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PIATA IMOBILIARA RURALA iN CONTEXTUL
PROCESULUI DE MIGRATIUNE A POPULATIEI RURALE

Viorel TURETCH], drd.,
INCE, Republica Moldova

Migratia internd si externd a populatiei este un fenomen obisnuit. Insd in cazul unor crize economice de duratd
manifestarea respectiva capata proportii alarmante, afectand toate domeniile sociale si economice. Acest fapt are un
impact considerabil atdt asupra economiei in ansamblu, cdt si asupra pietei obiectelor imobiliare rurale in parte,
periclitandu-i serios activitatea si perspectivele sale de dezvoltare.
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Introducere

In contextul accelerarii progresului tehnico-stiintific mondial aspiratia omului contemporan de a-si imbunatti
nivelul de trai capatd o dimensiune tot mai pronuntatd, devenind un scop in sine. El intreprinde diferite activitati
economice §i sociale menite sa-si atinga obiectivul dat, doar ca capacitatea de realizare a acestui scop este influentata
de o serie de factori cum ar fi: conditiile si oportunitatile de dezvoltare socio-economice, create si oferite de cétre stat,
baza tehnico-materiala de care dispune atét individul cét si societatea in ansamblu si, nu in ultimul rand, capacitatea
fizica si intelectuala a fiecarui om in parte.

Este cunoscut faptul ca Republica Moldova dispune de capacitati limitate de a oferi oportunitati de dezvoltare
cetatenilor sdi, respectiv, acestia sunt nevoiti sa emigreze in tarile unde factorii expusi anteriori sunt favorabili realizarii
visurilor lor. In consecintd, exodul populatiei autohtone s-a soldat pentru tara noastra cu manifestarea unei crize
profunde in toate domeniile de activitate atat sociale, cat si economice.

Efectele migratiei populatiei sunt resimtite atit in orase, cét si la sate. Comparativ cu mediul urban, unde
fenomenul de emigrare are o pondere semnificativa in procesul migrational autohton, localnicii de la sate abordeaza
doua optiuni — migrarea spre centrele raionale si oragele mai mari sau sa emigreze. Din aceste considerente, comparativ
cu mediul urban, efectul negativ al acestui fenomen asupra mediului rural este dublu.

Consecintele depopularii masive a localitatilor rurale sunt destul de evidente — lipsa acuta a fortei de munca in
sectorul agrar, infrastructura rurald deplorabild, administrarea defectuoasa a patrimoniului imobiliar, indeosebi a
fondului funciar, iar acestea, la randul sau, au un impact direct asupra manifestarii pietei imobiliare din spatiul rural.

Functionarea pietei obiectelor imobiliare rurale, caracterul si frecventa tranzactiilor, dinamica circuitului de
piatd a bunurilor imobiliare reprezinti barometrul bunistirii populatiei de la sate. In acest context, studierea
interactiunii dintre acest domeniu al economiei nationale si procesul de migrare va contribui la identificarea si
elaborarea solutiilor optime, menite sé ridice nivelul de trai al locuitorilor rurali.

Rezultate si discutii

Migratia populatiei in cadrul unui stat sau peste hotare reprezintd un fenomen firesc, existent pe intreg parcursul
evolutiei umane. Necesitatile de ordin socio-economice (securitatea economica, conditiile naturale prielnice, confortul
spiritual — moral, nivelul de trai mai inalt, posibilitatea de a obtine venituri mai mari), influenteaza direct intensitatea
procesului de migratie.

Fenomenul migratiei populatiei nu este strain nici pentru Republica Moldova. Catalizatorul procesului dat
reprezintd problemele de ordin economic cu care se confruntid populatia bastinagd. Lipsa locurilor de munca,
remunerarea scazutd a muncii prestate, instabilitatea economica favorizeaza mentinerea la un nivel destul de nalt a
dorintei populatiei locale de a migra sau emigra.

Cea mai vulnerabila si afectatd de fenomenul migratiei a fost si este populatia din mediul rural. Reforma
sectorului agrar, demaratd odatd cu adoptarea Codului Funciar in anul 1992 si finalizatd in anul 2001 prin
implementarea Programului National Pamant, ce a avut ca scop redistribuirea fondului funciar i a patrimoniului
fostelor gospodarii colective, a dus la aparitia unor noi forme de gospodarire, bazate pe prelucrarea individualda a
terenului agricol redistribuit. Prin urmare, un numar considerabil de fosti agricultori s-au pomenit someri, iar o parte
impundtoare de noi proprietari de terenuri agricole, din motive obiective si subiective, au intrat in incapacitatea de a-
si dezvolta vreo anumita activitate agricola. I.Botnarenco sustine ca ,,prin faptul ca infrastructura fostelor gospodarii
agricole a fost distrusa, o mare parte a populatiei rurale a ramas fara lucru. Un alt motiv de majorare a numarului celor
neangajati in campul muncii rezulta din principiul proprietatii private — micsorarea cheltuielilor (in primul rand, prin
reducerea numarului de persoane implicate in procesul de munca).” Evident, aceasta situatie a stimulat $i mai mult
optiunea acestora de a migra spre orage sau emigra peste hotarele tarii.

Incepand cu anul 2001 migratia populatiei rurale si, indeosebi, a persoanelor activ agricole, a capitat o
dimensiune noua caracterizatd printr-o dinamica ascendentd pentru urmatorii ani. Daca in anul 2001 in sectorul agrar
erau implicati 764 mii oameni, atunci in decurs de 16 ani aceasta cifrd s-a diminuat cu 50,1% sau cu 383 mii
persoane (Figura 1).
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Figura 1. Populatia rurali ocupata in sectorul agricol national, mii lucritori
Sursa: Elaboraté de autor pe baza datelor Biroului National de Statistica.

in contextul dat, migratia populatiei de la sate sau, mai exact, a fortei de munca din sectorul agrar, nu a
putut decurge fara a avea un anumit impact asupra economiei agrare respectiv, asupra pietei obiectelor imobiliare
din spatiul rural. Acest proces a schimbat in totalmente albia relatiilor existente pe piata imobiliard nationala,
mai ales afectand aga segmente cum ar fi: piata spatiilor locative, comerciale sau industriale.

Ar fi incorect sa afirmam ca procesul de migrare a populatiei rurale a tarii noastre a luat nastere incepand
cu anul 2001. Acest fenomen a existat in permanenta doar ca amplitudinea acestei manifestari era infima. in mare
masura, sedentarismul populatiei rurale si a fortei de munca, implicate in procesele agricole, era asigurat de
cererea enorma de brate de munca solicitate de fostele gospodarii agricole colective — colhozuri si sovhozuri.
insa, ca rezultat a reformei funciare, finalizate in anul 2001, incepand cu anul 2003 (anul cand a fost atestat cel
mai mare numar de persoane activ agricole disponibilizate voluntar sau involuntar din ace st domeniu), numaérul
gospodariilor de tip sovietic s-a diminuat semnificativ, oferind premiza aparitiei gospodariilor bazate pe
proprietatea privata (Tab. 1).

Tabelul 1. Dinamica evolutiei gospodariilor agricole dupa formele organizatorico-juridice

Colhozuri Societiti pe Cooperative de Societiti cu Gospodarii | Populatia ocupati
si sovhozuri actiuni producere raspundere taranesti in sectorul agrar
limitata (mii persoane)
1990 934 - - - - 566
1993 566 29 75 310 481 730
2005 4 112 140 1263 503 072 537
2010 1 127 233 1345 399 842 315
2015 1 105 2 078 33203 379 010 382

Sursa: Adaptat de autor pe baza datelor furnizate de Biroului National de Statisticd si Agentia de Stat
Relatii Funciare si Cadastru

Dominatia categorica a gospodariilor taranesti asupra altor forme de organizare a activitatilor agricole a
dezechilibrat considerabil balanta cererii si ofertei bratelor de munca. Cresterea vertiginoasd a acestor entitati a
creat o corelatie cu tendinte diametral opuse asupra manifestarii cantitative a fortei de munca in sectorul dat. Prin
urmare, starea datd, in comun cu factorii de ordin economic (scaderea drastica a eficientei economice Inregistrate
de noile gospodarii agricole), a provocat un val masiv al exodului populatiei rurale spre alte sectoare ale
economiei nationale sau sa aleaga calea emigratiei. Tot odatd acest fapt a avut un impact considerabil si asupra
evolutiei pietei funciare

in decursul anilor 2001-2007 (perioada determinati de migrarea masiva a fortei de munca din sectorul
agricol), au fost inregistrate 309 548 tranzactii de cumparare-vanzare a terenurilor agricole cu o suprafata totala
de 23 534 ha, precum si 104 999 tranzactii de dare in arendi a loturilor de pamant. in majoritatea cazurilor
terenurile agricole au fost date in arenda gospodariilor agricole corporatiste, aceste insuménd la data de 1.01.2008
o suprafatd arendati de 739 760 ha. In cazul dat, interconexiunea relatiilor dintre procesul de migratiune si
evolutia pietei funciare autohtone este evidentd, fiind determinata substantial de exodul masiv a celor 355 mii de
lucratori din sfera agricold in alte domenii de activitate.
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In urmatorii ani numarul tranzactiilor de vanzare-cumpdrare a terenurilor agricole se va mentine la acelasi
nivel. Totodata, fenomenul de migratiune va diminua numarul persoanelor agricol active, nivelul minim fiind
atins in anul 2015 fiind reprezentat de 315 mii angajati, ca apoi sa se ateste o tendintd de crestere pana la 382
mii in anul 2015 (Figura 2).
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Figura 2. Dinamica fortei de munci in sectorul agricol si evolutia tranzactiilor funciare
bazate pe vinzare-cumparare si arenda (2001-2007)
Sursa: Adaptat de autor pe baza datelor furnizate de Biroului National de Statistica si Agentia de Stat Relatii
Funciare si Cadastru.

Daca in urma reformelor si politicelor de reanimare a sectorului agroalimentar, implementate de catre guvern,
se observa anumite progrese, atunci sfera spatiilor locative rurale se afld intr-o stare acutd de degradare. Migratia
masiva a populatiei rurale spre orage sau peste hotarele tarii cat si scdderea natalitatii concomitent cu cresterea
mortalitatii in acest spatiu au dus la abandonarea temporara sau parasirea spatiului locativ rural. Datele statistice,
inregistrate in urma efectuarii recensamantului populatiei efectuat in 2004 si 2014, demonstreaza o scadere a populatiei
rurale cu 251 039 persoane. Aceasta cifra incadreaza si o parte a persoanelor agricol active ce si-au schimbat mediul
de trai. Ca rezultat, in urma acestui proces un numar impunator de spatii locative rurale au ramas abandonate pe o
perioadd nedeterminata. Astfel, 134 338 de locuinte private nu sunt ocupate, iar 70% din acestea sunt expuse vanzarii.
Numdrul locuintelor neocupate difera de la raion la raion in dependenta de marimea acestuia, dar, in ansamblu, este un
fenomen social comun pentru toate regiunile tarii noastre. Cele mai multe locuinte neocupate sunt in raioanele de nord
— 46 003 locuinte si raioanele din centrul republicii — 62 872 obiecte locative. Mai putine locuinte neocupate au fost
inregistrate In zona de sud a tarii — 25 463 unitati locative.

in aceste circumstante, pe fundalul unei migratii masive a populatiei rustice piata locativa rurald a fost si este
inundatd de o ofertd excesiva pe fonul unei cereri anemice sau neexistente. Majoritatea tranzactiilor cu bunurile
imobiliare locative din spatiul rural sunt bazate pe donatie sau mostenire, dar din cauza migratiei mostenitorilor aceste
locuinte, mai devreme sau mai tarziu, completeaza lista locuintelor abandonate.

Concluzii si recomandari

Atat piata funciara, cat si piata spatiilor locative rurale sunt doud componente indispensabile a pietei imobiliare
rurale. In cazul Republicii Moldova este evident ci fenomenul migratiei masive a populatiei a afectat foarte grav
dezvoltarea segmentelor respective a domeniului dat. La randul sdu, o piatd imobiliara anemica afecteaza direct piata
fortei de munca, procesul de producere, dezvoltarea infrastructurala a mediului rural si, nu n ultimul rand, calitatea
vietii populatiei bastinase.

Punctul de relansare a pietei imobiliare poate fi doar modernizarea proceselor agricole de producere, care
ulterior vor avea un impact pozitiv asupra eficacitatii si eficientei utilizarii fortei de munca si a remunerarii adecvate a
muncii prestate in domeniul dat. Acest fapt va stimula dorinta populatiei rurale de a promova un mod de trai sedentar,
va diminua considerabil fenomenul migratiei, iar toate luate in ansamblu vor amplifica interesul cetatenilor pentru
obiectele imobiliare din spatiul rural, favorizand o relansare calitativa a pietei imobiliare rurale.
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