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Adnotare: Piata funciard, cu sarcinile si functiile ei moderne, a fost restabilitd in Republica Moldova la
inceputul secolului al XXI-lea, odatd cu finalizarea procesului de privatizare a pdmdantului agricol. De atunci, aceastd
piatd manifestd ritmuri relativ stabile de crestere fie a preturilor de piatd, fie a volumelor generale de circuit de
piatd terenurilor agricole, exprimate in formd bdneascd. Concomitent cu unele succese palpabile, mai sunt
evidentiate si un sir de neajunsuri, depistarea si eliminarea la timp a cdrora va imbundtdti esential rezultatele finale

ale acestui fragment al mecanismului general de gospoddrire de piatd.

Odata cu restabilirea drepturilor de proprietate privata asupra terenurilor agricole, care a fost
declarata la inceputul anilor ‘90, in Republica Moldova a inceput revitalizarea pietei funciare. Tendintele
si dinamismul acestui proces sunt reflectate mai exact in evolutia preturilor de piata pentru terenurile
agricole. Dacd, la Tnceputul tranzactiilor de vanzare-cumparare, pretul de piata al unui hectar de teren
arabil, in Republica Moldova, a constituit 3687 lei (in 2000), atunci pretul mediu pentru 2015 a ajuns
19851 lei/ha sau de 5,4 ori mai mult (preturi curente). in unele regiuni (ex., mun. Chisindu si suburbiile
lui), pretul de piata al terenurilor agricole constituie 100 mii lei/ha si mai mult. Descifrarea detaliata,
precum si o analiza profunda a procesului si tendintelor de pe piata funciara au ca scop familiarizarea
proprietarilor de terenuri agricole cu conjunctura prezenta si viitoare a pietei funciare in calitate de baza

informationala pentru luarea deciziilor privind vanzarea-cumpararea terenurilor arabile.

Pamantul agricol, fiind baza naturald unica a procesului de producere si a conditiilor de trai,
permanent, a fost si rdmane in centrul atentiei investitorilor autohtoni, precum si a celor strdini. De

mentionat, c3, n plan global, piata funciara nu este una deficitara.

Credem c3d, in mare masura, acest lucru este stipulat de diversificarea excesiva a preturilor. De
exemplu, pretul de piata al pamantului agricol variaza, in plan global, de la 100 pana la 200000 si mai

mult de dolari SUA pentru un singur hectar. Cu alte cuvinte, prin variabilitatea preturilor se asigura si se



|
mentine functionarea reusita si durabild a pietei funciare globale. Evident, ca pretul de piatd, in aceste
conditii, devine un indicator integrat, menirea adevarata a caruia este asigurarea si mentinerea
echilibrului dintre cerere si ofertd. Tn realitate, ins3, prin pretul de piatd a unui lot de pamant agricol
sunt reflectate o multime de caracteristici specifice (inclusiv componenta solului si locul plasarii) ale

lotului respectiv.

Dat fiind ca pe piata funciara in fiecare tranzactie de vanzare-cumparare apar loturi de pamant (cu
o suprafata concreta) si suma de bani (la fel strict conturata), are sens de a manifesta legaturad directa
dintre aceste doua dimensiuni. Din punctul economic de vedere, anume aceasta legatura sta la baza
formdrii valorii economice a pamantului agricol. In formula cea mai simpl3, valoarea economicd a unui
lot de pdmant agricol (P,) este direct proportionala venitului net (V,), obtinut intr-o anumita perioada de
timp (de obicei — un an), si indirect proportionala pretului banilor, reflectat prin procentul (plata

procentuald) creditului bancar (D):

p

P :VB“xloO (lei) (1)

Reiesind din algoritmul susmentionat de calcul si ludnd in consideratie faptul ca, in prezent,
veniturile nete ale gospodariilor taranesti de fermier in Republica Moldova de la activitatea agricola
constituie 2073,5 lei/ha (Zona de Sud) [1], 2654,32 lei/ha (Zona de Centru) si 2267,34 lei/ha (Zona de
Nord), iar rata procentuala medie anualda de plata pentru creditele bancare (a.2014) a fost egala cu
10,53%, putem constata, cd valoarea economica a pamantului agricol, in zonele geografice respective, ar

trebui sa fie la nivel de:

Zona de Sud — 19691,36 lei/ha (%x].OO)
10,53

Zona de Centru — 25207,22 lei/ha (M x100)
10,53
Zona de Nord —21532,20 lei/ha (w x100)
10,53

Daca este calculata valoarea economica a terenurilor agricole de pe langa casa (intravilan), adica
terenurilor prelucrate in cadrul gospodariilor casnice auxiliare, veniturile nete de la activitatea agricola a

carora sunt mult mai Tnalte, valoarea economica a acestora din urma ar trebui sa fie:

11443,84
—X

Zona de Sud — 108670,85 lei/ha ( 100)



12069,61

Zona de Centru—114621,18 lei/ha ( x100)
10,53
Zona de Nord — 100880,15 lei/ha (Mxloo)
10,53

Faptul, cd preturile de piata ale terenurilor agricole (in ambele cazuri: intra — si extravilan), in
realitate, de obicei, sunt relativ mai mici, decat calculele sus manifestate, este stipulat, in primul rand,
de corelatia, existenta la ziua de astazi dintre cerere si oferta pe piata terenurilor agricole. Se are in
vedere ca in conditiile economiei de piata, alaturi de o multime de alti factori de formare a preturilor,
anume corelatia dintre cerere si oferta joaca un rol decisiv in ceea ce priveste pretul lor final de piata.
Pentru a descifra motivele adevarate de oscilatie a preturilor de piata ale terenurilor agricole este
necesar de analizat prezenta vanzatorilor potentiali ai terenurilor agricole pe piata autohtona a

Republicii Moldova.

Conform datelor Cadastrului funciar (situatia la 1 ianuarie 2014), numarul total al detinatorilor
loturilor intra- si extravilane de pamant agricol, in Republica Moldova, a constituit 2449,9 mii de unitati
[2]. Suprafata medie a unui lot de pamant, la data susmentionatd, a constituit 1,38 ha, din care 0,74 ha
sau 53,6 la suta constituie pamantul arabil. Ponderea suprafetelor intravilane in Republica Moldova,
chiar daca este in crestere permanenta, la data respectiva, a fost relativ mica si a ocupat abia 9,5 la suta
din suprafata totald, cuprinsa de catre raportul cadastral (3384638,92 ha). De mentionat, ca proprietate
publica a statului asupra fondului funciar constituie 782,1 mii ha sau 23,1 la suta. Totodata, inca 714,7
mii ha sau 21,1 de terenuri sunt in proprietatea publicd a unitatilor administrativ-teritoriale, iar restul
1887,9 mii ha se afld in proprietatea privata a cetatenilor, din care mai mult de 1551,4 mii ha sunt

terenuri arabile.

Evident, in conditiile economiei de piatd, orice metoda de calcul al pretului terenurilor agricole are
menirea de a descifra, in primul rand, valoarea terenurilor. In ceea ce priveste pretul lor de piata, acesta

se formeaza in baza valorii, dar sub influenta nemijlocita a corelatiei dintre cerere si oferta.

Deoarece preturile existente de piata sunt, de obicei, sub nivelul valorii economice a terenurilor
agricole, nemaivorbind despre valoarea naturald a acestei bogatii unice si irepetabile, putem
concluziona, cd piata funciara autohtond este dominata de ofertanti ai loturilor de pamant agricol,

corelatia dintre cumparatorii potentiali si vanzatorii de facto fiind la nivel de 1:2,8, ba chiar si mai mica.

Drept consecinta, desi este manifestata o tendinta clar evidentiata de crestere, preturile reale de
piata a terenurilor agricole in Republica Moldova raman la un nivel scazut nu numai in comparatie cu

valoarea economica si naturala a acestora, dar si in comparatie cu alte tari din regiune (tabelul 1).



Circuitul de piata al terenurilor agricole in Republica Moldova

Tabelul 1

Suprafata . ]
terenurilor Numarul Pretul de Suprafata unui Ponderea suprafetelor
uri
Anit icol tranzactiilor de piat3 lot de pamant vandute-cumparate in
nii agricole ’
Ag vanzare- agricol vandut- totalul suprafetelor
vandute- . lei/h . .
. cumpdrare ei/ha cumpdrat, ha agricole, %
cumparate, ha
2000 7338 9753 3687 0,75 0,35
2005 21825 47382 4778 0,46 1,05
2006 28096 51484 6965 0,55 1,42
2007 34101 62487 9539 0,55 1,73
2008 35949 73193 8511 0,49 1,82
2009 25214 67109 8911 0,38 1,28
2010 19021 69072 16502 0,28 0,96
2011 19930 71035 13444 0,28 1,01
2012 10159 52138 13719 0,20 0,52
2013 12906 37710 16785 0,34 0,65
2014 15653 23282 19851 0,67 0,79

* - datele prealabile

Calculat de autor in baza datelor Agentiei Relatii Funciare si Cadastru.

zonelor geografice ale Republicii Moldova.

Este important de subliniat diferentierea excesiva a preturilor de piata in cadrul unitatilor si

Dac3, in total, pentru anul 2014, pretul mediu de piata al unui hectar de teren agricol in cadrul

Oficiului Cadastral Teritorial ,Chisindau” a constituit 118060 lei, atunci Tn raioanele Taraclia, Rezina si

Causeni, de exemplu, acest pret a constituit doar 8136-9478 lei sau de 12,5-14,5 ori mai putin.

evidentiate si la nivel de zone geografice ale Republicii Moldova (tabelul 2).

Diferentieri radicale referitor la preturile de piata ale terenurilor agricole si alti indicatori sunt




Tabelul 2

Pretul de piata al terenurilor agricole in cadrul zonelor geografice ale Republicii Moldova, anul 2014

Zone geografice
UTA
Nord Centru Sud ..
Gagauzia
1. Suprafata terenurilor vandute-cumparate, ha 6059,7 5006,8 3992,8 593,4
2. Numarul tranzactiilor de vanzare-cumparare, un. 8435 7770 6474 603
3. Pretul de piata al terenurilor agricole, lei/ha 21884,1 20073,1 17113,7 16302,7

Tn esenta, potrivit cercetdrii pietei funciare autohtone, volumul total al tranzactiilor de vanzare-
cumparare a terenurilor agricole, in anul 2014, a constituit mai mult de 310,7 mil. lei. Chiar daca
ponderea suprafetelor vandute-cumparate nu a fost prea mare (0,79% pentru anul 2014), ponderea

totala a afacerilor de vanzare-cumpadrare a constituit peste 1,21% din produsul agricol global al tarii.

in conformitate cu analiza efectuatd, putem constata faptul impartirii relativ proportionale a
numarului tranzactiilor pe parcursul anului. La fel, relativ stabile sunt si preturile de piata, manifestate

prin tranzactiile de vanzare-cumparare pe parcursul intregului an.

Totodata, mentionam, ca cea mai mare pondere a tranzactiilor o detin tranzactiile, in care pretul
de piata coincide cel mai mult cu pretul mediu de piata al terenurilor agricole. De exemplu, pretul mediu
de vanzare-cumparare in limitele dintre 13,0 si 28,0 mii lei pentru un hectar in a.2014 au indicat 22 din
38 de Oficii Cadastrale Teritoriale, adica 57,9 la suta din toate Oficiile Cadastrale. Mai semnificativ este
numarul tranzactiilor, efectuate de catre aceste Oficii, care a constituit 14702 unitati sau 63,2 la suta din

numarul lor total.

La randul sdu, suprafata terenurilor agricole vandute-cumparate in cadrul acestor 22 de OCT a
constituit peste 10686,3 ha sau 68,3 la suta din toata suprafata terenurilor agricole vandute-cumparate

pe piata funciara a Republicii Moldova in anul 2014.

Concluzii si recomandari. Deoarece scopul principal al pietei funciare il constituie utilizarea
eficienta si durabila a factorului principal de productie agricold — anume a pamantului, putem

concluziona, ca starea actuala de functionare a pietei funciare asigura atingerea acestui scop.

Totodata, se constata lipsa stabilitatii pietei funciare, volatilitatea si diferentierea excesiva a

preturilor, mai ales in plan teritorial, drept consecinta fiind ponderea Tnaltd a suprafetelor neprelucrate




a terenurilor agricole, care, in mod natural, ar trebui sa fie sau lucrate, sau supuse tranzactiilor de

vanzare-cumparare, de mostenire, de schimb etc.

Tn calitate de lacuna specifica a pietei funciare autohtone relatdm lipsa transparentei acestei piete,
care provoacd, la randul sdu, incertitudine si indoieli in randul atat al vanzatorilor, cat si al
cumparatorilor (investitorilor) potentiali. Din cauza lipsei accesului liber si la timp privind informatia
actualizata despre preturile de piata, ponderea terenurilor agricole, supuse vanzarii-cumpararii in ultimii
ani constituie, Tn medie, 0,65%, ceea ce inseamna ca fiecare lot aparte de teren agricol isi va schimba

proprietarul prin proceduri de vanzare-cumparare abia o data in 154 de ani.
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