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Summary: Historical monuments are objects with historical, artistic
or scientific value, which represent testimonies of the evolution of
civilizations on the territory of Chisinau, as well as they represent
testimonies of spiritual, political, economic and social development.
Chisinau municipality, especially its center, is the central nucleus in which
most historical monuments are concentrated. From the category of real
estate registered as historical monuments, a large share is real estate for
residential and commercial use. Regardless of the market segment of which
the real estate registered as local historical monuments of Chisinau is part,
they have a major influence on the market value of the object in question
as well as the value of the neighboring real estate.

Cuvinte cheie: piata imobiliard, bunuri rezidentiale, bunuri
comerciale, monument istoric local, clasificarea monumentelor istorice
locale

Introducere

Piata imobiliara reprezintd un sistem de relatii juridice, economice,
organizationale si culturale intre subiectii pietei imobiliare cu scopul de
creare, distributie, tranzactionare, a proprietatilor de consum al bunurilor
imobile, cat si a drepturilor si obligatiilor ce decurg din proprietatea asupra
bunurilor imobile.

Importanta pietei imobiliare ca sector al economiei de piata este
confirmata de valoarea patrimoniului national materializat sub forma de
bunuri imobile, o buna parte din care poate fi atrasa in circuitul marfar
generand: venituri din chirie — proprietarilor, venituri — antreprenorilor,
impozite si alte plati — in bugetul statului, raioanelor, localitatilor; ponderea
inaltd a pietei imobiliare In componenta produsului intern brut; aportul si
importanta surselor financiare varsate in bugetul de stat si in contul
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impozitelor si altor plati asupra bunurilor imobile si de numarul sporit de
locuri de munca create 1n procesul de stabilire si dezvoltare a pietei.

In cadrul economiei nationale piata imobiliara indeplineste un sir de
functii de asigurare a necesitatilor populatiei legate de crearea si utilizarea
proprietatilor, bunurilor imobiliare, transmiterea drepturilor asupra
bunurilor imobile de la un subiect altui subiect, formare a preturilor
produselor si serviciilor, repartizarea fluxurilor investitionale intre tipurile
concurente de bunuri imobile, repartizare a fluxurilor investitionale Intre
modurile concurente de utilizare a terenurilor.

1. Analiza tranzactiilor pe piata imobiliara locativa

Monitorizarea tranzactiilor pe piata imobiliard a aparut odata cu
inregistrarea si evaluarea obligatorie a bunurilor imobile, prezentarea
trimestriald si anuald a tranzactiilor ne ajuta s intelegem care este evolutia
pietei imobiliare in ansamblu.
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Fig. 1. Numarul total de tranzactii cu imobile rezidentiale in mun.
Chisindu, unitati
Sursa: elaborat de autor[5]

Analizdnd numadrul total de tranzactii cu imobile rezidentiale,
observam ca cele mai multe tranzactii sunt cu imobile tip apartamente,
acestea avand o evolutie pozitivd in anul 2019 cunoscand o crestere cu
aproximativ 18% fatd de anul 2018. Piata imobilelor tip case de locuit
individuale au un numaér mai redus de tranzactii, insa si aceasta categorie
de bunuri imobile a cunoscut o crestere de aproximativ 14% in 2019 fata
de anul 2018.
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Fig. 2. Evolutia pe tipuri de tranzactii cu apartamente in perioada
2017-2019 in mun. Chisinau, unitati
Sursa: elaborat de autor [5]

In 2019 a fost inregistrat un numar record al tranzactiilor de vanzare-
cumparare a apartamentelor In mun. Chisindu. Cele mai multe tranzactii
sunt de gen vanzare-cumpdrare, urmate de inregistrarile primare si
tranzactiile gen ipoteca. Datele statistice aratd cd numarul total de
apartamente vandute in 2019 fata de anul precedent este mai mare cu 33%.
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Fig. 3. Ponderea imobile rezidentiale in total tranzactii in perioada
2017-2019 in mun. Chisindu, unitati
Sursa: elaborat de autor[5]
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Analizand ponderea tranzactiilor cu imobile rezidentiale in totalul
tranzactii, observam ca pietei imobiliare locative 1n anii 2017-2019 fi
revine cca 25-30% din totalul tranzactiilor imobiliare inregistrate.

2. Analiza tranzactiilor pe piata imobiliara a bunurilor imobile
comerciale

Obiectele imobiliare comerciale, fiind reflectate prin sfera deservirii
sociale, reprezinta o verigd importanta in angrenajul economiei nationale.
Indiferent de faptul ca acest segment de piatd este surclasat cu mult de
activitatea pietei funciare si a cele rezidentiale, obiectele imobiliare
comerciale, avind menirea de a genera venituri, reprezintd un mijloc
eficient de amplasare a investitiilor.

In cazul Republicii Moldova cele mai rentabile sau cele mai mari
venituri sunt generate de imobilele comerciale amplasate in mediul urban,
mai cu seamd In mun. Chisindu. Datoritd concentratiei foarte mari a
populatiei, a firmelor industriale si de prestare a serviciilor, respectiv si
nivelul veniturilor populatiei sunt mai inalte, iar acest fapt se manifesta
prin cererea ridicata pentru bunurile imobiliare comerciale.
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Fig. 4. Evolutia pe tipuri de tranzactii cu imobile tip comerciale in
mun. Chisinau in perioada 2014 — (01.01-30.06.2020), unitati
Sursa: elaborat de autor[5]
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Figura 4 demonstreazd ca cele mai multe tranzactii cu imobile
comerciale au fost inregistrate in anii 2014-2015, in special in acesti ani au
predominat tranzactiile gen ipoteci si inregistririle primare. In anul 2019
la fel se observa o crestere a tranzactiilor ipotecare cu aproximativ 21%
fatd de 2018 si Inregistratele primare au crescut cu cca 23%, pe cand
tranzactiile de vinzare-cumparare au ramas la acelasi nivel ca in 2018.
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Fig. 5. Ponderea imobile comerciale in total tranzactii in perioada
2014 — (01.01-30.06.2020) in mun. Chisinau, unitati
Sursa: elaborat de autor[5]

In totalul tranzactiilor inregistrate in perioada anilor 2014 —
30.06.2020, bunurile imobile comerciale au o pondere de aproximativ 2,2-
3% din numarul total al inregistrarilor imobiliare. in anul 2019 si primele
doud trimestre al anului 2020 acest segment a comportat o evolutie
pozitiva.

3. Structura bunurilor imobile din patrimoniul cultural-istoric
din mun. Chisinau

Mun. Chisindu in special centrul orasului, reprezintd nucleul istoric
cu o concentratie maxima a monumentelor istorice/arhitecturale din tara.

Evidenta monumentelor istorice din mun. Chisinau este ordinata prin
decizia Consiliului municipal Chisindu nr. 10/9 din 04.12.2014. in decizia
mentionatd este reglementatd componenta monumentelor istorice,
regulamentul privind evaluarea, monitorizarea si protejarea monumentelor
istorice. In anexa nr. 1 a Deciziei nr.10/9 din 04.12.2014, sunt inregistrate
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452 de monumente istorice care fac parte din diferite segmente a pietei
imobiliare.

Comerci
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Fig. 6. Componenta monumentelor istorice de categorie locala din
mun. Chisinau
Sursa: elaborat de autor[2]

In urma analizei listei bunurilor imobile declarate monumente
istorice/arhitecturale, gruparii acestora dupa destinatie observam ca cea
mai mare pondere o au monumente istorice din segmentul de piata locativ,
cca. 59%, urmat de cele care apartin segmentului de piatd comercial cu
34% din totalul monumentelor si doar o pondere de 7% constituie
monumente istorice din segmentul de piatd a bunurilor imobile cu
destinatie speciala.
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Fig. 7. Componenta monumentelor istorice( destinatie locativa) de
categorie locald din mun. Chisinau
Sursa: elaborat de autor[2]
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In registrul monumentelor istorice locale ale mun. Chisinau, bunurile
imobile cu destinatie locativd sunt clasificate in: atenansd, casd cu
apartamente de raport, casd de locui cu spatiu comercial, casa individuala,
casd din fondul istoric, case particulare, complex locativ-comercial, vila
urband, case a unor personalitati. Analizind numarul de unitati al bunurilor
imobile locative observam ca cele mai multe sunt de tip case particulare in
numar de 196 unitati, cu o pondere de 72,86% in structura imobilelor cu
destinatie locativa. Cele mai putine bunuri sunt de tip atenansa si case din
fondul istoric, care constituie cca. 1% din total bunuri cu destinatie
locativa, celelalte tipuri de case constituie cca. 2-5% din total bunuri cu
destinatie locativa.

Tabelul 1. Componenta monumentelor istorice( destinatie
comerciald) de categorie locala din mun. Chisindu

Nr. Denumirea Num?rv" 1 de Ponderea,%
unitati

1 2 3 4

1 Casi de raport 102 67,11

2 Casi de raport cu unitati 18 11,84
comerciale

3 Atelier de confectie a mobilei 1 0,66

4 Complex din doua unitati 1 0,66
comerciale

5 Conac urban 22 14,47

6 Spatiu comercial sau depozite 4 2,63

7 Cladire fostei banci/hotel 4 2,63

8 Total 152 100

Sursa: elaborat de autor[2]

In urma analizei monumentelor istorice locale ale mun. Chisiniu
identificam ca bunurile imobile comerciale cuprind urmaétoarele tipuri de
obiecte: case de raport, casa de raport cu unitati comerciale, atelier de
confectie a mobilei, complex din doud unitati comerciale, conac urban,
spatiu comercial sau depozit (edificii si cladiri), cladirea fostei banci/hotel.
Din bunurile imobile comerciale cele mai multe sunt case de raport cu o
pondere de 67,11%. Cladirile fostelor banci sau hotele care sunt
inregistrate in calitate de monumente istorice locale constituie 2,63% din
total bunuri imobile comerciale.
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Fig. 8. Componenta monumentelor istorice ( destinatie sociala/speciala)
de categorie locald din mun. Chisinau
Sursa: elaborat de autor[2]

O categorie importantd dar cu cel mai mic numdr de constructii
inregistrate in calitate de monumente istorice locale ale mun. Chisindu sunt
bunurile imobile cu destinatie sociala/ speciala. Din aceasta categorie fac
parte case parohiale / sinagogi, cladiri / edificii cu destinatie social-publice,
cazarmi/complexe al cazarmilor, clddirile scolilor / universitatilor si cladire
spital. Astfel, observam din fig. 8 ca preponderent obiectele sociale/
speciale sunt reprezentate prin cladiri ale scolilor/universitatilor in numar
de 11 unitati si cladiri/edificii cu destinatie social-publice In numar de 10
unitati.

Concluzii:

In urma analizei structurale din punct de vedere al destinatiei
monumentelor istorice / arhitecturale din mun. Chigindu, observam ca cea
mai mare pondere o au bunurile imobile cu destinatie locativa, urmate de
cele comerciale. Analiza evolutiei numarului de Inregistrara pe tipuri de
tranzactii si categorii de bunuri imobile demonstreaza cd bunurile imobile
locative reprezintd un segment de piatd bine dezvoltat al mun. Chisinadu.
Numarul de tranzactii denota o evolutie pozitiva in ultimii ani, fapt care se
rasfrange si asupra cladirilor monumente istorice si arhitecturale fie prin
includerea acestora in circuitul civil (in urma reparatiei), fie prin crearea
conditiilor pentru demolare ilegald si constructie pe terenul eliberat a
cladirilor moderne.
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Bunurile imobile comerciale au o pondere mai micd din totalul
tranzactiilor, ct i iTn numarul monumentelor istorice, Insd au o importanta
si influentd majora asupra pietei imobiliare. Si doar restrictiile dure pe
moment nu au permis distrugerea acestor monumente.

Indiferent de segmentul de piata din care fac parte bunurile imobile
inregistrate ca monumente istorice locale ale mun. Chisindu, acestea in
virtutea caracteristicilor sale poseda o valoare de piata diferita de cea a altor
bunuri din acelasi segment de piatd, precum si influenteaza valoarea
bunurilor imobile Invecinate.

In procesul estimarii valorii acestor categorii de bunuri urmeaza a
aplica metodologii corectate de evaluare a bunurilor imobile, care ar lua in
consideratie specificul caracterului cultural-istoric si arhitectural a
obiectelor.
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