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Abstract: Dezvoltarea pietei imobiliare presupune inregistrarea tuturor tipurilor de bunuri imobile
precum Si Inregistrarea tuturor tranzactiilor cu aceste bunuri care se realizeazd pe piata imobiliard
secundard. Evolutia pietei pe parcursul anilor a cunoscut o fluctuatie a preturilor, trecdnd atdt prin asalturi
cdt si probleme majore precum criza mondiald, ceea ce a marcat substantial politica consumatorului de a lua
decizii. Prezentul articol are drept scop analiza dinamica si structurald a inregistrarilor bunurilor imobile
efectuate de IS "Cadastru”. In urma examindrii fluxului de inregistrari la IS ”Cadastru” se poate conclude
asupra stabilitatii si dezvoltarii pietei mobiliare a tarii.

Cuvinte cheie: Piata imobiliara, constructii, cladiri, tranzactii imobiliare, vinzare-cumparare.
1. Examinarea inregistririlor efectuate de catre IS ”Cadastru”

Cadastrul bunurilor imobile reprezinta un sistem unic multifunctional de Inregistrare de stat a bunurilor
imobile, a drepturilor asupra acestora, de estimare a valorii acestora [1].

Sistemul informational automatizat al Cadastrului bunurilor imobile trebuie sd asigure indeplinirea
functiilor de bazd ale unui sistem informational tipic, asa cum aceste functii sant definite in Conceptia
sistemului informational unificat al autoritatilor publice, precum si executarea functiilor specifice stabilite
conform destinatiei sistemului.

In acest context unul din blocurile de functii numit “Inregistrarea bunurilor imobile si a drepturilor asupra
acestora” presupune indeplinirea urmatoarelor functii [1]:

e fInregistrarea bunurilor imobile;

e fInregistrarea drepturilor de proprietate;

e inregistrarea grevarilor.

 Urmatoarea figura reflecta dinamica inregistrarilor bunurilor imobile in Republica Moldova efectuate de
IS ”Cadastru” in anii 2009-2016.
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Fig. 1. Dinamica inregistrarilor bunurilor imobile efectuate de IS ”Cadastru” in anii 2009-2016
Sursa: Elaborat de autor 1n baza datelor www.statistica.md

Numirul de servicii de inregistrare a bunurilor imobile efectuate de IS ”Cadastru” in anii 2009-2016 spre
o tendinta de crestere sporind in perioada analizatd de la 371900 pana la 459577 de servicii, ceea ce constituie
o crestere cu circa 23,6%.Pe parcursul perioadei analizate numarul de servicii de inregistrare a bunurilor
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imobile efectuate de IS Cadastru” sporeste fati de nivelul anului precedent, exceptia constituind doar anul
2010, an in care acest indicator s-a redus cu circa 8,23% fata de nivelul anului precedent. In linii largi cresterea
numdrului de servicii de inregistrare a bunurilor imobile efectuate de IS ”Cadastru” se apreciaza pozitiv.
Aplicand procedura de ajustare analiticd a fost determinatd ecuatia matematica a liniei trendului pentru
seria ce atesta evolutia inregistrarilor bunurilor imobile efectuate de IS “Cadastru” in perioada 2009-2016:

y=331500+14827¢ (1)

In baza ecuatia liniei trendului, si anume in baza coeficientului de regresie concludem cd numarul
serviciilor de inregistrare a bunurilor imobile efectuate de IS ”Cadastru” creste anual cu circa 14827 de servicii.
In asa fel putem conclude ca piata serviciilor imobiliare are o sporire semnificativi ceea ce evidentiazi
participarea activa a populatiei in domeniul tranzactiilor si investitiilor a bunurilor imobiliare.

Principalele tranzactii cu bunurile imobile inregistrate la IS ”Cadastru” sunt:
vanzarea-cumpararea,
schimbul,
mostenirea,
donarea,
transmiterea in calitate de contributie 1n capitalul statutar,
ipoteca, arenda.

2. Analiza evolutiei tranzactiilor cu bunuri imobile

La inceputul dezvoltérii pietei imobiliare, cea mai des utilizata tranzactie era privatizarea, astfel potentialii
participanti ai viitoarelor tranzactii au capatat drepturi private de proprietate, fapt ce reprezintd o conditie
fundamentala in petrecerea unei tranzactii.

Odata cu evolutia in timp a economiei de piaté pe teritoriul Republicii Moldova, o pondere considerabila
au acumulat-o tranzactiile de vanzare cumparare fiind urmate de ipoteca. Ultima la randul ei fiind una nu Intr-
atat de favorabila datorata faptului c@ politica de plasare a dobanzii este una foarte agresivd. Un aspect
important in evolutia oricarui tip de tranzactie il reprezintd intermediarii, de care nu in ultimul rand depinde
dacd un cumparator potential va lua o decizie pozitiva ori nu.

in fig. 2 este prezentati evolutia tranzactiilor cu bunuri imobiliare inregistrate de citre IS “Cadastru” in
perioada 2009-2017.
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Fig. 2: Evolutia tranzactiilor cu bunuri imobiliare inregistrate de citre IS ”Cadastru” in anii 2009-2017
Sursa: Elaborat de autor in baza datelor www.statistica.md

Conform figurii de mai sus se observa un trend ascendent al numarului de tranzactii inregistrate anual. Pe
perioada analizata numarul minim de tranzactii Inregistrat i se atribuie anului 2010, pe cind cel maxim anului
2016. Anul 2017 nu poate fi supus analizei deoarece trimestrul IV al acestui an inca nu a fost supus analizei.

Numarul de tranzactii inregistrate Tn anul 2010 a scézut cu 13% comparativ cu anul 2009, aceastd decadere
se datoreaza influentei crizei economice mondiale. In anul 2011 se observa o crestere cu 11% fata de anul
precedent. Anul 2012 inregistreazi o scidere cu 0,3% fata de anul precedent. In anul 2013 observam o crestere
cu 4% fata de anul precedent, se observa o crestere lenta dar sigura. Anul 2014 Inregistreaza o crestere cu 2%
fata de anul 2013. O crestere de aproximativ 7% este inregistrata in anul 2015, acest fapt demonstreaza un ritm
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mai mare de crestere. Anul 2016 a inregistrat cea mai mare crestere in numar de 331889 ceea ce reprezinta cu
4,2%mai mult decat anul precedent .

Aplicand procedura de ajustare analiticd a fost determinata ecuatia matematica a liniei trendului pentru
seria ce atesti evolutia tranzactiilor cu bunuri imobiliare inregistrate de citre IS Cadastru” in perioada 2009-
2016:

y=251638+8770t 2)

In baza ecuatia liniei trendului, si anume in baza coeficientului de regresie concludem ci numarul
tranzactiilor cu bunuri imobiliare inregistrate de citre IS ”Cadastru” creste anual cu circa 8770 de tranzactii.
In asa fel putem conclude ci piata serviciilor imobiliare are o sporire semnificativi ceea ce evidentiazi
participarea activa a populatiei in domeniul tranzactiilor si investitiilor a bunurilor imobiliare.

3. Dezvoltarea ipotecilor in Republica Moldova

Una din categoriile de tranzactii inregistrate la IS ”Cadastru” care atesta dezvoltarea pietei imobiliare
primare este ipoteca.

Ipoteca - drept real 1n al carui temei creditorul este In drept sd ceard satisfacerea creantelor sale, cu
preferinta fata de ceilalti creditori, inclusiv statul, din valoarea bunurilor imobile depuse in ipoteca, in cazul in
care debitorul omite sd execute obligatiile garantate cu ipoteca. Pot fi obiect al ipotecii doar bunurile imobile
aflate in circuit civil, detinute in proprietate si inregistrate in Registrul bunurilor imobile. [1, art. 3].

in fig. 3 este prezentata evolutia numarului de ipoteci inregistrate de citre IS ”Cadastru” in perioada 2009-
2016.
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Fig. 3: Evolutia numarului de ipoteci inregistrate de catre IS “Cadastru” in perioada 2009-2016.
Sursa: Elaborat de autor 1n baza datelor www.statistica.md

Aplicand procedura de ajustare analitica a fost determinatd ecuatia matematica a liniei trendului pentru
seria ce atesti evolutia tranzactiilor cu bunuri imobiliare inregistrate de catre IS “Cadastru” in perioada 2009-
2016:

y=15122+1308t 3)

In baza ecuatia liniei trendului, si anume in baza coeficientului de regresie concludem ci numirul de ipoteci
inregistrate de citre IS ”Cadastru” creste anual cu circa 1308 unititi. in asa fel putem conclude ca piata
serviciilor imobiliare are o sporire semnificativd ceea ce evidentiaza participarea activa a populatiei 1n
domeniul tranzactiilor si investitiilor a bunurilor imobiliare.

Creditele ipotecare sunt destinate persoanelor, 1n special tinerilor, care doresc s isi construiasca sau s isi
cumpere propria lor locuinta. Aceste credite ofera posibilitatea clientilor sa achizitioneze propriul bun imobil
cu conditia rambursérii lunare a unei sume de bani conform contractului de credit. Acest tip de credit este
convenabil familiilor ce au un venit stabil lunar si doresc sa 1si Intemeieze propriul cuibusor.

Ipotecilor le pot fi atribuite urmatoarele trasaturi juridice [6]:
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» Este un drept real accesoriu. Acest drept acorda titularului sdu posibilitatea de urmarire a bunului in
mainile oricui s-ar afla si atribuie un drept de preferintd pentru satisfacerea creantei sale inaintea celorlalti
creditori. Ca drept accesoriu, ipoteca insoteste obligatia pe care o are debitorul fata de creditor, a carei soarta
o impartaseste integral. Ea nu este un drept real dezmembrat. Proprietarul continua sa detina toate atributele si
avantajele proprietatii.

» Este o garantie imobiliara, adica se refera strict la bunurile imobile.

» Este supusa principiului specializarii presupune determinarea prin contractul de ipoteca a caracterului
cert al valorii creantei garantate.

Creditele ipotecare se pot caracteriza printr-un sir de avantaje, si anume [6]:

e Posibilitatea de a renegocia conditiile creditului sunt mult mai lejere. Bancile comerciale vor fi mult
mai dispuse de a face schimbari in contractul de creditare Tn comparatie cu un alte tipuri de credit. De regula
bancile comerciale sunt mult mai receptive in restructurarea creditelor ipotecare pentru persoanele ce nu isi
pot achita toate obligatiile. Bancile comerciale vor avea pierderi mari daca clientul acestuia nu este capabil sa
ramburseze creditul integral, in special n cazul creditelor ipotecare unde suma creditului este foarte mare.

e Imobilul achizitionat va deveni si gajul creditului. Unul dintre avantajele majore ale creditului ipotecar
este cd nu este necesard punerea in gaj a unui imobil pe care beneficiarul deja 1l detine sau a oricarui bun ce
are o valoare necesara pentru a putea acoperi suma totala al creditului.

Pe langa un sir de avantaje mentionate, creditele ipotecare au si niste avantaje, si anume [6]:

e Creditele ipotecare sunt cele mai scumpe credite de pe piata bancara. in comparatie cu celelalte credite
oferite de catre bancile comerciale, creditele imobiliare au cea mai mica rata a dobanzii. La prima vedere
creditele ipotecare devin foarte atractive pentru clientii ce doresc sd devina proprietarii unei locuinte proprii,
insd realitatea este cu totul altceva. Aceste credite au o multime de comisioane si costuri suplimentare ascunse
ce genereaza costuri adaugatoare.

e Creditele ipotecare au dobanda nominala flotanta. Pentru ca acest tip de credit este de lunga durata,
rata nominald a dobanzii este flotantd. Acest credit este dezavantajat prin faptul cd bancile au dreptul sa
modifice rata dobanzii pentru utilizarea creditului in functie de rata de refinantare a BNM, de rata inflatiei, de
rata dobanzii interbancare Euribor/Libor sau de evolutiile pietei.

e Creditul este pe o durata foarte lunga, chiar pana la 30 de ani. Desi unii cred ca durata mare al creditului
este un avantaj, durata enorma a creditului in primul rand il face mai scump, iar in al doilea rand 1n aceasta
la timp.

Concluzionand rezultatele cercetarii se poate afirma ca piata imobiliard a Republicii Moldova atestad o
tendinta de crestere, cu toate ca ritmurile de dezvoltare a acesteia se modificd anual, fapt determinat de
influenta multiplelor factori de ordin economico-politic.
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