verifi-
carea:

a) corectitudinii selectarii ti-
pului valorii estimate;

b)  corectitudinii
aplicate;

¢) profunzimii analizei elemen-
telor pietei imobiliare;

d) wveridicitatii datelor utiliza-
te In analiza;

e) corectitudinii interpretarii si
utilizarii datelor;

f) corectitudinii efectudrii ajus-
tarilor individuale in cadrul diferi-
tor metode;

g) consistenta datelor utiliza-
te in evaluare (rata de crestere a
valorii pe parcursul perioadei de
posesie, rata de ajustare a prefuri-
lor vinzarilor comparabile pentru
inflatie si rata inflatiei anticipate
trebuie sd posede un grad nalt de
coerentd; marimea uzurii calculate
trebuie sa corespunda virstei efec-
tive a constructiei).

Marimea valorii finale determi-
nate in procesul de reconciliere va
depinde de:

a) tipul valorii estimate;

b) informatia disponibild Ia
data evaluarii si relevanta scopului
evaluarii;

¢) metodele de evaluare aplica-
te.

rezultatelor

metodelor
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In raportul de evaluare, exper-
tul va prezenta temeiul si justifica-
rea pentru selectarea metodelor de
evaluare utilizate si pentru acorda-
rea ponderilor rezultatelor obtinute
prin diferite metode in procesul re-
concilierii.

Valoarea finald a proprietatii
imobiliare este calculatd prin apli-
carea mediei ponderate. Procedura
de ponderare poate sa se bazeze atit
pe aplicarea coeficientilor de pon-
derare cit si pe aplicarea ponderii
relative a valorilor rezultate din
aplicarea metodelor de evaluare.

Valoarea finald poate fi pre-
zentatd ca o cifrd concretd sau o
cifrd concreta si un interval de va-
lori. In cazul indicarii intervalului
valoric, valoarea minimala si maxi-
mala a intervalului nu poate fi mai
mica sau mai mare decit respectiv
cea mai micd sau cea mai mare ma-
rime a valorii obtinuta prin aplica-
rea metodelor de evaluare.

PROBLEME

Metoda cheltuielilor se bazeaza
pe UPVS din anul 1969, utilizand
coeficientul de indexare la data
examindrii. Astdzi, la constructia
bunurilor imobile se utilizeaza teh-
nologii noi, proiecte individuale si
materiale de constructii moderne,
finisare interioara moderna, ceea
ce nu corespunde standardelor din
anul 1969, fiind foarte diferite. Din
aceste motive, este necesar sd se
dezvolte noi standarde, astfel incit
sd putem determina mai real costu-
rile constructiei noi.

Atunci cind se aplicd metoda
analizei comparative a vinzarilor
in practica, exista probleme se-
rioase. In tara noastrd, problema
disponibilitatii informatiilor ne-
cesare pentru examinare este des-
tul de acutd in comparatie cu alte
state. De exemplu, la nivel de stat,
este necesar sd existe un registru de
tranzactii cu preturi deschise pen-
tru proprietatile imobiliare, astfel
incat expertul sa poata aplica date
cu tranzactii veridice. in prezent,
expertul nu este sigur in veridicita-
tea datele folosite in metoda data.
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De asemenea, in cazul utiliza-
rii metodei veniturilor, expertul
foloseste datele contabile, insa
nu in toate cazurile documentatia
financiara corespunde realitatii,
deoarece in majoritatea cazurilor
agentii economici nu reflectd veni-
turile reale obtinute din activitatile
sale.

In opinia noastra, aceastd stare
de lucruri nu poate dura mult timp.

Este necesara elaborarea si apro-
barea metodelor standard in exper-
tiza judiciard in domeniul evaluarii
bunurilor imobile si modificarea
legislatia 1n vigoare. Acest lucru ar
contribui nu numai la eliminarea
lacunelor existente in activitatea
de expertiza judiciara in domeniul
evaluarii bunurilor imobile si utila-
jului tehnologic, ci si la asigurarea
sistemului judecdtoresc cu conclu-
zii de 1nalta calitate, la nivelul con-
temporan.
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HoBbIM NEpCHEKTUBHBIM METOAOM I PELIEHHs SKCIEPTHBIX 3azad,
CBSI3aHHBIX C YCTAHOBJICHHEM MECTa MPOU3PACTaHUs CPyOIEHHON APEBECHHBIN

MOJATBEPXKJIEHUEM  JCKIAPUPYEMOTO

MecCTa €c 3aroToBKH, SIBJISACTCA

MOJIEKYJISIpHasi CIIEKTpOCKonust B OmmkHeidl mH]pakpacHoil obmactu (NIRS).
B pabore mnpencraBieHBl pe3ylbTaThl MPOBEICHHBIX AKCHEPUMEHTAIBHBIX
WCCIICIOBAHAHN, a TaKKe yKa3aHbl HEKOTOPBIE 0COOEHHOCTH MU(QepeHITHAITIH
00pa3uUoB JPEBECHHBI COCHBIOOBIKHOBEHHOH pa3JIMYHOr0 TIeorpauyecKoro

MPOUCXOKJACHUAAAHHBIM METOAOM.

t the present time, the in-

vestigation of offenses re-
lated to illegal forest destruction
has a number of obstacles. First of
all, this is determined by the lack
of scientifically based approaches
to conducting expert studies, which
are required both to check the com-
pliance of a declared forest har-
vesting site and to properly identify
illegally obtained wood.

As a promising direction for
solving this problem, we can con-
sider gathering information about
the chemical composition of the
wood. This is due to the fact that
trees are able to record all envi-
ronmental changes, as a result of
which many of tree properties are
directly related to the particular
features and characteristics of a
growing site [1]. At the same time,
traditional methods such as, for ex-
ample, inductively coupled plasma
atomic emission spectroscopy or
gas chromatography-mass spec-
trometry used for chemical analy-
sis, are rather expensive and time-

consuming. The method of near-
infrared molecular spectroscopy
(NIRS) may serve as an alternative
method [2, 3]. This method allows
researchers to determine many
chemical components with a high
degree of accuracy at a very low
cost. Its main advantages are the
non-destructive nature of measure-
ments, the minimal preparation of
samples, and the high speed of the
analysis.

The use of NIRS technology for
solving expert problems related to
the identification of the growing
site of the felled wood is based on
the fact that the most functional
groups of organic wood molecules
possess their own characteristic
vibrations, which have absorption
bands in the certain regions of the
spectra.

We have chosen a Scots pine
(Pinussilvestris L.) as a study ob-
ject. This tree is the most common
forest-forming wood species in the
Republic of Belarus and the most
frequent object of environmental



