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Abstract. The evaluation of the agricultural land in the Republic of Moldova represents the
main factor in the sustainable rural space development and it emphasizes economic criteria
for the efficiency of land resources. The hedonic price in the sales-purchase transactions of
parcels in agricultural land may be the scientific innovation and originality of the
geographically weighted regression methodology with the spatial approach in the used
econometric model. The price of agricultural land used parcels in Maiovca village, Ocnita
district were evaluated by using the data from transactions registered in 2022 and the results
of the geographically weighted regression stands up the suitable conclusions of the licensed
assessors in the field. The autocorrelation coefficient value evaluated by SAR is p = 0.072
according to Cobb Douglas model confirms the high quality of the regression techniques
carried out and the used spatial methodology can be implemented in cadastral practice for
the taxation in the agrarian sector. The geographically weighted regression utility proposed
in this methodology has advantage in research area because of the similar evaluation
techniques carried out in the countries of the European Union that are adjacent to the
Republic of Moldova.

Keywords: agricultural land, cadastral code, transactions evaluation, spatial econometric model,
adjacency matrix.

Rezumat. Evaluarea terenurilor agricole in Republica Moldova sta la baza componentei
economice a dezvoltdrii durabile a spatiului rural, determinand eficienta utilizarii resurselor
funciare. Pretul hedonic in tranzactiile de vanzare-cumpadrare a parcelelor reprezinta noutatea
stiintifica Tn metodologia regresiei geografic ponderate cu abordarea spatiald in modelul
econometric realizat. S-au calculat preturile parcelelor pentru comuna Maiovca din raionul
Ocnita in baza tranzactiilor inregistrate pentru anul 2022. Rezultatele regresiei geografic
ponderate confirma concluziile corespunzatoare a evaluatorilor licentiati din teren. Valoarea
coeficientului de autocorelatie evaluat p = 0,072 conform modelului Cobb Douglas confirma
calitatea tehnicilor de calcul realizate si metodologia spatiala propusa poate fi implementata
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in practica cadastrald cu scopul impozitarii in sectorul agrar. Utilitatea regresiei geografic
ponderate in calitate de metodologie propusa este evidenta sub aspectul tehnicilor similare
de evaluare realizate in tarile Uniunii Europene adiacente Republicii Moldova.

Cuvinte cheie: terenuri agricole, cod cadastral, evaluarea tranzactiei, model econometric spatial,
matrice de adiacentd.

1. Introducere

Referitor la anul 2023 se poate afirma ca fiind dotata cu cernoziomuri agricole bogate
si un climat temperat, Republica Moldova, de-a lungul istoriei sale, s-a bazat in mare madsura
pe agricultura si ea dispune de 2493 mii ha de teren agricol. Suprafata totala disponibila de
3384,9 mii ha este impartita aproximativ in 91% mediu rural si 9% mediu urban. Utilizarea
terenurilor agricole cuprinde aproximativ 73,6% din suprafata totala a terenurilor Republicii
Moldova. Conform datelor statistice oficiale 74,9% din terenurile agricole sunt arabile si doar
10,8% din acestea sunt acoperite cu plantatii multianuale [1]. Padurile acoperd aproximativ
13,8% din suprafata totald a terenurilor. Conform codului cadastral autohton, suprafata
resurselor funciare poate fi structurata in modul urmator:
75% din teritoriu este acoperit de cernoziomuri.
28,8% din populatie este ocupatd in sectorul agrar, care produce 15% din PIB-ul tarii.
55,1% din populatie locuieste in sate.
69% din terenuri sunt in proprietate privata.

Tabelul 1
Informatia primara referitor la suprafata terenurilor agricole si numarul tranzactiilor de
cumparare-vanzare in perioada anilor 1999-2022

Suprafata terenurilor Pretul de piata (vanzare- Suma totala a tranzactiilor
Numarul vandute-cumparate, ha cumparare) Ponderea de vanzare-cumparare

tranzactiilor suprafe telor
Anii vanzare- vandute -

cumparare, - cumparate,

. In calcul . o -
unitati Total o Lei MD/ha Dolari % Ml!loane Mii dolari, SUA
. SUA/ha lei, MD
tranzactie

1999 1931 1454,0 0,75 3323 315,75 0,08 4,83 459,1
2000 9753 7338,0 0,75 3687 296,54 0,40 27,05 2176,0
2005 47382 21825,0 0,46 4778 379,21 1,18 104,28 8276,3
2015 30805 18379,9 0,60 17757,2 943,72 0,99 326,36 17345,5
2016 30514 18201,0 0,59 22556,5 1132,14 0,98 410,55 20606,1
2017 30224 18082,0 0,60 27356 1479,50 0,98 494,65 26752,3
2019 28550 17215,8 0,60 23542,6 1286,50 0,93 405,31 22148,1
2020 27480 16392,1 0,66 19422,8 112141 0,88 318,38 18382,3
2021 24362 14490,5 0,59 274348 1551,74 0,78 400,16 226334
2022 17829 11787,5 0,66 43946,7 2326,45 0,63 518,02 274233

Sursa: Elaborat de autor in baza datelor primare colectate.

In Republica Moldova, contributia sectorului agricol la PIB a inregistrat o scadere
abrupta in ultimii 20 ani, trecand de la 30-35% in anul 2000 la 12-13% in ultima perioada.
Paralel, ponderea ocuparii fortei de munca in agriculturd a scazut de la 40-45% la 30-35% in
anul 2023. Aceasta tendinta de scddere este mult mai accentuata in comparatie cu alte tdri
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din regiune (cum ar fi Georgia, Belarus si Azerbaidjan). Migratia populatiei a dus la un real
deficit de forta de munca in mediul rural si procentul populatiei rurale in totalul populatiei a
ramas in jur de 40-45% in comparatie cu 55-60% in anul 2000. In ceea ce priveste veniturile,
sectorul agricol inregistreaza cele mai mici venituri medii lunare comparativ cu alte sectoare
ale economiei, evoluand de la 500-600 lei in 2004 la 1200-1800 lei in 2011. Referitor la anul
2023 cele mai mici valori ale castigului salarial mediu lunar au fost inregistate in activitatile
de agricultura, silvicultura si pescuit cu valoarea aproximativ 7000 Llei. Sectorul agrar in
Republica Moldova se evidentiaza prin unul dintre cele mai mari nivele de utilizare a
terenurilor agricole, terenurile arabile reprezentand 55,1% din totalul acestora. Tnsd sub
aspectul eficientei economice fondul funciar cu destinatie agricola este fragmentat in mare
masurd ca urmare a reformei funciare din 1998. In comparatie cu tarile din Uniunea
Europeana (UE), Republica Moldova are in general o productivitate agricola mai redusa, fiind
influentata de mai multi factori, cum ar fi infrastructura agricola invechita in anumite zone,
utilizarea limitata a tehnologiilor moderne, fragmentarea terenurilor agricole, accesul limitat
la finantare pentru investitii agricole si fluctuatiile climatice [2].

Ponderea sectorului agrar in totalul investitiilor in mijloace fixe a ramas redusa in
ultimii 10 ani, activitatea agricultura, silvicultura si pescuit constituind 7,7% in anul 2020,
9,3% in anul 2021 si 12,5 % in anul 2022, observandu-se tendinta de crestere a acestui
indicator. Totusi, deficitul de finantare pentru agricultura ramane semnificativ (60-70%), iar
balanta comerciala inregistreaza o tendinta negativa, pe fondul unei cresteri semnificative a
importurilor de produse agroalimentare comparativ cu exporturile. In ceea ce priveste
exportul, Republica Moldova domina in principal in sectorul bduturilor alcoolice, desi
ponderea acestora in exporturi a scazut de la 45% tn 2000 la 22-23% in 2012. Alte produse
importante in export sunt fructele, nucile, semintele si fructele oleaginoase. De asemenea,
Republica Moldova se remarca ca fiind singura tara in lume cu aproximativ 80% din teritoriul
sau acoperit de soluri cernoziomice. Structura terenurilor agricole dupa bonitate (grad/ha)
este urmatoarea: diapazonul 81-100 reprezinta 26%; diapazonul 71- 80 reprezinta 20%;
diapazonul 61-70 reprezinta 15%; diapazonul 51-60 reprezinta 15%; diapazonul 41-50
reprezintd 11%; diapazonul 21-40 reprezintd 6%; si diapazonul 0-20 reprezintd 7%. In
rezultatul realizarii reformei funciare in Republica Moldova structura fondului funciar include
dupa destinatie urmatoarele componente:

- cu destinatie agricola - 59%;
- silvic - 13%;

- de rezerva - 14%;

- ape - 3%;

- industrie si transport - 2%;

- localitati - 9% [3].

Piata funciara a Republicii Moldova este relativ tanara. Pe parcursul perioadei de 20
ani de functionare, ea a trecut prin schimbari radicale in ce priveste structura tranzactiilor,
argumentarea stiintifica a calcularii pretului de piata, operativitatea efectuarii tranzactiilor
etc. In baza datelor cadastrale sistematizate se inregistreaza o tendintd dinamic3 de crestere
a pretului de piata a terenurilor agricole in Republica Moldova. Piata funciara agricola
constituie un factor important in formarea si dezvoltarea celor mai competitive forme
organizatorico-juridice de utilizare a trenurilor, prin formarea unor suprafete optimale. in
ultimul deceniu in Republica Moldova tot mai activ merge procesul de formare a pietei
terenurilor, si in particular a pietei terenurilor cu destinatie agricola. In mediul de afaceri din
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tara creste intelegerea, ca pamantul nu e doar un factor de producere de baza, ci si un activ
pretios, care poate genera venituri comparabile cu investitiile in instrumentele financiare. Este
evident, cd investitiile in terenuri agricole sunt expuse si unor riscuri majore, ca consecinta a
pietei funciare slab dezvoltate, lipsa informatiei transparente si obiective privind valoarea
terenurilor [4].
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Figura 1. Pretul terenurilor agricole in tranzactiile vanzare-cumparare, dolari SUA per 1 ha.
Sursa: Elaborat de autor in baza datelor primare colectate.

In astfel de conditii, un rol foarte important revine evaluarii adecvate a terenurilor cu
destinatie agricola. Cu atat mai importanta a devenit evaluarea terenurilor pentru
determinarea impozitului funciar, ca sursa importanta de formare a bugetelor locale.
Analizand situatia din tara, se poate de afirmat, ca piata terenurilor agricole se afla la un nivel
de dezvoltare destul de slab. Aceasta piatd se caracterizeaza prin lipsa unei baze unice privind
preturile actuale de tranzactii cu terenurile agricole. Fiecare companie isi creeaza baza proprie
de date. Crearea unei baze de date cu preturile reale de tranzactionare din contratele de
vanzare-cumpdrare ar prezenta un pas pozitiv in dezvoltarea pietei funciare. Ins3, la moment
avem diferente semnificative intre preturile indicate in contracte si preturile reale [5].

In rezultatul analizei pietei funciare, datele primare referitor la numarul tranzactiilor
de vanzare-cumpdrare si pretul de piatd (in lei si dolari SUA) sunt prezentate in Tabelul 1.1n
contextul pietei terenurilor agricole, vanzarile directe reprezinta doar o treime din totalul
tranzactiilor. Celelalte doua treimi constau in mosteniri, daruri, schimburi, arenda pe termen
lung si includerea in capitalul intreprinderilor. Anual, aproximativ 17,0 mii hectare sunt
vandute, constituind 1,0 % din totalul terenurilor agricole private (1701,86 mii ha), restul de
2,0 % fiind atribuit altor tipuri de tranzactii. Este semnificativ faptul ca, conform Agentiei
Servicii Publice, odata la 30-35 de ani (media fiind 33 de ani), terenurile agricole schimba
proprietarul, reflectand longevitatea unei generatii de fermieri activi. Aceste informatii
subliniaza importanta diversitatii tranzactiilor in piata terenurilor agricole si implicarea
ciclica a schimbarii proprietatii in dinamica economicad a sectorului.

Subiectiv, abordarea pietei funciare impune modalitatea de schimb a terenurilor prin
decizia proprietarului. Dupa cum a fost deja mentionat se poate afirma ca aproximativ o treime
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din aceste tranzactii duc la vanzarea terenurilor, suplimentar o alta treime decizia de
schimbare a proprietarului se rezuma la mostenire sau daruire, iar restanta in volum de o
treime presupune modalitati de tranzactionare alternative.

In conformitate cu Tabelul 1 este evident trendul ascendent in numarul de tranzactii
vanzare-cumpadrare si pretul de piata n valuta nationald este in crestere. Diferentele mari
referitor la pretul unitar la hectar pentru diferite perioade de timp sunt cauzate de factorii
tehnologici a parcelelor (distanta pana la primdria comunei aferente, distanta pana la drum
cu acoperis rigid, expozitia geografica preponderent sudica, altitudinea pe panta si bonitatea),
precum si de factorii economici (rata dobanzii Bancii Nationale a Republicii Moldova, inflatia
si cursul valutar). Se poate afirma din datele tabelului 1 ca valoarea medie de piata a unui
hectar de teren agricol in perioada de studiu a crescut de la 3,4 mii lei pe un hectar in anul
1999 pana la 19,7 mii lei in anul 2021. Prezentarea grafica a trendului ascendent in evaluarea
dinamica a terenurilor agricole este expusa in Figura 1 cu numarul de tranzactii realizate in
partea stanga, iar in partea dreapta a imaginii scara referitor la pretul parcelei in dolari SUA [6].

Pe parcursul anilor, de asemenea, si nivelul calitatii informatiei este diferit. Daca in
anul 1999 au fost inregistrate in total doar 1933 de tranzactii pe o suprafatd de 232 hectare,
atunci calculele estimarii valorii pentru anul 2016 sunt bazate pe 367 mii de tranzactii cu o
suprafatd totald de 135 mii hectare. Evident ca si nivelul de veridicitate a informatiei selectate
fn anul 2016 este mai ridicat. Printre factorii generali care au influentat nemijlocit asupra
pretului de vanzare-cumpadrare a terenurilor agricole sunt:

- ridicarea nivelului de maturitate a pietei;
- raportul dintre cerere si oferta;

- politica investitionala;

- politica subventionala.

Totodata, analiza grafica a valorii medii a terenurilor agricole ne arata, ca pe parcursul
studiului valoarea terenului a suferit diferite etape de dezvoltare: crestere, stagnare si chiar
cadere. Este rezonabila intrebarea: sub actiunea cdaror factori valoarea medie de piatd a
terenurilor agricole se afla in cadere. Unul din cei mai previzibili factori care devalorizeaza
terenul agricol este inflatia inaltd al valutei nationale. Anual doar din motivul inflatiei
valoarea terenului cade aproximativ cu 10 la suta. Rata inaltd a inflatiei influenteaza negativ
asupra valorii terenurilor agricole [7].

2. Materiale si Metode

Modelul de evaluare a terenurilor cu destinatie agricola ca orice model economic
reflecta anumite relatii cadastrale fundamentale,insda, nu poate cuprinde realitatea economica
fn intreaga sa complexitate. Modelul de evaluare a terenurilor cu destinatie agricola ofera o
imagine schematizata a trasaturilor esentiale, considerate de cercetdtori, de aici si importanta
majora a teoriei economice pentru reusita modelarii.

Database Navigator reprezinta o interfata si mediu de programare care defineste
structura si continutul bazelor de date, conform Figurii 2 [8]. Pentru a deschide baza de date
LC cadastr.dbf in mediul Windows aplicam meniul View, prin care se deschide structura bazei
de date cadastrale si ferestrele aferente tipurilor de variabile endogene si exogene. Structural
baza de date este prezentata in format de arbore a obiectelor inserate ca notiuni aparte si
contin urmatoarele elemente:
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Figura 2. Interfata Database Navigator a bazei de date DBeaver cu indicarea meniului si a
structurii mapelor cu evidentierea obiectelor inserate.

- mape cu fisierele referitor la scripturile SQL de prelucrare primara a datelor

cadastrale, variabilele endogene si exogene;

- interogdrile in cadrul tabelelor DBeaver si alte etichete a bazelor de date;

- obiectele DBeaver incluse in Application Window Overview - tabele, limitari,indecsi,

secvente, triggeri.

Intelegerea stiintifica a teoriei economice permite selectarea variabilelor esentiale,
stabilirea relatiilor de interdependenta. In procesul modeldrii econometrice este necesara
formalizarea legaturilor dintre categoriile economice definite mai intai ca variabile de model.
In asa fel se alcituieste modelul calitativ al fenomenului procesului, model care se fixeaza
sub forma de diagrame de fluxuri. Interdependentele dintre fenomene se descriu sub forma
unor ecuatii, iar parametrii variabilelor caracterizeaza structura legaturii dintre variabile.
Conceptual, elaborarea metodologiei de realizare a modelelor econometrice de evaluare a
terenurilor cu destinatie agricola impun necesitatea definirii factorilor endogeni (care
influenteaza pretul de piata a parcelelor) si a factorilor exogeni (cauzali, care caracterizeaza
proprietatile fizico-chimice sau tehnologice a parcelelor aflate in gestiunea proprietarilor).
Factorii determinanti ai pretului terenurilor agricole pe piata funciara din Republica Moldova
pot fi caracterizati sub aspectul informatiei cadastrale primare din baza de date a
LC cadastr.dbf . Instrumentarul de baza in realizarea colectarii parametrilor tehnologici a
unitatilor cadastrale reprezinta aplicatia DBeaver care este o baza de date universala open-
source si care suporta un set larg de date primare in formatul SQL, NoSOL si altele. De
asemenea, ea permite utilizarea mediului de programare traditional cu o interfata comoda
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pentru lucrul curent cu baza de date, redactarea si modificarea cu analiza economicad de
referinta.

Utilizarea instrumentarului bazei de date presupune definirea accesului la informatia
structural aranjata conform formatului implicit cu limitarea posibilitatii divulgarii datelor
personale cadastrale [9]. Metodologic evaluarea terenurilor agricole in Republica Moldova are
la baza conceptul preturilor hedonice pe piata funciara si aplicatia utilizata spatial
autoregressive model (SAR) reprezinta instrumentarul de baza in definirea algoritmului de
calcul. Argumentarea abordarii dependentei autocorelative a preturilor se bazeazd pe
nonstationaritatea spatiala si este o conditie fundamentald in criteriile de elaborare a
modelului econometric cu optiunea de ponderabilitate geografica.

y=pxWx*xy+X*x[+¢
y=Un=p W) s X5ty —px W) ee M
e~N(0,0% % IL,),
unde:
8 - parametrii ecuatiei de regresie spatiala;
X - variabilele exogene incluse in model (suprafata parcelelor, bonitatea, perimetrul,
distanta pana la sat, distanta pana la drum, inclinatia, expozitia si altitudinea);
y - pretul tranzactiilor de cumpdrare-vanzare a terenurilor agricole;
p - componenta spatiala fn ecuatia de regresie;
W - matricea de adiacenta s parcelelor;
I, — matricea unitara n dimensionald;
o - abaterea medie patrata a reziduurilor in cadrul distributiei normale (Gauss) cu
media aritmetica egala cu zero si dispersia o;
€ — componenta aleatoare a modelului regresional (reziduurile).

Obiectivul principal in cadrul utilizarii regresiei geografic ponderate consta in
identificarea tipului relatiilor care exista intre variabilele exogene si endogene [10]. Aceasta
poate fi realizata prin calcularea statisticilor sau estimarea parametrilor B pentru valori
calculate la diferite parcele cu o spatiere diferita si zona valorica specifica. Implicit se
presupune ca statisticile evaluate a parametrilor sunt constante in spatiu, desi presupunerea
utilizata este fn mare masura discutabild si componenta hedonica a modelului impune valori
contradictorii. Rezonabil putem presupune ca in ecuatia 1 exista relatii autocorelative de
nivel lag AR(1), AR(2)... ce au o componenta spatiald intrinseca si care genereaza probleme
nesolutionate referitor la specificarea modelului econometric
cu consecinte grave pentru componenta aleatoare € (reziduurile conform testului Jarque-Bera
nu suporta o distributie normala cu media aritmetica zero si dispersia stationara o?).

Tabelul 2
Analiza pietei funciare pentru anul 2018 conform regiunilor administrative a Republicii
Moldova
§ Suprafa';a Pretul mediu Sun1~a.totala a
.o Numarul de totala a ’ platilor de
Regiuni .. . ponderat N
tranzactii terenurilor, . vanzare-
’ pentru 1 ha, lei N .
ha cumparare, mii lei
Regiunea de Nord 10775 7146 21196 151472605
1. mun. Balti 122 78 47530 3708200
2. Briceni 480 307 14861 4555679
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Continuare Tabelul 2

3. Donduseni 493 368 27350 10063297
4, Drochia 559 526 20235 10650594
5. Edinet 1158 829 18652 15456055
6. Falesti 509 269 23974 6441472
7. Floresti 220 203 20412 4153682
8. Glodeni 1040 573 24830 14223581
9. Ocnita 833 664 25610 16999092
10. Rascani 1405 915 22991 21033380
11. Sangerei 1365 592 28081 16618673
12. Soroca 2591 1823 15121 27568900
Regiunea de Centru 10049 5247 20928 109813003
13. mun. Chisindu 307 165 101484 16711151
14. Anenii Noi 807 777 14094 10947087
15. Calarasi 701 206 18125 3742578
16. Criuleni 113 129 25192 3244191
17. Dubasari 470 253 21287 5379718
18. Hancesti 832 339 14861 5040827
19. laloveni 1265 549 33130 18186366
20. Nisporeni 893 362 15474 5599744
21. Orhei 1750 733 14597 10706173
22. Rezina 254 225 21739 4882081
23, Straseni 666 271 15807 4290606
24, Soldanesti 1064 618 14118 8729603
25. Telenesti 254 147 23129 3395041
26. Ungheni 673 473 18927 8957836
Regiunea de Sud 5504 3513 14654 51486132
27. Basarabeasca 286 194 21097 4083216
28. Cahul 699 573 17165 9827720
29. Cantemir 641 375 17903 6708248
30. Causeni 731 478 15148 7239536
31. Cimislia 195 208 25824 5377136
32. Leova 2272 1244 8747 10878899
33. Taraclia 172 233 13673 3180601
34, Stefan Voda 508 210 19951 4190777
UTA Gagauzia 548 443 22110 9789920
Total 26876 16350 19729 322561660

Sursa: Elaborat de autor in baza datelor BNS.

In rezultatul analizei pietei funciare in Republica Moldova pentru anul 2018 se poate
afirma ca abordarea hedonica a tranzactiilor de cumpdrare-vanzare a terenurilor agricole se
confirma din datele Tabelului 2. Daca in unele zone preturile oferite la vanzarea unui hectar
s-au majorat, interesul de cumparare a scazut. Totusi, dupa o mica stagnare, agricultorii inca
pastreaza interesul fata de achizitionarea terenurilor agricole. Principalele criterii de stabilire
a preturilor sunt: bonitatea, amplasarea, accesul la irigare, infrastructura, cdile de acces si
altele. Consecintele acestei abordari (presupunerea ca p=0) implica o distributie neadecvatd
a parametrilor ecuatiei de regresie si valoarea B este deplasata (bias in abordarea BLUE).
Evident ca modelul regresional geografic ponderat prezentat in ecuatia 1 contine elemente
care dau posibilitate de a depasi aceste impedimente prin intermediul matricei de adiacenta
W conform:
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d. \?
= ont-L ()’ @
unde:

dj — reprezinta distanta intre parcela i si parcela j;

h - criteriul de fidelitate a componentei spatiale in modelul econometric si in optiunea
cresterii acestui parametru valoarea parcelei evaluate include implicit mai multe parcele
adiacente cu pretul de tranzactie definit. In concluzie, se poate afirma cd metoda regresiei
ponderate geografic (GWR) permite evaluarea parametrilor 8 in formatul BLUE si valorile
pretului terenurilor agricole evaluate in baza modelului prezentat in ecuatia 1 sunt adecvate

pietei funciare [11].

3. Rezultate si discutii

Evaluarea distributiei pretului de vanzare-cumpadrare a terenurilor agricole necesita o
abordare metodologica adecvata, care se bazeaza pe conceptul econometriei spatiale si da
posibilitatea de a obtine valori a tranzactiilor funciare nedeplasate si BLUE. Datele primare
oferite de oficiile cadastrale raionale reprezinta un suport semnificativ in definirea criteriilor
de evaluare funciard. Cele mai mari preturi pentru terenul agricol, traditional, sunt oferite in
zona de nord a tarii. Pretul unei cote ajunge pana la 70-80 mii lei (45-50 mii lei/ha). Tn
raioanele Donduseni, Drochia pretul este de aproximativ 45 mii lei/ha. In raionul Briceni
pretul unei cote de teren este de 60-80 mii lei/ha sau 40-53 mii lei/ha. La Soroca pretul unui
hectar de teren era de aproximativ 50-60 mii lei. Cele mai mari preturi sunt oferite pentru
terenurile amplasate in apropierea raului Nistru, fapt determinat de posibilitatile de irigare a
acestora: pretul de vanzare variaza intre 100 si 150 mii lei/ha. In zona raionului Floresti pretul
unui hectar era de aproximativ 25-35 mii Llei. Pretul unui hectar de teren agricol la laloveni
varia de la 60 la 100 mii lei, fnsa vanzarile au fost realizate rar dupa un an anevoios. Tn raionul
Telenesti pretul oferit pentru o cota echivalenta cu 2,2 ha era de 80 mii lei. Respectiv, pretul
per hectar este de putin peste 35 mii lei. In raionul Leova, terenul arabil se vinde cu pretul
15-25 mii lei. Terenurile pentru cultivarea vitei de vie se vand cu 30-40 mii lei/ha. In zona de
sud (Basarabeasca, Comrat) se ofera pretul maxim de 20-30 mii lei/ha. Totusi, odata cu
cresterea pretului pana la 30 mii lei, s-a redus numarul de tranzactii [12].
Piata terenurilor agricole in anul 2018 s-a schimbat putin comparativ cu anul precedent. Tn
2018 s-a realizat un sondaj in randul producatorilor agricoli pentru a afla pretul oferit per
hectar de teren agricol in diferite raioane ale tarii. Mai jos prezentam preturile medii de
comercializare a terenurilor agricole in acest an. Rezultatele cercetarii scot in evidenta faptul
ca exista o legdtura directa dintre eficienta si pret. Astfel, preturi mai mari pentru terenurile
agricole sunt oferite in zonele unde abordarea tehnologica progresiva in agricultura este mai
dezvoltatd, iar numarul persoanelor implicati in sector este mai mare. Totodatd, asupra
pretului influenteaza bonitatea terenului si amplasarea acestuia fata de caile de acces.
Suprafata parcelei la fel influenteaza asupra pretului. in zona de nord, la Briceni sunt unele
dintre cele mai mari preturi pentru terenurile agricole, 60-100 de mii de lei (aproximativ 3-5
mii de euro) sunt oferiti per cota (1,2 ha), iar la Ocnita 60-80 de mii de lei (aproximativ 3-4
mii de euro). Un pret mediu de 30-40 mii lei/ha este oferit in raionul Donduseni, iar in raionul
Drochia pretul unui hectar de teren este de aproximativ 30-35 de mii de lei. La Soroca, pretul
mediu de comercializare este de 80-100 de mii de lei, iar cu acces la irigare ajunge si la 150
de mii de lei [13].
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La Rascani, pretul mediu este de 40-45 de mii de lei. La Floresti pretul mediu a unui
hectar de teren agricol este de 30-35 de mii de lei. La Glodeni, pretul mediu este de 50 mii
lei/ha, la Soldanesti 25-40 de mii de lei, iar la Falesti 40-50 de mii de lei. La Criuleni, pretul
unui hectar de teren agricol este de aproximativ 60-100 de mii de lei. La Hancesti, pretul per
hectar variaza de la 25-45 de mii de lei, iar la Straseni un hectar costa 25-30 de mii de lei. La
Cimislia, In medie, un hectar de teren agricol poate fi cumpdrat cu 40-45 de mii de lei, in
unele localitati ajungand si la 47 de mii de lei sau chiar mai mult [13].

Tabelul 4
Rezultatele evaluarii pretului terenurilor agricole in comuna Maiovca r-l Ocnita in anul de
referinta 2022

Valoarea Valoarea
tranzactiilor din calculata cu
Cod cadastral Suprafata, ha contract, lei modelul SAR, lei
62371080064 1,4441 40000 50828
62371080065 1,4188 40000 51350
62371080098 1,3029 73000 44217
62371080125 1,6929 70000 57627
62371080126 1,6869 70000 57890
62371090041 0,3937 7000 15710
62371090060 1,2681 37000 46207
62371090061 1,4074 30000 50567
62371100108 1,1224 72000 41112
62371100273 1,2108 60000 41365
62371110129 1,1154 35000 37717
62371110186 1,2192 60000 43136
62371110235 1,4665 70000 49574
62371130029 1,1767 55000 42634
62371130037 1,1402 60000 37322
62371140204 1,5574 75000 53350
62371140301 1,2400 50000 43757
62371140377 1,0961 12000 38364
62372060418 0,2823 8500 11392
62372060419 0,1411 4250 6327
62372060498 0,2825 10735 11496
62372060536 0,2826 15000 11976

Sursa: Elaborat de autor in baza datelor primare colectate. Spatial autoregressive model (SAR).

La Cahul, pretul mediu de comercializare al unui hectar de teren agricol este de 50 de
mii de lei. Pentru anul 2018 au fost analizate preturile reflectate in contractele de vanzare-
cumpadrare. S-au calculat preturile medii, preventiv excluzand extremele, care nu reflecta
situatia reald pe piata.
Tn cadrul cercetarii curente au fost colectate datele primare conform variabilelor indicate in
modelul econometric ponderat spatial din ecuatia 1 pentru comuna Maiovca raionul Ocnita
in anul de referinta 2022. Contractele care includ tranzactii multiple cu parcele diferite per
proprietar sunt excluse din Tabelul 3 ca exemplu de date eronate care nu trebuie luate in
consideratie pentru prelucrarea econometrica. Informatia primara include codul cadastral al
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parcelei unice (dupa proprietar) cu coordonatele cartografice (coordonata X si coordonata Y
fn formatul hartilor 4026). Valoarea tranzactiilor incluse in contractul de vanzare-cumparare
este prezentata in lei la cursul valutar pentru perioada respectiva, de aceea evaluarea curenta
a parcelelor in valuta ($ USA) trebuie ajustata la trendul ratei dobanzii BNM.

45 - - 120,00%
40
- 100,00%
35
=30 - - 80,00%
225
= - 60,00% Frecventa
E 20 1 relativa
B 15 - - 40,00%
10 - Frecventa
5 - 20,00% cumulativa, %
0 T T T T T T T T 0,00%
NSNS o W d
o 6 = = O o o
=
Suprafata

Figura 3. Histograma repartizarii suprafetei terenurilor agricole in comuna Maiovca

conform optiunii cumulative si frecventa relativa.
Sursa: Elaborat de autor in baza datelor primare colectate.

Suprafata terenurilor agricole este prezentatda in hectare, insa tranzactiile cu o
suprafata mai mica de 10 m? au fost eliminate din considerente cadastrale (destinatia acestor
parcele este evident neagricola si impun o abordare eronata). Bonitatea solului are o gradatie
de la zero la 100 baluri, insa unele parcele sunt amplasate in locuri cu o calitate net inferioara
si au o destinatie alternativd. Indicatorul de calitate a parcelei care reflecta forma adecvatd
utilizarii cu scop agricol (varianta patrata, unde latimea si fndltimea sunt egale la unghiul
adiacent de 90°) este perimetrul in raport cu suprafata terenului [14]. Distanta pana la sat a
parcelei evaluate reprezintd un factor important in evaluarea spatiald a terenurilor agricole
sub aspectul necesitatii transportarii recoltei spre depozit sau la proprietar acasd. De
asemenea, unele parcele amplasate in apropierea nemijlocita de spatiul locativ a comunei
(intravilan)au un pret mai mare din cauza ca sunt premize legislative de transferare a
intravilanului n suprafata cu destinatie industriala sau constructie a caselor de locuit.
Unitatea de masura pentru variabila exogena - distanta pana la drum, este evaluata in metri
si reprezintd factorul semnificativ referitor la accesul lejer la parcela. Definitia de drum de
acces presupune utilizarea unui fnvelis rigid cu indicarea coordonatelor tronsonului pe hartile
INGEOCAD. Factorul care reflecta calitatea amplasarii parcelei in terenul agricol este panta,
evaluata in grade si aceasta variabila semnificativ influenteaza pretul tranzactiilor de vanzare-
cumpadrare. Expozitia terenului este prezentatd in grade si valoarea maximald 180 grade
reprezinta orientarea sudica(cea mai solicitata), iar valoarea minimala zero grade reflecta
orientarea nordica (cu o solicitare redusa). Ultimul indicator tehnologic inclus fn modelul
econometric este altitudinea amplasarii parcelei care se calculeaza in metri si cererea
avansata se refera la situarea in zona de ses sau indltime moderatd a terenurilor agricole.

Abordarea cadastrala a informatiei primare referitor la 17829 din tranzactiile funciare
in Republica Moldova pentru anul 2022 atesta un set de date tehnologice care includ
caracteristica parcelei in procesul de vanzare-cumpdrare si valoarea din contract a acesteia.
In rezultatul prelucrarii datelor primare din Tabelul 3 cu ajutorul aplicatiei SAR la etapa
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primara prin metoda celor mai mici patrate (OLS) este calculat cu regresia liniara Cobb-
Douglas in care variabilele tehnologice sunt logaritmate si sunt evaluate valorile parametrilor
ecuatiei de regresie (elasticitatea partiala a factorilor exogeni cadastrali). Calitatea modelului
econometric spatial propus poate fi apreciata cu ajutorul coeficientului de determinatie R?,
care este egal cu 0,6972 pentru comuna Maiovca si cu aceasta cota parte a variabilitatii totale
se poate afirma cd variabilele tehnologice au o pondere partiala diferita cu valoarea 1,65
pentru suprafata terenurilor agricole, 0,94 pentru bonitatea solului unde aste amplasata
parcela si valori minoritare pentru ceilalti factori. Precizia evaluarii coeficientilor de
elasticitate conform distributiei Student se incadreaza in diapazonul de 95% si putem afirma
ca valorile pretului terenurilor agricole evaluate au intervalul de incredere acceptabil pentru
tranzactiile funciare. Testul Durbin-Watson de heteroscedascititate a reziduurilor in modelul
econometric spatial este egal cu 0,8755 si atesta o dispersie normala (Gauss) cu o repartizare
a abaterilor nedeplasata [15].

50000
45000
40000
y=45212x + 1179,4
35000 R?2=0,3476
‘o
t 30000 Valoarea
s tranzactiei din
E 25000 contract, lei
® ... | 0 1maunrnryr kY
= 20000 o C Valoarea
......... ' calculata din
15000 - oo W | [&L-H modelul SAR,
........ lei
10000 .............. Llnear
_______ (Valoarea
5000 I REP tranzactiei din
ey contract, lei)
0
0,000 0,100 0,200 0,300 0,400 0,500

Suprafata, ha
Figura 4. Graficul dependentei valorii tranzactiei de cumpadrare-vanzare si valoarea
calculata a terenurilor agricole referitor la suprafata parcelei in diapazonul O + 0,5 ha.
Sursa: Elaborat de autor in baza datelor primare colectate.

Evaluarea in conformitate cu modelul econometric spatial geografic ponderat SAR a
datelor primare pentru comuna Maiovca arata o valoare a coeficientului de determinatie R?=
0,6890 si confirma valabilitatea modelului prin cota parte a elasticitatii factorilor exogeni.
Abordarea directa a aprecierii pretului terenurilor agricole concomitent cu evaluarea indirecta
econometrica spatiala invoca valoarea elasticitatii suprafetei parcelei egala cu 0,9219 pentru
varianta directd, 0,0717 in cazul optiunii indirecte si 0,9937 pentru optiunea totald. Distributia
Student cu precizia de 95% pentru parametrii ecuatiei de regresie spatiala confirma o
probabilitate mai mica de 0,05 si este un fapt satisfacator pentru calculele ulterioare
cadastrale [16].

In Tabelul 4 sunt prezentate rezultatele calculului preturilor terenurilor agricole din
comuna Maiovca raionul Ocnita pentru anul 2022 cu indicarea codului cadastral aferent,
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suprafata parcelei si valoarea tranzactiei de cumpadrare-vanzare conform contractului. Factorii
exogeni inclusi in cadrul modelului econometric pot fi caracterizati in modul urmator:

a) valoarea medie a suprafetei terenurilor agricole este de 0,57 ha cu intervalul de
incredere de la 0,42 pana la 0,71 ha cu abaterea medie patrata 0,0714. Acest indicator
tehnologic coreleaza masiv r = 0,89 cu valoarea tranzactiei din contract in lei cu o precizie de
evaluare net superioara p = 0,05.Valoarea minimala a suprafetei parcelei in esantion este de
0,099, iar valoarea maximala reprezinta 1,69 ha, cu indicatorul Standard Skewness egal cu
2,47 si Standard Kurtosis-2,33.1n Figura 3 este prezentatd informatia rezultativa a distributiei
suprafetei parcelelor in esantion.

b) media aritmetica a bonitdtii solului parcelelor incluse in esantion este egala cu 69,9
baluri si abaterea medie pdtrata reprezinta 1,076 cu intervalul de incredere in optiunea
distributiei Student 95% de la 67,81 pana la 72,10. Coeficientul de variatie referitor la bonitate
reprezinta 12% si aceasta confirmd omogenitatea datelor primare cu valorile Skewness -2,41
si Kurtosis 1,22 conform testului de normalitate Jarque-Bera. Bonitatea solului in esantion
variata intre valoarea minimald 36,0 si valoarea maximald 85,0, ce atesta o calitate relativ
fnalta a terenurilor agricole referitor la productivitate. Coeficientul de corelatie a calitatii
solului are valoare maximala cu altitudinea amplasarii parcelei r = 0,54, reprezinta o valoare
considerabild in referinta cu expozitia geografica a pantei terenului r = 0,21 si este net negativ
cu factorul exogen panta r =-0,61, iar precizia evaludrii este satisfacatoare cu o probabilitate
mai mica de p = 0,05 [17].

140000
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0
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Suprafata, ha
Figura 5. Graficul dependentei valorii tranzactiei de cumparare-vanzare si valoarea calculata a
terenurilor agricole referitor la suprafata parcelei in diapazonul 0,5 + 1,3 ha.
Sursa: Elaborat de autor in baza datelor primare colectate.

c) media aritmetica a bonitatii solului parcelelor incluse in esantion este egald cu 69,9
baluri si abaterea medie pdtrata reprezinta 1,076 cu intervalul de incredere in optiunea
distributiei Student 95% de la 67,81 pana la 72,10. Coeficientul de variatie referitor la bonitate
reprezinta 12% si aceasta confirmd omogenitatea datelor primare cu valorile Skewness -2,41
si Kurtosis 1,22 conform testului de normalitate Jarque-Bera. Bonitatea solului in esantion
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variata intre valoarea minimala 36,0 si valoarea maximala 85,0, ce atesta o calitate relativ
fnalta a terenurilor agricole referitor la productivitate. Coeficientul de corelatie a calitatii
solului are valoare maximala cu altitudinea amplasarii parcelei r = 0,54, reprezinta o valoare
considerabila in referinta cu expozitia geografica a pantei terenului r = 0,21 si este net negativ
cu factorul exogen panta r =-0,61, iar precizia evaluarii este satisfacatoare cu o probabilitate
mai mica de p = 0,05 [17].

d) forma parcelei, care in datele primare este exprimata prin perimetru, are o valoare
medie aritmeticd de 374 metri si abaterea medie patrata de 24 m se incadreazad in intervalul
de incredere conform distributiei Student 95% de la 326 m pana la 422 m.Perimetrul maximal
fn esantion este de 820 m si cu valoarea minimald de 166 m genereaza o distributie a datelor
primare conform testului de normalitate Jarque-Bera in valoare de 2,29 pentru Skewness si -
2,26 referitor la Kurtosis. Repartizarea datelor in esantion referitor la omogenitate este
caracterizata prin coeficientul de variatie egal cu 54% si reprezinta o valoare acceptabila din
punct de vedere a analizei dispersionale. Intensitatea legaturii intre factorii exogeni a
modelului econometric este evaluata prin intermediul coeficientului de corelatie si perimetrul
are o afinitate maximala fata de suprafata parcelei cu o valoare maximala de r = 0,93. De
asemenea perimetrul parcelei coreleaza intens cu valoarea tranzactiei de vanzare-cumparare
r=0,81,insa coreleaza negativ la cote majore cu altitudinea amplasarii terenului agricol cu r
=-0,25, iar precizia calculului are o probabilitate net inferioara si reprezinta p = 0,0297.

250000
200000
y = 887,39x + 73930
RZ = 8E-05
£ 150000
§ Valoarea
o tranzactiei
c -
& 100000 dl.n contract,
= lei
50000 Valoare?
calculata din
modelul SAR,
lei
0
1,300 1,800 2,300 2,800 3,300

Suprafata, ha
Figura 6. Graficul dependentei valorii tranzactiei de cumpadrare-vanzare si valoarea

calculata a terenurilor agricole referitor la suprafata parcelei in diapazonul 1,3 + 3,5 ha.
Sursa: Elaborat de autor in baza datelor primare colectate.

In Figura 4 este prezentatd dependenta liniara a valorii terenurilor agricole (din
contract sau calculata cu indicarea trendului) pentru diferite diapazoane a suprafetei parcelei.
Cumparatorii terenurilor agricole psihologic au o preferinta intuitiva fata de suprafete mari si
in graficele prezentate (Figurile 4-6) trendul OLS este maximal pentru diapazonul 0,5 - 1,3
ha, cu valoarea coeficientului de regresie 45510. Este evident ca valorile terenurilor agricole
evaluate conform modelului econometric ponderat geografic SAR sunt net inferioare valorilor
evaluate prin intermediul OLS din cauza ca regresia liniara este sensibil neadecvata sub
aspectul referitor la nestationariatetea datelor primare care se reflecta prin pretul hedonic al
parcelelor. Valorile maximale a suprafetei terenurilor agricole (mai mari de 3 ha) atesta o
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suprapunere a valorilor calculate in modelul SAR fata de valorile OLS, fapt ce se confirma din
distributia Pareto a comportamentului consumatorilor (cumpadratorilor) din teoria economica.

Valoarea medie a tranzactiilor referitor la datele pe Republica Moldova in anul 2022
reprezinta 29055 lei din contractul de vanzare-cumpadrare si este egal cu 22275 lei pentru
valorile parceleleor calculate conform modelului econometric SAR. Abaterea medie patrata
de 88128 lei care se refera la tranzactiile din contracte este net superioara indicatorului
statistic aferent 32325 lei calculat cu ajutorul modelului econometric spatial, ce confirma
diferenta vizibild in dispersia datelor primare in graficele prezentate. Valoarea minimald a
tranzactiei din contracte este 77 lei si valoarea maximala 4400 mii lei, iar diapazonul referitor
la valoarea calculata a parcelelor se defineste de la 91 lei minimal pana la 1063 mii lei.
Intervalul de incredere conform distributiei Student 95% pentru tranzactiile inregistrate in
contracte se afla in diapazonul de la 27761 lei pana la valoarea maximala 30348 lei si
respectiv valorile calculate a parcelelor sunt in intervalul de la 21801 lei pana la 22750 lei.
Coeficientul de corelatie a tranzactiilor din contracte cu suprafata parcelelor reprezinta o
relatie financiara cu o intensitate pronuntata r = 0,82 si respectiv valoarea indicatorului
statistic aferent intre suprafata terenurilor agricole si datele din modelul econometric spatial
prezinta o relatie aproape liniara cu intensitate inalta r = 0,98.

4. Concluzii

Dezvoltarea durabila a spatiului rural in Republica Moldova este un obiectiv de
importantd majord, tinand cont de conditiile oferite de perspectivele aderdrii la Uniunea
Europeana. Componenta de baza in sporirea eficientei utilizdrii resurselor funciare in sectorul
agrar al tarii reprezinta evaluarea adecvata a loturilor de teren cu destinatie agricola care nu
este realizat la momentul de fata in varianta masiva pentru cele aproximativ patru milioane
de parcele identificate prin codul cadastral.

Obiectivul de baza in lucrarea prezenta sub aspectul argumentdrii metodologice a
pretului hedonic in tranzactiille de cumpdrare-vanzare a terenurilor agricole impune
necesitatea utilizarii modelului econometric spatial. A fost realizat setul complet de calcule
pentru comuna Maiovca raionul Ocnita cu prezentarea tabelara a informatiei tehnologice
referitor la 8127 parcele si valorile calculate a terenurilor agricole integral pe sat. Grafic este
prezentatd analiza comparativa a rezultatelor calculului prin intermediul modelului
econometric spatial SAR, valorile din tranzactiile de vanzare-cumparare si trendul liniar
pentru trei diapazoane specific distincte sub aspectul distributiei pretului parcelei pe piata
funciard. Pentru valorile minore O - 0,5 ha valorile calculate prin metoda regresiei geografic
ponderate sunt net inferioare valorilor trendului liniar OLS si din contra valorile
majore a suprafetelor tranzactionate 1,3 - 3,5 ha trendul liniar OLS este net inferior
valorilor calculate prin metoda econometrica spatiala. Aspectul respectiv necesitd o
abordare specifica in politicile agrare a factorilor de decizie in sectorul agrar
referitor la comportamentul consumatorilor (cumparatorilor) pe piata funciara.

Modelul propus pentru evaluarea terenurilor agricole este adecvat problemei puse
spre realizare si poate servi ca instrument de lucru in implementarea practica.

Nota. Articolul dat se publica conform studiului realizat in cadrul Universitatii Tehnice
din Moldova. Proiectul de cercetdri stiintifice ,Cercetari privind Asigurarea Dezvoltdrii

......

/ 0204087, realizat in cadrul Agentiei Nationale pentru Cercetare si Dezvoltare in anul 2024.
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