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REPERE CONCEPTUALE ALE CERCETARII

Actualitatea si importanta temei abordate

In contextul orientarii geopolitice actuale a Republicii Moldova, al modernizarii
administratiei publice si al necesitdtii consoliddrii bazei de venituri bugetare,
evaludrii masive a bunurilor imobile 1i revine un rol strategic. Dezvoltarea unui
sistem functional si coerent de evaluare masiva a bunurilor imobile devine esentiala
pentru asigurarea echitatii fiscale, cresterea transparentei si eficientei procesului de
impozitare, precum si pentru valorificarea deplind a potentialului patrimonial al
localitatilor.

In prezent, sistemul de evaluare a bunurilor imobile utilizat in scopuri fiscale se
confrunta cu divizarea institutionald, actualizarea insuficienta a valorilor si lipsa unui
cadru metodologic unitar. Aceste deficiente genereaza inechitéti intre contribuabili,
favorizeaza subevaluarea proprietatilor si determina dezechilibre in repartizarea
sarcinii fiscale.

Actualitatea temei abordate este confirmata de procesul de aliniere a Republicii
Moldova la standardele internationale in domeniul evaluirii imobiliare. in acest
context, integrarea metodelor automatizate si utilizarea datelor reale privind
tranzactiile devin imperative pentru modernizarea si credibilitatea sistemului
national de evaluare.

Importanta stiintifica si practicd a temei rezultd din rolul evaludrii masive a
bunurilor imobile nu doar ca instrument tehnic de determinare a valorii impozabile,
ci si ca suport pentru politicile de dezvoltare locala, planificarea teritoriala, atragerea
investitiilor si gestionarea eficient a resurselor publice. In acest sens, perfectionarea
metodologiilor de evaluare, adaptarea lor la particularitatile pietei imobiliare locale
si consolidarea unui cadru normativ si institutional coerent devin conditii esentiale
pentru functionarea unui sistem fiscal echitabil si durabil.

Prin urmare, tema cercetatd, incontestabil, este actuala, avand un impact direct
asupra sustenabilitatii bugetare, transparentei fiscale si eficientei administrative.
Totodata, aceasta oferd un cadru teoretic si metodologic solid, relevant pentru
dezvoltarea ulterioara a cercetarii stiintifice In domeniul evaluarii imobiliare.

Teza contribuie din punct de vedere stiintific la extinderea cadrului teoretic si
conceptual al evaludrii masive a bunurilor imobile prin integrarea coerentd a
aborddrilor economice, statistice si institutionale adaptate conditiilor Republicii
Moldova. Este fundamentat rolul factorilor de amplasament, al caracteristicilor
imobilului si al dinamicii pietei in structura modelelor de evaluare. Cercetarea
dezvoltd baza teoreticd pentru aplicarea metodelor moderne de modelare
econometricd in domeniul evaludrii fiscale si clarifica relatiile dintre evaluarea
masiva, echitatea fiscald si politicile de dezvoltare teritoriala. Rezultatele contribuie
la consolidarea fundamentului stiintific adecvat pentru modernizarea sistemului
national de evaluare.



Scopul cercetarii

Dezvoltarea unui cadru metodologic si institutional modern, eficient si
transparent pentru evaluarea masiva a bunurilor imobile in Republica Moldova prin
elaborarea unor modele statistice performante si prin consolidarea capacitatilor
institutionale necesare implementarii acestora.

Obiectivele cercetirii

1. Analiza fundamentelor teoretice si a conceptelor evaluarii masive a bunurilor
imobile.

2. Investigarea experientei internationale si a practicii nationale in domeniul
evaludrii masive a bunurilor imobile.

3. Identificarea deficientelor metodologice, organizationale si legislative
existente in sistemul actual.

4. Elaborarea si testarea modelelor hedonice log-liniare destinate evaluarii
bunurilor imobile rezidentiale.

5. Propunerea solutiilor pentru restructurarea cadrului institutional si pentru
imbunatatirea sistemului de colectare si utilizare a datelor de piata.

6. Formularea recomandarilor practice privind implementarea unui sistem
durabil, eficient si transparent de evaluare masiva a bunurilor imobile a bunurilor
imobile.

Ipotezele cercetarii

Ipoteza 1. Perfectionarea metodologiei de evaluare masiva a bunurilor imobile a
bunurilor imobile prin aplicarea modelelor hedonice log-liniare va conduce la
cresterea acuratetei valorilor estimate, contribuind astfel la sporirea echitatii si
transparentei In impozitarea imobiliara.

Ipoteza 2. Imbunititirea cadrului institutional al evaluirii masive a bunurilor
imobile prin consolidarea capacitatilor institutionale ale statului si ale autoritatilor
publice locale (APL) va facilita dezvoltarea durabila a sistemului de evaluare masiva
abunurilor imobile abunurilor imobile si va reduce impactul socioeconomic negativ
generat de stagnarea acestuia.

Baza teoretica a cercetarii

La baza teoretica a cercetarii stau conceptele economiei clasice si neoclasice
dezvoltate de A. Smith, K. Marx, W. Pareto si F. Hayek, care explica formarea
valorii, functionarea pietei si rolul proprietitii ca factor economic. in domeniul
economiei imobiliare au fost apreciate contributiile lui H. de Soto, A.N. Asaul, S.N.
Ivanov, M.K. Starovoitov si D. Friedman cu referire la capitalizarea proprietatii si
dinamica pietei imobiliare. Aspectele juridice privind regimul dreptului de
proprietate au fost analizate pe baza lucrarilor Iui C. Birsan si G. Lutescu, iar
problematica cadastrului si administrarii terenurilor — in studiile Iui Alston L.J., G.D.
Libecap si R. Shindler. Fundamentele teoretice ale productivitatii si formarii valorii
sunt completate prin aplicarea Legii randamentului descrescator formulata de A.R.
Turgot si dezvoltata ulterior de D. Ricardo si T. Malthus, precum si prin principiile
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echitdtii fiscale abordate de D. Ricardo si H. George. Bazele statisticii si
econometriei spatiale se intemeiaza pe lucrarile clasice ale lui J. Moran, L. Geary si
V. Whittle, iar aplicarea regresiei in evaluarea imobiliara este documentata de J.H.
Keith.

Conceptele moderne de evaluare masiva a bunurilor imobile asistatd de
calculator (CAMA) se bazeaza pe cercetarile lui J.LK. Eckert, G. Gloudemans si R.
Almy, care au demonstrat avantajele automatizarii proceselor de evaluare.
Dezvoltarea econometriei spatiale este asociata contributiilor lui A. Cliff si J. Ord,
precum si lucrdrilor lui J. Paelinck si L. Klaassen, care au consolidat analiza
autocorelatiei si dependentei spatiale. Studiile recente privind pietele imobiliare si
comportamentul investitional sunt reprezentate de J.E. Stiglitz, J. Driffill, D.C. Ling
si W.R. Archer. O contributie semnificativa la teoria evaludrii masive a bunurilor
imobile a adus J.K. Eckert prin dezvoltarea modelelor automatizate centrate pe
factorul amplasamentului. Specificul evolutiei postsovietice este tratat de O. Buzu si
T. Kasyanenko, precum si de savantii rusi A.G. Greaznova, M.A. Fedotova, S.B.
Gribovschi si S.A. Sivets, axati pe modelarea matematica si analiza regresionala.

In literatura autohtona sunt valoroase cercetirile realizate de T. Bajura, I. Paladi,
A. Muravschi, O. Buzu, A. Matcov, S. Gorobievschi, L. Dorofeeva, S. Albu, I. Albu
si N.Turcanu, care abordeazd problematica evaludrii bunurilor mobile,
managementului patrimoniului, impozitdrii si echitatii fiscale. O referinta
fundamentalad in contextul Republicii Moldova reprezinta teza de doctor habilitat
dedicata metodologiei evaludrii masive a bunurilor imobile in scopul impozitarii
elaborata de O. Buzu,

Cercetarea de fata se inscrie in acest curent stiintific prin elaborarea unei viziuni
sistemice asupra evaluarii masive a bunurilor imobile adaptata cadrului legislativ
national si specificului pietei imobiliare locale. Totodata, in lucrare se propune
interpretarea conceptelor teoretice clasice si moderne prin prisma instrumentelor
econometrice si geografice contemporane. In acest mod este consolidata legitura
dintre teoria valorii, modelarea statistica si practica evaluarii fiscale, rezultdnd o baza
conceptuala coerentd pentru modernizarea sistemului national de evaluare masiva a
bunurilor imobile a bunurilor imobile.

Metodologia cercetarii

Metodologia cercetarii a integrat analiza monografica cu abordarea sistemica in
vederea investigarii complexe a proceselor de evaluare masiva a bunurilor imobile
a bunurilor imobile. In plan teoretic au fost aplicate metodele analizei si sintezei,
inductiei si deductiei, comparatiei si abstractizarii stiintifice indispensabile pentru
identificarea interdependentelor dintre factorii economici, juridici si tehnici care
influenteaza formarea valorii imobiliare.

Din punct de vedere aplicativ, in cercetare s-au utilizat modele statistice de
regresie multipla si log-liniara raportate la factorii de amplasament, caracteristicile
fizice ale proprietatilor si dinamica temporala a pietei. Baza empiricd a fost
constituita din date cadastrale si informatii reale privind tranzactiile imobiliare
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supuse unor proceduri riguroase de curatare, validare si standardizare. Prelucrarea
statistica si modelarea au fost efectuate cu ajutorul instrumentelor software
specializate, In special RStudio, in colaborare cu expertii implicati in cadrul
Proiectului de Inregistrare si Evaluare a Funciarului (PIEF).

Avantajele modelelor propuse au fost verificate prin analize comparative cu
sistemele utilizate in prezent si prin testarea acestora pe esantioane reprezentative de
bunuri imobile. Metoda studiului de rate a fost aplicatd pentru calibrarea
coeficientilor si pentru evaluarea coerentei dintre valorile estimate si indicatorii reali
ai pietei. Validarea empirica a inclus utilizarea unor indicatori statistici de precizie
si stabilitate ale caror rezultate confirma atat viabilitatea metodologica a modelelor,
cat si relevanta practicd a concluziilor formulate.

Noutatea stiintifica

Noutatea stiintifica a lucrarii consta in fundamentarea teoretica si metodologica
integratd a evaludrii masive a bunurilor imobile 1n contextul Republicii Moldova
prin corelarea coerentd a aspectelor economice, juridice si tehnice, precum si prin
propunerea unor solutii aplicative validate empiric. In mod particular, contributiile
de noutate se exprima astfel:

1. Definirea si sistematizarea conceptuald a evaluarii masive ca proces distinct
in cadrul evaludrii bunurilor imobile diferentiat prin scopuri, volum de date,
metodologii utilizate si nivel de automatizare, in raport cu evaluarea individuala
traditionala.

2. FElaborarea unui cadru teoretic $i normativ comparativ fundamentat pe analiza
practicilor internationale si adaptat particularitatilor institutionale si legislative ale
Republicii Moldova, cu evidentierea lacunelor actuale si a directiilor necesare de
aliniere la standardele moderne.

3. Argumentarea necesitatii reformarii sistemului actual de evaluare imobiliara
din Republica Moldova, prin integrarea unei metodologii unitare, transparente si
replicabile, fundamentate pe indicatori relevanti si pe baze de date interoperabile
capabile sd asigure estimari obiective si aliniate realitatilor pietei.

4. Dezvoltarea si testarea modelelor matematice bazate pe regresia multipla
pentru evaluarea bunurilor imobile rezidentiale, aplicate pe un esantion real de date,
demonstreaza fezabilitatea implementarii evaluarii automate in conditii locale.

5. Formularea unui set de recomandari metodologice si institutionale cu valoare
aplicativa, vizdnd organizarea unui sistem national unificat de evaluare masiva a
bunurilor imobile , sustenabil si capabil sd sprijine fundamentarea echitabild a
impozitului funciar si a impozitarii bunurilor imobile.

Rezultatul obtinut

Teza prezintd o contributie stiintifico-practicd la solutionarea problemelor
generate de gestionarea ineficientd a procesului de evaluare masiva a bunurilor
imobile a bunurilor imobile. Aceasta oferd un cadru metodologic modern si
instrumente operationale capabile sd imbunatateascad acuratetea estimarilor si

7



transparenta deciziilor fiscale. in acelasi timp, lucrarea creeaza premise pentru
consolidarea capacitdtii institutionale si alinierea sistemului national de evaluare
masivi a bunurilor imobile la standardele europene. n acest context sunt clarificate
rolurile si functiile sistemului de evaluare masiva a bunurilor imobile , evidentiindu-
se atat destinatia sa principala in determinarea valorilor impozabile, cat si utilizarile
extinse in domenii precum planificarea teritoriala, administrarea patrimoniului
public si analiza pietei imobiliare, ceea ce confirma relevanta sa strategica pentru
fundamentarea politicilor publice. Prin analiza evolutiei practicilor internationale si
a dezvoltarii sistemului national sunt identificate reperele esentiale pentru
modernizare, precum si lacunele care limiteazd dezvoltarea actuald a acestuia.
Investigatia detaliatd a disfunctionalitatilor existente evidentiaza impactul acestora
asupra calitatii evaluarilor, echitétii fiscale si stabilitatii veniturilor bugetare locale,
argumentand necesitatea interventiilor sistemice. In baza acestor constatiri sunt
elaborate solutii metodologice si institutionale aplicative, inclusiv dezvoltarea si
testarea unor modele originale de evaluare masiva a bunurilor imobile pentru
proprietatile rezidentiale, care demonstreazd o crestere semnificativd a preciziei
estimarilor si reducerea erorilor in abordarile utilizate in prezent. Recomandarile
formulate vizeaza modernizarea mecanismelor de colectare si gestionare a datelor,
recalibrarea revederea periodicdi a modelelor, consolidarea competentelor
profesionale si armonizarea cadrului normativ, contribuind astfel la crearea unui
sistem de evaluare masiva a bunurilor imobile eficient, transparent si sustenabil.

Rezultatele obtinute au contribuit la solutionarea unei probleme stiintifice cu
caracter aplicativ - dezvoltarea bazelor metodologice si institutionale ale unul sistem
de evaluare masiva a bunurilor imobile a bunurilor imobile in Republica Moldova
in scopul eficientizarii impozitarii ad-valorem a bunurilor imobile cu respectarea
principiilor de echitate si transparenta.

Valoarea aplicativa

Relevanta practicd a cercetarii constd in aplicabilitatea directd a rezultatelor
pentru optimizarea organizarii si functiondrii sistemului de evaluare masiva a
bunurilor imobile a bunurilor imobile. Valoarea aplicativd a lucrarii consta in
urmatoarele:

1. La nivel metodologic, valoarea aplicativa se concretizeaza pe dezvoltarea
unor modele econometrice si proceduri operationale adaptate specificului pietei
imobiliare din Republica Moldova, care permit estimarea valorilor imobilelor intr-
un mod mai argumentat, replicabil si transparent. Sunt propuse mecanisme de
selectie si validare a variabilelor explicative, tehnici de calibrare si recalibrare
periodicd a modelelor, precum si proceduri standardizate de evaluare a dezvoltérii
acestora, ceea ce asigura coerenta si comparabilitatea rezultatelor in timp si spatiu.
Integrarea acestor instrumente in procesele curente de evaluare faciliteaza tranzitia
de la abordarile traditionale, bazate pe reguli fixe, la modele analitice fundamentate
empiric capabile sa reflecte dinamica reald a pietei.

2. Lanivel institutional, cercetarea ofera un cadru aplicativ pentru reorganizarea
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si consolidarea capacitatii administrative a entitatilor implicate In evaluarea masiva
a bunurilor imobile Sunt formulate propuneri privind delimitarea functionalda a
responsabilitatilor Intre institutii, instituirea unor mecanisme eficiente de coordonare
interinstitutionala si dezvoltarea competentelor profesionale prin programe de
formare continud. De asemenea, este sustinutd necesitatea implementarii unor
sisteme informationale integrate, care sa asigure interoperabilitatea bazelor de date
cadastrale, fiscale si statistice, precum si accesul controlat si transparent la informatii
relevante a tuturor actorilor implicati.

3. La nivel operational, valoarea aplicativa se reflectd in Imbunatatirea
fluxurilor de colectare, validare si actualizare a datelor prin utilizarea surselor
multiple si a tehnologiilor digitale, ceea ce permite reducerea costurilor
administrative si cresterea eficientei procesului de evaluare. In acelasi timp, sunt
propuse solutii pentru automatizarea etapelor critice ale procesului, inclusiv
generarea valorilor impozabile si monitorizarea calitatii acestora, contribuind la
standardizarea $i scalabilitatea sistemului.

4. La nivel normativ si de politici publice rezultatele cercetarii pot fi utilizate
pentru fundamentarea reformelor in domeniul impozitarii bunurilor imobile prin
introducerea unor reglementdri privind actualizarea periodicd a valorilor,
consolidarea procedurilor de contestare si cresterea transparentei decizionale.
Recomandarile formulate faciliteaza alinierea cadrului national la standardele si
practicile europene, sporind credibilitatea si sustenabilitatea sistemului.

fn ansamblu, valoarea aplicativi a tezei consti in capacitatea acesteia de a furniza
solutii integrate, fezabile si scalabile, care pot fi implementate in mod gradual pentru
transformarea sistemului de evaluare masiva a bunurilor imobile a bunurilor imobile
intr-un instrument eficient de administrare fiscala si de suport pentru politicile
publice bazate pe date.

Implementarea rezultatelor stiintifice

Rezultatele cercetdrii au fost valorificate atat in plan stiintific, cat si in plan
practic, fiind prezentate si validate in cadrul atelierelor de lucru, congreselor,
conferintelor si seminarelor de specialitate, unde au fost supuse dezbaterilor si au
beneficiat de feedback din partea comunitatii academice si a practicienilor in
domeniu. O parte semnificativa a concluziilor si solutiilor propuse a fost preluata in
procesul de elaborare si perfectionare a cadrului normativ national (Ordin 39/2023,
AGCC), (Ordin 91/2023, AGCC) care vizeaza calcularea bazei impozabile pentru
apartamente si case individuale din localitatile urbane.

Integrarea acestor rezultate in reglementdrile oficiale confirma relevanta si
aplicabilitatea cercetdrii, precum si capacitatea acesteia de a genera un impact real
asupra functionarii sistemului de evaluare masiva a bunurilor imobile a bunurilor
imobile.

Delimitarea cercetarii
Cercetarea a fost orientatd spre evaluarea bunurilor imobile rezidentiale din
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mediul urban pe baza datelor statistice si tranzactionale colectate in cadrul
Proiectului de Inregistrare si Evaluare Funciard (2018-2024). Analiza a vizat
apartamentele si locuintele individuale din localitatile urbane, acest segment fiind
cel mai reprezentativ pentru aplicarea modelelor de evaluare masiva a bunurilor
imobile a bunurilor imobile si pentru fundamentarea politicilor fiscale la nivel local.

Aprobarea rezultatelor cercetarii

Rezultate cercetarii au fost prezentate la 5 conferintele stiintifice si stiintifico-
practice de profil, 2 simpozioane, 5 ateliere de lucru la nivel national si international,
inclusiv in Chisindu, Moldova; Varna, Bulgaria; Denver, SUA; Tallinn, Estonia;
Vilnius, Lituania.

Principalele prevederi teoretice si concluziile tehnice ale cercetarii au fost
prezentate si supuse dezbaterii in cadrul mai multor conferinte stiintifico-practice
atat la nivel national, cat si international, fapt ce a permis validarea si consolidarea
acestora prin prisma opiniilor expertilor in domeniu. Prin aceste demersuri
cercetarea contribuie la dezvoltarea cadrului conceptual si metodologic in domeniul
evaludrii masive a bunurilor imobile, precum si la promovarea unor solutii aplicative
relevante pentru perfectionarea sistemelor fiscale bazate pe valoare.

Recomandarile si propunerile formulate au fost valorificate in procesul de
implementare a obiectivelor proiectului PIEF, contribuind la dezvoltarea si
perfectionarea unui sistem actualizat de evaluare masiva a bunurilor imobile a
bunurilor imobile implementat de Intreprinderea de Stat Cadastru, precum si, in mod
corespunzator, de Agentia de Geodezie, Cartografie si Cadastru.

Prin implementarea acestor propuneri se va asigura nu doar imbunititirea
calitatii evaluarilor si a transparentei procesului decizional, ci si crearea unui cadru
institutional si normativ stabil, capabil sd sustind dezvoltarea pe termen lung a
sistemului de impozitare a bunurilor imobile si sd raspunda cerintelor unei economii
moderne bazate pe date si evidenta analitica.

Cuvinte-cheie

bun imobil, evaluare masiva a bunurilor imobile , impozit imobiliar, model de
evaluare, regresie matematica, cadru metodologic, cadru institutional.
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CONTINUTUL TEZEI

Capitolul 1. Bazele conceptuale ale evaluirii masive a bunurilor imobile

Capitolul T ofera o sintezd ampla a fundamentelor conceptuale ale evaluarii
masive a bunurilor imobile, coreland teoria valorii cu mecanismele fiscale si cu
standardele profesionale relevante (IAAO, 2013; IVSC, 2017). Rolul sistemului de
evaluare masiva a bunurilor imobile a bunurilor imobile este conturat prin descrierea
functiilor sale principale si secundare. In acest context, evaluarea masiva este
realizatd, in esentd, In scopul impozitdrii imobiliare, avand obligatia de a asigura
aplicarea echitabila a impozitelor si taxelor in functie de valoarea de piatd a bunurilor
(Legea nr. 1163/1997).

Conform standardelor internationale de evaluare, valorile estimate in cadrul
evaludrii masive a bunurilor imobile trebuie sa respecte doua principii fundamentale:
echitatea verticala, potrivit careia valoarea este proportionald calitatii bunului, si
echitatea orizontala, care presupune cd bunurile imobile similare trebuie sd aiba
valori relativ egale (IAAO, 2013).

in timp ce sistemul de evaluare masiva a bunurilor imobile serveste, in primul
rand, drept baza pentru impozitarea imobiliard, acesta indeplineste o serie de alte
functii complementare, precum sustinerea unei piete funciare eficiente, facilitarea
compensatiei echitabile in cazurile de achizitie obligatorie si consolidarea rolului
terenului si al proprietatii ca active fundamentale ale economiei nationale (Di Porto
Ed., Oliviero T., Tirozzi A., 2019). Pe langa determinarea bazei impozabile necesare
calcularii taxelor si impozitelor, un sistem actualizat si coerent de evaluare masiva a
bunurilor imobile a bunurilor imobile poate contribui semnificativ la planificarea
urbanistica prin furnizarea de date relevante pentru dezvoltarea teritoriald. Totodata,
acesta permite monitorizarea tendintelor pietei imobiliare si oferd informatii
esentiale pentru formularea deciziilor publice si private. Sistemul sporeste
transparenta si nivelul de informare al participantilor pe piata imobiliard, facilitand,
in final, desfagurarea tranzactiilor prin asigurarea unei evaludri obiective si
standardizate. In mod schematic, divizarea functiilor sistemului de evaluare masiva
a bunurilor imobile este ilustrata in figura 1.
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Figura 1. Functiile sistemului de evaluare masiva a bunurilor imobile
Sursa: elaboratd de autor.

Revizuirea literaturii de specialitate evidentiazd tranzitia de la modelele
deterministe, bazate pe multiplicatori uniformi, la modelele statistice in care si se ia
in considerare datele observate (Rosen, 1974; Malpezzi, 1997). Abordarea hedonica
exprima pretul de piatd ca functie a unui vector de caracteristici, permitand astfel
descompunerea valorii in componente distincte si estimarea contributiei aferente
fiecarui atribut al bunului. Utilizarea formei log-liniara este justificatd atdt prin
argumente teoretice (in special interpretarea facila a elasticitatilor), cat si prin
considerente empirice (precum stabilizarea variantei si reducerea impactului
valorilor extreme din seturile de date) (World Bank, 2020; Almy, 2013; OECD,
2021).

De asemenea, sunt analizate premisele juridice si institutionale ale evaludrii
masive a bunurilor imobile, accentul fiind pus pe necesitatea armonizarii cadrului
cadastral cu regimul de publicitate a tranzactiilor, normele privind protectia datelor
cu caracter personal si competentele fiscale. In absenta unei baze de date unitare,
interoperabile si verificate orice model riscé sa genereze erori sistematice. Din acest
motiv, In capitolul respectiv se argumenteaza necesitatea instituirii unui registru
national al preturilor si valorilor, a unor norme de adresare si a unor identificatori
unici pentru bunurile imobile, tranzactii si modificarile actuale intervenite in starea
cladirilor.

In tabelul 1 se oferd o prezentare comparativi sintetizata a principalelor diferente
dintre evaluarea masiva si evaluarea individuala a bunurilor imobiliare, evidentiind
scopurile, metodele, volumul proprietatilor analizate, gradul de automatizare si
criteriile de aplicare a fiecarei abordari. Pentru definirea clara a trasaturilor specifice
evaludrii masive a bunurilor imobile este realizatd o comparatie detaliatd intre
elementele esentiale ale evaludrii individuale a bunurilor imobile si cele ale evaludrii
masive.
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Tabelul 1 Analiza comparativi a evaluirii individuale si evaluirii masive

Nr. Denumirea Evaluarea individuala Evaluarea masiva
d/o criteriilor

1. | Obiectul evaludrii O proprietate unica Multe proprietati zonale

2. | Rezultatele Precise si adaptate Estimari generale utile

3. | Scopul Tranzactii si scopuri legale | Impozitare fiscald

4. Dupa cerintele
Data evaluarii beneficiarului Stabilita prin legislatie

5. Modele statistice, date
Metodologia Analiza detaliata, inspectie | agregate

6. Date mai generale,
Actualitatea datelor Date actualizate, specifice | agregate

7. Principii si reglementdri | Foloseste date
Aplicarea principiilor | locale cadastrale

8. | Caracteristici Analiza detaliata a | Estimari rapide, fara
individuale proprietatii detalii

9. Mai putin detaliata,
Obiectivitatea Personalizatd, unica standardizata

10. | Factorii aplicati Factori detaliati Factori standardizati

11. Uniforma, calcul
Uniformitatea Variaza intre evaluatori automatizat

12. | Indicatorii de calitate | Indicatori ridicati Indicatori mai scazuti

Sursa: elaborat de autor in baza surselor bibliografice (Buzu, 2012). Versiunea detaliata
este prezentata in Tabelul 1.2 al lucrarii.

Distinctia dintre cele doua abordari este analizatd in profunzime: daca evaluarea
individuala raspunde unor nevoi punctuale ale pietei sau litigiilor, evaluarea masiva
a bunurilor imobile urmareste estimarea simultand a unui volum mare de proprietati
prin standardizare, automatizare si estimarea simultand a unui stoc mare de
proprietati, mentindnd consistenta tratamentului si transparenta criteriilor. Sunt
argumentate cerintele specifice evaludrii masive a bunurilor imobile, care trebuie sa
fie ciclica si periodica, sa includa proceduri clare de recalibrare a modelelor si sa fie
supusa unor mecanisme transparente de audit.

In lucrare sunt subliniate principiile fundamentale ale evaludrii masive a
bunurilor imobile: obiectivitate, standardizare, relevanta, transparenta si control al
calitdtii, completate de conceptele de sinergie si randament descrescator. in mod
specific se aratd ca evaluarea individuald se concentreaza pe particularitatile fiecarui
imobil, in timp ce evaluarea masiva utilizeazd modele statistice si actualizari
periodice, fiind aplicabild in scopuri fiscale si de planificare, respectand totodata
principiul celei mai bune utilizari.

In acest capitol se evidentiaza rolul evaluirii masive a bunurilor imobile in
economie, subliniind: echitatea verticali — unde valoarea imobilului este
proportionald cu nivelul sdu de calitate, si echitatea orizontald — prin care bunurile
similare au valori aproximativ egale (IAAO, 2013); corelarea sarcinii fiscale cu
ciclul pietei imobiliare; reducerea arbitrajului dintre contribuabilii similari; utilizarea
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datelor de piata in politicile de planificare urband. De asemenea, sunt analizate
riscurile generate de o baza de impozitare invechita cauzate de discrepanta dintre
valorile estimate si realitatea pietei, precum si costurile sociale asociate majorarilor
administrative ale cotelor in absenta unor valori exacte si actualizate.

in plan metodologic, in capitol sunt justificate selectia indicatorilor de calitate
recomandati de IAAO: raportul median, coeficientul de dispersie (COD) si
diferentialul pret-relevant (PRD). Sunt descrise asteptarile pentru segmentele
rezidentiale si modul in care aceste praguri ghideaza calibrarea modelelor. De
asemenea, se argumenteaza utilizarea criteriilor de informare Akaike si Bayesian
(AIC/BIC) pentru alegerea specificatiei optime a modelelor si aplicarea procedurilor
de validare pe esantioane de retentie prin validarea Incrucisatd prin metode de tip
hold-out si k-fold cross-validation, prevenind astfel erorile majore precum
supraregresia (Bourassa et al., 2006).

Un alt subcapitol trateaza dimensiunea organizatorico-juridica a evaludrii masive
a bunurilor imobile, incluzdnd publicarea metodologiilor, transparenta si
explicabilitatea modelelor pentru contribuabili, dreptul la contestare si necesitatea
auditului extern (UNECE, 1996). Evaluarea masiva a bunurilor imobile este
prezentata ca un bun public cu externalitéti pozitive, dar supusa unor cerinte stricte
de responsabilizare si guvernantd. Sunt discutate avantajele si dezavantajele
sistemelor centralizate versus descentralizate ca optiuni institutionale pentru
dezvoltarea si administrarea eficientd a sistemului de evaluare masiva a bunurilor
imobile . Schemele de repartizare a atributiilor institutionale in sistemele centralizate
si descentralizate sunt reprezentate in figurile 2 si 3.

( Sistemul centralizat >
(Administragia publica locala'D (Administragia publica centra@ ( Sector privat )

o Elaboreaza modele de evaluare pentru fiecare tip si subtip de bun imobil, inclusiv
metodologii, formule si coeficienti de valoare.
o Aproba si monitorizeaza modelele de evaluare prin intermediul Agentiei Relatii

Functionale Cadastru—Evaluare. Fmvpllcare
Comunicarea cu |© Participi la consultdri publice si evalueazd modelele de evaluare pe baza pasiva: evaluare
o comentariilor primite. individuala.

proprietarii §1 R p . - . .
i o Asigura cadrul de reglementare si supravegheaza implementarea sistemului

ges lona_]_-fa informational si a raportarii statistice. Expertiza

contestatiilor. 3 cetitenii initi i i iva e
1 o Informeazi cetitenii despre initierea proiectului de evaluare masiva. privata pentru

o]

Participa la executarea lucrérilor cadastrale pentru actualizarea datelor.

o Coordoneaza si aproba materialele cadastrale si listele bunurilor imobile proprietate
publica.

o Transmite documentele catre titularii de drepturi in termenul stabilit.

cazuri de litigiu.

Figura 2. Repartizarea atributiilor institutionale in sistemul centralizat de evaluare
masiva a bunurilor imobile a bunurilor imobile in scopul impozitarii
Sursa: elaborata de autor.
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C

Sistemul descentralizat >

(a

dministratia publica 100315) Qdministragia publica centra@ C Sector privat )

— — —

o Administratiile publice locale

o Organizarea si gestionarea
intregului proces de evaluare.

o Colectarea, actualizarea si
administrarea datelor despre
proprietati.

o Comunicarea cu proprietarii si
gestionarea contestatiilor.

o Implicare activa:

o Elaborarea cadrului general de dezvoltarea de modele
reglementare (legi, reguli de baza). AVM, colectarea datelor si

efectuarea evaluarilor.

o Monitorizarea si auditarea procesului de (o Consultanta tehnica si

R evaluare desfasurat la nivel local. sprijin pentru administratiile
o Dezvoltarea si aplicarea ’ locale ’
proprilor r?odele st o Asigurarea interoperabilitatii bazelor de |o Inovatie tehnologica
metodologii de evaluare. N P ’ ’
date intre regiuni. (platforme de evaluare,

aplicatii GIS, big data).

Figura 3. Repartizarea atributiilor institutionale in sistemul decentralizat de
evaluare masiva a bunurilor imobile a bunurilor imobile in scopul impozitarii
Sursa: elaborata de autor.

in mod comparativ sunt analizate avantajele si limitele fiecirui model in ceea ce
priveste gradul de control, uniformitatea aplicarii metodologiilor si capacitatea de
adaptare la specificul pietelor locale. De asemenea, este evaluatd relatia dintre
organizarea institutionald si nivelul de transparentd, eficientd administrativa si
acceptarea publicd a rezultatelor evaluarii. Analiza evidentiazd necesitatea unui
cadru legal clar si a mecanismelor institutionale stabile pentru garantarea
corectitudinii procedurilor. In final se argumenteazi importanta unui echilibru
functional Intre coordonarea centralizata si flexibilitatea operationala locala, esential
pentru consolidarea unui sistem modern si credibil de evaluare masiva a bunurilor
imobile .

Figurile 2 si 3 ilustreazd modul de redistribuire a functiilor atribuite autoritatilor
publice centrale In cadrul procesului de evaluare masiva a bunurilor imobile ,
evidentiind concomitent implicarea mai activa a autoritatilor locale si a sectorului
privat. Aceasta descentralizare sprijind reducerea cheltuielilor bugetare si limiteaza
erorile asociate aplicarii uniforme a modelelor de calcul.

Tabelul 2 include avantajele si limitele modelelor institutionale centralizate si
descentralizate, facilitind compararea eficientei, transparentei si gradului de
adaptabilitate la conditiile locale. Din punct de vedere organizational, in capitol sunt
analizate sistemele centralizate si descentralizate de evaluare masiva a bunurilor
imobile. Modelul centralizat oferd consistentd metodologica si economii de scara, in
timp ce modelul mixt valorificd cunoasterea locala si viteza de reactie Studiul
recomanda un model hibrid: metodologie unica, administrarea centralizata la nivel
national a datelor, implementare regionalda cu responsabilititi clar definite si
monitorizarea publica a indicatorilor de calitate.
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Tabelul 2. Avantaje si limitari ale modelelor institutionale

Model Avantaje Limitari
institu-
tional
Centra- | - Asigurd uniformitate metodologica si | - Risc de rigiditate si lipsa de adaptare
lizat coerentd normativa. la specificul local.
- Economii de scara prin utilizarea - Incarcare excesiva a autoritatii
aceleiasi infrastructuri IT. centrale.
- Control mai facil asupra calitatii si - Posibila intarziere in actualizarea
indicatorilor standard. datelor.
Decen- | - Valorifica cunoasterea contextului - Risc de fragmentare metodologica.
tralizat local si particularitatile pietei. - Diferente de calitate intre regiuni.
- Flexibilitate in colectarea si - Costuri ridicate de coordonare si
verificarea datelor. standardizare ulterioara.
- Implicarea activa a administratiilor
locale si a contribuabililor.
Hibrid - Combina uniformitatea metodologica | - Necesita claritate in delimitarea
cu adaptarea locala. responsabilitatilor.
- Guvernanta centrald asupra - Posibil risc de suprapuneri
metodologiei si a datelor, dar executie | institutionale.
regionala. - Necesita infrastructura IT
- Permite feedback bidirectional intre interoperabild si mecanisme de
centru si teritoriu. coordonare avansata.

Sursa: elaborat de autor.

Capitolul II. Implementarea practica a metodologiei de evaluare masiva
a bunurilor imobile a bunurilor imobile
In capitolul II este expusd trecerea de la analiza teoreticd la cea aplicativa,

examinand experientele institutionale ale tarilor cu sisteme complexe de evaluare
masiva a bunurilor imobile. Sunt prezentate modele din SUA si Canada, unde
autoritatile locale detin responsabilitatea principald, iar evaluarea masiva a bunurilor
imobile se realizeaza prin platforme CAMA integrate cu registrele de proprietate si
sistemele GIS (Eckert, 1990; IAAO, 2013). Se evidentiaza importanta auditului
postevaluare, a revizuirilor anuale si a mecanismelor independente de contestare.

Spatiul european oferd exemple semnificative prin instituirea unor standarde
clare de calitate si prin integrarea multipla a surselor de date, inclusiv registre fiscale,
notariale, cadastrale si statistice. In statele baltice, informatizarea timpurie a permis
publicarea hartilor valorice si a rapoartelor de calitate la nivel local, generand un
mecanism eficient de feedback intre autoritati si contribuabili.

in Tabelul 3 sunt sintetizate caracteristicile esentiale ale evaludrii masive a
bunurilor imobile in scopuri fiscale conform practicii internationale.
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Tabelul 3. Caracteristicile evaluérii masive a bunurilor imobiliare in scopuri fiscale in
practica internationala

Tara / Obiectul Baza impozabila Tipul de sistem Perio-
regiune evaluarii institutional dicita-
te, ni
Suedia Obiectul complex | Valoarea de piatd | Centralizat / Cadastru 5-6
Germania | Separat: Teren si Combinat Descentralizat / Serviciile | 8-20
Constructii fiscale
China Nu se impoziteaza | - Centralizat / Serviciul
fiscal
Franta Separat: Teren si Plata de chirie Centralizat / Cadastru 5-6
Constructii
Olanda Obiectul complex | Valoarea de piatd | Descentralizat/Serviciul de | 4
evaluare a municipiilor /
firme private
Slovenia Obiect complex Valoarea de piata | Centralizat / Serviciul de 5
evaluare
SUA  si | Obiect complex Valoarea de piata | Descentralizat 5-6
Canada
Marea Obiect complex Valoarea de piata | Descentralizat 10
Britanie
Belgia Nu sunt date Valoarea de piatd | Centralizat / Cadastru 8-20
Spania Separat: Teren si Valoarea de piatd | Centralizat / Cadastru 8-20
Constructii
Italia Nu sunt date Nu sunt date Centralizat / Cadastru 8-20
Australia Obiect complex Valoarea de piatd | Descentralizat / Serviciile | 8-20
fiscale
Danemar- | Obiect complex Nu sunt date Descentralizat / Serviciile | 4
ca fiscale
Rusia Obiect complex Valoarea Descentralizat / 5
cadastrala Departamentele bugetare
regionale
Lituania Teren Valoarea de piatd | Centralizat / Cadastru 5
Polonia Obiect complex Valoarea de piatd | Centralizat / Cadastru
Romaénia Obiect complex Valoarea de piata | Descentralizat / Sector
privat
Turcia Obiect complex Valoarea Centralizat / Cadastru
normativa

Sursa: elaborat de autor pe baza surselor bibliografice (Eckert,1990;1440,2013;WB2020).

in ceea ce priveste Republica Moldova, in tezi sunt evidentiate particularitatile
pietei imobiliare locale, organizarea institutionala a sistemului de evaluare masiva a
bunurilor imobile si structura proceselor operationale ale sistemului national. in
capitol sunt examinate evolutiile din perioada 2004-2007, cénd s-a stabilit
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metodologia de bazid a sistemului de evaluare masiva a bunurilor imobile, fiind
analizate resursele mobilizate prin Proiectul de inregistrare si Evaluare a Funciarului
(PIEF, 2018-2026), subliniind modul in care colectarea si standardizarea datelor
contribuie la consolidarea metodologiei fundamentale.

Este analizata structura cadastrului imobiliar, organigrama acestuia si procesele
aferente, incluzand organizarea si gestionarea datelor tehnice si juridice despre
bunurile imobile. Totodatd, este descris cadrul institutional al evaluarii masive a
bunurilor imobile in Republica Moldova, evidentiind integrarea acestuia in sistemul
cadastrului si modul in care se articuleazd conexiunile functionale cu sistemul de
contestatii si cu administratia fiscala. Schematic, structura proceselor de lucru ale
sistemului de evaluare masivd a bunurilor imobile in Republica Moldova este
reprezentata in figura 4.
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Figura 4. Structura proceselor de lucru ale sistemului de evaluare masiva a bunurilor imobile
in Republica Moldova
Sursa: elaborata de autor.



O atentie deosebita este acordatd asigurdrii interoperabilitdtii dintre sistemele
informationale prin integrarea cadastrului imobiliar cu administratia fiscala,
infrastructura de adrese, registrele notariale si platformele GIS. Este prezentatad o
structurd de date care utilizeaza identificatori unici si servicii web, facilitdnd
actualizarea periodica a modelelor de evaluare si publicarea hartilor valorice in timp
real.

intr-un subcapitol aparte al lucririi se evidentiazi problemele curente ale
sistemului de evaluare masiva a bunurilor imobile a bunurilor imobile din Republica
Moldova. Autorul identifica trei deficiente structurale majore: (i) date tranzactionale
incomplete si neomogenizate, (ii) metodologie depasita bazata pe multiplicatori cu
segmentarea factorilor valorici in grupe, (iii) divizarea rolurilor institutionale. In
lucrare sunt documentate erori in datele de piatd, inclusiv dubluri, geo-codari
imprecise si lipsa unor variabile esentiale. Calitatea modelelor existente este evaluata
prin indicatori consacrati, precum R? ajustat, COD si PRD, si prin teste de calitate
specifice. In teza este cuantificat impactul pecuniar negativ al neconformittilor
metodologice (omisiuni de variabile, ponderari improprii), utilizand simulari ex-ante
si ex-post pe categorii de contribuabili si zone de analiza. Pe 1anga acestea, in lucrare
sunt analizate, prin studii de caz, efectele succesiunii dezechilibrate a actiunilor
institutionale — actualizare cadastrald, reevaluare, comunicare si proceduri de apel —
evidentiind impactul asupra echitétii fiscale si stabilitatii veniturilor. Un exemplu
concret sunt pierderile fiscale anuale estimate la aproximativ 2 milioane euro
generate de  aplicarea  necorespunzitoare a  regresiei  interfactoriale
Valoare-Suprafata, ilustrate in figura 5.
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Figura 5. Pierderile generate de utilizarea regresiei liniare pe suprafata totali la
calcularea valorii impozabile pentru apartamentele din blocurile locative urbane
Sursa: elaborata de autor.

in figura 5 sunt reprezentate diagramele functiilor de regresie liniar si neliniara,
ilustrand relatia dintre valoarea apartamentelor si suprafata acestora. Suprapunerea
diagramelor evidentiaza zonele in care valorile estimate difera in functie de modelul
de regresie aplicat.

in tabelul 4 este dati sintetizarea variatiile valorilor apartamentelor pe segmente
definite pentru intregul fond de locuinte din tara.



Tabelul 4. Sinteza variatiei valorilor apartamentelor in functie de regresia liniara si
regresia neliniara

Suprafa;a] Numirul de Ponderea Diferenta per Diferenta per grup,
m? unititi unitate, Euro Euro
<20 19547 4,3% -2000 -39094000
20-30 32191 7,0% -3000 -96573000
30-40 73267 16,0% -5000 -366335000
40-50 104293 22,7% -6000 -625758000
50-60 80397 17,5% -5000 -401985000
60-70 90221 19,7% -5000 -451105000
70-80 27882 6,1% -5000 -139410000
80-90 13641 3,0% -3000 -40923000
90-100 7238 1,6% 0 0
100-110 3683 0,8% 5000 18415000
110-120 2434 0,5% 10000 24340000
120-130 1441 0,3% 17000 24497000
130-140 858 0,2% 23000 19734000
>140 1831 0,4% 30000 54930000
Total 458924 100% -489522000

Agregarea diferentelor aratd ca subestimarea valorilor cauzata de aplicarea unui
model de regresie liniar neadecvat se ridicd la aproximativ 490 milioane euro,
generand pierderi fiscale anuale de circa 2 milioane euro.

Capitolul III. Dezvoltarea metodologica si institutionald a evaluarii
masive a bunurilor imobile in Republica Moldova
In capitolul III este elucidat un set coerent de propuneri pentru consolidarea
evaludrii masive a bunurilor imobile: revizuirea clasificatorului de obiecte si
armonizarea acestuia cu realitatile pietei; implementarea procedurilor de profilare si
curatare a datelor, inclusiv reducerea duplicatelor, armonizarea adreselor,
normalizarea unitatilor de masura, detectia valorilor aberante (IQR, z-score robust),
completarea prudentd a datelor lipsd si codificarea variabilelor categorice;
combinarea metodologiei statistice cu abordarea expert-analitica pentru integrarea
datelor empirice din experienta specialistilor in domeniu; cresterea calitatii datelor
prin profilare, reducerea duplicatelor si validarea In spatiu si timp; operationalizarea
modelelor log-liniare in fluxurile institutionale; atenuarea efectelor de sinergie
necontrolatd, randamentul descrescator si multicoliniaritate prin selectia
variabilelor, regularizare si teste de calitate (predictibilitate si stabilitate); eliminarea
presupozitiilor de egalizare arbitrara intre valoarea terenului liber si cea a terenului
aferent constructiilor; tratamentul diferentiat al dinamicii pietei terenurilor fatd de
piata constructiilor; explicitarea rolului amplasamentului si integrarea statutului
tehnic al constructiilor in modelarea valorii.
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Ulterior, solutiile propuse sunt operationalizate iTn modele hedonice log-liniare
pentru segmentele rezidentiale (apartamente si case individuale urbane), in care
logaritmul pretului unitar este explicat prin variabile fizice, functionale si de
amplasament. Sunt construite regresii interfactoriale, introduse efecte polinomiale
ale varstei si interactiuni relevante, iar heterogenitatea spatiald este vazuta prin
codare zonala ierarhica. Procesul de modelare include selectia variabilelor pe criterii
informationale, controlul multicoliniaritatii (VIF), tratarea variatiei erorilor cu
metodologii de corectare, identificarea si gestionarea datelor din esantionul de
observatii influente si validarea stabilitatii parametrilor. Testarea si simularea
conditiilor extreme si analiza hartilor reziduurilor ghideaza recalibrari iterative pana
la atingerea pragurilor de calitate. In ansamblu, integrarea acestor proceduri asigura
estimdri mai precise, transparentd metodologicd si claritatea operationald in
aplicarea rezultatelor.

Exemple de rezultate a testarii si calibrarii a factorilor de suprafata pentru categoriile
analizate sunt reprezentate in figura 6.
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Figura 6. Rezultatele testarii si calibririi regresiilor de baza
pentru apartamente
Sursa: elaboratd de autor.

Estimarea calitatii modelelor se realizeaza pe doud paliere complementare. La
nivel econometric sunt prezentati indicatori statistici (R? ajustat, erori standard,
t-statistici), iar la nivel operational sunt calculati indicatorii specifici evaluarii
masive (rata medianad, COD, PRD) pe esantioanele independente. Combinarea
rezultatelor oferd o evaluare completd si fondata a fezabilitdtii modelelor.

Capitolul include studii de caz ce ilustreaza modul in care modelele log-liniare
reduc dispersia ratelor si diferentialul de pret-relevant comparativ cu sistemele
bazate pe multiplicatorii unidimensionali (Paladi, 2024). Performanta modelelor
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traditionale este comparata explicit cu cea a specificatiilor hedonice prin aplicarea
tehnicii studiului de rate. Rezultatele aratd ca modelele log-liniare ating indicatorii
de calitate recomandati de IAAO (IAAO, 2013) pentru segmentele rezidentiale, ceea
ce conduce la reducerea semnificativa a dispersiei ratelor si a diferentialului de
pret-relevant (Paladi, 2024). Datele sunt incluse in tabelul 5.
Tabelul 5. Compararea indicatorilor de calitate ai modelelor vechi si ale celor noi
(exemplu: apartamente in blocuri si case urbane)

Indicator Reco-| Apartamente in blocuri Case individuale urbane
man- locative
dat vechi \ nou R vechi | nou | R
Num, 1710 7693 |
Mediana, Med | 0,9- | 0,41 1,03 t56% | 0,24 1,03 173%
1,10
Coef. de 5- 108,26%| 37,28% | 170,98% | 128,32% | 42,45% | 185,87%
dispersie, COD, 20%
%
Coef. diferentig 1,0 | 1,78 1,19 159% 1,69 1,28 T41%
pret Cdif p

Sursa: elaborat de autor.

Rezultatele incluse in Tabelul 5 evidentiazd o imbunatatire semnificativa a
calitatii modelelor aplicate ca efect al implementarii metodologiei propuse in lucrare.
Desi anumite valori ale indicatorilor nu se incadreazd intotdeauna in limitele
recomandate, aceste deviatii pot fi reduse prin utilizarea unor seturi de date mai
precise si mai bine structurate.

Un aport original al autorului constd in elaborarea conceptului Registrul
Pregurilor si Valorilor (RPV) conceput ca un instrument informational de interes
public, cu acces diferentiat, destinat colectarii si furnizarii seriilor istorice de date
necesare calibrarii modelelor de evaluare, precum si generdrii hartilor valorice
pentru sporirea transparentei. Conceptul RPV este ilustrat in figura 7.
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Figura 7. Schema conceptuald a Registrului Preturilor si Valorilor Bunurilor Imobile
Sursa: PIEF, Nelipovschi S., 2023.
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Registrul este proiectat sa stocheze meta date privind sursa fiecarei observari,
transformarile aplicate si regulile de validare. Se propune o procedura de recalibrare
periodica prin care noile tranzactii completeaza Registrul si conditioneaza revizuiri
incrementale ale modelelor. Sunt stabilite praguri de alertd pentru degradarea
calitatii si mecanisme de sustinere a metodologiei metodologica. Se recomanda
utilizarea unei ferestre mobile de 24-36 luni pentru date cu aplicarea unor reguli de
ponderare temporala.

in ceea ce priveste infrastructura institutionald, teza propune o structurd cu
guvernantd clard a datelor, definind roluri si responsabilitdti explicite pentru
autoritatea metodologica, operatorii de date si administratiile locale. Este
recomandatd implementarea proceselor de audit intern si extern, mentinerea
registrelor de decizie, asigurarea trasabilitatii versiunilor si publicarea periodica a
rapoartelor de calitate.

Fezabilitatea institutionala este asiguratd prin alinierea la cadrul normativ
recent, care recunoaste necesitatea unor instrumente moderne pentru evaluarea
masivi a bunurilor imobile. In lucrare se propune o serie de modificiri legislative si
proceduri operationale ce pot fi implementate gradual, incepand cu localitatile-pilot
si extinzandu-se treptat la nivel national in urma evaluarii impactului legal, social si
economic.

Sunt cercetate limitele metodologice si directiile viitoare de dezvoltare,
incluzand integrarea efectelor spatiale prin regresia geografica ponderata (GWR),
modelarea non-liniara utilizand splines si aplicarea tehnicilor de invatare automata
ca instrument auxiliar explicabil si complementar modelelor traditionale (Anselin,
1988).

Continutul lucrarii reflectd coerenta demersului de la fundamentarea conceptuala
si juridica la modelarea econometrica si proiectarea institutionala. Ipoteza formulata
in introducere este confirmata de rezultatele empirice: modelele hedonice log-liniare
completate cu date din Registrul National al Preturilor si Valorilor, furnizeaza valori
de referintd de calitate conform standardelor internationale si contribuie la
consolidarea echititii fiscale. In plus, integrarea procedurilor de monitorizare si a
mecanismelor de contestare consolideaza increderea publicé in sistem.

In plan practic, in tezi este propusi o foaie de parcurs pentru modernizarea
evaludrii masive a bunurilor imobile in Republica Moldova. Recomandarile
metodologice — specificatii de model, structuri de date si indicatori de calitate — sunt
completate cu recomandari institutionale privind guvernanta, procesele operationale
si transparenta, creand premise pentru un sistem sustenabil. Valoarea addugata se
reflectd atat in eficienta administrativa, cat si in calitatea deciziilor de politicd
publicd. Interactiunea dintre partile interesate si mecanismele de influentd este
prezentata in figura 8.

Sunt identificate directiile de aprofundare pentru investigatiile viitoare:
extinderea metodologiei de modelare performantd catre segmentele
non-rezidentiale, integrarea efectelor spatiale si a indicatorilor de calitate mai
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pronuntate, precum si analiza rolului modelelor in sprijinul administratiei publice.
Aceste directii se aliniaza conceptelor transparentei si responsabilitatii propuse in
tezd si pot accelera convergenta cu cele mai bune practici internationale (World
Bank, 2020; IVSC, 2017). Harta conceptuala a beneficiilor este reprezentata
schematic in figura 8.

Asigurarea bazelor de date Transparenta informatiei fiscale Procesul decizional optimizat
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4
. - Imbunatatirea eficientei
Cresterea veniturilor bugetare Reducerea inechitatii S
’ /‘ administrative
\ [ |
L J
< Sustenabilitatea veniturilor )

|

¥ ¥
( Echitatea fiscala ) ( Performanta \ (Perfcrmantasouala\

economica  /

Figura 8. Interactiunea dintre pirtile interesate si mecanismele de influenta
Sursa: elaboratd de autor.

Conform rezultatelor cercetarii evidentiate in schema din figura 8, beneficiile
dezvoltarii metodologice si institutionale propuse pentru sistemul de evaluare
masivd a bunurilor imobile a bunurilor imobile nu constd doar in cresterea
veniturilor bugetare. Ele includ si efecte asupra bunastarii sociale prin reducerea
inechitatilor si prin sporirea eficientei administrative la nivel local.
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CONCLUZII S RECOMANDARI

Concluzii

1. Realizarea obiectivelor si validarea ipotezelor

Cercetarea confirma realizarea integrald a obiectivelor propuse si validitatea
ipotezelor formulate, demonstrand coerenta demersului stiintific si relevanta
solutiilor propuse pentru dezvoltarea sistemului de evaluare masiva a bunurilor
imobile a bunurilor imobile.

2.  Rolul strategic al evaluirii masive

Analiza fundamentelor teoretice evidentiaza rolul esential al evaluarii masive a
bunurilor imobile in asigurarea echittii fiscale, eficientizarea colectarii veniturilor
publice si modernizarea administratiei locale. Totodatd, se constatd insuficienta
integrare a principiilor clasice de evaluare (sinergia, randamentul descrescator, cea
mai buna utilizare) in cadrul metodologic actual din Republica Moldova.

3. Decalaje fata de practicile internationale

Analiza comparativa a experientei internationale si a practicii nationale releva
existenta unor decalaje semnificative de natura metodologica si institutionald
manifestate prin fragmentarea sistemului informational, lipsa interoperabilitatii
bazelor de date si insuficienta resurselor umane si tehnologice.

4. Deficiente structurale ale sistemului national

Cercetarea identifica disfunctionalitati majore, inclusiv lipsa adaptarii modelelor
pe date reale de piatd, absenta unui registru valoric unificat si neclaritatea atributiilor
institutionale. Aceste deficiente afecteaza acuratetea evaludrilor, genercaza
inechitati fiscale si conduc la pierderi semnificative pentru bugetele publice.

5. Validarea solutiilor metodologice propuse

Dezvoltarea si testarea a doud modele hedonice log-liniare pentru evaluarea
bunurilor imobile rezidentiale demonstreaza o imbunatatire semnificativa a preciziei
estimdrilor comparativ cu sistemul existent. Indicatorii de performantd confirma
cresterea predictibilitatii si nivelului de calitate a modelelor, validand aplicabilitatea
acestora 1n evaluarea masiva automatizata. Astfel, rezultatele obtinute, sustinute de
testarea comparativa intre noile metodologii si cele existente, precum si de
propunerile fundamentate privind remedierea problemelor institutionale, confirma
validitatea ipotezelor formulate in aceasta lucrare si subliniazd importanta
implementarii solutiilor propuse.

6. Impactul disfunctionalititilor asupra performantei sistemului
Exemplele practice analizate evidentiaza impactul negativ al disfunctionalitatilor
institutionale asupra functiondrii sistemului reflectat in pierderi financiare
considerabile, nivel redus de expertiza si lipsa unei viziuni strategice comune intre
institutiile implicate.

7. Necesitatea reformelor institutionale si metodologice

Rezultatele cercetarii argumenteazad necesitatea implementarii unor reforme
sistemice orientate spre consolidarea cadrului institutional, modernizarea
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metodologiilor si dezvoltarea infrastructurii informationale In vederea cresterii
eficientei si transparentei sistemului.

8. Fundamentarea solutiilor de dezvoltare a sistemului

Sunt formulate propuneri concrete privind consolidarea rolului administratiilor
publice locale, crearea unei structuri centrale de coordonare, dezvoltarea unei
platforme informationale integrate, elaborarea metodologiilor pentru bunurile
neinregistrate si optimizarea procedurilor de contestare.

9. Model de evolutie institutionala

Este propus un model de dezvoltare a sistemului de evaluare masiva a bunurilor
imobile care presupune implicarea sectorului privat in activitdtile operationale
concomitent cu mentinerea rolului statului in reglementarea, coordonarea si
controlul calitatii.

10. Contributia teoretica si aplicativa a cercetarii

Rezultatele obtinute constituie o bazd solidd pentru reformele legislative si
administrative, contribuind atit la dezvoltarea teoretica a domeniului evaludrii
bunurilor imobile, cat si la aplicarea practica a solutiilor in cadrul politicilor publice.

11. Impactul asupra dezvoltirii durabile a sistemului

Implementarea solutiilor propuse va conduce la reducerea pierderilor bugetare,
cresterea echitatii fiscale si consolidarea rolului sistemului de evaluare masiva a
bunurilor imobile ca instrument esential pentru sustinerea performantei economice
si a dezvoltarii durabile a Republicii Moldova.

Recomandari

Au fost formulate urmatoarele recomandari practice privind institutiile relevante:

Guvernul Republicii Moldova, Ministerul Finantelor, autorititile locale si

sectorul privat

Optimizarea cadrului legal si institutional

v' Standardizarea metodologiei de evaluare masiva a bunurilor imobile prin
includerea acesteia in acte normative clare si aplicabile, care sa defineasca explicit
principiile de calcul, modelele statistice si procedurile de actualizare a valorilor. Se
propune introducerea unei proceduri transparente si accesibile de contestare a
rezultatelor evaluarilor, astfel incat proprietarii si autoritatile locale sa beneficieze
de mecanisme echitabile de revizuire si corectare a eventualelor erori.

v Demonopolizarea serviciilor de evaluare masiva a bunurilor imobile pentru
crearea unui mediu concurential care sd stimuleze inovatia, sa Tmbundtateasca
calitatea serviciilor si sd reduca costurile pentru bugetul national.

v Modificari in politica fiscald privind taxarea tranzactiilor imobiliare. Esenta
recomanddrii constd 1n trecerea la calcularea cuantumului taxelor de stat pe
tranzactiile imobiliare pe baza valorii estimate prin sistemul de evaluarea masiva a
bunurilor imobile, dar nu pe baza preturilor declarate sau a valorilor contabile.
Aceastd masurd elimind efectul de dumping manifestat prin diminuarea sau
ascunderea pretului real al tranzactiei, ceea ce conduce la 0 mai mare transparenta si
corectitudine fiscald. Prin aplicarea acestui mecanism, sistemul de evaluare va avea
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acces la date reale de piatd integrate direct in rapoartele juridice aferente
tranzactiilor, ceea ce va permite ajustarea valorii estimate cdt mai aproape de
valoarea efectiva de piata. In plus, aceastd masurd va permite corelarea mai fidela
intre baza de impozitare si realitatea economica, reducand discrepantele si litigiile
cauzate de subevaluarea artificiala a proprietatilor. Pe termen lung, implementarea
acestei politici va contribui la cresterea veniturilor fiscale, consolidarea increderii in
institutiile publice si la dezvoltarea unei piete imobiliare mai echitabile si previzibile.

Agentia de Geodezie, Cartografie si Cadastru, administratiile publice locale

si mediul academic

Elaborarea si implementarea unei metodologii avansate de evaluare masiva a

bunurilor imobile

v Imbunitatirea cadrului metodologic prin integrarea modelelor log-liniare cu
tehnici statistice complexe completate cu ajustari empirice bazate pe experienta
practici a evaluatorilor. Aplicarea tehnologiilor moderne de determinare a
regresiilor interfactoriale, testare si calibrare a modelelor matematice urmareste
cresterea preciziei si calitatii evaluarilor.

v’ Utilizarea tehnicii studiului ratelor ca instrument de monitorizare a
tendintelor pietei imobiliare, oferind rezultate mai exacte si mai eficiente decat
mediile pe unitate de masura utilizate in prezent.

v’ Actualizarea clasificatorului de obiecte imobiliare pentru a permite
categoriilor si criteriilor de diferentiere sa reflecte mai fidel realitatile pietei si
diversitatea tipologica a proprietatilor, asigurand o evaluare mai echitabila si mai
solid fundamentata stiintific.

Constituirea Registrului de Preturi si Valori

v' Crearea unui sistem national integrat care sd centralizeze baza unicd a
preturilor si valorilor bunurilor imobile.

v' Unificarea datelor cadastrale, fiscale si a tranzactiilor intr-o bazd unica,
actualizata continuu.

v Implementarea tehnologiilor moderne si a analizelor statistice pentru a
asigura calitatea, acuratetea si transparenta informatiilor utilizate in evaluarea
masiva.

Universitatile, institutiile de cercetare si administratiile publice centrale si

locale

Formare profesionala si parteneriate

v’ Actualizarea programelor universitare si a curriculumului de specialitate
pentru a integra noile metodologii de evaluare masiva a bunurilor imobile si
tehnologiile de prelucrare a datelor, organizarea masurilor de instruire periodica a
specialistilor in domeniu si crearea unor platforme comune de formare continua.

v" Dezvoltarea parteneriatelor intre mediul academic, administratiile publice si
sectorul privat prin ateliere, seminare si programe de cercetare aplicate pentru
facilitarea schimbului de bune practici si integrarea rezultatelor stiintifice in
activitatea practica.

28



Impactul global anticipat

Adoptarea acestor recomandari va transforma sistemul national de evaluare
masiva a bunurilor imobile a bunurilor imobile intr-un mecanism modern, sustenabil
si competitiv, capabil sa sustind dezvoltarea economica a Republicii Moldova si sa
asigure o impozitare imobiliard corectd si transparentd. Efectul asteptat poate fi
sistematizat in urmatoarele domenii:

Fiscal: venituri locale mai stabile, bazd de impozitare echitabila, costuri de
evaluare reduse.

Economic: piata imobiliard mai predictibild, cresterea investitiilor si a creditarii
garantate prin valori corecte.

Social: transparenta si incredere sporita n institutiile publice, participare extinsa
a mediului privat si academic.

Tehnologic: digitalizarea acceleratd a cadastrului si a proceselor fiscale,
utilizarea tehnologiilor performante si a analizei de date moderne.

Aceste inovatii vor creste eficienta politicilor fiscale printr-o administrare mai
riguroasd a impozitarii si prin optimizarea resurselor financiare ale administratiilor
publice locale. Implementarea metodologiei propuse reprezinta un pas crucial in
modernizarea sistemului national de evaluare masivd a bunurilor imobile,
contribuind la gestionarea eficientd a patrimoniului imobiliar si la sporirea
transparentei pietei.

Propunerile legate de cadrul normativ, procedura de contestare si politica fiscala
vor spori calitatea datelor de piata si acuratetea evaludrilor. Aplicarea
recomandarilor legislative si institutionale va consolida procesele operationale si va
ridica nivelul de performanta a modelelor, contribuind la dezvoltarea sustenabila a
domeniului evaludrii masive a bunurilor imobile.
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ADNOTARE

Paladi Alexandru: ”Dezvoltarea cadrului metodologic si institutional al evaluirii masive a
bunurilor imobile in Republica Moldova”, teza de doctor in economie, specialitatea: 521.03
— Economie si management in domeniul de activitate, Chisiniu, 2026
Structura tezei: introducere, adnotare in trei limbi, trei capitole, concluzii cu recomandari, 15

figuri, 11 tabele, bibliografie cu 149 de titluri, 9 anexe.

Cuvinte-cheie: bun imobil, evaluare masiva a bunurilor imobile , impozit imobiliar, model de
evaluare, regresie matematicd, cadru metodologic, cadru institutional.

Scopul lucririi: dezvoltarea unui cadru metodologic si institutional modem, eficient si transparent
pentru evaluarea masiva a bunurilor imobile in Republica Moldova prin elaborarea unor modele
statistice performante si prin consolidarea capacitdtilor institutionale necesare implementarii
acestora.

Obiectivele cercetirii: analiza fundamentelor teoretice si a conceptelor evaluarii masive a
bunurilor imobile; investigarea experientei internationale si a practicii nationale in domeniul
evaludrii masive a bunurilor imobile; identificarea deficientelor metodologice, organizationale si
legislative existente in sistemul actual; elaborarea si testarea modelelor hedonice log-liniare
destinate evaludrii bunurilor imobile rezidentiale; propunerea solutiilor pentru restructurarea
cadrului institutional si pentru Imbunatatirea sistemului de colectare si utilizare a datelor de piata;
formularea recomanddrilor practice privind implementarea unui sistem durabil, eficient si
transparent de evaluare masiva a bunurilor imobile a bunurilor imobile.

Noutatea stiintifica: definirea si sistematizarea conceptuald a evaludrii masive ca proces distinct
in cadrul evaluarii bunurilor imobile diferentiat prin scopuri, volum, metode si grad de automatizare
in raport cu evaluarea individuald traditionald; elaborarea unui cadru teoretic si normativ
comparativ bazat pe analiza practicilor intemationale, adaptat la realititile institutionale si
legislative din Republica Moldova, evidentiind lacunele existente si directiile de aliniere;
argumentarea necesitatii reformarii sistemului actual de evaluare imobiliarda din Republica
Moldova prin integrarea unei metodologii unitare, transparente si replicabile fundamentate pe
indicatori relevanti si baze de date interoperabile; dezvoltarea si testarea modelelor matematico-
statistice (regresie multipld) pentru evaluarea bunurilor imobile rezidentiale aplicate pe date reale,
demonstrand fezabilitatea evaludrii automate in conditii locale; formularea unui set de recomandari
metodologice si institutionale cu valoare aplicativa pentru organizarea unui sistem national unificat
de evaluare masiva a bunurilor imobile , sustenabil, capabil sa sustind fundamentarea echitabild a
impozitului funciar si pe bunurile imobile.

Ipotezele lucririi: 1) perfectionarea metodologiei de evaluare masiva a bunurilor imobile a
bunurilor imobile prin aplicarea modelelor hedonice log-liniare va creste acuratetea valorilor
estimate, sporind echitatea si transparenta in impozitarea imobiliara; 2) consolidarea cadrului
institutional al evaludrii masive prin dezvoltarea capacitatilor statului si ale autoritatilor publice
locale (APL) va sustine durabilitatea sistemului, reducand impactul socioeconomic generat de lipsa
de dezvoltare si stagnarea proceselor existente.

Rezultatul obtinut: fundamentarea rolului si importantei sistemului de evaluare masiva a bunurilor
imobile in cadrul obiectivelor sistemului de impozitare ad-valorem; analiza detaliatd a practicii
intermationale si a specificului sistemului national de evaluare masivd a bunurilor imobile;
identificarea principalelor probleme existente si formularea propunerilor concrete pentru
solutionarea acestora; evaluarea eficientei propunerilor promovate prin aplicarea lor pe exemple
practice si cazuri reale.

Semnificatia teoreticii: consta in formularea si inaintarea recomandarilor fundamentate teoretic
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pentru implementarea modificarilor propuse in practica sistemului de evaluare masiva a bunurilor
imobile abunurilor imobile si pentru aplicarea acestora in contextul repartizarii obligatiilor fiscale.
Un aspect distinct al lucrdrii 1l reprezintd crearea unei baze teoretice solide pentru cercetarile
viitoare In domeniul evaludrii si impozitarii imobiliare.

Valoarea aplicativa a tezei: constd in posibilitatea utilizarii practice a conceptelor si
metodologiilor dezvoltate pentru evaluarea sau reevaluarea masiva a bunurilor imobile de diferite
categorii in scopuri fiscale. Aceasta derivd atdt din analiza si sinteza materialelor existente
prezentate in teza, cét si din contributia proprie a autorului, care pot fi aplicate de catre institutiile
de profil, precum si in cercetarile stiintifice ulterioare in domeniul evaluarii imobiliare.
Implementarea rezultatelor stiintifice: segmentele metodologice dezvoltate in aceasta lucrare au
fost deja aplicate practic in elaborarea si perfectionarea modelelor de evaluare masiva a bunurilor
imobile in cadrul implementarii Proiectului de Inregistrare si Evaluare Funciard (PIEF).
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AHHOTAIUA

Managn Anexcanapy: «Pa3BuTHE METOT0JIOTUH 1 HHCTUTY IHOHAIBHBIX 0CHOB MAacCCOBO¥
OLIEHKH HeBIGKUMOCTH B Pecry6mke MoJiioBay, AuccepTaiusi o YKOHOMHUKeE,
creuaIn3anms:

521.03 — DxoHOMHKA M MEHEKMEHT B cepe neAaTeJbHOCTH, Kninnes, 2026
CTpyKTypa AmccepTallMH: BBEICHIE, aHHOTAIWS Ha TPEX A3BIKAX, TPH ITIABHI U 3aKIIFOYECHHE C
pekoMeHmanusaMe, 15 pucyHkoB, 11 Tabmwmi, crmcok nmteparypsl w3 149 HamMeHOBaHUS U 9

MPWIOKEHUH.

KiioueBble cJI0Ba: HEIBIDKMMOCTH, MacCOBasl OLEHKA, HAIOT HA HEIBIDKIMOCTB, MOJENb
OLICHKH, MaTeMaTHIEeCKasi perpeccysi, MeTOAOIOrndeckas 6asza, HHCTHTYLIHOHATbHAs OCHOBA.
OcHoOBHasi HeJdb HCCIEIOBaHMAA: paspaboTka IPQEKTHBHONH METOAONOTHYECKOW M
WHCTHTYIIMOHAIGHOM OCHOBBI JUISI CHUCTEMBI MAacCOBOM OIIEHKM HEJBIDKIMOTO HMYIIECTBA B
Pecybniike MongoBa ImyTéM CO3AAaHMS CTPOTUMX OLICHOYHBIX MOJENEH, COOTBETCTBYIOIINX
MEXIYHApOIHBIM CTaHHApTaM, M YKPEIUICHUS WHCTHTYLIHOHAIBHOTO MOTEHIMAa OPTaHOB,
Y4YacTBYIOIUX B IIPOLIECCE.

Hennr wuccnenoBaHusi: aHAIM3 TEOPETMYECKMX OCHOB W KOHLEHIMH MAacCOBOM OLECHKH
HE/IBIDKIMOCTH; HCCIIEIOBAaHHE MEXKTyHAPOIHOTO OTIBITA U HAIMOHAIBHOM MPAKTUKU B 00JIACTH
MAacCoBOM OLIEHKH; BBIIBICHHE CyIIECTBYIOLIMX METOJONOTMYECKUX U OpPTraHM3alMOHHBIX
HEJIOCTAaTKOB; pa3paboTka M TECTHUPOBAHKE JTOT-TUHENHBIX T€TOHMIECKUX MOAENEH JUIS OLICHKH
JKHIBIX OOBEKTOB; BBIPAOOTKA PEIICHHI MO PeCTpyKTYpH3allMH WHCTUTYIMOHAIBHOM 0asbl U
YIIy4IICHHIO CUCTEMBI PHIHOYHBIX JAHHBIX; (hPOPMyITHPOBAHHE NMPAKTHIECKUX PEKOMEHAAIMH 110
BHEJIPEHHIO YCTOWYHBOI! ¥ PO3PaIHON CHCTEMBI MAaCCOBO OLICHKH.

Hayuynas HoBM3HA: ompenelieHHe W KOHLENTyalW3alWs MacCOBOH OIGHKH — Kak
CaMOCTOSITEBHOTO TPOIiecca B PaMKax OIEHKH HEABIDKMMOCTH, OTIMYAIOIMIETOCS IO IIENSIM,
00BEMy, MeToZaM ¥ CTEleHH aBTOMAaTH3alLlMH; Pa3paboTKa CPaBHHUTEIBHO-TEOPETHUECKON H
HOPMAaTHBHOW 0a3bl, OCHOBAHHOW Ha aHAIM3€ MEKIYHApOIHON MPAKTHKU M aIalTHPOBaHHOU K
WHCTHTYIMOHAIBHEIM W 3aKOHOJATENBHBIM peanmsiM PecryOnuku MonmoBa, ¢ BBIABICHHEM
CYLIECTBYIOIIMX IPOOETOB M HEIOCTATKOB; 0OOCHOBAaHHE HEOOXOIMMOCTH pedopMUPOBAHUS
JICUCTBYIOIICH CHUCTEMBI OIICHKH HEJBIKUMOCTH B PecnyOnmuke MomnmoBa MyTéM HHTErpadu
©MHOW, TNpPO3payHOi M BOCIPOW3BOAMMOII METONONOTMM, OCHOBAHHOM Ha pEeBaHTHBIX
TOKa3aTessiX M B3aMMOACHCTBYIONMX 0Oa3ax JaHHBIX; pa3pabOTKa M ampoOars MaTeMaTHKO-
CTATHCTHYECKHX MOJIENEH! JUISl OLIEHKH HEIBIKIMOCTH Ha OCHOBE PEATbHOM BEIOOPKH JaHHBIX, C
BO3MOXHOCTBIO aBTOMATU3MPOBAHHO OLICHKH B JIOKAJIBHBIX YCIOBHSX; GOpMysInpoBaHue Habopa
NPUKIAAHBIX METOAONOTMYECKUX M HHCTUTYIMOHATBHBIX PEKOMEHAAIMH MO OpraHM3alliu
HAIIMOHAIGHOW ~CHCTEMBI MacCOBOM OIICHKH, CIIOCOOHOM 00ECIeuuTh —CIpaBeIuBoe
HAJIOT000JI0KEHHUE HEJIBIDKIMOCTH.

PaGoune rumoTe3nl: 1) COBEpIICHCTBOBAaHNE METOJOJIOTHN MacCOBOM OIEHKH HEIBIDKUMOCTH
TOCPEACTBOM TIPHMEHEHWS! JIOT-JIMHEIHBIX TeOHMYECKHX MOJENeH MOBBICHT IOCTOBEPHOCTD
OLICHOYHBIX 3HAYeHHi, CIIOCOOCTBYS CIPaBEIUBOCTH M MPO3PAYHOCTU HAIOTOOOIOMKEHHMS; 2)
COBEPIICHCTBOBAHWE HHCTUTYIIMOHAIBEHONW 0a3bl MAacCOBOM OLEHKH 3a CYET YKpEIUICHHS
MOTEHIHAIa TOCY1apCTBA M OPTAHOB MECTHOTO MyOIMYHOTO yIPaBISHIS 00€CeUUT YCTOHINBOE
Pa3BUTHE CUCTEMBI MAaCCOBOM OIEHKH M CHU3HT COILMAITBHO-9KOHOMHYECKHE PHUCKH, BEI3BAHHBIE
€€ cTarHalue.

IosrydeHHble pe3yabTaThl: 0OOCHOBAaHHME PO W 3HAYECHUS CHCTEMBI MacCOBOH OICHKH B
paMKax LeJieif aJBaTOpHOTO HAJIOTOOOJIOXKEHYIS; eTATBHBIN aHATH3 MEXTy HapOTHOM MPaKTHKH
U crenu(uKN HalMOHATFHON CHCTEMBI MAacCOBOH OLEHKH; BBIIBIICHHE OCHOBHBIX TPOOIEM U

35



pa3paboTKa TPEMIOKEHHIN MO WX PEIICHHIO; pacuér 3((EKTHBHOCTH Tpe/iaraéMbix Mep Ha
KOHKPETHBIX IPUMEpaXx.

TeopeTnyeckasi 3 HAUMMOCTb: (OPMYTUPOBKA TCOPETUYCCKH OOOCHOBAHHBIX PEKOMEHIAIIUH 110
BHEJIPEHUIO U3MEHEHHI B CUCTEMY MacCCOBOM OLIGHKH HEBM)KUMOCTH, a TakKe MOTYepKHBaHUE
3HAYEHMS NPEIOKCHHBIX M3MEHEHHI B KOHTEKCTE paclpeeeHus OFOKETHBIX 00sS3aTeIbCTB
Ocoboe 3HAYCHHE HMMECT CO3MAaHHE B JKMCCEPTAIMM TEOPETHUECKOW 0asbl Ui AaTbHEHIINX
HCCJIEI0BAHMUI B 00JIaCTH OLIEHKH M HATIOTOO0JI0KEHHST HEABIKAMOCTH.

IIpuxiagHasi HeHHOCTH PadOTHI: COCTOUT B BO3MOXKHOCTH MPAKTHIECKOTO HCIIOIb30BAHUS
pa3paboTaHHBIX KOHLEINI K METOJI0JIOTMH, B PaMKaX TEKYILeH MacCOBO OLICHKH/TIEPEOIICHKU
Pa3INYHBIX KATETOPUI HEBIDKHMOCTH JUTA TIeJIei HAToToo0moskeHus1. LIeHHOCTh 3aKimouaeTcs B
NOJTYyYSHUH TPUKIAIHBIX MATEpUAIOB, KOTOpble TPEACTABICHbl M NPOAHATU3UPOBAHBI B
JIMCCEPTALUH, ¥ MOTYT OBITh Y(P(EKTHBHO MPUMEHEHBI OTPACIIEBBIMU YUPEKICHUSIMH, a TAKOKe
JUTS TATHHEUIITNX HayYIHBIX UCCICIOBAHU B JaHHOM O0JIACTH.

BHeapeHne Hay4yHBIX pe3yJbTATOB: NPEUIOKCHHbIE aBTOPOM METOJHYECKUE JIIEMEHTBI yXKe
HMCIOT TPaKTUYECKOE MPUMEHCHHE INPU pa3paboTKe MOJENEH MacCoBOil OIGHKE B paMKax
peanuzauuu [IpoexTa 1o perucTpayu v OLEHKHU HEIBUKUMOCTH.
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ANNOTATION

Paladi Alexandru: ""Methodological and Institutional Development the massive
evaluation
of real estate in the Republic of Moldova'", PhD thesis in economics, specialty:
521.03 Economics and management in the field of activity, Chisinau, 2026
Thesis structure: Introduction, annotation in three languages, three chapters and conclusions
with recommendations, 15 figures, 11 tables, bibliography of 149 sources, and 9 appendices.
Keywords: real estate, mass valuation, property tax, valuation model, mathematical
regression, methodological framework, institutional framework.
Purpose of the thesis: To develop an effective methodological and institutional framework
for the mass valuation system of real estate in the Republic of Moldova, through the
elaboration of rigorous valuation models aligned with international standards, and the
strengthening of the institutional capacities of the authorities involved in the process.
Research objectives: Analysis of the theoretical foundations and concepts of mass valuation
of real estate; investigation of international experience and national practice in the field of
mass valuation; identification of existing methodological, organizational, and legislative
deficiencies; development and testing of log-linear hedonic models for the valuation of
residential real estate; proposal of solutions for restructuring the institutional framework and
improving the system of market data collection and use; formulation of practical
recommendations for implementing a sustainable and transparent mass valuation system.
Scientific novelty: Definition and conceptual systematization of mass valuation as a distinct
process within real estate valuation, differentiated by purpose, scope, methods, and degree of
automation, compared to traditional individual valuation; development of a comparative
theoretical and normative framework based on the analysis of international practices, adapted
to the institutional and legislative realities of the Republic of Moldova, highlighting existing
gaps and directions for alignment; substantiation of the need to reform the current real estate
valuation system in the Republic of Moldova through the integration of a unified, transparent,
and replicable methodology, based on relevant indicators and interoperable databases;
development and testing of mathematical-statistical models (multiple regression) for
residential real estate valuation, applied to a real data sample, demonstrating the feasibility of
automated valuation under local conditions; formulation of a set of methodological and
institutional recommendations, with applied value, regarding the organization of a unified and
sustainable national mass valuation system capable of supporting the fair foundation of land
and property taxation.
Research hypotheses: 1) Improving the methodology of mass valuation of real estate through
the application of log-linear hedonic models will enhance the accuracy of estimated values,
thereby increasing fairness and transparency in property taxation; 2) Improving the
institutional framework of mass valuation by strengthening the institutional capacities of the
state and local public authorities in this sector will contribute to the sustainable development
of the mass valuation system and reduce the socio-economic impact generated by the
stagnation of its development.
Results obtained: Substantiation of the role and importance of the mass valuation system
within the objectives of the ad valorem taxation system; detailed analysis of international
practice and the specifics of the national mass valuation system; identification of key problems
and formulation of proposals for their solution; as well as the calculation of the efficiency of
the promoted proposals using concrete examples.
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Theoretical significance: Consists in formulating theoretically grounded recommendations
for implementing the proposed changes in the practical operation of the mass valuation
system, as well as in applying these changes in the context of distributing tax liabilities. A
distinct aspect is the creation in the thesis of a theoretical basis for further research in the field
of real estate valuation and taxation.

Applied value of the thesis: Lies in the possibility of practical application of the concepts
and methodologies developed within the current works of mass valuation/revaluation of real
estate of different categories for fiscal purposes. This results from the materials consulted,
presented, and analyzed in the thesis, as well as from the author’s own contribution, which
can be applied by sectoral institutions as well as in further scientific research in the field.
Implementation of scientific results: The methodological segments proposed in this thesis
are already being applied in the development of mass valuation models within the
implementation of the Land Registration and Valuation Project.
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