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in acest articol autorul isi propune sa defineascd aspectele teoretice ale conceptului contemporan de marketing al pietei
imobiliare, fiind prezentate si etapele evolutiei acestui concept. Piata locuintelor se refera la oferta si cererea de case, de
obicei, intr-o anumita tard sau regiune. Piata de locuinte include constructia, vanzarea si revanzarea tuturor proprietatilor
rezidentiale din intreaga tard. Imobilul este un termen care se referd in general la pamant, inclusiv la toate atributele
naturale aferente, precum si la alte imbunatatiri facute de om referitor la paméant. Conceptul modern de piata imobiliara se
referd, de asemenea, la aspectul pietei imobiliare ce vizeaza implicarea mai multor agentii imobiliare, care au transformat
aceasta piata in una cu concepte moderne, foarte atractiva pentru punerea in aplicare a diferitelor activitati specifice de
marketing.

Cuvinte-cheie: concept modern de piafa imobiliara, cerere de imobile, ofertd de imobile, particularitatile piegei imobi-
liare, funciile piefei imobiliare.

CONTEMPORARY CONCEPT OF REAL ESTATE MARKETING

The article aims to define the theoretical aspects of the contemporary concept of housing market, also we want to
give definitions and evolution of the concept. 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 term that generally refers to the land, including all inherent natural attributes and other
man-made improvements permanently attached to the land. Modern concept of housing market, also refers to real estate
issues, namely the involvement of more and more real estate agencies which have turned the market into a very attractive
modern concepts for implementation of various marketing activities.

Keywords: contemporary concept of housing market, real estate, housing demand, housing supply, housing market
particularities, housing market functions.

Introducere

Imobilul ca produs sau marfa reprezinta obiectul tranzactiilor, care satisface diverse nevoi reale sau potentiale
si dispune de anumite caracteristici calitative si cantitative. Produsul imobiliar difera substantial de produsele
standard, deoarece produsul imobiliar include in sine utilizari foarte diferite. Punctul de plecare poate fi consi-
imobiliare. Anume atunci a aparut un numar mare de oameni de afaceri si oameni instériti, care au dorit sa-si
imbunatateasca conditiile de trai pe o noua cale, adica nu asteptand un spatiu locativ gratuit de la autoritatile
publice, ci pur si simplu cumparand un apartament. Privatizarea apartamentelor in acea perioada nu era des
practicata, apartamente puse in vanzare erau putine, insd cumparatori erau deja foarte multi.

Reiesind din cele relatate, 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”.

Scopul. Studierea teoriei si practicii in domeniul pietei imobiliare. Piata imobiliara, atat cea primara, cat si
cea secundard, este acel domeniu care furnizeaza informatii cu privire la loturile de pamant si toate elementele
aferente acestora, pozitionandu-le drept elemente definitorii ale unuia dintre cele mai mari domenii de imple-
mentare a teoriei si practicii de marketing.

Obiectul de studiu. Piata imobiliara, tipologia pietei imobiliare, functiile ei, etapele de dezvoltare, precum
si caracteristicile acesteia.

Piata imobiliara si nivelul ei de dezvoltare caracterizeaza in mare masura nivelul de dezvoltare a economiei
nationale. In dezvoltarea pietei imobiliare ca domeniu cunoastem mai multe etape. Deci, prima perioada, una
turbulentd in dezvoltarea pietei imobiliare, S-a conturat la inceputul anilor 90. Descoperirea si dezvoltarea
unor intreprinderi a avut loc aproape intr-un vid juridic, cererea depasea cu mult oferta i nemijlocit veniturile
rezultate erau simtitoare.
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La etapa a doua apar primele acte normative care reglementeaza activitatea cu privire la comercializarea de
bunuri imobiliare. Incep sa creasca preturile la locuinte, apartamentele au inceput si se vanda mai greu, iar
cumparatorul a devenit mai pretentios, mai greu de multumit. A aparut si s-a raspandit pe larg vanzarea apar-
tamentelor cu achitarea 1n rate, acordarea creditelor lasand drept gaj imobilul respectiv. Unele firme au inceput
sd lucreze 1n baza de contracte exclusive, asumandu-si obligatiunea de a da in exploatare imobilul intr-un
termen stabilit sau intr-o anumita perioada de timp.

A treia etapa se caracterizeaza prin dominarea cererii, adica depasirea cu mult a ofertei, o baza legislativa
mai stricta, concurentd acerba in cadrul pietei, ceea ce a dus nemijlocit la micsorarea veniturilor. Intreprinderile
mici dau faliment, cele mijlocii si chiar cele mari lupta pentru supravietuire. Aceasta situatie se mentine pana
in anul 1996, dupa care se observa o cadere lenta a preturilor, in medie cu 2-3% lunar. Numarul apartamentelor
puse In vanzare continud sa creascad, insd numarul cumparatorilor potentiali este in continua scadere.

Incepand cu a doua jumitate a anului 1999, piata imobiliard a intrat intr-o noud etapa de dezvoltare —
etapa Incetarii scaderilor incontinuu a preturilor, inceputul stabilitatii pe piata imobiliard si inceputul unei
perioade de recesiune sau chiar crestere.

Prin urmare, piata imobiliard, asa cum rezulta din teoria economiei de piatd, a trecut de etapa declinului,
de cea de stabilizare, si ar trebui sa urmeze (nu obligatoriu imediat) o noua crestere, inclusiv cresterea usoara
a preturilor. Insa, ceea ce observim la moment este o noud perioadi de stagnare pe piata imobiliara si, respectiv, o
scadere chiar, desi Usoara, a preturilor la imobile.

Piata imobiliara ca concept a fost definitd de mai multi autori. O definitie a pietei imobiliare este data de
A.V. Tatarova in lucrarea sa ,,O1ieHKa HEABM)KUMOCTH M YIPaBICHHE COOCTBEHHOCTRIO: ,,Piata imobiliard
reprezinta un set de relatii in jurul operatiunilor cu bunuri imobiliare: vanzarea de bunuri imobiliare, ipotecare,
contractele de leasing privind bunurile imobiliare etc.” [1].

Alte doua definitii sunt propuse de S.V. Grinenko in lucrarea ,,2k0HOMHKa HEABHKUMOCTH . piata imobi-
liara este un mecanism ce combina interesele, drepturile aferente imobilului si se stabilesc pregurile la bunurile
imobiliare; piata imobiliara este un grup de persoane si firme (cumparatori, chiriasi, proprietari, creditori,
antreprenori, constructori, administratori, investitori i intermediari) aflate in permanenta interactiune, cu
scopul efectuarii de tranzactii imobiliare” [2].

Acelasi autor propune si urmatoarea definitie a pietei imobiliare: ,,piata imobiliara reprezinta orice pro-
prietate, care consta din pamant, cladiri si orice structurd aferenta acesteia’ [2].

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

Tipologia pietei imobiliare. Piata imobiliara poate fi clasificata in functie de mai multe criterii. Una dintre
aceste clasificari este realizata de S.V. Grinenko, fiind prezentata in Tabelul 1.

Tabelul 1

Tipologia pietei imobiliare

Criteriu de clasificare Tipuri de piete imobiliare
Terenuri, cladiri, structuri, intreprinderi, incaperi, plantatii perene
(multianuale), drepturile de proprietate, alte facilitati
Local, municipal, regional, national, mondial

Incaperi industriale, rezidentiale, cladiri si incaperi din sfera neproductiva

Tipul obiectului

Criteriul geografic (teritorial)
Destinatia
Gradul de finisare si pregatire
pentru exploatare

Cladiri existente, in constructie, cladiri noi

Vanzatori si cumparatori individuali, vanzatori intermediari,

Tipul participantilor municipalitafi si organizatii comerciale

Tipul tranzactiilor

Véanzare — cumparare, leasing, ipoteca

Ramura la care apartine
(pentru care e destinata)

Instalatii industriale, instalatii agricole, cladiri publice etc.

Forma de proprietate

Obiecte de stat, municipale si private

Modalitatea de incheiere a
tranzactiilor

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

Sursa: [2, p.12]
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O alta clasificare divizeaza piata imobiliara in urmatoarele categorii:

« rezidentiala (case, vile, blocuri de apartamente avand destinatia de locuintd);

« Comerciala (centre comerciale, hoteluri / moteluri, magazine, cladiri administrative etc.);

« industriala (fabrici, depozite, cladiri — institute de cercetare);

 agricola (pasuni, livezi, paduri, ferme etc.);

« Speciala (parcuri, cladiri publice, scoli etc.).

Alte categorii de piete imobiliare sunt prezentate in urmatoarea clasificare:

1) Dupai destinatie/ caracterul utilizarii deosebim:

« imobile pentru locuit: case, apartamente, vile;

« imobil comercial: hotele, incdperi pentru oficii, magazine, restaurante, puncte de deservire;

« imobil industrial: fabrici, uzine, depozite;

« imobil agricol (pasuni, livezi, paduri, ferme);

« imobil special (parcuri, cladiri publice, scoli etc.)

2) Dupa scopul detinerii:

« pentru desfasurarea afacerilor;

« pentru trai;

« in calitate de investitii;

« in calitate de bunuri stocate;

« pentru detinere si dezvoltare;

3) Dupa nivelul de specializare:

« Specializate (datorita caracterului specializat foarte rar; mai corect, in general nu se da in arenda per-
soanelor 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 Incaperi asemanatoare acestora, care
apartin sectorului public;

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

4) Dupa gradul de finisare si pregatire pentru exploatare:

« puse in circulatie (in exploatare);

« Care necesita reconstructii sau reparatii capitale;

« Constructii nefinisate;

5) Dupa reproductibilitatea in forma naturala (gradul de epuizare):

« nereproductibile (epuizabile, care nu revin la forma initiala): loturi de pamant, zacaminte minerale;

« Care pot sd capete forma initiala: cladiri, constructii, plantatii multianuale [2, p.7].

Pentru descrierea structurii pietei imobiliare pot fi utilizate trei abordari:

1) abordarea institutionald;

2) abordarea obiectiva;

3) abordarea reproductiva.

Abordarea institutionald presupune descrierea tipurilor de activitati in cadrul pietei imobiliare din punctul
de vedere al normelor de drept, in stricta conformitate cu regulile si standardele. Conform abordarii institutionale,
piata imobiliara consta din 4 componente de baza:

1. Obiectul tranzactiei (imobilul);

2. Subiectii economici existenti in cadrul pietei imobiliare;

3. Activitatile si procesele ce permit functionarea pietei;

4. Infrastructura pietei.

In lista subiectilor economici care isi desfasoara activitatea in cadrul pietei imobiliare se includ:

e Vanzatorii sau arendatorii;

o Cumparatorii sau arendasii;

* Profesionistii.

Principalele institutii sau aga-numitii actori ai pietei imobiliare sunt:

« organele imputernicite (raionale, regionale, municipale etc., care sunt responsabile de functionarea eficientd
a pietei imobiliare);

« agentiile independente de evaluare a imobilului;

« antreprenorii;
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« bancile si alte institutii care utilizeaza n activitatea lor mecanisme de creditare;

« agentiile imobiliare;

« birourile notariale publice si private;

« firmele de constructii;

« Vanzatorii de bunuri imobiliare;

« arendatorii (In mare parte sunt acei proprietari de imobile care dau bunurile in chirie);

« asociatiile socioprofesionale i de autoreglare ale participantilor in cadrul pietei imobiliare.

Abordarea obiectiva consta in clasificarea activitatilor in cadrul pietei imobiliare in functie de obiectul
acestora (pamant, teren, structuri construite de om, precum si drepturile de proprietate asupra bunurilor respective).

Abordarea reproductiva descrie structura pietei prin prisma relatiilor existente intre etapele ciclului de
,,productie” a imobilului. Aceste tipuri de relatii pot fi impartite in trei grupuri:

« Relatii reale de dezvoltare a imobilului — un set de relatii care apar in procesul de reconstructie sau creare
de proprietate, presupunand totodata toate activitatile cu privire la crearea si modificarea caracteristicilor fizice
ale proprietatii;

« Relatiile de consum — un set de relatii care apar in timpul functionarii, Intretinerii si gestionarii imobilului.
Anume aceste tipuri de relatii si asigurd o bund functionare $i un management eficient;

« Relatiile care apar in timpul tranzactiilor cu imobile, trecerii dreptului de proprietate asupra obiectului,
in timpul inregistrarii acestora etc.

Bunul imobiliar locativ sau rezidential include casele particulare, casele cu multe apartamente care sunt
destinate pentru traiul permanent al familiilor sau al indivizilor aparte. Acest tip de imobil este legat cu arenda,
constructia si exploatarea fondului locativ. Potrivit autorilor O.Buzu si A.Matcov, bunurile imobiliare nelocative
se Tmpart in:

« bunuri imobiliare comerciale,

« bunuri imobiliare industriale,

« bunuri imobiliare institutionale si

o bunuri imobiliare recreationale [3, p.55-57].

Imobilul comercial include constructiile destinate pentru comert, oficiile pentru afaceri, parcarile pentru
automobile, obiectele ramurilor de deservire destinate pentru obtinerea veniturilor.

Imobilul industrial reprezinta constructiile industriale si infrastructura, uzinele, spatiile destinate pentru
impozitare, 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 include cladirile organelor de conducere, cladirile destinate pentru invagamant, speciale,
precum si alte imobile cu destinatie speciala.

Imobilul recreational este destinat pentru odihna, adica include complexele sportive si complexele destinate
pentru distractie si agrement.

Piata imobiliara, fiind o structurd complexa, poate fi segmentatd 1n functie de diverse criterii:

1. In functie de modul de realizare a tranzactiilor, deosebim:

e Piata primard, care reprezinta situatia economica in care imobilul ca produs apare pentru prima datd pe
piata. Cantitatea de imobil propusd pe piata primara depinde direct de noile constructii care se realizeaza. Luand
in considerare ca populatia are nevoie de locuinte, iar antreprenorii — de imobil comercial, putem vorbi despre
existenta si dezvoltarea pietei imobiliare primare doar in cazul constructiilor de imobil nou.

o In cadrul pietei secundare, ca marfa serveste imobilul care a mai fost in folosint si care apartine unui
anumit proprietar (persoana fizica sau juridica).

Atat piata imobiliara primara, cét si cea secundard sunt strans legate intre ele. In cazul in care, indiferent de
motive (de exemplu, conflictul interetnic din regiune, insultele de mediu etc.), va creste oferta pentru bunurile
imobiliare de pe piata secundara, aceasta va duce neaparat la deprecierea proprietatilor de pe piata primara.
In acelasi timp, cresterea costurilor pentru constructie vor duce neconditionat la cresterea preturilor pentru
imobilul de pe piata primara, ceea ce va determina o crestere certd a pretului imobilului de pe piata secundara.

Piata formala (organizatd) asigura claritatea juridica a tranzactiilor si protectia drepturilor participantilor,
pe cand in cadrul unei piete neformale sau asa-numite ,,stradale” (mai putin specifica tranzactiilor cu bunuri
imobiliare) nu se garanteaza intotdeauna fiabilitatea tranzactiilor.

1. In functie de tipul produsului, deosebim: piata funciara, piata cladirilor, piata incaperilor industriale,
plantatii multianuale, drepturi de proprietate etc.
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2. In functie de factorul geografic, fiecare regiune sau raion poate fi o piata separati; in diverse parti ale
unui singur oras pot exista conditii diferite.

3. In functie de costul imobilului, deosebim: piata imobilului scump, piata imobilului accesibil ca pret
(relativ ieftin).

4. In functie de gradul de pregdtire pentru utilizare, deosebim: instalatii existente, in proces de constructie
si constructii noi.

5. In functie de forma de proprietate, deosebim: proprietiti de stat, municipale si private.

6. In functie de tipul tranzactiei, existd imobil de vanzare, de inchiriere, de investitii, ipoteca, gaj etc.

7. Dupa scopul functional (in functie de domeniul de utilizare), deosebim: piata imobilului cu destinatie
locativa, piata imobilului comercial, piata imobilului industrial si piata imobilului agricol.

Funcriile piegei imobiliare. Piata imobiliara are o influenta foarte mare asupra tuturor aspectelor vietii umane
si a activitatii omului, indeplinind un sir de functii generale si specifice: de stabilire a pretului, de ajustare/
directionare, comerciale, de informare, de stimulare, investitionald, sociale etc. [2, p.13].

Una dintre principalele functii ale pietei imobiliare este de a stabili pregurile de echilibru, in conditiile in
care cererea efectivd corespunde cu volumul ofertei. In cazul preturilor mai mici decat preturile de echilibru
exista un exces al cererii, iar in cazul preturilor mai mari — supraofertd. Pretul ofera o cantitate mare de infor-
matii 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 imobiliara
nu sunt evidente, deoarece in cazul cresterii cererii majorarea numarului de obiecte s-ar realiza intr-o perioada
mai lunga de timp, iar in cazul surplusului de imobile oferite preturile raiman neschimbate cativa ani.

Factorii principali care influenteaza cererea si oferta de bunuri imobiliare:

— economici: nivelul veniturilor populatiei, accesibilitatea resurselor financiare, costul materiilor prime,
costul lucrarilor de constructie-montaj, tarifele la serviciile comunale etc.;

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

— administrativi: ratele impozitelor si restrictiile zonale;

— ecologici: predispunerea zonei unde ¢ amplasat imobilul la seceta si inundatii, deteriorare sau ameliorare
a situatiei ecologice etc.

Functia de directionare consta in aceea ca piata, functionand autonom (definita de A.Smith ,,mana invizibila”),
redistribuie resursele pe sfere de activitate si directioneaza 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 in 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 s decida, in mod liber, 1n 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 in urma diviziunii sociale a muncii, fixeaza legatura dintre acestia si pune la dispozitie alternative
posibile de alegere a partenerilor. In cadrul pietei activeaza si intermediari profesionali: agenti imobiliari,
evaluatori, brokeri, asiguratori, creditorii ipotecari si alte persoane care presteaza servicii partilor participante.

Functia de stimulare se prezinta sub forma de incurajari de naturd economica, utilizarea eficienta a rezul-
tatelor progresului tehnico-stiintific in crearea si utilizarea bunurilor imobiliare. Concurenta mentine nivelul
inalt al activitatii de afaceri §i cauta noi oportunitati i modalitati de gestionare Tn mod eficient a capitalului.

Functia investitionala — piata imobiliara 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 detindtorului sau proprietarului de imobil. Prin aceasta, imobilul insusi serveste ca garantie de
asigurare a posibilelor riscuri de investitii.

Functia sociald se manifestd prin cresterea activitdtii de munca a populatiei, cresterea intensitatii muncii
cetatenilor care doresc sa devina proprietari de apartamente, terenuri, capital si alte obiecte de valoare. Detinatorii
de imobil, in general, formeaza clasa de mijloc a societatii. Ca urmare a redistribuirii repetate pe piata, loturile
de pamant, cladirile si alte structuri in cele din urma trec in posesia investitorilor strategici efectivi, care ofera
productivitate inalta si eficienta in utilizarea lor.
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Starile principale in care se poate afla piata imobiliara:

o Piata activa — piata caracterizata prin cerere in crestere, oferta in descrestere si preturi in crestere este
numitd i piata vanzatorului, deoarece acesta profitd de cererea inaltd pentru a obtine profituri mari de la
comercializarea proprietatilor disponibile;

o Piata in cddere — piata in care scaderea cererii este insotitd de o supraoferta relativa si o scadere a
preturilor mai poate fi numita piata cumparatorului, deoarece acesta dispune de avantaje majore in cazul dat;

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

Deci, facand o concluzie la cele expuse anterior si reiesind din specificul ei, piata imobiliara poate fi
definita ca ,,un complex de mecanisme i relatii prin intermediul carora sunt transmise drepturile asupra
unei proprietdti si interesele legate de ea, sunt stabilite preturile §i este delimitat spatiul pentru diferite
variante de utilizare a acestor terenuri”.

Activitatea pietei imobiliare este ciclicd, fiind caracterizata prin perioade succesive de expansiune, apogeuri,
restrangeri si epuizare.

Piata imobiliara, ca si cea financiara sau a activelor, se caracterizeaza prin repetarea permanenta in timp a
unor anumite etape de dezvoltare. In ansamblu, acestea constituie cicluri vitale ale pietei. Dupa cum am men-
tionat la inceputul acestui articol, piata imobiliard, ca oricare alt produs, poate sa treaca prin diferite etape ale
ciclului de viatd. Deci, ne propunem in continuare caracterizarea succinta a fiecarei etape din ciclul de viata
al pietei imobiliare.

Este vorba despre etapele decaderii, absorbtiei, constructiilor noi si saturatiei, care permanent se repeta,
caracterizandu-se prin schimbarea raportului dintre cerere si ofertd, comportamentului cumparatorului si
vanzatorului, preturilor si platilor de arenda a proprietatilor imobiliare, nivelului de dezvoltare a complexului
de constructie, cheltuielilor la materialele de constructie si a costului lucrarilor de constructie-montaj.

Etapa lansdrii se Caracterizeaza prin predominarea ofertei asupra cererii. In aceastd perioadd fiecirui
potential cumparator 1i revin cateva obiecte imobiliare scoase la vanzare, el avand posibilitatea sa aleaga, sa
gdseasca cele mai convenabile variante de finantare, sd obtina reducerea pretului. Creste perioada vanzarii
imobilelor si, corespunzator, cheltuielile de reclama, precum si reducerile pentru cumparator. Pe parcursul
acestei etape nu este convenabil sa construiesti obiecte noi, deoarece investitiile facute In constructie nu se
vor recupera curand din contul veniturilor de la vanzarea lor. Firmele de constructie mici incep sa falimenteze,
iar mai apoi in ramura apare criza de supraproductie. In aceste conditii cad preturile la imobile, creste numrul
obiectelor scoase la vanzare, se reduc cotele platilor de arenda.

Etapa absorbtiei apare 1n perioada cand timp Indelungat nu s-au construit obiecte noi, iar cererea permanenta
(fie si neinsemnatd) duce la micsorarea numarului de obiecte scoase la vanzare. Oferta se micsoreaza, se
egaleaza cu cererea, iar mai apoi chiar devine mai mica. La aceasta etapa preturile raman stabile la un nivel jos,
iar la finele ei acestea incep sa creasca nesemnificativ. De asemenea, se observa o mica Inviorare a activitagii
investitionale, constructorii incep sa selecteze terenuri pentru viitoarele lucrari.

Etapa constructiilor noi incepe atunci cand cererea depdseste oferta. In aceastd perioada se observa un
deficit de imobile, deoarece pe parcursul etapei precedente aproape ca nu s-a construit nimic, iar din cauza
timpului indelungat necesar pentru constructia obiectelor la moment nu pot fi scoase de vanzare proprietati
imobiliare. Totodata, preturile de vanzare si de arendare a lor cresc in ritmuri accelerate. Constructiile iau
amploare, pe motivul ca profiturile mari atrag in ramurad noi si noi companii, investitori strdini. Apare un
deficit al sectoarelor de teren, iar preturile la ele ating apogeul. Toate acestea duc la cresterea preturilor la
constructii, precum si la proprietatile imobiliare de pe piata secundara.

Etapa saturatiei vine odata cu stabilizarea preturilor. Din cauza nivelului 1nalt al preturilor numarul dori-
torilor de a procura imobile scade. Firmele de profil, din inertie, iar cele care cunosc mai bine tainele economiei
de piata — 1n speranta unor vremuri mai bune, continua sa construiasca si sd majoreze numarul obiectelor si
asa foarte mare. La aceasta etapa oferta este maximald, iar cererea incepe sa scada. Preturile se stabilizeaza la
nivelul lor maximal. De obicei, urmeaza etapa decaderii si ... totul se repeta, iar si iar, atdta timp cat va exista
economia de piata si proprietatile imobiliare vor raimane marfa.

In concluzie, putem mentiona patru etape care ne vorbesc despre ciclicitatea pietei imobiliare:

1. Expansiunea, care se caracterizeaza prin:

« cresterea gradului de ocupare si a ratei de absorbtie,
« cresterea preturilor,
« intensificarea activitatii de constructii i a dezvoltarii;
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2. Incetinirea cresterii.
« rata de absorbtie pozitiva, dar in declin,
« stabilizarea ratei de ocupare la un nivel ridicat,
« Stoparea activitatii de constructii,
« Cresterea in continuare a preturilor;
3. Contractia pietei:
« declinul ratei de ocupare si absorbtie,
« Un nivel redus al activitatii din constructii;
4. Relaxarea contractiei, reechilibrarea:.
« atingerea minimului in constructii;
« Stabilizarea ratei de absorbtie si ocupare la nivelul minim si inceperea cresterii.
Caracteristica piegei imobiliare. Piata imobiliara are unele particularitati specifice in comparatie cu alte
categorii de piete. Particularitatile pietei imobiliare in functie de anumite criterii sunt prezentate in Tabelul 2.

Tabelul 2

Particularitatile pietei imobiliare

Criteriu Caracteristica

- imobilitate absoluta

- dependentd mare intre pret si locul amplasarii/localizare

- imperfecta, oligopol

- numar mic de vanzatori §i cumparatori

Tipul concurentei - unicitatea fiecarui obiect

- controlul preturilor limitat

- intrarea pe piata necesita capital substantial/ semnificativ

- joasa, in cazul cresterii cererii §i a preturilor, oferta creste nesemnificativ
- cererea poate fi foarte volatila/schimbatoare

- tranzactiile poartd un caracter privat

- informatia publicata este deseori incompleta si inexacta

- In mare masura este determinata de influenta factorilor de mediu extern,
Competitivitatea produselor influenta vecinilor

- specificitatea preferintelor individuale ale clientilor

- reglementata de legislatia in domeniul dreptului civil si de cea in domeniul imobi-

Localizarea

Elasticitatea ofertei

Gradul de transparenta

Conditiile teritoriale lului si cadastru, avandu-se in vedere apa, paduri, mediu si alte drepturi speciale
- interdependenta mare dintre forma privata si alte forme de proprietate
Incheierea tranzactiilor - dificultati de ordin juridic, conditii si restrictii
Valoarea/ costul - include valoarea sau costul obiectului si a drepturilor conexe

Sursa: [2, p.11]

Dupd cum sustin multi specialisti contemporani, marketingul are ca principald misiune armonizarea
intereselor consumatorilor de produse cu obiectivele de piata ale intreprinderilor creatoare de produse respec-
tive si cu interesele societatii in ansamblul sau. Astfel, demersurile de marketing ale organizatiilor economice
au drept scop satisfacerea simultand a cerintelor, preferintelor si asteptarilor consumatorilor, a necesitatilor
de dezvoltare pe termen scurt, mediu si lung ale intreprinderilor in cauza, precum si a cerintelor si asteptarilor
intregii societati.

Concluzii

Activitatea 1n constructii se caracterizeaza in primul rand prin modul de realizare, natura si specificul
produselor, prin sistemul contractual ce sta la baza incheierii tranzactiilor in domeniu, prin modul aparte de
distribuire a produselor catre consumatorii finali sau intermediari, prin importanta rolului pe care personalul
propriu al intreprinderilor 1l joaca in cadrul activitatii de piata a acestora, precum si prin puternica dependenta
de politicile economice, sociale, de mediu etc. ale autoritatilor publice. O asemenea particularizare a determinat
aparitia, in cadrul conceptelor si practicilor de marketing, a unui domeniu distinct de activitate — marketingul
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constructiilor — ce se referd la cercetarile, instrumentarul, sistemul de organizare etc., specifice marketingului,
promovate de intreprinderile realizatoare de bunuri si servicii de constructii, destinate atit intreprinzatorilor
organizationali, cat si utilizatorilor individuali.

Referitor la aspectele specifice ale implementarii activitatilor de marketing in cadrul pietei imobiliare, ne
permitem abordarea conceptului de marketing al pietei imobiliare nu ca pe un domeniu bine determinat al stiinte,
ci ca pe un mod de gandire si actiune distinct ce trebuie aplicat de catre intreprinderi in activitatea lor pe piata.
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