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Abstract. In conditiile economice actuale, activitatea de evaluare reprezintd una dintre cele mai importante
operatii privind capitalul, comensurandu-l in procesul de tranzactionare de la un proprietar la altul. Din acest punct
de vedere, este necesara dezvoltarea pietei serviciilor de evaluare atdt in scopul tranzactionarii intreprinderilor, cat si
a bunurilor imobiliare. Evaluarea intreprinderii constituie o problemd financiara dintre cele mai complexe,
reprezentand un domeniu de sintezd, in care trebuie sa se recurgd simultan la diverse metode de selectare a
investitiilor, de previziune financiara si de adoptare a deciziilor financiare. Solutionarea acestei probleme depinde, in
mare mdsurd, de resursele financiare proprii de care dispune intreprinderea la un moment dat de timp, dar si de
posibilitatea acesteia de a atrage resurse suplimentare de capital financiar. Principalii furnizori de capital financiar
pentru intreprinderile autohtone sunt bancile comerciale, care ofera capitaluri in schimbul unor garantii asiguratorii,
carora le trebuie stabilitd valoarea prin initierea proceselor de evaluare.

Cuvinte-cheie. Valoare, evaluare, standarde, politica de creditare, metode de evaluare, mecanism de
creditare, capital evaluator, unitatea economica, piata serviciilor de evaluare, proces de evaluare, activitate de
evaluare.

Introducere

Dezvoltarea pietei serviciilor de evaluare, pe plan national, necesitd cercetarea minutioasa a
activitatii de evaluare, inclusiv a proceselor de evaluare initiate de bancile comerciale din Republica
Moldova, deoarece acestea sunt nemijlocit legate de procesele de creditare a populatiei, dar si a agentilor
economici, problemele privind politica si mecanismul de creditare a agentilor economici si interconexiunea
acestora cu procesul de evaluare; metodele si tehnicile de evaluare a unitatilor economice utilizate in
bancile comerciale.

In scopul solutionrii problemelor mentionate, o importantd majora prezinti cercetarea si dezvoltarea
metodologiei evaludrii unititilor economice in cadrul bancilor comerciale in vederea creditarii si
formularea propunerilor privind perfectionarea procesului de evaluare a unitétilor economice in calitate de
complexuri patrimoniale sau activelor acestora oferite ca garantii pentru creditele bancare. In contextul
schimbarilor economice din tara noastra, legate de economia de piatd, evaluarea devine un concept actual,
care se coreleaza cu cererea de pe piata serviciilor de evaluare, principalii participanti ai careia sunt statul,
intreprinzatorii, bancile comerciale, care acorda imprumuturi in schimbul unor garantii asiguratorii.

De aici, apare necesitatea stabilirii valorii juste a patrimoniului, care se oferd in gaj bancilor,
evaluatorii confruntandu-se cu un spectru larg de probleme legate de corectitudinea estimarii valorii gajului
si alegerea metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate, care impun reconsiderarea conceptului si notiunii
evaluarii tinand cont de conditiile economice ale Republicii Moldova, perfectionarea cadrului evaluarii si a
procesului propriu-zis de evaluare. Amplitudinea solutiondrii problemelor mentionate depinde de nivelul
dezvoltarii aspectelor legale, profesionale si metodologice; de scopul si sarcinile participantilor la procesul
de evaluare, printre care institutiile financiare, inclusiv bancile financiare.

Continut de baza

Interesul sporit al finantatorilor pentru evaluare este conditionat de stabilirea valorii juste a
garantiilor constituite la credite in vederea finantdrii, pentru evitarea subevaluarii sau a supraevaluarii
gajului, pentru diminuarea riscului creditar si a creditelor problematice, ceea ce necesitd revederea
permanenta a strategiilor bancare privind creditarea agentilor economici si gestiunea riscurilor bancare.

Este recunoscut faptul cé decizia acordarii creditului trebuie sa fie luata in functie de posibilitatea de
a-1 rambursa. Avand 1n vedere acestea, Banca Nationald a Moldovei a inaintat bancilor comerciale cerinte
generale privind posibilititile de acordare a creditelor si asigurarea acestora. Totodatd, mentionam ca
reglementarile interne de creditare ale bancilor comerciale din Republica Moldova prevad astfel de
compartimente, ca: Sursa Primara de Achitare a creditului si a dobanzilor aferente din lichidititile generate
de activitatea economica si sursa secundara de achitare din valorificarea garantiilor drept surse secundare
de achitare, acceptate de banca prin aprobarea Comitetului de credite pot fi considerate:

e asigurarile sub forma de contracte de cesiune a fluxurilor de mijloace banesti, garantiile si

cautiunile persoanelor terte, in cazul in care acestea constituie unicele surse de achitare;

¢ politele de asigurare ale companiilor de asigurari;
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e garantiile bancare;
o alte tipuri de asigurari, care nu se incadreaza in conditiile de mai sus.
Nu pot fi acceptate in gaj, fara aprobarea Comitetului de credite, urmatoarele surse secundare de

achitare:

e unitdtile de transport de orice tip;

e recolta anului viitor;

o datoriile debitoare ale agentului economic;

e apartamentele persoanelor fizice, la privatizarea carora au participat copii minori sau invalizi;

¢ bunurile materiale care nici In momentul acordarii creditului, nici 1n viitor nu pot fi vandute din
cauza lipsei de cerere pe piata, indiferent de gradul de reducere a pretului de citre vanzator;

e bunurile materiale, al ciror termen de pastrare expira foarte repede sau care necesitd conditii
specifice de pastrare;

e Dbunurile care nu pot fi urmarite prin executare silitd, in conformitate cu Anexa 1 la Codul de
procedura civila al Republicii Moldova;

e bunurile imobiliare cu destinatie de productie, social-culturala si locativa, amplasate in localitati
cu un numar de locuitori mai mic de 3000;

¢ bunurile materiale personale utilizate sau exploatate in uzul casnic (mobild, aparataj, tele, audio si
video, alte obiecte de uz casnic);

e alte valori care nu erau permise anterior.

Referindu-ne la sectorul agrar al Republicii Moldova, vom mentiona ca, in calitate de garantii ale

rambursarii creditelor si dobanzilor, pot servi: productia finita, productia din recolta anului curent, garantia
Guvernului Republicii Moldova privind completarea rezervelor de produse alimentare subventionate de
stat, produsele finite (conserve, vin, zahar s.a.), in cazul asigurarii acestora cu contracte de realizare, utilaje,
cu conditia includerii, in contractul de credit, a cesiunii mijloacelor banesti obtinute in urma realizarii
productiei fabricate la aceste utilaje, asigurarea bunurilor depuse in gaj. Determinarea surselor secundare de
achitare impune un set de conditii obligatorii, printre care:

verificarea documentara a dreptului juridic al debitorului gajist asupra valorilor propuse 1n gaj;

analiza documentatiei tehnice sau certificatelor de calitate a valorilor propuse in gaj;

pretul de gaj al valorilor propuse ca sursda secundara de achitare, sa acopere suma creditului si

dobanzii oferite, calculate pentru o perioada de timp de cel putin 6 luni;

pretul de gaj sé fie stabilit cu un coeficient mai mic de 0,7 din pretul de piata al bunurilor propuse in

gaj;

pretul de piatd al valorilor propuse in gaj sd fie determinat in baza analizei cererii pe piata valorilor

analogice luand in considerare urmatoarele criterii:

» pretul de piatd al oricdrui bun material este pretul la care existd cumparatori (sau cel putin
cumparatori potentiali);

spretul de piata, nu Intotdeauna, este pretul la care proprietarul doreste vanzarea lui pe piat;

= pretul de piatd, nu intotdeauna, este pretul la care a fost procurat bunul material respectiv (se
referd, in special, la bunurile mobiliare, mijloacele de transport, bunurile materiale, care pot fi
vandute doar ,.en detail” si depind de preferintele personale ale cumparatorilor);

= pretul de piatd, nu intotdeauna, reprezintd valoarea ,,in sine” a bunului material (se refera, in
special, la costurile suportate de proprietari la construirea caselor, efectuarea reparatiilor etc.);

= pretul de piatd al imobilelor poate fi mai mare sau mai mic in cazul in care lotul de pamant, pe
care este situat imobilul, apartine sau nu debitorului gajist;

verificarea cdilor pe care valorile materiale au ajuns in posesia juridica a debitorului gajist;

obtinerea dovezilor achitarii accizelor, taxelor vamale, TVA la import — in cazul gajarii unor valori

materiale procurate prin import;

claritatea exacta In vederea cantitatii, tipului, calitatii si denumirii valorilor gajate;

claritatea exacta a locului aflérii fizice a obiectului gajului in momentul depunerii cererii de obtinere

a creditului si dupa aceasta (dupa gajarea lui);

pastrarea gajului in locul si modul, in care este posibila efectuarea inspectarii fizice si documentare.

Cele expuse anterior denota faptul ca, de cele mai multe ori, in calitate de sursa secundara de achitare

a creditelor, se acceptd doar gajul (amanetul) bunurilor materiale si depozitele banesti ale persoanelor fizice
si juridice depuse la bancile comerciale.
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Cercetarile efectuate privind activitatea de creditare si evaluare a bancilor comerciale ne permit sa
relatdm cd, dintre bunurile solicitate de acestea, care pot servi drept obiect al gajului, fac parte: propriettile
din posesia statului (constructii nefinalizate); obiectele specializate ale bunurilor mobiliare si imobiliare si
drepturile asupra lor; intreprinderile industriale mari, care se ocupa de achizitionarea, prelucrarea si
realizarea productiei agricole (fabrici de zahar, uzine de fabricare a conservelor, mijloace fixe, intreprinderi
— drept complexe patrimoniale); proprietatile speciale (utilaj exceptional, unitati ale tuturor tipurilor de
transport); activele nemateriale (drepturi de proprietate, proprietate intelectuala, drepturi de autor, marci
comerciale, patente etc.); afacerea; valorile mobiliare; obiectele, care se vand la licitatie; alte obiecte.

Indiferent de garantia oferitd de client, banca ia in considerare valoarea care i se poate atribui in mod
realist, Tnainte de stabilirea pretului tranzactiei. Nivelul optimal al valorii unei garantii este cazul, in care o
banca solicitd clientilor garantii de valori mult mai mari decat Imprumutul acordat. Prin solicitarea unei
garantii de o valoare considerabil mai mare, decat imprumutul, o banca isi reduce capacitatea de a
imprumuta. Garantiile solicitate fiind prea mari, clientii bancari vor renunta sa mai solicite credite la banca
respectiva, ceea ce va diminua profitul bancii, astfel, garantia devenind un factor important de diminuare a
riscului.

Din aceste considerente, problema evaludrii garantiilor trebuie permanent corelatd cu ,,pretul” si
»piata”, ceea ce este foarte dificil de realizat in conditiile economice ale Republicii Moldova. Una din
modalitatile solutiondrii acestei probleme constd in elaborarea Standardului National de Evaluare a
unitatilor economice (intreprinderilor) in calitate de complexe patrimoniale (sau activelor acestora) in
scopuri bancare, care sa reglementeze procesul de evaluare a garantiilor constituite la creditele bancare,
luand in considerare experienta internationald (Standardele Europene si Internationale privind ,,Evaluarea
pentru garantarea imprumutului”), tindnd cont de conditiile evaludrii. O altd modalitate este aplicarea
Standardelor Internationale mentionate ludnd in considerare conditiile economice si particularitatile
evaludrilor in Republica Moldova.

In consecinta, bancile trebuie s3 monitorizeze permanent bunurile luate drept garantie si si cunoasci
eventualele ipoteci asupra bunului respectiv si modificarile care au survenit. In cazul mai multor ipoteci,
valoarea bunului trebuie sa fie suficient de mare, ca sa acopere toate datoriile garantate cu unul si acelasi
bun ipotecat. In acest caz, este important ca banca s cunoasca valoarea atribuitd garantiei cu certitudine. Pe
langd aceasta, este necesar ca valoarea garantiei sda fie constantd in timp si sd nu scada sub suma
imprumutati (pe toatd durata rambursarii). Apar, insa, si situatii, cand clientul nu poate achita datoriile. In
acest context, banca, prin executarea garantiei, poate sa-si recupereze banii oferiti ca imprumut.

Aceste situatii sunt prevazute in Regulamentul cu privire la creditare sau in Manualul de creditare,
care se elaboreaza individual de fiecare banca 1n baza cerintelor BNM. Derularea proceselor de evaluare a
unitatilor economice, in bancile comerciale din Republica Moldova, ne-a determinat sd observam ca
proportiile acestora devin tot mai mari, nivelul de dezvoltare fiind diferit de la o banca la alta, mai ales n
ceea ce priveste reglementarea si desfasurarea lor. Vom mentiona, insd, si faptul ca reglementarile interne
se axeaza pe actele normative ale Guvernului si Parlamentului Republicii Moldova, privind activitatea de
evaluare, printre care: Legea Republicii Moldova cu privire la activitatea de evaluare, nr.989-XV din
18.04.2002, Indicatiile metodice privind determinarea valorii estimative a complexului patrimonial al
intreprinderii si stabilirea pretului de vanzare al patrimoniului, adoptate prin Hotararea Guvernului nr.1056
din 12.1.1997 etc. Conform documentelor mentionate, procesul de evaluare reprezinta o consecutivitate de
proceduri, care sunt utilizate de catre evaluator pentru a estima valoarea bunului imobil.

In activitatea bancard, procesul de evaluare poate fi privit ca o succesiune de proceduri, pe care o va
urma ,,ofiterul de credit”, Sectia de Evaluare a garantiilor (gajului) sau un evaluator independent pentru a
oferi raspunsurile necesare atit clientilor bancari, cit si bancii privind evaluarea garantiei cu care se va
acoperi creditul bancar si dobanda aferenta acestuia.

Procesul de evaluare incepe din momentul in care evaluatorii 151 asuma responsabilitatea de a aprecia
valoarea unui bun si se incheie atunci cand concluziile sunt raportate solicitantului serviciilor de evaluare.
Procesul de evaluare se desfisoard in anumite etape, care depind de natura cazului de evaluare si de
informatiile disponibile. In opinia noastra, modelul procesului de evaluare, reflectat in tabelul 1, poate fi
utilizat in orice caz de evaluare, inclusiv in scopul creditarii bancare pentru a intreprinde cercetari si analize
de piata, pentru a aplica tehnicile de evaluare si a face sinteza rezultatelor activitétii de evaluare pentru o
anumita valoare estimata.
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Tabelul 1
Etapele procesului de evaluare

Denumirea etapei

Activititile etapei

I. Definirea misiunii de
evaluare

e identificarea clientului / utilizatorului rezultatelor evaludrii;
e scopul evaludrii (inclusiv definitia valorii);

¢ determinarea scopului utilizarii rezultatelor evaludrii;

e data la care se va determina valoarea;

e identificarea caracteristicilor intreprinderii (amplasarea si drepturile de proprietate);
alte conditii

IL. Colectarea si e colectarea datelor generale privind amplasarea geografica;
analiza datelor e date privind obiectul evaluarii (caracteristici specifice ale obiectului evaluat si
necesare pentru imbunatatirile lui);
evaluare e date privind obiectele comparabile (vanzari, nivelul rentei, oferte, costuri, venituri

si cheltuieli, rata capitalizarii etc.).
e determinarea variantei celei mai bune utilizéri (terenul este vacant, imbunétatirile
sunt in stare ideald, Intreprinderea este dezvoltatd)

II1. Aplicarea e abordarea bazata pe costuri;
metodelor de e abordarea bazata pe vanzarile comparabile;
evaluare e abordarea bazata pe venituri

IV. Reconcilierea o verificarea datelor initiale;

valorilor si opinia e verificarea calculelor, ipotezelor si concluziilor;
asupra valorii finale| e crearea opiniei finale asupra valorii.

V. Elaborarea rapor- | e justificarea estimarii valorii obiectului evaluarii.
tului de evaluare

VL. Perfectarea rapor- | e verificari asupra valorilor estimate

tului de evaluare

Sursa: elaborat de autori in baza informatiei bancilor comerciale din RM.

Controlul asupra activitatii de evaluare este efectuat de autoritatile abilitate in domeniul evaludrii, in
conformitate cu legislatia In vigoare a Republicii Moldova. Activitatea de evaluare se efectueaza in temeiul
contractului de prestare a serviciilor de evaluare, incheiat intre organizatia de evaluare (banca) si beneficiar.
Beneficiarii pot fi atat persoane fizice, cat si persoane juridice, indiferent de forma juridica de organizare,
inclusiv autorititile administratiei publice centrale si locale. In contractul de prestare a serviciilor de
evaluare, se prevede evaluarea unor obiecte si prestarea serviciilor de evaluare pe parcursul unei perioade
de timp indicate in cererea beneficiarului. In cazurile prevazute de legislatie, valoarea obiectului evaluirii
poate fi determinatd de cétre banca In temeiul unei hotarari a instantei de judecatd sau a altei autoritati
abilitate sa decida asupra evaluarii.

Avand in vedere ca, 1n practica, existd o multitudine de metode de evaluare si moduri de alegere a
determinanti in stabilirea metodei ce se potriveste mai bine cazului de evaluare. Se considerd ca
numeroasele metode destinate determinarii valorii globale (VG) a unui obiect nu diferd decat prin
importanta care este data unui numar de trei marimi fundamentale, §i anume:

a. Valoarea activelor sau patrimoniului (P);

b. Valoarea de randament sau rentabilitate (financiard sau economica) (R);

c. Valoarea vanzarilor (V7).

Aceste trei valori fundamentale sunt unite prin relatia:

VG=xP+yR+zVV,in care:

x +y +z =1, coeficientii x, y, z luand valori intre 0 si 1;

In functie de ponderea celor trei coeficienti, se poate face alegerea metodei de evaluare. Nu existd
insd o metoda de evaluare unica menita sa satisfaca toate cerintele pietei, deoarece utilizarea mai multor
metode permite estimarea mai obiectivd a valorii, indiferent dacd raportul de evaluare este destinat
evaluatorului sau garantului.
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Activitatea de evaluare n cadrul bancilor comerciale poate fi desfasuratd in colaborare cu expertii
independenti in evaluarea intreprinderilor, bunurilor imobile i mobile, propuse in gaj de catre diferite
categorii de clienti, inclusiv de agentii economici.

Bunurile (averea) propuse in gaj de ,,persoane fizice”, intreprinderi mici, conform criteriului
mentionat, se evalueaza In limita imputernicirilor companiilor de evaluare, iar dacd evaluarea depaseste
aceasta limita, evaluarea va fi efectuata de catre expertul evaluator al bancii. Referitor la ,,intreprinderile
medii”, evaluarea bunurilor (averii) propuse in gaj se efectueaza numai de catre companiile (organizatiile)
de evaluare. Evaluarea imobilului e posibild doar cu conditia prezentarii de cétre solicitant a Extrasului din
Registrul bunurilor imobile si Certificatului privind valoarea bunurilor imobile, totodata, si a Titlului de
autentificare a dreptului detindtorului de teren sau actului eliberat de Primérie, de genul: contract de arenda
sau acord scris cu privire la transmiterea 1n ipoteca a dreptului de arenda sau folosinta a terenului.

Referindu-ne la Raportul de evaluare privind activele curente, mijloace fixe, mijloacele de transport,
vom mentiona ca acesta se elaboreaza de catre Sectia de Evaluare a gajului din cadrul bancii respective.
Aici, se iau in considerare urmatoarele aspecte ale evaludrii gajului:

e  Bunurile circulante se evalueaza cu conditia prezentarii documentelor ce confirma:

— achitarea totala fatd de furnizori a marfii propuse in gaj;

— acordul tuturor proprietarilor de a remite bunurile in gaj;

— documentele ce confirma dreptul de proprietate al solicitantului asupra bunurilor propuse in
gaj;

— Acordul Departamentului Privatizarii si Administrarii Proprietatii de Stat, in cazul cand
statul detine o coté in fondul statutar al intreprinderii;

— certificatele de depozitare, in cazul bunurilor circulante depozitate;

—  lista bunurilor propuse in gaj cu indicarea unitatii de masurd, cantitatii si pretului unei unitati
conform valorii contabile.

e Evaluarea productiei agricole (recolta anului curent sau viitor) poate fi facutd numai cu conditia
prezentarii, de catre solicitant, a Titlului de autentificare a dreptului detindtorului de teren agricol, pe care
creste sau va creste productia agricola gajatd, cu indicarea suprafetei terenului si numarului lor de
inregistrare la Agentia de Stat Relatii Funciare si Cadastru.

o In cazul aparitiei unor neclaritati privind colectarea actelor necesare, filiala bancii poate apela la
organele cadastrale regionale.

e Mijloacele de transport (autovehicule, tractoare, combine), care vor fi supuse evaluarii, trebuie sa
fie inregistrate la Departamentul Evidentd si Documentare a Populatiei Republicii Moldova sau
Inspectoratul de Stat pentru Supraveghere Tehnica.

o In cazul existentei inregistrarilor care contin denumirea posesorului, numarul motorului, sasiului
si caroseriei, informatia se transmite Sectiei de Evaluare a gajului pentru verificarea corespunderii cu
Registrul gajului bunurilor mobile al Ministerului Justitiei al Republicii Moldova.

e Pentru stabilirea pretului orientativ al terenurilor agricole propuse in gaj, filialele urmeaza sa
utilizeze informatia privind tranzactiile de vanzare-cumparare efectuate in zone concrete, care au fost
transmise filialelor drept calauza.

Raportul de evaluare se elaboreaza in scris, la datd concreta, este semnat de citre evaluator si vizat de
catre seful Sectiei de Evaluare a gajului (seful Sectiei de creditare — pentru filiale). Responsabil de datele
incluse in Raport este executorul-evaluator (ofiterul de credit). In Raport, urmeazi si fie indicat scopul
evaludrii (gajarea), denumirea (numele) solicitantului de credit si proprietarului obiectului evaluat, suma
creditului solicitat, termenul de acordare a creditului, descrierea detaliatd a obiectului gajat si amplasarea
lui, metodele de calcul si opinia evaluatorului cu privire la pretul de evaluare a obiectului.

Concluzii

In practica economicd, evaluarea este priviti ca o activitate de estimare a valorii bunurilor
economice, drepturilor de proprietate asupra lor, tehnologiilor si avantajelor referitoare la patrimoniul
detinut de unitatile economice si a rentabilitatii viitoare generate de acestea. Necesitatea corectitudinii
estimarii valorii economice a bunurilor supuse evaluarii impune cunoasterea teoriilor legate de valoare si
evaluare, deschizind noi orizonturi in dezvoltarea conceptiilor stiintifice si fundamentarea deciziilor de
finantare a agentilor economici prin prisma pietei serviciilor de evaluare.

In vederea imbunatatirii activititii de evaluare, in RM, este necesard definitivarea cadrului
metodologic al evaluarii bunurilor imobile, terenurilor utilajelor, Intreprinderilor in calitate de complexuri
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patrimoniale, activelor nemateriale, obiectelor de proprietate intelectuald si conformarea acestuia cerintelor
internationale cu luarea in considerare a conditiilor dezvoltarii economice a tarii.

Totodata, este necesara revederea conditiilor utilizarii fiecarei metode inscrise in abordérile evaluarii,

inclusiv determinarea corectd a avantajelor si limitelor aplicarii metodelor in functie de scopul si
beneficiarii evaludrii, inclusiv perfectionarea metodologiei (Manualelor de creditare) privind creditarea,
care trebuie diversificata pe grupe de clienti, tindnd cont de ramura activitatii acestora.

—_—
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