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l. Preliminarii

Scopul unitatii de curs fundamentale ,Bazele pietii imobiliare” este studierea
mecanismelor prin intermediul cdrora se transmit drepturile de proprietate asupra
bunurilor imobiliare si interesele legate de acestea. Studierea acestei unitati de curs se
bazeaza pe cunostintele elevilor accumulate in cadrul unitdtii de curs “Teoria
economica” ce in mod obligatoriu trebuie certificata pina la demararea procesului de
instruire la unitatea de curs in cauzd. Conform planului de Tnvatamint SC- 43/46 din
05.06.2016 numarul total de ore este de 90.

Un element component a procesului reformei economice a Republicii Moldova este
piata imobiliara. Dezvoltarea careia este importanta pentru statornicirea unui stat din
punct de vedere economic. Disciplina ,Bazele pietii imobiliare” include studierea
formarii pietii imobiliare in Moldova, particularitatile acestea si ansamblul
procedurilor care au drept scop sa-i adune la un loc pe participantii acestea.

Esenta disciplinei date este in cunoasterea notiunilor si conceptelor esentiale pentru a
putea descrie Tn complexitatea lumii financiare si a putea aprofunda selectiv tipurile de
probleme care preocupa sau cu care se confrunta in general si in particular specialistii
activitatii de evaluare pe piata imobiliara.

Il. Motivatia, utilitatea disciplinei pentru dezvoltarea profesionala

Fara o piata imobiliara avansata nu este posibilda dezvoltarea proceselor investitionale,
dinamizarea activitatilor administrativ-gospodaresti, cresterea productiei si sporirea
nivelului de trai al populatiei tarii. Pentru o functionare eficienta a pietii imobiliare
este importanta activitatea evaluatorilor care sunt intermediarii de baza a subiectilor
pietii imobiliare. Valoarea estimata a bunurilor imobiliare plasate pe piata imobiliara
depinde de corelatia dintre cererea si oferta cumparatorilor si vinzatorilor.  Aceasta
valoare este estimata de catre specialistii - evaluatori, care sunt pregatiti si in cadrul
Centrului de Excelenta in Constructii.

Activitatea de evaluare a proprietatii imobiliare este un domeniu absolut nou de
activitate profesionala in Republica Moldova, care necesita din partea evaluatorului un
complex intreg de cunostinte si deprinderi. Evaluatorul trebuie sa aiba acces la
informatia sigura si completa privind piata imobiliara.

Pe parcursul studierii acestei disciplini viitorii specialisti vor cunoaste componentele,
starea si tendintele de dezvoltare a segmentelor pietii imobiliare precum si analiza
factorilor ce afecteaza cererea si oferta de bunuri imobile.

Pentru a activa in intreprinderi de evaluare atit de stat cit si private fiecare specialist va
trece o testare in primul rind asupra cunoasterii modului de analiza a pietii imobiliare
ca element a procesului de estimare a valorii de piata.
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Ill. Competentele profesionale specifice disciplinei

Competenta profesionald din descrierea calificarii:

Analiza segmentelor distincte a

petii imobiliare in functie de necesitate (in functie de amplasare, tipul imobilului,

utilizarea curentd sau potentiald).

Competente profesionale specifice disciplinei:

CS1. Descrierea pietii imobiliare pentru realizarea procesului de evaluare

CS2. Identificarea serviciilor prestate pe piata imobiliara.

CS3. Determinarea nivelului de dezvoltare a localitatii unde este amplasat obiectul
evaludrii in baza analizei tranzactiilor imobiliare.

CS4. Stabilirea strategiei de negociere in scopul satisfacerii necesitatilor partilor

implicate in tranzactiile imobiliare.

CS5. Analiza cererii si ofertei de bunuri imobiliare prin prisma pretului de vinzare -

cumpdrare.

CS6 Determinarea gradului de concurentd a imobilului respectind indicatorii criteriilor

de evaluare.
IV. Administrarea disciplinei
Numarul de ore
. Numarul
Contact direct Modalitatea de umaru
Semestrul . de
Total . . Studiul evaluare T
Prelegeri Practica/ o] credite
Seminar
v 90 30 15 45 examen 3

V. Unitatile de invatare

Unitati de competenta

Unitati de continut

1. Piata imobiliara notiuni generale

1. Descrierea pietii  imobiliare

realizarea procesului de evaluare:

pentru

- Specificarea tipului de bun imobil, piata
imobiliara, teren;

- Descrierea etapelor de dezvoltare a pietii
imobiliare si a ciclului de viata;

- Explicarea particularitatilor imobilului ca
marfa;

- Caracteristica
juridice;

bazei organizatorico -

1.2.
1.3.

1.4.

1.5.

1.1. Definirea pietii imobiliare si a bunului

imobil.
Particularitatile imobilului ca marfa.
Istoricul formarii pietii imobiliare a

Republicii Moldova.

Baza organizatorico-juridica in dezvoltarea
pietii imobiliare.

Ciclul de viata a pietii imobiliare si a
bunului imobil.
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Unitati de competenta

Unitati de continut

2. Piata serviciilor de evaluare

scopul satisfacerii necesitatilor partilor
implicate Tn tranzactiile imobiliare.

- Determinarea reactiilor spontane in
procesul de negociere;

- Respectarea pasilor intr-o negociere;

- Intelegerea si aplicarea tehnicilor de baza
pentru aplanarea conflictelor 1intr-o

negociere.

2. Identificarea serviciilor prestate pe piata |2-1.Piata serviciilor imobiliare — concept,
imobiliara. particularitati.

- Recunoasterea componentelor de baza a - C ..

- . 2.2. Componentele pietii serviciilor imobiliare.
pietii serviciilor de evaluare: evaluator,
intermediar, realtor; 2.3.Subiectii pietii imobiliare.

- Identificarea subiectilor pietii imobiliare;

- stabilirea cerintelor fat3 de nivelul de 2.4. Asigurarea pietii imobiliare cu specialisti.
pregatire |:.>rofes.|onayla a specialistilor in 2.5. Serviciile de realtor pe piata imobiliara
evaluarea imobilului;

- determinarea functiilor realterilor pe
piata imobiliara.

3. Tranzactiile cu bunurile imobiliare
3. Determinarea nivelului de dezvoltare a 3.1 Segmentarea pietii imobiliare

localitatii unde este amplasat obiectul |3.2 Principalele  tranzactii  cu  bunurile

evaludrii in baza analizei tranzactiilor imobiliare.

imobiliare 3.3 Orientari de perspectiva a dezvoltarii pietii
- Stabilirea segmentului pietii imobiliare L

imobiliare: 3.4 Metodele de analiza a pietii imobiliare.

4 . . . .
. N - 3.5 Analiza tranzactiilor la nivel de localitate.
- Caracterizarea tranzactiilor imobiliare; o ) o
. ; . 3.6 Publicitatea imobiliara.

- Determinarea metodei de analiza a

pietii imobiliare;
- Analiza tranzactiilor de vinzare-

cumpadrare, mostenire, schimb,

locatiune, donatie;
- Crearea avizului publicitar pentru

efectuarea tranzactiilor imobiliare.

4. Negocierile in tranzactiile imobiliare
- _ . ~ | 4.1. Strategia de negociere si reactia partilor.
4. Stabilirea strategiei de negociere fin g & ’ Ha part

4.2. Crearea unei filozofii de tip cistig- cistig.

4.3. Pasii unei negocieri.
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Unitati de competenta

Unitati de continut

5. Cererea pe piata imobiliara

5. Analiza cererii si ofertei de bunuri
imobiliare prin prisma pretului de vinzare
- cumparare.
- Stabilirea corelasiei
consumator;

dintre cerere si

Determinarea

- relatiei dintre pretsi

cantitatea de bunuri imobile ceruta;

Identificarea factorilor ce influenteaza

cererea de bunuri imobile locative,

comerciale, terenuri, etc.

5.1.Cererea pe piata imobiliara.

5.2.Comportamentul consumaturului.

5.3.Factorii ce afecteaza cererea de spatii
locative, comerciale, administrative

6. Oferta pe

piata imobiliar

6. Analiza cererii si ofertei de  bunuri
imobiliare prin prisma pretului de vinzare -
cumparare.

-Determinarea relatiei dintre pret si

4.1. Oferta pe piata imobiliara.

4.2. Factorii care determina
ofertei.

4.3. Analiza ofertei de bunuri imobile locative.

elasticitatea

. de b { imobile oferit 4.4. Analiza ofertei de bunuri imobile
cantitatea de bunuri imopbile oferita; comerciale, industriale, si cu alte
-ldentificarea factorilor ce influenteaza destinatii.
oferta de bunuri imobile locative,
comerciale, terenuri, etc.;
-Analiza pretului mediu de oferta a
bunurilor imobiliare, locative,
comerciale, inductriale si cu alte
destinatii.
7. Concurenta pe piata imobiliara
7. Determinarea gradului de concurenta a | 8.1 Definirea concurentei.
imobilului respectind indicatorii criteriilor | 8.2 Indicatorii gradului de concurenta
de evaluare.
- Descrierea concurentei imobiliare;
- Stabilirea criterillor pentru o piata
imobiliara cu concurenta perfects;
- Determinarea gradului de concurenta pe
piata imobiliara.
VI. Repartizarea orientativa a orelor pe unitati de invatare
Numarul de ore
Nr Unitati de invatare Total Contact direct
crt. o Studiul
Prelegeri Practicd/ | jndividual
Seminar
1 Piata imobiliara notiuni generale 4 4 - -
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Numarul de ore
NF. Unitati de invatare Total Contact direct
Studiul
o Prelegeri Pract‘icé/ individual
Seminar
2 Piata serviciilor de evaluare 12 4 2 6
3 Tranzactiile cu bunurile imobiliare 22 6 4 12
4 Negocierile in tranzactiile imobiliare 6 4 2 -
5 Cererea pe piata imobiliara 16 4 2 6
6 Oferta pe piata imobiliar 21 6 3 16
7 Concurenta pe piata imobiliara 9 2 2 5
Total 90 30 15 45
VII. Studiu individual ghidat de profesor
Materii pentru studiul Modalitati de Termeni de
individual Produse de elaborat evaluare realizare
1. Piata serviciilor de evaluare
Dezvoltarea segmentului Prezentare Power Point Prezentarea Sdptdamana 2
pietii imobiliare schemei

1.

Tranzactiile cu bunurilr imobiliare

nregistrarea tranzactiilor cu
bunurile imobiliare

Baza de date

Prezentarea in
forma scrisa si
electronica

Saptamana 4

2. Cererea pe piata imobiliara

Factorii ce afecteaza - Prezentarea .
I . Harta de ideii Saptamina 7
cererea bunurilor imobiliare rezultatelor
3. Oferta pe piata imobiliar
Analiza preturilor de oferta Raport de investigare Comunicare scrisa | Saptamina 9

a imobilelor locative

Prezentare

Analiza preturilor de oferta
a imobilelor comerciale

Raport de investigare

Comunicare scrisa
Prezentare

Saptamina 11

4,

Concurenta pe piata imobiliara

Concurenta pe piata
imobilara a marfurulor si
serviciilor

Prezentare PowerPoint

Prezentarea
rezultatelor

Saptamina 13
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VIII. Lucrarile practice/de laborator recomandate

Nr.| Unitati de invatare Lista lucrarilor practice/de laborator Ore

1. |Piata serviciilor de 1.Elaborarea  schemei  subiectiilor  pietii 5
evaluare imobiliare

2. |Tranzactiile cu 2. Descrierea tranzactiei imobiliare 4
bunurile imobiliare 3. Analiza tranzactiilor cu bunurile imobiliare

3. |Negocierile in 4. Negocierea vinzarii unui bun imobil 5
tranzactiile imobiliare

4. |Cererea pe piata 5. Determinarea factorilor ce influenteaza 5
imobiliara cererea la spatiile locative si comerciale

5. |Oferta pe piata 6. Analiza preturilor de oferta a bunurilor 3
imobiliar imobiliare locative si comerciale

6. |Concurenta pe piata | 7. Stabilirea bunurilor imobiliare concurente 5
imobiliara unui bun imobil concret

Total 15

IX. Sugestii metodologice

Competentele de baza ale tehnologiei didactice pentru predarea—invatarea disciplinei
fundamentale Bazele pietii imobiliare sunt formarea competentelor specifice si
utilizarea metodelor active de instruire, centrate pe elev. invitarea centratd pe elev
presupune un stil de invatare activ si intelegerea programelor de invatare in functie de
ritmul propriu de invatare al elevului. Metodele de invatare centrate pe elev fac lectiile
interesante, ajuta elevii sa realizeze judecati de substanta si fundamente, sprijina elevii
in intelegerea continuturilor pe care sa fie capabili sa le aplice Tn veata reala si la locul de
munca.

Datorita specificului specialitatii de a conlucra cu echipa de lucru si a comunica cu
beneficiarii serviciilor de evaluare este necesar de a dezvolta abilitatea de colaborare si
ajutor reciproc prin aplicarea tehnicilor interactive de Tinvatare. Se recomanda
orientarea catre metode bazate pe rezolvarea unor sarcini de lucru, utilizindu-se cu
precadere rezolvarea unei game cit mai variate de aplicatii practice si punindu-se accent
pe rezolvarea cu exactitate si la timp a cerintelor sarcinilor de lucru.

Se vor utiliza cele mai potrivite metode didactice pentru invatarea in grup sau individual
caracteristice unitatilor de invatare. Metodele recomandate pentru a fi utilizate in
procesul de predare invatare a unitatilor de continut sunt prezentate in tabelul de mai
jos.
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Tabelul 1 Metodele de predare invatare utilizate in cadrul unitatilor de curs

Nr. crt. Unitati de invatare Tehnici recomandate
1 Piata serviciilor de evaluare | Harta de idei, discutia ghidatd, gindeste-perechi-
prezinta, cubul, zigzag..
Tranzactiile cu bunurile Studiu de caz, cercetarea impartasita, lucru cu
Z imobilia're bazade date, prezentare PowerPoint .
Negocierile Tn tranzactiile Brainstorming, explicatia, activitatea in grup,
3 imobiliare analiza, completarea tabelului, GPP, prezentare
PowerPoint .
4 Cererea pe piata imobiliara | Brainstorming, stiu-vreau sa stiu-am finvatat,
studiu de caz, brainwriting, cubul, harta de idei.
Oferta pe piata imobiliar Studiu de caz, explicatia, investigatia de grup,
> analiza, completarea tabelului, GPP, prezentare
PowerPoint, elaborarea graficelor .
6 Concurenta pe piata Brainstorming, explicatia, activitatea in grup,
imobiliara analiza, prezentare PowerPoint

Se recomanda orientarea catre metode bazate pe rezolvarea unor sarcini de lucru,
utilizindu-se cu precadere rezolvarea unei game cit mai variate de aplicatii practice si
punindu-se accent pe situatiile de caz autentice.

X. Sugestii de evaluare a competentelor profesionale

Competentele disciplinare constituie unul din vectorii competentei profesionale a
viitorului specialist. Evaluarea in dinamica a elevilor descrie nivelul de pregatire pentru
integrarea sa 1n activitate profesionald. Activitatile de evaluare vor fi orientate spre
motivarea elevilor si obtinerea de feedback.

n cazul unitatii de curs dat, un element inovator al evaludrii este utilizarea situatiilor de
integrare si analiza datelor statistice. Aplicarea situatiilor de integrare elaborate corect
in contextul disciplinei, lucrarii, practicii poate fi considerata ca o strategie de dezvoltare
continua a competentelor. Dezvolta increderea elevilor in posibilitatile proprii,
constituie un factor de stimulare a curiozitatii, a aspiratiilor catre perfectionare, a
dorintei de a fi util, ce favorizeaza o motivatie intrinseca a invatarii. Aplicarea situatiilor
de integrare nu doar la evaluarile sumative ci si la evaludrile curente este o solutie de
formare a specialistilor competenti. Situatia de integrare verifica diferite capacitati de
gindire a elevilor.

Metodele folosite pentru evaluare presupun chestionarea orala sau scrisa, studiile de
caz, lucrarile practice.

Unitati de invatare Procese si produse pentru masurarea nivelului de
formare a competentei
Piata serviciilor de evaluare Teste de evaluare
Metoda R.A.l

Chestionarea orala.
Harta conceptuala

Tranzactiile cu bunurile imobiliare | Studiu de caz cu determinarea nivelului de dezvoltare a

10/12



pietii imobiliare
Analiza datelor
Argumentarea scrisa

Negocierile in tranzactiile Teste de evaluare
imobiliare Chestionarea orala
Elaborarea schemelor

Cererea pe piata imobiliara Harta conceptuala
Chestionarea orala

Fise de lucru

Problema pentru rezolvare

Oferta pe piata imobiliar Investigatia preturilor de vanzare

Fise de lucru

Teste rezolvate

Studiu de caz cu determinarea pretului mediu de piata

Concurenta pe piata imobiliara Harta conceptuala
Chestionarea orala

Fise de lucru

Problema pentru rezolvare

Evaluarea sumativa se realizeaza la finele fiecarei unitati de invatare in baza simularii in
atelier a unei situatii de problema, care solicita elevului demonstrarea competentei
profesionale. Cadrele didactice vor elabora sarcini prin care vor orienta
comportamentul profesional al elevului spre demonstrarea sistemului de cunostinte si
abilitati. Tn acest scop vor fi clar stabiliti indicatorii si descriptorii de performantd ai
procesului si produsului realizat de catre elev.

XI. Resursele necesare pentru desfasurarea procesului de studiu

Pentru a realiza cu succes formarea competentelor ce trebuie formate si dezvoltate in
cadrul disciplinei "Bazele pietii imobiliare” trebuie asigurat un mediul de invatare
autentic, relevant si centrat pe elev.

Sala de curs va fi dotata cu mobilier scolar si sa aiba conditii ergonomice adecvate.
Unele lucrari practice se vor desfasura in salile de calculatoare.

Cerinte fata de salile de curs: Cate un loc pentru fiecare elev, tabla, proiector
multimedia, ecran, retroproiector, pinboard, calculator.

Cerinte fata de materiale didactice: Mape de lucru, coli format A1/A2, marchere, GP.
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XIl. Resursele didactice recomandate elevilor

Locul in care poate Numarul
Nr. . . fi consultata/ de
Denumirea resursei M .
crt. accesata/ procurata | exemplare
resursa disponibile
1. |Legea Republicii Moldova cu privire la activitatea de Internet -
evaluare Nr.989-XV din 18.04.2002. Monitorul
Oficial al Republicii Moldova Nr.102 din 16.07.2002.
2. |Regulamentul provizoriu  prinvind evaluarea Internet -
bunurilor imobiliare Nr.638 din 7.07.1999.
3. [Codul Civil al Republicii Moldova, Chisinau 2009. Internet -
4. |V.Gutu, Cadastrul bunurilor imobiliare/Evaluarea Biblioteca 11
bunurilor imobiliare, vol.5, Chisinau 2003.
5 |Pop, Ciprian Marcel, Manualul agentului imobiliar, Biblioteca 2
editia Il, ClujiNapoca, Risoprint, 2007.
6 |M. Bejenaru, Analiza pietii imobiliare, Chisinau Biblioteca 8
2009.
7 |S. Albu, Piata imobiliara, Chisinau 2014. Biblioteca 1
8 |H. B. bBynaHoBa, PbIHOK HeABUXMMOCTU: COCTOAHME Biblioteca 1
M nepcnekTusbl pa3sntna, Mocksa 200410
9 |www. justice.md Internet -
10 | www.cadastru.md Internet -
11 | www.imobile.md Internet -
12 |[www.case.md Internet -
13 |www.999.md Internet -
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