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ABSTRACT 
Preocupările specialiştilor pentru evaluarea terenurilor au devenit o problemă tot mai importantă atât pe plan 

mondial, cât şi în ţara noastră. Evaluarea terenurilor presupune efectuarea unor acţiuni care conduc la aprecierea 
amplasamentului. Scopul evaluării terenurilor este acela de ai determina valoare de piaţă în vederea vânzării, 
impozitării, etc.. 

Evaluarea proprietăţilor imobiliare este o activitate din domeniul serviciilor profesionale caracterizată prin faptul 
că practicile utilizate, experienţa şi învăţăturile sunt transmise generaţiilor viitoare, este o confirmare a faptului că 
standardele profesionale de evaluare sunt respectate, precum şi codul de etică profesională. 

Scopul acestei lucrări este acela de a identifica şi prezenta metode modern de evaluare a terenurilor în vederea 
stabilirii valorii de piaţă. 

 
CUVINTE CHEIE: teren, amplasament, metode de evaluare, valoare de piaţă 

 
INTRODUCERE 
Terenul este suportul esenţial pentru viaţa şi existenţa noastră. Acesta se plasează în centrul 

atenţiei economiştilor, juriştilor, geografilor pentru că aceştia studiază utilizările terenului, 
influenţând naţiunile şi societăţile. Într-o activitate economică, proprietăţile imobiliare contribuie la 
crearea valorii pentru că sunt incluse în circuitul economic. Evaluarea acestor amplasamente de tip 
teren este foarte importantă deoarece sunt printre cele mai mari investiţii pe care le fac oamenii. 

Într-un secol controlat şi influenţat de informaţii, ca cea mai importantă resursă de dezvoltare, 
ştiinţa evaluării are rolul de a oferi informaţii exponenţilor activităţii economice. Acestea sunt 
reprezentate de opinii realiste şi precise. Concluzia finală a evaluatorului este rezultatul unei analize 
cu privire la utilitatea, natura şi calitatea unor anumite aspecte sau interese, ale unei anumite 
proprietăţi imobiliare. Valoarea rezultată după evaluarea proprietăţii imobiliare este influenţată de 
locaţie, unicitatea şi durabilitatea amplasamentului. 

Cercetarea care are ca scop înţelegerea şi aprofundarea noţiunilor specifice evaluării, precum 
şi a conceptelor recunoscute în evaluarea proprietăţilor imobiliare. Vor fi identificate principale 
elemente luate în considerare atunci când se efectuează analiza tehnică a unui teren sau 
amplasament (Stan, 2014), precum şi abordările utilizate în evaluarea proprietăţilor imobiliare. 
Studiu de caz va detalia metodele folosite în estimarea valorii de piaţă a unui teren/amplasament şi 
implicit cea mai bună utilizare a acestei proprietăţi. 

Prin evaluare, înţelegem procesul de estimare la o anumită dată, a unui anumit tip de valoare, 
pentru un tip de proprietate şi se concretizează într-un raport de evaluare. Acesta este elaborat în 
urma unor acţiuni şi procese complexe şi reprezintă viziunea profesionalismului evaluatorului.  

 
ANALIZA TERENULUI ŞI A AMPLASAMENTULUI  
Pământul este factor natural, respectiv, factor de producţie, alături cu capitalul, muncă şi 

antreprenoriat şi cuprinde toate componentele veritabile ale bogăţiei unei naţiuni. Constituie 
totodată şi un izvor de prosperitate, care, în sensul economic, se cuantifică în valoare de schimb, 
respectiv bogăţie. 
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În misiunea de evaluare se estimează valoarea terenului şi a anexelor, construcţiilor aferente 
acestuia, cum ar fi clădiri, amenajări ale terenului şi alte construcţii speciale. Terenul poate avea 
construcţii aferente, iar în caz contrar, el va rămâne neexploatat sau întrebuinţat în agricultură. În 
funcţie de zona în care este localizat, respectiv zona rurală, suburbană sau urbană, terenul poate 
avea capacitatea de a fi dezvoltat pentru utilizări industriale, comerciale, rezidenţiale, sau în 
agricultură, destinaţii specializate. 

Termenul de teren este utilizat atunci cand se face referire la o parcelă de pământ care este 
păstrată în starea sa naturală, fără ca omul să fi acţionat asupra ei, aducând îmbunătăţiri şi 
modificări fizice. Pentru a descrie o suprafată de teren liber, amenajată şi delimitată în spaţiu fizic şi 
pregătită pentru o anumită utilizare, se utilizează termenul de amplasament.  

Îmbunătăţirile unui teren pot include amenajări exterioare sau interioare şi au scopul de a-l 
pregăti pentru o anumită dezvoltare. Acestea constau în conectarea la reţele de alimentare cu apă, 
canale colectoare pentru apă pluvială, acces la şosele, sisteme de canalizare. 

Prima etapă parcursă de către evaluator în procesul de evaluare este să descrie şi să analizeze 
terenul, amplasamentul dacă este cazul. Această descriere are la bază o listă de informaţii concrete 
despre caracteristicile juridice, fizice, restricţii de utilizare şi orice alte date oficiale înregistrate 
despre subiectul evaluat. Este necesar acest studiu amănunţit al datelor efective în relaţie cu 
caracteristicile factorilor de influenţă, deoarece aceştia au impact asupra utilităţii şi prezenţei 
terenului, ori amplasamentului pe piaţă.  

 
Figura 1. Caracteristicile fizice ale terenului şi a amplasamentului 

Sursa: ANEVAR - Evaluarea proprietăţilor imobiliare, Editia a doua, Bucureşti, 2018, pp. 210 

 
Dimensiunile terenului/amplasamentului sunt exprimate de regulă prin lungime şi lăţime şi 

ajută evaluatorul să determine avantajele şi dezavantajele determinate de aceste caracteristici fizice 
şi modul în care acestea influenţează valoarea proprietăţii imobiliare (Creţu, 2013). Piaţa locală ia în 
considerare localizarea pe colţ a unei proprietăţi ca fiind favorabilă sau nefavorabilă, deoarece 
amplasamentele de acest fel pot avea o utilitate mai mare decât celelalte, şi permit mai multă 
flexibilitate pentru amplasarea construcţiilor, astfel că, poate avea un garaj sau alte construcţii anexe 
în spatele clădirii cu acces printr-o intrare de serviciu. Evaluatorul trebuie să acorde o atenţie sporită 
acestui aspect în misiunea de a estima valoarea proprietăţii subiect, analizând atât avantajele cât şi 
dezavantajele. Unul dintre aspectele nefavorabile a amplasamentelor localizate pe colţ, este costul 
de construire a amenajărilor suplimentare, cum ar fi faţada clădirii şi împrejmuirea celor două laturi 
expuse spre colţ. Valoarea terenurilor care au destinaţia unui amplasament pentru construcţii, este 
influenţată destul de mult de accesul la utilităţi cum ar fi: canalizarea, electricitate, alimentarea cu 
apă, gaze naturale, servicii de telecomunicaţii. Caracteristicile solului şi subsolului se obţin prin 
prelevarea de probe şi analizarea în laboratoare specializare, sunt importante în procesul de evaluare 
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a amplasamentelor pentru construcţii pentru că, tipul de fundaţie se determină având în vedere felul 
solului şi caracteristicile specifice subsolului. 

În misiunea de evaluare asumată de evaluator, el poate alege să estimeze doar valoarea unui 
teren ori a amenajărilor şi construcţiilor sau îmbunătăţirilor aduse acestuia. Pentru ambele cazuri, se 
efectuează o descriere şi o analiză complexă a terenului. Apoi, acesta va analiza măsura în care 
amenajările amplasamentului îi afectează valoarea. În sensul că, valoarea îmbunătăţirilor aduse 
terenului fac parte din valoarea amplasamentului şi ele constau în reţele de canalizare, trotuare, 
garduri, nivelări, şanţuri (Şchiopul, 2003). 

Evaluatorul trebuie să noteze orice amenajare a amplasamentului care îi reduce sau îi 
maximizează utilizarea optimă probabilă a proprietăţii. Raportul spaţiu de parcare şi spaţiu ocupat 
are influenţă asupra valorii amplasamentului pentru utilizări de tipul comerţului cu mărfuri. În 
general, formele de acces către şi de la o proprietate din vecinătatea terenului subiect, se 
concentrează pe relaţia timp-distanţă. Parcările, localizarea şi starea străzilor, şoselelor şi drumurilor 
naţionale sunt importante în utilizarea terenului. Zonele rezidenţiale pot fi afectate de amplasarea 
autostrăzilor, aeroporturilor, serviciilor de transport public, şcoli, parcuri şi spitale, iar cele de tip 
industrial sunt influenţate de accesul la căile ferate şi de apropierea de porturi.  

Din perspectiva mediului înconjurător, evaluatorul analizează utilizarea terenului prin 
intermediul unor factori precum zonarea seismică, apropierea de apă, râuri, lacuri, climatul local. 
Valoarea unui amplasament este influenţată şi de peisajul înconjurător şi de facilităţile de recreere 
cum sunt parcurile, spaţiile comerciale compatibile cu zona. 

Un aspect cât se poate de important şi ajutător pentru misiunea evaluatorului este certificatul 
de urbanism, care precizează termenii generali cum ar fi regimul juridic, economic şi tehnic al zonei 
în care se află subiectul supus evaluării.  

 
CEA MAI BUNĂ UTILIZARE (CMBU) 
Conceptul se referă la alternativele de utilizare a subiectului evaluat din diverse variante 

posibile şi constituie baza de pornire în generarea ipotezelor de lucru necesare în desfăşurarea 
procesului de evaluare. 

,,Utilizarea cea mai probabilă, rezonabilă şi legală a unui teren liber sau a unei proprietăţi 
construite, care este fizic posibilă, fundamentată adecvat, fezabilă financiar şi care determină cea 
mai mare valoare”, defineşte cea mai bună utilizare. În urma eliminării diferitelor utilizări 
alternative şi după ce sunt aplicate cele patru criterii, utilizarea rămasă care le îndeplineşte întocmai, 
este cea mai bună utilizare. 

Există situaţii în care o parte din teren să nu fie necesar utilizării proprietăţii, se consideră că acest 
teren este în exces. Acesta poate avea CMBU a sa, sau poate prilejui o extindere pe viitor a 
construcţiilor anticipate sau existente, de aceea se estimează valoarea lui separată şi se adaugă la 
valoarea proprietăţii imobiliare (Bănacu, 2005). Pe de altă parte, dacă se constată că o parte din teren 
este în surplus, acesta nu contribuie la valoarea proprietăţii, nu are drept folosinţă susţinerea utilităţii 
construcţiilor existente şi nu poate fi vândut sau separat de proprietate ca un activ individual. 

 
APLICABILITATEA METODELOR DE EVALUARE MODERNE 
Ghidul pentru Evaluarea Proprietăţilor Imobiliare redactat pentru a oferi ajutor evaluatorilor şi 

părţilor interesate de rapoarte de evaluare şi în înţelegerea standardelor de evaluare, prezintă 
metodele practicate pentru evaluarea terenurilor libere, tehnici utilizate în practica profesională. 
Acestea derivă din cele trei abordări consacrate, tradiţionale ale valorii (abordarea prin piaţă-
comparaţia directă, prin venit şi prin cost).  
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Fig.nr.2 Metode de evaluare modern pentru terenuri 
Sursa: Prelucrare proprie, adaptare ANEVAR 2018 

 
Cea mai folosită metodă dintre cele enumerate anterior pentru evaluarea terenului liber sau 

considerat ca fiind liber este comparaţia directă, recomandată atunci când sunt disponibile date 
despre vânzări de terenuri similar (după caracteristici). Evaluatorul adună date despre închirieri 
finalizate, oferte active, vânzări de loturi şi identifică eventualele asemănări şi deosebiri între 
variantele alese şi terenul subiect. Variabilele luate cel mai des în considerare ca elemente de 
comparaţie sunt caracteristicile fizice ale terenului care fac referire la forma şi mărimea acestuia, 
topografia, localizarea, priveliştea şi deschiderea la drumul de acces. Dintre criteriile de comparaţie 
utilizate în analiză se pot enumera: preţul pe metru pătrat, pe metru liniar de deschidere la drum, 
preţul pe hectar. Criteriul fundamental în selectarea comparabilelor este zonarea, astfel că, 
amplasamentele cu aceeaşi zonare cu proprietatea evaluată sunt cele mai adecvate comparabile. 

Metoda extracţiei este o tehnică relativ uşor de aplicat, astfel că, preţul terenului este extras 
din preţul proprietăţii, prin scăderea valorii contribuţiei clădirilor, la care s-a luat în considerare 
uzura din valoarea proprietăţii. Metoda alocării, denumită şi cea a proporţiei, are la bază principiul 
contribuţiei şi echilibrului care afirmă faptul că există o legătură tipică sau normală între valoarea 
terenului şi cea a proprietăţii imobiliare. Concluzia asupra valorii este redată de comparabila cea 
mai asemănătoare din punct de vedere economic, juridic şi fizic cu subiectul evaluat. Trebuie 
analizat care este comparabila cu cele mai mici ajustări în funcţie de datele din piaţă.  

 
Fig.nr.3 Tehnici recunoscute în cadrul comparaţiei directe 

Sursa: Prelucrare date utilizând informaţii disponibile pe: http://site2.anevar.ro/ 
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Ajustările se aplică într-o anumită ordine, mai întâi pentru dreptul de proprietate, condiţii de 
finanţare, condiţii de piaţă şi de vânzare, apoi pentru localizare şi caracteristici fizice. În cadrul 
tehnicilor cantitative, ajustările sunt aplicate la preţul de vânzare al comparabilelor pentru fiecare 
element de comparaţie, în funcţie de datele indicate de piaţă. 

Metoda reziduală utilizată pentru estimarea valorii terenului este aplicată atunci când nu sunt 
suficiente date referitoare la parcele similare de teren liber. Capitalizarea rentei funciare este utilă în 
cazul în care analiza terenurilor comparabile vândute sau închiriate indică intervalul de variaţie a 
rentelor şi ratelor de capitalizare de pe piaţă. Pentru evaluarea terenurilor libere este utilizată şi 
metoda parcelării, ea presupune analiza comparativă a valorilor parcelelor. Terenul supus evaluării 
trebuie să susţină CMBU pentru o evoluţie şi o dezvoltare imediată la data evaluării ori să existe o 
cerere pe piaţă într-o perioadă de timp scurtă după ce oferta este lansată. 

 
STUDIUL DE CAZ - EVALUAREA TERENULUI  
Pentru evaluarea terenului amplasat în Oraşul Măgurele, cu suprafaţa de 225 mp, s-au aplicat 

următoarele metode: comparaţia de piaţă, metoda parcelării, a extracţiei de piaţă capitalizarea rentei 
funciare. 

Metoda recomandată pentru evaluarea terenurilor libere sau considerate libere atunci când 
există date comparabile suficiente, este cea a comparaţiei directe, astfel că, prin această metodă sunt 
analizate preţurile şi informaţiile referitoare la loturi similare, ulterior fiind corectate în funcţie de 
asemănări sau diferenţe. 

 
ABORDAREA PRIN COMPARAŢIE 
Pentru a estima valoarea terenului, s-au folosit trei comparabile din zone similare cu subiectul 

evaluat.  
TEREN 1 – Data vizionării: XX martie 2019; Teren de vânzare de 300 mp, situat pe strada X, 

în Măgurele, jud.Ilfov. Zona este linistită, de case, cu străzi asflatate şi utilităţi. Deschidere cca. 12 
m, iar preţul este de 30 euro/mp. Proprietar: XXX, telefon: 076415XXXX.  

TEREN 2 – Data vizionării: YY aprilie 2019; Teren de vânzare în Măgurele, un teren situat 
intravilan, în suprafaţă de 235 mp, deschidere la strada asfaltată, dispune de toate utilităţile. Zona 
este liniştită, predominant case-vile, nepoluată, departe de zgomotul oraşului. Proprietarul este 
YYY, iar numărul de telefon este 0733 40YYYY. 

TEREN 3 – Data vizionării: ZZ martie 2019; Spre vânzare 363 mp teren, deschidere la drum 
pietruit de 11 m, posibilitate curent electric, gaze, cadastru şi intabulare. Preţul este de 18 euro/mp. 
Proprietar: ZZZ, telefon: 0755 74ZZZZ.  

Aceste trei comparabile au fost alese ţinând cont de caracteristicile fizice, amplasare, utilităţi, 
cu scopul de a identifica proprietăţi cât mai similare cu subiectul evaluat.  

Preţurile de ofertă sunt cuprinse între 18 euro/mp şi 85 euro/mp, cu suprafeţe de 230 mp – 400 
mp. Pentru aflarea valorii unui metru pătrat de teren a fost necesar efectuarea de corecţii, acestea 
sunt sintetizate în grila comparaţiilor de piaţă din tabelele următoare: 

Grila de ajustări 
Tabelul nr.1 

 
Sursa: Prelucrare proprie 
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Grila de comparaţie 
Tabelul nr.2

Sursa: Prelucrare proprie 
 
Având în vedere rezultatele obţinute după aplicarea corecţiilor, comparabila cu numărul 1 

necesită cea mai mică corecţie brută asupra preţului de vânzare. Aşadar, aceasta este cea mai 
apropiată de terenul subiect supus evaluării. 

Valoarea terenului obţinută prin metoda comparaţiei de piaţă este de 6.046 euro, echivalent a 
aproximativ 28.709 lei (rotunjit 28.700 lei). 
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EVALUAREA TERENULUI PRIN METODE ALTERNATIVE 
Metoda parcelării - Se presupune că proprietarul de teren împarte aria terenului în două parcele 

mai mici cu scopul de a le vinde. Din suprafaţa totală de 225 mp, se obţin două loturi a câte 112,5 mp, 
preţul estimat al unei parcele fiind de 9.000 euro. Rata de actualizare este de 10%, iar cursul euro este de 
4.7 lei/euro. Investiţia este prevăzută pentru o perioadă de doi ani şi implică următoarele costuri: 

 Costuri de dezvoltare şi proiectare (nivelare, reţele de apă, curăţare) 2.800 euro 
 Supravegherea lucrărilor şi management       1.100 euro 
 Profitul antreprenorului         5.000 euro 
 Impozite            250 euro 
 Profitul dezvoltatorului         1.900 euro 

Modul de calcul al valorii terenului 
                                                  Tabel nr.3 

 
Sursa: Prelucrare proprie 

 

Factorul de actualizare = + =1.7355 

Valoarea terenului obţinută prin aplicarea metodei parcelării este de 6.031 euro, echivalent a 
28.346 lei. 

Având în vedere rezultatele obţinute, investitorul trebuie să plătească 6.031 euro pentru teren 
şi să suporte costurile pentru investiţie. 

Metoda extracţiei de piaţă - Ipotezele pentru evaluarea terenului sunt: se presupune că pe 
teren va fi amplasată o clădire cu destinaţie de închiriere pentru activităţi de birou. Pentru aceasta, 
costurile estimate sunt: 

Costuri ale construcţiei 
Tabel nr.4 

 
Sursa: Prelucrare proprie 
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Estimarea chiriei nete este prezentată în tabelul următor: 
 

Calculul chiriei nete efective 
                                Tabel nr.5 

 
Sursa: Prelucrare proprie 

 
Rata de capitalizare este de 10%, valoarea proprietăţii este: 6.710 euro/0.10 = 67.100euro 
Valoarea terenului(amplasamentului) : 67.100-61.060= 6.040 euro, echivalent a 28.388 lei 
Metoda capitalizării rentei funciare - Pentru a aplica această metodă, în estimarea valorii 

terenului subiect sunt luate în considerare următoarele date: terenul are suprafaţa de 225 mp, 
valoarea estimată a chiriilor din zona Măgurele variază între 2-4 euro/mp, iar rata de capitalizare 
este de 8%. 

Dacă terenul va fi închiriat cu 2 euro/mp, venitul din exploatare aferent proprietăţii va fi de 2 
euro/mp*225 mp = 450 euro. Considerând că rata de capitalizare este de 8%, atunci valoarea 
terenului va fi de 450 euro/0,08 = 5.625 euro, echivalent a 26.438 lei 

 
Reconcilierea rezultatelor 
Etapa de reconciliere a rezultatelor presupune o revizuire a întregii lucrări, în scopul 

dobândirii certitudinii că raţionamentul, logica şi tehnicile aplicate au conturat judecăţi corecte. 
Deasemenea, datele utilizate sunt obţinute din surse de încredere.  

Abordarea prin comparaţia de piaţă este considerată ca fiind cea mai precisă, relevantă în 
cazul de faţă şi are cel mai mare grad de încredere în valoarea estimată. Aplicând metodele de 
evaluare, au rezultat următoarele valori: 

 
Calculul chiriei nete efective 

                                  Tabel nr.6 

 
                       Sursa: Prelucrare proprie 
 
În urma reanalizării datelor, a tehnicilor şi a raţionamentului profesional şi având în vedere 

scopul evaluării, valoarea estimată şi recomandată pentru proprietatea imobiliară analizată, este cea 
obţinută prin metoda comparaţiei de piaţă, respectiv 6.046 euro.  
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CONCLUZII 
Pentru estimarea valorii de piaţă a proprietăţii imobiliare, respectiv, a terenului intravilan 

situat în Oraşul Măgurele, s-au folosit următoarele metode specifice: metoda comparaţiei de piaţă, 
metoda parcelării, a extracţiei de piaţă şi metoda capitalizării rentei funciare, aşa cum sunt definite 
în standardele ANEVAR (Asociaţia Naţională a Evaluatorilor din România).  

Pentru a ajunge la concluzia finală, în prima etapă am efectuat o inspecţie a terenului, ce a avut 
drept scop cunoaşterea acestuia, am efectuat o analiză privind cea mai bună utilizare, ulterior am aplicat 
tehnicile de evaluare pe care le-am considerat oportune pentru determinarea valorii terenului. 

Valoarea de piaţă a terenului este cea estimată prin metoda comparaţiei de piaţă, respectiv, 
6.046 euro, echivalent a aproximativ 28.709 lei (rotunjit 28.700 lei). Consider că aceasta reflectă cel 
mai bine valoarea terenului. În efectuarea analizei s-au avut în vedere următoarele aspecte, principii 
de bază: valoarea este o predicţie, este subiectivă şi reprezintă opinia evaluatorului. 

Având în vedere faptul că, terenul este localizat într-o zonă rezidenţială a oraşului Măgurele, 
cea mai bună utilizare a terenului este cea de teren construit. 

Argumentele şi criteriile care stau la baza acestor opinii sunt: adecvarea, precizia şi cantitatea 
datelor şi infomaţiilor utilizate. 
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