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PIETEI OBIECTELOR LOCATIVE IN SPATIUL RURAL AL REPUBLICII MOLDOVA
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Spatiul rural reprezinta mediul de trai pentru cea mai mare parte a populatiei Republicii Moldova iar reformele
economice §i sociale au avut §i au un impact esential asupra acestei categorii de locuitori. Criza demografica ca rezultat
al migratiei interne §i externe a populatiei rurale, calitatea precara a conditiilor de trai datorita unei infrastructuri
subdezvoltate marcheaza foarte mult starea actuala a vietii locuitorilor rurali. Pe langa factorii economici si sociali,
nivelul de viata ai locuitorilor de la sate este direct influentat atat de calitatea obiectelor imobiliare de care dispun, cdt
si de administrarea eficientd a acestora. Astfel, obiectele imobiliare din spatiul rural, cum ar fi bunurile imobiliare
locative, obiectele imobiliare de productie si agrement formeazd baza prin intermediul careia locuitorii de la sate isi
constituie mediul de trai.

Cuvinte-cheie: obiecte imobiliare locative, mediu rural, infrastructurd, piata imobiliard locativa, investifii de
capital.

The rural area represents the living environment for most of the population of the Republic of Moldova and the
economic and social reforms have had and have an essential impact on this category of inhabitants. The demographic
crisis as a result of the internal and external migration of the rural population, poor quality of living conditions due to
underdeveloped infrastructure greatly mark the current state of life of rural inhabitants. Besides the economic and social
factors, the living standards of the villagers are directly influenced both by the quality of the real estate they possess and
by their efficient administration. Thus, real estate objects in the rural area, such as real estate, real estate production
and leisure, form the basis through which the inhabitants of the villages make up their living environment.

Keywords: residential real estate, rural environment, infrastructure, housing real estate market, capital
investment.
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Introducere

Obiectele imobiliare locative sau fondul locativ rural al Republicii Moldova reprezintd unul din elementele de
baza implicate in procesul economic, social si cultural al comunitatii rurale. Secole la rand posibilitatea de a detine,
construi sau moderniza propriul spatiu locativ a format unul din obiectivele de baza a taranului moldovenesc. Procesele
economice, sociale si demografice, declansate la sfarsitul secolului trecut si inceputul secolului curent au lasat o amprenta
dureroasa asupra spatiului rural si, indeosebi, asupra fondului locativ de la tara.

in dependentd de factorii economici si sociali, obiectele imobiliare locative rurale au o perioadi de evolutie de la
cateva decenii pand la un secol sau mai mult. Spre deosebire de mediul urban, unde de cele mai multe ori locuinta are
doar functia de habitat uman, in mediul rural spatiul locuibil este doar una din piesele componente ale gospodariei care
in realitate este o microunitate de productie cu functii mixte, habitat uman si o serie de constructii care deservesc
activitatea economic, de cele mai multe ori cu profil agricol [2]. In consecinti, acest conglomerat al spatiului locativ si
auxiliar alcatuieste i mentine vitalitatea asezarii satesti, cat si intreaga comunitate rurala.

Spatiul rural a fost delimitat si clasificat in functie de o serie de criterii precum: densitatea populatiei, marimea
demograficd a asezarilor umane, distanta fata de oras si pietele de desfacere, nivelul de dezvoltare a infrastructurii si a
deservirii sociale.

Rezultate si discutii

Fiindu-i conferit decenii la rand sectorului agrar un rol important in dezvoltarea economiei nationale, problema
aprovizionarii procesului de producere cu brate de munca a fost in permanenta pe primul plan. Tangential, acest fapt a
dus la majorare semnificativa a populatiei rurale, a favorizat dezvoltarea masiva a fondului locativ rural.

La finele anului 1988, perioada cand sectorul agrar al RSSM concomitent cu sfera de constructie a spatiului locativ
rural se aflau in punctul maxim de dezvoltare, fondul locativ rural reprezenta 46.8 min m? fagi de 27,5 mln m? de suprafata
locativa urbani[4]. Unui locuitor de la sat ii revenea in mediu 21,5 m? spatiu locativ, celui de la oras — doar 13,2 m2,

in intervalul anilor 1971 — 1990 in satele moldovenesti au fost date in exploatare 231 546 mii case de locuit,
construite pe cont propriu, inclusiv 8 519 apartamente. in urmitorii ani, ca urmare a transformarilor socio-economice a
spatiului rural, domeniul constructiilor obiectelor imobiliare locative a intrat in declin. in perioada anilor 1991-2014,
comparativ cu cea precedentd, au fost date in exploatare 85 612 case locative si 1 171 apartamente [3]. Conform BNS in
primele sase luni ale anului 2017 in mediul rural al tarii noastre au fost edificate doar 179 locuinte, fapt ce denota o
stagnare totald a domeniului de dezvoltare a sferei locative rurale [9].

Dinamica edificarii locuintelor in spatiul rural autohton a avut si are o evolutie neuniforma, fiind direct influentata
de factorii politici, economici si sociali. Prin urmare, acest fapt a determinat o structura destul de variatd dupa varsta a
fondului locativ rural. Cea mai prolifica perioada de edificare a spatiului locativ rural se atesta in intervalul anilor 1961
— 1990, actualmente aceste obiecte locative reprezintd 57% din fondul locativ rural. O cota de 22% in structura obiectelor
locative rurale este detinuta de locuintele construite in perioada anilor 1946-1960 (fig.1).
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Figura 1. Structura fondul locativ rural al Republicii Moldova
in dependenti de perioada darii in exploatatie
Sursa: Elaborata de catre autor conform datelor Recensamantului Populatiei si a Locuingelor 2014 (BNS).

in prezent, in satele noastre exista constructii locative edificate pana la anul 1945, fiind in numar de 47 130 locuinte
sau 7% din fondul locativ rural moldovenesc. Raionul Orhei este lider la acest capitol, avand inregistrate 2 846 de locuinte,
urmat de raionul Rezina — 2 593 si raionul Stefan Voda — 2 377 locuinte.

Actualmente, conform Recensdmantului Populatiei si al Locuintelor 2014 fondului locativ reprezinta 749 145 de
locuinte (48,6 min m?) sau 60,6% din totalul fondului locativ national, dintre care 729 297 de unititi reprezinta casele
individuale si ingiruiri, iar 14 618 sunt apartamente [6].

Reforma sectorului agrar, procesele de privatizare si reorganizare, pierderea pietelor de desfacere a productiei
agricole au diminuat considerabil nivelul veniturilor populatiei rurale. in consecinti, capacitatea locuitorilor de la sate de
a procura sau construi locuinte s-a redus considerabil. Ulterior, acest fapt a favorizat migratia masiva a populatiei rurale
spre orase sau peste hotarele tarii. Ca rezultat, 134 338 de locuinte private din spatiul locativ rural nu sunt ocupate, iar
70% din acestea sunt expuse vanzarii. Numarul locuintelor neocupate diferd de la raion la raion, dar 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.

Cea mai mare localitate rurald din spatiul Republicii Moldova este satul Congaz, UTA Géagauzia, cu o populatie
de 11 089 de persoane, cu un total totalul de 2 771 de locuinte, dintre care sunt neocupate doar 316 unitati locative sau
11%. In schimb, in opt localitati din sapte raioane ale tarii noastre nu este inregistrati nicio persoana.

Un factor important la determinarea valorii de piatd a obiectului locativ reprezinta caracteristicile arhitecturale. In
ultimii 20-30 de ani, casele construite de generatia mai tdnara, comporta o arhitectura mai monumentala, accentuand
simetria cladirii. Pornind de la casa cu trei incdperi, partea din mijloc este largitd considerabil, utilizata drept salonul
familiei, casa mare pastrand functia de camera sacra cu obiecte de pret.

Modificarile planimetrice si a aspectului arhitectural al casei sunt in legdtura directd cu raspandirea constructiilor
auxiliare si a bucatariei de vara, care au preluat aproape toate functiile casnice si gospodaresti, pastrand pentru casa de
locuit doar functia rezidentiald si reprezentativa a bunastarii stapanilor. Se construiesc case cu arhitecturd moderna, cu
planimetria si aspectul exterior influentat de arhitectura urbana [10].

Tinand cont de faptul ca o casa construita in mediul rural autohton este predestinata pentru a fi utilizata pe parcursul
a 2-3 generati, amprenta arhitecturala si calitatea constructiei este in stransa dependentd de perioada edificarii acestei
locuinte.

Acest fapt este favorizat si de calitatea materialului de constructie, caracteristic spatiului rural. Deoarece pe
parcursul secolului al XIX-lea au avut loc defrisari masive, lipsa lemnului a conditionat dezvoltarea unei noi tehnici de
constructie a caselor, cu utilizarea mai activa a argilei. Ca rezultat, la constructia a 61% din obiectele locative din spatiul
rural au fost folositi asa numitii ,,chirpici” din lut, 34,5% locuinte au fost construite din piatra sau caramida, 1,5% - din
beton sau monolit si 3% din totalul de locuinte au ca structura alte materiale

In dependenti de starea economica a tarii noastre, intensitatea procesul de modernizare a localitatile rurale este
destul de variata. Succese remarcabile au fost inregistrate la capitolul asigurarii populatiei cu gaze naturale. Astfel, daca
in anul 1995 lungimea retelei de asigurare cu gaze naturale in localitatile rurale reprezenta in total 4 305,8 km [5], in
2015 lungimea acestei retele alcatuia 15 353 km, fiind racordate sau asigurate cu gaz 87,4% din totalul locuintelor din
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spatiul rural autohton.

Una din problemele cele mai stringente a localitatilor rurale este aprovizionarea cu apa potabila calitativa. Cu toate
ca se intreprind actiuni concrete din partea statului cat si a structurilor europene, la acest capitol se atesta restante evidente.
Aproximativ jumdtate din populatia rurald a trii noastre (47%) nu dispune de vre-un sistem de aprovizionare cu apa
potabild, 21% au acces la retea publica, iar 32% din locuitorii rurali dispun de sursa privatd de alimentare cu apa potabila.

Dezvoltarea infrastructurii de aprovizionare cu apa potabild a locuintelor rurale este influentata atat de factorii
geografici cét si de cei economici. Prin urmare, acest serviciu a cdpatat un caracter regional.

O pondere semnificativa a locuintelor, racordate la unul din sistemele respective se atestd in municipiul Chisinau
— 85,9% si raionul Dubdsari — 81,1%. La polul opus se afld raionul Soldanesti cu 15,5% si raionul Drochia — 18,3% de
locuinte rurale.. Raionul Ialoveni este lider la capitolul racordarii locuintelor la retea publica — 51,93%. Cea mai mare
pondere a locuintelor ce detin sistem propriu de alimentare cu apa este Inregistrata in raionul Dubdsari — 47,9% unitati
locative. Totusi, luand in consideratie ¢d 47% din fondul locativ rural nu este aprovizionat cu sistem de alimentare, privind
prin prisma pietei obiectelor locative, valoarea acestor locuintei este scazuta.

Un element, caracteristic unei locuinte moderne este dotarea cu baie sau dus. Daca pentru structura locuintelor din
mediul urban componenta sanitara este indispensabila, atunci locuintele rurale au restante majore la acest capitol. Acest
fapt este cauzat de lipsa sistemului de aprovizionare cu apa potabild, a retelei de evacuare a apei menajere, precum §i
insuficienta elementelor de preparare a apei calde.

Din totalul de 749 145 de obiecte imobiliare locative, inregistrate in mediul rural, doar 172 170 locuinte sunt dotate
cu baie sau dus ceea ce reprezintd doar 23%. Cele mai multe locuinte, cu astfel de comoditati sunt in municipiul Chisinau
— 17 585 locuinte, raionul Anenii Noi — 12 142 locuinte si UTA Gagauzia — 11 067 locuinte.

O situatie paradoxala, referitor la dotarea locuintelor rurale cu sistem de aprovizionare cu apa, disponibilitatea
baie/dus cat si WC cu apa a fost atestatd in raioanele de nord — Soroca, Donduseni, Drochia, Edineti, Briceni si Ocnita.
In aceastd zond a Moldovei, unde traditional localitatile rurale erau considerate ca fiind mai instarite, nivelul de dotare cu
comoditati este destul de scazut.

in schimb cel mai mare grad de aprovizionare cu apa, sisteme de canalizare si utilitti se atesti in UTA Gagauzia,
fiind cu mult peste media pe republica.

Tabelul 1. Gradul de dotare cu principalele utilitati a locuintelor rurale in UTA Géagiuzia

Utilitati Gradul de dotare, (%) Mediu pe republica, (%)
Sistem de aprovizionare cu apd rece 78,6 53,0
Disponibilitate baie/dug 38,4 23,0
Disponibilitate WC cu apa 19,3 11,6
Sistem de canalizare 47,8 29,0

Sursa: Elaborata de catre autor conform datelor Recensamantului Populatiei si a Locuingelor 2014 (BNS).

Accesibilitatea locuintelor rurale de a fi racordate la sistemul de canalizare centralizat ramane a fi foarte
problematica. Este evident, dezvoltarea acestui sistem este in stransd dependenta de capacitatea locuintelor de a avea
acces cat mai lejer la o sursa de apa potabild sau de existenta in infrastructura localitatii a sistemului de aprovizionare cu
apa potabila. Prin urmare, pe langd UTA Gagauzia, cel mai inalt nivel de racordare a locuintelor rurale la sistemul de
canalizare se atestd in Municipiul Chisinau — 76,7%, raionul Anenii Noi — 54,7% si raionul Ialoveni, cu o rata de 48,5%
locuinte beneficiare de acest serviciu.

Cele mai multe locuinte lipsite de acces la sistemul de canalizare au fost inregistrate in raionul Hancesti — 34 252,
nivelul de racordare fiind doar de 23,6%.

Gradul de dezvoltare a infrastructurii localitatilor rurale, amplasarea geografica a acestora determind ritmul de
dezvoltare a pietei obiectelor locative cét si a altor obiecte imobiliare in din spatiul rural.

Perfectarea legislatiei ce tine de domeniul obiectelor imobiliare private, liberalizarea comertului spatiilor locative
au favorizat aparitia si dezvoltarea pietei acestor bunuri imobiliare.

Piata obiectelor locative rurale a existat i in perioada sovietica. Doar ca, datorita politicilor promovate la cea
vreme, se permitea doar tranzactionarea obiectelor locative si a constructiilor aferente, pe cand terenul, care era proprietate
exclusivi a statului, se interzicea a fi inclus in aceasta tranzactie. Oficial, se negocia doar valoarea de piatd a obiectului
imobiliar locativ, care si era declarata organelor de resort. De facto, valoarea reala a imobilului tranzactionat includea si
costul terenului aferent, preful convenit fiind mult superior celui declarat oficial. Actualmente, ca rezultat al procesului
de privatizare a obiectelor imobiliare si a perfectionarii sistemului de evaluare, Oficiul Cadastral al Republicii Moldova
poseda date actualizate ce vizeaza valoarea reald atat a fondului locativ rural, cat si a celui urban.

Odata cu liberalizarea economiei nationale si adoptarea Legii privatizarii din 10.03.93 [1], piata obiectelor locative
a cunoscut o dinamici ascendenti. Insd, comparativ cu piata obiectelor locative urbane, care s-a remarcat si rimane in
continuare destul de dinamici, piata obiectelor locative rurale este absolut anemica. in mare parte, tranzactiile locuintelor
rurale fiind axate pe asa elemente ca: mostenire, donatie si mai putin vinzare-cumparare.

Totusi, localitatile cu un numar mare de gospodarii si infrastructurd dezvoltata pot genera o cerere constanta fata
de spatiul locativ. Ca exemplu, in cea mai mare localitate rurala din spatiul Republicii Moldova — satul Congaz, UTA
Gagauzia, cu o populatie de 11 089 de persoane, din totalul de 2 771 de locuinte sunt neocupate doar 316 unitati locative
sau 11% . In schimb, in opt localititi din sapte raioane ale tirii noastre nu este inregistrata nicio persoana. Evident, in
cazul dat piatd imobiliard locativa in perimetrul acestor localitati nu mai existd, unicul interes, din punct de vedere
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imobiliar, poate reprezenta doar resursele funciare din intravilanul si extravilanul lor.

in aceste circumstante, piata locativa rural a fost si este inundata de o oferti excesiva pe fonul unei cereri anemice.
Datorita acestei discordante, in foarte multe cazuri pretul de tranzactionare fiind exagerat de mic comparativ cu valoarea
cadastrali a locuintei date. in special, in localitatile periferice, cu o infrastructura nedezvoltata a drumurilor, unde lipseste
sistemele de canalizare i apa, locuintele pot fi procurate chiar si la un pret de 1000 euro, nemaivorbind de subaprecierea
valorii reale a terenului aferent acestei constructii.

Valoarea obiectelor imobiliare este direct proportionald cu disponibilitatea acestora de a-si oferi la maximum
potentialul la crearea unui habitat confortabil pentru om, a genera venit economic, a fi utile la promovarea spiritului
cultural. Cu cat de mult un obiect imobiliar dispune de aceste calitati cu atit prezinta interes potentialilor investitori.

Locuintele din spatiul rural ocupa locul secund dupa amplasamentul investitional, pe primul loc fiind tranzactiile
cu terenurile agricole. Conform IS ,,Cadastru” in anul 2015 au fost inregistrate 48,9 mii tranzactii cu case individuale [7],
in anul 2016 — 49,2 mii [8], pastrandu-se o dinamica constanta. Referitor la numarul spatiilor locative rurale noi, date in
exploatare, acestea sunt devansate cu mult de numarul locuintelor din spatiul urban. Aceasta situatie este favorizatd de
cererea constantd de locuinte in mediul urban, de rolul activ al companiilor de constructie si al sistemului bancar,
cointeresat sd investeasca 1n acest domeniu. Locuintele rurale, in mare parte, sunt edificate pe sursele proprii ale
proprietarului, adesea insuficiente. Procesul dureaza o perioada nedeterminata, cu riscul ca obiectul locativ sa ramana
nefinisat.

Suprafata spatiului locativ urban dat in exploatare depaseste de 4-5 ori suprafata locativa din mediul rural. In
mediu, anual se dau in exploatare 92,4 mii m? de spatiu locativ rural, pe cind in mediul urban — 474,8 mii m? (fig.2).
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Figura 2. Suprafata spatiului locativ (mii m?) dati in exploatare in ambele medii de habitat
Sursa: Elaborata de catre autor conform datelor Biroului National de Statistica (Anuarul Statistic editia 2016).

Lider la locuinte noi, construite in perioada anilor 2006-2014 este Municipiul Chigindu - 3 517 locuinte si raionul
laloveni — 1 630 de obiecte locative. In total pe republica in aceasti perioadi au fost edificate 20 384 locuinte ceea ce
reprezintd doar 3%. Raportdnd numirul de m? de spatiu locativ, dat in exploatare anual, la o mie de locuitori, atunci
obtinem o discrepanta si mai evidenta:

Tabelul 2. Darea in folosinti a caselor de locuit si numirul de apartamentelor construite (la 1000 locuitori)

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Darea in folosingg a | 1410 153,3 165,5 141,2 1447 139,8 171,5
suprafetei totale — total, m?
In localititi urbane 290,0 316,7 320,9 236,5 278,0 273,2 341,9
In localititi rurale 36,0 37,0 53,2 72,6 47,0 41,7 45,8
Numdrul apart. construite, 1,4 14 14 1,4 15 1,5 2,1
unit.

Sursa: Anuarul Statistic edifia 2016 (BNS).

Este gresit sa ne asteptam la relansarea domeniului de constructie a spatiului locativ rural in urméatoarea perioada.
Fara un plan investitional la nivel national de modernizare a infrastructurii rurale, dezvoltarea spatiului locativ rural are
si va avea un caracter spontan, bazat mai mult pe entuziasmul localnicilor.

Concluzie:

1. Ca urmare fenomenului de emigratie masiva a populatiei rurale spre orase sau peste hotarele tarii, se atesta o
depopulare accentuata a localitatilor rurale autohtone. in urma acestui fenomen in Republica Moldova sunt atestate opt
localitati rurale unde nu este inregistrat nici un locuitor. Cele mai expuse depopularii sunt localitétile din zona de nord i

271



“Economic growth in conditions of globalization: sustainable development models” Volume |

zona de centru a tarii noastre.

2. Majoritatea locuintelor din sectorul rural sunt in proprietate privata, 80% din acestea fiind ocupate, iar 20%
sunt neocupate. O parte semnificativa a locuintelor neocupate sunt expuse spre vanzare.

3. Cea mai mare parte a locuintelor au fost construite in perioada anilor 1960-1990, in urmatorii ani numarul
obiectelor imobiliare rurale edificate diminuandu-se semnificativ.

4. Materialul de bazd predominant, folosit la constructia acestor locuinte este lutul, urmat de piatra, caramida si
alte materiale. Acest aspect tehnic este determinant la fixarea pretului de vanzare cumpérare a imobilului dat. O patrime
din fondul locativ rural are mai mult de 60 de ani, acest fapt diminuand foarte valoarea de piata a imobilului respectiv.

5. Infrastructura drumurilor a retelelor de aprovizionare cu apa si canalizare a localitatilor rurale este una precara,
fiind favorizate localitatile de la periferia oragelor. Doar o treime din locuintele rurale au sisteme de aprovizionare cu apa
potabila, o patrime au acces la sistemele de canalizare. Cele mai multe facilitati de deservire au localitatile din UTA
Gagauzia, iar cele mai slab dotate sun localitdtile din raioanele de nord a republicii.

6. Progrese semnificative s-au inregistrat la capitolul aproviziondrii populatiei rurale cu gaze naturale, optzeci la
sutd din gospodariile satesti fiind racordate la retelele de distributie.

7. Ponderea cea mai mare a tranzactiilor cu obiecte imobiliare rurale revine terenurilor agricole, pe locul secund
clasandu-se tranzactiile cu spatiul locativ. Respectiv, majoritatea investitiilor din mediul rural sunt indreptate spre
procurarea §i exploatarea terenurilor agricole. Majoritatea investitiilor in locuintele rurale sunt indreptate spre intretinerea
acestora §i mai putin la constructia locuintelor noi.

8. Investitiile in locuintele rurale au un caracter privat, destul de limitat ca marime. Ca rezultat, procesul de
edificare a unei locuinte dureaza foarte mult, in unele cazuri neavand finalitate.

9. Fondul locativ rural se afla intr-un declin lent dar sigur. Actualmente se necesitd revizuirea strategiilor
sectoriale de reformare a spatiului rural intru prevenirea disparitiei totale a localitatilor si respectiv, a mediului rural in
ansamblu.

REFERINTE BIBLIOGRAFICE
Legea privatizarii fondului de locuinte nr. 1324-XI1 din 10.03.93
Lup A. . Introducere in economia si politica rural-agrara”. Editura ,,Ex Ponto”, Constanta, 2007, p.822.
Anuarul Statistic a Republicii Moldova 2016. F.E.P. ,, Tipografia Centrala”, Chisindu, 2016, p.177.
Anuarul Statistic: ,,Exonomusn nayuonany a PCCM”. Editura ,,Cartea moldoveneasca”, Chisinau, 1989, p.108-111.
Anuarul Statistic 1999 (Biroul National de Statisticd), Editura Tipografia Centrald, Chisindu, 2001, p.218.
Recensimantul Populatiei si al Locuintelor 2014 (Biroul National de Statistica).
I.S. ,,Cadastru”: Raport de activitate 2015, p.4.
I.S.,,Cadastru”: Raport de activitate 2016, p.4.
www.statistica.md, accesat la data de 20.08.2017
0 http://m.moldovenii.md/md/section/378, accesat la data de 10.08.2017.

HO@.“@S"‘P.@!\’!—‘

272


http://www.statistica.md/
http://m.moldovenii.md/md/section/378

