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Abstract. Own dwelling in ancient times was the most desired and created the largest social
conflicts. National customs, social trends of recent decades and the psychology of young
families feel the need to have their own home. Satisfying the existing demand on the
market, entrepreneurs offer various possibilities to purchase or build their own home. The
desire to earn a lot and relatively quickly together with the fact that the object of
construction is accessible enough to be accepted as a mortgage guarantee, led to the
emergence of various financial schemes, which in many cases proved to be fraudulent. In
this article the causes of fraudulent financial schemes are examined in the Republic of
Moldova. The article describes some existing schemes as well as current and proposed
ways to develop housing construction sector. The authors, based on the comparative
analysis of financing opportunities for home purchase transactions in the Republic of
Moldova (mortgage, real estate leasing, state project "first home"), demonstrate the lack of
considerable difference for the consumer between existing offers and the impossibility to
use them for the vast majority of the population.

Keywords: division of responsibilities schemes, statistics, sources of financing, mortgage, real
estate leasing.

Rezumat. Locuinta proprie, din cele mai stravechi timpuri, a fost cea mai dorita si a creat
cele mai mari conflicte sociale. Obiceiurile nationale, tendintele sociale din ultimele
decenii, precum si psihologia tinerelor familii conditioneazd necesitatea de a avea propria
locuinta. Pentru a satisface cererea existenta pe piata, antreprenorii oferd diverse
posibilitati de procurare sau de constructie a propriei locuinte. Dorinta de a castiga mult si
relativ repede Tmpreuna cu faptul ca obiectul constructiei este suficient de lichid pentru a fi
acceptat in calitate de garantie ipotecard, a condus la aparitia diverselor scheme financiare,
care in multe cazuri s-au adeverit a fi frauduloase. In acest articol sunt examinate cauzele
aparitiei schemelor frauduloase de finantare in Republica Moldova, sunt descrise unele
dintre schemele existente, fiind propuse cai pentru dezvoltarea sectorului constructiilor
locative. Autorii, in baza analizei comparative a oportunitatilor de finantare a tranzactiilor
pentru procurarea locuintei in Republica Moldova (ipotecd, leasing imobiliar, proiectul de
stat ,Prima casa”), demonstreaza lipsa diferentei considerabile pentru consumator dintre
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ofertele existente, precum si imposibilitatea de apelare la acestea pentru marea majoritate
a populatiei.

Cuvinte-cheie: scheme, divizarea responsabilitdtilor, statisticd, surse de finantare, ipotecd,
leasing imobiliar.

Introducere

Locuinta este locul in care oamenii isi petrec majoritatea timpului, care a devenit
obiectul perfectiondrii pentru a raspunde cat mai bine necesitatilor. Importanta asigurarii
conditiilor normale de trai pentru populatie este prerogativa principald a oricarui stat.
Starea pietei imobiliare oglindeste prosperitatea economica a societatii.

La 1 ianuarie 2019, fondul locativ al Republicii Moldova a constituit 1292,5 mii
locuinte cu o suprafata totalda de 87751,3 mii m?, conform datelor Biroului National de
Statistica [1].

Pe medii de rezidenta, in localitatile urbane au fost inregistrate 543,8 mii locuinte cu
suprafata totald de 38697,0 mii m? ceea ce constituie 42,1% din total fond locativ
inregistrat. Tn localitatile rurale s-au inregistrat 748,7 mii locuinte cu suprafata totald de
49054,3 mii m? sau 57,9% din total (tab.1).

Dupa gradul de dotare cu utilitati a locuintelor, 59,6% din total locuinte inregistrate
sunt dotate cu apeduct, 57,5% - cu canalizare, 46,4% - cu incalzire centrald si 90,2% - cu
gaze (naturale si lichefiate).

Tabelul 1
Numarul si suprafata locuintelor in R.Moldova
o Numarul locuintelor, mii unitati Suprafata totald, mii metri patrati
Regiuni/ - - - -
e din care in: Total din care in:
municipii Total - - - -
mediul urban mediul rural mediul urban mediul rural
Total 1292.50 543.80 748.70 87751.30 38697.00 49054.30
Mun. Chisinau 297.70 271.50 26.20  20426.00 18250.10 2175.90
Nord 396.40 126.80 269.60 25301.90 8813.70 16488.20
Centru 368.10 75.90 292.20 24715.40 5785.70 18929.70
Sud 179.60 47.80 131.80 13130.70 3910.10 9220.60
UTA Gagauzia 50.70 21.80 28.90 4177.30 1937.40 2239.90
Sursa: [1].

In anul 2018, repartizarea locuintelor dupd numarul de odai se prezenta astfel:
locuintele cu o odaie constituiau 10,2% din numadrul total al locuintelor inregistrate, cu
doua odai - 32,3%, cu trei - 36,4%, cu patru si mai multe odai - 21,1% (fig. 1).

Cu toate ca aparent fondul locativ este considerabil, in conditiile actuale putine
familii tinere isi pot procura o locuintd, achitand integral pretul acesteia. Pretul real al
imobilului locativ este cel dictat de piata.

Atat timp cat exista cerere de apartamente, va creste si pretul acestora.

Piata imobiliara este una dintre cele mai liberalizate in Republica Moldova si exista
un interes major de a o mentine la parametrii actuali, dat fiind faptul ca majoritatea
dezvoltatorilor de proiecte rezidentiale si companii de constructii au lobby asigurat in
forurile Tnalte de conducere.
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21,10%

32,30%

36,40%

®cuoodaie ®cudoud oddi cu trei odai cu patru §i mai multe odai
Figura 1. Structura locuintelor dupa numarul de odai.

Astfel, procurarea unui apartament este pentru majoritatea moldovenilor un lux pe
care nu si-L pot permite. Factorii ce caracterizeaza domeniul constructiei de imobile sunt:
legislatia care lasd loc de manevrd pentru speculatii;
gradul Tnalt de coruptie;
dezechilibrul dintre cerere si oferta;
volumul remiterilor;
cresterea si mentinerea nejustificata a nivelului preturilor;
urbanizarea excesiva neplanificata;
migratia masiva a fortei de munca.

AN NN N Y NN

1. Practici de finantare a proiectelor in constructii
fn ultimii ani, In R.Moldova s-au conturat urmitoarele practici de finantare a
proiectelor in domeniul constructiilor de locuinte:
e Pentru proiecte private cu un volum de finantare mic si mediu (constructia
imobilelor locative de tip familial, lucrari de finisdri/reparatii):

0 dupa semnarea contractului Beneficiarul achita in avans suma necesara
pentru procurarea materialelor de constructii;

0 dupa finalizarea lucrarilor si controlul calitatii Beneficiarul achita restul
sumei convenite conform contractului si, dupa caz, costul lucrarilor
suplimentare neprevazute in contract.

e Pentru proiectele private cu un volum de finantare mare, toate lucrarile sunt
etapizate:

O dupa semnarea contractului Antreprenorul pe cont propriu executa
lucrarile convenite cu Beneficiarul;

0 Beneficiarul achita lucrdrile executate dupa finalizarea fiecarei etape in
baza procesului-verbal de executie a lucrdrilor si controlul calitatii
acestora;

0 in vederea asiguradrii calitatii in procesul de exploatare, Beneficiarul retine
o parte din suma contractului in calitate de garantie de buna executie (cca.
5-10%), care se achita la finele perioadei convenita initial (de la 1 la 10
ani). Sau, Beneficiarul solicita Antreprenorului asigurarea lucrarilor
executate pe durata perioadei de garantie.
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Repartizarea obligatiunilor si responsabilitatilor (respectiv a riscurilor) intre
beneficiar si executorul lucrdrilor de constructii diferda atat in functie de anvergura
proiectului (volumul de finantare), dar si de doleantele beneficiarului. Astfel, pentru
proiectele cu volum de finantare mic si mijlociu responsabilitatile se divizeaza in modul
indicat in figura 2. Pentru proiectele cu volum de finantare mare se practica trei variante,
care difera prin plenitudinea sau transferul unor responsabilitati intre reprezentantul
beneficiarului si executantul lucrdrilor. Astfel, principala diferenta este expusa in p. 4 din
responsabilitatile antreprenorului general indicate in figura 2. Daca in varianta 1
obligatiunile de asigurare cu resurse umane, materiale, tehnice revine ,antreprenorului
general”, care angajeaza subantreprenori pentru executarea nemijlocita a lucrarilor, apoi in
varianta 2 asigurarea cu resurse materiale trece in responsabilitatea beneficiarului (sau
responsabilului tehnic care-l reprezintd). Tn a treia variant, Beneficiarul (responsabilul
tehnic) asigura santierul cu resurse materiale si tehnice, angajeaza subantreprenorii, care
executa lucrdrile indicate in caietul de sarcini elaborat de Beneficiar pentru fiecare
categorie de lucrari (fig. 3). Varianta acceptata de executie a proiectului pentru Beneficiar
comporta atat avantaje, cat si dezavantaje, principalele fiind:

e Pretul produsului de constructii. Varianta 1 este cea mai scumpa pentru Beneficiar,

dar si cea mai putin riscanta.

e Timpul de realizare a lucrdrilor de constructie si montaj (LCM). Tn cazul organizarii
corecte a conlucrdrii, varianta 2 permite a reduce termenele de realizare a
proiectului.

e C(Calitatea LCM. Calitatea lucrdrilor in R.Moldova, in conditiile actuale, depinde de
existenta resurselor umane calificate si principialitatea responsabilului tehnic.

e Garantii. Doar in varianta 1 este prevazuta suma de 5 - 10% retinuta de Beneficiar
din valoarea proiectului in calitate de garantie pentru buna executie.

e Planul de finantare. In functie de varianta acceptatd, volumul finantarii in diferite
etape de executie a lucrdrilor difera. Volumul finantdrii in expresie grafica, in
functie de varianta acceptatd, poate fi diametral opus, de la schema ascendenta
pana la cea descendenta pe parcursul perioadei de executie a lucrarilor.

Beneficiar
Antreprenor general Responsabil - beneficiar

1. Primeste caietul de sarcini 1. Semneazd contractul de prestari
2. Prezintd oferta servicii cu Beneficiarul
3. Semneaza contractul 2. Elaboreaza caietul de sarcini
4. Asigura cu resurse umane, materiale si tehnice, 3. Monitorizeaza executia lucrérilor

realizeaza proiectul 4. Elaboreazi si prezinta Beneficiarului
5. Elaboreaza si prezinta lunar procese-verbale de raportul de monitorizare

receptie a lucrdrilor executate — pentru achitarea 5. Verifica procesele-verbale de

lucrdrilor receptie a lucrdrilor prezentate de
6. Prezinta facturile fiscale antreprenor pentru achitarea
7. Transmite catre beneficiar produsul final conform lucririlor executate

conditiilor contractului
8. TIncaseaz3 banii si prezinta ultima factur

Figura 2. Repartizarea obligatiunilor / responsabilitatilor in procesul de executie a
proiectului cu volum de finantare mic si mijlociu.
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Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3
Beneficiar Beneficiar Beneficiar
Antreprenor U=
Antreprenor | Responsabil P Responsabil antreprenori. | Responsabil -
. . - executor . . . . .
General - Beneficiar LCM - Beneficiar Executori de Beneficiar
lucrari.
2. Elaboreaza
4. Asigurarea caietul de sarcini
4. Asigurarea . Cu resurse pentru fiecare
4. Asigurarea . . .
Cu resurse Asigurarea cu umane si categorie de
. Cu resurse . ..
materiale, . resurse tehnice, lucrari
. umane si . . ..
umane si . materiale realizarea 3. Asigura cu
N tehnice .. .
tehnice lucrarilor resurse materiale
contractate si tehnice (dupa
caz)

Figura 3. Modalitati de divizare a responsabilitatilor practicate in R.Moldova.

In urma analizei economico-financiare a catorva companii de constructii autohtone,
s-a constatatl ca, Tn majoritatea cazurilor, activitatea curenta a acestora nu le permite
acumularea unui volum suficient de surse proprii necesare pentru realizarea proiectelor
investitionale propuse, cauzele fiind urmatoarele:

1. Managementul financiar ineficient.

2. Costuri de productie inalte si, respectiv, profitabilitate joasa.

3. Durata de rotatie mare a activelor.

4. Fondul de rulment insuficient pentru derularea programelor investitionale.

Odata cu fnviorarea constructiei de locuinte in Republica Moldova incepand cu anul
2000, companiile de constructii au lansat mecanismul achitarii in rate a pretului locuintei
pana la finalizarea constructiei. Relatiile dintre o companie de constructii si cumparatorii de
locuinte sunt constituite in baza Contractului de investitie in constructia de locuinte, care
presupune angajarea cumpdratorului de a achita in avans o ratd de 10-40% si plata in rate a
sumei ramase pe parcursul perioadei de constructie. Se utilizeaza si o alta posibilitate de
plata in rate pe termen lung, dupa darea in exploatare a locuintei, in conditii de ,inchiriere
pe termen lung cu drept de rascumparare ulterioara”.

In ultimii ani acest mecanism este utilizat de mai putine companii de constructii,
cauza de baza fiind lipsa cererii, care a fost determinata de fraudele inregistrate din partea
dezvoltatorilor (bani incasati - constructia sistata, falimentul companiilor de constructii
etc.).

Schemele de achitare in rate a pretului apartamentului pana la finalizarea
constructiei au fost o solutie temporard pentru finantarea locuintelor, alimentata de
investitiile cetdtenilor ce practica microafaceri in R. Moldova (fara evidenta contabild) si
remitentele de peste hotare. Odata cu introducerea impozitului pe avere, schema achitarii in
rate a apartamentelor dispare, motivul fiind nedorinta de a deveni pldtitor a astfel de
impozit.

In prezent, majoritatea companiilor de constructii apeleaza la creditele bancare
pentru finantarea constructiilor. Bancile din Republica Moldova practica politici de creditare
diferite privind: ipotecarea constructiilor; ratele dobanzilor - flotante; comisioanelor si
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taxelor suplimentare; asigurarea obiectului imobilului; cheltuielile pentru pregadtirea
documentelor in oficiul cadastral si inregistrarea contractului de credit.

Actualmente, bancile comerciale din Republica Moldova, pentru a-si minimiza
riscurile, tind sa reduca finantarea sectorului de constructii (multe blocuri construite — fara
cerere la apartamente). Finantare pot obtine doar proiectele eficiente ale unor dezvoltatori
care se pot mandri cu rezultate practice, o istorie creditara buna si care pot veni cu garantii
suficiente.

Aceasta situatie a fost cauzatda de practicarea finantarii piramidale a proiectelor
imobiliare de cdtre companiile de constructii, care au reinvestit contributiile viitorilor
beneficiari in noi proiecte de constructii. In paralel, insuficienta de lichiditati era
compensata prin contractarea creditelor bancare. Un asemenea model de gestionare a
pasivelor a condus la faptul ca companiile de constructii reinvesteau resursele ce nu le
apartineau in crearea de active proprii. Prin urmare, in mai multe situatii bancile comerciale
au creditat companiile de constructii in baza gajului creat din contul resurselor viitorilor
locatari.

Depistarea de cdtre banci a unor asemenea scheme de finantare utilizate de
companii a dus la anularea mai multor linii de creditare a proiectelor imobiliare. La randul
sdau, inghetarea mai multor proiecte imobiliare a condus al aparitia litigiilor pentru
companiile de constructii si angajatii acestora, cu persoanele care au depus contributiile
personale in faza de constructie a obiectelor.

Bancile sunt destul de rezervate in acordarea creditelor, dupa ce o parte dintre
companiile de constructii au falimentat, iar institutiile financiare depun eforturi exagerate
(perioade de timp nejustificate) pentru a vinde constructiile nefinalizate.

2. Surse de finantare a constructiei de locuinte

Principalele surse proprii ale persoanelor fizice, indreptate spre finantarea
constructiilor, reprezinta economiile populatiei, remitentele si depozitele la bancile
comerciale.

In scopul accelerdrii solutiondrii problemei constructiei de locuinte, modernizarii,
reabilitarii si extinderii spatiului locativ, atragerii si administrdarii mijloacelor financiare in
domeniul constructiei de locuinte, Guvernul RM, prin Hotdrarea nr. 639 din 27.05.2003, a
instituit Serviciul National Locuinta, a carui obiect de activitate constituie: dezvoltarea
pietei constructiilor de locuinte; realizarea unor aranjamente financiare; constituirea,
atragerea si coordonarea unor surse de finantare in domeniul constructiei de locuinte;
acordarea de credite ipotecare pentru construirea, cumpararea, reabilitarea, modernizarea
sau extinderea spatiului locative s. a.

Ulterior, acestui serviciu i s-au transmis la balantd toate blocurile de locuinte
nefinalizate din municipiul Chisindu si centrele raionale, constructia cdrora a fost finantata
din mijloace publice.

Primdria municipiului Chisinau in anul 1998 a fondat Agentia Municipala de Ipoteca
din Chisindu cu forma de organizare juridica societate pe actiuni. Scopul principal al
Agentiei este implementarea unor noi mecanisme de finantare a constructiei de locuinte si
asigurarea accesului cetdtenilor cu venituri medii si mici care nu au posibilitate sd achite
pretul locuintei integral la momentul incheierii contractului.

Pentru perfectionarea managementului surselor de finantare in constructia de
locuinte din Republica Moldova sunt necesare revizuirea esentiala si optimizarea schemelor
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existente de finantare a locuintelor, obiectivul final fiind sporirea gradului de acces al
populatiei la creditele ipotecare oferite de bdncile comerciale si companiile ipotecare
autohtone.

Dezvoltarea pietei de locuinte in Republica Moldova depinde foarte mult de puterea
de cumparare a populatiei, precum si de sursele de finantare la care au acces. Veniturile
mici si puterea redusa de cumpadrare a populatiei din Republica Moldova se rasfrang negativ
asupra dezvoltarii constructiei de locuinte.

Doar circa 5% din populatie ar putea sa investeasca 50% din pretul locuintei sau
poseda toatda suma necesara procurdrii imobilului. Transferurile de peste hotare nu
solutioneaza situatia, avand aceeasi fluctuatie pe parcursul anilor si o diminuare cu cca 2%
in 2019 fatd de anul precedent (fig. 4).

Trimestrul Trimestrul Trimestrul Trimestrul Trimestrul Trimestrul Trimestrul Trimestrul Trimestrul
1, 2020 4,2019 3, 2019 2,2019 1,2019 4,2018 3,2018 2,2018 1, 2018

350
30
25
20
15
10

5

o O O 0O O O O

Sursa: elaborat fn baza datelor BNM [2].

Figura 4. Transferuri de mijloace banesti din strainatate in favoarea persoanelor fizice,
mln. USD.

Creditarea ipotecard prin bancile comerciale a inceput sa fie aplicata in Republica
Moldova c3 r3spuns la majorarea treptata a preturilor la locuinte. In prezent, citeva banci
comerciale din Moldova acorda credite ipotecare pe un termen de pana la 20 de ani, cu o
dobanda anuala de 7,5 - 11%.

Structura creditelor noi acordate a suportat modificiri considerabile. Tn iulie 2018,
persoanelor juridice le revenea 51,7% din totalitatea creditelor acordate din care 5% erau
acordate pentru constructii. In iulie 2019, cca 50% deja detineau persoanele fizice, inclusiv
30% din volumul creditelor acordate reveneau celor imobiliare (fig. 5 si 6).

S-a constatat o diminuare considerabilda a volumului de credite acordate persoanelor
juridice (-77% pe parcursul lunii iulie 2019 fata de 2018), concomitent cu sporirea
considerabila a celor acordare persoanelor fizice cu 127% (tab. 2), precum si o diminuare
lenta si a ratelor medii la creditele acordate in moneda nationala.

In martie 2020, criza conditionatd de pandemie schimb3 situatia pe piata creditelor
in R.Moldova. Creditele acordate persoanelor fizice constituie 29,5% fata de 47,8% din
2019, iar cele acordate persoanelor juridice constituie 61,2% fata de 45,8% in 2019
(fig. 7 si 8).

Volumul creditelor imobiliare acordat persoanelor fizice scade cu 44% fata de aceeasi
perioadd a anului precedent, iar cel pentru constructii acordat persoanelor juridice scade cu
55% (tab. 2).
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Figura 5. Structura creditelor acordate in moneda nationald, pe sectoare, iulie 2018.
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Figura 6. Structura creditelor acordate in moneda nationald, pe sectoare, iulie 2019.
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Figura 7. Structura creditelor acordate in moneda nationala, pe sectoare, martie 2019.
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Figura 8. Structura creditelor acordate in moneda nationald, pe sectoare, martie 2020.

Credite acordate in moneda nationala

7 Agriculrurad
m Industria alimentara
@ Constructii
1 Industria energetica

i Industria productiva

. telecomunicatii si
dezvoltarea regelei
@ Prestarea serviciilor

# Alte credite (inclusiv leasing

Tabelul 2

Persoane fizice

Persoane juridice

Luna / Anul Indicatori
mil. lei % mil. lei %
Volumul creditelor noi 664.8 44,0 781.2 517
. acordate
lulie 2018 Credite imobiliare /
edite imobitiare 1362 20,5 39,1 5
Constructii
Volumul creditelor noi 1035 49.9 897.3 433
. acordate
lulie 2019 Credite imobiliare /
redite Imobitiare 3105 30 8.97 1
Constructii

Modificarea volumului creditelor imobiliare

/ constructii

+174,3 mil. lei
spor cu 127%

-30,13 mln. lei

diminuare cu 77%

Volumul creditelor noi

. 920,4 47.8 881,5 45,8
Martie acordate
2019 Credite |m9blllare / 285.3 219% 26,4 79
Constructii
. Volumul creditelor noi 567.2 295 1178.8 61.2
Martie acordate
2020 Credite |m9blllare / 158.8 28% 11,8 1%
Constructii
-126,5 mln. lei -14,6 mln. lei

Modificarea volumului creditelor imobiliare

/ constructii

diminuare cu 44%

diminuare cu 55%

Volumul creditelor noi

Total 2017 acordate > 700,35 37,0 96894 63,0
Credite pentru imobil 810,4 14,2 X X
Total 201 Yowmulcreditelor noi 77813 419 107634 580

acordate
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Continuare Tabelul 1

Credite pentru imobil 1 854,28 23,8 X X
Total 2019 Volumul creditelor noi 10 521.0 46,3 121993 537
acordate
Credite pentru imobil 31104 29,6 X X
2018/ +1043,9 mln. lei
2017 Modificarea volumului spor cu 129% X
creditelor pentru imobil +1256,1 mln. lei

2019 2018 spor cu 67,7%

Sursa: elaborat n baza datelor BNM [3 - 6].

Modificarea volumului de credite noi pentru imobil coreleaza cu modificarea
numarului de fnregistrari a ipotecilor, insa nu si cu numarul tranzactiilor de vanzare-
cumpadrare a bunurilor imobile.

Daca in 2018 au fost inregistrate cu 5% mai multe tranzactii de vanzare-cumparare a
bunurilor imobile fata de anul precedent la un spor de 129% a volumului de credite noi
acordate pentru imobil, apoi in 2019 numarul tranzactiilor s-a diminuat cu 3% (fig. 9), desi
volumul creditelor pentru imobil a crescut cu 67,7% (tab. 2).

Tabelul 3
Numar de tranzactii cu bunuri imobile si inregistrari ipoteci in R.Moldova
Inregistrar 2017 2018 2019  2018/2017 2019/2018
tranzactlii
Vanzare-cumpdrare 127588 133842 129201 1.05 0.97
Mostenire 90231 92054 87287 1.02 0.95
Donatie-schimb 62521 63847 57681 1.02 0.90
Altele 54793 52130 56748 0.95 1.09
Ipoteca 24914 30958 39467 1.24 1.27
Sursa: elaborat in baza datelor ASP [5].
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Figura 9. Numadrul de tranzactii si inregistrari ale ipotecii in perioada 2017-2019.

Numarul de inregistrdri a ipotecilor in 2018 a crescut cu 24% fatd de anul precedent,
pe cand volumul creditelor pentru imobil a inregistrat un spor de 129%. in 2019, numarul
de finregistrari a ipotecilor a crescut cu 27% fata de anul precedent, sporul volumului
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creditelor pentru imobil fiind de 67,7%. Tinem sa mentiondm ca numarul inregistrarilor
contractelor de ipoteca nu reflecta situatia reala privind solicitdrile de credite, dat fiind
posibila dublarea numarului de inregistrari pentru unele obiective ca urmare a transferului
contractului de ipotecd de la o banca comerciala la alta (tab. 3).

O altd sursa potentiala de finantare a constructiei de locuinte in Republica Moldova
este leasingul imobiliar. Tn prezent, serviciile de leasing imobiliar sunt propuse de
urmdtoarele companii de leasing: ,MAIB-Leasing” SA, ,Total-Leasing” SA, ,Geyer and
Bucheggher Leasing” SRL, ,Top-Leasing” SRL etc.

Leasingul este o operatiune de finantare (creditare) pe baza unui contract specific,
prin intermediul caruia utilizatorul poate folosi un bun tn schimbul promisiunii de a plati
chiria aferenta si, eventual, de a achizitiona in final bunul. Din punctul de vedere al
utilizatorului, leasingul constituie o forma de creditare in cadrul careia sumele necesare
achizitionarii bunului se obtin prin exploatarea acestuia sau in perioada utilizarii, iar
rambursarea lui se face esalonat sub forma ratelor de leasing si, in final, a valorii reziduale.
Creditul obtinut este insa sub formd materiala si nu baneasca.

In R. Moldova leasingul imobiliar nu reprezinta un instrument financiar curent utilizat
de agentii economici, asa cum se intampld in Occident. Dificultdtile acestui sistem tin in
primul rand de aspectul fiscal, pretul de achizitie al imobilului fiind amortizat, conform
legii, intr-o perioada lunga de timp. Prin urmare, cea mai mare parte a ratei este suportata
din profitul net al firmei, deductibile fiind dobanda, rata lunara a amortizarii, la care se
adauga costurile legate de asigurare si impozitele aferente. Accesul persoanelor fizice la
leasing este limitat in conditiile in care contractele se incheie pe o perioada foarte scurtd,
ratele avand o valoare prea ridicata pentru a putea fi acoperite din veniturile ,normale”,
precum salariile. Astfel, leasingul imobiliar devine atractiv in conditiile in care bunul
contractat aduce un plus de productie sau venituri suplimentare fata de activitatea din acel
moment, in asa fel incat rata de leasing sa fie acoperita chiar din activitatea respectiva.

Pentru a acoperi riscul de neplata, compania de leasing urmeaza a fincheia un
contract cu firma de asigurari. In Moldova nu existd companii de asigurdri cu un capital
suficient de mare dispuse sa acopere un risc ridicat. Avantajul asigurarilor consta in faptul
ca decontarea se face imediat, activitatea de creditare desfasurandu-se nestingherit.

Tn Occident, leasingul imobiliar este cel mai sigur tip de leasing, intrucat valoarea
unui imobil se depreciaza mai greu, deci, se poate vinde sau executa mai usor. De
asemenea, riscul creditorului este mai mic intrucat, conform unei perceptii psihologice, un
imobil se cumpara pentru o perioada mai lungd de timp, spre deosebire de 0 masina.

Argumentele pentru incheierea unui contract de leasing pot fi:

1. Prin leasing se economiseste capital lichid;

2. Prin leasing se rezolva problemele de finantare;

3. Prin leasing se obtin avantaje in ce priveste impozitul;

4. Prin leasing se pot planifica cheltuielile viitoare.

Leasingului imobiliar in R.Moldova fi revin doar 2% din totalul serviciilor de leasing
acordate, cea mai mare parte revenind leasingului de automobile si utilaje industriale.
Conditiile de acordare a creditelor imobiliare prin leasing nu difera esential de cele propuse
de bancile comerciale. Mai mult decat atat, ratele dobanzilor la aceste credite sunt de 9-
12%, iar durata de acordare mai micd (5-10 ani), ceea ce explica lipsa atractivitatii
leasingului imobiliar in R.Moldova.
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3. Analiza comparativa a oportunitatilor de finantare

Sursele Tmprumutate ale persoanelor fizice destinate finantdrii constructiilor sunt
utilizate tot mai mult prin contractarea de credite ipotecare si participare la proiectul
.Prima casa”. Creditarea ipotecara prin bancile comerciale a fnceput sa fie aplicata in
Republica Moldova ca raspuns la majorarea treptata a preturilor la locuinte.

Ponderea ipotecii in numarul tranzactiilor cu imobile 10 ani in urma alcatuia doar
4%, astazi aceasta pondere atinge ponderea de 20-25%.

Tn ultimii ani dezvoltatorii construiesc blocuri de locuit cu apartamente a caror
suprafata nu depdseste 75 m.p. si cu un pret in diapazonul 25-40 mii Euro, apartamente cu
1-2 odai, vanzdrile cdrora constituie cca 70% din totalul vanzdrilor. Totodata, cota
investitiilor in apartamente in scopuri investitionale s-a redus de la 30-40% la 10-15%, prin
urmare, majoritatea cetatenilor procura apartamente in scopuri personale.

Tabelul 4
Analiza comparativa
Nr. . . . Leasing Creditul
Indicatori Prima casa . - « e

crt. imobiliar Imobiliar
1 Valoarea finantatd, Euro 21 000

2 Rata dobanzii, % 7,4 9,00 7,50

2 ;omision unic de eliberare, 210 200 210

4 Comision de gestiune, Euro 140,80 300 1 033,22
5 Asigurare, 0,10% 0 82 0

6 Taxa administrativa, Euro 0 0 100

7 Dobanda calculata, Euro 3797,33 5232 4 293,35
8 Total spre plata, Euro 25 148,13 26 614 26 636.57
9 Lunar se va achita, Euro 419,14 44357 44394

Pentru compararea oportunitatilor de finantare existente in R.Moldova, vom examina
situatia de procurare a unui apartament in mun. Chisindu la pretul de 30 mii Euro,
finantarea se presupune pe un termen de 60 luni cu achitarea unui avans a 9 mii Euro (tab.
4). Calculele efectuate (tab.4) demonstreaza lipsa diferentei dintre apelarea la ,leasingul
imobiliar” sau ,creditul imobiliar” si o reducere mica (25 Euro/lund) in cazul apelarii la
programul ,Prima casa”. Avand in vedere mdrimea salariului mediu lunar in R.Moldova
(7356,1 lei in 2019 [10] sau 373 Euro), constatam lipsa posibilitatii reale de procurare a

locuintei pentru majoritatea populatiei.

Concluzii

In prezent, situatia in sectorul constructiei de locuinte poate fi caracterizatd prin
urmatoarele aspecte, care permit aparitia si aplicarea schemelor frauduloase de finantare:

1. Lipsa unei viziuni strategice clare in domeniul dezvoltarii constructiei de

locuinte;

2. Legislatia, normativele si normele in constructii confirma principiul ,permite
tot”;
Situatia economica nefavorabild in sectorul imobiliar;
4. Lipsa surselor de finantare accesibile pentru constructia de locuinte;

W
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5. Se folosesc materiale de constructie obtinute de la agenti economici cu plata
amanata;

Lipsa de terenuri pentru constructii dotate cu comunicatii ingineresti necesare;
Constructia retelelor edilitare din contul proprietarilor de case;

Cererea necunoscuta si intarziata la locuinte;

Multe litigii pe directia constructiei de locuinte;

10 Nu se respecta conditia principala ,Cost - calitate”.

Tn situatia curenta, cand dezvoltatorii nu posedd suficiente mijloace financiare pentru
realizarea integrala a proiectului si apeleaza la sursele viitorilor proprietari, sunt necesare
modalitati de asigurare a riscurilor consumatorilor. Minimizarea riscurilor viitorilor locatari
ar fi posibild prin crearea asociatiilor de locatari in etapa perfectdrii documentatiei permisibile
(existenta proiectului aprobat, autorizatiei de construire) nu in etapa ddrii in exploatare.
Detinand si exercitand functiile Beneficiarului / investitorului, asociatia urmeaza a acumula
mijloacele financiare de la membrii sdi si a finanta constructia in functie de etapa si
necesitate. Pentru a facilita dezvoltarea sectorului constructiilor locative si asigura
activitatea eficienta a dezvoltatorilor ar fi necesare eforturi si din partea sistemului de
creditare si din partea legiuitorilor, printre acestea principalele directii fiind:

e dezvoltarea sistemului de creditare ipotecara pentru procurarea locuintelor prin
atragerea liniilor externe de creditare;

e implementarea mecanismelor de oferire a creditelor pe termen lung sectorului de
constructii Tn scopul finalizarii blocurilor de locuit, inclusiv suportul partenerilor de
dezvoltare a tarii;

e elaborarea unui proiect de lege consolidat referitor la simplificarea si optimizarea
procedurilor, termenelor si costurilor pentru initierea, desfasurarea si receptia
lucrarilor in proiectare si constructii si controlul calitatii in constructii.

0 0 N o
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