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This article aims to define the theoretical aspects of the housing market, including definitions and evolution of the
housing market, also the types of the property and highlight the main categories of real estate. Housing Market refers to
the supply and demand for houses, usually in a particular country or region. Housing market includes the construction,
sale, and resale, of all residential properties across the country. Real estate is a term that generally refers to the land,
including all inherent natural attributes and other man-made improvements permanently attached to the land.

In perioada contemporani, domeniul constructiilor a devenit unul dintre cele mai complexe sectoare de
activitate ale economiei. Dezvoltarea, atat la nivel macro, cat si la nivel microeconomic, este de neconceput
fara programe de investitii bine fundamentate si puse in practica in mod corespunzator si, in acest sens — in
vederea obtinerii unei eficiente economice nalte — investitiile Tn constructii trebuie sa detind o pondere in-
semnatd 1n cadrul programelor investitionale. Rezolvarea problemelor privind dezvoltarea durabild, punerea
la dispozitia economiei a infrastructurii necesare, asigurarea populatiei cu locuinte, protejarea si conservarea
mediului natural, realizarea echilibrului dintre functionalismul rational si individualism preocupa permanent
atat specialistii din domeniu, cét §i oamenii politici si reprezentantii societatii civile. Omul modern a incercat si
incearca permanent rezolvarea acestor priorititi ale momentului, printr-o dezvoltare rationald si eficientd a
activitatii in domeniul constructiilor.

Trecerea treptata de la societatea industriald la cea informationald — de la preponderenta activitatilor in-
dustriale la cea a activitatilor din sectorul serviciilor si apoi la cel al informaticii — impune transformari majo-
re in toate domeniile, inclusiv in cel al constructiilor, chemat sa se adapteze schimbarilor cerute de noul tip
de activitati. Progresul societitii a determinat aparitia altor necesititi legate de cresterea nevoilor de trai, care
la cresterea cerintelor pentru noi tipuri de dotari sociale, educationale, culturale, comerciale, de sanatate, de
agrement etc. Si in Republica Moldova domeniul constructiilor cunoaste la acest inceput de mileniu o noua
orientare — catre materializarea activitatilor specifice in produse capabile sa raspunda exigentelor societatii
contemporane, indiferent ca se refera la cerinte de naturd economici, sociala ori de protejare sau conservare
a mediului natural. Atat aplicarea reformelor macroeconomice, care a avut drept scop asigurarea unui cadru
de afaceri cat mai apropiat de cerintele economiei de piatd, cat si eforturile conceptuale ale specialistilor,
care au Incercat sd puna la dispozitia intreprinzatorilor autohtoni metode si tehnici moderne ale stiintei mana-
geriale si de marketing, au creat premisa aparitiei si dezvoltarii unor unitti economice moderne si profita-
bile, orientate spre producerea de bunuri sau servicii cerute si cautate pe piatd. Si organizatiile din domeniul
constructiilor, pentru a se mentine si a se dezvolta in cadrul pietei actuale, caracterizata de o concurenta
acerba, trebuie s fie deosebit de performante, din toate punctele de vedere. In constructii, nivelul de compe-
titivitate este sinonim cu dezvoltarea progresiva si rentabilitatea, care sunt benefice atat pentru intreprinzitor,
cat si pentru potentialii clienti ai acestuia, avand 1n vedere calitatea si continuitatea asigurate pentru produsele
organizatorica a intreprinderii de constructii, precum §i printr-o politica manageriald adecvata, fundamentata
pe metode si tehnici de marketing specifice zonelor de piata si diferitelor segmente de beneficiari.

Sectorul constructiilor este puternic influentat, posibil mai mult decat majoritatea domeniilor economice,
de catre politicile administratiei publice ce vizeaza obiective de dezvoltare economicid sau in plan social,
cultural, regional, de formare, de cercetare, de protectie si conservare a mediului natural, de protectie a con-
sumatorilor, precum si alte obiective tangente. Aceste politici pot afecta mai mult sau mai putin activitatea in
constructii, chiar si in mod involuntar. De aceea, se impune ca unitatile economice de profil sd urmareasca in
permanenta conjunctura cadrului legislativ si normativ care reglementeaza sau poate influenta activitatea din
domeniul constructiilor si, totodata, prin reprezentantii lor — fie ai patronatelor, fie cei ai sindicatelor — sa
dialogheze Tn mod continuu cu reprezentantii autoritatilor publice centrale sau locale, in vederea sustinerii
punctelor de vedere proprii, pentru dezvoltarea armonioasa si stabild a sectorului constructiilor in Moldova.
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O asemenea particularizare a determinat aparitia, in cadrul conceptelor si practicilor de marketing, a unui
domeniu distinct de activitate — marketingul constructiilor — ce se refera la cercetarile, instrumentarul, siste-
mul de organizare etc., specifice marketingului, promovate de intreprinderile realizatoare de bunuri si servicii
de constructii, destinate atat intreprinzatorilor organizationali, cat si utilizatorilor individuali.

Referitor la aspectele specifice ale demersului de marketing in domeniul constructiilor, ne permitem
abordarea conceptului de marketing al constructiilor nu ca pe un domeniu bine determinat al stiintei, ci ca pe
un mod de gandire si actiune distinct, ce trebuie aplicat de catre intreprinderi in activitatea lor de piata.

Scopul. Studierea teoriei si practicii functiondrii pietei imobiliare, ca activitate de mare importantd in
domeniul afacerilor. Anume piata imobiliara furnizeaza, in cele din urma, informatii cu privire la loturile de
pamant si la toate elementele aferente acestora (si tot ceea ce are legatura directa cu ele), trecandu-le in mai-
nile unor proprietari eficienti, astfel jucand un rol decisiv in formarea si consolidarea clasei sociale mijlocii si
superioare a societatii moldovenesti.

Obiectul de studiu. Piata imobiliara, tipurile ei, particularitatile acesteia comparativ cu alte piete, evolu-
tia pietei imobiliare si tendintele de dezvoltare in conditiile Republicii Moldova.

Piata imobiliara poate fi definitd ca ,,un complex de mecanisme si relatii prin intermediul carora sunt
transmise drepturile asupra unei proprietati si interesele legate de ea, sunt stabilite preturile si este delimitat
spatiul pentru diferite variante de utilizare a acestor terenuri”.

Piata imobiliard defineste totalitatea bunurilor imobile si a drepturilor asupra acestora, care fac obiectul
actului de vanzare—cumparare. Notiunea de piatd imobiliara inglobeaza i un ansamblu de institutii §i proce-
duri, care au drept scop sa-i adune la un loc pe cumparatorii i vanzatorii unei marfi speciale — diferite drepturi
asupra bunurilor imobiliare. Pe piata imobiliara se realizeaza interrelatia dintre cererea si oferta tuturor cumpara-
torilor si vinzatorilor, prezenti momentan in acelasi spatiu, unde se deruleaza tranzactii cu bunuri imobiliare.

Tipologia pietei imobiliare. Piata imobiliard poate fi clasificata in functie de mai multe criterii. Una dintre
clasificari este datd de autorul S.V. Grinenko 1n lucrarea ,, Dxoromuxa Hedsusxcumocmu ™, §i este prezentata in
Tabelul 1.

Tabelul 1

Tipologia pietei imobiliare
Criteriu de clasificare Tipuri de piete imobiliare

Terenuri, cladiri, structuri, Intreprinderi, incéperi, plantatii perene
(multianuale), drepturile de proprietate, alte facilitati
Criteriul geografic (teritorial) | Local, municipal, regional, national, mondial
Destinatia Incaperi industriale, rezidentiale, cladiri si inciperi din sfera neproductiva
Gradul de finisare si
pregatire pentru exploatare

Tipul obiectului

Cladiri existente, in constructie, cladiri noi

Vanzatori si cumparatori individuali, vanzatori intermediari, municipalitati
si organizatii comerciale

Tipul tranzactiilor Vianzare—cumparare, leasing, ipoteca

Ramura la care apartine
(pentru care e destinatd)
Forma de proprietate Obiecte de stat, municipale si private
Modalitatea de incheiere a
tranzactiilor

Tipul participantilor

Instalatii industriale, instalatii agricole, cladiri publice etc.

Primar si secundar, organizat $i neorganizat, traditional si computerizat etc.

Sursa: Adaptata de autor conform sursei: C.B. I'punenko. Ixonomuxa neosuscumocmu. - Taranpor: uzn-so TPTY, 2004.

O alta clasificare divizeaza piata In urmatoarele categorii:
o rezidentiale (case, vile, blocuri de apartamente avand destinatia de locuintd);
o comerciale (centre comerciale, hoteluri / moteluri, magazine, cladiri administrative etc.);
« industriale (fabrici, depozite, cladiri — institute de cercetare);
o agricole (pasuni, livezi, paduri, ferme etc.);
o speciale (parcuri, cladiri publice, scoli etc.).
Alte categorii de piete imobiliare se obtin Tn baza urmatoarei clasificari [6]:
1) Dupa destinatie / caracterul utilizarii, deosebim:
« imobile pentru locuit: case, apartamente, vile;
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» imobilul comercial: hotele, incaperi pentru oficii, magazine, restaurante, puncte de deservire;

o imobilul industrial: fabrici, uzine, depozite;

e agricole: pasuni, livezi, paduri, ferme;

« speciale: parcuri, cladiri publice, scoli etc.

2) Dupa scopul detinerii:

o pentru desfasurarea afacerilor;

e pentru trai;

 in calitate de investitii;

o 1n calitate de bunuri stocate;

o pentru detinere si dezvoltare;

3) Dupa nivelul de specializare:

o specializate (datoritd caracterului specializat foarte rar; mai corect, in general nu se da in arenda
persoanelor terte si nici nu se comercializeaza in cadrul pietei pentru utilizarea ulterioara): uzine de
prelucrare a petrolului si a produselor chimice, statii electrice, muzee, biblioteci si incéperi asema-
natoare acestora, care apartin sectorului public;

o nespecializate (toate celelalte imobile, pentru care existd cerere pe piatd pentru investitii si utilizare
ulterioard);

4) Dupdi gradul de finisare si pregdtire pentru exploatare:

 puse in circulatie (in exploatare);

e care necesita reconstructii sau reparatii capitale;

 constructii nefinisate;

5) Dupda reproductibilitatea in formda naturali (gradul de epuizare):

» nereproductibile (epuizabile, care nu revin la forma initiald): loturi de pamant, zdcaminte minerale;

e care pot sa capete forma initiala: cladiri, contructii, plantatii multianuale.

Functiile si particularitatile pietei imobiliare. Piata imobiliard exercitd o influentd foarte mare asupra
tuturor aspectelor vietii umane §i a activitatii omului, indeplinind un sir de functii — generale si specifice: de
stabilire a pretului, de ajustare/directionare, comerciale, de informare, de stimulare, investitionala, sociale etc.

Una dintre principalele functii ale pietei imobiliare este cea de stabilire a preturilor de echilibru, in con-
ditiile in care cererea efectiva corespunde cu volumul ofertei. in cazul preturilor mai mici decat preturile de
echilibru exista un exces al cererii, iar 1n cazul preturilor mai mari — supraoferta. Pretul ofera o cantitate mare
de informatii referitor la gradul de saturatie a pietei cu bunuri imobiliare, preferintele clientilor, cheltuielile
pentru constructii, politica economica si sociald din regiunea data. Oscilatiile cererii si ale ofertei pe piata
imobiliard nu sunt evidente, deoarece in cazul cresterii cererii majorarea numarului de obiecte s-ar realiza intr-o
perioada mai lungé de timp, iar In cazul surplusului de imobile oferite preturile riman neschimbate cativa ani.

Factorii principali care influenteaza cererea si oferta de bunuri imobiliare:

— economici: nivelul veniturilor populatiei, accesibilitatea resurselor financiare, costul materiilor prime,

costul lucrdrilor de constructie: montaj, tarifele la serviciile comunale etc.;

— sociali: densitatea populatiei, nivelul de educatie, nivelul de instruire, rolul si statutul social;

— administrativi: ratele impozitelor si restrictiile zonale;

— ecologici: predispunerea zonei unde e amplasat imobilul la secetd si inundatii, deteriorare sau amelio-

rare a situatiei ecologice etc.

Functia de directionare, consta in aceea cd piata, definitd de A.Smith ,,mand invizibild”, functionand
autonom, redistribuie resursele pe sfere de activitate si directioneazd participantii spre scopuri si obiective
care nici pe departe nu au fost de ei stabilite — spre formarea de structuri economice eficiente si satisfacerea
intereselor publice.

Functia comerciald consta in realizarea de valoare si a valorii de utilizare a proprietatii si Tn obtinerea de
profit din capitalul investit (rentabilitatea capitalului investit).

Functia de informare — mod unic de colectare rapida in cadrul pietei si de difuzare a unor informatii gene-
ralizate si obiective, care permit vanzatorilor si cumparatorilor de imobil sa decida, in mod liber, in interesul
si beneficiul lor.

Functia de intermediere se explica prin faptul ca piata actioneaza in calitate de mediator de agregate, in
calitate de loc de intilnire a vanzatorilor si cumparatorilor independenti si marginalizati din punct de vedere
economic n urma diviziunii sociale a muncii, fixeaza legatura dintre acestia si pune la dispozitie alternative
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posibile de alegere a partenerilor. in cadrul pietei activeazi si intermediari profesionali: agenti imobiliari, eva-
luatori, brokeri, asiguratori, creditorii ipotecari §i alte persoane care presteaza servicii partilor participante.

Functia de stimulare se prezinta sub forma de incurajari de naturd economica, de utilizare eficientd a
rezultatelor progresului tehnico—stiintific in crearea si utilizarea bunurilor imobiliare. Concurenta mentine
nivelul Tnalt al activitatii de afaceri si cautd noi oportunitati si modalitati de gestionare eficientd a capitalului.

Functia investitionald — piata imobiliard, este un mod atractiv de pastrare si crestere a capitalului. Aceasta
faciliteaza transferul de economii ale populatiei din stocuri pasive de capital in capital real productiv, care
aduce venit detinatorului sau proprietarului de imobil. Prin aceasta, imobilul insusi serveste ca garantie de
asigurare a posibilelor riscuri de investitii.

Functia sociald se manifestd prin cresterea activitatii de munca a populatiei, prin cresterea intensitatii
muncii cetatenilor care doresc s devind proprietari de apartamente, terenuri, capital si de alte obiecte de
valoare. Detinatorii de imobil, in general, formeaza clasa de mijloc a societatii. Ca urmare a redistribuirii
repetate pe piatd, loturile de pamant, cladirile si alte structuri trec, in cele din urma, in posesia investitorilor
strategici efectivi, care ofera productivitate nalta i eficienta in utilizarea lor.

Piata imobiliara poate sa se afle in mai multe ipostaze. Starile principale ale pietei imobiliare sunt:

» Piata activd — piata caracterizatd prin cerere 1n crestere, ofertd in descrestere si preturi 1n crestere, este
numita si piata vanzatorului, deoarece acestia profita de cererea inaltd pentru a obtine profituri mari de
la comercializarea proprietatilor disponibile;

« Piata in cadere — piata in care scaderea cererii este Insotita de o supraoferta relativa si o scadere a pre-
turilor, mai poate fi numita piata cumpdaratorului, deoarece in cazul dat ei dispun de avantaje majore;

o Piata de echilibru — piata in care cererea este egala cu oferta, conditie ideald, insd mai putin realizabila
pe piata imobiliara pentru o perioada mai lunga de timp.

Particularitdtile pietei imobiliare. Piata imobiliara are unele particularitati specifice in comparatie cu alte

categorii de piete. Particularititile pietei imobiliare in functie de anumite criterii sunt prezentate in Tabelul 2.

Tabelul 2
Particularitatile pietei imobiliare
Criteriul Caracteristica
Localizarea - imobilitate absolutd
- dependentd mare intre pret si locul amplasarii/localizare
Tipul concurentei - imperfectd, oligopol
- numar mic de vanzatori $i cumparatori
- unicitatea fiecarui obiect
- controlul preturilor limitat
- intrarea pe piatd necesitd capital semnificativ
Elasticitatea ofertei - joasa, in cazul cresterii cererii i a preturilor, oferta creste nesemnificativ
- cererea poate sd fie foarte volatila
Gradul de transparenta - tranzactiile poartd un caracter privat
- informatia publicati este deseori incompleta si inexacta
Competitivitatea produselor - 1n mare masura este determinatd de influenta factorilor de mediu extern,
influenta vecinilor
- specificitatea preferintelor individuale ale clientilor
Conditiile teritoriale - reglamentata de legislatia in domeniul dreptului civil, privind imobilul si
cadastrul, avand in vedere apa, padurile, mediul si alte drepturi speciale
- interdependentd mare intre forma privata si alte forme de proprietate
Incheierea tranzactiilor - dificultati de ordin juridic, conditii §i restrictii
Valoarea / costul - include valoarea sau costul obiectului si a drepturilor conexe

Sursa: C.B. I'punenko. Oxonomuxa nedsusicumocmu. - Taranpor: n3n-so TPTY, 2004, p.11.

Piata imobiliard nu este o componenta aparte, ci reprezintd un mecanism complex la care participa mai
multe parti. In cadrul pietei imobiliare isi desfasoari activitatea mai multi actori (participanti).
Principalii participanti care asigura o activitate viabild si continua a pietei imobiliare sunt:
o Proprietarul/Utilizatorul. Aceste persoane sunt proprietari si chiriasi. Ei achizitioneaza case sau pro-
prietdti comerciale ca facand niste investitii §i, de asemenea, pentru a trai in ele sau pentru a le utiliza
in scop de afacere;
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o Proprietarii. Acestia sunt pur investitori. Ei nu beneficiaza de imobilul pe care il cumpara. De obicei,

ei 1l dau in chirie sau in arenda;

e Mosierii. Acestia sunt pur utilizatori;

o Dezvoltatorii. Acestia pregatesc terenul brut pentru constructie. Ca rezultat final pe piata apar noi

produse;

e Renovatorii. Acestia aprovizioneaza cladirile renovate pe piata;

o Facilitatorii. Acestia includ bénci, brokeri imobiliari, avocati si altii care ar facilita cumpararea si

vanzarea de bunuri imobiliare.

Proprietarul/utilizatorul, proprietarul si chiriagul reprezintd latura cererii de pe piatd, in timp ce dezvolta-
torii §i renovatorii se refera la oferta.

Deci, analizand cele relatate anterior, putem lesne concluziona ca piata imobiliara reprezinta un mecanism
complex, in cadrul céruia activeazd mai multi participanti. Ea este unul dintre cele mai atractive domenii de
investitii si, nu in ultimul rand, o componenta de o importantd deosebita pentru economia nationala si pentru
marea majoritate a consumatorilor. Importanta deosebitd a pietei imobiliare mai este demonstratd si prin
faptul ca anume bunurile imobiliare reprezinta intre jumatate si doud treimi din averea totald a majoritatii
economiilor europene, ceea ce claseaza intreaga activitate In cadrul pietei imobiliare in topul tuturor tranzac-
tiilor realizate la nivel mondial. In plus, potrivit Consiliului Concurentei din Romania, cea mai importanti
tranzactie financiara pe care un consumator obisnuit o va efectua in decursul vietii sale o reprezintd vanzarea
sau cumpararea unui imobil.

Paul Pryor, profesionist cu experientd in industria constructiilor capitale, spunea ca ,, lumea ar trebui sa
perceapd doud mesaje: primul constd in a intelege ca industria constructiilor se schimba foarte repede, iar
cel de-al doilea — cd trebuie sd recunoastem ceea ce nu stim”. in cadrul pietei de astazi, in care modul de a
face afaceri se schimba incontinuu, cheia succesului consta in a Imbina competenta de strictd specialitate
torii avand cunostinte In domeniul marketingului vor putea lesne transforma ,, imobilul” din produs in marfa,
facandu-1 sa se bucure de o cerere 1naltd in cadrul pietei, vor cunoaste cele mai eficiente cai de promovare a
acestor categorii de bunuri si tehnicile promotionale cele mai eficiente. Deci, simpla prezentd a bunurilor
imobiliare nu vorbeste Inca despre certitudinea existentei pietei imobiliare daca aceasta exista separat de alte
domenii. Numai imbinarea cunostintelor cu cele din domeniile amintite anterior va contibui la evolutia con-
tinud a pietei imobiliare, ajungandu-se la rezultatele scontate. Doar constientizand ce anume le lipseste si ce
nu stiu inca, firmele de constructii isi vor putea dezvolta arsenalul de competente si strategii necesare pentru
a supravietui in urmatorii ani, chiar si in conditiile de concurenta acerba.
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