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GENERALITĂŢI

o Bonitarea terenurilor agricole reprezintă o acţiune complexă de cercetare şi de 

apreciere cantitativă a principalelor condiţii care determină creşterea şi dezvoltarea 

plantelor, de stabilire a gradului de favorabilitate a acestor conţitii pentru fiecare 

folosinţă şi cultură. Deoarece capacitatea de producţie a terenurilor se modifică sub 

influenţa factorilor naturali, dar mai ales datorită intervenţiei omului, bonitarea 

trebuie actualizată în permanenţă.

o In interpretarea practică a cercetării condiţiilor naturale pentru nevoile producţiei 

agricole se deosebesc două laturi  şi anume: bonitarea şi caracterizarea tehnologica

a terenurilor. In România, bonitarea se face pe seama sistemului elaborat şi 

îmbunătăţit de către D. Teaci. Exprimarea favorabilităţii pentru diferitele folosinţe 

şi culturi se face prin note de bonitare în condiţiile naturale şi potenţarea notelor de 

bonitare, prin aplicarea lucrărilor de îmbunătăţiri funciare şi a unor tehnologii 

curente ameliorative. Pentru calculul notelor de bonitare se folosesc anumiţi 

indicatori, denumiţi indicatori de bonitare, iar pentru potenţarea notelor de 

bonitare, prin aplicarea lucrărilor de îmbunătăţiri financiare şi a unor tehnologii 

curente ameliorative, se utilizează indicatorii de potenţare.



UNITĂŢI DE TERITORIU ECOLOGIC OMOGENE

o Bonitarea pentru condiţii naturale se face pentru porţiuni de teritoriu, pe care  
fiecare din factorii naturali se manifestă uniform, numite unităţi de teritoriu 
ecologic omogene (TEO). Intocmirea harţii de unităţi TEO (constituirea, 
delimitarea, caracterizarea unităţilor TEO) se face prin suprapunerea hărţilor de 
soluri (cu unităţi cartografice delimitate pe baza indicatorilor de sol), peste harta cu 
unităţii cartografice delimitate, pe baza indicatorilor de relief, clima, hidrologie si 
antropici.

o O unitate de teritoriu ecologic omogen (TEO) cuprinde terenurile care prezintă 
aceeaşi situaţie referitoare la caracteristicile exprimate prin indicatorii respectivi 
(temperatura medie anuală, precipitaţii medii anuale, textură, volum edafic, pH, 
rezervă de humus).

o Notarea TEO - lor este arbitrară, folosindu-se cifre arabe de la 1 la numarul care 
individualizează ultima unitate TEO delimitată. Numarul TEO – lor este cu atât mai 
mare, cu cât scara la care se lucrează este mai mare şi cu cât variaţia factorilor 
naturali şi antropici  este şi ea mai mare. Terenurile agricole din Romania sunt 
cuprinse în cca. 122.000 TEO-uri (scara 1: 50.000).



INDICATORI DE CARACTERIZARE TEHNOLOGICA

o Odată cu bonitarea, se face şi caracterizarea tehnologică a terenurilor respective, în 
scopul determinării necesităţilor şi posibilităţilor de sporire a capacităţii de 
producţie.

o Pentru caracterizarea tehnologica a terenurilor, se folosesc 8 indicatori şi anume:

 pretabilitatea pentru irigaţii;

 necesitatea lucrărilor de prevenire şi combatere a excesului de umiditate;

 necesitatea lucrărilor de prevenire şi combatere a salinităţii si alcalinităţii;

 necesitatea lucrărilor de prevenire şi combatere a eroziunii;

 specificul lucrărilor solului şi mecanizabilitatea;

 consumul de energie şi durata perioadei pentru lucrările solului;

 necesitatea amendării calcice şi specificul fertilizării;

 necesitatea lucrărilor de recultivare şi combatere a poluării.

o In cadrul fiecarui indicator tehnologic, s-au separat clase şi subclase de terenuri. 



SEPARAREA CLASELOR ŞI SUBCLASELOR

o Clasele împart sau grupează terenurile în funcţie de intensitatea restricţiilor sau a 
necesităţii lucrărilor respective de ameliorare. Subclasele împart sau grupează 
terenurile după natura restricţiilor sau specificul tehnologiilor culturale.

o Separarea claselor şi subclaselor se face cu ajutorul a 20 de indicatori de 
caracterizare a solurilor şi terenurilor şi anume: 

 alunecări şi forme de microrelief; 

 panta; 

 media anuală a precipitaţiilor (corelată în raport cu panta şi permeabilitatea 
solului);

 adâncimea apei freatice; 

 adâncimea la care apare roca dură; 

 clase texturale în orizontul Ap sau în primii 20 cm;

 clase texurale pe adâncimea profilului în secţiunea de control; 

 conţinutul de schelet; 

 contraste de textură; 

 gradul de descompunere a materiei organice;

 volum edific util; 

 inundabilitatea; 

 poluarea solului.



INDICATORI DE „POTENTARE” A CAPACITATII DE PRODUCTIE A 

TERENURILOR AGRICOLE

o Influenţarea condiţiilor naturale prin lucrările de imbunătăţiri funciare duce, în toate cazurile, 
la modificarea însuşirilor factorilor de mediu, care devin mai favorabile pentru creşterea 
plantelor. 

o Activitatea de cercetare şi de precizare a efectului diverselor măsuri de ameliorare şi 
cuantificare a acestui efect reprezintă obiectul lucrărilor de ”potentare” a notelor de bonitare 
pentru terenurile ameliorate şi clasificarea acestora în raport cu modul în care, una sau alta 
dintre măsurile de ameliorare, modifică starea lor actuală de productivitate.

o Principiul, care stă la baza calculului notelor de bonitare potenţate, este acela ca: fiecare însuşire 
se apreciază sub aspectul favorabilităţii pentru o anumită plantă sau folosinţă în mod diferenţiat, 
după gradul în care această însuşire a fost modificată în bine prin lucrările ameliorative.

o Cel mai tipic exemplu după care se poate judeca efectul măsurilor de ameliorare este cel al 
desecării şi drenajului terenurilor. Modificări ale însuşirilor factorilor naturali se pot realiza 
prin irigaţii (climă), drenaj (sol, hidrologie), combaterea eroziunii (sol), desalinizare (sol), 
îndiguire (teren în ansamblu).

o Prin aplicarea unor tehnologii corecte de lucrare a solului, de luptă impotriva buruienilor şi a 
dăunătorilor, de folosire de soiuri si hibrizi cu calităţi biologice superioare, prin folosirea unor 
doze echilibrate de îngrăşăminte si amendamente, se poate ajunge la obţinerea unor recolte din 
ce in ce mai mari la hectar şi implicit la punctul de bonitare.

o In ansamblu, problema determinării corecte a influenţelor antropice asupra factorilor de mediu 
este suficient de dificilă şi ea necesită investigaţii suplimentare.

o Una din cele mai importante este aceea a stabilirii limitelor superioare, care se pot atinge prin 
aplicarea măsurilor ameliorative şi de fertilizare radicală.

o Pentru calcularea notelor de bonitare în aceasta situaţie, se folosesc coeficienţii de potenţare, 
coeficienţi stabiliţi de ICPA. 



CALCULUL NOTELOR DE BONITARE

o In cadrul fiecarui indicator tehnologic s-au separat şi subclase de terenuri. Clasele 
împart sau grupează terenurile în funcţie de intensitatea restricţiilor sau a 
necesităţilor lucrărilor respective de ameliorare:

 fără restricţii sau fără necesitatea de lucrări ameliorative;

 cu restricţii mici sau cu necesitatea unor lucrări de prevenire etc.

o Subclasele împart sau grupează terenurile după natura restricţiilor sau specificul 
tehnologiilor culturale, ca de exemplu: exces de umiditate freatică, panta si 
eroziunea în suprafaţă, salinizare, rocă dură superficială, schelet, volum edafic 
redus şi capacitate de apă utilă redusă etc.

o Separarea claselor şi subclaselor se face cu ajutorul indicatorilor de caracterizare a 
solurilor şi terenurilor amintiţi mai sus.

o Asupra cuantumului de recoltă ce se obţine la unitatea de suprafaţă, acţionează un 
ansamblu de factori naturali şi antropici, care determină modul de creştere şi rodire 
a plantelor. Pe langă factorii de mai sus, acţionează şi nivelul investiţiilor la unitatea 
de suprafata, dar şi raportul terenului faţă de piaţa de desfacere, care genereza 
diferenţierea cheltuielilor de transport şi în final venitul net la ha.



Exemplu

o Expresia cea mai elocventă a diferenţei de potenţial de producţie a terenului şi a 
poziţiei lui faţă de piaţa de desfacere este dată de diferenţierea productivităţii 
muncii în agricultură. O ora sau o zi de muncă prestată de un lucrător cu acelaşi 
grad de calitate poate produce:

 o cantitate de recoltă cu totul diferită,

 un venit global şi net puternic diferenţiate între ele, în raport cu capacitatea de 
producţie a terenului,

 costuri de producţie a unei unităţi (cantităţi) dferite. 

o Astfel, pentru producerea unei recolte de 8-10 t/ha de porumb pe un cernoziom 
freatic umed sunt necesare tot atâtea ore de muncă ca şi pentru o recolta de 2-3 tone 
ce se obţine pe soluri podzolice sau pe cele erodate, cu excepţia diferenţei de ore 
necesare transportului diferenţei de recoltă. Rezultă ca porumbul, va fi de 2-3 ori 
mai ieftin pe cernoziomul freatic umed decât cel de pe solurile slab fertile, iar 
venitul net la ha va fi diferenţiat, chiar zero în cazul unor recolte de sub 2500 kg/ha.



Fertilitatea solului

o Intre metodele cunoscute de bonitare cadastrală a terenurilor agricole se numară şi 
aceea care foloseşte drept criteriu, împărţirea terenurilor, după gradul de fertilitate, 
în cinci clase de calitate. Legea impozitului pe venitul agricol utilizează drept 
criteriu de stabilire a valorii impozitelor pe principiul impărţirii teritoriului ţării în 
cinci zone agrogeofrafice.
Fertilitatea este cea mai importantă proprietate a solului şi este definită de 
totalitatea însusirilor fizice, chimice si biologice, care asigură plantelor cantităţile de 
substanţe nutritive în timpul perioadei de vegetaţie. Toate terenurile cultivate au o 
fertilitate naturală şi una artificială.
Fertilitatea naturală se formează în procesul de geneză a solului sub acţiunea 
bioacumulativă din diferitele zone biochimice. Astfel, diferitele formaţii vegetale au 
dus la acumulări diferite de substanţe nutritive şi de aceea solurile au fertilităţi 
naturale (potenţiale) mai mari sau mai mici.
Fertilitatea artificială sau culturală se realizează ca rezultat al intervenţiei omului în 
evoluţia naturală a solului prin măsuri agroameliorative.
Intrucât la baza fertilităţii artificiale stă totuăi fertilitatea naturală (potenţială), în 
practică ele nu se pot separa, întrucat ele definesc împreună fertilitatea economică a 
solului, care constituie factorul principal al bonitării cadastrale a terenurilor 
agricole.



Incadrarea terenurilor agricole în clase de bonitare

o La incadrarea terenurilor agricole în cele cinci clase de calitate prin metoda 
menţionată, s-au avut în vedere următoarele însuşiri de bază: grosimea profilului de 
sol, grosimea orizontului de humus, textura şi conţinutul de schelet, valoarea reacţiei 
pH, gradele de podzolire, sărăturare, eroziune, alunecare şi inundare, formele de 
relief, natura şi însusirile rocilor-mamă, adâncimea apelor freatice şi compoziţia 
chimică a acestora, precum şi intervenţia omului cu lucrări de îmbunătăţiri 
funciare. Toate aceste însuşiri sunt considerate ca un tot unitar, fiecare dintre ele 
influenţându-le pe celelalte, iar totalitatea lor influenţând fiecare însuşire în parte.
Potrivit criteriului de împărţire a solurilor în cinci clase după gradul de fertilitate,
acestea sunt:
• Clasa I: solurile cu fertilitate foarte buna.
• Clasa a II-a: solurile cu fertilitate buna.
• Clasa a III-a: solurile cu fertilitate mijlocie.
• Clasa a IV-a: solurile cu fertilitate slaba.
• Clasa a V-a: solurile cu fertilitate foarte slaba.



Necesitatea cartării pedologice

o O cerinţă esenţială, care condiţionează realizarea lucrărilor de bonitare a 
terenurilor agricole, este aceea a existenţei şi deci a utilizării cartărilor pedolodice. 
Fară studiile de cartare pedologică, executate de specialişti în pedologie, nu se pot 
realiza lucrările de bonitare cadastrală, după cum fară analize de evaluare a calităţii 
construcţiilor, executate de specialişti în domeniul construcţiilor nu se pot realiza 
lucrări de bonitare a clădirilor.
Pentru lucrările de bonitare cadastrală a terenurilor, este necesar ca pe planul 
cadastral adus la zi să se transpună şi limitele unităţilor de sol, preluate din planul 
de cartare pedologică existent la dosarul lucrării de cartare pedologică (staţionară).



Probleme specifice bonitării

o Se cunoaşte că recolta nu este o funcţie simplă determinată numai de gradul de fertilitate 
a terenului, ci o funcţie complexă, dată de cele 3 grupe de factori: 
 N- natura, calitatea pământului şi a climei ; 

 B- biologia, calitatea solurilor şi a hibrizilor de plante; 

 M- cantitatea de muncă vie şi materializată, care se depune pentru obţinerea recoltei.

o Acest din urma factor – munca - pentru obţinerea de recolte, trebuie analizat extrem de 
atent, întrucât la realizarea recoltei în ultimă instanţă nu contribuie numai cei din 
agricultură, ci toţi care lucrează pentru fabricarea uneltelor necesare cultivării plantelor: 
tractoare, maşini pentru producerea îngrăşămintelor, a insecto-fungicidelor etc. 

o Desigur, cantitatea de muncă şi cheltuiala de energie la unitatea de produs agricol diferă 
de la o epocă la alta şi de la o ţara la alta. 

o Prin realizarea lucrărilor de bonitare a terenurilor agricole se cer rezolvate următoarele 
probleme:
 Precizarea capacităţii de producţie a terenului pentru diferite plante de cultură, plantaţii 

pomicole şi viticole şi pajişti naturale;

 Precizarea celor mai raţionale repartiţii a culturilor pe teritoriul - fundamentarea lucrărilor de 
zonare şi profilare a producţiei agricole;

 Stabilirea cauzelor care limiteaza capacitatea de producţie şi evidenţierea lor în vederea 
diminuării sau inlăturării efectelor negative care limitează recoltele;

 Fundamentarea măsurilor economice pentru evidenţierea şi comensurarea rentei funciare 
diferenţiate în vederea preluării şi redistribuirii acesteia, pentru asigurarea echităţii social-
economice pentru toţi lucrătorii din agricultură.



Metodica actuală de bonitare

o Metodica actuală de bonitare respectă în ansamblu metodica larg cunoscută şi 
utilizată în Romania, dar se deosebeşte prin aceea că este mult mai analitică şi 
obligă pe cel care o aplică să fie extrem de atent atunci când studiază terenul pentru 
bonitare.

o Grupele de factori după care se face determinarea notei de bonitare sunt:

 SOLUL cu următoarele insusiri:

 volumul edafic util;

 textura;

 conţinutul de humus;

 reacţia;

 starea de gleizare sau pseudogleizare;

 starea de salinizare sau soloneţizare.

 CLIMA:

 temperatura medie anuală cu precipitaţiile medii anuale, corectate în raport cu 
numarul de luni de secetă, de pantă şi de expoziţie.

 RELIEFUL – panta terenului.

 ADÂNCIMEA, NATURA SI OSCILAŢIA APEI FREATICE. 



Aspecte privind metodica de bonitare

o Pentru  a evita erorile de interpretare a harţilor de sol, realizate pe teritoriul ţării noastre în 
diferite etape, s-a renunţat la stabilirea directă a notelor de bonitare pe tipuri şi subtipuri de sol 
ca în vechile scheme şi se recurge la utilizarea datelor concrete de caracterizare a solurilor 
pentru care se face bonitarea. De asemenea, s-a renunţat la împărţirea numărului de puncte pe 
cele patru grupe de factori (sol, clima, relief, hidrogeologie), procedându-se la determinariea 
favorabilităţii terenului pentru o anumită cultură, prin înmulţirea între ei a indicilor fiecărui 
factor în parte. 

o Indicii sunt egali cu 1 atunci când însuşirea considerată este în optim faţă de exigenţele plantei 
sau au valori subunitare, mergând în unele cazuri pană la zero, atunci când factorul devine 
limitativ pentru planta luată în considerare, iar orice valoare înmulţită cu zero devine zero. 
Aplicând acest procedeu, se respecta principiul egalei importante ecologice a factorilor de 
vegetaţie. 

o Luarea în considerare a unui numar relativ restrâns de însuşiri ale factorilor de mediu a fost 
facută în urma unei analize îndelungate şi amănunţite a interacţiunii factorilor între ei şi a 
acestora cu recolta obţinută pentru numeroase plante. 

o Selectare factorilor s-a facut şi pentru faptul că în lucrările de cartare existente nu se găsesc 
întotdeauna date cu privire la unele analize mai moderne sau mai complicate. Cel mai bun 
exemplu sub acest aspect este cel de utilizare în scheme de bonitare a texturii în locul capacităţii 
de apă utilă a solului, a porozităţii de aeraţie sau a sucţiunii acestuia. 

o Cele trei determinări nu sunt făcute decât pentru o mică parte din soluri. Ele dau o imagine mult 
mai corectă asupra relaţiilor solului cu apa decât textura, determinată în toate studiile efectuate. 
Bazându-se pe faptul că, între textura solului şi însuşirile enumerate mai sus există o corelaţie 
destul de bună, s-a folosit aceasta din urmă, ca o însuşire sintetică pe baza careia să se facă 
bonitarea însuşirilor fizice ale solului.



Indicatorii de bonitare

o Pentru obţinerea notei de bonitare, din multitudinea condiţiilor de mediu care 
caracterizează fiecare unitate de teren ecologic omogenă delimitată prin studiul 
petodologic, s-au ales numai cele considerate mai importante, mai uşor şi mai precis 
măsurabile şi anume:
 temperatura medie anuală – valori corectate; indicator 3C;

precipitaţii medii anuale – valori corectate, indicator 4C;
glizarea, indicator 14;
pseudoglizarea, indicator 15;
salinizarea şi/sau alcalizarea, indicator 16 sau 17;
textura în Ap sau în primii 20 cm., indicator 23A;
volumul edafic, indicator 133;
poluarea, indicator 29;
panta, indicator 33;
alunecări, indicator 38;
adâncimea apei freatice, indicator 39;
inundabilitatea, indicator 40;
excesul de umiditate la suprafaţă, indicator 181;
porozitarea totală, în orizontul restrictiv, indicator 44;
conţinutul de CaCO3, total pe 0 – 50 cm, indicator 61;
reacţia în apă, în primii 20 cm, indicator 63;
gradul de saturaţie în baze în Ap sau în primii 20 cm, indicator 69;
rezerva de humus în stratul de 0 – 50 cm, indicator 144.



VALOAREA ECONOMICA A NOTELOR DE BONITARE

o Activitatea de producţie în agricultură se concretizează în rezultate economice, care 
diferă extrem de mult de la o zona la alta şi de la o unitate la alta. Mergând mai în 
detaliu, această diferenţă se manifestă de la o parte de hectar la alta sau chiar de la o 
tarla sau o parcela la alta. In zonele foarte complexe sub aspect geomorfologic şi 
pedologic, diferenţierile sunt chiar în cadrul parcelelor de la caţiva metri distanţă.

o Variabilitatea nivelelor de producţie la aceeaşi valoare a cheltuielilor de muncă şi 
materiale, conduce la o diferenţiere puternică, la nivel global şi net la hectar, a 
costurilor de producţie şi deci a nivelului rentabilităţii productiei agricole.

o Determinarea nivelelor indicatorilor economici se realizeaza pe căi contabile curente 
şi prin utilizarea datelor de evidenţă din bilanţurile contabile şi economice ale 
unităţilor de producţie.

o Calcularea cheltuielilor directe şi indirecte de producţie şi a venitului global din 
sectorul producţiei vegetale face posibilă calcularea venitului net la hectar, atât 
pentru fiecare cultură, cât şi pe ansamblul unităţilor. Dintre indicatorii economici, 
ce se pot calcula în producţia agricolă pentru lucrarile de bonitare şi pentru 
interpretarea acestora, de o importanţă majoră sunt:
 Valoarea producţiei unităţii de produs;

 Costul unei unităţi de produs;

 Venitul net la hectar;

 Costul producţiei la hectar (cheltuielile la hectar).



VALOAREA ECONOMICA A NOTELOR DE BONITARE

o Volumul de produs şi deci şi valoarea globală a productiei la hectar depinde, atât de 
capacitatea productivă naturală a pamântului, cât şi de volumul de muncă vie şi 
materializata ce se depune pentru obtinerea produsului, aceasta din urma fiind 
materializată în volumul de cheltuieli aşa-numite „suplimentare” în producţia 
agricolă, sub formă de investiţii şi cheltuieli curente de producţie la hectar. 
Diferenţierea indicatorilor economici obţinuţi din producţia vegetală în ţara noastră 
este foarte puternică, ea depăşind diferenţele ce se obţin sub aspect fizic, ca volum al 
producţiei la hectar .

o In ansamblul agriculturii, se realizează o echilibrare a cheltuielilor la hectar şi a 
venitului global, neobţinându-se nici venituri, nici pierderi la nivelul claselor 1-3 de 
bonitare. In toate cazurile situate sub acest nivel, respectiv sub cca. 45 de puncte - ca 
nivel mediu calculat pentru arabil - se obţin rezultate economice negative . 

o ”Valoarea ” economică a notelor de bonitare poate fi folosită cu succes în 
fundamentarea economică a tuturor măsurilor privind reglementările raporturilor 
stat-deţinător de pământ, a costurilor, a impozitelor agricole etc.



VALOAREA ECONOMICA A NOTELOR DE BONITARE

o Pentru a cuatifica valoarea economică a notelor de bonitare V.M Bohatereţ (1999) a 
folosit o calculaţie, pe bază de deviz a unei culturi complexe din zonă cerealieră 
exprimată în cereale convenţionale, pe doua niveluri tehnologice, scăzut şi mediu, 
pentru cele 5 clase de bonitare. Rezultatele obţinute relevă următoarele aspecte:

 pragurile de rentabilitate pentru producţia cerealieră practicată la un nivel 
tehnologic scăzut şi mediu sunt relativ apropiate, situându-se la nivelul 
terenurilor de circa 60 de puncte;

 lipsa de performanţă economică se datorează costurilor ridicate şi preturilor 
scăzute ale produselor agricole;

 sporul de venit pozitiv se instalează pe terenuri cu 10 puncte mai jos la 
tehnologiile medii faţă de cele scazute;

 nivelul mediu al unui punct de bonitare este constat, indiferent de clasa de 
fertilitate, oscilând in functie de tehnologia aplicată.

o Valoarea economică a notelor de bonitare şi notelor în sine poate fi folosită pentru 
fundamentarea economică a tuturor măsurilor care reglementează impozitul pe 
teren, impozitul pe venitul agricol, mărimea arendei, taxa pe teren, valoarea 
pamântului, preţul pamântului etc.

o Marea diversitate a condiţiilor naturale din România creează o mare variaţie a 
capacităţii de producţie a terenurilor agricole pentru diferite plante de cultură, 
pentru plantaţiile viti-pomicole şi pentru plantele spontane.



VALOAREA ECONOMICA A NOTELOR DE BONITARE

o In ansamblu, se poate aprecia că, pană în prezent, bilanţul bonitării este pozitiv dar 
există o serie de fenomene negative care afectează nivelul de bonitare, cum ar fi:

 reducerea rapida a conţinutului de humus în solurile irigate;

 continuarea proceselor de eroziune şi alunecări;

 înmlăştinarea şi salinizarea secundară a unor suprafeţe irigate sau limitrofe 
acestora.

o Comparând datele cu privire la notele medii ponderate de bonitare din ţara noastră 
în condiţii efective, fară finalizarea investiţiilor de ameliorare şi mai ales fără 
terminarea irigării pe suprafeţele necesare, cu cele care se pot realiza în condiţiile 
aplicării tuturor măsurilor de ameliorare, inclusiv irigarea întregii suprafeţe de 
teren care are nevoie de ameliorare, se pot preconiza creşteri însemnate ale 
capacităţii de producţie a terenurilor, care să depăşească 45-60% pe cea actuală 
(Teaci,1980).

o Terenurile arabile, care ocupă cca. 60% din întreaga suprafaţă sunt situate pe toate 
categoriile de fertilitate, de la cele mai bune până la terenuri extrem de slabe, 
capabile să asigure recolte care depăşesc 10 t/ha cereale. Păstrarea în cultura a 
tuturor terenurilor arabile, înregistrate ca atare în evidenţele funciare, pentru a 
satisface nevoile de hrană ale populatiei, generează o seamă de fenomene economice 
şi sociale determinate de legea rentei funciare diferenţiale. Terenurile arabile asa-
numite  ”marginale”, cu condiţii precare pentru creşterea plantelor, aduc pierderi 
unităţilor care le cultivă.



VALOAREA ECONOMICA A NOTELOR DE BONITARE

o Plantele viticole, care ocupa cca. 15% din suprafaţă ţării, sunt amplasate în 
majoritatea cazurilor pe versanţii cu pante până la 20-25%, uneori şi mai mari, şi 
numai o mică parte pe terenuri plane, mai ales pe nisipuri. Starea de fertilitate a 
terenurilor de sub vii este în ansamblu slabă către mijlocie, dar, în acest caz, 
aprecierea favorabilităţii terenului este deosebită, mai ales la plantatiile viticole 
pentru producţia de vin, întrucât aceasta este în contradicţie cu calitatea vinului. 
Deci, la finalizarea inventariului calitativ al viilor, trebuie inclus în mod obligatoriu 
şi un indice de corecţie pentru calitate.

o Se cunoaşte că, în toate regiunile lumii, preţurile la vin se stabilesc în raport cu 
calitatea acestora. Se înţelege că, în acelaşi timp, vinurile de calitate se obţin din 
soiurile de viţă care nu sunt cele mai productive, dar care asigură o compoziţie 
chimică şi armomică a vinului, care să-i confere un înalt grad de stabilitate şi o 
armonie cât mai apropiată de tipul ideal de vin.

o Ca şi în cazul pomilor, în afara condiţiilor naturale, un rol de seamă îl joacă starea 
plantaţiei. Se poate stabili o anumită corelaţie între favorabilitatea terenului pentru 
vie şi numărul de goluri în plantaţiile pînă la o anumită vârstă.

o Un rol foarte mare în  „desomogenizarea” plantaţiilor viticole îl joacă portaltoiul pe 
care sunt altoite viţele. Rezistenţa portaltoiului la o seamă de însuşiri ale solului 
determină dezvoltarea neegală a plantaţiilor, acestea devenind neomogene sub 
aspectul vigorii şi al productivităţii.      



VALOAREA ECONOMICA A NOTELOR DE BONITARE

o Ca şi la patrimoniul pomicol, la întocmirea inventarului resurselor viticole este 
nevoie să se înregistreze corect, atât condiţiile ecologice ale fiecărei parcele de vie, 
cât şi starea de ansamblu a butucilor de viţă, densitatea, vârsta, vigoarea şi alte 
însuşiri biometrice, determinante ale productivităţii şi calităţii strugurilor şi a 
vinului. Cauzele care  limitează capacitatea de producţie sunt:

 relieful, respectiv panta prea mare şi neomogenă, local cu alunecări;

 solurile slab fertile, erodate, superficiale şi schelete, salinizate ori alcalinizate, sau cu 
exces de umiditate;

 resursa hidrotehnică deficitară, lipsa de precipitaţii ori lipsa de resursă termică.

o Unele estimări, ale efectelor posibile de obţinut prin aplicarea lucrărilor 
ameliorative, duc la concluzia că s-ar putea ajunge să corecteze notele cu 10-15 
puncte pe ansamblul ţării.

o Necesitatea cunoaşterii clasei de calitate a terenului în economia de piaţă este foarte 
importantă.

o Pentru lucrările de bonitare, pe planul cadastral adus la zi, se transpun şi limitele 
unităţilor preluate din planul de cartare pedologică existent. Aceasta reprezentare 
grafică este o piesa de mare utilitate practică pentru cadastru. Notele medii de 
bonitare sunt înscrise în formulare de lucru şi în registrele cadastrale, pentru fiecare 
parcelă sau corp de proprietate.



Terenuri pentru care nu se face bonitarea

o Lucrarea de bonitare se face numai pentru terenurile productive, cu excepţia 
următoarelor categorii:

 suprafeţe pe care sunt amplasate construcţii gospodăreşti (curţi, grădini) până 
la 1.000 m2;

 terenuri proprietate de stat, indiferent de categoria de folosinţă, deoarece 
pentru acestea nu se percepe impozit;

 terenuri ocupate de poligoane de exerciţiu pentru armată şi aerodroame;

 terenurile situate în lungul căilor ferate sau digurilor (zone de protecţie).

o După efectuarea lucrărilor de bonitare se întocmeşte harta de bonitare.



Formula de calcul a notei de bonitare

o Formula generală de calcul a notei de bonitare a terenului pentru o anumită cultură 
este urmatoarea:

Y = x1· x2 ·...· 100, rezultatul putand fi egal sau mai mic decât 100.

o Pentru precizarea valorii indicilor caracteristici pentru fiecare însuşire a factorilor 
de mediu pentru fiecare din plantele luate în considerare, s-au alcătuit grafice 
(diagrame) bazate pe calcule matematice şi extrapolare, atât pentru întregul interval 
de manifestare a  însuşirilor, cât şi pentru toate plantele luate în considerare, 
aceasta reprezentând de fapt fundamentul întregii metodici de bonitare. Folosirea 
lor corectă, pe baza cunoaşterii aprofundate a condiţiilor concrete de pe teren, 
asigură o bună reuşită a operaţiilor de bonitare pentru a putea stabili corect 
capacitatea reală de producţie a fiecărei unităţi de teritoriu.

o Pentru fiecare cultură, s-a ţinut seama de particularităţile şi cerinţele acesteia, 
raportate la indicatorii folosiţi pentru caracterizarea însuşirilor factorilor de mediu.

o O atenţie deosebită s-a acordat indicatorilor sintetici la tipul texturii solului, 
volumului edafic util şi mai ales climei. In cele ce urmează, se prezintă 
particularităţile privind aprecierea influenţei factorilor naturali şi stabilirea notelor 
de bonitare prin analiza fiecarei însuşiri pentru culturile sau folosinţele luate în 
consideraţie.



Calculul notei de bonitare



Alunecări de teren şi unele forme de microrelief



Stabilirea coeficienţilor de bonitare



Panta terenului



Stabilirea coeficienţilor de bonitare



Media anuală a temperaturii aerului (valori corectate)



Corectarea temperaturii medii anuale şi stabilirea coeficienţilor de bonitare



Media anuală a precipitaţiilor (valori corectate)



Corectarea precipitaţiilor medii anuale



Stabilirea coeficienţilor de bonitare



Stabilirea coeficienţilor de bonitare



Salinizarea şi/sau alcalizarea solului



Intensitatea salinizării şi adâncimea la care apare salinizarea



Alcalizarea



Intensitatea alcalizării şi adâncimea la care apare alcalizarea



Stabilirea coeficienţilor de bonitare



Gleizarea solului



Intensitatea gleizării şi adâncimea la care apare gleizarea



Stabilirea coeficienţilor de bonitare



Pseudogleizarea



Intensitatea pseudogleizării şi adâncimea la care apare pseudogleizarea



Stabilirea coeficienţilor de bonitare



Adâncimea apelor freatice



Stabilirea coeficienţilor de bonitare



Textura solului



Textura solului



Stabilirea coeficienţilor de bonitare



Volumul edafic



Stabilirea coeficienţilor de bonitare



Porozitatea totală  



Stabilirea coeficienţilor de bonitare



Reacţia solului



Stabilirea coeficienţilor de bonitare



Rezerva de humus



Stabilirea coeficienţilor de bonitare



Conţinut total ce carbonat de calciu



Frecvenţa inundaţiilor



Poluarea solului



BONITAREA TERENURILOR AMENAJATE ŞI AMELIORATE



Îndiguirea



Desecarea



Coeficienţii pe potenţare pentru desecare



Coeficienţii pe potenţare pentru desecare



Drenajul



Coeficienţii pe potenţare pentru drenaj



Coeficienţii pe potenţare pentru drenaj



Irigarea



Coeficienţii pe potenţare pentru irigare



Combaterea salinităţii şi a alcalinităţii



Combaterea eroziunii solului şi a alunecărilor de teren



Coeficienţi de potenţare pentru combaterea eroziunii solului şi a alunecărilor de 

teren



Terasarea terenurilor



Amendarea cu calcar şi gips



Afânarea adâncă



Fertilizarea ameliorativă



Depoluarea solului



TIPURI DE LUCRĂRI DE AMELIORARE A SOLURILOR

Clasificare

o Amenajări hidroameliorative – sunt lucrări de regularizare a apei pe suprafaţa 

respectivă: regularizarea cursurilor de apă, îndiguirea zonelor inundabile, 

desecarea, drenajul, irigaţiile). Aceste amenajări trebuie efectuate în complex cu 

lucrările pedoameliorative şi agroameliorative, deoarece ele singure nu pot produce 

imediat îmbunătăţirea calităţii solurilor respective.

o Lucrări pedoameliorative – alcătuiesc o completare a celor hidroameliorative şi au 

drept scop ameliorarea proprietăţilor schimbătoare ale solurilor de pe suprafaţa 

amenajată.

 Amendarea capitală – lucrare care urmăreşte îmbunătăţirea compoziţiei cationice a 

complexului adsorbtiv al solurilor acide şi alcaline şi schimbarea reacţiei acestor 

soluri. Prin aceste scimbări, se îmbunătăţesc şi alte proprietăţi ale solului, cum sunt: 

structura, conductivitatea hidraulică, aeraţia, regimul hidric şi regimul trofic. Ca 

lucrare pedoameliorativă, amendarea trebuie să se facă cu doze mari, care să 

realizeze îmbunătăţirea durabilă a proprietăţilor solului, pe toată grosimea stratului 

radicular, sau cel puţin pe cea mai mare parte a acestuia.



TIPURI DE LUCRĂRI DE AMELIORARE A SOLURILOR

Lucrări pedoameliorative

 Spălarea solurilor este principala lucrare prin care se ameliorează solurile 

halomorfe (alcalice şi mai ales saline) primare sau secundare. Pentru realizarea ei, 

este necesar a se stabili normele de spălare şi de udare, în aşa fel încât acestea să fie 

capabile, pe de o parte să dizolve toate sărurile din stratul de sol supus spălării, iar 

pe de altă parte, să deplaseze, sub acest strat sau într-un sistem de drenaj, soluţia 

salină formată. Calculul acestor norme se face ţinând seama de gradul de salinizare 

sau alcalizare a solului şi de unele proprietăţi schimbătoare ale acestuia. Pentru a se 

obţine o eficienţă maximă a acestei lucrări de spălare a solurilor, este necesar ca 

aceasta să se facă pe fond drenat. De asemenea, pe solurile alcalice şi alcalizate, 

spălarea trebuie însoţită de amendare.

 Îmbunătăţirea calităţii apei de irigat se referă la modificarea următoarelor trei 

grupe de indici: corectarea reacţiei, corectarea indicilor de calitate şi 

demineralizarea.

 Îmbunătăţirea texturii solului se realizează prin adăugarea de material argilos şi 

organic în cantităţi foarte mari pe solurile nisipoase şi de material nisipos sau prăfos 

pe solurile argiloase.



TIPURI DE LUCRĂRI DE AMELIORARE A SOLURILOR

Lucrări pedoameliorative

 Inversarea orizonturilor se face în cazul solurilor aluviale stratificate şi al celor 

cuorizont argiloiluvial la care indicele de diferenţiere texturală este foarte mare. În 

acest fel, solul se ameliorează prin redistribuirea componentelor din aceste 

orizonturi iluviale.

 Digozajul se aplică în special pe solurile alcalice şi constă în acoperirea acestora cu 

un strat de pământ bogat în carbonaţi. În cazul în care materialul de amendare 

conţine şi nisip, se realizează o îmbunătăţire a texturii acestor soluri.

 Arătura adâncă se efectuează pe fostele funduri de lacuri sau privaluri, în vederea 

omogenizării texturii pe profil şi a favorizării proceselor aerobe de oxidare a părţii 

minerale şi a materiei organice dinorizonturile gleice şi pseudogleice.

Lucrările pedoameliorative se aplică pe baza cunoaşterii aprofundate a 

proprietăţilor nefavorabile şi trebuie să ducă la ameliorarea solurilor pe o perioadă 

lungă de timp (20-25 ani).



TIPURI DE LUCRĂRI DE AMELIORARE A SOLURILOR

o Lucrări agroameliorative – se aplică periodic, anual sau la 2-3 ani, în scopul 

modificării temporare a acelor proprietăţi nefavorabile ale solului, care pentru o 

anumită etapă, nu pot fi sau nu este economic a fi modificate radical prin lucrări 

hidroameliorative sau pedoameliorative. 

 Subsolajul constă în afânarea solului la o adâncime (de obicei 25-40 cm) mai mare 

decât aceea a stratului arat. 

 Afânarea adâncă reprezintă mobilizarea solului la adâncimea de 60-80 cm şi chiar 

mai mult.

 Drenajul cârtiţă constă în amenajarea unor galerii cu diametrul de 5-8 cm, 

executate în sol la adâncimea de 30-40 cm, cu ajutorul unuiplug special, în scopul 

eliminării excesului de apă şi a îmbunătăţirii aeraţiei.

 Amendarea cu doze mici a solurilor acide sau alcaline, pentru modificarea 

temporară a reacţiei solului.



Acte normative care reglementează evaluarea terenurilor

 Evaluarea terenurilor reprezintă o lucrare relativ amplă, care cuprinde în mai 
multe capitole: 
- introducere,
-premizele evaluarii,
-prezentarea datelor,
-analiza datelor şi concluzii.

 Evaluarea terenurilor, de regulă, se realizează în temeiul: 
-decretului lege nr256/1984,L 61/1990,
-legea 62/1965,;legea 15/1994.
-HG 2139/2004 privind clasificarea si durata de funcţionare a mijloacelor fixe,
-HG 983/1998 privind reevaluarea clădirilor, construcţiilor speciale şi a terenurilor, 
buletin tehnic nr 102/ad 6539/15.11.2006 şi nr 113/03.2010 editate de corpul 
experţilor tehnici privind coeficienţii de actualizare a terenurilor, buletine 
informative,
-manuale de evaluare a proprietăţii imobiliare,
-standarde ANEVAR SEV 4.03, SEV 3.04 SEV4.01, SEV 4.04, SEV4.07, SEV 4.08, 
SEV 9.01, SEV9.02,
-cursuri de evaluarea proprietăţilor imobilare. 



EVALUAREA TERENURILOR INTRAVILANE

 Estimarea valorii de piaţă a terenurilor, fie cu destinaţie curţi-construcţii, fie cu 
destinaţie agricolă, fie terenuri situate în extravilanul localităţilor se face prin 
metoda comparaţiei directe, apelându-se la criterii de comparaţie specifice fiecărei 
categorii de teren. Pentru terenurile intravilane curţi-construcţii, criteriile de 
comparaţie sunt: amplasamentul în cadrul localităţii, forma, dimensiunile, 
topografia locului, raportul între deschidere şi adâncime, distanţa la reţelele de 
transport, dotarea cu utilităţi etc. Pentru terenurile cu destinaţie agricolă, se 
utilizează criterii de comparaţie cum ar fi: clasa de calitate, productivitatea, distanţa 
faţă de drumurile de acces principale etc.

 Cele şase metode recunoscute pentru evaluarea terenurilor sunt:

1. comparaţia vânzărilor; 

2. tehnica parcelării şi dezvoltării; 

3. repartizarea (alocarea); 

4. extracţia (prin scădere), numită şi abstracţia; 

5. tehnica reziduală a terenului (capitalizarea venitului rezidual alocat terenului); 

6. capitalizarea rentei funciare (chiriei); 



Metoda comparaţiei vânzărilor

 Toate cele şase metode (numite şi tehnici) de evaluare a terenului nu sunt altceva decât derivări 
ale celor trei abordări tradiţionale ale valorii oricărui tip de proprietate, respectiv abordarea 
prin comparaţie, abordarea prin venit şi abordarea prin cost.

 Metoda comparaţiei se bazează pe principiul economic al substituţiei. Metoda se utilizează 
pentru evaluarea terenurilor libere sau care se consideră a fi libere pentru scopul evaluării. 
Valoarea terenului derivă din informaţiile de piaţă ale preţurilor de tranzacţie ale unor terenuri 
similare, respectiv valoarea de piaţă poate fi determinată în urma analizei preţurilor de piaţă ale 
terenurilor libere comparabile, din aceeaşi arie de piaţă, care au fost tranzacţionate la o dată 
apropiată de data evaluării. Analiza preţurilor la care s-au efectuat tranzacţiile sau a ofertelor 
de vânzare de terenuri similare libere este urmată de efectuarea unor corecţii ale preţurilor 
terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferenţele dintre preţurile plătite sau cerute 
pe unitatea de suprafaţă, cauzate de diferenţele caracteristicilor specifice ale proprietăţilor şi 
tranzacţiilor (numite elemente de comparaţie). Această metodă este cea mai uzuală şi preferabilă 
tehnică de evaluare a terenului, cu condiţia să existe informaţii suficiente despre vânzările de 
terenuri similare, din aceeaşi arie de piaţă.

 În cazul că nu există un număr suficient de vânzări sau de oferte de vânzare de terenuri similare 
sau în situaţia în care evaluatorul ar trebui să facă multe şi ample corecţii ale preţurilor de 
tranzacţie ale unor terenuri cu caracteristici mult diferite de cele ale terenului în cauză, care nu 
ar asigura credibilitatea rezultatului aplicării metodei comparaţiei vânzărilor, evaluatorul de 
proprietăţi imobiliare are la dispoziţie alte 5 metode de evaluare a terenului, redate mai jos. 
Credibilitatea rezultatelor obţinute din aplicarea acestor 5 metode, mai puţin preferate, depinde 
de profunzimea analizelor, de fundamentarea ipotezelor şi a raţionamentului profesional al 
evaluatorului.



Tehnica parcelării şi dezvoltării (numită şi metoda utilizării anticipate sau 
metoda costului dezvoltării)

 Constă în plasarea evaluatorului în postura ipotetică de dezvoltator al unui teren 
neamenajat, pe premisa că amenajările şi construcţiile proiectate reprezintă cea mai 
probabilă utilizare a terenului.

Această metodă este aplicabilă în cazul evaluării unor suprafeţe mari de teren 
neamenajat, a căror cea mai bună utilizare o reprezintă parcelarea şi amenajarea ca 
amplasamente şi/sau eventual construirea pe loturile parcelate şi amenajate ale 
clădirilor rezidenţiale. Deci, această metodă se poate aplica în două ipoteze:

- parcelarea unui teren viran şi amenajarea acestuia ca amplasament, prin dotarea 
cu infrastructura necesară şi apoi vânzarea loturilor amenajate; şi 

- parcelarea unui teren viran, amenajarea acestuia ca amplasament, construirea 
locuinţelor adecvate şi apoi vânzarea proprietăţilor rezidenţiale rezultate (teren plus 
locuinţă). 

 Rezultatul acestei metode este valoarea maximă pe care un dezvoltator prudent ar 
putea să o plătească pentru achiziţionarea unui teren neamenajat, deci o valoare 
calculată ca mărime reziduală dintre preţurile de vânzare estimate ale loturilor 
amenajate sau ale proprietăţilor construite şi costurile totale estimate de parcelare, 
amenajare şi construire, în care se include şi profitul dezvoltatorului.

 Credibilitatea rezultatului metodei este condiţionată de existenţa unui volum 
important de informaţii despre costurile de parcelare, amenajare şi de construcţie, 
despre preţurile de vânzare ale parcelelor amenajate (amplasamente), precum şi 
despre preţurile de vânzare ale proprietăţilor construite.



Metoda alocării

 Se bazează pe principiul echilibrului, conform căruia există un raport procentual 
normal între valoarea terenului şi valoarea întregii proprietăţi, specific diferitelor 
categorii de proprietăţi imobiliare, aflate în locaţii specifice. Acest raport procentual 
este dedus din analiza preţurilor de vânzare ale terenurilor libere şi ale unor 
proprietăţi comparabile (teren şi construcţii), dintr-o arie comparabilă şi 
competitivă învecinată, cu caracteristici similare. Acest raport procentual este 
aplicat apoi preţului de vânzare a proprietăţii construite, pentru a determina 
valoarea terenului. Această metodă este aplicabilă în situaţia când nu există terenuri 
libere vândute sau oferite la vânzare, în aria de piaţă a terenului supus evaluării.

 Deoarece raportul procentual dintre valoarea terenului şi valoarea totală a 
proprietăţii este dificil de obţinut şi de susţinut, această metodă este mai rar utilizată 
şi aproape niciodată ca o primă metodă de evaluare a terenului.



Metoda extracţiei

 Constă în determinarea valorii terenului liber ca o mărime reziduală, după ce din 
preţul curent de vânzare al întregii proprietăţi imobiliare (teren plus amenajări şi 
construcţii) s-a scăzut costul de înlocuire net al construcţiilor şi amenajărilor. 
Această metodă este adecvată când:

- nu există terenuri libere, vândute sau oferite la vânzare, în aria de piaţă a terenului 
supus evaluării; 

- valoarea construcţiilor este mică (îndeosebi în mediul rural); şi 

- dacă se poate determina cu acurateţe costul de înlocuire net (CIN) al construcţiilor. 



Tehnica reziduală a terenului

 Este înscrisă în abordarea prin venit, fiind utilizată când fluxul de venit este dependent atât de 
construcţii şi amenajări, cât şi de teren.

 Etapele aplicării acestei metode sunt:

- determinarea venitului net din exploatare (VNE) anual total al proprietăţii; 

- determinarea VNE anual alocabil construcţiilor pe baza ratei de capitalizare aferente 
construcţiilor şi scăderea acestuia din VNE anual total al proprietăţii; şi 

- capitalizarea VNE rămas (rezidual), care este alocabil numai terenului, cu o rată de 
capitalizare adecvată. 

 Cele trei condiţii ale aplicării acestei metode sunt:

(a) cunoaşterea CIN (costului de înlocuire net) al clădirilor (construcţiilor) şi amenajărilor sau 
posibilitatea determinării acestuia cu credibilitate; 

(b) cunoaşterea venitului net total din exploatare al proprietăţii sau posibilitatea determinării 
acestuia cu credibilitate; şi 

(c) posibilitatea obţinerii nivelurilor de piaţă ale ratelor de capitalizare ale terenurilor şi 
clădirilor. 

 Această tehnică de evaluare se utilizează în două situaţii:

- când nu există terenuri libere vândute sau oferite la vânzare, în aria de piaţă a terenului supus 
evaluării; 

- pentru testarea fezabilităţii financiare a utilizărilor posibile ale unui amplasament, în cadrul 
analizei celei mai bune utilizări. 



Capitalizarea rentei funciare (chiriei)

 Se aplică în cazul în care venitul se obţine din cedarea dreptului de folosinţă a 
terenului, independent de amenajările de pe acesta (dacă există), în schimbul unei 
rente sau chirii, deci este un venit independent de veniturile generabile de 
construcţiile şi amenajările de pe teren.

 Această metodă se aplică pentru evaluarea terenurilor cu destinaţie agricolă, ca şi 
pentru evaluarea terenurilor închiriate.

 Metoda constă în convertirea rentei funciare (sau chiriei pentru teren) în valoarea 
terenului, prin aplicarea unei rate de capitalizare extrasă de pe piaţă. Metoda poate 
fi aplicată în condiţiile în care există informaţii de piaţă suficiente asupra nivelurilor 
de piaţă ale rentelor şi chiriilor funciare, precum şi a ratelor de capitalizare.

 Pentru aplicarea acestei metode trebuie să se analizeze clauzele contractului de 
închiriere/ arendare/ concesiune, referitoare la escaladarea chiriei/ rentei, reînnoirea 
contractului, precum şi valoarea terminală şi selectarea unei rate de capitalizare de 
piaţă adecvate.

 În concluzie, se poate spune că cea mai bună metodă de evaluare a terenului este 
comparaţia directă, iar când nu există vânzări sau oferte de vânzare de terenuri 
comparabile, pot fi aplicate cu precauţie celelalte metode de evaluare.



Acte necesare pentru evaluarea terenurilor

 Pentru evaluarea proprietăţilor imobiliare de tipul terenurilor aferente oricărei 
categorii de folosinţă şi anume: evaluare terenuri curţi construcţii, evaluare terenuri 
agricole, evaluare terenuri destinaţii speciale, evaluare terenuri forestiere sau 
terenuri permanent sub ape, sunt necesare urmatoarele documente :

- documentul care atestă dreptul de proprietate asupra terenului evaluat;
- extras de Carte Funciara;
- documentaţia cadastrală vizată ANCPI;
- documentaţia din care să rezulte suprafaţa terenului ;
- certificat de urbanism valid din care sa reiasă posibilitatile de dezvolatare (POT, 
CUT, destinaţie, restricţii, etc) – în cazul terenurilor libere de construcţii;
- în cazul în care documentele prezentate nu reflectă situaţia constată la inspecţie, se 
vor solicita documente suplimentare (autorizaţie de construire/demolare, autorizaţie 
de funcţionare, raport de expertiză tehnică,etc);
- alte documente specifice funcţie de tipul proprietăţii evaluate (avize, autorizaţii, 
etc).



Stabilirea valorii de circulaţie a terenurilor







 Metoda propusă de Uniunea Experţilor Contabili Europeni

Vr = Pc (1+k) Dr/Dt

Unde: Vr este valoarea reziduală,

Pc este preţul de cumpărare,

1+k este un factor de actualizare,

Dr este durata reziduală de funcţionare,

Dt este durata totală de funcţionare.

 Metoda de amortizare liniară

Vr = Pc (1+k) (Da-Du)/Da

unde: Da este durata de amortizare,

Du este durata de funcţionare utilizată.

 Metoda valorii reziduale a investiţiei

Vr = Inv (1+k) (D-Vinv)/D

Unde: Inv este suma investită,

D este durata de viaţă normată,

Vinv este vârsta investiţiei.


