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 Dragi colegi, 

Permiteţi-mi să împărtăşesc alături de dumneavoastră satisfacţia 

de a găsi în acest număr al Buletinului Informativ ,,Ghidul privind 

evaluarea pentru garantarea împrumuturilor”, un instrument important 

în activitatea de evaluare şi, în special, în aşezarea pe o bază firească a 

relaţiilor dintre evaluator, instituţia de credit şi solicitanţii de credite, 

cu menţiunea că ghidul va putea fi consultat şi pe site-ul 

www.anevar.ro. 

Ghidul a apărut din necesitatea de a clarifica atât aspectele 

tehnice privind evaluarea garanţiilor reale acceptate de bănci la 

acordarea împrumuturilor, evaluarea pe parcursul derulării creditelor 

sau în faza de executare silită, cât şi pentru a ajuta la completarea 

cadrului reglementativ referitor la activitatea de creditare în care, până 

în prezent, se făceau referiri indirecte la activitatea de evaluare a 

garanţiilor. 

Ghidul urmează a fi aplicat de către instituţiile de credit, evaluatori, auditori financiari şi alţi 

utilizatori ai serviciilor de evaluare în legătură cu activitatea de creditare, în diferitele faze ale acesteia şi 

reprezintă cadrul general pe baza căruia instituţiile de credit îşi vor elabora propriile norme de evaluare a 

garanţiilor. În cuprinsul ghidului sunt tratate aspecte legate de: standardele de evaluare, relaţia cu alte 

standarde profesionale şi cu reglementările BNR, procesul de evaluare, abordări ale evaluării, raportul de 

evaluare precum şi practicile nepermise (neetice) ale evaluatorilor. 

La elaborarea ghidului şi-au adus contribuţia un număr de zece membri ANEVAR, cu experienţă 

relevantă ca evaluatori externi, care realizează evaluări pentru garantarea împrumuturilor, evaluatori 

interni din diverse instituţii de credit, precum şi colegi cu activitate profesională recunoscută. Am 

beneficiat şi de sprijinul teoretic şi tehnic al colegilor din cadrul IROVAL. 

Numeroase întâlniri de lucru la nivelul Băncii Naţionale a României, cu participarea reprezentanţilor 

Asociaţiei Române a Băncilor şi ai Camerei Auditorilor Financiari din România, au făcut să se structureze 

materialul documentar în forma pe care astăzi suntem în măsură să o facem publică. 

Trebuie să subliniez aici suportul deosebit al reprezentanţilor B.N.R., care a contat semnificativ în 

concentrarea eforturilor celor implicaţi în realizarea ghidului, dar şi în clarificarea unor aspecte tehnice şi 

metodologice. De asemenea, este de menţionat contribuţia substanţială a Asociaţiei Române a Băncilor şi 

a Camerei Auditorilor Financiari din România, care, prin observaţiile şi completările de substanţă 

formulate, au dus la obţinerea unui text acceptat fără rezerve de către toate părţile implicate în aceasta 

activitate. 

Le mulţumesc tuturor celor care s-au implicat în realizarea ghidului, fie la redactare, fie cu observaţii 

pertinente în diferitele faze de realizare, până la obţinerea textului final. 

 În perioada care s-a scurs de la apariţia ultimului număr al Buletinului Informativ a avut loc şedinţa 

Consiliului Director din data 10 octombrie, la Suceava, unde s-a desfăşurat şi conferinţa profesională cu 

tema: ,,Evaluarea bunurilor din patrimoniul cultural-istoric”.  

Veţi mai găsi în acest Buletin lista Hotărârilor Consiliului Director adoptate la această şedinţă, 

precum şi textul Regulilor de conciliere facultativă. 

Apropierea sărbătorilor Crăciunului şi a Noului An 2011 îmi oferă prilejul de a vă adresa urări de 

sănătate, linişte şi cât mai multe bucurii. Sper că anul care vine să ne aducă semnele mult aşteptatei ieşiri 

din recesiune, cu impact pozitiv asupra profesiei noastre. 

La mulţi ani! 

 

Preşedinte, 

Filip STOICA, M.A.A. REV 

 

 

http://www.anevar.ro/
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HOTĂRÂRI ADOPTATE ÎN ŞEDINŢA CONSILIULUI DIRECTOR  

DIN DATA DE 15 OCTOMBRIE 2010 
 

În şedinţa Consiliului Director din data de 15 octombrie 2010, de la Suceava, au fost adoptate următoarele 

hotărâri: 

1. H 47/2010 – Sunt aprobate Regulile de organizare şi desfăşurare a cursurilor de formare profesională, 

cu menţiunea că vor fi integrate în forma finală observaţiile transmise de membrii Consiliului 

Director.  

     Totodată, îşi încetează aplicabilitatea anterioarele Reguli de organizare şi desfăşurare a cursurilor de 

formare profesională, aprobate în octombrie 2007. 

2. H 48/2010 – Sunt aprobate Regulile privind pregătirea profesională continuă a membrilor titulari 

experţi evaluatori, cu observaţiile formulate în şedinţă, acestea înlocuind versiunea anterioară, datând 

din octombrie 2007. 

3. H 49/2010 – Se aprobă Regulile de organizare şi desfăşurare a conferinţelor ANEVAR, cu 

observaţiile discutate în şedinţă. 

4. H 50/2010 – Se aprobă sancţionarea domnului expert evaluator Valerică CONSTANTIN (legitimaţia 

nr. 1.852) cu avertisment scris cu acţiune corectivă profesională, acţiunea corectivă constând, conform 

propunerii Comisiei de calificare şi atestare profesională, în absolvirea seminarului  D 06 – Standarde 

Internaţionale de Evaluare (testare on-line) cu condiţia de promovabilitate de peste 80% din totalul 

punctelor. 

5. H 51/2010 – Referatul privind sancţionarea domnului Virgil CLAPON (legitimaţia nr. 8.854) va fi 

analizat în următoarea şedinţă a Consiliului Director, în corelaţie cu referatul emis de CED în cazul 

evaluatorului Vasile ZĂPOR (legitimaţia nr. 9.720). 

6. H 52/2010 – Se aprobă sancţionarea domnului expert evaluator Marin NEGHINĂ (legitimaţia nr. 

10.199) cu avertisment scris. 

7. H 53/2010 – Se aprobă sancţionarea domnului expert evaluator Simion BRATE (legitimaţia nr. 1.276) 

cu avertisment scris cu acţiune corectivă profesională, acţiunea corectivă constând, conform 

propunerii Comisiei de calificare şi atestare profesională, în absolvirea seminariilor D 20 – 

Deprecierea construcţiilor şi D 06 – Standardele Internaţionale de Evaluare (testare on-line). 

8. H 54/2010 – Se aprobă sancţionarea domnului expert evaluator Radu Constantin PĂUN (legitimaţia 

nr. 5.893) cu avertisment scris.  

9. H 55/2010 – Referatele de sancţionare emise de Comisia de etică şi disciplină în cazul dlui Dănuţ 

Dragoş ANGHEL, dlui Corneliu ŞCHIOPU, dnei Simona ŞUTA şi dnei Claudia BUTOI, precum şi 

obiecţiunile formulate la aceste referate, vor fi reanalizate de comisie, urmând a fi prezentate 

Consiliului Director la şedinţa din luna decembrie a.c. 

10. H 56/2010 – Se aprobă Regulile de conciliere facultativă, cu observaţia formulată în şedinţă, acestea 

înlocuind Regulile procedurii de mediere, aprobate în decembrie 2004 şi care îşi încetează 

aplicabilitatea. 

11. H 57/2010 – Se aprobă lista lectorilor şi examinatorilor ANEVAR, cu următoarele menţiuni:  

 includerea lectorilor care au predat cel puţin o dată într-un an la cursuri, în rândul celor care predau 

la seminariile de pregătire continuă; 

 radierea din aceste liste a persoanelor sancţionate disciplinar. 

12. H 58/2010 – Se aprobă lista tutorilor ANEVAR, cu menţiunea radierii celor sancţionaţi disciplinar. 

13. H 59/2010 – Se aprobă proiectul Ghidului privind evaluarea pentru garantarea împrumuturilor.  
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14.  H 60/2010 – Se aprobă componenţa Comisiei de calificare şi atestare profesională: 

- CÂRCEIE RADU - DESPINA CAMELIA 

- BELEI CORNELIU - BANACU CRISTIAN 

- DAN CECILIA - GRIGORESCU CRISTINA  

- POSTELNICU DOREL - BAHRIM DANIEL 

- MUSTĂREAȚĂ TANIA  - POPA BOCHIȘ ADRIAN 

- DIMITRIU RADU ANTON - IVĂNESCU DAN  

- ABABEI DANA  - PETRE SORIN 

- DUMITRU DUMITRIU CRISTIAN - GOREA NARCIS IULIAN  

- JALOBĂ UDOR OLGA - DEMETRESCU TRAIAN CRISTIAN  

- DRĂGHICI LIVIU - CHIRIAC SILVIU  

 

Hotarârile au fost adoptate în condiţii de cvorum şi validitate. 
 

 

REGULI DE CONCILIERE FACULTATIVĂ 

 

 

Art. 1. Dispoziţii generale  

1.1. Asociaţia Naţională a Evaluatorilor din România − ANEVAR − pune la dispoziţia membrilor săi o 

procedură de conciliere, în condiţiile prezentelor Reguli de conciliere facultativă (denumite în continuare 

„Reguli”), având ca scop soluţionarea pe cale amiabilă a unor diferende dintre ei, ivite în exercitarea de 

către aceştia a activităţii de evaluare a întreprinderilor, a proprietăţilor imobiliare, a bunurilor mobile şi a 

instrumentelor financiare.  

1.2. Procedura de conciliere este facultativă pentru părţi şi nu poate avea loc decât pe baza acordului lor 

scris.  

1.3. Când părţile convin să recurgă la concilierea facultativă, prin însuşi acest fapt, ele acceptă prezentele 

Reguli.  

1.4. Părţile pot adapta prezentele Reguli potrivit înţelegerii scrise dintre ele.  

1.5. În sensul prezentelor Reguli, conciliator înseamnă un singur conciliator sau toţi conciliatorii, dacă au 

fost desemnaţi mai mult de unul.  

Art. 2. Începerea concilierii  

2.1. Procedura de conciliere începe prin cererea scrisă a părţilor sau a uneia dintre părţi (denumită în 

continuare „Cererea de conciliere”) adresată ANEVAR.  

2.2. Cererea de conciliere trebuie să cuprindă următoarele elemente:  

a) numele şi prenumele, domiciliul persoanei fizice ori denumirea şi sediul persoanei juridice, după 

caz, precum şi numărul de telefon, telefax, adresa de e-mail sau alte informaţii despre părţile în 

dispută;  

b) numele şi calitatea celui care reprezintă partea la conciliere, dacă este cazul;  

c) expunerea succintă a obiectului disputei;  

d) nominalizarea conciliatorului;  

e) semnătura părţii şi ştampila în cazul persoanelor juridice.  
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2.3. Cererea de conciliere va fi însoţită de actele doveditoare, depuse în copie certificată de parte.  

2.4. Când concilierea este cerută de una dintre părţi, Cererea de conciliere reprezintă propunere de 

conciliere. În acest caz, ANEVAR comunică celeilalte părţi cererea, invitând-o să răspundă, într-un 

termen de 10 zile de la primire, dacă acceptă sau nu procedura de conciliere, iar, în caz afirmativ, să-şi 

expună, în acelaşi termen, propriul său punct de vedere, însoţit de actele doveditoare, inclusiv cu privire 

la propunerea de numire a conciliatorului. Propunerea de conciliere formulată de una dintre părţi 

declanşează procedura de conciliere numai dacă cealaltă parte o acceptă în scris, în termen de 10 zile, în 

caz contrar, concilierea nu va avea loc.  

2.5. Data începerii concilierii va fi data la care Cererea de conciliere este primită la ANEVAR.  

Art. 3. Numirea conciliatorului  

3.1. Conciliatorul va fi nominalizat prin Cererea de conciliere, cu acordul său prealabil. Concilierea se 

face, de principiu, de un singur conciliator, desemnat prin consensul părţilor ori numit de către 

Preşedintele ANEVAR, dacă părţile l-au împuternicit expres în acest sens; concilierea se poate face însă, 

dacă părţile convin, de doi sau mai mulţi conciliatori, câte unul numit de fiecare parte, cu acordul 

celeilalte părţi sau chiar în prezenţa unui supraconciliator ales prin consens de ceilalţi conciliatori. Dacă 

părţile nu convin asupra conciliatorului, concilierea nu poate avea loc.  

3.2. Conciliatorul trebuie să fie neutru, imparţial şi independent în îndeplinirea atribuţiilor sale.  

3.3. Poate fi conciliator orice membru titular expert evaluator al ANEVAR care se bucură de o reputaţie 

neştirbită, are o înaltă calificare şi experienţă profesională.  

3.4. Conciliatorul va fi ales de părţi de pe lista de conciliatori a ANEVAR.  

3.5. Înscrierea pe lista de conciliatori a ANEVAR se face în următoarele condiţii:  

a) cerere scrisă;  

b) curriculum vitae;  

c) recomandare din partea Centrului teritorial în raza căruia îşi desfăşoară activitatea;  

d) aprobarea Consiliului Director.  

3.6. Dosarul cu actele de înscriere se depune la Secretariatul general care îl înaintează Consiliului 

Director.  

Art. 4. Desfăşurarea concilierii  

4.1. Cererea de conciliere, împreună cu actele însoţitoare, se pun la dispoziţia conciliatorului.  

4.2. Convocarea părţilor la şedinţa de conciliere se efectuează pe căile apropriate şi cele mai expeditive.  

4.3. Concilierea are loc, de regulă, la sediul ANEVAR Central sau al Centrelor teritoriale. Dacă este 

cazul, concilierea se poate desfăşura şi în alte locuri convenite de conciliator şi de părţile aflate în 

conflict.  

4.4. Părţile pot participa la conciliere personal sau prin reprezentanţi şi pot fi asistate de avocaţi, consilieri 

sau experţi, procedura nefiind însă publică. 

4.5. Conciliatorul încearcă, împreună cu părţile, să realizeze o soluţionare a diferendului, în spiritul 

intereselor legitime şi obiectivelor urmărite de părţile aflate în conflict.  

4.6. Fiecare parte trebuie să coopereze cu bună-credinţă cu conciliatorul pentru desfăşurarea 

corespunzătoare a concilierii şi pentru finalizarea acesteia cu celeritate.  

4.7. Conciliatorul, după ascultarea părţilor şi studierea actelor depuse de acestea, poate face recomandări 

părţilor cu privire la soluţionarea echitabilă a diferendului, dar nu le poate impune o soluţie cu privire la 

conflictul supus concilierii.  
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4.8. În cazul în care conflictul supus concilierii prezintă aspecte dificile sau controversate de natură 

juridică ori din orice alt domeniu specializat, conciliatorul, cu acordul părţilor, poate să solicite opinia 

unui specialist din domeniul respectiv.  

Art. 5. Confidenţialitatea  

5.1. Procedura de conciliere este confidenţială, caracter pe care toate persoanele implicate au obligaţia să-l 

respecte, chiar după terminarea ei şi independent de rezultat.  

5.2. Nici o înregistrare, în orice mod, nu va fi făcută la nici o şedinţă a părţilor cu conciliatorul.  

5.3. Părţile se obligă să nu invoce într-o procedură arbitrală sau judiciară:  

a) punctele de vedere exprimate în cadrul procedurii de conciliere, în vederea găsirii unei soluţii 

amiabile;  

b) propunerile sau recomandările făcute de conciliator;  

c) declaraţiile uneia dintre părţi, în sensul că este gata să accepte propunerile sau recomandările 

făcute de către conciliator sau de către cealaltă parte.  

Art. 6. Terminarea concilierii  

6.1  Procedura de conciliere ia sfârşit, după caz:  

a) prin semnarea unei înţelegeri între părţi, acoperind oricare şi toate aspectele disputei dintre ele. 

Înţelegerea are forţa unui contract;  

b) prin întocmirea unui proces-verbal de către conciliator, prin care se constată eşuarea concilierii. 

Procesul-verbal nu se motivează;  

c) prin declaraţia scrisă a părţilor sau a uneia dintre părţi, comunicată conciliatorului în sensul de a 

sista procedura de conciliere, declaraţie care trebuie făcută înaintea semnării oricărei înţelegeri.  

Art. 7. Onorariul conciliatorului şi alte costuri  

7.1. Onorariul conciliatorului se stabileşte prin negociere cu părţile, se suportă în mod egal de către părţi 

ori în alt mod convenit de părţi şi se achită înainte de data concilierii.  

7.2. Alte costuri ale concilierii, incluzând, în special, cheltuielile de deplasare ale conciliatorului sau orice 

alte cheltuieli ocazionate de obţinerea de opinii ale unor specialişti, vor fi suportate în mod egal de către 

părţi ori în alt mod convenit de părţi.  

Art. 8. Dispoziţii finale  

8.1. Prezentele Reguli se completează cu dispoziţiile de drept comun de procedură civilă română, în 

măsura în care acestea sunt compatibile cu concilierea şi cu natura diferendelor.  

8.2. Prezentele Reguli intră în vigoare la data aprobării lor de către Consiliul Director al ANEVAR.  

 

Aceste Reguli au fost emise în temeiul art. 6 lit. a) şi art. 7 lit. m) din Statutul ANEVAR şi au fost 

aprobate de Consiliul Director al ANEVAR, prin hotărârea nr. 56/2010, din 15.10.2010. 

 

 

Aprobat în şedinţa Consiliului Director din 15 octombrie 2010. 
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GHID PRIVIND EVALUAREA PENTRU 

GARANTAREA ÎMPRUMUTURILOR 

 

I  Expunere de motive 

Acest ghid privind evaluarea pentru garantarea împrumuturilor se referă la evaluarea garanţiilor reale şi a 

apărut din necesitatea de a ajuta la completarea cadrului reglementativ referitor la activitatea de creditare 

în care, până în prezent, se făceau referiri indirecte la activitatea de evaluare a garanţiilor. 

Ghidul urmează a fi aplicat de către instituţiile de credit, evaluatori, auditori financiari şi alţi utilizatori ai 

serviciilor de evaluare în legătură cu activitatea de creditare, în diferitele faze ale acesteia şi reprezintă 

cadrul general pe baza căruia instituţiile de credit îşi vor elabora propriile norme de evaluare a garanţiilor. 

În cuprinsul ghidului sunt tratate aspecte legate de: standardele de evaluare, relaţia cu alte standarde 

profesionale şi cu reglementările BNR, procesul de evaluare, abordări ale evaluării, raportul de evaluare 

precum şi practicile nepermise (neetice) ale evaluatorilor. 

Prezentul ghid prezintă cadrul activităţii de evaluare:  

(1) în faza acordării creditului; 

(2) pe parcursul derulării creditului;  

(3) în faza executării silite. 

Potrivit reglementărilor BNR: 

 împrumutătorii sunt obligaţi să elaboreze metodologii pentru determinarea valorii juste a garanţiilor 

reale primite, având în vedere Standardele Internaţionale de Raportare Financiară (IFRS). Potrivit 

acestora, valoarea justă este suma la care poate fi tranzacţionat un activ sau decontată o datorie, de 

bunăvoie, între părţi aflate în cunoştinţă de cauză, în cadrul unei tranzacţii în care preţul este determinat 

obiectiv; 

 instituţiile de credit trebuie să stabilească cerinţe corespunzătoare în ceea ce priveşte valoarea şi tipul 

garanţiilor corporale, capacitatea de valorificare în timp util a garanţiei şi de stabilire în mod obiectiv a 

unui preţ sau a unei valori de piaţă, frecvenţa cu care valoarea bunului poate fi revizuită, incluzând o 

expertiză sau o evaluare profesională, şi volatilitatea sau o aproximare a volatilităţii valorii garanţiei 

reale; 

 evaluarea periodică a garanţiilor este obligatorie. 

Referirile la standardele de evaluare privesc Standardele Internaţionale de Evaluare, obligatorii pentru 

membrii ANEVAR. 

Ghidul se adresează evaluatorilor externi sau interni ai instituţiilor de credit care elaborează rapoartele de 

evaluare pentru cele trei faze. 

Practica evaluării pentru garantarea împrumuturilor a evidenţiat câteva aspecte care nu aveau o înţelegere 

şi clarificare unitară. Ghidul de faţă încearcă să clarifice aceste lucruri.  

Ghidul îşi propune totodată să crească gradul de transparenţă al relaţiei dintre evaluator şi instituţia de 

credit şi să delimiteze responsabilităţile fiecăreia dintre cele două părţi în activitatea comună din cadrul 

procesului de creditare, respectiv activitatea de evaluare a activelor care se constituie ca garanţii ale 

creditelor. 
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Principalele aspecte care au fost reglementate în cuprinsul ghidului se referă la: 

 comunicarea dintre evaluator şi instituţia de credit; 

 inspecţia proprietăţii; 

 derogări de la standardele de evaluare; 

 diferenţele existente între situaţia faptică şi situaţia reieşită din documente; 

 tipul valorii estimate. Valoarea de piaţă versus valoarea justă; 

 verificarea situaţiei juridice a bunului evaluat; 

 informaţiile şi documentele necesare elaborării raportului de evaluare; 

 evaluatori interni şi evaluatori externi; 

 responsabilităţile în cazul evaluatorilor externi persoane juridice; 

 termenul de realizare a rapoartelor de evaluare; 

 adecvarea bunului evaluat pentru garanţie bancară; 

 procesul de evaluare; 

 prezentarea pe scurt a abordărilor evaluării; 

 opinia evaluatorului. Numărul de abordări aplicate; 

 forma raportului de evaluare; 

 necesarul minim de informaţii cuprinse în raportul de evaluare; 

 semnarea şi ştampilarea raportului de evaluare; 

 verificarea rapoartelor de evaluare; 

 verificarea informaţiilor utilizate de către evaluator; 

 moneda în care se exprimă opinia; 

 influenţa TVA asupra valorii estimate; 

 evaluarea portofoliilor de garanţii pe perioada derulării creditelor. 

Sunt expuse în continuare, motivele avute în vedere la alcătuirea principiilor propuse în acest ghid. 

Având în vedere numărul mare de persoane din instituţia de credit, care au contact cu evaluatorul în 

procesul de evaluare a garanţiilor, comunicările se realizează atât în scris cât şi telefonic. Pentru ca 

procesul de comunicare să fie cât mai transparent şi eficient, în cadrul ghidului sunt prezentate aspectele 

din raportul de evaluare care necesită exclusiv comunicarea scrisă. 

Pentru inspecţia proprietăţii s-au reglementat cazurile în care aceasta este obligatorie, cine face inspecţia, 

ce se scrie în raportul de evaluare despre inspecţie, etc. 

O problemă importantă o reprezintă diferenţele reieşite în urma inspecţiei între situaţia faptică şi situaţia 

din documente. Evaluatorul va trebui să urmeze instrucţiunile instituţiei de credit, realizate în scris, în 

toate aceste situaţii. 

De regulă, tipul de valoare estimată în cadrul raportului de evaluare pentru garantarea împrumuturilor este 

valoarea de piaţă. Sunt însă situaţii, în practică, în care evaluatorii au estimat şi alte tipuri de valori în 

afara valorii de piaţă. Ghidul prevede că utilizarea unui alt tip de valoare va putea fi folosită doar la 

solicitarea scrisă a instituţiei de credit. 

Un alt tip de valoare, regăsit frecvent în cadrele de raportare financiară, este valoarea justă. Cu privire la 
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garanţiile bancare, aceasta reprezintă valoarea cu care bunul luat în garanţie este recunoscut în situaţiile 

financiare ale instituţiilor de credit. Valoarea justă poate fi mai mică sau cel mult egală cu valoarea de 

piaţă. 

Scopul evaluării va fi întotdeauna evaluarea pentru garantarea împrumuturilor. Ghidul devine aplicabil 

doar pentru acest scop şi nu va fi interpretat ca un cadru general de evaluare pentru evaluările realizate în 

alte scopuri: evaluare pentru raportare financiară, pentru asigurare, pentru vânzare/cumpărare, pentru 

fuziuni etc. 

De asemenea, sunt multe situaţii în care evaluatorului i se cere să exprime separat valoarea construcţiei şi 

valoarea terenului. Alocarea valorii de piaţă a proprietăţii imobiliare între teren şi construcţii este o 

operaţie matematică în urma căreia nu rezultă valoarea de piaţă a componentelor. Această acţiune este 

specifică evaluării pentru raportare financiară. Valoarea de asigurare este un scop specific al evaluării, 

diferit de valoarea pentru garantarea împrumuturilor, şi care nu rezultă din raportul de evaluare pentru 

garantarea împrumuturilor. 

Evaluările imobilizărilor financiare (acţiuni, părţi sociale), dacă este cazul, vor fi realizate în conformitate 

cu prevederile din normele interne ale instituţiilor de credit şi nu au fost cuprinse în prezentul ghid. 

Situaţia juridică a bunului de evaluat este primordială în procesul de luare în garanţie. Decizia că un bun 

este conform pentru garanţie bancară trebuie să aparţină instituţiei de credit. Evaluatorul are obligaţia să 

descrie cât mai fidel şi detaliat bunul de evaluat, în raportul de evaluare, ţinând cont de instrucţiunile 

specifice transmise de către bancă. Responsabilitatea finală de a accepta un bun în garanţie aparţine 

instituţiei de credit. 

Evaluatorul trebuie să elaboreze şi să prezinte băncii şi solicitantului de credit lista cu documentele şi 

informaţiile necesare realizării evaluării în funcţie de natura activului de evaluat. Este foarte important ca 

informaţiile să îi fie puse la dispoziţie de către instituţia de credit sau, dacă nu este posibil, şi acest lucru 

se face de către solicitantul creditului, setul de documente trebuie prezentate în acelaşi timp şi instituţiei 

de credit. Se urmăreşte ca informaţiile pe care le are la dispoziţie evaluatorul să fie cunoscute de către 

instituţia de credit şi este de dorit ca aceasta să analizeze documentele de proprietate înainte de a fi puse la 

dispoziţia evaluatorului. 

Având în vedere că documentaţia are diverse denumiri şi că pentru evaluare este necesar un set minim de 

informaţii, s-a cuprins în ghid o listă minimă de documente şi informaţii necesare realizării evaluării. 

Evaluările pentru garantarea împrumuturilor se realizează de evaluatori externi (persoane fizice sau 

juridice) sau de evaluatori interni, angajaţi ai instituţiei de credit. În oricare din situaţii, evaluatorii trebuie 

să respecte standardele de evaluare şi prevederile normelor interne ale băncilor şi ale prezentului ghid. 

Evaluatorii externi trebuie să semneze şi să ştampileze raportul de evaluare scriindu-şi numele în clar. 

Când evaluatorul extern este o societate comercială, membru corporativ al ANEVAR, responsabilitatea 

asupra evaluării o are atât societatea comercială cât şi evaluatorul care a realizat raportul de evaluare. 

Acesta poate fi angajat, asociat sau acţionar al societăţii de evaluare ori un colaborator pe bază de contract 

de prestări servicii, respectând condiţia pusă persoanelor fizice de a fi membru titular al ANEVAR. 

Calitatea valorii proprietăţilor dintr-un portofoliu de garanţii depinde de calitatea rapoartelor de evaluare 

utilizate în procesul de creditare. Nivelul calitativ al rapoartelor de evaluare depinde şi de perioada de 

timp pe care evaluatorul o are la dispoziţie. Termenul de realizare al rapoartelor de evaluare va fi stabilit 

de către instituţia de credit şi evaluator. Trebuie precizat însă că fiecare raport de evaluare pentru 

acordarea creditelor necesită inspecţia proprietăţii şi apoi culegerea şi analiza informaţiilor de piaţă 

precum şi identificarea tuturor surselor de informaţii şi a validităţii acestora. În aceste condiţii, 

evaluatorul are nevoie de un timp minim necesar astfel încât să deruleze aceste operaţiuni la un nivel 

calitativ ridicat. Un lucru important de semnalat, mai ales în condiţiile curente ale pieţei imobiliare, în 

care numărul de tranzacţii este mai redus, este că identificarea informaţiilor şi a surselor de informaţii 
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credibile este mai dificil de făcut dar aceasta este o etapă în evaluare de la care nu se poate face rabat. 

Evaluatorii trebuie să aibă în vedere că, dacă instituţiile de credit o cer, să poată fi identificate inclusiv 

fizic atât proprietatea de evaluat cât şi proprietăţile comparabile, pe baza cărora a fost realizată evaluarea. 

In acest sens, evaluatorul va menţiona sursa şi datele de contact prin care pot fi verificate informaţiile 

utilizate în evaluare. Prin aceasta se va evita utilizarea în evaluare a unor proprietăţi fictive, luate de pe 

diverse site-uri, fără a se acorda o minimă garanţie a veridicităţii acestora. Acest lucru s-a putut întâmpla, 

până în prezent, în special în cazul evaluării terenurilor unde informaţiile accesibile în România sunt mai 

restrânse decât în alte ţări, în care există baze de date şi posibilitatea accesării şi identificării cu exactitate 

a proprietăţilor utilizând imagini din satelit şi coordonate GPS. Cel puţin argumentele de mai sus au 

condus la necesitatea stabilirii unui termen minim pentru realizarea rapoartelor de evaluare pentru 

garantarea împrumuturilor. 

Procesul de evaluare este diferit ca sferă de raportul de evaluare. Chiar dacă acest proces este discutat pe 

larg în standardele de evaluare şi în bibliografia de specialitate, în cuprinsul ghidului au fost prezentate 

elementele definitorii ale procesului de evaluare şi ale principalelor etape ale acestuia. Au fost prezentate 

şi cele trei abordări ale evaluării: comparaţia vânzărilor, prin venit şi prin cost, fără a se intra în detalii 

legate de metodele de evaluare, incluse în aceste abordări. 

Un element îndelung discutat şi frecvent întâlnit în practică îl reprezintă numărul de abordări ale evaluării 

care se aplică în cadrul unei evaluări. 

În condiţii ideale, cele trei abordări ale evaluării, aplicate pentru evaluarea aceleiaşi proprietăţi, ar trebui 

să conducă la acelaşi rezultat sau la rezultate foarte apropiate. Acest lucru nu se întâmplă însă în practică 

din multe motive, considerate ca fiind obiective (cantitatea informaţiilor existente la aplicarea abordărilor, 

adecvarea acestor informaţii, etc.). În aceste condiţii, în care rezultatele abordărilor prezintă un interval de 

valori, se impune reconcilierea acestora. Nu se va face niciodată o medie a rezultatelor obţinute prin 

diverse abordări. În cadrul procesului de reconciliere, evaluatorul analizează procesul de evaluare din 

fiecare abordare în parte, având în vedere cel puţin următoarele elemente: cantitatea informaţiilor avute la 

dispoziţie, consistenţa informaţiilor, verificarea informaţiilor, tipul proprietăţii evaluate, scopul evaluării, 

etc. În cadrul raportului de evaluare se va prezenta rezultatul analizei pe fiecare abordare, prezentându-se 

adecvarea metodei, gradul de încredere în rezultatul obţinut, credibilitatea şi valabilitatea acestuia. 

Ori de câte ori este posibil, se vor aplica metode de evaluare înscrise în cele trei abordări;. când nu există 

această posibilitate, se vor aplica două sau doar o singură metodă. Este foarte important ca în raportul de 

evaluare să fie prezentate justificări privind neaplicarea uneia sau a două abordări. Nu se va aplica 

niciodată o a doua metodă, numai cu caracter formal, în cazul în care poate fi aplicată doar o singură 

abordare adecvata şi bazată pe informaţii de piaţă suficiente, verificate şi credibile. 

Media (aritmetică, geometrică, mediană, etc.) nu vor fi folosite în exprimarea opiniei finale nici între mai 

multe abordări şi nici între mai multe metode ale aceleiaşi abordări. Nu va fi folosită media nici în cazul 

abordării prin comparaţie ca pas final după efectuarea corecţiilor asupra proprietăţilor comparabile faţă de 

proprietatea de evaluat. 

În raportul de evaluare va fi prezentat modul în care a fost aplicată fiecare etapă a procesului de evaluare. 

În cuprinsul ghidului s-a prezentat atât conţinutul minim de informaţii care trebuie să se regăsească într-

un raport de evaluare cât şi un raport de evaluare extins. 

Se ştie că instituţiile de credit realizează o verificare a rapoartelor de evaluare, pentru uz intern. Nu a fost 

analizată în cuprinsul ghidului această activitate, fiind considerată ca aparţinând fiecărei instituţii în parte. 

Având în vedere că şi forma raportului de evaluare are elementele de fond comune, indiferent de instituţia 

de credit, este recomandat ca şi rapoartele de verificare interne să îndeplinească aceleaşi condiţii. 
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Este foarte important ca verificarea rapoartelor de evaluare să fie făcută de către un evaluator membru 

ANEVAR, iar acesta să îşi decline competenţa în condiţiile în care nu are experienţa necesară realizării 

unei asemenea misiuni. 

O altă problemă care a fost analizată şi cuprinsă în ghid este moneda în care se va exprima opinia finală. 

Se întâlnesc situaţii în care chiar dacă evaluarea a fost realizată utilizând informaţii de piaţă în EUR, 

opinia finală a fost exprimată atât în lei cât şi în CHF sau în altă valută. Exprimarea opiniei în mai multe 

monede în acelaşi timp, face ca echilibrul între ele şi valabilitatea tuturor să existe doar la momentul 

exprimării acestor opinii. Evoluţia ulterioară a valorii proprietăţii poate fi diferită în diferite monede. De 

aceea, instituţia de credit va trebui să stabilească, în fiecare caz, care este moneda în care se va exprima 

opinia evaluatorului. 

Aceeaşi propunere de reglementare s-a folosit şi în cazul includerii TVA în opinie. Având în vedere că, în 

cazuistica prezentă, prevederile instituţiilor de credit referitoare la TVA sunt nuanţate în funcţie de mai 

mulţi factori (de exemplu, client persoană fizică sau persoană juridică) s-a propus ca evaluatorii să 

respecte ceea ce instituţiile de credit îşi vor stabili în normele proprii referitor la acest aspect. 

Evaluarea portofoliilor de garanţii pe perioada derulării creditelor a reprezentat o parte importantă din 

necesitatea apariţiei acestui ghid. Structura portofoliilor de garanţii poate fi diferită de la o instituţie de 

credit la alta. 

Având în vedere evoluţia pieţei imobiliare din ultimii doi ani (2009−2010), precum şi efectele crizei 

financiare asupra industriei imobiliare romaneşti, o întrebare tot mai frecventă a reprezentat-o cât 

valorează proprietăţile imobiliare din portofoliile de garanţii ale instituţiilor de credit. 

Intenţia instituţiilor de credit de a evalua individual fiecare garanţie din portofoliu nu poate fi realizată în 

majoritatea situaţiilor, având în vedere: 

 numărul mare de garanţii aflate în portofoliu; 

 operaţiunea necesită mult timp; 

 operaţiunea necesită costuri semnificative. 

În aceste condiţii, s-a analizat cum pot fi rezolvate aceste situaţii cu tehnicile de evaluare existente. O 

soluţie provine din abordarea pe baza de comparaţii, care prevede că metoda statistică este una din 

metodele posibile de evaluare. Aceasta înseamnă că, acolo unde nu se fac evaluări individuale, şi situaţiile 

în care acestea sunt obligatorii sunt prezentate în ghid, pot fi aplicate metode statistice (globale). 

Diferenţa între evaluare individuală şi evaluarea statistică este că, la evaluarea individuală, se realizează 

un raport de evaluare (simplificat sau extins) referitor la proprietatea evaluată, iar în evaluarea statistică 

sau globală se realizează un raport de evaluare pentru un grup de proprietăţi din portofoliul instituţiilor de 

credit care au putut fi aranjate având „trăsături” comune. Aceste grupuri se numesc populaţii statistice. 

Un element definitoriu al utilizării uneia sau alteia din abordări pentru grupuri de garanţii din portofoliul 

instituţiei de credit o reprezintă posibilitatea împărţirii portofoliului în grupuri omogene. Astfel de grupuri 

de garanţii care întrunesc trăsăturile unei populaţii statistice pot fi evaluate prin tehnicile globale. Restul 

garanţiilor se vor evalua individual. 

În cadrul evaluării individuale vor fi folosite tehnicile de evaluare cunoscute. Dacă informaţiile de piaţă 

sunt suficiente, şi permit crearea unui model statistic, evaluatorii pot aplica şi metodele statistice în cadrul 

rapoartelor de evaluare individuale. Evaluatorii vor prezenta modelul statistic în raportul de evaluare 

astfel încât instituţia de credit să îl poată verifica. 

În situaţiile în care populaţiile statistice au fost identificate, se vor aplica metodologiile de evaluare 

globale. Ele se utilizează pentru acest gen de evaluări şi în alte ţări sau în alte scopuri decât evaluarea 
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pentru garantarea împrumutului (de exemplu: evaluarea pentru impozitare). Este foarte important cum va 

fi realizat modelul statistic şi cum va fi acesta aplicat. Un model statistic corect specificat conţine şi 

funcţiile de autotestare astfel încât, într-un model corect aplicat, rezultatul global respectă gradul de 

probabilitate declarat şi care trebuie agreat de instituţia de credit şi de auditorul financiar al acesteia.  

Trebuie reţinut că rezultatul evaluării globale asigură justeţea evaluării totale a portofoliului, iar rezultatul 

final va fi alocat fiecărui bun component al portofoliului. 

Avantajele imediate şi foarte evidente ale aplicării tehnicilor statistice în evaluare sunt automatizarea 

procesului de evaluare şi existenţa metodelor de control al rezultatelor obţinute. Dezavantajul principal 

constă în complexitatea aplicării soluţiilor propuse, fiind necesar un colectiv de specialişti din diferite 

domenii − programatori, statisticieni, matematicieni, evaluatori, analişti de piaţă − pentru a concepe şi 

pune în funcţiune sisteme de asemenea natură şi anvergură. 

Prin cele prezentate anterior şi prin reglementările propuse, considerăm că s-a analizat întregul spectru al 

problematicii evaluării pe perioada derulării creditului astfel încât să fie găsite soluţiile cele mai potrivite 

pentru fiecare portofoliu în parte. În anexa 2 este prezentată o sinteză a tehnicilor statistice, aplicabile în 

cazul evaluării bunurilor precum şi o bibliografie relevantă pentru acest domeniu, astfel încât să fie un 

sprijin pentru evaluatori şi pentru specialiştii cu care aceştia vor colabora la elaborarea unor modele 

statistice adecvate structurii portofoliilor pe care le vor avea de evaluat. 

1. Abrevieri 

ANEVAR = Asociaţia Naţională a Evaluatorilor din România, înfiinţată ca o asociaţie profesională 

independentă care promovează metodele şi tehnicile de evaluare prevăzute de Standardele Internaţionale 

de Evaluare şi care acţionează în interes public, fapt recunoscut prin HG 1447/09.09.2004 

ARB = Asociaţia Română a Băncilor; 

BNR = Banca Naţională a României; 

EPI = specializare ANEVAR care se referă la evaluarea proprietăţilor imobiliare; 

EBM = specializare ANEVAR care se referă la evaluarea bunurilor mobile; 

EI = specializare ANEVAR care se referă la evaluarea de întreprinderi; 

IFRS = Standardele Internaţionale de Raportare Financiară; 

IVS = Standardele Internaţionale de Evaluare; 

IVS 1 - Valoarea de piaţă – tip de valoare;   

TVA = Taxa pe valoarea adăugată. 

2. Definiţii ale unor termeni 

În accepţiunea prezentului ghid, termenii şi noţiunile utilizate au semnificaţiile prezentate în continuare. 

Membru titular ANEVAR = persoană fizică, indiferent de cetăţenie, naţionalitate, religie, sex sau 

convingeri politice, care prin pregătirea şi experienţa sa în domeniul evaluării a dobândit o competenţă 

deosebită de înţelegere şi rezolvare a problemelor din domeniul evaluării. Calitatea de membru titular se 

dovedeşte cu legitimaţia şi parafa emise de asociaţie. 

Membru corporativ ANEVAR = persoana juridică, constituită sub formă de societate comercială, cu 

sediul în România sau într-un alt stat membru al Uniunii Europene care prestează servicii de evaluare şi 

este interesat în promovarea şi dezvoltarea profesiei de evaluator. Calitatea de membru corporativ se 

dovedeşte prin certificatul emis de ANEVAR. 

Valoare de piaţă = valoare estimată de evaluator şi raportată de acesta prin intermediul raportului de 

evaluare şi care este definită conform Standardelor Internaţionale de Evaluare. Se utilizează de regulă la 

raportarea în scopul garantării unui credit, cu excepţia cazului în care evaluatorului i se solicită în mod 

expres raportarea unui alt tip de valoare. 
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Valoare justă = valoare atribuită garanţiilor, definită conform Standardelor Internaţionale de Raportare 

Financiară (IFRS) şi reglementărilor BNR. 

Alte tipuri de valoare = tipuri de valoare solicitate de instituţia de credit, care pot fi estimate în 

rapoartele de evaluare în conformitate cu Standardele Internaţionale de Evaluare. 

Standarde de evaluare = Standardele Internaţionale de Evaluare, adoptate de Consiliul pentru 

Standardele Internaţionale de Evaluare (IVSC). 

Garanţii reale = active corporale sau necorporale care pot fi acceptate în garanţie pentru operaţiunile 

realizate de instituţia de credit (de exemplu: ipoteca, gajul cu deposedare, inclusiv depozitul colateral, 

gajul fără deposedare etc.). În prezentul ghid se va face referire numai la garanţiile reale corporale. 

Active corporale = bunuri imobiliare şi bunuri mobile (maşini, echipamente, utilaje, mijloace de 

transport, stocuri, etc.). 

Evaluarea garanţiilor = stabilirea valorii de piaţă (sau, după caz, a altor tipuri de valoare cerute de 

instituţiile de credit prin instrucţiuni exprese) pentru bunurile asupra cărora urmează a se constitui 

garanţia sau aflate în portofoliul de garanţii al instituţiei de credit. 

Evaluator extern = persoană fizică, membru titular ANEVAR care nu este salariat al instituţiei de credit, 

sau persoană juridică, membru corporativ ANEVAR, semnatară a unui contract/angajament cadru cu 

instituţia de credit, pentru care elaborează rapoarte de evaluare în condiţiile prezentului ghid. 

Evaluator intern = salariat al instituţiei de credit care are atribuţii în evaluarea garanţiilor reale de natura 

activelor corporale. 

Verificarea rapoartelor de evaluare = activitatea de analiză a rapoartelor de evaluare de către instituţia 

de credit. 

Piaţă lichidă = o piaţă pentru care se înregistrează suficiente tranzacţii astfel încât se poate stabili o 

valoare de piaţă pentru bunurile specifice acelei pieţe. 

Solicitant de credit = persoană fizică sau juridică beneficiară de credit sau care solicită credite. 

Instituţie de credit = bănci, bănci de economisire şi creditare în domeniul locativ, bănci de credit 

ipotecar, case centrale ale cooperativelor de credit şi instituţiilor emitente de monedă electronică, 

persoane juridice române (conform Regulamentului nr.19/24 din 14.12.2006). 

Portofoliu de garanţii = totalitatea bunurilor ipotecate/gajate în favoarea instituţiei de credit. 

Evaluarea pentru garantarea împrumutului = elaborarea unui raport de evaluare în scopul garantării 

unui împrumut acordat de o instituţie de credit. 

Proces de creditare = procesul prin care se analizează, se aprobă sau se / respinge ori se administrează o 

facilitate de creditare (credit). 

Evaluarea globală = evaluarea sistematică a unor grupuri de bunuri utilizând proceduri standardizate fără 

a fi necesară inspecţia bunurilor şi care se aplică pe parcursul derulării creditului. 

Evaluare individuală = evaluarea unui (unor) bun(uri) în mod individual, cu elaborarea unui raport de 

evaluare şi cu respectarea în totalitate a procesului de evaluare specificat de standardele de evaluare. 

Populaţie statistică = termen utilizat în statistică şi care reprezintă mulţimea elementelor simple sau 

complexe, de aceeaşi natură, care au una sau mai multe însuşiri esenţiale comune, proprii elementelor cât 

şi populaţiei privită ca un tot unitar. 

Norme interne = reglementări interne ale instituţiilor de credit. 

Procesul de evaluare = totalitatea acţiunilor întreprinse de evaluator în vederea stabilirii valorii de piaţă a 

bunului de evaluat. 

Abordări în evaluare = metodologiile prevăzute de standardele de evaluare şi utilizate pentru stabilirea 

valorii de piaţă a bunurilor. 
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II  Principii de evaluare a garanţiilor reale de natura activelor corporale 

1. Ghidul privind evaluarea garanţiilor reale (denumit în continuare „Ghidul”) urmează a fi aplicat de 

către instituţiile de credit, experţi evaluatori, auditori financiari şi alţi utilizatori ai serviciilor de 

evaluare în legătură cu activitatea de creditare, în diferitele faze ale acesteia şi reprezintă cadrul 

general pe baza căruia instituţiile de credit îşi vor elabora propriile norme de evaluare. 

2. La evaluarea garanţiilor reale materiale, evaluatorul estimează valoarea de piaţă a acestora. În 

condiţiile unei pieţe lichide, valoarea de piaţă este cea mai bună estimare a valorii juste. Valoarea 

justă poate fi mai mică sau cel mult egală cu valoarea de piaţă. 

3. În cazul în care nu există o piaţă lichidă pentru bunurile supuse evaluării pentru garantarea creditelor, 

instituţiile de credit vor preciza explicit, în normele proprii, care este tipul de valoare pe care 

evaluatorul îl va estima în toate situaţiile în care se impune elaborarea unui raport de evaluare. În 

cazul în care nu se precizează explicit acest tip de valoare, evaluatorul va refuza evaluarea. 

4. Prin contractul cu evaluatorul extern se vor prevedea cerinţele specifice ale instituţiei de credit, atât în 

ceea ce priveşte evaluarea, cât şi în ceea ce priveşte raportarea evaluării în conformitate cu prevederile 

prezentului Ghid. 

5. Instituţiile de credit vor adopta normele interne cu respectarea prezentului ghid, în care se va institui 

obligaţia, pentru evaluatori, să respecte Standardele Internaţionale de Evaluare. Orice derogări de la 

aceste standarde vor fi definite în normele interne ale instituţiilor de credit şi vor respecta prevederile 

standardelor de evaluare referitoare la derogări, respectiv vor fi explicate. Prejudiciile cauzate prin 

impunerea unor derogări nepermise de standarde vor atrage răspunderea instituţiei de credit. În cazul 

în care aceste derogări nu sunt solicitate în scris de instituţia de credit, evaluatorul va refuza 

elaborarea raportului de evaluare. Elaborarea raportului de evaluare cu derogări de la standarde, 

nesolicitate de instituţia de credit sau cu nerespectarea derogărilor solicitate, va atrage răspunderea 

evaluatorului. 

6. Rapoartele de evaluare pentru garantarea împrumuturilor vor fi elaborate de către evaluatori interni, 

salariaţi ai instituţiei de credit, care vor avea calitatea de membri titulari ANEVAR sau de evaluatori 

externi, care vor fi membri titulari sau membri corporativi ANEVAR. 

7. Activitatea de evaluare pentru garantarea împrumutului se poate desfăşura în baza raporturilor de 

muncă, în cazul evaluatorului intern, sau în baza unui contract de prestări servicii încheiat între 

evaluatorul extern, în calitate de furnizor de servicii şi, de regulă, instituţia de credit şi/sau solicitantul 

creditului, în calitate de client. În ambele situaţii instituţia de credit este utilizatorul raportului de 

evaluare. Prin excepţie, contractul de prestări de servicii poate fi încheiat între evaluatorul extern, în 

calitate de furnizor de servicii de evaluare şi persoana desemnată de instituţia de credit şi/sau 

solicitantul creditului, cu acordul scris al acestora. Evaluatorii externi îşi pot desfăşura activitatea, în 

condiţiile legii, ca persoane juridice, membri corporativi ANEVAR sau persoane fizice, membri 

titulari ANEVAR. 

8. Responsabilitatea pentru prejudiciile cauzate prin realizarea raportului de evaluare aparţine 

evaluatorului. Atunci când evaluatorii externi îşi desfăşoară activitatea, în condiţiile legii, ca persoane 

juridice membri corporativi ANEVAR, răspunderea pentru prejudiciile cauzate în baza raporturilor 

contractuale aparţine, în solidar, evaluatorului persoană fizică membru titular ANEVAR care 

elaborează raportul de evaluare şi societăţii comerciale membru corporativ ANEVAR al cărui angajat/ 

acţionar/asociat este evaluatorul sau care a încheiat un contract de prestări de servicii de evaluare cu 

această societate. 

9. Verificarea situaţiei juridice a bunului, astfel cum această situaţie rezultă din documentele puse la 

dispoziţia evaluatorului, nu este de competenţa evaluatorului şi nu îi va angaja răspunderea. 

10. Documentele necesare realizării raportului de evaluare vor fi puse la dispoziţia evaluatorului de către 

solicitantul creditului prin intermediul sau cu înştiinţarea instituţiei de credit, astfel ca în posesia 

evaluatorului să existe acelaşi set de documente care se află şi în posesia băncii. Evaluatorul trebuie să 
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elaboreze şi să prezinte băncii şi solicitantului de credit lista cu documentele şi informaţiile necesare 

realizării evaluării, în funcţie de natura activului de evaluat. 

11. Dacă în timpul inspecţiei bunului, evaluatorul constată că există diferenţe între situaţia faptică şi 

situaţia din documentele avute la dispoziţie sau că proprietatea de evaluat nu poate fi identificată, va 

informa în scris instituţia de credit şi va proceda conform instrucţiunilor acesteia, formulate în scris. 

12. Termenul de realizare a rapoartelor de evaluare va fi stabilit de către instituţia de credit şi evaluator şi 

poate varia în funcţie de aspectele concrete ale proprietăţii evaluate. Durata minimă pentru elaborarea 

unui raport de evaluare este de 3 zile lucrătoare de la data primirii tuturor documentelor necesare 

elaborării acestuia. 

13. Instituţia de credit stabileşte dacă bunul evaluat este corespunzător pentru a fi acceptat ca garanţie 

bancară. 

14. Activele corporale, care vor fi supuse evaluării, pe baza prevederilor prezentului ghid sunt, în 

principal: 

- proprietăţi imobiliare (terenuri, apartamente, locuinţe individuale, spaţii comerciale, spaţii 

industriale, birouri, hoteluri, etc.); 

- bunuri mobile (echipamente, maşini şi instalaţii, mobilier, stocuri, etc.). 

15. Procesul de evaluare include toate cercetările, informaţiile, raţionamentele, analizele şi concluziile 

necesare pentru a ajunge la valoarea estimată. Procesul de evaluare începe atunci când evaluatorul 

acceptă o misiune de evaluare şi ia sfârşit odată cu prezentarea, către client, a concluziilor evaluării. 

16. Elementele procesului de evaluare sunt: 

 definirea problemei; 

 analiza de piaţă; 

 aplicarea abordărilor în evaluare; 

 reconcilierea rezultatelor şi estimarea valorii finale; 

 raportarea valorii. 

17. Definirea problemei reprezintă etapa în care evaluatorul identifică: clientul, destinatarii evaluării, 

sfera de cuprindere şi scopul evaluării (inclusiv definiţia tipului de valoare care se va raporta), data 

evaluării, caracteristicile proprietăţii (inclusiv localizarea – poziţia acesteia) şi drepturile de 

proprietate ce urmează a fi evaluate, precum şi orice ipoteze excepţionale sau condiţii limitative. 

18. Analiza de piaţă reprezintă acţiunea de colectare şi interpretare a datelor despre segmentul de piaţă 

căruia îi aparţine proprietatea, supusă evaluării şi asigură datele necesare fiecăreia din cele trei 

abordări ale evaluării. 

19. Aplicarea abordărilor în evaluare. Pentru exprimarea unei opinii asupra valorii unui bun, evaluatorii 

vor folosi metode specifice, care se încadrează în trei abordări distincte ale evaluării: 

 abordarea prin comparaţie directă; 

 abordarea prin venit; 

 abordarea prin cost. 

20. Relevanţa fiecăreia dintre cele trei abordări poate fi diferită în funcţie de situaţia concretă. 

21. În abordarea prin comparaţie directă, opinia evaluatorului asupra valorii de piaţă se formează în urma 

comparării unor proprietăţi similare cu proprietatea de evaluat, care au fost vândute recent sau au fost 

oferite spre vânzare. 

22. În cadrul abordării prin comparaţie directă se utilizează tehnici cantitative şi/sau calitative. Acestea 

pot fi utilizate, atât în mod separat cât şi în combinaţie unele cu altele. 
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23. Tehnicile cantitative sunt: 

- tehnici de analiză a datelor (analiza pe perechi de date, analiza grupelor de date şi analiza datelor 

secundare); 

- analiza statistică; 

- analiza grafică; 

- analiza tendinţelor. 

24. Tehnicile calitative sunt: 

-  analiza comparaţiei relative; 

-  analiza clasamentului; 

-  interviuri personale. 

25. Abordarea prin cost este acea abordare în baza căreia proprietatea este evaluată pe baza comparaţiei 

cu costul aferent construirii unui bun nou sau a unui bun de substituţie. Costul estimat se ajustează 

prin diminuare pentru deprecierile pe care le suferă bunul respectiv. 

26. Abordarea prin cost devine preponderent relevantă când lipsa activităţii de pe piaţă limitează aplicarea 

abordării prin comparaţie directă, precum şi în situaţia în care proprietăţile evaluate nu pot fi evaluate 

prin abordarea prin venit. 

27. Abordarea prin venit reprezintă estimarea valorii de piaţă prin actualizarea beneficiilor viitoare 

generabile de bunul supus evaluării. 

28. Pentru a ajunge la valoarea terenului, evaluatorul poate folosi mai multe tehnici: 

 comparaţia directă; 

 extracţia (prin scădere); 

 alocarea (repartizarea); 

 parcelarea şi adăugarea de amenajări şi construcţii; 

 tehnica reziduală; 

 capitalizarea rentei funciare (chiriei). 

29. Valorile obţinute prin abordări diferite vor fi reconciliate într-o opinie finală asupra valorii. 

30. Raportarea valorii definite este ultima etapă a procesului de evaluare şi rezumă datele analizate, 

metodele aplicate şi raţionamentul care a condus la concluzia asupra valorii. 

31. Forma raportului de evaluare va fi stabilită de către instituţia de credit, prin normele şi metodologiile 

interne, pe baza prevederilor din prezentul ghid. 

32. Structura de bază a raportului de evaluare este următoarea: 

 sinteza evaluării; 

 premisele evaluării; 

 descrierea bunului evaluat; 

 descrierea pieţelor specifice; 

 abordările evaluării; 

 reconcilierea rezultatelor; concluzii; 

 anexe. 

33. Rapoartele de evaluare pot fi rapoarte simplificate sau extinse. Raportul de evaluare extins poate avea 

conţinutul cadru din anexa nr. 1 la prezentul ghid, conform Standardelor Internaţionale de Evaluare.  

34. Indiferent de forma rapoartelor de evaluare (simplificată sau extinsă) ele conţin cel puţin următoarele 

informaţii: 

 opinia evaluatorului; 
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 descrierea juridică a proprietăţii/descrierea portofoliului de garanţii – în cazul evaluării pe durata 

creditului; 

 inspecţia proprietăţii; 

 scopul evaluării (evaluare pentru garantarea împrumuturilor); 

 destinatarul evaluării (numele instituţiei de credit destinatare); 

 tipul valorii estimate; 

 principalele ipoteze şi condiţii limitative; 

 eventuale derogări de la standardele de evaluare; 

 principalele informaţii care au stat la baza abordărilor evaluării; 

 sursele de informaţii; 

 metodologii de evaluare aplicate; 

 anexe (fotografii, acte relevante); 

 semnături şi amprente ale ştampilelor; atunci când evaluarea este efectuată de evaluatorii externi 

care îşi desfăşoară activitatea, în condiţiile legii, ca persoane juridice membri corporativi 

ANEVAR, raportul de evaluare va fi semnat de către fiecare evaluator în parte şi va fi ştampilat atât 

cu ştampila evaluatorilor, cât şi a societăţii comerciale membru corporativ ANEVAR al cărei 

angajat/ salariat/ asociat/ colaborator este evaluatorul; 

 în cazul utilizării unei aplicaţii electronice securizate (raport de evaluare în forma electronică), 

raportul de evaluare va fi semnat cu semnătura electronică a evaluatorului. 

35. Verificarea rapoartelor de evaluare, pentru uzul intern al instituţiei de credit, poate fi realizată de către 

evaluatori interni sau de către evaluatori externi, la solicitarea instituţiei de credit. Această acţiune va 

fi realizată de către un evaluator, membru titular ANEVAR, care nu poate fi acelaşi cu realizatorul 

raportului de evaluare  

36. Forma raportului de verificare va fi stabilită de către fiecare instituţie de credit şi nu face obiectul 

prezentului ghid. 

III  Evaluarea în faza acordării creditului 

37. Evaluatorul va proceda la evaluare numai pe baza unei instrucţiuni scrise primite de la instituţia de 

credit sau de la solicitantul creditului, însoţită de documentele bunului de evaluat. 

38. Inspecţia bunului de evaluat este obligatorie. La efectuarea inspecţiei este obligatorie prezenţa 

solicitantului creditului sau a unei persoane desemnate de acesta în acest scop. În raportul de evaluare 

se va preciza data inspecţiei, sfera (amploarea) inspecţiei, numele persoanei care a realizat-o 

(evaluatorul sau o altă persoană desemnată de acesta) şi numele solicitantului de credit sau al 

persoanei desemnate, care a însoţit evaluatorul la inspecţie. 

39. Orice neclaritate privind identificarea bunului evaluat precum şi orice neconcordanţă dintre situaţia 

constatată la inspecţie şi documentele primite de evaluator vor fi menţionate expres în raport pe baza 

instrucţiunii scrise primite de la instituţia de credit. 

40. Setul de documente necesare elaborării raportului de evaluare include: 

-   pentru proprietăţi imobiliare: 

 documentul care atestă dreptul de proprietate asupra bunului evaluat; 

 extrasul de Carte Funciară; 

 documentaţia cadastrală vizată ANCPI; 

 documentaţia din care să rezulte suprafaţa terenului şi suprafeţele construite desfăşurate şi utile 

ale proprietăţii; 

 certificat de urbanism valid din care să reiasă posibilităţile de dezvoltare (POT, CUT, destinaţie, 
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restricţii, etc.) – în cazul terenurilor libere de construcţii; 

 alte documente specifice în funcţie de tipul proprietăţii evaluate (avize, autorizaţii, etc.). 

În cazul în care documentele prezentate nu reflectă situaţia constatată la inspecţie se vor solicita 

documente suplimentare (autorizaţie de construire/demolare, autorizaţie de funcţionare, raport de 

expertiză tehnică, etc.); 

-   pentru bunuri mobile: 

 documentul care atestă dreptul de proprietate asupra bunului evaluat; 

 documente din care să rezulte elemente de identificare (număr inventar, serie, etc.): balanţa 

mijloacelor fixe, carte de identitate, etc.; 

 documente/informaţii din care să rezulte caracteristicile fizice şi tehnice ale bunului: capacitate, 

model, etc.; 

 informaţii cu privire la regimul şi condiţiile de exploatare, reparaţii curente/capitale, accidente; 

 alte documente specifice în funcţie de tipul bunului evaluat (avize, autorizaţii, etc.). 

41. Aspectele ce vor fi menţionate în raport, cu privire la piaţă specifică, se vor referi la: 

 definirea pieţei; 

 cererea; 

 oferta; 

 echilibrul pieţei. 

42. Informaţiile utilizate la aplicarea abordărilor evaluării trebuie să fie reale şi verificabile, astfel încât, 

pe baza surselor incluse în raportul de evaluare, să poată fi consultate pentru validarea acestora. 

Informaţiile prezentate vor cuprinde referiri cu privire la bunurile comparabile, costurile de înlocuire/ 

reconstrucţie/ reproducţie, ratele de capitalizare şi actualizare, preţurile de tranzacţionare/oferte, chirii, 

etc. 

43. În cazul abordării prin comparaţia de piaţă, evaluatorul va utiliza, în raportul de evaluare, ca 

proprietăţi comparabile, numai tranzacţii sau oferte de bunuri care pot fi identificate. 

44. Opinia evaluatorului se va exprima pe baza abordării în evaluare considerată de evaluator cea mai 

relevantă, în funcţie de cantitatea şi calitatea informaţiilor utilizate în evaluare, fără ca opinia finală să 

reprezinte media valorilor obţinute prin abordări diferite sau prin metode diferite în cadrul aceleiaşi 

abordări. 

45. Ori de câte ori este posibil, vor fi aplicate cel puţin două abordări ale evaluării, fiind prezentată în 

raport justificarea neutilizării celorlalte. 

46. Moneda în care se exprimă valoarea estimată precum şi includerea taxei pe valoarea adăugată (TVA) 

în această valoare vor fi stabilite, prin cerinţe specifice transmise evaluatorului de către instituţia de 

credit utilizatoare a raportului de evaluare.  

47. Pentru echipamentele tehnologice, ipoteza în care se face evaluarea, montat pe amplasament sau 

demontat, va fi stabilită de instituţia de credit. 

IV Evaluarea pe parcursul derulării creditului 

48. Pe parcursul derulării creditelor se vor evalua periodic garanţiile existente în portofoliul de garanţii al 

instituţiei de credit. 

49. Evaluarea globală, pe parcursul derulării creditului, se realizează la termenele prevăzute de normele 

interne ale instituţiilor de credit, cu respectarea frecvenţei impuse de reglementările legale în vigoare, 

pentru toate garanţiile care nu intră sub incidenţa unei evaluări individuale. 

50. Tipul de valoare estimat în cazul evaluărilor pe parcursul derulării creditului este valoarea de piaţă. 

51. În cazul în care instituţia de credit va solicita în scris un alt tip de valoare, aceasta se va preciza în 
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raportul de evaluare. 

52. Instituţiile de credit pot agrea forme simplificate ale rapoartelor de evaluare prin normele interne. 

53. Garanţiile din portofoliile instituţiilor de credit vor fi evaluate individual sau global. Evaluarea 

individuală se va realiza atunci când nu pot fi realizate evaluări globale sau în situaţiile prevăzute la 

punctul 55. 

54. Evaluările globale se vor realiza pentru toate garanţiile din portofoliul instituţiei de credit care 

constituie populaţii statistice. 

55. Cazuri în care se efectuează evaluarea individuală pe parcursul derulării creditului: 

 la analizarea solicitărilor de prelungire, majorare, reeşalonare/ rescadenţare a creditului aflat în 

derulare; 

 la analizarea de operaţiuni noi, garantate cu aceleaşi garanţii, constituite pentru credite anterioare; 

 ori de cate ori instituţia de credit o solicită, cu respectarea dispoziţiilor legale în vigoare. 

56. Procesul de evaluare individuală a garanţiilor pe perioada derulării creditului este similar cu cel de la 

acordarea împrumutului (punctele 1–47 din prezentul Ghid). Instituţia de credit poate decide derogări 

de la acesta, cum ar fi evaluarea fără inspecţia bunului, cu informarea în scris a evaluatorului. În cazul 

în care apreciază că este necesară inspecţia bunurilor, instituţia de credit va transmite solicitarea 

evaluatorului, însoţită de acceptul proprietarului privind această inspecţie. 

57. Evaluarea globală se aplică pentru următoarele garanţii: 

a. proprietăţi imobiliare de tipul: apartamente, terenuri intravilane cu destinaţie rezidenţială, case de 

locuit individuale; 

b. bunuri mobile de tipul: autovehicule rutiere, mijloace de transport feroviar, echipamente 

tehnologice de tipul maşini unelte universale; 

c. alte tipuri de bunuri pentru care pot fi identificate populaţii statistice. 

58. Evaluarea globală nu se aplică pentru următoarele tipuri de garanţii: 

a. proprietăţi imobiliare specializate de tipul: hale industriale, hoteluri, ferme agricole, complexe 

comerciale, alte proprietăţi generatoare de venituri, construcţii speciale, etc.; 

b. bunuri mobile specializate de tipul: linii tehnologice, produse unicat, etc.; 

c. alte tipuri de bunuri pentru care nu pot fi identificate populaţii statistice. 

59. Evaluarea globală se realizează prin utilizarea metodelor statistice de evaluare. În acest scop, se va 

preleva un eşantion reprezentativ pentru întreaga populaţie (portofoliu de garanţii), având în vedere că 

este imposibil să se utilizeze întreaga populaţie de date. 

60. Un eşantion este reprezentativ pentru întreaga populaţie dacă structura lui este identică sau foarte 

asemănătoare cu structura populaţiei din care a fost extras, astfel încât să fie posibilă extrapolarea 

concluziilor finale la toată populaţia din care face parte. 

61. Eşantionul este reprezentativ dacă se utilizează un procedeu de eşantionare obiectiv, aleatoriu, cu 

probabilitate anticipată şi dacă eşantionul are un volum suficient de mare de date. 

62. Evaluarea prin modele statistice cuprinde următoarele etape: 

 identificarea proprietăţilor subiect; 

 stabilirea ipotezelor extraordinare, a condiţiilor ipotetice şi limitative; 

 managementul datelor şi analiza calităţii datelor; 

 stabilirea eşantionului reprezentativ; 
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 stratificarea eşantionului (în cazul în care acesta nu a fost construit prin eşantionare stratificată); 

 stabilirea specificaţiilor modelului; 

 calibrarea modelului; 

 testarea modelului şi asigurarea calităţii sale; 

 aplicarea modelului şi reconcilierea valorii obţinute; 

 reconcilierea finală. 

63. Recomandări privind evaluarea globală a portofoliului de garanţii bancare, în care sunt detaliate 

etapele menţionate la punctul 62, sunt cuprinse în Anexa nr. 2 la prezentul Ghid. Aceste recomandări 

vor reprezenta baza metodologiei de evaluare globală, elaborată de către evaluatori (interni sau 

externi), care va fi utilizată de către instituţiile de credit pentru evaluarea portofoliului de garanţii 

atunci când se aplică evaluarea globală. 

64. Instituţiile de credit se vor asigura că metodologia de evaluare globală, realizată de către evaluatori 

(interni sau externi) şi care urmează a fi aplicată la evaluarea portofoliului de garanţii, respectă 

cerinţele ştiinţifice privind utilizarea tehnicilor statistice în evaluare.  

65. Conformitatea acestor metodologii va fi verificată de specialişti interni sau externi care pot cumula 

experienţe din diverse domenii: programatori, statisticieni, matematicieni, evaluatori, analişti de piaţă, 

alţii decât cei care au elaborat metodologia de evaluare. 

66. Validarea rezultatului evaluării globale va fi făcută exclusiv prin validarea modelului statistic şi nu 

prin testarea individuală aleatorie a valorii garanţiilor componente ale portofoliului evaluat. 

V. Evaluarea în faza executării silite 

67. Faza executării silite, în sensul prezentului Ghid, se referă atât la executarea individuală a garanţiilor, 

efectuată de către instituţia de credit, în baza contractului de credit şi a accesoriilor acestuia, cât şi la 

executarea concursuală a averii debitorului, care conţine bunul subiect al evaluării, în beneficiul 

tuturor creditorilor acestuia, această executare îmbrăcând una dintre formele prevăzute de Legea nr. 

85/2006 cu modificările ulterioare, privind procedura insolvenţei. 

68. Valoarea care se determină în faza de executare silită este valoarea de piaţă a bunului, determinată în 

contextul pieţei acelui tip de active. Pentru activele care fac parte din ansambluri funcţionale de 

bunuri, se va ţine seama de efectul sinergic al valorii acelui ansamblu faţă de valoarea individuală a 

bunului subiect al evaluării. 

69. Evaluarea în faza executării silite urmează acelaşi proces ca şi evaluarea în cazul acordării creditelor. 

70. Instituţiile de credit vor preciza, în normele interne elaborate pe baza prezentului ghid, instrucţiuni 

speciale, dacă este cazul, în vederea evaluării pentru executare silită, pe care le vor transmite 

evaluatorilor care primesc această misiune. 

VI. Sancţiuni 

71. Nerespectare obligaţiilor prevăzute în cuprinsul prezentului Ghid atrage răspunderea materială, 

disciplinară, penală sau de altă natură a evaluatorului, în condiţiile legii. 

72. Instituţia de credit va putea să refuze rapoartele care nu respectă condiţiile impuse de prezentul ghid. 

73. Ori de cate ori instituţia de credit constată, în orice mod, din analizarea rapoartelor de evaluare 

utilizate, nerespectarea regulilor impuse de prezentul Ghid va sesiza ANEVAR, în vederea dispunerii 

măsurilor ce se impun şi are posibilitatea să denunţe unilateral convenţia sau acordul cadru încheiate 

cu evaluatorul. 
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ANEXA 1 

CONŢINUTUL CADRU AL RAPORTULUI DE EVALUARE EXTINS 

 

EPI  EBM 

I Introducere 

Scrisoare de transmitere 

Pagina de titlu 

Cuprinsul 

Rezumatul faptelor principale şi al concluziilor 

importante  

Certificarea evaluatorului. 

 Semnătura 

 Scrisoare de transmitere 

Pagina de titlu 

Cuprinsul 

Rezumatul faptelor principale şi al concluziilor 

importante  

Certificarea evaluatorului.  

Semnătura 

II Premizele evaluării 

Ipoteze speciale si condiţii limitative 

Obiectul, scopul si utilizarea evaluării. 

Instrucţiunile evaluării 

Drepturile de proprietate evaluate 

Baza de evaluare. Tipul valorii estimate 

Data estimării valorii 

Moneda raportului 

Modalităţi de plata 

Inspecţia proprietăţii 

Riscul evaluării 

Sursele de informaţii utilizate 

Clauza de nepublicare 

 Ipoteze speciale si condiţii limitative 

Obiectul, scopul şi utilizarea evaluării. 

Instrucţiunile evaluării 

Drepturile de proprietate evaluate 

Baza de evaluare. Tipul valorii estimate 

Data estimării valorii 

Moneda raportului 

Modalităţi de plata 

Inspecţia proprietăţii  

Riscul evaluării 

Sursele de informaţii utilizate 

Clauza de nepublicare 

III Prezentarea datelor 

Identificarea proprietăţii. Descrierea juridică 

Identificarea bunurilor mobile evaluate 

Date despre zonă, oraş, vecinătăţi şi amplasare 

Informaţii despre amplasament 

Descrierea amenajărilor şi construcţiilor 

Date privind impozitele şi taxele 

Istoric, incluzând vânzările anterioare şi ofertele 

sau cotaţiile curente 

Analiza pieţei imobiliare 

 Identificarea bunurilor evaluate 

Descrierea juridică 

Date despre amplasare 

Descrierea tehnică 

Aspecte privind utilizarea 

Istoric, incluzând vânzările anterioare şi ofertele 

sau cotaţiile curente 

Analiza pieţei bunurilor mobile 

IV. Analiza datelor şi concluziile 

Cea mai bună utilizare a terenului considerat ca 

fiind neocupat 

Cea mai bună utilizare a proprietăţii considerată 

cum este construită 

Valoarea terenului 

Abordarea prin comparaţie directă 

Abordarea prin costuri 

Abordare pe bază de venit 

Reconcilierea valorilor. Valoarea estimată propusă, 

opinia şi concluziile evaluatorului. 

 Cea mai bună utilizare  

Abordarea prin comparaţie directă 

Abordarea prin costuri 

Abordarea prin venit 

Reconcilierea valorilor. Valoarea estimată 

propusă, opinia şi concluziile evaluatorului. 
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V Anexe 

Calificările evaluatorului 

Descrierea juridică detaliata, dacă nu este inclusă 

în prezentarea datelor 

Date statistice detaliate 

Planul de amplasare 

Planurile şi releveele clădirilor 

Fotografii ale proprietăţii 

Harta oraşului, a regiunilor învecinate sau alte 

tipuri de hărţi 

Estimările detaliate ale costurilor de reconstrucţie 

sau de înlocuire a clădirilor 

Informaţii istorice despre venituri şi cheltuieli 

Date despre vânzări şi cotaţii 

Alte informaţii considerate adecvate 

 Calificările evaluatorului 

Descrierea juridică detaliată, dacă nu este inclusă 

în prezentarea datelor 

Detalii tehnice 

Scheme tehnologice 

Fotografii  

Estimările detaliate ale costurilor de reproducţie 

sau de înlocuire 

Informaţii istorice despre venituri şi cheltuieli 

Date despre vânzări şi cotaţii 

Alte informaţii considerate adecvate 

 

 

ANEXA 2 

EVALUAREA GLOBALĂ A PORTOFOLIILOR DE  

GARANŢII BANCARE 

- RECOMANDĂRI - 

Introducere 

Specialiştii evaluatori apelează, în prezent, la diverse metode statistice pentru evaluarea proprietăţilor 

imobiliare, o multitudine de soluţii pe care statistica matematică le oferă pentru a fi aplicate şi în acest 

domeniu: MRA - analiza prin regresie multiplă, serii de timp, tehnici de logică fuzzy, ANN - reţele 

neuronale artificiale, NFS - sisteme neuro-fuzzy şi altele. 

Pe plan internaţional, emerg din diferite colţuri ale lumii şi din ambele zone de expertiză, atât din mediul 

academic (universităţi, instituţii de cercetare) cât şi din industrie (bănci, firme de evaluatori, agenţii 

imobiliare), soluţii bazate pe statistica matematică, şi chiar mai mult, simbioze ale acestora cu Sisteme 

Informatice Geografice (GIS) sau cu aplicaţii web. 

Avantajele imediate şi foarte evidente ale aplicării acestor soluţii în evaluare sunt automatizarea 

procesului de evaluare şi existenţa metodelor de control al rezultatelor obţinute. Dezavantajul principal 

constă în complexitatea aplicării soluţiilor propuse, fiind necesar un colectiv de specialişti din diferite 

domenii - programatori, statisticieni, matematicieni, evaluatori, analişti de piaţă - pentru a concepe şi 

pune în funcţiune sisteme de asemenea natură şi anvergură. 

Modele automate de evaluare 

Crearea unui AVM − model automat de evaluare (Automated Valuation Model) poate fi o soluţie pentru 

evaluarea portofoliilor de garanţii imobiliare deţinute de către bănci. AVM-urile sunt soft-uri ce produc 

estimatori ai valorilor de piaţă pentru proprietăţile subiect, în baza analizei condiţiilor de piaţă şi 

caracteristicilor proprietăţilor comparabile, informaţii de piaţă colectate în prealabil. AVM sunt aplicabile 

în special în cadrul evaluării proprietăţilor imobiliare prin comparaţii directe de piaţă. 

Credibilitatea unui AVM şi acurateţea rezultatelor sale depind de cantitatea şi calitatea datelor utilizate 

în evaluare, de experienţa şi pregătirea colectivului care proiectează şi dezvoltă modelul. Cantitatea 

datelor se referă la volumul eşantionului de date utilizate în evaluare. În ceea ce priveşte calitatea datelor, 

în cadrul procesului de elaborare a unui AVM, este desemnată o etapă specială pentru managementul şi 

analiza calităţii datelor (a se vedea etapa a 3-a). 
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Având în vedere imposibilitatea utilizării întregii populaţii de date (întreg portofoliul), este necesar să se 

preleveze un eşantion reprezentativ pentru întreaga populaţie. Un eşantion este reprezentativ pentru 

întreaga populaţie dacă structura lui este identică sau foarte asemănătoare cu structura populaţiei din care 

a fost extras, astfel încât să fie posibilă extrapolarea concluziilor finale la toată populaţia din care face 

parte. Eşantionul va fi reprezentativ dacă se utilizează un procedeu de eşantionare obiectiv, aleator, cu 

probabilitate anticipată şi dacă eşantionul are un volum suficient de mare de date. 

Nota: Pentru proprietăţile ce formează eşantionul analizat trebuie să se cunoască atât valorile de piaţă 

estimate prin aplicarea metodelor şi tehnicilor de evaluare recomandate de IVS-uri, cât şi caracteristicile 

acestora. 

1. Procedee de eşantionare 

Cel mai utilizat mod de obţinere a datelor necesare analizei statistice este în prezent sondajul statistic. 

Sondajul statistic poate fi de tip probabilist (sau aleator) şi de tip non-probabilist (sau nealeator). 

Diferenţele dintre cele două tipuri de sondaje constau în faptul că, la procedeele probabiliste, selectarea 

unităţilor necesare pentru eşantionare este aleatoare, sub acest aspect fiecare unitate are o probabilitate 

cunoscută p şi diferită de zero de a se afla în eşantion, în timp ce procedeele non-probabiliste selectează 

unităţile judicios pentru ca eşantionul să prezinte cât mai bine caracteristicile esenţiale ale populaţiei, din 

care este extras, dar nu se poate cunoaşte probabilitatea unităţii de a se afla în acel eşantion. 

Atenţie! Din motivele enumerate mai sus, în evaluarea proprietăţilor prin metode statistice nu se 

recomandă sondajul statistic prin metode non-probabiliste. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 Definirea 

populaţiei 

Definirea 

eşantionului 

Metode probabiliste 

Metode non-
probabiliste 

Eşantionarea 

Observarea unităţilor  

din eşantion pentru 

caracteristicile desemnate 
Culegerea datelor 
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Concluzii asupra 
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Teste statistice pentru 

verificarea unor ipoteze 

Concluzii asupra populaţiei 
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Estimarea parametrilor 

populaţiei cu probabilitatea p 
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la nivelul populaţiei  

de referinţă 

Inferenţa statistică 
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Fig. 1. Etapele cercetării prin sondaj statistic
1 

Procedee probabiliste de eşantionare 

a. Eşantionarea simplă se pretează, în special, pentru populaţii omogene formate din unităţi simple; 

eşantionul poate fi selectat aplicând procedeul prin revenire (procedeul bilei revenite) sau fără revenire 

(procedeul bilei nerevenite). Prin revenire, unitatea selectată la un moment dat se plasează înapoi în 

populaţie, astfel încât fiecare unitate a populaţiei are şansa de a fi realeasă la fiecare selecţie, deci 

probabilitatea este constantă. Prin selectare fără revenire, unitatea aleasă nu mai este returnată în 

populaţie, probabilitatea fiind variabilă, în sensul creşterii ei pe măsura formării eşantionului. 

Dintre cele două, este mai adecvată eşantionarea fără revenire
2
 deoarece astfel avem garanţia că toate 

unităţile eşantionului vor fi diferite, aşa cum este necesar în cazul evaluărilor, neputând determina 

valoarea de piaţă a unei proprietăţi, utilizând un eşantion format din aceeaşi proprietate comparabilă, însă 

ambele au o deficienţă majoră şi anume aceea că selecţia este condiţionată de abilitatea prin care sunt 

amestecate elementele populaţiei şi în mod obişnuit nu se aplică
3
 în evaluare. 

b. Eşantionarea cu tabele de numere aleatoare utilizează tabele Yates sau Kendell. Iniţial se numerotează 

toate elementele populaţiei şi apoi se extrage eşantionul pe baza tabelelor. 

c. Eşantionare sistematică (mecanică) constă în ordonarea elementelor după o caracteristică, formarea 

unei liste, împărţirea populaţiei în grupe de k unităţi (volume egale). k reprezintă pasul de numărare şi este 

n

N , iar punctul de start este j ≤ k (N - volumul populaţiei, n - volumul eşantionului). 

d.  Eşantionarea stratificată. Populaţia de date este divizată în straturi cu caracteristici comune, ca de 

exemplu: proprietăţi rezidenţiale – apartamente, vile, case, ş.a.; proprietăţi industriale; proprietăţi 

comerciale – spaţii birouri, magazine, ş.a.; proprietăţi agricole – terenuri arabile, livezi, ferme agro-

zootehnice, ş.a.; proprietăţi specializate. La nivelul fiecărui strat se face eşantionare aleatoare simplă în 

vederea construirii eşantionului reprezentativ al populaţiei. 

Acest tip de eşantionare se pretează cel mai bine domeniului imobiliar şi este deja utilizat de către 

evaluatori pentru eşantionarea manuală a datelor de piaţă necesare în evaluare, de exemplu, în funcţie de 

vârsta clădirilor, de dimensiunile proprietăţii sau de locaţie. 

Prin stratificare se asigură un grad mai ridicat de comparabilitate a proprietăţilor comparabile şi se pot 

elimina erorile sistematice sau de selectare inadecvată a proprietăţilor. Pe de altă parte, o stratificare 

exagerată a datelor poate duce la imposibilitatea aplicării analizei statistice a datelor. 

Se realizează în mai multe etape: 

1.  alegerea variabilei (variabilelor) de control (tipuri de proprietăţi imobiliare şi eventual diverse 

caracteristici ale acestora) după care se va face stratificarea, 

2.  definirea straturilor în care se divide populaţia, 

3.  alegerea numărului de straturi în funcţie de mărimea şi natura populaţiei, dar nu mai mult de 7-8 pe 

caracteristică/criteriu de clasificare
4
, 

4.  repartizarea volumului eşantionului pe straturile definite anterior: 

a. fie proporţional cu numărul de unităţi din acelaşi strat al populaţiei (numărul de unităţi/strat de 

eşantion să fie proporţional cu numărul de unităţi/acelaşi strat din populaţie): 

N

N
p i

i   deci, ii pnn   

în care:   

Ni – numărul de unităţi din populaţia de referinţă, din stratul i 

n – volumul eşantionului 

                                                 
1 Statistică: teorie şi aplicaţii, T. Andrei, S. Stancu, D. Traian Pele, Editura Economică, ediţia a doua 2002; 
2 Business Statistics in Practice, Bruce L. Bowerman, Richard T. O’Connell, McGraw Hill, fourth edition, 2007- pg. 5. 
3 Statistică aplicată pentru modelarea evaluării imobiliare, Iuliu Paşca, Editura Politehnica, 2008 pg. 16 
4 Statistica. Teorie şi aplicaţii, Tudorel Andrei, Stelian Stancu, Daniel Traian Pele, Editura Economică, ediţia a doua, 2002 – pg. 209 
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N – volumul populaţiei 

ni – numărul de unităţi din eşantion, în stratul i. 

b.  fie optim (disproporţional), ţinând seama atât de ponderea fiecărui strat în volumul total al populaţiei, 

cât şi de varianţa fiecărui strat:  









k

i
ii

ii
i

N

N
nn

1



, cu i = 1, k 

în care: σi – abaterea standard a variabilei după care se face stratificarea, estimată pentru stratul i. 

5. pentru fiecare strat se generează apoi în mod aleatoriu unităţile care se vor include în eşantion. 

 

Atenţie! O eroare relativă de eşantionare, situată sub 5%, ne permite să apreciem că eşantionul este 

reprezentativ: 

%5100 


m

mx
 

unde: 

x - media variabilei analizate la nivelul eşantionului (valoarea de piaţă), 

m - media variabilei analizate la nivelul populaţiei. 

 

2. Volumul eşantionului 

Modelul automat de evaluare presupune realizarea analizei la nivelul unui eşantion de proprietăţi 

imobiliare şi generalizarea rezultatelor obţinute (prin inferenţă statistică) pentru întreaga populaţie 

studiată (întregul portofoliu de garanţii bancare). În acest sens este necesară stabilirea mărimii adecvate a 

eşantionului pe baza căruia se va realiza analiza şi evaluarea globală a portofoliului de garanţii bancare. 

Volumul n al eşantionului este influenţat de: 

 eroarea limită maximă admisă de reprezentativitate e de 0,3, 

 nivelul de semnificaţie α, prestabilit uzual la 5%,  

 dispersia (varianţa) caracteristicii în populaţie 
2 , 

 volumul populaţiei N. 

Astfel, volumul eşantionului format din caracteristici măsurabile are două forme: 

 pentru volume mici de eşantioane se utilizează indicele t:  

2

22
2/

e

t
n

 
  

în care: 
2

t reprezintă indicele Student din tabele statistice t, corespunzător lui α/2.   

 pentru volume mari de eşantioane se foloseşte indicele z: 

2

22
2/

e

z
n

 
  

2
z se regăseşte în tabelele statistice z, corespunzător lui α/2. 

 

Atenţie! Abaterea standard a populaţiei,  , de cele mai multe ori nu este cunoscută, prin urmare se 

poate folosi un estimator al acesteia, cum este abaterea standard s a unui eşantion preliminar, 

înlocuindu-se în formulele anterioare  cu s, sau folosind  al unei populaţii similare. 
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Atenţie! Dacă n rezultat nu este o valoare rotundă, se rotunjeşte la următorul număr întreg. 

 

3. Procesul de elaborare a unui model automat de evaluare (engl. AVM) 

Acest proces este prezentat în Standardul pentru modele automate de evaluare
5
 elaborat de către 

International Association of Assessing Officers, un proces complex care necesită o colaborare strânsă 

între evaluatori, analişti ai pieţei imobiliare, statisticieni şi dezvoltatori de soft-uri.  

Pornind de la recomandările făcute în acest standard propunem următoarea succesiune de etape necesare 

pentru construirea modelului automat de evaluare: 

1. identificarea proprietăţilor subiect (portofoliul de garanţii bancare de evaluat); 

2. stabilirea ipotezelor extraordinare, a condiţiilor ipotetice şi limitative; 

3. managementul datelor şi analiza calităţii datelor; 

4. stratificarea eşantionului (în cazul în care acesta nu a fost construit prin eşantionare stratificată); 

5. stabilirea specificaţiilor modelului; 

6. calibrarea modelului; 

7. testarea modelului şi asigurarea calităţii sale; 

8. validarea modelului; 

9. aplicarea modelului; 

10. verificarea periodică a acurateţei modelului. 

Primele două etape se realizează identic ca în cazul evaluării prin procesul clasic. 

Etapa a 3-a. Managementul datelor şi analiza calităţii datelor  

Analistul de piaţă trebuie să utilizeze instrumente statistice pentru a „scana” în mod sistematic şi iterativ 

datele de piaţă, în vederea determinării lipsurilor, erorilor, incoerenţelor, valorilor extreme (valori 

aberante) existente în seria de date analizată (analiza calităţii datelor). 

În sprijinul acestei etape, softurile de analiză statistică oferă tehnici grafice şi tehnici cantitative de 

explorare a seriilor de date. Aceste tehnici pot fi utilizate în scopul stabilirii gradului de reprezen-tativitate 

a eşantionului, pentru identificarea funcţiei de distristribuţie a frecvenţelor (normală, uniformă, χ
2
, 

lognormală, Student, Fisher, Poisson etc.) şi a caracteristicilor acesteia sau pentru detectarea valorilor 

aberante ale seriei analizate. 

Astfel, o serie de date poate fi reprezentată sugestiv şi apoi analizată vizual foarte rapid prin intermediul 

unei game variate de grafice statistice. În funcţie de informaţiile grafice, pe care dorim să le obţinem şi de 

tipul variabilelor modelului (a se vedea etapa a 5-a), se pot folosi: 

- pentru variabile cantitative: histograma, poligonul frecvenţelor, steam-and-leaf, diagrama de 

împrăştiere (engl. scatter plots), box-and-wiskers, graficul de normalitate (engl. normal plot); 

- pentru variabile calitative: diagrama în batoane, diagrama circulară. 

Tehnicile cantitative de analiză a datelor constau în teste statistice (Student, Fisher, ANOVA, Chi-square, 

Shapiro-Wilk, Kolmogorov-Smirnov, Man-Withney, Durbin-Watson) şi diverşi indicatori statistici cum 

ar fi indicatorii tendinţei centrale (medie, mediană, mod), respectiv indicatorii dispersiei datelor în jurul 

mediei (abaterea medie pătratică, varianţa, coeficientul de variaţie ş.a.).  

Notă: Pentru luarea deciziei de stratificare a eşantionului este utilă determinarea gradului de 

omogenitate al acestuia. În acest sens se poate calcula coeficientul de variaţie (Cv), calculat ca raport 

între abaterea medie pătratică şi media variabilei după care se va face stratificarea. Se poate considera 

ca eşantionul este omogen dacă mărimea coeficientului de variaţie este mai mică sau egală decât 0,35. În 

cazul în care este depăşită această limită se recomandă identificarea cauzelor eterogeneităţii 

                                                 
5
 Standard on Automated Valuation Models (AVMs), IAAO, 2003 
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eşantionului (existenţa unor valori extreme sau tipuri de proprietăţi cu caracteristici diferite – ce 

formează straturile eşantionului). 

Etapa a 4-a. Stratificarea 

Este procesul prin care proprietăţile, care formează un eşantion eterogen, sunt grupate pe tipuri de 

proprietăţi comparabile în funcţie de caracteristicile fizice şi economice ale acestora, în vederea 

minimizării diferenţelor din interiorul unui strat şi maximizării diferenţelor dintre straturi. 

Notă: După această etapă, la nivelul fiecărui strat creat în cadrul eşantionului analizat se poate estima 

media valorilor de piaţă ale proprietăţilor, în scopul determinării indicelui de creştere/ descreştere a 

valorii de piaţă a portofoliului de garanţii bancare. Pentru estimarea acestui indice propunem 

următoarea formula (derivată din modul de calcul a indicelui agregat ponderat de tip Paasche): 
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unde: 

pi,t = ponderea fiecărui strat în eşantionul analizat (a se vedea Eşantionarea stratificată);  

µ = media valorilor de piaţă ale proprietăţilor din fiecare strat; 

m = numărul de straturi din eşantionul analizat; 

t = momentul actual; 

t-1 = momentul la care s-a făcut ultima reevaluare. 

Cu ajutorul acestui indice se poate identifica existenţa unei eventuale diminuări a valorii portofoliului de 

garanţii bancare, caz în care se dovedeşte necesară reevaluarea acestuia cu ajutorul unui AVM, şi ca 

urmare parcurgerea următoarelor etape. 

Etapa a 5-a. Stabilirea specificaţiilor modelului  

Această etapă se referă la procesul de proiectare a structurii optime a AVM-ului şi constă în selectarea 

variabilelor adecvate şi definirea structurii sale. Modelul este proiectat pentru fiecare strat în parte (sub-

eşantion de proprietăţi comparabile). 

Evaluatorul poate selecta, din multitudinea de variabile ce caracterizează proprietăţile analizate (variabile 

explicative potenţiale), pe cele care ar putea avea impact din punct de vedere economic asupra valorii 

proprietăţii (variabila dependentă). Cu cât numărul de variabile explicative selectat este mai mare, cu atât 

creşte riscul ca informaţia conţinută de către acestea să devină redundantă. Se dovedeşte astfel utilă 

realizarea unei selecţii a variabilelor explicative ce vor fi reţinute în analiză. Pe de altă parte, includerea 

unui număr prea mic de variabile explicative ar putea determina ca modelul de regresie să nu explice 

îndeajuns de fidel evoluţia variabilei dependente, fapt care ar conduce la o deplasare (engl. bias) a 

estimatorilor (coeficienţii de regresie). 

Alegerea variabilelor explicative trebuie să se facă de către evaluator, nu numai din perspectiva mărimii 

coeficienţilor de corelaţie cu variabila dependentă, ci şi prin luarea în consideraţie a semnificaţiei 

economice ce ar putea caracteriza legătura dintre variabilele explicative şi cea dependentă. 

De asemenea, se analizează dacă există o corelaţie puternică între variabilele explicative selectate. În 

condiţiile în care se identifică o astfel de corelaţie, va trebui reţinută în analiză doar una dintre variabilele 

explicative din grupul celor corelate între ele. Se poate opta pentru cea corelată mai puternic cu variabila 

dependentă. Cu cât valoarea coeficientului de corelaţie se apropie de valorile 1, respectiv -1 cu atât 

variabilele sunt mai puternic corelate. 

Variabilele pot fi cantitative (sau scalare), se exprimă numeric, se măsoară pe o scală şi fac obiectul unor 

operaţii aritmetice, sau pot fi variabile calitative (sau categorice), care nu se exprimă numeric (nu se 

măsoară pe o scală) ci prin atribute, dar pot fi codificate numeric pe categorii, şi pot fi de tip: 
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- nominal, fără ordine internă; 

- ordinal, cu o anumită ordine internă, necuantificabilă, de exemplu: starea clădirii poate fi „foarte bună” 

(codificată cu 0), „bună” (codificată cu 1), „satisfăcătoare” (codificată cu 2) sau „nesatisfăcătoare” 

(codificată cu 3). 

Atenţie! Este foarte important să se identifice şi definească corect toate variabilele modelului şi apoi să 

se codifice (transforme) corespunzător variabilele calitative. 

În ceea ce priveşte structura modelului, aceasta poate fi aditivă (liniară), multiplicativă sau hibridă 

(neliniară) (a se analiza Standard on Automated Valuation Models (AVMs), IAAO, 2003). 

În structura aditivă, contribuţia variabilelor explicative este însumată: 

...22110  xxYi   

în care: 

iY  - valoarea de piaţă a proprietăţii subiect - variabila dependentă; 

0 - constanta modelului (sau termenul liber); 

ix - variabilele explicative; 

i  - coeficienţii variabilelor explicative. 

În modelul multiplicativ, contribuţia variabilelor explicative este multiplicată: 

......21

210 
 xxYi  

Acest tip de model este mai dificil de calibrat, deoarece variabilele trebuie transformate în format 

logaritmic, dar avantajul constă în faptul că permite aplicarea corecţiilor proporţional cu valoarea 

proprietăţii subiect. 

Modelul hibrid (neliniar) este o combinaţie între modelul aditiv şi cel multiplicativ: 

 AATQTACQCQGYi    

în care: 

QG  - produsul variabilelor calitative generale (se aplică proprietăţii ca întreg); 

QC  - produsul variabilelor calitative pentru clădire; 

AC  - suma variabilelor aditive pentru clădire; 

QT  - produsul variabilelor calitative pentru teren; 

AT  - suma variabilelor aditive pentru teren; 

A     - suma altor variabile (variabile adiţionale). 

Etapa a 6-a. Calibrarea modelului  

Calibrarea constă în determinarea coeficienţilor modelului (parametrii necunoscuţi β) proiectat. Printre 

metodele de calibrare, cele mai utilizate sunt cele bazate pe metode statistice, precum regresia liniară 

multiplă sau regresia neliniară. 

Termenul de regresie este folosit pentru descrierea oricărui proces, în care una sau mai multe variabile 

cunoscute (caracteristici ale proprietăţilor analizate) sunt utilizate pentru a determina o variabilă 

necunoscută (în acest caz valoarea de piaţă a proprietăţilor evaluate) sau pentru previzionarea valorii 

acesteia. Variabilele cunoscute sunt denumite variabile explicative, iar variabilele necunoscute sunt 

denumite variabile dependente. 

Regresia liniară simplă 

Regresia liniară simplă se utilizează pentru a previziona o variabilă dependentă, utilizând o singură 

variabilă explicativă. 
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Modelul regresiei liniare simple are forma: 

iii xy   10 , ni ,1  

în care: 

0  – constanta, adică valoarea lui y când x=0; 

1 – panta liniei de regresie; 

 εi – termenul rezidual (eroarea), cuantifică influenţa întâmplătoare a altor variabile asupra lui yi şi 

reprezintă diferenţa între valoarea observată ( iy ) şi cea estimată ( iŷ ) a variabilei dependente: 

iii yy ˆ  

Panta liniei de regresie indică valoarea medie cu care se modifică y la o schimbare cu o unitate a valorii x. 

Dacă panta este pozitivă, y creşte odată cu creşterea valorii lui x, iar dacă este negativă, y scade odată cu 

creşterea valorii lui x. Coeficienţii modelului, 0  şi 1 , precum şi termenii reziduali εi se pot determina 

prin diferite metode, printre care metoda celor mai mici pătrate. 

Pentru analiza regresiei liniare simple, se parcurg următoarele etape: 

1. estimarea parametrilor modelului;  

2. testarea şi validarea modelului de regresie;  

3. realizarea de predicţii. 

Pentru validarea modelul liniar al regresiei simple trebuie respectate o serie de ipoteze (Gauss-Markov): 

 varianţa termenilor reziduali este constantă; 

 termenii reziduali εi au media egală cu zero; 

 termenii reziduali εi nu sunt corelaţi între ei; 

 termenii reziduali εi nu sunt corelaţi cu variabila explicativă xi; 

 termenii reziduali εi sunt normal distribuiţi. 

În acest sens, este necesară realizarea testării modelului în vederea asigurării calităţii acestuia (a se vedea 

etapa a 7-a). 

Regresia liniară multiplă 

Regresia liniară multiplă exprimă relaţia dintre o variabilă dependentă şi cel puţin două variabile 

explicative, iar modelul acesteia este: 

imimiii xxxy   ...22110  , ni ,1  

în care: 

β0 – termenul liber; 

β1, β2,…, βm – coeficienţii regresiei multiple; 

εi – termenul rezidual.  

Etapele şi ipotezele luate în calcul, pentru realizarea modelului de regresie multiplă, sunt aceleaşi ca cele 

specificate în cazul regresiei simple. 

Regresia neliniară  

Dacă în urma reprezentării grafice a datelor, prin intermediul diagramei de împrăştiere, se observă că 

punctele nu sunt grupate de-a lungul unei drepte, atunci se poate considera că regresia nu este liniară şi 

soluţia poate fi aplicarea regresiei neliniare. Regresia neliniară se foloseşte pentru a descrie legătura dintre 

variabila dependentă şi variabilele explicative, considerând că alţi factori au o acţiune constantă şi 

neglijabilă asupra variabilei dependente. 

Iată câteva din multitudinea de modele matematice care pot fi utilizate în regresia neliniară: 
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Modelul exponenţial: i

x

i
iY   10   

Modelul logaritmic: iii xY   lg10   

Modelul parabolic de gradul doi: iiii xxY   2

210   

 

Etapa a 7-a. Testarea modelului şi asigurarea calităţii lui 

Testarea modelului are rolul de a stabili dacă acesta asigură acurateţea şi integritatea necesare pentru ca 

estimările, realizate cu ajutorul acestuia, să fie extrapolate prin inferenţă statistică la nivelul întregii 

populaţii de garanţii bancare. În acest scop se utilizează un set de date despre proprietăţile pentru care se 

cunosc fie preţurile de vânzare, fie valorile de piaţă, pe baza căruia se va face testarea. Acest set de date, 

folosit pentru testarea modelului, este cel pe baza căruia a fost realizată şi calibrarea a modelului şi 

reprezintă 80% din volumul eşantionului (n). 

Aşa cum am precizat mai sus, există o multitudine de teste statistice ce pot fi aplicate pentru obţinerea 

informaţiilor necesare, unele parametrice aplicabile seriilor de date cu distribuţie a frecvenţelor normală, 

precum testele Student (t), Fisher (F), şi altele non-parametrice pentru serii care nu au distribuţie a 

frecvenţelor normală, precum testele Chi-square, Shapiro-Wilk, Kolmogorov-Smirnov, Man-Withney, 

Durbin-Watson. 

Atenţie! În practică, etapa de specificare a modelului şi cea de calibrare se realizează în mod iterativ: 

specificarea modelului – testarea specificaţiilor modelului prin calibrare – corectarea specifi-caţiilor 

modelului – testarea specificaţiilor corectate, repetând aceste operaţii până când se obţine nivelul de 

încredere proiectat. 

Se poate opta pentru includerea tuturor variabilelor considerate explicative în modelul de regresie, şi apoi 

excluderea/reincluderea iterativă a acestora, analizând, după fiecare iteraţie, testele statistice de validare a 

modelului de regresie şi puterea sa explicativă (mărimea coeficientului de determinare). Aceasta metodă 

este dificil de aplicat în condiţiile în care mărimea eşantionului de date este redusă (numărul de variabile 

explicative nu poate fi mai mare decât numărul de date analizate). 

O soluţie alternativă este reprezentată de includerea treptată a variabilelor explicative în modelul de 

regresie. După includerea unei noi variabile explicative se verifică testele statistice de validare a 

modelului de regresie şi puterea sa explicativă (mărimea coeficientului de determinare). Pentru a stabili 

care este ordinea de includere a variabilelor explicative în modelul de regresie se pot calcula coeficienţii 

de corelaţie a acestora cu variabila dependentă. Prima variabilă, inclusă în model, va fi cea caracterizată 

de coeficientul de corelaţie cel mai ridicat. 

Interpretarea testelor şi a indicatorilor statistici ce caracterizează modelul de regresie 

Măsurarea semnificaţiei unui test statistic implică estimarea gradului în care valoarea acestuia, 

determinată pe baza observaţiilor din eşantion, se apropie de cea reală ce caracterizează întreaga populaţie 

din care s-a extras eşantionul.  

Probabilitatea p (engl. p-value) asociată testului statistic, estimat la nivelul eşantionului, reprezintă 

probabilitatea de eroare implicată de nerespingerea rezultatului estimat ca fiind valid şi reprezentativ 

pentru întreaga populaţie studiată. Ca urmare, cu cât această probabilitate este mai ridicată cu atât este 

mai puţin plauzibil ca relaţia existentă între variabilele modelului, evidenţiată la nivelul eşantionului 

studiat, să se menţină pentru întreaga populaţie statistică din care a fost extras acest eşantion. Ca rezultat, 

se acceptă ipoteza nulă, adică valoarea estimată pentru coeficientul asociat variabilei explicative analizate 

nu este semnificativ diferită de zero. În concluzie, acea variabilă explicativă nu influenţează variabila 

dependentă studiată  

Nerespingerea sau respingerea ipotezei nule depinde şi de nivelul de semnificaţie ales (α) pentru testul 

statistic evaluat, respectiv a regiunii de respingere asociate acestuia. Acest nivel de semnificaţie reprezintă 

probabilitatea de a realiza o eroare de tip I (respingerea ipotezei nule atunci când aceasta este adevărată). 
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Cu cât valoarea lui α este stabilită la un nivel mai ridicat, cu atât exigenţele impuse pentru nerespingerea 

ipotezei nule (H0) sunt mai mari. Majorarea nivelului de semnificaţie duce la creşterea probabilităţii de a 

realiza o eroare de tip II (nerespingerea ipotezei nule atunci când aceasta este falsă) şi la diminuarea 

puterii testului statistic realizat. Cel mai frecvent, nivelul de semnificaţie, ales pentru realizarea unui test 

statistic, este de 5%. În această situaţie, probabilitatea p (asociată testului statistic) mai mică decât nivelul 

de semnificaţie al testului de 5% indică respingerea ipotezei nule. 

Exemple de teste statistice utilizate pentru validarea modelelor de regresie 

 Testul t (Student) este calculat pentru fiecare coeficient al regresiei ca raport între valoarea estimată a 

acestuia şi abaterea sa standard şi este utilizat pentru testarea ipotezei nule, conform căreia valoarea 

coeficientului regresiei este egală cu zero. 

 Cu ajutorul testului F (Fisher) se testează ipoteza conform căreia mărimile estimate ale coeficienţilor 

regresiei (exceptând termenul liber) sunt nule, ceea ce implică testarea semnificaţiei ecuaţiei de 

regresie analizată. Dacă probabilitatea p (engl. p-value), asociată mărimii estimate pentru acest test, 

este mai mică decât nivelul de semnificaţie ales (de exemplu 5%) se respinge ipoteza nulă conform 

căreia valorile estimate pentru coeficienţii regresiei sunt statistic egale cu zero. 

 Coeficientul de determinare al ecuaţiei de regresie R
2
, a cărui mărime arată proporţia în care 

variaţia valorii variabilei dependente este explicată de către variabilele explicative selectate în ecuaţia 

de regresie. Numărul ridicat de variabile explicative, incluse în model, poate conduce la valori ridicate 

ale R
2
, fără să implice în mod direct o putere explicativă mai mare a ecuaţiei de regresie. În acest sens, 

este recomandabilă luarea în considerare a mărimii afişate pentru R
2
-ajustat ce ţine cont, în estimarea 

valorii sale, de numărul de variabile incluse în model. 

 Testarea normalităţii legii de distribuţie a termenilor reziduali se poate face cu ajutorul testului 

Jarque-Bera ce măsoară diferenţa existentă între simetria (asimetria) şi aplatizarea (alungirea) seriei 

faţă de cele caracteristice distribuţiei normale. Un nivel al probabilităţii p (asociat mărimii estimate a 

testului) < α presupune respingerea ipotezei nule privind distribuţia normală a seriei termenilor 

reziduali, rezultaţi din ecuaţia de regresie. 

 Homoscedasticitatea termenilor reziduali (varianţa constantă a valorii acestora) este analizată cu 

ajutorul testului dezvoltat de White (1980). Ipoteza nulă, asociată testului, implică lipsa 

heteroscedasticităţii termenilor reziduali, independenţa acestora în raport de variabilele explicative ale 

modelului, precum şi liniaritatea legăturii existente între variabila dependentă şi cele explicative. 

Încălcarea uneia dintre aceste condiţii presupune obţinerea unei mărimi semnificative a testului White 

(p-value < nivelul de semnificaţie al testului, stabilit aprioric (α)). Ca urmare, un p-value > α implică 

faptul că nici una dintre aceste trei condiţii nu a fost încălcată. În condiţiile în care termenii reziduali 

sunt heteroscedastici se pot realiza corecţiile propuse de White şi estima corect covarianţa 

coeficienţilor de regresie chiar şi în prezenţa heteroscedasticităţii termenilor reziduali. 

 Cel mai cunoscut test privind autocorelarea termenilor reziduali este reprezentat de testul Durbin-

Watson, este cel realizat de Durbin şi Watson în 1951. Formula sa este următoarea: 
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Valoarea calculată a testului se va compara cu valorile sale teoretice dL şi dU, preluate din tabelul 

distribuţiei Durbin-Watson. Regula de decizie, pe baza valorii calculate a testului, este prezentată în 

tabelul următor: 

0<d<dL dLddU dU<d<4 - dU 4-dUd4- dL 4 - dL<d<4 
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Autocorelare 

pozitivă a 

termenilor 

reziduali 

Indecizie Termenii reziduali 

sunt independenţi 

- validarea modelului 

de regresie din această 

perspectivă  

Indecizie Autocorelare 

negativă a 

termenilor 

reziduali 

O autocorelare cu grad mai mare de unu a termenilor reziduali nu poate fi sesizată prin intermediul 

acestui test. Testarea existenţei autocorelării termenilor reziduali poate fi analizată şi prin intermediul 

testului Q-statistic, respectiv Breusch- Godfrey LM. În cazul Q-statistic, în cadrul unui tabel sunt 

raportate valorile estimate ale testului (pentru diferitele lag-uri ale termenului rezidual) şi p-value asociat. 

Lipsa autocorelării între termenii reziduali va implica valori ridicate ale acestor p-value. Testul Breusch-

Godfrey LM are ca ipoteză nulă lipsa autocorelării între termenii reziduali ai ecuaţiei de regresie, fiind 

raportată mărimea estimată a acestuia şi p-value asociat. La fel ca şi în cazul testului anterior, un nivel 

mare al p-value reprezintă o indicaţie a lipsei autocorelării între termenii reziduali. În condiţiile în care 

termenii reziduali sunt autocorelaţi pot fi realizate corecţiile propuse de Newey şi West şi estima astfel 

corect covarianţa coeficienţilor de regresie chiar şi în prezenţa heteroscedasticităţii şi autocorelării 

termenilor reziduali. 

Etapa a 8-a. Validarea modelului  

După ce modelul a fost calibrat şi testat se realizează validarea acestuia pe baza setului de date 

reprezentând restul de 20% din eşantionul analizat, utilizând teste statistice amintite în etapele 3 şi 7. 

Etapa a 9-a. Aplicarea modelului  

În cadrul modelului automat de evaluare se iau în considerare, ca şi valori ale variabilelor explicative, 

cele corespunzătoare caracteristicilor proprietăţilor subiect şi se estimează astfel valoarea de piaţă a 

acestora. 

Etapa a 10-a. Verificarea periodică a acurateţei modelului 

Se recomandă verificarea acurateţei modelului prin compararea valorilor de piaţă estimate, cu ajutorul 

acestuia, cu cele estimate prin aplicarea metodelor şi tehnicilor de evaluare recomandate de IVS-uri. 

Diferenţele mari, existente între cele două valori estimate, reprezintă un semnal privind necesitatea 

actualizării atât a eşantionului de analiză cât şi a modelului automat de evaluare.  

Avantaje şi dezavantaje ale utilizării modelelor automate de evaluare 

Printre avantajele modelării statistice a evaluării proprietăţilor imobiliare se numără: 

 permite utilizarea de serii nelimitate de date; 

 permite folosirea de variabile, într-un număr oricât de mare, dacă acestea sunt necesare şi relevante; 

 permite determinarea acurateţei de estimare a valorii, care poate fi excepţional de bună când sunt 

folosite suficiente date de piaţă; 

 asigură evaluări uniforme; 

 modelul rezultat se poate utiliza atât pentru evaluări punctuale (singulare), cât şi pentru evaluare 

globală; 

 automatizarea procesului de evaluare, deci timp redus de prelucrare şi analiză a datelor şi de stabilire 

a concluziei asupra evaluării; 

 obiectivitate şi eficienţă; 

dar care pot fi atinse doar cu condiţia esenţială ca, la baza modelului, să stea un raţionament statistico-

matematic foarte serios şi coerent, baza de date să fie permanent actualizată, modelul să fie testat înainte 

de a fi efectiv utilizat în evaluare. 

Dezavantajele modelării statistice sunt: 

 nu poate fi aplicată pentru pieţele restrânse, cu puţine tranzacţii sau pentru pieţele atipice; 

 necesitatea unui bagaj foarte dezvoltat de cunoştinţe în domeniul statisticii matematice şi al soft-

urilor de specialitate. 



           ASOCIAŢIA NAŢIONALĂ A EVALUATORILOR DIN ROMÂNIA 

 

 

    Buletin  Informativ nr. 4(71)/2010                                                            34   

 

BIBLIOGRAFIE 

1. Basic Business Statistics. Concepts and Applications, Berenson M.L., Levine D.M., Krehbiel T.C., 9
th

 

edition, Pearson Prentice Hall, 2004; 

2. Business Statistics in Practice, Bruce L. Bowerman, Richard T. O’Connell, McGraw Hill, 4
th 

edition, 

2007; 

3. Dicţionar de statistică generală, Alexandru Isaic-Maniu, Eugen Pecican, Viorel Gh. Vodă, Daniela 

Ştefănescu, Pavel Wagner, Editura Economică, 2003; 

4. Mass Appraisal Methods – An international perspective for property valuers, Wiley-Blackwell, 2008; 

5. Practical Applications in Appraisal Valuation Modeling, Statistical Methods for Real Estate 

Practitioners, M.S. Kane, M.R. Linné, J.A. Johnson, Appraisal Institute, 2004; 

6. Standardele Internaţionale de Evaluare, International Valuation Standards Committee, ediţia a 8-a, 

2007; 

7. Standard on Automated Valuation Models (AVMs), International Association of Assessing Officers, 

2003; 

8. Standard on Ratio Studies, International Association of Assessing Officers, 2007; 

9. Statistical Analysis, S.B. Richmond, 2
nd 

edition, 1964;  

10. Statistică aplicată pentru modelarea evaluării imobiliare, Iuliu Paşca, Editura Politehnică, 2008; 

11. Statistică: noţiuni fundamentale şi aplicaţii, Vergil Voineagu, Dana Colibabă, Giani Grădinaru, 

Editura ASE, 2002; 

12. Statistică teoretică şi economică − note de curs, s.l. drd. Silvia Elena Cristache, Editura ASE, 2002; 

13. Statistică teoretică şi economică − teorie şi aplicaţii, Constantin Anghelache, Editura Economică, 

2004; 

14. Statistică: teorie şi aplicaţii, Tudorel Andrei, Stelian Stancu, Daniel Traian Pele, Editura Economică, 

ediţia a 2-a, 2002. 

NOUTĂȚI 

 ANEVAR a obţinut recertificarea sistemului de management al calităţii, implementat în pregătirea 

profesională, în conformitate cu SR EN ISO 9001:2008. Menţinerea certificării sistemului de 

management al calităţii aplicat demonstrează capabilitatea şi asigură credibilitatea în calitatea activităţii 

de pregătire profesională desfăşurată de Asociaţie, în faţa clienţilor (membri aspiranţi, titulari şi 

corporativi) actuali sau potenţiali. 

 IROVAL a publicat „APLICAŢII CU EVALUAREA TERENULUI” sub coordonarea d-lui dr. ec. 

Sorin V. STAN. Acest ghid cu caracter aplicativ se concentrează pe explicarea metodelor şi tehnicilor 

recunoscute de evaluare a terenurilor. Această misiune nu ar fi fost îndeplinită fără ajutorul preţios al 

unora dintre colegii noştri, autori ai aplicaţiilor, cărora le mulţumim. Ghidul se adresează cu precădere 

experţilor evaluatori de proprietăţi imobiliare, dar şi celor care evaluează întreprinderi. 

ERATĂ 

 

În Buletinul Informativ nr.3(70)/2010, s-a publicat H 45(E)/2010 a Consiliului Director, privind 

componenţa Secretariatului general. Dintr-o greşeală regretabilă, s-a omis un membru al Secretarului 

general − dna Chicoş Carmen Dana, CT3 Bucureşti. 
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