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ACTIVITATEA PIETEI IMOBILIARE A REPUBLICII MOLDOVA
iN CONTEXTUL REPARTIZARII TERITORIALE DUPA REGIUNILE DE DEZVOLTARE

Viorel TURETCHT, drd., cercet. st., INCE

Atribuirea regiunilor de dezvoltare Republicii Moldova a fost conditionata de necesitatea dezvoltarii
economice uniforme a teritoriului respectiv. Amplasarea neregulatd a capacitatilor de producere,
dezvoltarea neuniforma a infrastructurii de asigurare cu servicii calitative a populatiei precum §i caracterul
variat al factorului pedologic, climateric si de relief au dus la o discrepantd accentuata de dezvoltare
economica intre zonele de nord, centru si sud al tarii noastre. Acest fapt are un impact direct si asupra
pietei obiectelor imobiliare. Prin urmare, amplitudine activitatii si atractivitatii pietei respective este foarte
mult influentata de zonele in care se deruleaza anumite tranzactii imobiliare.

In contextul dat este relevant de a efectua o analizd comparativi a activitdtii pietei imobiliare in
cadrul fiecarei regiuni de dezvoltare, de a recunoaste factorii ce influenteazd intr-un mod sau altul eficienta
functionarii acestei piefi..

Cuvinte-cheie: regiune de dezvoltare, piata imobiliara, tranzactii imobiliare, imobil rezidential,
piata funciara, cladiri comerciale.

Introducere. Piata obiectelor imobiliare, prin anvergura si complexitatea sa reprezinta pilonul de
baza pe care se dezvoltd intregul sistem economic al orisicarui stat. Prin impactul direct atit asupra
domeniilor economiei nationale, cit si asupra cetatenilor, societatea manifestad un interes ridicat asupra
proceselor ce decurg in interiorul acestui fragment deosebit al mecanismului economic.

Prin faptul ca piata imobiliara autohtona este departe de a fi perfecta, ritmul si eficienta functionarii
ei este conditionatd de o serie de factori de ordin demografic, social, economic si politic. Tot odata, tinand
cont ca toate procesele pietei respective se realizeaza in jurul principalului element — obiectul imobil, iar
acesta fiind un corp fizic ce nu poate fi stramutat sau schimbat cu locul, — amplasarea geografica a bunului
imobiliar respectiv reprezintd un factor determinant asupra evolutiei cererii i ofertei in contextul unei
eventuale tranzactii imobiliare. Prin urmare acest aspect a indus anumite discrepante in uniformitatea
functionarii eficiente a pietei imobiliare, impunandu-se necesitatea delimitarii regionale din punct de vedere
economic a domeniului dat.

Deci, putem constata, cd pe piata imobiliara autohtona pot fi si sunt remarcate discrepante majore pe
palierul numédrului de tranzactii. Se evidentiazd concentrarea absolutd a pietei imobiliare urbane intr-0
singura regiune (mun. Chisinau) n detrimentul celorlalte orase ale tarii. Este sesizatd o oferta excesiva pe
fonul unei cereri anemice a bunurilor rezidentiale din sectorul rural si multe alte animozitati ce fac
diferentele dintre regiunile de nord, centru si sud a Republicii Moldova.

In continuare, pentru a crea o imagine cat mai relevanta a functionarii pietei imobiliare autohtone in
contextul divizarii regionale, ca punct de referintd vom utiliza principiul zonérii dupa modelul Regiunii de
Dezvoltare (RD). Datorita faptului ca Republica Moldova este impartita in cinci regiuni de dezvoltare — RD
Nord, RD Centru, RD Sud, RD UTA Géagauzia si RD Mun. Chigindu (pentru RD Transnistria lipsesc datele
statistice), - vom efectua o analiza statistica a tranzactiilor imobiliare pentru fiecare RD in parte pentru
perioada anului 2018. La baza cercetarii respective au stat datele oferite de Biroul National de Statistica
precum si informatiile oferite de Agentia Serviciilor Publice.

Rezultate si discutii. Divizarea regionald a Republicii Moldova in Regiuni de Dezvoltare a fost o
conditie stipulata in Acordul de Asociere RM-UE. Temeiul si scopul repartizari respective reprezintda o
evaluare statisticd mai calitative a situatiei socio-economice §i, respectiv, repartizarea si administrarea
optimd a tuturor resurselor de administrare a proceselor de dezvoltare [1]. Prin urmare, RD nu sunt
catalogate ca subiecte juridice si nu pot fi supuse anumitor reglementari legislative.

Regiunile de Dezvoltare a Republicii Moldova difera atat dupa suprafata teritorial-administrativa, cat
si dupa numarul de populatie incluse in zonele respective. Astfel, RD Nord include 13 raioane, amplasate
in partea de nord a republicii, si o populatie de 979 690 persoane. In continuare, RD Centru — 13 raioane si,
respectiv, 1 051 746 persoane, RD Sud — 9 raioane, 528 352 persoane, RD UTA Gagauzia — 3 raioane,
161 845 persoane si RD Municipiul Chisindu care este reprezentat de orasul Chisinau si suburbiile sale cu
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o populatie totala de 825 906 persoane[3].

Prin prisma acestei structuri de repartizare teritoriald piata imobiliard autohtona este marcatd de o
serie de disparitati manifestate prin evolutia neuniforma a ritmurilor de tranzactionare a bunurilor imobiliare.
Asupra acestei manifestari 1si au aportul o serie de factori cum ar fi: caracteristica fizica si destinatia
obiectului imobiliar, spatiul amplasarii acestuia — rural sau urban; cererea si oferta pentru fiecare categorie
de bun imobiliar ce se manifesta actualmente in perimetrul pietei imobiliare, si nu in ultimul rand - nivelul
specific de dezvoltare socio-economic a RD.

O categorie de importanta majora si cu un impact direct asupra populatiei sunt bunurile imobiliare
rezidentiale reprezentate de casele individuale si apartamente. Aceste obiecte sun supuse unui grad sporit
de tranzactionare, manifestat prin vanzare-cumpdarare, mostenire sau donatie-schimb. Cele mai multe
tranzactii cu case individule sunt efectuate in RD Nord si RD Centru, constituind 69% din totalul acestui
gen de operatii, fiind preferat ca metoda de tranzactie mostenirea, alcatuind 34,6% din numarul total de
tranzactii [4]. Acest fapt se datoreaza numarului mare de populatie si a localitatilor din perimetrul acestor
doud RD. Preferinta populatiei de a transmite prin mostenire aceste bunuri locative are la baza traditiile
nationale unde parintii isi lasd ca mostenire casele copiilor. Insa, ca urmare a migratiei si emigratiei masive
a populatiei rurale tinere, se atestd o diminuare constant a cererii pentru spatiul locativ rural. In consecinta,
aceste bunuri rdman abandonate, fiind supuse in continuare unui grad sporit de deteriorare. Conform
Recensamantului Populatiei si al Locuintelor 2014 [2], la acea perioada erau deja inregistrate 20% de case
individuale abandonate, actualmente aceasta cifra, evident, este cu mult mai mare.

Segmentul de piata, reprezentat de tranzactionarea apartamentelor, se manifestd mai activ in orasele
mari, preponderent in Mun. Chiginau. Ca urmare a concentrarii masive a industriei de dezvoltare locativa in
acest centru administrativ, in anul 2018 au fost inregistrate 68,9% din totalul de tranzactii pe republica cu
apartamente, tabelul 1.

Tabelul 1. Numirul de tranzactii a apartamentelor si caselor individuale
in dependenti de Regiunile de Dezvoltare a RM (a.2018)

Regiuni de Nr. de

dezvoltare locuitori Apartamente Case individuale

Nord 979 690 2814 1371 1036 2841 6559 2945
Centru 1051 746 1388 789 721 2251 5025 3522
Sud 528 352 784 437 241 1160 3253 1136
UTA Gigauzia 161 845 267 161 119 360 993 435
Mun. Chisindu 825 906 14976 4456 3054 1238 919 871
Total 3547 539 20229 7214 5171 7850 16749 8909

Sursa: Adaptatd de autor conform datelor oferite de Agentia Serviciilor Publice si BNS.

Un segment foarte important, atat al pietei imobiliare cét si al economiei nationale in ansamblu este
reprezentat de piata funciara si anume piata terenurilor din intravilanul si extravilanul localitatilor rurale.
Datorita specificului acestei categorii de bunuri, cum ar fi: caracterul limitat al suprafetelor de pamant;
importanta exclusiva din punct de vedere social cat si economic; capacitatea de a mentine proprietatile fizice
un timp nelimitat, etc., cererea pentru aceste bunuri este ridicatd comparativ cu oferta limitata.

Analizand evolutia pietei funciare prin prisma Regiunilor de Dezvoltare autohtone, cele mai multe
tranzactii sunt efectuate in RD Nord si RD Centru, constituind 67,6% din totalul operatiunilor efectuate in
aceasta perioada. Totodata, este de remarcat ca in RD Sud, cu o populatie de doud ori mai mica fatd de RD
Nord sau RD Centru, au fost inregistrate 23,5% din totalul de tranzactii. Si daca in spectrul tranzactional a
imobilelor rezidentiale (exceptie Mun. Chisindu) prevaleazd mostenirea, atunci pentru piata funciara
vanzarea-cumpararea terenurilor agricole detine podiumul, insumand 41,9% din totalul de tranzactii
funciare. Prin urmare, acesta este un indiciu clar c¢a procesul de consolidare a terenurilor agricole decurge
destul de activ.

Tranzactiile ce prevad mostenirea terenurilor agricole se reflecta in cifra de 64 611 acorduri incheiate
sau 29,9%, iar donatii - schimb reprezinta 28,2%, tabelul 2.
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Tabelul 2. Numarul de tranzactii a terenurilor agricole si neagricole
in dependenti de Regiunile de Dezvoltare a RM, (a.2018)
Regiuni de Nr. de
dezvoltare locuitori Terenuri agricole Terenuri neagricole
Vinzare- .| Donatie- Vinzare- . Donatie-
cumparare Mostenire Schimb cumparare Mostenire Schimb
Nord 979 690 28681 19050 13751 1090 503 351
Centru 1051 746 31664 25068 16383 3933 3490 2127
Sud 528 352 23909 15268 9727 836 694 322
UTA Gigiuzia 161 845 5252 4596 3622 227 124 60
Mun. Chisiniu 825 906 1046 629 378 2069 620 488
Total 3547539 90552 64611 43861 8155 5431 3348

Sursa: Adaptata de autor conform datelor oferite de Agentia Serviciilor Publice si BNS.

Comparativ cu bunurile imobiliare rezidentiale 1asate ca mostenire, dar cu un viitor incert, loturile de
teren agricol obtinute prin mostenire in majoritatea cauzelor sunt ulterior transmise sau retransmise n arenda
pentru o anumita de timp sau la cea mai favorabild ocazie sunt vandute. Prin urmare, indiferent de metoda
de tranzactie aplicata initial, terenurile reprezinta in continuare un activ economic de valoare.

Obiectele imobiliare comerciale, fiind reflectate prin sfera deservirii sociale, reprezintd o verigad
importanta Tn angrenajul economiei nationale. Indiferent de faptul ca acest segment de piata este surclasat
cu mult de activitatea pietei funciare si a cele rezidentiale, obiectele imobiliare comerciale, avand menirea
de a genera venituri, reprezintd un mijloc eficient de amplasare a investitiilor.

Un obiect comercial poate fi eficient din punct de vedere economic doar in cazul cand genereaza
venit. Aceastd conditie poate fi indeplinita daca corespunde urmatoarelor cerinte: amplasarea geografica sau
strategica reusitd; numarul cat mai mare de potentiali cumparatori sau utilizatori ai diferitor servicii, nivelul
de trai sau de venit al populatiei in continuare ascendent, etc. in cazul Republicii Moldova cele mai
rentabile sau cele mai mari venituri sunt generate de imobilele comerciale amplasate in mediul urban, mai
cu seamd in Mun. Chisindu. Datoritd concentratiei foarte mari a populatiei, a firmelor industriale si de
prestare a serviciilor, respectiv si nivelul veniturilor populatiei sunt mai inalte, iar acest fapt se manifesta
prin cererea ridicatd pentru bunurile imobiliare comerciale.

Astfel, in perioada respectivd in Mun. Chisindu au fost inregistrate 54,6% din numarul total de
tranzactii, fiind urmat de RD Centru — 17,9% si RD Nord — 16,8%. Segmentul dat este dominat in totalmente
de relatiile de piatd exprimate prin vanzare-cumparare cu un aport de 80,1% din numarul total de operatii,
tabelul 3.

Tabelul 3. Numirul de tranzactii a obiectelor comerciale si a altor bunuri imobiliare
in dependenti de Regiunile de Dezvoltare a RM, (a.2018)

Regiuni de Nr. de
dezvoltare locuitori Cladiri comerciale Alte bunuri comerciale
Vinzare- . Donatie- Vinzare- . |Donatie-
< Mostenire . - Mostenire .
cumparare Schimb cumpadrare Schimb
Nord 979 690 522 45 75 635 48 29
Centru 1051746 507 70 75 449 187 154
Sud 528 352 211 45 28 249 47 60
UTA Gigauzia 161 845 122 12 15 40 17 11
Mun. Chisiniu 825 906 1071 111 97 2651 209 263
Total 3 547 539 2433 283 290 4024 508 517

Sursa: Adaptata de autor conform datelor oferite de Agentia Serviciilor Publice si BNS.

In concluzie se poate de mentionat ci activitatea pietei imobiliare autohtone in perimetrul fiecirei
Regiuni de Dezvoltarea isi are specificul sau de evolutie. Astfel:

RD Nord — desemnata in perimetrul a 13 raioane, amplasate in partea de nord a republicii,
reprezentatd de 27,6% din populatia tarii, isi atribuie 21,4% din numarul de tranzactii efectuate pe piata
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imobiliara autohtond. Cele mai multe operatii sunt efectuate pe segmentul rezidential si pe piata funciara.

RD Centru — cuprinde 13 raioane amplasate in partea de centru a republicii, reprezentata de 29,6 %
din populatia totald, se manifestd pe piata imobiliard nationala prin inregistrarea a 32,9% din totalul de
tranzactii efectuate Tn aceastd perioada. Ca si in partea de nord, in RD Centru se manifestd mai activ
segmentul funciar si cel al obiectelor rezidentiale. Este de remarcat numarul mare de tranzactii cu teren
neagricol, constituind 56,3% din totalul de astfel de operatiuni pe republica.

RD Sud - cu o populatie de 14,9%, amplasate in perimetrul a 9 raioane, isi aduce o contributie de
13,5% 1n totalul tranzactiilor inregistrate pe tara. Aici se remarca numarul mare de tranzactii funciare —
24,6% cu teren agricol si 10,9% neagricol. Raportand aceste date la numarul de populatie din zona
respectiva este evident ca piata funciara din partea de sud a republicii este cea mai activa.

RD UTA Gagauzia — cuprinde 3 raioane si o populatie de 161 845 de persoane sau 4,6% din
populatia tarii participa la activitatea pietei imobiliare nationale prin inregistrarea a 3,9% din totalul de
tranzactii. Preponderent, se manifesta operatiunile cu teren agricol.

RD Municipiul Chisindu — Datorita concentrarii excesive a mijloacelor economice de producere, a
sferei de deservire dar si a numarului de populatie amplasate pe o suprafata limitata, cel mai activ segment
al pietei imobiliare sa manifestat piata imobilelor rezidentiale si a celor comerciale, fiind inregistrate 38,5%
de tranzactii imobiliare rezidentiale si 54,6% cu edificii comerciale.

Ca urmare a amplasarii geografice neuniforme, a structurii demografice variate, a dezvoltarii inegale
socio-economica, eficientizarea activitatii pietei imobiliare in toate cele cinci Regiuni de Dezvoltare este,
practic, imposibila. Este evident ca rentabilizarea pietei imobiliare poate fi efectuata doar prin determinarea
si aplicarea simultand a unui intreg set de masuri socio-economice.

Astfel, pentru eficientizarea functionarii segmentului pietei obiectelor imobiliare rezidentiale, si aici
ne referim la casele individuale din localitatile rurale, este necesara interventia prompta a administratiei
publice locale. Rolul acestora este de a lua in gestiunea sa locuintele abandonate, in cazul cand acestea pot
fi utilizate prin darea in chirie pentru o suma familiilor tinere cu perspectiva de a fi privatizate. in cazul cand
nu mai sunt utile, prin hotararea consiliului local al primariei, imobilul urmeaza a fi demolat iar terenul
adiacent sa fie utilizat ca teren agricol. Dotarea locuintelor cu toate comoditatile necesare (apa, canalizare,
gaz, telecomunicatii moderne), Tmpreund cu o infrastructura calitativd a drumurilor si a sectorului de
deservire publica maresc atractivitatea de piata a imobilului respectiv.

Comparativ cu piata imobilelor rezidentiale, piata funciard autohtond este cu mult mai eficienta,
detinand intdietatea la numarul de tranzactii efectuate pe piata imobiliard autohtona pentru perioada
respectiva. Insa, pentru a preintimpina fenomenul de consolidare excesivi a terenurilor agricole, indeosebi
de investitorii strdini prin intermediul firmelor-fantoma inregistrate in Republica Moldova, este necesar de
determinat si confirmat la nivelul Legislativ suprafata maxima de teren agricol ce poate fi detinut de o
persoana juridica sau fizicd. De asemenea, pentru a trece de la cantitate la calitatea tranzactiilor funciare
este necesar de a intreprinde un set de masuri, si iarasi, de ordin Legislativ, cum ar fi; marirea termenului
minim de dare in arenda a terenului respectiv; deposedarea dreptului de detinator asupra terenului agricol
dacd acesta nu intreprinde masuri de preintdmpinare si combatere a eroziunii suprafetei respective,
impunerea proprietarului de teren cu o suprafatd mai mare de 10-15 ha sa posede un anumit grad de
cunostinte in stiintele agricole, etc.

Piata imobilelor comerciale, indeosebi in spatiul urban, datorita impactului maxim a relatiilor de piata
este cel mai perfect segment in cadrul pietei imobiliare autohtone. Cu parere de rau, in spatiul rural ca
consecinta a scaderii indicelui demografic, aceste bunuri imobiliare isi pierd functia initiala. In cazul dat, ca
o solutie ar fi recalificarea acestor obiecte in cladiri cu cu altd menire.

Eficientizarea pietei imobiliare nationale prin crearea premizelor egale de evoluare i promovare prin
intermediul Regiunilor de Dezvoltare, garanteaza progresul tuturor sferelor de activitate socio-economice
atat la nivel local, cat si national.
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