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Piata obiectelor imobiliare reprezintd unul din pilonii de baza pe care se mentine
si deruleaza sistemul economic bazat pe relatii de piatd. Eficienta activitatii acestei
pieti reprezintd un barometru al nivelului de dezvoltare a economiei nationale si un
indicator relevant a bunastarii societatii.

Pe langa importanta cu care este invrednicit acest segment economic, piata imo-
biliard reprezinta si un asimilator considerabil al investitiilor de capital. Datorita
faptului ca obiectele imobiliare reprezinta surse de producere (terenurile agricole),
elemente prin intermediul carora deruleaza procesele de producere (cladiri industri-
ale), obiecte imobiliare de menire sociala (spitale, cladiri institutionale, §.a.) si nu in
ultimul rand obiectele imobiliare rezidentiale (casele de locuit), procesul investiti-
onal reprezintd un interes deosebit atat persoanelor juridice, cat si fizice. La randul
sdu, calitatea si randamentul derularii procesului investitional determind, in mod
direct, eficienta functionarii economice a pietei imobiliare Tn ansamblu.

Cuvinte-cheie — piata imobiliara, investitii, proces investitional, spatiul rural, pia-
ta funciara, sector rezidential rural.

Piata imobiliara a tarilor cu o economie dezvoltata este, Tn mare masura, bazata
pe relatiile libere de piatd, obiectiv ce urmeaza a fi atins si de piata imobiliara a Re-
publicii Moldova. Indiferent de faptul ca piata imobiliara autohtona este un domeniu
al economiei nationale relativ nou sunt deja cristalizate anumite segmente care au
cunoscut o dezvoltare mai accentuata, cum ar fi piata imobiliara rezidentiala in me-
diul urban si piata funciara in sectorul rural. Acest fapt se datoreaza ajustarii optime
a cadrului legislativ ce reglementeaza activitatea pietei imobiliare nationale dar i
implicarii active a persoanelor fizice si juridice In procesul investitional.

Actualmente, societatea noastra este predominatd de imaginea gresitd precum ca
piata imobiliard reprezintd doar spectrul obiectelor imobiliare rezidentiale urbane.
Aceasta perceptie este alimentata de interesul populatiei fata de spatiul locativ, iar
din punct de vedere economic piata obiectelor imobiliare locative ,, ...reprezinta
motorul intregii pieti imobiliare, avand o influenta evidentd asupra evolutiei sectoa-
relor de constructii, spatii de retail sau terenuri” [5]. Prin urmare, intreaga atentie
exprimatd prin prisma diferitor analize si cercetari este canalizatd, preponderent,
spre evolutia pietei imobiliare locative. In contextul dat, piata obiectelor imobiliare
din spatiul rural, cu un patrimoniu si potential enorm, a intrat intr-un con de umbra
al cercetdrilor analitico-economice.

In prezent activitatea investitionala derulata pe domeniul pietei obiectelor imobi-
liare din spatiul rural autohton este mai putin studiata. Datorita faptului ca o piata se
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considera a fi eficientd daca poate pune la dispozitia potentialului investitor accesul
rapid la informatie relevanta, este asigurata corectitudinea tranzactionala cu impli-
carea costurilor egale pentru toti participantii, piata imobiliara rurald autohtona nu
abunda in astfel de calificative. Fiind dominata si de un grad scazut de transparenta,
ea Intruneste toate conditiile pentru a fi declarata ca un segment ineficient al pietei
imobiliare nationale. Acesti factori, tindnd cont si de potentialul redus al sectorului
agrar la momentul de fata, creeaza un mediu investitional nefavorabil atat din punct
de vederea al atractivitatii, cat si al eficientei economice.

Atractivitatea investitionala a spatiului rural reprezinta atitudinea si interesul po-
tentialilor investitori de a-si investi propriul capital in dezvoltarea si exploatarea
unui obiect imobiliar amplasat in mediul dat. La baza insusirii date stau doi factori
constructivi. Primul constituie potentialul investitional format din resursele proprii
sau Imprumutate, generate de infrastructura investitionald. Factorul urmator repre-
zinta climatul investitional, compus din mediul investitional si riscul investitional
[2]. Calitatea acestor elemente este relevata de impactul factorilor economici, sociali
si politici asupra spatiului i a populatiei rurale. Prin urmare, atractivitatea investitio-
nald are un impact direct si asupra functionarii eficiente a pietei obiectelor imobiliare
amplasate 1n spatiul respectiv. Diminuarea constantd a populatiei active economice
in localitatile rurale, dezvoltarea anemica a infrastructurii acestor localitati precum
si politica ambigue de dezvoltare a spatiului rural autohton, atenueaza considerabil

Piata obiectelor imobiliare din spatiul rural, ca si piata imobiliara in general, este
caracterizatd de un randament scazut al eficientei investitionale dar este determinata
de un grad inalt de stabilitate. Datorita regularitatii intrarilor actuale de capital pe
aceasta piata, investitiile au un comportament mult mai stabil decét actiunile si obli-
gatiunile care sunt tranzactionate frecvent pe piete mult mai volatile [1]. Totodata
obiectele imobiliare, amplasate 1n spatiul rural, indeplinesc doua functii vitale pentru
societate — de a servi ca adapost sub forma de spatiu locativ si functia de producere
sau resursa de producere, indeplinitd de terenul agricol.

Caracterul investitional al pietei obiectelor imobiliare din spatiul rural este deter-
minat si de specificul bunurilor imobiliare tranzactionate. Tinand cont de faptul ca
piata imobiliara rurald este compusa din mai multe segmente, cum ar fi; piata tere-
nurilor agricole, piata terenurilor din intravilanul localitatii, piata spatiului locativ, a
celui comercial, respectiv si interesul potentialilor investitori este dispersat pe intreg
perimetru pietei in ansamblu.

Actualmente, pe piata autohtona a bunurilor imobile din sectorul rural cea mai
activa ramane a fi piata funciara, caracterizatda de o cerere ridicata pentru terenuri-
le agricole din extravilanul localitatilor. Datorita faptului ca majoritatea terenurilor
agricole au la baza statutul de proprietate privata, aceste bunuri sunt implicate in-
tr-un proces tranzactional destul de intens. In calitate de investitori pe acest segment
participa atat persoane fizice, cat si persoanele juridice.
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Pentru persoanele fizice este caracteristic procurarea terenurilor agricole cu o su-
prafata redusa, in limita a 0,5 — 3 ha, care ulterior sunt date in arenda producatorilor
agricoli pentru o remunerare aproape simbolica. La baza acestei forme de investitii
stau doud argumente economice; amplasarea propriului capital intr-o zona cu risc
diminuat de pierdere, dar cu un profit destul de scazut si al doilea argument este ex-
punerea spre vanzare a terenului dat cand vor aparea premize favorabile de a obtine

un profit destul de bun.

Persoanele juridice, ca potentiali investitori, sunt agentii economici reprezentati
de societatile cu raspundere limitatd, societatile pe actiuni, gospodariile taranesti,
care, de regula, sunt producdtori agricoli §i prin procurarea terenurilor agricole ur-
ducere. In majoritatea cazurilor capitalul investit este obtinut sub forma de credite
bancare sau Tmprumuturi comerciale, iar propriul capital financiar este directionat
spre derularea procesului de producere.

Interesul ridicat al investitorilor fatd de piata funciara a terenurilor agricole este
confirmat si de datele referitor la tranzactiile imobiliare, furnizate de Agentia Servi-
ciilor Publice. Astfel, in perioada 1 ianuarie — 31 decembrie 2018, au fost efectuate
90 533 de tranzactii de cumparare - vanzare a terenurilor agricole comparativ cu
28 257 a spatiilor locative sau 2 433 a cladirilor comerciale [4].

In concluzie atractivitatea investitionald pozitiva a pietei funciare este favorizata
de o serie de factori, cum ar fi;

a) Suprafata terenurilor agricole este limitatad determinand o oferta stabila pe fo-
nul unei cereri ridicate;

b) Terenul agricol este un bun imobiliar ce nu se deterioreaza in timp, astfel fiind
reprezentat ca o investitie sigura pe termen lung cu risc minim de realizare;

c) Posibilitatea participarii in procesul investitional atat a persoanelor fizice, cat
si a entitatilor economice cu statut juridic;

d) Derularea procesului investitional nu necesitd capacitati de analiza si logistica
suplimentare, piata fiind accesibila pentru toti potentialii investitori;

e) Formalitatile birocratice de inregistrare a tranzactiei terenului agricol sunt re-
duse, ceea ce permite ca investitia sa fie efectuatad Intr-un timp rezonabil.

Investitiile in terenurile agricole pot fi catalogate ca investitii in agricultura. Benefi-
ciile care pot rezulta din implementarea acestor investitii pot genera urmatoarele efecte:

- Efecte economico-financiare: sporirea productivitatii muncii, asigurarea compe-
lui tehnic, dezvoltarea productiei ecologice, extinderea turismului rural, dezvoltarea
economica locala, regionala, nationala;

- Efecte sociale: diminuarea somajului prin crearea de noi locuri de munca, cres-
terea stabilitatii sociale, scaderea cheltuielilor de sanatate, cresterea calitatii vietii,
securitatea alimentara;

- Efecte ecologice: evitarea unor cheltuieli cu prevenirea si combaterea poluarii,
beneficii din educatie si calificare ecologica, conservarea mediului ambiant, conser-
varea locurilor istorice, culturale etc. [3]
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Dinamica pozitiva a activitatii investitionale derulate in cadrul pietei funciare inca
mai lasa loc pentru un pic de optimism referitor la redresarea situatiei socio-econo-
mice a localitatilor rurale autohtone. Tinand cont de faptul ca o localitate rurala este
compusa din doua elemente de baza — locatarii ce formeaza comunitatea, precum si
spatiul rezidential in care se desfasoara procesele de vietuire a comunitatii date, este
evident ca piata bunurilor imobiliare locative ar trebui sa manifeste un activism inves-
titional, dacd nu mai ridicat macar la nivelul dinamicii pietei funciare. Insa, datorita
impactului negativ de ordin economic si demografic, atractivitatea investitionala fata
de imobilele rezidentiale rurale este diminuata considerabil.

Ca potentiali investitori in sectorul rezidential rural in majoritatea cazurilor sunt
persoanele fizice care au ca scop asigurarea cu un anumit spatiu locativ. Companiile de
constructie autohtone dar si sectorul bancar nu prezinta nici un interes fata de oportu-
nitatea de a-si dezvolta afacerile in sectorul rezidential rural. Chiar si prin intermediul
Programului guvernamental ,,Prima Casa”, conform datelor la 12.02.2019 din totalul
locuintelor, procurate de beneficiarii programului dat, in orase au fost achizitionate
1 284 locuinte, iar in spatiul rural doar 91 [6]. Acest fapt manifesta interesul foarte
scazut al tinerilor familii fata de perspectiva de a investi in imobilul locativ rural.

Relansarea si eficientizarea procesului investitional a pietei imobiliare rurale nu
poate fi lasata doar pe seama activismului investitional al pietei funciare. Acest do-
meniu reprezinta o structura complexa unde fiecare element poate fi eficient doar
daca restul mecanismelor functioneaza perfect. Astfel este necesar de implementat
reforme structurale bine argumentate si eficiente pe intreg sectorul rural — agricultu-
ra, infrastructurd, domeniul rezidential — pentru ca activitatea investitionala a pietei
imobiliare autohtone din sectorul rural sa devina cu adevarat eficienta.
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