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ABSTRACT

The concept of development and its major aspects is devoted. The essence
of real estate development projects, the reason of formation and development of a
new for real estate market activity are analyzed.

Sectorul imobiliar joaca un rol tot mai important in economia nationala.
Incorporand diverse tipuri si directii de activitate economici, el indeplineste mai
multe sarcini importante. In primul rind, rispunde unei nevoi sociale foarte
importante - oferd un loc de trii si de munca pentru oameni. In al doilea rand, este
o parte destul de importanta a economiei orasului si statului; investitiile dinamice
in acest sector este una dintre caracteristicile esentiale ale bunastarii economice si
de asemenea oferd o rezervda in formd de active create si dezvoltate (obiecte
imobiliare) pentru perioade de stagnare si criza. In cele din urma, aceasta
determind dezvoltarea habitatului uman care este valabil de la un cartier urban sau
rural, pana la nivel national. Indeplinirea functiilor indicate necesiti o dezvoltare
dinamica a sectorului imobiliar.

Activitatea investitionalda de baza 1n sectorul imobiliar este realizarea
proiectelor legate de transformarea fizicd a bunului imobil. Proiectele de
dezvoltare nu sunt limitate numai la schimbarile fizice ale obiectului, ci isi asuma
ciclul complet de dezvoltare imobiliard de la procurarea terenului pana la
realizarea pe piata a obiectului cu obtinerea profitului. Astfel, scopul proiectului
este crearea bunurilor imobiliare cu o valoare mai mare decat cheltuielile pentru
realizarea lor.

Particularitatilor proiectelor de dezvoltare pana de curand a fost acordata
putind atentie. In mare parte acest lucru sa datorat domeniului restrans al
activitdatii imobiliare, a pietei locative, cerintele stereotipice ale cumpardtorilor
catre spatiul locativ si nivelul ridicat de nemultumire fatd de imbundtatirea
conditiilor de trai, ceea ce a dus la o prevalentd semnificativd a cererii fata de
oferta si absenta aproape totald a concurentei pe piata imobiliara.

Cu toate acestea, dezvoltarea pietei constructiilor si cea imobiliara, crearea
de obiectelor cu caracter individual, dezvoltarea sectorului imobilelor comerciale,
trecerea la piata pe anumite segmente de consumatori, imbunatatirea cerintelor
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fatd de calitatea obiectelor duce la o crestere a complexitatii proiectelor si
formarea cerintelor de un nivel semnificativ mai mare catre companiile, care
opereaza pe piata imobiliara.

Astazi, termenul de "development" este definit ca o transformare calitativa a
imobilului, oferind cresterea valorii lui, precum si activitatea profesionala de
organizare a procesului de dezvoltare. Sa incercam sa aflam ce a cauzat o astfel de
definitie. In analiza acestui concept are sens sa ia in considerare procesul, al carui
punct final este realizarea profitului estimat si stabilitatea obtinerii si acumularii
acestuia, ca parte a proiectului de constructie, a activitatilor companiei de
constructie si, ca urmare, industria constructiilor in economia tarii in ansamblu.
Development-ul este reactia pietei imobiliare la nevoile sociale care nu pot fi
satisfacute fara convertirea fondului imobiliar existent. Aceastd transformare
poate avea loc in diferite forme, dar directia este dictata intotdeauna de nevoile
schimbatoare ale societatii: piata imobiliara se va adapta la noua situatie social
economicd, va cauta cea mai buna din punctul ei de vedere, optiune pentru
utilizarea imobilului. Development-ul este un mod de a rezolva contradictia intre
schimbarea si nevoile tot mai mari ale societdtii in serviciile oferite de utilizarea
de bunuri imobiliare, pe de o parte, si caracteristicile calitative si cantitative
existente de bunuri imobiliare - pe de altd parte. Development ca o transformare
calitativa a imobilului este un complex de procese tehnologice, fizice, economice,
financiare si juridice. Orice dezvoltare al imobilului este legatda de modificarea
fizica, care ofera obiectului noi calitati de consum relevante pentru nevoile
societatii Tn schimbare. Aceste modificari pot fi dramatice (transformarea
terenului liber in teren cu constructii) sau nevizibil din exterior (schimbarea
functionalitatii obiectului, cum ar fi o traducere din fondul locativ - un set de
incaperi locuibile, efectiv detinute de municipalitdti - in fondul ’ne locativ”) . Dar
schimbdrile sunt mereu prezente, ca o trasatura obligatorie de dezvoltare, o
conditie necesara pentru cresterea beneficiilor economice din utilizarea obiectului.
In economia de astizi, care se caracterizeazd prin procese dinamice, o
caracteristica importantd a potentialului imobilului este capacitatea lor de a auto-
dezvoltare, trecerea de la un tip de utilizare la altul. In legitura cu aceasti se
schimba cerintele pentru deciziile spatial planimetrice, care ar trebui sa ofere
posibilitatea de transformare a spatiul interior al cladirilor, unul care va permite
diferite variante de folosire - de la sala de comert la una de birouri, de la aceasta la
sala de conferinte si asa mai departe.

Aspectele economice si financiare ale development sunt realizate in
cresterea valorii imobilului. Se intdmpla in primul rand datorita schimbarilor
fizice si tehnologice. In acest sens, modificirile fizice si tehnologice nu sunt inca
un argument puternic in favoarea cresterii valorii imobilului - care presupun o
schimbare a valorii numai in masura in care acestea ofera obiectului calitdti de
consum care-i fac acestuia loc pe piata. Astfel, cresterea valorii obiectului nu este
furnizat de catre oricare dintre transformari fizice si tehnologice, doar de cele care
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satisfac cerintelor pietei, cerintele consumatorilor. Cu cat este mai mare aceasta
concordantd, cu atat mai mare este valoarea obiectului care urmeaza sa fie creat,
atat mai mare este eficienta development-ului.

Asta si este important pentru intelegerea development-ului, in primul rand
cresterea valorii (calitate de consum) a obiectului este prevazuta nu atunci cand
este realizata constructia, Ci la etapa de selectare a proiectului de investitii, la
stadiu incipient de formare a acesteia. In procesul analizei optiunii selectate se
defineste eficienta, durabilitatea si valoarea de dezvoltare imobiliara.

Schimband conditiile de activitate economica si sociala ale societitii,
development este 0 parte integranta a procesului general de dezvoltare economica.
Punerea in aplicare a proiectelor de development, care reprezinta o directie
importantd a investitiei imobiliare, serveste nu numai ca o modalitate de a
multiplica bogatia proprietarului sau sursa de venituri pentru dezvoltatori si
investitori, dar are, de asemenea, un impact real asupra proceselor economice si a
relatiilor sociale. In acest sens eficienta transformarii calitative a imobilului ca un
subiect si esenta development-ului pot fi evaluate din diferite perspective.

Eficienta economica a development-ului se manifesta in impactul pozitiv pe
care dezvoltarea imobiliara are asupra proceselor economice.

Efectul pozitiv conditionat de aspectul teritorial al proiectului de
development este ca dezvoltarea imobiliara duce la o schimbare calitativda nu
numai a imobilului, dar, de asemenea a mediului inconjuritor. In cazul in care
optiunea de dezvoltare imobiliara este, de fapt, cel mai bun posibil, atunci
impactul pozitiv al development-ului la dezvoltarea zonei inconjuratoare este cea
mai optima si sporeste valoarea lor. Efectul development-ului asupra mediului, de
obicei este la nivel micro, adica este local. Dar proiecte de mare anvergura ar
putea fi calificate de importantd regionala si chiar nationala. Aspectul ramural
(macroeconomic) al impactul pozitiv al development asupra cresterii economice
este determinat de nivelul ridicat de afaceri in domeniul imobiliar. Investitiile in
imobiliare duc la cresterea activitatii intr-0 serie de industrii conexe (productia de
materiale de constructii, utilitati, productie bunuri de folosinta indelungata, etc ..),
oferind in cele din urma o crestere a PIB si ocuparea fortei de munca in tara.

Eficienta bugetara ale development-ului are doua aspecte principale: directa
(EBD) si indirecta (EBI). EBD se reflecta in acele plati si taxe care apar direct in
procesul de development. Acestea sunt plati pentru autorizatiile de constructie,
arenda terenului, impozitul pe venit ale proprietarilor si investitorilor, impozitele
pe salariile lucrdtorilor angajati in procesul de implementare a proiectului. EBI -
venituri care se acumuleaza la buget din modul de functionare a imobilului creat:
impozite din profitul de afaceri, impozitul pe teren, etc .., precum si economii ca
urmare a cresterii ocuparii fortei de munca, de crestere a veniturilor, etc

Eficienta sociald de dezvoltare este demonstrat de imbunatatire a mediului
de viatd si de trai, cresterea veniturilor, imbundtatirea calitdtii vietii populatiei sub
influenta schimbrilor in fondul imobiliar. In acelasi timp, impreuna cu un impact
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pozitiv asupra proiecte de dezvoltare economica si procese sociale, aceste proiecte
pot fi asociate cu externalitati negative. Ele pot fi, fie temporar (inconveniente
care apar in legaturd cu lucrarile de constructie) cat si permanente (calitatea
habitatului redus datoritd densitatii constructiilor excesive). Avand in vedere
diversitatea de aspecte ale impactului development-ului la micro si macronivel
economic si social, societatea este interesata in mod obiectiv atdt in dezvoltarea
cat si in controlul si conducerea procesului este development, astfel incat sa
reducd la minimum externalitatile negative. Ca instrument de control serveste, in
primul rand, zonarea teritoriilor urbane, precum si organizarea de audieri publice,
stabilirea de standarde nationale, elaborarea cerintelor pentru materiale si
tehnologii, si agsa mai departe.

in baza analizelor, solutia cea mai optima pentru development-ul de azi este
cautarea modalitatilor eficiente de a controla rezultatele financiare ale proiectului
si a organizatiei in intregime, pentru a atinge starea echilibrului duratei de viata a
proiectului de investitie si mentinerea lui, si, ca rezultat va fi atinsa de
transformarea calitativa a imobilului. Acesta si va permite satisfacerea nevoile
specifice ale businessului si populatiei. Astfel, transformarea calitativa a
imobilului, ceea ce Inseamnd formarea mediului de viatd si, Tn consecinta,
rezolvarea unei serii de probleme social economice ale populatiei sa mutat in
provocdrile economice ale agentilor economici si ar putea fi supusa controlului
sau reglementate in cadrul sistemelor social-economice.

Managementul  proiectelor de development implica planificarea,
organizarea, conducerea, coordonarea si controlul resurselor fortei de munca,
financiare si resurselor tehnico-materiale de-a lungul ciclului proiectului, care
vizeaza realizarea efectiva a rezultatelor concrete ale proiectelor privind
compozitia si volumul de munca, cost, timp, calitate si satisfactia de interesele
participantilor la proiect prin aplicarea unor metode si tehnologii de gestionare
moderne.

Avand in vedere perspectivele de integrare europeana a Republicii
Moldova, ne putem astepta la investitii strdine importante in infrastructura din tara
noastra. Aceasta ar putea duce la cresterea nivelul de trai al populatiei si la o
eventuald reintoarcere a emigrantilor, fapt care ar putea stimula si dinamizarea
pietei imobiliare.
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