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INTRODUCERE

Dezvoltarea pietei locative in Republica
Moldova depinde foarte mult de puterea de
cumpdrare a populatiei, precum §i sursele de
finantare pe care aceastd piatd le poate oferi.
Veniturile mici si puterea redusd de cumpdrare a
populatiei din Republica Moldova se rasfring
negativ asupra dezvoltarii constructiei de locuinte.
Astfel, la moment, pentru realizarea dorintei de a
intra In proprietatea unei locuinte, o mare parte din
cetatenii Republicii Moldova nu dispun de
mijloacele banesti necesare.

1. GENERALITATI

Potrivit  estimarilor  expertilor  imobiliari
autohtoni, peste 2/3 din potentialii doritori au o
putere de cumparare foarte scazuti si nu pot
participa cu capitalul propriu la constructia de
locuinte. Doar circa 5% din populatie ar putea sa
investeascd 50% din pretul locuintei sau poseda
toatd suma necesara procurarii imobilului [1].

Conform rezultatelor sondajului efectuat de catre
agentia de cercetari sociologice TNS-Moldova 1n
anul 2009, populatia din mun.Chisindu prefera
procurarea imobilelor pe piata secundard (62% din
cei intervievati) si numai 18,7% - doresc sa procure
un imobil pe piata primard. Aceasta ne vorbeste
despre neincrederea pe care populatia noastra o are
fatd de casele noi-construite, mai ales dupd criza
economica din sectorul de constructii in anii 2009-
2010, cand mai multe santiere au fost stopate cu
perspective neclare pe viitor, iar casele finalizate
intdmpina dificultati cu darea acestora in exploatare
[2].

In figura 1 este prezentata structura tranzactiilor
cu imobile in anul 2009, identificatd cu suportul
aceluiasi sondaj.

Din datele figurii se observa cd, din numarul
total de tranzactii cu imobile predomind cele de
procurare a apartamentului si oferirea in arenda a
imobilului locativ. De asemenea, vom mentiona
tendinta de constructie a caselor particulare de unii

locuitori urbani, in raza orasului sau 1n afara
acestuia, ce dispun de surse financiare suficiente.
Totusi, ponderea populatiei urbane ce procurd un
imobil sau construieste o casa este foarte mica, ceea
ce ne vorbeste despre inaccesibilitatea procurarii
locuintelor pentru cea mai mare parte a populatiei.
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Figura 1. Structura tranzactiilor cu imobile in anul
2009 (% din populatia urbana in varsta de 16-65
ani) Sursa: Agentia TNS — Moldova.

Cererea sporita la locuinte, sustinuta de sumele
enorme de remitente transferate de peste hotare,
concurenta neloialda in sectorul constructiei de
locuinte, politica funciarad ineficientd a autoritatilor,
in special din mun. Chisindu, a determinat cresterea
preturilor la locuinte si, respectiv, reducerea

Din anul 2001 pana in 2010 preturile la locuinte
au crescut in mediu de cca 7 ori: de la 95 Euro/ m’
pani la 650 Euro SUA/m’. Totodata, urmare crizei
economice si reducerii puterii de cumparare a
populatiei, in anul 2010 s-a manifestat tendinta de
reducere a pretului pentru 1 m* de locuinta in mun.
Chisindu cu aproximativ 27% fata de nivelul anului
2008 (spre comparatie: in Moscova preturile la
apartamente s-au redus cu 35%, in Kiev — 40-45%,
Bucuresti -50% etc.). De mentionat cd, conform
statisticii de la agentia imobiliara Lara, in anul 2010
fatd de 2009 ritmurile de reducere a preturilor la
apartamente s-au temperat i au constituit in mediu
6%.
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Tabelul 1. Pretul mediu al 1 m* de locuinti in mun.Chisinau pe piata secundari, decembrie 2010, euro

Sectorul orasului Apartament Apartament Apartament Apartament
cu 1 camera cu 2 camere cu 3 camere cu 4 camere
Botanica 676-754 653-694 557-623 515-561
Buiucani 702-738 690-700 590-606 561-549
Centru 733-859 711-776 610-670 545-600
Ciocana 690-703 643-692 566-642 509-567
Riscani 737-741 691-730 607-642 563-575

Sursa: Agentia imobiliara Lara.

2. CARACTERISTICA MATRICEI DE
DEZVOLTARE STRAREGICA
PENTRU SECTORUL DE LOCUINTE

Piata constructiilor de locuinte din Republica
Moldova, care, in prezent, se confruntd cu o criza
legata de cerere aflatd sub nivelul ofertei, a ajuns la
etapa cand pentru a mentine dezvoltarea continua,
are nevoie de restructurare, inclusiv prin crearea
unei infrastructuri moderne, care sa includd toti
actorii necesari unei bune functionari, inclusiv si
institutii de finantare.

Complexitatea aspectelor  juridice, fizice,
economice si sociologice legate de domeniul locativ
impune o abordare aprofundatd din partea tuturor
celor care se ocupd de acest domeniu. Astfel, pe
baza unei analize detaliate a situatiei actuale 1n
constructia de locuinte din Republica Moldova, este
necesara elaborarea unei strategii pe termen lung de
dezvoltare a constructiilor de locuinte, strategie care
sd tind seama de dezvoltarea demografica a
populatiei, de satisfacerea necesitatilor locative ale
populatiei in conditiile in care fondul locativ actual
se degradeaza si in conditiile in care resursele
financiare sunt limitate atat la nivelul populatiei, cat
si la nivelul statului.

Contextualizarea  deciziilor  referitoare la
dezvoltarea domeniului constructiilor de locuinte
din Republica Moldova permite realizarea
legaturilor intre macroeconomie §i efectele acesteia
asupra nivelului microeconomic. Strategia de
dezvoltare a domeniului locativ se va conjuga la
nivelul politicilor economice, financiare, sociale si
ale mediului cu strategiile de dezvoltare ale
institutiilor financiare pentru domeniul locativ
antrenate in sustinerea acestuia, strategii care se vor
corela cu strategiile de obtinere de profit intr-un
context concurential.

In figura 2 este prezentata matricea de dezvoltare
strategicd propusda de autor pentru sectorul
constructiei de locuinte din Republica Moldova.
Aceasta presupune urmatoarele: pana la criza
economica toate companiile de constructie erau
preponderent orientate la volume de lucrari de

constructii mari, oferta acestora fiind sustinutd de
cererea alimentatd de remitente. Dupd cum a fost
mentionat mai sus, urmare crizei economice,
activitatea in sectorul constructiilor de locuinte s-a
redus drastic. Astfel, pentru a depdsi cu succes
consecintele crizei, in viziunea autorului,
companiile de constructii din Republica Moldova
trebuie sa obtind performante Inalte, exprimate prin
calitatea mai bund a obiectelor de constructii §i
satisfacerea totaldi a necesitatilor clientilor.
Totodata, este foarte important ca compania de
constructii sd-si gaseascd niga sa pe piatd, se are in
vedere orientarea spre consumatorii cu venituri
foarte 1nalte (constructia caselor de elita,
multifunctionale) sau consumatorii cu venituri mici
(constructia locuintelor sociale, cu suprafete mici a
apartamentelor). Numai o astfel de abordare
strategicd poate contribui la redresarea situatiei in
constructia de locuinte din Republica Moldova.

De asemenea, o noud strategie in domeniul
constructiei de locuinte din Republica Moldova
trebuie sa aiba la baza si formarea modelului locativ
multisectorial, capabil sd asigure necesitatile
populatiei in spatiu locativ accesibil si confortabil,
cu implicarea activa a statului.

Modelul subventiondrii elementelor pietei
imobiliare va conduce la epuizarea rapida a surselor
bugetare si nu va avea efect asupra formarii unui
model de politicd locativd viabil, care ar asigura
necesitatile tuturor paturilor sociale. Astfel, noua
strategie in domeniul constructiei de locuinte din
Republica Moldova trebuie sia  foloseasca
instrumentele politicii locative, care sunt rezultatul
sintezei metodelor de piata si celei de stat.

Practica mondiala a demonstrat ca, pentru
dezvoltarea durabila a sectorului constructiei de
locuinte sunt necesare atat sectorul de stat, cat si cel
privat. Sectorul privat presupune achitarea directa a
spatiului locativ la procurare sau achitarea in rate
prin mecanismul creditarii ipotecare. Sectorul de
stat contemporan, de asemenea, trebuie sa dezvolte
noi institutii de creditare a populatiei sub forma de
ipoteca sociala.
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Figura 2. Matricea de dezvoltare strategicd pentru sectorul constructiei de locuinta din Republica

Moldova
Sursa: Elaborat de autor.

In tabelul 2 este prezentat modelul
multisectorial de dezvoltare a  domeniului
constructiei de locuinte in Republica Moldova.

Constructia In masa a spatiului locativ in baza

modelului locativ multisectorial, cu diferite grade
de accesibilitate a populatiei, va duce la crearea
conditiilor favorabile pentru dezvoltarea economiei
si va folosi potentialul companiilor de constructii.

3. CONCLUZII

Pentru redresarea situatiei economice 1n sectorul
constructiei de locuinte din Republica Moldova,
inclusiv sub aspectul managementului surselor de
finanta se pot lua in considerare urmatoarele
masuri:

I. De ordin legislativ-normativ:

o eclaborarea in redactiec noud a Codului cu
privire la locuinte;

o elaborarea si aprobarea Legii cu privire la
locuinte;

o elaborarea si aprobarea Legii cu privire la
Casa Sociala a Constructorilor;

o elaborarea §i aprobarea setului de acte
legislative §i normative care reglementeaza
activitatea Asociatiei de economii i Imprumuturi a
investitorilor in imobil din Republica Moldova
pentru finantarea constructiei de locuinte;

O aprobarea proiectului de Hotardre a
Guvernului privind aprobarea Programului de
reabilitare a blocurilor de locuit multietajate pe anii
2011-2030;

o  aprobarea

proiectului de Hotarare a

Guvernului privind Conceptia sistemului de
asigurare a constructiilor.
II. De ordin financiar (managementul

surselor de finantare):

O examinarea oportunitatilor de creare a
Bancii ipotecare de stat sau atragere a bancii
ipotecare din reteaua internationala;

o crearea Asociatiei de economii §i
imprumuturi a investitorilor in imobil din Republica
Moldova;

o crearea mecanismului de garantare de cétre
stat a contributiei initiale necesare pentru
contractarea creditelor ipotecare;
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Tabelul 2. Modelul multisectorial pentru dezvoltarea constructiei de locuinte din Republica Moldova

Elementele

Sector

mediului institutional De stat

Privat

Mecanismul

managerial necesitatea in locuinte

Comanda de stat bazata pe

Comanda in baza cererii solvabile

Relatiile economice Contract cu pret fix

Contract cu preturi negociabile

Metoda de asigurare
cu locuinte a populatiei | (de  exemplu, 1In
calamitatilor naturale)

Modelul fondurilor publice

Modelul de finantare prin ipoteca

Modelul bancilor comerciale

Modelul economisirii §i creditarii in
sistem colectiv etc.

cazul

Sursa: Elaborat de autor.

O activizarea pietei valorilor mobiliare intru
dezvoltarea ulterioara a pietei ipotecare secundare.

III. De ordin social:

O  examinarea oportunitatilor de
implementare a modelului londonez, asa-zisul
“London Plan” (50% din numarul total de locuinte
construite anual trebuie sa fie din categoria case
ieftine, iar din acestea 70% trebuie sa fie locuinte
sociale);

o crearea mecanismului de acordare a
subventiilor speciale din partea autoritatilor publice
locale pentru achitarea primei cote la procurarea
locuintei si achitarea partiala a dobanzilor, pentru
unele categorii de populatie (in special, paturile
social-vulnerabile);

O examinarea  oportunitatii introducerii
programului ,,Capitalul matern’’, similar cu cel din
Federatia Rusa (la nasterea celui de-al doilea copil
statul acordd mamei o suma de 365,7 mii ruble
rusesti, care poate fi o sursd de finantare a locuintei,
inclusiv a creditului ipotecar);

O  examinarea oportunitatii procurdrii de citre
stat a locuintelor de la companii de constructii si
vanzarii ulterioare a acestora, in special bugetarilor

si  paturilor social-vulnerabile, la  conditii
avantajoase.

IV. De ordin organizatoric:

o aprobarea Planului de actiuni pentru

redresarea situatiei in domeniul constructiilor de
locuinte pe termen mediu;

o eclaborarea §i prezentarea proiectelor
investitionale pentru potentialii investitori in
domeniul;

Pentru asigurarea unui management eficient al
surselor de finantare in constructia de locuinte din
Republica Moldova, in primul rand, se impune
implementarea unui sir de masuri la nivel
macroeconomic, care are contribui la redresarea
situatiei in sectorul constructiilor si ar mari gradul
de incredere al populatiei in acesta. Este cert faptul

ca institutia de stat ce urmeazd sd implementeze
aceste masuri este Ministerul Constructiilor si
Dezvoltarii Regionale.
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