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METODE DE ESTIMATIUNE
A

CAPITALULUI FONDIAR TN AGRICULTURA

Domnilor,

In cadrul acestei conferinte, Tmi\ propun a atinge una
din chestiunile cele mai interesamte n stiinta si practica
agricold — sl voiu fi fericit, daea voiu reusi a scoate in
eviden|a Tnsemnéatatea acesteiCprobleme — estime/fia capi-
talului fondiar —, atat in«génere, cat si cu privire specialad
la {ara noastra.

I. Notiunea capitalului fondiar.

1. Pentru o desfasurare logicd a acestor expuneri, este
nevoie Tnainte de toate a ne ldmuri asupra nojiunii capital
fondiar, la lumina celor doud definitiuni ale capitalului:
definipa clasicd si definitia moderna.

Se stie, intrladevar, ca dupa prima definitie, capital se
numeste orice produs al muncii omenesti intrebuintat din
nou in productie; iar definitia moderna cuprinde toate re-
zervele de bunuri utilizate de posesorii lor spre a le pro-
duce venituri durabile.

In conceptia cda pdmantul agricol este un bun creat
numai de naturd, el ar fi exclus din categoria capitalurilor
dupa definitia clasica a acestora, pentru a raméanea in
grupa mijloacelor naturale de productiune.

In realitate, acea conceptie nu se mai poate mentine,
deoarece prin culturd indelungatd, adicd prin aplicatie de
munca si capital, forta de productiune a terenului agricol



s’a sporit considerabil, i s’au incorporat valori cari func-
tioneaza Tntocmai ca si capitalul considerat ca produs al
muncii omenesti.

Cel mult s’ar putea spune, ca pamantul agricol ocupa
un loc intermediar Tntre naturda si capital, Tn nomenclatura
clasicd a economiei nationale, care Tmparte mijloacele de
productiune Tn trei grupe mari: natura, munca si capitalul.

Definitia modernd a capitalurilor Tnlaturd orice contro-
versd asupra acestei chestiuni si fixeaza pozitia capitalului
fondiar Tn seria mijloacelor de productiune agricold X.

Prin acest capital Tntelegem astfel: terenurile, amelio-
rafiile fondiare si cladirile agricole.

2.  Eoolufia oalorii terenului agricol. — Spre a urmari
aceastd evolutie, trebuie s& ne reamintim din economia
politica teoria valorii, care ni se Tinfdtiseaza sub doud
aspecte : valoare de uz (necesitatea mai mare sau mai
micda ce simtim de a utiliza un bun odarecare) si valoarea
de schimb (care se manifestda Tn wmomentul schimbului,
cand se stabileste raportul de cantitate Tntre bunuri sau
servicii schimbate).

La Tnceput, terenul utilizat ‘de 0ameni prin vegetatia lui
spontand sau cultivatd avea)-valoare de uz, nu Tnsd si
valoare de schimb; aceasta” apare tarziu, numai din mo-
mentul Tn care se gaseSt oameni doritori a dobandi sta-
panirea sau utilizareaCde terenuri cultivate dela posesorii
de péna aci, dispusi>la randul lor a le ceda Tn schimbul
altor bunuri sau servicii.

La Tnceput micd, valoarea de schimb a terenurilor agri-
cole s’a urcat mereu, mai cu seamd ca urmare a sporirii
populatiei si trebuintelor ei, deci prin urcarea cererii de
produse agricole.

In aceastd evolutie, se desluseste din ce Tn.ce mai bine
pretul terenului agricol, adica valoarea lui de schimb ex-
primatd in cantitatea bunului contra cdruia se schimba si
care de regula este banul ca mijloc general de schimb si
ca masurd comuna a valorilor.

Cu toata imobilitatea lui, terenul agricol a intrat astfel
Tn circulatia bunurilor, a devenit obiect de transactii si de
afacelri, de unde derivd necesitatea de a i se determina
pretul.

1) Asupra clasificarii capita‘urilor agricole, Yezi si E. Laur, Grund-
lagen u. Melnoden, etc., 1922, pag. 5 urm.



Existd insa o mare deosebire intre geneza si evolutia
preturilor terenului agricol deoparte si ale celorlalte bunuri
de altdoarte: pe cand cele dintdiu s'au nascut fie din ca-
litatea mai bund a terenurilor, fie din raritatea lor relativa,
fie din situatia lor economica mai mult sau mai putin fa-
vorabild, au avut un mers mereu crescand si — dupa cat
se poate prevedea — cresterea nu se va opri aici, pretu-
rile produselpr propriu zise se Tnvartesc Tn jurul cheltue-
lilor de productiune, cu tendinta de stabilizare.

In aceasta categorie intrda, fireste, si preturile cladirilor
agricole precum si ale amelioratiilor fondiare, desi aceste
doud grupe de valori sunt componente ale capitalului fondiar.

Rezultatul general al evolutiei aci schitate este cd n
majoritatea cazurilor, terenurile wunei exploatatii agricole
reprezintd valoarea relativ cea mai mare, de cele mai
multe ori mai mare de cat suma tuturor celorlalte valori.
De aci Tnca un motiv de importanta a terenul ji agricol,
Tn afara de rolul lui promordial Tn productiune.

In consideratiunile ce urmeaza vomy-face abstractie de
evaluarea capitalului fondiar sub forma de amelioratii du-
rabile, ca fiind mai putin frecventad, mai ales la noi, pentru
a ne oc,upa numai de estimatiasvalorii cladirilor si a te-
renurilor agricole.

Il. Estimatiaxcladirildr agricole

1. Necesitatea si importanta acestei evaluari rezulta din
faptul ca clddirile agricole reprezintda o proportie insem-
nata din valoarea capitalului fondiar, proportie care intr’o
medie generala s’ar urca la 25—33 la suta si care se in-
tdlneste destul de des si Tn agricultura noastra.

La aceasta se adauga faptul ca cladirile nu sunt capital
productiv prin el Tnsusi, ci numai ajutator la productiune,
reclamand totusi spese (sub forma de dob&nda, amortizare
si cheltueli de Tntretinere : reparatii si asigurari) cari apasa
asupra produsului net.

2. La estimatia cladirilor distingem valoarea iniflald sau
de contructie si valoarea actuala, putandu-se reprezenta
4 cazuri:

a) Pe mosia datd nu sunt deloc cladiri. In acest caz
printr’un deviz estimativ de preturi, pe baza planurilor cla-
dirilor de ridicat, determindm marimea capitalului, cladiri,
pe care o scadem din valoarea terenului, dacd urmeaza
a cunoaste valoarea fondului.



b) Cladirile existente pe mosia de evaluat sunt nein-
destulatoare. In acest caz valoarea cladirilor lipsa, se esti-
meazd ca mai sus si se scade din valoarea fondului

c) Cladirile existente sunt suficiente.

d) Intre cladirile existente, unele sunt de prisos. Acestea
intrd in calcule numai cu valoarea lor de material.

In cazurile b, ¢ si d, avem de estimat valoarea actuala
a cladirilor utile sau utilizabile Tn mod agricol.

3. Pentru determinarea acestei valori, plecam dela va-
loarea initiala, din care scdadem amortizarea, adica uzarea
cladirii dela ridicarea ei p&nda Tn momentul estimatiunii.
Acest procedeu presupune cd cunoastem: a) valoarea ini-
tiald, b) anul constructiei si c) durata ei probabilda. Va-
loarea initiald (identicad aci cu cheltuelile de productiune,
pretul terenului -j- cheltueli in bani -)- valoarea materiilor
brHte si fortele furnizate in exploatatie -f- dobanzile), se
Tmparte la numarul anilor de duratd probabila spre a se
obtine cota de amortizare, care seimmulteste cu numarul
anilor care reprezintd vechimea-cladirii; produsul acestei
Tmmultiri se scade din valoarea initiala, iar diferenta re-
prezintda valoarea actuala.

Céand nu cunoastem valoarea initiald, Tntocmim un de-
viz estimativ, dupd preturite date Tn momentul estimatiei,
si din valoarea lui sc&dém amortismentul, ca si Tn cazul
precedent.

In conditiile valutare de astdzi, acest procedeu este
foarte recomandabil.

4. In practica lucrurile nu se prezintd asa de simplu,
ci ne izbim de dificultatea, cd nu numai c& nu avem cla-
diri de duratda foarte deosebitd, dar chiar partile ace-
leeasi cladiri au duratd diferitd. Pentru afnconjura aceastd
dificultate, d. Laur * propune a se estima si amortiza deo-
sebii aceste parti, pe care le grupeaza in doua categorii:
1. parti neamortizabile: valoarea terenului cladit si va-
loarea materialului la sfarsit, 2. parti amortizabile: a) Tn
intreaga duratd a cladirii: planul si executia, lucrdri de
sapatura, de temelie, de zidarie, grindarie in locuri uscate;
b) deteriorabile in cursul duratei: acoperis, pardoseald,
tencueald, pereti de scanduri, podeald, ferestre si obloane,
grinzi si locuri umede, lucrdri de tinichigerie, de zugra-
veald, instalatii electrice, sobe si vetre.

Cu aceastd metodd se poate amortiza aparte si valoarea
lucrdrilor de transformari si reparatii mari.

1) o. c. pag. 83—83.



In cele din urma fTnsa estimatiunea se reduce tot la
aprecieri personale si deci nesigure. De aceea Rozmia-
rek propune a se abandona amortizarea capitalului cladiri
si a se considera spesele lor drept cheltueli curente,
ceeace se poate aplica numai Tn exploatatiile foarte mari,
in proprietatile complexe, la stat, etc., unde mai Tn fiecare
an sunt de construit cladiri, de executat transformari, etc.

In fine pentru cladirile Tnchiriate, se poate deduce va-
loarea venalda din chi ia anuald, scdzandu-se din ea spe-
sele, capitalizandu-se diferenta cu dobanda uzuald, pentru
restul de duratd probabild, dupa formula rentei timporare:

C

si addugandu-se valoarea de material la sfarsit, raportata
la prezent dupa formula :

Evaluarea cladirilor trebuie \sa fie precedatda de o
descriere amanuntitd, care sub, forma de tabeld ne indica :
materialul de constructie, @imensiunile, vechimea, sta-
rea, etc.

Asemenea date, Tmpreuna cu evaluarile respective, pot
constitui un pretios material pentru stiinta si practica.

lll. Estimata terenurilor agricole

1. Fatd de Tnsemnatatea terenului agricol ca factor de
productiune si ca cel mai scump component al exploata-
tei agricole, este de cel mai mare interes de a-i deter-
mina valoarea cat se poate de exact, atdt pentru uzul
propriu, cét si in comparatie cu valoarea altor bunuri, deci
atat valoarea de uz. cat si valoarea lui de schimb.

Aceastd determinare este supusa finsa unor dificultati
particulare, din urmatoarele cauze :

0) Numarul actelor de vanzare-cumparare de terenuri
este atdt de mic, in cat din ele nu se poate deduce un
pret mijlociu pe piatd.

b)  Terenurile singuratice sunt foarte diferite Tn calitate
— si deci si Tn valoare si in pret — si la cele mai multe
vanzari de mosii se cumpara si se platesc prin acelas act,



terenuri foarte diferite intre ele, prin Tnsusirile si valoarea
lor, asa ca din prejul total nu se poate deduce valoarea
terenurilor in parte.

c) Cladirile existente, semanaturile gdasite la imrarea fu
mosie, marimea acontului de platit si alte Tmprejurari exer-
citd mare influentd asupra fixarii pretului de cumparare.

Cazurile cele mai frecvente, cari necesitd determinarea
valorii terenurilor agricole, sunt: vanzare-cumparare, divi-
ziune sau iesire din indiviziune, schimb de terenuri, ras-
cumpararea servitutii/or, arendare, Tmprumuturi pe hipo-
ieca, impunerea darilor, expropriere.

2. Nofiunea valorii aplicata la solul agricol. In cele mai
multe cazuri de estimatiune se urmareste determinarea
valorii comune, pentrucd ea este:

a) Obiectiva, hotaritoare din punctul de vedere a! inte-
reselor generale (national-economice), nu din acel al pro-
prietarului, amatorului (valoare afectivd) sau speculantului
(valoare de speculatiune):

b) O valoare reald, pentrucd —~'desi este o notiune ab-
stractd — totus ea se intemejazd pe fapte si Tmprejurdri
concrete (reale), deci nu este~“o valoare numai posibila
sau chiar imaginard. Valori, de viitor sau de speculatiune
se iau in considerare numai dacd si Tntrucat se pot defini
n prezent, adica Tn momentul estimatiunii:

c) O valoare impersonald, de oarece la estimatia ei se
face abstractie dey-aptitudinile speciale si de averea Tintre-
prinzatorului :

d) O valoare actualda pen'ru momentul estimatiei si nu
o valoare trecutd sau viitoare, pentru care sa nu fie hota-
riftoare tocmai Tmprejurdarile momentane ;

e) O valoare mijlocie, care rezulta din o serie de pre-
turi, de transactii, estimatii in viata economicd, inclusiv
acele cari se deduc din produsul terenului dat, Tn com-
paratie cu al terenurilor similare :

f) Valoarea comuna este variabild, deci nu se poate
determina pentru timpuri viitoare;

g) In fine valoarea comund este cea adevarata din punct
de vedere juridic si national-economic, dacd se determina
metodic, de experti calificati.

3. Expresiunea valorii capitalului — teren. — Aceastd va-
loare se poate exprima prin:

a) Freful de cumparare.
b) Cheltuelile de productiune.



c) Preful de véanzare.

d) Valoarea uenald sau de randement.

e) Valoarea afectiva sau de amator.

Pretul de cumpdrare este de cele mai multe ori identic
cu cel de vénzare, Tnsd pentru agricultorul care a cum-
parat o mosie sau un teren mai demult, pretul de astazi
poate diferi mult de cel de cumpdrare. Daca se vorbeste
de valoarea de circulatiune, se inteleg pretul de véanzare-
cumparaie, valabile Tn momentul dat.

De cheltueli de productiune se poate vorbi la terenuri
virgine, cedate gratuit de catre stat, de ex. colonistilor;
trebuie Tnsa sa facem rezervd, ca prin acele cheltueli nu
s’a dobandit un produs Tn adevdratul inteles al cuvantului,
ci s’au creat terenului pus Tn culturd Tnsusiri mai favora-
bile productiunii.

Pentru exprimarea valorii venale, se compara renta te-
renului dat, cu interesele capitalului Tn_bani, cu care ar
trebui sa cumparam efecte, (hartii de vdloare) spre a avea
un venit egal de mare si sigur ca Si‘renta terenului Tn
chestiune. Acest mod de exprimare;: se poate numi va-
loare relativa de vanzare cumparare nu valoare compa-
rativd. Hotdrarea este renta uzuald, care se poate realiza
prin o exploatare obisnuitda Gn localitate.In acest sens
vorbim de valoare venald-comund, spre deosebire de
cea speciald, care se calculeazd din rezultatele contabi-
licesti ale mosiei.

In fine o valoare afectivd avem atunci, cand 1in afard
de renta hotdarasc momente subiective, ca placerea de
a poseda pamant, atasamentul de caminul pdarintesc, fru-
musetea lui sau a localitatii, etc.

Valoarea afectiva, este astfel, valoarea uzuala de van-
zare-cumparare si joaca adesea mare rol in transactii de
mosii si terenuri.

Dragostea mistica pentru pamant a taranului Tn genere,
a celor roméni in special, este un fenomen psihologic mai
complicat, care Tnsd nu exclude valoarea afectiva.

Setea de pamant este o manifestare a valorii uzuale
sub influenta sporirii cererei prin Tmmultirea populatiei
agricole.

Contabilitatea agricold purcede dela pretul de dobén-
direa capitalului fondiar, de regulda dela valoarea de cum-
parare, care reprezintd capitalul plasat in agriculturd, sub
forma de teren, si care se trece Tn inventar.
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Tot contabilitatea se Tnsdrcineazd a calcula valoarea
uenalda a capitalului teren, prin conturile de Tncheere, Tnsa
nu ca punct de vedere al inventarului, ci ca un mijloc de
control si apreciere al preturilor platite sau cerute.

4. In lipsa de contabilitate, nu ne raméane de cat sa
proceddm la estimatiune, pe una din urmatoarele cai:

Distingem Tintéiu : estimatia partiala si estimatia totala.
dupda cum, putem afla valoarea unei mosii, determindam
valoarea fiecdrei parcele aparte si apoi adunam cifrele
astfel gasite sau determinam deadreptul valoarea Tntre-
gului.

Prima cale va fi foarte recomandabild la evaludri Tn ve-
derea cadastrului si comasarilor; cea a doua se va urma
totdeauna, cand este vorba de a se determina produsul
net real sau valoarea capitalului fondiar, deci valoarea ac-
tuala (comund), ca la cumpdrare, arendare, diviziune.

Dupa felul procedeului deosebims; metoda indirecta si
directa.

Oricare ar fi calea si metoda\‘adoptatd, ea trebuie sa
aibd la baza un sistem de clasificafia terenurilor agricole
(araturi, fanete, pasuni). Nu este locul aci, nici méacar de
a schita Tn fugd diferiteleysisteme de clasificatie. Descrie-
rea lor este treaba mapualelor de agrologie si economie
rurald. Dintre cele .dowd mari grupe de sisteme de clasi-
ficatie, a) naturalec$i' b) economice, acestea din urma se
adoptda pentru trebuintele estimatiunii, fara, bine Tnteles, a
se nesocoti deosebirile terenurilor de estimat, dupa Tnsu-
sirile lor naturale ; din contra, acestea se noteaza cu in-
grijire.

Se recomandd a se Tntocmi un sistem de clasificatie
pentru fiecare mosie de estimat sau pentru o regiune re-
lativ restrdnsd, adica a se fixa terenuri tipice, care repre-
zinta tot atatea clase, nu prea numeroase: 7—9 pentru
araturi, 4—5 pentru fanete si pasuni, si apoi a examina
terenurile date Tn comparatie cu cele tipice trecandu-le
in tabela de clasificatie cu intinderea lor.

5. Estimatia indirectda se numeste astfel, peitruca prin
ea ajungem la calcularea produsului net, indirsct pe baza
celui brut, care la randu-i se intemeiaza pe coua lucrari
importante :

a) Descrierea mogsiei.

b) Planul de exploatare.

In descrierea mosiei se consemneaza cu fingrijire toate
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faptele naturale, economice, sociale si juridice, cari pol
avea influentd asupra productivitatii mosiei si deci si asu*
pra valorii ei.

Cu un cuvant descrierea este o monografie, care tre-
buie sa Tnfatiseze cat se poate de fidel starea mosiei in
momentul estimajiunii.

In acest scop ea trebuie sa cuprindd urmatoarele capitole:

0) Situatia locala si climaterica.

b) Tntinderile si Tnsusirile generale ale terenurilor. Uti-
lizarea lor.

¢) Clasificarea lor. Recolte medii.

d) Numarul si starea cladirilor existente, rezumate Tntr’un
tablou special.

e) Inventarul mort si viu existent.

f) Condijiunile de munca.

g * aprovizionare si desfacere.

h) Industrii anexe existente.

/) Raporturile mosiei cu statul si comunha etc. impozite,

j) Datoriile mosiei, posibilitatile de.Xa objine credite.

Planul de exploatare sau de @rganizare, resp. reorga-
nizare, este lucrarea cea mai ‘grea, presupunand cunos-
tinte temeinice si rutina indeélungata. Ea se Tntemeiaza
pe descrierea mosiei si arg,;"de scop de a se determina
directa generald Tn careCse va organiza productia vege-
tald si animald, apoi —<¢a o consecinta logica — pe rand
extensiunea si valoarea@ mijloacelor de productiune : munca
omeneasca si animald, vite de rentd, capital circulant.

Norma generald de care ne calauzim este aceasta: pla-
nul sa fie rafional, dar cat se poate de simplu si la nivelul
unei exploatari obisnuite Tn localitate.

Pe baza planului de exploatare se calculeaza produsul
brut pentru fiecare ramurda de exploatare Tn parte :

a) Productia vegetala cu subramurile ei.

b) Producjia animald cu subramurile ei.

¢) Productia padurilor.

d) Diverse venituri.

Calculul se simplifica, daca lasam afarda valoarea pro-
duselor cari se Tntrebuinteaza din nou Tn exploatare : fan
paie si alte nutreturi neccomerciabile, apoi produsele co-
merciabile consumate in exploatare: cereale, lapte, carne
etc. Procedand astfel, asemenea valori nu se trec nici la
venituri nici la cheltueli si evaluam numai produsul brut
in bani, reprezentat prin totalul incasarilor din exercitiul
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exploatdrii. Este bineinteles Tnsda cd atunci cand urmarim
rentabilitatea diferitelor ramuri de productiuni, nu se mai
poate omite din calcule valoarea produselor proprii ex-
ploatatiei. De ex. pentru a calcula rentabilitalea -culturii
graului, trebuie sd& cunoastem valoarea unei zile de munca
cu animalele; pentru a determina pe aceasta, trebuie sa
fie datd, intre altele, valoarea nutreturilor.

Dupd evaluarea produsului brut in bani, urmeazd acea
a speselor de exploatare, repartizate astfel:

a) Spese generale si de administratie.
b) Spese de muncda omeneasca.
c) Spese cu animalele de munca.

d ,  ,oieria.

e) . »tinerea porcilor.

9) ” ., inventarul mort.

g) " »amortizarea, si Tntretinerea cladirilor.

h) Procurare de semin{e, nutretufly Tngrasaminte.
I) Spesele industriilor anexe.

j) Prime de asigurare.

k) Ddri si sarcini diverse.

/) Dobéanzile capitalului circulant de exploatare.
m) Spese neprevazute-Si rizicuri.

Diferenta intre produsul brut in bani si Tntre suma spe-
selor de exploatargxeste produsul net, care — daca fintre
Spese s’au calculat-si dobénzile inventarului mort si viu
J—reprezintd interesele capitalului fondiar si prin urmare
si valoarea venalda a acestuia, daca le capitalizdam cu do-
banda uzuali.

Lucrdrile astfel schitate pot fi oprite la evaluarea pro-
dusului brut, spre a se deduce din el valoarea venala,
dacd pentru localitatea in care este situatd mosia, sunt
date eatimafiuni anterioare, din Care s’a calculat proportia
valorii venale din produsul brut. (Procedeu uzitat Tn EI-
vetia de catre Secretariatul tardnesc elvetian).

In potriva acestei metode indirecte de estimatiune a
capitalului fondiar se ridica obectiunea, ca valoarea venala
care trebuie sa fie identica cu cea comuna, reald si im-
personald, depinde totus nu numai de mijloacele materiale
dar si de aptitudinele intelectuale si profesionale ale Tn-
treprinzatorului, prin urmare si de masura Tn care el stie
sa utilizeze mijloacele sale materiale Tn conditiunile na-
turale, economice si sociale date. Obiecfiunea pierde mult
din importantd, dacd nu uitdm cd aceastda metodd de es»
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timatiune ne da singurul mijloc pentru a controla preturile
cari se platesc ori se pot cere si cd Tn tot cazul in apli-
carea ei ne bazdam pe un plan de exploatare cat de simplu
si obisnuit Tn localitate.

Se mai ridicad obiecjiunea ca pentru a deduce valoarea
venald din produsul net, trebuie sa admitem cd bonificarea
procentuald a capitalului fondiar este constanta adica do-
badnda p este aceeas pentru diferite regiuni si exploatatii,
ceeace nu este exact.

6. Estima/ia directa se poate executa Tn urmatoarele
chipuri :

a) Dupd anume tarife, pe cari si le Tntocmesc pe re-
giuni, mai ales institutiile de credit hipotecar pentru dife-
rite feluri de utilizare si calitati de terenuri,, pe baza unor
evaludri anterioare si destul de numeroase.

Procedeul e simplu, expeditiv si putin costisitor, dar
neexact, Tnsa suficient pentru cazuri de,-fmprumut pe hi-
potecd, deoarece valoarea astfel estimatd se reduce cu
25—33 la sutd spre a se afla valoarea' de siguranta, care
se ia la baza la fixarea Tmprumutulut.

b) Dupa preturile curente Tn)Tocalitate, cari — irtfr'o
stare mai desvoltatd a economiei nationale — ajung a ex-
prima ualodrea de circulaflupe’ (in ffansactii), identicd cu
valoarea comuna.

¢) Dupa arenda uzualadTn localitate, deoarece arenda
constd esentialmente “din renta solului. Dobanda si amor-
tizarea cuprinsului sub form& de cladiri, si prin urm»re
arenda reprezintd interesele capitalului fondiar.

d) Dupa impozit, care este o anumitd cotd a venitului
fixata prin lege. Daca elementele venitului (Tntreprinzato-
rului) din exploatatia agricola sunt astfel cunoscute, in cat
dintre ele se poate separa partea cuvenita capitalului fbn-
diar si daca se cunoaste si dobanda uzuald a acestui ca-
pital, atunci valoarea lui se poate caleuta lesne in modul
urmatdr, Tnsemnand cu 1 impozitul, r= renta, cota
impozitului asupra rentei, V = valoarea capitalului fonidter,
p = dobanda lui uzuald :

1) jf= K de unde I X'K

VX p

e
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inlocuind pe r din formula 1) cu valoarea Ilui din for-
mula 2) avem :

3) 1x K= "t s t - dc uncie:

AHv=IX KX i?1

P
1X K X 100
5 p v
DacS pe , presupus constant il Tnsemnam cu K, a-

vem in formula 4):
6) V- 1X KX K,
Si pentru simplificare Tnsemnéndpe. K X Ki cu m, avem :
V- I X m

m este coeficientul numit) multiplicator de catrda d.
Aereboe, profesor de econemie rurald la institutul agro-
nomic din Berlin, si carefn timpul din urma a desdvarsit
acest procedeu de estimatiune, ridicdndu-1 la rangul de
metodd stiintificd. Intradevar d-sa a studiat miscarea pre-
turilor de vanzare-cumpadarare de mosii dela 1861—1912
in 28 districte germane, Tn comparatie cu Tntinderea lor
si cu impozitul fonciar respectiv.

Pentru ilustrarea acestei metode reproduc dintre dia-
gramele d-lui Aereboe pe cele pentru Prusia de E (agricul-
turd mai extensiva) si pe cele pentru districtul Magdeburg
agricultura mai intensiva).

Deoarece impozitul este stabilit in marci, la unitatea de
suprafata, m — altfel exprimat — este pretul terenului pen-
tru o marca impozit fonciar.

Din aceste cercetdri ale d-lui Aereboe rezultd;

1, Ca4 m este cu atdt mai mare, cu cadt Tntinderea tere-
nului (sau mosiei) este mai mica, ceeace confirmd incd
odata faptul general cd mosiile mici sunt mai scumpe
decat cele mari.

2. Cd m descreste cu impozitul, adicd Tinlauntrul ace-
leeasi categorii de intinderi, valoarea terenului la ha des-
creste in masura in care creste impozitul.
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3. De aci concluzia foarte importantd pentru Tntreaga
teorie si practica si estimaliunii valorii terenurilor agri-
cole, ca bonificarea procentuald a acestei valori nu poate
fi constantd. Intr’adevar, din formula 5, de mai sus se vede
cd p nu poate fi constant, de ca&t numai in cazul céand

si raportul  este constant, ceeace nu se confirma prin

cercetarile semnalate. Cu alte cuvinte, de fapt, bonifica-
rea capifaiului teren este variabila si nu se mai poate ad-
mite un procent constant (de ex. 50/0) pentru toate re-
giunile.

4. Dacd metoda d-lui Aereboe este exactd, ea trebuie
sa permitd a se prevedea preturile terenului in viitor,
Tntrucat, Tn conditii normale, are loc o urcare progresiva
a acestor preturi. D-sa a verificat metoda, calculand, pe
baza urcarilor dintre 1861 si 1901, preturile pentru anul
1911 si gasind ca aceste preturi calculate, corespund cu
cele realmente platite.

7. Estimatiuni speciale. — Se cuvine a se spune cateva
cuvinte si despre evaludrile de. @radini de pomi, oii si
paduri, Tntrucat acestea formeaza\importante componente
si izvoare de venit ale mosiei, functionand Tnsd altfel decét
terenurile agricole propriu zise.

Evaluarea capitalului sub’ formd@ de pomi roditori se
face dupd trei metodes

a) Dupa valoarea de“nanzare, care se aplicd la pomii
batrani neproductivi. De asemenea si pomii tineri, procu-
rati din pepiniere, pot fi taxati atdt dupd pretul de véan-
zare cat si dupd valoarea de cumpadrare. Pomii in putere
de productiune se vand mai adesea cu terenul; valoarea
lor, in afara de a terenului, se poate estima pe baza pro-
dusului net.

b) Ouoa cheltuelile de productiune, care constau din
trei sume: 1) cheltueli de plantare: costul puietilor, al
ingrasamantului, plata muncii la plantare, etc; 2) cheltueli
anuale: Tngrdsare, tdiere, Tngrijire, impozite, cheltueli de
admistratie, fizicul; 3) renta solului ocupat de pomi, “dar
care se ia cu o reducere de 25—50% 1in caz cand Tintre
pomii tineri se cultivd ceva anual.

Aceste trei sume cresc cu dobanda la dobanda, pana
cand valoarea recoltelor incepe a acoperi cheltuelile cu-
rente. Pentru a se evita calculul anevoios al dobéanzilor
compuse, se poate admite, pentru perioada de crestere,
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dobanda simpla la cheltuelile de planiare (1) si la cate o
jumatate din suma rentelor si cheltueiilor anuale.

Fiindca n aceastd perioada avem totus oarecari mici
recolte de fructe, scadem prejul lor din cheltuelile anuale
sau — mai exact — valoarea lor, cu dobanda la Hobéanda
sau cu dobénda simpla numai la jumatate din valoare, se
scade din suma 1 - 2 -j- 3, spre a se obtine costul de
productiune al livezii de pomi roditori.

Productivitatea pomilor fiind foarte diferitd, dupa teren,
situatie si varietate, pentru cea mai mare exactitate, ar
urma sda facem calculul cheltueiilor de productiune pentru
fiecare individ in parte, ceeace insad in practicd este im-
posibil.

c) Dupa valoarea venala, care este data Tn diferenta
dintre produsul brut si spese. Viata pomilor fiind limi-
tatd, renta lor este si ea limitatda in timp. Greutatea prin-
cipald std Tn aprecierea duratei de productivitate a pomi-
lor si in calculul rentei, din cauza recoltelor foarte va-
riabile.

Spesele constau din: renta_'solului, cheltuelile curente
si dobanzile acestora.

cand o livadd de pomi’ face parte statornica din o
mosie, a carei valoare venald se estimeazd global, Tn acest
caz renta livezii se trateaza si ea ca o renta perpetud si
formeazd un tot cu.renta solului. Cheltuelile pentru Tnlo-
cuirea pomilor si--amortizarea se trec la spese.

Evaluarea capitalului sub forma de vie este mult mai
simpld, de oarece viaincepe a produce din anul al treilea,
pand cand la cheltuelile de productiune — cari constau
din renta solului pe 2 ani, costul vitelor, desfundatul,
cheltueli de planiare si de Tngrijire in timp de 2 ani, im-
pozite si cheltueli generale de administratie — se adaugé
numai dobanzile capitalului de exploatare.

Valoarea produselor eventuale obtinute prin culturi in-
tercalate se scade din suma cheltueiilor de productie.

Adesea, mai ales la noi, se poate vorbi de valori de
circulatiune, Tntrucat vii se vand si se cumpara destul de
frecvent.

Estimafiunea capitalului paduros, prezintd in economia
forestiera diferite chestiuni contraversate. Totusi fiindca
de exploatatia agricola apartin adesea si paduri, este nece-
sar a se cunoaste principiile dupa cari acest capital fondiar
trebuie tratat Tn contabilitatate.
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Agricultorul il poate estima:

a) Dupa valoarea de vanzare, care rezultd din preturile
loco padure, minus cheltuelile de taere si fasonare. Aceasta
valoare se poate lua Tn consideratie numai pentru masi-
vele mai Tn varstd, dela 25—30 ani pentru padurile de
rdsinoase, 40—45 ani pentru cele de foioase, cdci in ma-
sivele tinere cheltuelile pot fi mai mari de cat produsul
brut. Insa pentru padurile exploatate Tn crang simplu sau
compus, aceastd metoda este admisibila si la etati mai mici.

Lemn Tn picioare, destinat taerii, se estimeaza de regula
dupd valoarea lui de vanzare; se recomanda fTnsa a se
prevedea un rizic contra variatiunii Tn paduri.

Cazul acesta se prezintd foarte des la noi.

b) Dupa cheltuelile de dobandire, cand se prezinta
doua cazuri:

1. Padurea a fost cumpdrata. Se estimeaza atunci va-
loarea terenului nud si se scade din pretul de cumparare.
Restul reprezinta valoarea lemnului Tn @icioare a ,periei“
cum se zice Tn vorbirea comund. Aceasta valoare Tnsa se
schimba prin spese ulterioare.

2. Padurea este plantatd de proprietar. In acest caz va-
loarea ei este reprezentatd prin‘eheltuelile de productiune,
cari constau din : a) cheltuelide culturd in primul an, cu
dobéanda lor compusa ; b) *cheltueli anuale de administratie
(inel. impozite) cu dobandad la doba&nda si c) renta solului
cu dobanzile ei compuse.

Din suma acestor cheltueli se scad valorile date prin
rarituri si curdtiri Tn padure, Tmpreund cu dobanzile com-
puse socotite din momentul Tncasarii lor.

c) Dupa valoarea viitoare, sau de viitor ori de astep-
tare a masivului, adica valoarea pe care ar avea-o in mo-
mentul estimatiei, produsele gratuite ale viitorului. Toate
cheltuelile probabile din ziua estimatiei si pand la tdiere
pe de o parte, toate Tncasarile probabile in acelas interval
se disconteaza la valoarea pe care o reprezintd Tn acea
zi. Intre cheltueli intrd si interesele capitalului-teren,
nu insa si ale valorii initiale a masivului daca se esti-
meazad n anul m si se exploateazd in anul n, iar in in-
terval, ia anul /, are loc o utilizare accesorie, atunci avem
deoparte produsul brut constand din valoarea lemnului
extras la n—m ani si din valoarea produsului accesoriu
la i—m ani, iar pe dealta spesele compuse din renta so-
lului dela m la n si din cheltuelile de administratie pentru
acelas interval.
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In afard de estimarea cheltueiilor, greutatea principala
consta Tn taxajiunea valorii finale, trebuind a se estima nu
numai cantitatea, ci si pretul lemnului.

d) Dupd valoarea venalda a padurii, dedusa din produsul
net anual si mijlociu, adica din diferenta intre valoarea
Tn bani a cresterii anuale si Tntre media anuald a spese-
lor, o metodd nesigura prin natura ei. Dacd Tintre spese
se socotesc si interesele capitali lui-padure, s’ar deduce
valoarea venala a terenului de padure, marime de asemenea
greu de determinat, asa Tncat terenul se va estima mai
bine dupa valoarea de circulatiune.

In principiu, contabilitatea agricola se va servi de va-
loarea dupa cheltuelile de productiune, pentru a o trece
in inventar. Daca cheltuelile de dobandire nu sunt cunos-
cute, se va conta numai cu valoarea de véanzare a lem-
nului Tn picoare, estimatd cu prudentd si controlatd la
5—10 ani odatd, cu rezultatele reale ale exploatarii.

In produsul net al exploatatiilor dgricole, cari au si pa-
duri, sunt cuprinse si excedentele-~exploatarii padurilor ;
de aceea aceste excedente se \capitalizeazd si ele ia cal-
cularea valorii venale a mogsiei respective. Procedeul este
cu atat mai admisibil, cu cat)se estinde asupra unui numar
mai mare de ani.

V. Concluziuni.

1 Cum s’au estimat la noi terenurile agricole?— Eva-
ludrile fiscului, Tn vederea stabilirii impozitului fonciar s’au
facut si se fac fara norme stiintifice.

Particularii, in mare majoritate s’au cdlduzit singuri la
cumparari de mosii, dupa calitatea terenului, situatia geo-
grafica si economicd, conditiile de munca, etc. Afara de
scurte perioade de criza, preturile terenurilor la noi au
fost mereu Tn crestere, astfel cd prea putini cumparatori
s’au vazut pagubiti prin preturi platite necorespunzatoare
calitatilor mosiei.

Evaludri mai frecvente s’au fdacut asupra mosiilor hipo-
tecate creditului rural, Tnsd fard norme precise si instruc-
tiuni unitare.

In tot cazul aceste evaludri erau sub realitate, cdci con-
siliul de administrajie, pentru siguranta, le reducea cu mult.

Dar pentru stiintd, este o mare pagubd, ca acele evaluari
nu pot constitui un material' de cercetare a miscarii pre-
turilor terenurilor la noi.
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Estimatii mai sistematice s’au fdcut la mosiile oferite
Casei rurale, dela 1908 pana la 1916, de catre agronomii
ei experti, Tn frunte cu regretatul Maximilian Popovici. S’au
evaluat aslfel peste 100 mosii din diferite judete ale tarii
dar mai cu seama din Moldova. Baza estimatiunii o forma
in toate cazurile descrierea amanuntitd a mosiei si clasi-
ficarea terenurilor; de cele mai multe ori Thsd nu s’au
facut calcule asupra productiei brute si produsului net, ci
estimatorul — tindnd seama de evaludrile existente (fisc,
credit), de tariful regional, de Tmprejurdrile economice si
sociale si de preturile de vanzare-cumpdrare nregiune,—
evalua pentru sine cladirile si diferitele calitati de terenuri,
pentru a ajunge prin adunare la o valoare globalda, care
cred cad putea fi consideratd drept valoare comund si de
circulatiune, astfel ca evaludrile Tn chestiune vor putea fi
utilizate pentru stiinta.

In fine, o lucrare de deosebitd valoare stiintifica a fost
intreprinsd la noi de curdnd de catreN.d. agronom C.
Bdlut-Cruceru, pe céand functiona cawinspector al Casei
centrale a Tmproprietdririi. D-sa a\adunat prin consilierii
agricoli datele extrase din actelecde vanzare, cumparare,
trascriere la tribunale, n anii 1912 — 16 a calculat me-
diile pe judete, pe provincii . 8i pe regiuni agricole, con-
struind o hartd, pe care cugpromisiunea d-sale, am repro-
dus-0 maritd.

D. Cruceru a comparat preturile mosiilor cu arenzile
prevdazute si tarifele ‘regionale, ajungénd la concluziunea,
ca si d. Aereboe, cd bonificarea procentuald a capilalului
teren nu poate fi consideratd ca invariabild pentru dife-
ritele regiuni agricole, ci procentul creste Tn mdsura n
care valoarea capilalului fondiar descreste.

2. Importanta capitalului fondiar este nemasurata in
economia nationald si cea mai mare — o0 repet— in eco-
nomia agricold individuala.

Daca pentru terenurile cultivate, inclusiv fanete si pasuni
in intindere de aprox. 13 mii. ha Tn 1924, socotim o va-
loare mijlocie numai de 10.000 lei la hectar aceasta avutie
nationald pretueste pesle 130 miliarde, producand un venit
national, care se poate estima la cel putin 13 miliarde
anua | la care ar corespunde a productiune brutd de 50
miliarde. Ni,mai cerealele produse Tn 1924, cand am avut
recolte mici valoreaza peste 40 miliarde.

Turburarea produsa Tn starea si raporturile preturilor
dileritelor bunuri, ca o consecintd a situatiunii monetare



si valutare, impune cu necesitate pentru economia agricola
privatd, cunoasterea valorii capitalului fondiar si a fluctu-
atiilor la care este supus sau expus.

In acest scop Tnsd, fintreprinderile agricole trebuie sa

aiba la Tndemana asezaminte publice, care sa le ajute cu
sfatul si fapta, si cari la randul lor trebue sa cunoasca
bine, din toate punctele de vedere, terenul agricol, baza
tuturor exploatajiilor rurale.
Prima sarcina deci a institutiilor agricole — scoale ferme,
camere de agriculturd, sindicate agricole, etc, etc. — este
de a aduna date cu privire la valoarea capitalului fondiar
bine inteles Tn acelas timp cu celelalte date cari sa infa-
tiseze situatia noastra agricola.

Un institut central independent sau mai nimerit o sectie
a unui institut de cercetari agricole ar elabora toate datele
privitoare la situatia si rezultatele economice al agricul-
turii noastre.

Astfel si numai astfel vom cunoaste valoarea imensa a
acestui bun national, a pdméantulyi”.nostru, pe care stra-
bunii ni I’au pastrat prin veacuri de restriste, si pentru
intregirea caruia s’au facut, sub-ochii nostri jertfe de atatea
sute de mii de tinere vieti.romanesti.

cand notiunea clara a acestei valori va patrunde adanc
Tn constiinta noastra a dbturora, atunci vom Tnvata cu totii
fard deosebire de profesie, a aprecia mai bine cd pana
acum, Tnsemndtatea~nemasurata a agriculturii pentru pro-
pasirea neamului®si consolidarea statului, ne vom da toate
silintele ca prin cultura generald si profesionald, taranii
plugari persistenti Tn dragostea lor mistica pentru pamant
sa-si Tnsuseasca si notiunea valorii obiective, pe care au
datoria de a o spori prin munca lor.

Prin o asemenea prefacere de mentalitate, ne vom in-
tdlni cu totii — agricultori si neagricultori — Tntr’o comu-
nitate de sentimente si idei si intr'o solidaritate de inte-
rese si actiuni, cari nu pot fi decat rodnice pentru binele
obstesc.
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