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Rezumat. Prezentul articol are drept scop analiza pietei spatiilor comerciale in raport cu amplasarea
acestora intru stabilirea influentei factorului asupra valorii bunurilor imobile comerciale. Analiza
efectuata in cadrul articolului are drept scop stabilirea componentelor factorului amplasarii, dar si
stabilirea dependentei dintre pretului unui m? al spatiului comercial de situarea: in cadrul localitdtii,
in cadrul cartierului, in cadrul constructiei.
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Introducere

Bunurile imobile reprezintda un aspect crucial al economiilor moderne, reprezentand o
componentd semnificativa a cresterii si dezvoltarii sociale si economice, atfel, fiind un determinant
al mobilitatii sociale si al bundstérii generale. Bunurile imobile comerciale joaca un rol vital in
economie si 1n industria imobiliard mai larga, oferind spatiu pentru afaceri, creand locuri de munca
si oferind oportunitati de investitii si dezvoltare pentru investitori.

Potrivit Standardelor Internationale de Evaluare (IVS 2022), proprietatea comerciala este
definitd ca fiind o proprietate, de obicei formata dintr-o cladire sau mai multe cladiri, care este
utilizatd sau destinata sa fie utilizata in scopuri comerciale, cum ar fi spatii de birouri, magazine de
vanzare cu amanuntul, depozite sau facilititi de productie. Proprietatea poate fi inchiriata sau ocupata
de proprietar si poate fi detinutd in scopuri de investitii sau pentru utilizarea de catre afacerea care
ocupa proprietatea [1, p.49].

In consecinta, bunurile imobile comerciale sunt proprietiti imobiliare care sunt utilizate pentru
a genera venituri directe si sunt concepute pentru acest scop. Bunurile imobiliare sunt mereu evaluate
in functie veniturile pe care le aduc, fie prin utilizarea lor in scopuri comerciale, fie prin inchirierea
lor de catre terti.

Clasificarea bunurilor imobile cu destintie comerciala

Bunurile imobile comerciale reprezintd o categorie larga care cuprinde o gama variata de
proprietati utilizate in scopuri de afaceri sau comerciale. Clasificarea bunurilor imobile comerciale
este un aspect important al industriei imobiliare, deoarece ajuta toti actorii industriei sa inteleaga
caracteristicile unice ale fiecarui tip de proprietate si sa ia decizii informate.

Una dintre clasificarile comune ale imobilelor comerciale, este cea in functie de utilizarea
principala a proprietdtii, aceasta fiind:

Birouri — cladirile de birouri sunt proiectate pentru a fi utilizate ca sedii pentru afaceri,
corporatii, organizatii non-profit, etc. si pot fi cladiri de birouri de inalta calitate in centrul orasului
sau imobile de birouri mai mici in zonele suburbane.

Retail —imobilele de retail sunt utilizate pentru comert, magazine, restaurante, cafenele, centre
comerciale si alte activitdti comerciale similare, care sunt situate In zone comerciale, de obicei in
centrele comerciale sau 1n zonele cu trafic ridicat.
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Cladiri cu utilizare generald (nespecificatd) — acestea includ imobile care sunt utilizate in
principal in scopuri comerciale, dar nu se incadreaza in categoriile de mai sus, inclunzand imobile
industriale, depozite, cladiri multifunctionale, proprietati de investitii si alte proprietdti comerciale
care nu sunt specializate pentru birouri sau retail [2, p.30].

In continuare, o atentie deosebiti este oferitd uneia dintre categorii — bunurilor imobile de
retail, care reprezintd o industrie dinamicd si in continud evolutie, modelatd de preferintele
consumatorilor in schimbare, de progresele tehnologice si de tendintele economice globale, dar si
care sunt obiectul de studiu al prezentei lucrari.

Standardele Internationale de Evaluare nu oferd o definitie specifica a ,,proprietatilor de
retail”. Cu toate acestea, IVS 2022 defineste ,,spatiul comercial”, care este un tip de proprietate
utilizat pentru vanzarea bunurilor sau serviciilor publicului larg, In mod obisnuit amplasat intr-o zona
comerciala sau urbana cu densitate mare [1, p.161].

Factorul amplasarii in valoarea de piata a bunurilor imobile comerciale

Un aspect important al analizei si determindrii valorii de piata a bunurilor imobile comerciale
de retail este amplasarea acestora. O proprietate de retail bine amplasata poate oferi afacerilor un
avantaj competitiv, oferind acces mai bun la o baza de clienti mai larga si o vizibilitate mai mare.

Potrivit Standardelor Internationale de Evaluare (IVS 2022), ,,amplasarea” este mediul
geografic sau fizic in care proprietatea este situatd, inclusiv accesibilitatea sa, factorii de mediu,
pericolele naturale, infrastructura, restrictiile de planificare si zonare, serviciile si facilitétile, precum
si utilizarile terenului inconjurator [1, p.207]. Aceasta definitie evidentiaza diferiti factori care
compun amplasarea bunului imobil (tab. 1) si care influenteaza valoarea sa.

Tabelul 1
Clasificarea componentelor factorului amplasarii
Factor Subfactor Caracteristicile componente
Situarea in cadrul localitatii, sectorului
Localizarea Situarea in cadrul cartierului
Situarea in cadrul constructiei

Distanta fatd de strada principala

Distanta pana la statiile de transport public

Accesibiliatea : TY Y
Disponibilitatea parcarii

Distanta pana la parcuri si spatii verzi

Calitatea aerului

Poluarea fonica

Factorii de mediu Calitatea apei

Proximitatea fata de siturile cu deseuri periculoase
Amplasarea Starea ecologica

Zona de inundatii

Zona cu risc seismic

Pericolele naturale ” ; ; ;
Zona cu risc de incendiu

Stabilitatea solului
Conectivitatea rutiera

Optiunile prezente de transport public

Infrastructura — -
Accesul la autostrazi si drumuri expres

Disponibilitatea energiei si utilitatilor

Prezenta restrictiilor de zonare

Restrictiile de planificare si zonare | Prezenta reglementarilor de mediu
Tipul procesului de autorizare (simplificat, anevoios)

Sursa: elaborat de autor in baza [3, p.300-370]
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Analiza pietei spatiilor comerciale in raport cu amplasarea acestora

Proprietatile imobiliare de retail cuprinde o gama larga de tipuri de proprietdti si este
influentatd de diferiti factori, printre care comportamentul consumatorilor, conditiile economice,
cresterea populatiei si progresele tehnologice. In momentul analizei acestui segment de piat,
amplasarea este un factor crucial care poate afecta semnificativ valoarea, profitabilitatea si succesul
acestora. Amplasarea unui spatiu comercial poate influenta accesibilitatea, vizibilitatea, traficul
pietonal, competitia si cererea de piata.

Intru analiza pietei spatiilor comerciale in raport cu amplasarea acestora, in decursul lunii
februarie 2023, au fost analizate ofertele a 150 de spatii comerciale, amplasate la demisolul si parterul
blocurilor de locuit din mun. Chisindu. In cadrul analizei au fost studiate urmitoarele aspecte:
dependenta pretului unui m? de amplasarea bunului imobil in cadrul localititii, dependenta pretului
unui m? de situarea in cadrul constructiei a spatiului comercial, dependenta pretului unui m? de
situarea in cadrul cartierului a bunului imobil.

Pentru o intelegere mai buna a acestui segment de piatd si dependenta acestuia de sectorul in
care sunt amplasate, dar si de locatia acestora in cadrul constructiei, ofertele au fost analizate conform
pretului mediu pentru 1 m? (tab. 2 si fig. 1).

In sectoarele orasului Chisindu, pe piata spatiilor comerciale, se atestd faptul ci pretul mediu
maxim al 1 m? este inregistrat in sect. Centru — 1638 euro, fiind urmat de sect. Rascani si Botanica —
988 euro si 980 euro, cu 39,7% mai putin, pe cind cel mai mic pret mediu pentru 1 m? este in sect.
Ciocana — 792 euro, cu 18% mai putin decat in sect. Buiucani (966 euro) si cu 51,7% mai putin decat
in sect. Centru.

Tabelul 2
Preturile medii de vinzare a spatiilor comerciale conform sectorului, mun. Chisinau
Botanica Buiucani Centru Ciocana Rascani
Pret mediu general, euro/m? 980 966 1638 792 988
Pret mediu — demisol, euro/m? 795 954 1631 632 726
Pret mediu — parter, euro/m? 1185 975 1642 891 951

Sursa: elaborat de autor in baza analizei pietei

In cazul repartizarii sectoriale a ofertelor conform amplasirii spatiilor comerciale in cadrul
constructiei, demisol si parter, a fost constatati o descrepanti dintre sect. Centru (1631 euro/m? pentru
bunruile amplasate la demisol si 1642 euro/m? pentru cele de la parter) si celelate sectoare, datorati
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Figura 1. Dinamica preturilor medii a spatiilor comerciale conform ampasérii in cadrul sectorului
si in cadrul constructiei, mun. Chisiniu (euro/m?)

Sursa: elaborat de autor in baza analizei pietei
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Conform datelor prezentate in fig. 1, pentru spatiile comerciale amplasate la demisol, cu
exceptia sect. Centru, cel mai mare pret se regiseste in sect. Buiucani — 954 euro/m?, iar cel mai mic —
in sect. Ciocana — 632 euro/m?, discrepanta dintre aceste 2 preturi medii fiind 428 euro. In cazul spatiilor
comerciale situate la parterul blocurilor locative, preturile medii in sect. Buiucani si Ragcani sunt n
intervalul 950 — 975 euro/m?, cu 8,7% mai mari decét cel din sect. Ciocana (891 euro/mz) pretul mediu
din sect. Botanica — 1185 euro/m fiind cu 27,8% mai mic decat cel din sect. Centru. In urma analizei
conform amplasarii in sector si in cadrul constructiei, se atesta, de cele mai multe ori, preturi mai ridicate
pentru imobilele de la parter, decat cele de la demisol datorate gradului ridicat al Vizibilitétii si
parter sunt, adesea, mai mari decat cele de la demlsol, ofermd condlpl mai bune de marketing.

O altd componenti importantid a acestei analize, este dependenta pretului unui m? de
amplasarea in cadrul cartierului si de cea in cadrul constructiei, informatie prezentata in fig. 2.

Imobilele comerciale amplasate la strada principald au cele mai mari preturi de oferta, datorita
faptului ca se afla intr-0 locatie mai proeminentd, pe cand cele din cartier au cele mai mici preturi,
deoarece sunt putin vizibile si accesibile, ceea ce poate fi un factor primordial in scaderea valorii
acestora.

In cazul spatiilor comerciale amplasate la strada principald, se observa, ci atat in cazul
spatiilor amplasate la demisol, cat si a celor de la parter, pretul maxim este inregistrat in sect. Centru
— 2439 euro/m? si, respectiv, 2496 euro/m?, cu 64,9% mai mare decat pretul mediu al 1 m? al spatiilor
comerciale de la demisol din sect. Ciocana (855 euro/m?) si cu 56,3% mai mare decat pretul spatiilor
comerciale de la parter din sect. Ciocana (1090 euro/m?). Preturile sect. Centru sunt urmate de cele
ale sect. Botanica (928 euro/m? — demisol si 1434 euro/m? — parter) si sect. Buiucani (1279 euro/m?
— demisol si 1385 euro/m? — parter).
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Figura 2. Pretul mediu de oferti pentru spatiile comerciale in raport cu amplasarea in cadrul
cartierului si in cadrul constructiei, mun. Chisiniiu (euro/m?)
Sursa: elaborat de autor in baza analizei pietei

Pentru spatiile comerciale amplasate la strazile secundare, pretul mediu al spatiilor de la
demisol se incadreazi in intervalul 670 — 800 euro/m?, cu exceptia sect. Centru (1231 euro), pe cind
pretul spatiilor amplasate la parter se incadreaza in intervalul 870 — 970 euro/m?, de asemenea, cu
exceptia sect. Centru (1481 euro).

In general, preturile medii pentru spatiile amplasate in cartier, indiferent de amplasarea
acestora in cadrul constructiei, nu depisesc limita de 700 euro/m?, cu exceptia spatiilor amplasate in
sect. Centru (921 euro — demisol, 942 euro — parter) si Réascani (819 euro — parter), ceea ce subliniaza
caracterul modern si in curs de dezvoltare al sectorelor, dar si nivelurile ridicate de trafic pietonal in
sectoarele date.
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Concluzii

Unicitatea bunului imobil cu destinatie comerciala, optiunile sale posibile de dezvoltare,
inclusiv cea mai buna si mai eficienta utilizare, gradul sdu de utilitate si caracteristicile valorice sunt
determinate de amplasamentul acestuia.

In urma analizei efectuate, au fost constatate urmatoarele:

1. Preturile spatiilor comerciale, indiferent de amplasarea acestora in cadrul constructiei sau
in cadrul cartierului, sunt peste medie in sect. Centru si sub medie in sect. Ciocana.

2. Preturile spatiilor comerciale amplasate la parter sunt mai mari decat ale celor amplasate
la demisol, deoarece au vizibilitate si accesibilitate mai sporitd, dar si conditii mai bune
de marketing.

3. Imobilele comerciale amplasate la strada principala au cele mai mari preturi de oferta,
datorita faptului ca se afla intr-o locatie mai proeminenta, cu trafic pietonal mai ridicat.
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