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In this article we want to define some theoretical aspects of the housing market, the housing market evolution, the
types of the property, and highlight the main categories of real estate. As a term that generally refers to land, including all
inherent natural attributes and other man-made improvements permanently attached to the land. Also, we want to present
housing market as an important domain of economy, and a big space for implementing the marketing activities.

Cuvinte-cheie: piafa imobiliara, decizii de marketing, bun imobiliar, ipoteca, imobil comercial, imobil
institutional, imobil industrial.

Clasificarea JEL: R21,R 33, M 31, L 74, L 85.

Introducere. Tn Republica Moldova, odata cu trecerea la economia de piata si dezvoltarea relatiilor
economice de piata, au fost create conditii favorabile pentru aparitia unor noi genuri de activitati, cum ar fi
manager, marketolog, broker, agent imobiliar, developer si evaluator. Potrivit conceptului de marketing,
intreprinderea trebuie si-si orienteze activitatea in functie de necesitatile si asteptarile consumatorului, sa
produca si sa ofere pe piata doar ceea ce se cere si Se poate vinde, astfel argumentandu-se necesitatea adap-
tarii la conditii mediului exterior. Piata imobiliara si nivelul ei de dezvoltare caracterizeaza, Tn mare masura,
nivelul de dezvoltare al economiei nationale. Dezvoltarea pietei imobiliare prezintd 0 importantd deosebita
pentru stabilitatea unui stat, in primul rand, din punct de vedere economic, importanta acesteia este
determinata de particularitatile sale. Gradul de dezvoltare al pietei este determinat de numarul tranzactiilor cu
bunuri imobiliare, efectuate intr-o anumita perioada de timp. Activitatea Tn cadrul pietei imobiliare se carac-
terizeaza, in primul rand, prin modul de realizare, natura si specificul produselor, prin sistemul contractual ce
sta la baza ncheierii tranzactiilor Tn acest domeniu, prin modul aparte de distribuire a produselor catre
consumatorii finali sau intermediari, prin importanta rolului pe care personalul propriu al ntreprinderilor 1l
joaca Tn cadrul activittii de piata a acestora, precum si prin puternica dependentd de politicile economice,
sociale, de mediu etc. ale autoritatilor publice. Fara piata imobiliara nu este posibila dezvoltarea proceselor
investitionale, dinamizarea activitatilor administrativ-gospodaresti, cresterea productiei si sporirea nivelului de
trai al populatiei. Progresul societatii a determinat aparitia altor necesitati ce tin de cresterea nevoilor de trai,
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cresterea cerintelor pentru noi tipuri de dotari sociale, educationale, culturale, comerciale, de sanatate, de
agrement etc., cresterea cerintelor pentru retele moderne si rapide de transport, Tn special cele urbane.

Scopul. Studierea teoriei si practicii functionarii pietei imobiliare, ca activitate de mare importanta in
domeniul afacerilor. Piata imobiliara este acel domeniu care furnizeaza informatii cu privire la loturile de
pamant si toate elementele aferente acestora, trecandu-le Tn mainile unor proprietari eficienti, ceea ce face ca
acest jucator pe piata sa detina un rol hotarator in formarea si intarirea clasei sociale mijlocii si superioare a
societatii noastre. Totodata, piata imobiliara reprezinta un vast domeniu pentru implementarea strategiilor si
activitatilor de marketing.

Obiectul de studiu. Piata imobiliara, tipurile ei, evolutia pietei imobiliare si particularitatile imple-
mentarii activitatilor de marketing ih cadrul acesteia.

Continut. Tn linii generale, prin notiunea de piata se subintelege un ansamblu de mecanisme prin care
se executa unele sau alte afaceri. ,,Piata imobiliara este un complex de mecanisme prin intermediul cdrora
sunt transmise drepturile asupra unei proprietati si interesele legate de ea, sunt stabilite prefurile si este
delimitat spagiul pentru diferite variante pentru utilizarea terenurilor” [ 2, pag. 32].

Termenii de baza, folositi pentru descrierea pietei imobiliare, au trei nivele de determinare. La primul
nivel, se refera formularile utilizate in legile in vigoare; la al doilea nivel — in literatura profesionala, dar al
treilea nivel — formularile folosite de catre profesionistii Ce activeazd pe piata imobiliard. Teoretic, ele ar
trebui sa fie foarte apropiate, dar, practic, aceasta, din pacate, nu este tocmai asa.

O intelegere corecta si 0 posedare libera a terminologiei creeaza baza pentru o discutie efectiva, atat cu
profesionistii din sfera respectiva, cat si cu persoanele care necesitd 0 explicare a termenilor corespunzatori.
Terminologia utilizata pe piata imobiliara si termenii speciali pentru evaluare se folosesc pe larg h procesul
de evaluare.

Principala si cea mai importanta notiune este cea de ,,IMOBIL”. Prezentarea legitima a acestei notiuni
are o istorie veche. Inca in legile Romei antice, proprietatea se diviza Tn mobili si imobila.

Legislatia Republicii Moldova prevede doua definitii referitoare la bunurile imobile [5]:

1. Bun Imobil — teren, constructie capitala, apartament si alta incapere izolata;

2. Teren — parte de teritoriu avand hotare Tnchise a carei suprafata, al carei amplasament si ale carei
caracteristici sunt reflectate in cadastru.

n legislatia tarilor dezvoltate, din punct de vedere juridic, bunul imobil reprezinta terenul si con-
structiile aferente acestui teren.

Imobilul ca produs sau marfa reprezintd obiectul tranzactiilor, care satisface diverse nevoi reale sau
potentiale si dispune de anumite caracteristici calitative si cantitative.

Autorul Grinenco S.V., in lucrarea ,,9xonoMuka HeaBmxuMocTH”, propune trei definitii ale piefei
imobiliare, caracterizand-o ca [8]:

1. ,...un mecanism, prin intermediul caruia se confrunta interesele, drepturile si se stabilesc preturile
la bunurile imobiliare”,

2. ,..un grup de persoane si firme (cumparatori, chiriasi, proprietari, creditori, antreprenori,
constructori, administratori, investitori si intermediari) aflate Tn permanentd interactiune, cu
scopul efectudrii de tranzactii imobiliare”,

3. ,,Proprietate imobiliard — orice proprietate care include loturi de pamant, cladiri si constructii”.

Un alt autor, Culaghin M., defineste proprietatile imobiliare si imobilele ca fiind sinonime spunénd ca:
»proprietatile sunt imobile prin natura lor, sau ca au fost definite astfel, sau pentru ca constituie obiectul ale
carui parti componente sunt” [9, pag. 110 — 115].

Autorul Rozenberg spune ca: ,Imobilul, proprietatea imobiliard se referd la toate proprietatile cu
caracter material si funciar. Include toate bunurile materiale, care se afla sub pamant, pe pamant sau fixate pe
acesta” [11, pag. 268].

Conform Standardelor Internationale de Evaluare (IVS), proprietatea imobiliara este definita prin
prisma componentei sale, astfel: ,,proprietatea imobiliara cuprinde terenul in sine, toate bunurile care, in mod
natural, fac corp comun cu acesta, cum ar fi cladirile si amenajarile terenului (amplasamentului).”

Din punct de vedere economic, bunurile imobile sunt bunuri economice, care au ca scop Tndestularea
necesitatilor umane. Indiferent daca aceste necesitati sunt orientate spre consumul nemijlocit sau spre uti-
lizarea bunurilor imobile ca factori de productie. Prin bun imobiliar se inteleg pamanturi (loturi de pamant),
case, uzine, fabrici, magazine, precum si minereuri si zdcaminte naturale, diferite constructii etc., care se
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ridica deasupra pamantului, cat si sub pamant, de exemplu: mine, poduri, baraje etc. Nu se considera imobil
copacii, crescuti Tn pepiniere speciale sau acasa, crescuti pentru alte scopuri(taiere, de exemplu).

La nivel profesional, 0 importanta mai mare o prezintd terminologia utilizata in cadrul legislativ. Tn
legile diferitelor tari (sau ntr-o tara anumitd, Tn perioade diferite), pot fi evidentiate cateva notiuni ale
imobilului. De aceea: ,,O determinare mai exacta a termenului de ,,imobil” este ceea ce se afla imobil prin
lege” [4, pag. 24].

Tn sens profesional si social, obiect imobiliar este, deseori, considerat obiectul fizic, legat rigid de
pamant, stramutarea caruia este, practic, imposibild fard a-i crea distrugeri functionale. Aceasta stabileste
diferentele elementare dintre operatiile pe piatd cu obiectele imobiliare si mobiliare.

Obiectele mobiliare la schimbarea proprietarului, de obicei, sunt transferate in spatiu, de exemplu, din
magazin in apartamentul cumparatorului, ceea ce nu poate fi definit pentru imobil. La petrecerea unei
tranzactii Cu un obiect imobiliar, obiectul ramane pe loc, dar cumparatorului i se transfera numai drepturile
stabilite asupra imobilului i obligatiunile legate de el.

Tn teoria si practica evaludrii, Tn SUA se diferentiazi notiunea de imobil ca obiect fizic (Real Estate) si
relatii de drept, legat de imobil (Real Property).

Valoarea de piati a imobilului poate fi formata doar in procesul functionarii pietei respective. In
literaturd, nu existd 0 notiune determinatd de piata imobiliara. Piatd poate fi numit locul unde se petrec
tranzactii de afaceri sau de negociere. Dar ea poate fi corelata si cu sistemul de actiuni si mecanisme pentru
petrecerea afacerilor. Cand se vorbeste despre piata imobiliara, de obicei se are Tn vedere o activitate pe piata
datd. D. Friedman si N. Ordudi, dau urméitoarea notiune: ,,piafa imobiliara — este un sistem anumit de
mecanisme, prin intermediul cdrora se transmit drepturile de proprietate si interesele legate de ele, se sta-
bilesc preturile si se delimiteaza spatiile sectoarelor de concurenga.”. Spre exemplu, un grup de specialisti
rusi considera ci: ,, Piata imobiliara reprezinta totalitatea tranzactiilor, petrecute cu obiecte imobiliare,
asigurare informationald, operatii privind conducerea si finantarea lucrarilor in sectorul imobiliar”
[7, pag. 54-55].

Proprietarul are dreptul, la discretia sa, sa intreprinda cu proprietatea lui oricare actiuni care nu
contravin legislatiei, inclusiv sa instraineze proprietatea sa in favoarea altor persoane, sau sa transmita
drepturile de posesie, folosinta si dispozitie asupra proprietitii ramanand proprietar, si puna proprietatea n
gaj sau si o greveze prin alte cai.

Principalele tranzactii cu bunurile imobiliare sunt: vanzarea-cumpararea, schimbul, mostenirea,
donarea, transmiterea n calitate de contributie Tn capitalul statutar, ipoteca si arenda.

Vanzarea-cumpdrarea. La vanzare-cumparare, vanzatorul se obliga sa transmita terenul de pamant n
ordinea stabilita de legislatie Tn proprietate cumparatorului, iar cuamparatorul se obliga sa accepte acest teren
si sa achite pentru el suma stabilita Tn contract.

Vanzarea-cumpararea este posibild numai Tn cazul cand nu exista litigii n privinta terenului, sau daca
nu exista alte cauze, care, conform legislatiei, pot impiedica incheierea tranzactiei.

Contractul de tranzactie se intocmeste Tn scris, se autentificd la notar si se inregistreaza, in mod
obligatoriu, la oficiul cadastral. Tranzactia poate fi incheiata de catre vanzator si cumparator, sau de catre
persoanele autorizate de catre ei.

Ipoteca. Tn virtutea gajului, creditorul (creditorul gajist) are dreptul, in cazul in care debitorul (debi-
torul gajist) nu executd obligatia garantata prin gaj, sa i se satisfaca revendicarea, din valoarea bunurilor sau
a drepturilor patrimoniale date Tn gaj [6].

Relatiile de drept privind gajul, in masura in care nu sunt reglementate de prezentul cod, se
reglementeaza de Legea cu privire la gaj si de alte acte normative.

Schimbul. Conform contractului de schimb, fiecare parte se obliga sa transmita in proprietate altei parti
terenul de pamant in schimbul altui teren. Schimbul poate fi efectuat nu numai cu terenuri de pamant, dar
este posibil si schimbul terenului de pamaént cu alt obiect.

Mostenirea. Succesiunea terenului de pamant se efectueaza conform testamentului sau legislatiei.
Codul Civil, Articolul 566. Mostenitorii legali. In caz de succesiune legala, se considera mostenitori Tn parti
egale: de prima clasa - copiii (inclusiv copiii infiati), sotul si parintii (infietorii) defunctului, precum si
copilul defunctului, care s-a nascut dupa moartea acestuia; de clasa a doua — fratii si surorile defunctului,
bunicul si bunica lui atat din partea tatilui, cat si din partea mamei; de clasa a treia — nepotii si hepoatele de
frate si de sora incapabile de munca ale defunctului.

Arenda. Proprietarul, sau alta persoana imputernicita de proprietar, are dreptul sa dea pamantul in
arenda. Pentru pamanturile transmise Tn arenda se percepe plata de arenda. Marimea si conditiile de plata se
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stabilesc Tn contract. Contractele de arenda, pe un termen mai lung de 3 ani, urmeaza a fi inregistrate la
oficiul cadastral. Tn caz de vanzare a terenului pe care se afld obiecte date Tn arenda, arendasul isi pastreaza
dreptul de arenda, conform contractului stabilit anterior.

Bunurile imobile constituie baza bogitiei nationale. Anume Tn constructii, cladiri si edificii se
acumuleaza treptat munca generatiilor anterioare care asigura un nivel decent de viata atat in prezent, cét si-n
viitor. Conform unor estimari, bunurile imobile constituie aproape jumatate din toatd bogatia mondiala
acumulata.

Piata imobiliard reprezinta un generator al cresterii economice a ntregii tari, fiindca, anume n bunu-
rile imobile cu diferita destinatie, are loc investirea primara a unor mijloace importante ce duc la schimbari
calitative ale cererii si ofertei si asigura dinamica dezvoltarii macroeconomice.

Bunul imobil este un obiect deosebit, fiind baza activitatii vitale a omului si a societatii h intregime,
bunurile imobile reprezintd un obiect deosebit al circuitului pe piata, al proprietatii si al dirijarii. De aceasta
caracteristica tine cont statul prin formarea sistemelor de control al eficientei utilizarii bunurilor imobile la
toate etapele ciclului vital al acestor bunuri.

O ramura foarte importanta a stiintei economice, care reda continutul termenilor referitori la bunurile
imobile, este economia imobilului. Tn intelesul modern, teoria economici s-a format Tn sec. XVIII, insa
termenii referitori la bunurile imobiliare au aparut mult mai Tnainte, odata cu aparitia imobilelor. Tn fiecare
limba, se Tntalnesc diferiti termeni referitori la bunurile imobiliare si la 0 anumita etapa a dezvoltarii societati
a aparut necesitatea de a trece de la termeni la insasi notiunea de bunuri imobile pentru a asigura o intelegere
unica. Trecerea aceasta este necesara, in primul rand, datorita faptului ca bunurile imobile participa activ la
procese care constituie baza vietii societatii si anume la producerea si utilizarea diferitelor bunuri economice.

Din punct de vedere economic, bunurile imobile sunt bunuri economice, care au ca scop indestularea
necesitatilor umane, indiferent daca aceste bunuri sunt orientate spre consumul nemijlocit sau spre utilizarea
bunurile imobile ca factori de productie.

Caracteristicile bunurilor imobiliare. Imobilul — produsul cel mai durabil din toate produsele exis-
tente, asigurand securitatea investitiilor, deoarece valoarea lui in timp poate sa creasca sub influenta dife-
ritilor factori. Prin urmare, una dintre caracteristicile distinctive ale imobilului se refera la inseparabilitatea
acesteia de pamant(deci, loturile de pamant, la fel, sunt considerate imobile), care, la randul lor, implica un
cost semnificativ. Separate de loturile de pamant, imobilele isi pierd din valoarea lor si Th mod corespunzator
se reduc ca pret.

O alta caracteristicd importanta constd Th faptul ca ele se utilizeaza la locul amplasarii lor, de aceea,
apare asa O caracteristica economica ca preferinta teritoriald. Alte caracteristici economice ale bunurilor
imobiliare sunt fluxurile inegale de mijloace banesti, diferentierea taxelor fiscale, combinatii multiple de
drepturi de proprietate, reglementarea stricta a executarii tranzactiilor, lichiditate si nevoia de a gestiona.

Bunurile imobiliare au anumite caracteristici, care le deosebesc pe acestea de alte categorii de bunuri:

— imobilul nu poate fi miscat fara a cauza daune obiectului;
— imobilul este stréns legat de pamant, si nu doar fizic, dar si juridic;
— longevitatea obiectului de investitii;

— fiecare imobil este unic din punct de vedere al caracteristicilor fizice si in ceea ce priveste
atractivitatea investitionala;

— imobilul nu poate fi furat, stricat, si pierdut in conditii normale;

— valoarea imobilului este inalta, si fragmentarea acesteia in parti componente este dificila, iar in
unele cazuri, practic, imposibila;

— informatia referitoare la tranzactiile cu imobil, deseori, nu este accesibila;

— pierderea caracteristicilor de utilizare sau a valorii in procesul de productie are loc treptat(uzura);

— valoarea proprietatii este determinata de capacitatea ei de a satisface nevoile specifice ale per-
soanelor Tn zonele rezidentiale si industriale;

— posibilitatea influentarii pozitive sau negative a constructiilor noi asupra costurilor constructiilor
adiacente, cladirilor etc.;

— exista posibilitatea cresterii Tn timp a valorii imobilului;

— exista riscuri specifice: risc fizic, aparut Tn urma influentei factorului natural si uman; riscul
acumularii uzurii fizice si functionale; riscul financiar etc.;

— stricta reglementare a tranzactiilor cu imobile.
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Ulterior, sunt prezentate detaliat unele dintre cele mai importante trasaturi caracteristice ale imobilului
ca produs [10, pag. 64-68].

Prima din aceste caracteristici este legatura indisolubild cu pamantul. Cu alte cuvinte obiectul
imobiliar nu poate fi schimbat dintr-un loc n altul fara deteriorarea acestui obiect, fara distrugerea lui.

A doua caracteristica este cea legata de amplasamentul rigid, fixat. Particularitatea urmatoare consta
n faptul ca obiectul imobiliar este unic. Cu alte cuvinte, orice obiect are trasaturile sale specifice. Chiar daca
se iau doua obiecte analogice la prima vedere (de exemplu, doua apartamente de aceecasi serie, construite
dupa aceleasi tehnologii) par a fi identice, atunci, dupa o analiza mai profunda, pot fi gasite un sir de
deosebiri, care si duce la faptul ca aceste obiecte sunt unice.

O alta trasatura caracteristica pentru obiectele imobiliare sunt conditiile de producere (de constructie),
care, de asemenea, difera de la obiect la obiect. Exploatare de lunga durata. Bunul imobil, daca este intretinut
n conditii normale, poate servi zeci si chiar sute de ani. Bunul imobiliar este 0 marfa scumpa. La procurarea
unui bun imobil, sunt necesare resurse financiare semnificative. De aceea pentru procurarea unui bun
imobiliar, cumparatorii, deseori, sunt nevoiti sa utilizeze diferite mecanisme financiare.

Bunurile imobile, ca bunuri economice, au trei tipuri (moduri) de utilizari [4, pag. 43-48]:
1. Primul mod de utilizare al unui bun imobil este cel de consum (utilizarea bunului imobil ca
marfa).
2. Alt mod de utilizare a bunului imobil 1l constituie scopul productiei (bunurile imobiliare con-
stituie element al procesului de productie).
3. Al treilea mod de utilizare a unui bun imobil este folosirea Tn scopul obtinerii veniturilor.

Tn scopuri fiscale, pana in prezent, in Republica Moldova, bunurile imobile se divizau In doui categorii:
terenuri (pamant) si imobile.

La randul lor, terenurile se clasifica in:

e terenuri cu destinatie agricola ;

e terenuri in intravilan ;

o terenuri distribuite intovarasirilor pomicole;

o terenuri din extravilan destinate industriei transporturilor, telecomunicatiilor si cu altd destinatie
speciala.

Dar aceasta clasificare s-a dovedit a fi nereusita. Bunurile imobiliare situate T localitatile urbane se impart
intr-o gama larga de cladiri. Cota cea mai mare 0 ocupa cladirile de locuit, apoi revine bunurilor imobiliare
nelocative.

Bunul imobiliar locativ sau rezidential include Th sine casele particulare, casele cu multe apartamente
care sunt destinate traiului permanent al familiilor sau al indivizilor aparte. Acest tip de imobil este legat
cu arenda, constructia si exploatarea fondului locativ. Bunurile imobiliare nelocative, la randul lor, se impart in
[2, pag. 55-57]:

e bunuri imobiliare comerciale;
bunuri imobiliare industriale;

e bunuri imobiliare institutionale si

e bunuri imobiliare recreationale.

Imobilul comercial — include in sine constructiile destinate pentru comert, oficiile pentru afaceri, par-
carile pentru automobile, obiectele ramurilor de deservire destinate obtinerii veniturilor.

Imobilul industrial — reprezintd constructiile industriale si infrastructura, uzinele, spatiile destinate
impozitarii, oficiile specializate ale personalului de conducere. Pentru acest tip de imobil este foarte importanta
amplasarea lui, distanta pana la arterele principale de transport.

Imobilul institutional — incluse in sine cladirile organelor de conducere, cladirile destinate invita-
mantului, speciale, precum si alte imobile cu destinatie speciala.

Imobilul recreational — acest tip de imobil este destinat odihnei, adica complexurilor sportive si
complexurilor destinate distractiei.

Daca e si ne referim concret la fondul locativ al Republicii Moldova, atunci putem mentiona ca exista
patru categorii de proprietari ai acestor imobile. Tn primul rand, exista fondul locativ de stat — acestea sunt casele
si incaperile locative care apartin statului. Alaturi de acesta, exista casele, incaperile locative si constructiile care
apartin Unor cooperative si organizatii obstesti. Acesta si este fondul locativ obstesc. In al treilea rand, existi
fondul cooperativelor constructiv-locative, adicd casele de locuit ale proprietarilor care constituie coope-
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rativele constructiv-locative. Si ultima — fondul locativ individual, denumit, la momentul actual, fondul
locativ particular, ce cuprinde casele individuale.
Atunci cand vorbim despre imobilul locativ, se impune necesitatea de a face o clasificare. La baza
clasificarii rationale, trebuie sa scoatem n evidenta principalele caracteristici[1, pag. 35-37]:
o destinatia functionala (imobil locativ, oficiu, imobil industrial, obiecte comerciale, restau-
rante, hoteluri, terenuri, obiecte de insemnatate culturala sau istorici s.a.);
o locul amplasarii (sectoare prestigioase, piata imobiliara din capitala, sectoare putin presti-

gioase, zone balneare);

o tipul obiectelor imobiliare, pentru satisfacerea diferitelor necesitati (case individuale, apartamente,
vile, palate, case mobile). Schema principala a clasificarii obiectelor imobiliare este prezentata n

tabelul 1.
Tabelul 1
Clasificarea obiectelor imobiliare
IMOBIL

Locativ Nelocativ Teren Industrial
— Case Oficii — Loturideterensub | — Tntreprinderi
— Apartamente n case cu Hoteluri constructii industriale

multe etaje Magazine — Loturideterencu | — Statiide
— Case mobile . diferite destinatii alimentare cu
. Supermarketuri
— Vile ) petrol
_ Palate Cluburi — Ateliere
Parcari auto

Dupa amplasament: Dupa tipul locuingei:
Locuintd Apartamente Casd
— tard — studio — condominium
— regiunea capitalei — cu |l dormitor — taunhaus
— sectorul prestigios — cu 2 dormitoare — singlhaus
— centre comerciale — cu 3 dormitoare — mobilhaus
— zone de odihna — Ccu 4 si mai multe - vila

Sursa: elaborat de autor in baza surselor bibliografice

Bunurile imobiliare ocupa un loc central in orice sistem social, indeplinind simultan 2 functii prin-
cipale: mijloc de productie si obiect de uz personal, adicd pentru trai, odihng, activitati culturale si de
petrecere a timpului liber etc. De bunurile imobiliare sunt strans legate reglementarile economice si juridice
ale statului in diferite sfere ale vietii sociale si ale materialelor de productie.

Termenul de ,,produs” se refera la tipul proprietatii (ex., apartamente, cladiri, birouri, depozite etc.),
diferentiate apoi Th functie de marime, structura, calitate, servicii, segmentarea pietei identificand si anali-
zand sub-piete. ,,Calitatea” produsului imobiliare se refera la arhitecturd, constructie, design, finisari, iar
»serviciile” se refera, cel mai adesea, la obligatia investitorului de a asigura managementul proprietatii.

Produsul imobiliar difera substantial de produsele standard, deoarece produsul imobiliar include in
sine utilizari foarte diferite. Locatia este un atribut specific produsului imobiliar, oferta e constransa de mai
multi factori, precum cei politici, economici, timpul de productie este Tndelungat, costurile de creare sunt
mari; produsele imobiliare trebuie realizate Tn functie de clienti, si specificul acestora.

Datele disponibile pentru analiza de piata a produselor imobiliare sunt mai putin sigure si transparente,
datoritd unicitatii diferitelor locatii si a niselor de piatd, in combinatie cu ciclicitatea economica si a pietei
imobiliare.

Conform Standardelor Internationale de Evaluare, Tn orice evaluare a proprietatilor imobiliare, tre-
buie identificate caracteristicile proprietdtii, care includ: localizarea,descrierea fizica, descrierea juridica si
atributele economice sau de a genera venit.
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Desi localizarea le confera un caracter imobil, comporta caracter flexibil din punct de vedere al
utilizarii. Atributele principale, mentionate si in IVS-uri, sunt cele care conditioneaza utilizarea unei pro-
prietati. Un atribut poate asigura comparabilitatea intre produse substituibile sau poate diferentia produsele
imobiliare. Atributele fizice ale proprietatii imobiliare sunt: marimea proprietatii, calitatea constructiei si Sta-
rea tehnica a proprietatii.

Atributele legale:

o legale private — drepturi asupra proprietatii imobiliare,
o legale publice — zonarea, protejarea mediului, planificarea urbana, stabilirea unor sarcini fiscale.

Concluzii. Deci, analizénd cele relatate anterior, putem lesne concluziona ca piata imobiliara repre-
zinta un mecanism complex, Tn cadrul careia activeaza mai multi participanti, este unul dintre cele mai atrac-
tive domenii de investitii si, nu in ultimul rand, 0 componenta de 0 deosebitd importanta pentru economia
nationald §i pentru marea majoritate a consumatorilor. Importanta deosebita a pietei imobiliare mai este
demonstrata si prin faptul ca anume bunurile imobiliare reprezinta intre jumatate si doua treimi din averea
totala a majoritatii economiilor europene, ceea ce claseaza toata activitatea in cadrul pietei imobiliare in topul
tuturor tranzactiilor realizate la nivel mondial. Tn plus, potrivit Consiliului Concurentei din Romania, cea mai
importantd tranzactie financiara, pe care un consumator obisnuit 0 va efectua in decursul vietii sale, o
reprezintd vanzarea sau cumpararea unui imobil.

Un mare profesionist cu experienta in industria constructiilor capitale, Paul Pryor, spune ca ’lumea ar
trebui sa perceapa doua mesaje: primul consta in a intelege ca industria constructiilor se schimba foarte
repede, iar cel de-al doilea, ca trebuie sd recunoastem ceea ce nu stim”. Tn cadrul pietei de astdzi, n care
modul de a face afaceri se schimba ih continuu, cheia succesului constd in a Tmbina competenta de stricta
specialitate tehnica cu un bagaj solid de competente si abilitati in domeniul managementului si marketingului.
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