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Abstract. The aim of the paper is to define the spatial econometric method for the land evaluation in rural areas by
using the opportunity price in land transactions. The factors that determine land market in the Republic of Moldova
are significantly related to the productivity of agricultural land, their location within the local landscape,
characterized by the slope and soil quality, adjacency to local or republican access roads for storage and other.
Also, an important role in the formation of the plots market price has the pressure of the urban space to convert the
agricultural lands afferent to the cities and villages in industrial or residential spaces. This financial pressure with
an exponential decrease concentric with respect to urban centers is not negligible in the formation of the price of
land transactions.
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1. Introducere.

Pe parcursul ultimului deceniu Moldova a obtinut realizari importante in domeniul
reformei funciare. Acestea includ o crestere dramaticd a cotei terenurilor agricole n proprietate
privata, care a evoluat de la zero pana la 94 la suta din totalul terenurilor agricole si inzestrarea
CU pamant a peste un milion de oameni. Aceste tendinte pozitive au contribuit la o Tmbunatatire
simtitoare in agriculturd, care se observa incepand cu anul 1995, cand se Inregistreaza o stopare a
declinului in productia agricold si o crestere a volumului productiei si a productivitatii. Pe
parcursul anilor 1993-2019 in Republica Moldova s-a desfasurat procesul reformei funciare, care
a fost un proces de privatizare si nu unul de restituire a proprietatii private, cum s-a facut in unele
tari din Europa de Est. Principiul de bazd a privatizarii terenurilor agricole a fost ca membrii
gospodariilor colective sa primeascd dreptul de proprietate asupra unei cote de teren in mod
gratuit. Peste 98 la suta din terenurile agricole supuse privatizarii astazi sunt n proprietate privata.
Circa 1,1 milioane proprietari detin in mediu 1,56 ha [9].

Fragmentarea terenurilor este o problema majora doar in tdrile unde gospodariile rurale
trebuie sa se bazeze pe agriculturd ca pe o sursd de venituri. De exemplu, in Moldova gospodariile
taranesti contribuie semnificativ la productia agricold totala. O alta dimensiune a fragmentarii
constituie marimea medie prea mica a unei gospodarii de fermier. Spre exemplu, in Grecia aceasta
constituie 5,2 ha, Italia - 9,3 ha, iar in Portugalia — circa 13,6 ha. in alte tari ale UE-25, marimea
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medie este mult mai mare. Dimensiunea prea mica a parcelei impune limite pentru productia
comerciald. Forma lungd si ingustd a parcelelor poate fi la fel inconvenabild. Si mai contra-
productiva pentru cei care doresc sa-si prelucreze terenurile este problema distantelor, deoarece
multe terenuri sunt amplasate la o distantd relativ mare de la casa, fapt ce implica timp si efort
suplimentar pentru a ajunge la camp si inapoi, si care se soldeaza cu cheltuieli suplimentare
pentru proprietarii care doresc sd-si prelucreze de sinestatator terenurile. Din aceste considerente,
se asteaptd ca solutionarea problemei fragmentarii prin elaborarea si implementarea unor
mecanisme economice din partea statului va conduce la imbunatatirea situatiei structurilor
agricole 1n localitatile rurale, si respectiv va contribui la marirea performantelor agentilor
economici din agriculturd si sporirea nivelului de trai a populatiei de la sate cu toate consecintele
pozitive ce reies din acestea [3].

Totodata, progresul Inregistrat in privatizarea terenurilor agricole nu a fost insotit de o
individualizare a agriculturii — parte indispensabila a trecerii la 0 economie de piata. Circa 50 la
suta din terenurile agricole din Moldova (cu exceptia fondului de rezerva) mai sunt controlate de
catre sectorul corporativ. Desi este un progres esential, daca comparam cu situatia din Rusia si
Ucraina (unde intreprinderile mari corporative controleaza circa 80% din totalul terenurilor
agricole), situatia este departe de a fi satisfacatoare daca e sd comparam cu practica intalnitd in
economiile de piata, unde ponderea intreprinderilor corporative in totalul terenurilor agricole, de
regula, nu depaseste 2 la suta.

Fara indoiald, in economia de piatd putem Iintdlni Intreprinderi cu diferite forme
organizatorico-juridice si diferite marimi. Agricultura in economia de piatd este agricultura
exploatatiilor familiale, si nu a Intreprinderilor corporative, ultimele sunt putine la numar si
controleaza a parte mica a terenurilor agricole. Intreprinderile agricole corporative in economia
de piatd sunt mult mai mici decat cele existente in Moldova. Marimea lor variaza in limitele 100-
300 ha si nu 600-3000 ha, cum este cazul intreprinderilor corporative autohtone. Intreprinderile
mari corporatiste din Moldova se trag din perioada sovietica. Ideologia agricola sovietica era
condusd, in mare masurd, de asteptarile economiei de scard. Aceastd ideologie este inca adanc
implantatd in mintile persoanelor de decizie din agriculturd, necatind la faptul ca toti ei sunt
devotati principiilor economiei de piata. Aceastd ideologie a stat probabil la baza deciziei de a
consolida terenurile agricole prin stimularea crearii cooperativelor agricole de producere [4].

Dupa cum am mentionat deja, la baza cercetarilor ce tin de consolidarea funciara va sta
performanta exploatatiilor agricole de diferite forme organizatorico-juridice si de diferite marimi.
Pe langd contextul consolidarii funciare, importanta analizei performantei intreprinderilor
agricole din Republica Moldova provine de la doud procese de baza: schimbarile interne in
sistemele agricole din tarile din Europa Centrala si de Est in perioada de tranzitie, si planul de
aderare la Uniunea Europeana. Pe parcursul anilor 90 am fost martorii schimbdrilor cardinale ce
au avut loc in structurile agricole, politicile guvernamentale si pietele agricole din Europa
Centrala si de Est. Aceste schimbari au rezultat intr-un set de sisteme agricole ce au de a face cu
efectele liberalizarii comertului international si competitivitatea largita atat in spatiul Uniunii
Europene, cat si in cel din Est. In contextul extinderii Uniunii Europene, a crescut simtitor
interesul In competitivitatea, productivitatea si rentabilitatea sectorului agrar din statele noi
membre si cele ce doresc si adere in viitorul apropiat. In particular, performanta intreprinderilor
agricole este privita ca fiind cruciald intr-un set de discutii, dezbateri vizand implementarea
Politicii Agricole Comune in noile state membre, si anume cum structurile agricole si gradul de
ocupare a populatiei in camp ul muncii vor dezvolta regiunea si daca intreprinderile colective si
formele organizatorico-juridice reorganizate din acestea vor supravietui in conditiile unei piete
competitive formate. In Republica Moldova, pe langd planurile de aderare la Uniunea
Europeanad, sporirea performantei intreprinderilor agricole are o insemndtate destul de mare si
pentru politica interna a statului in programul ,,Satul Moldovenesc”. Este binecunoscuta starea
jalnica in care se afla o buna parte a populatiei tarii, care provine din sectorul rural. O
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performantd mai inaltd inregistrata de intreprinderile agricole nu inseamna doar o recolta mai
mare §i, deci, o sporire a exporturilor de productie agricold. O performanta sporitd a unitatilor
economice din sectorul agrar inseamna, in primul rand, salarii si venituri mai mari a populatiei
rurale, iar prin urmare o crestere simtitoare a nivelului de trai a unei parti insemnate din
populatia tarii.

2. Material si metoda.

Definirea dezvoltarii durabile a spatiului rural in Republica Moldova presupune utilizarea
functiilor specifice care descriu componentele lui de bazd — economic, ecologic si social. Functiile
specifice aferente spatiului rural presupun utilizarea instrumentarului econometriei spatiale pentru
efectuarea analizei regresionale si argumentarea parametrilor financiari de optimizare a procesului
de consolidare a terenurilor agricole. In lucrare obiectivul de bazi a fost mecanismul de piatad a
operatiilor de vanzare — cumparare a terenurilor agricole in Republica Moldova. Analiza pietei
funciare a tarilor Europei Centrale si de Est atesta proceduri macroeconomice specifice de formare
a preturilor terenurilor agricole. Aceste proceduri presupun utilizarea matricelor standardizate de
adiacentd W ca o componenta de baza a metodei econometriei spatiale. Componenta spatiald in
analiza regresionala defineste gradul de vecindtate a parcelelor incluse in relatia functionald intre
variabilele endogene si cele exogene [1].

Factorii care determind piata funciard in Republica Moldova sunt semnificativ legati de
productivitatea terenurilor agricole, amplasarea lor in cadrul landsaftului local (se caracterizeaza
prin pantd si bonitatea solului) si adiacenta la caile de acces locale sau republicane (pentru
stocarea si realizarea productiei agricole vegetale). De asemenea, un rol important in formarea
pretului de piata a parcelelor il are presiunea spatiului urban de convertire a terenurilor agricole
aferente oraselor si satelor in spatii industriale sau locative. Acest presing financiar cu o
diminuare exponentiala concentrica fatd de centrele urbane este deloc neglijabil in formarea
pretului tranzactiilor funciare. Evaluarea pietei funciare in Republica Moldova poate fi realizata
corect prin intermediul metodei econometriei spatiale, care in calitate de postulat accepta
dependenta semnificativa intre preful de realizare a terenurilor agricole si amplasarea parcelelor
[2]. Dependenta spatiala in setul de date economice poate fi formulata in felul urmator:

y, = f(y;) i=12.n i#; (1)
unde yi este pretul de piata a parcelei i, yj este presul de piata a parcelei j si f defineste relatia
functionala care include vecinatatea acestor parcele. Datele primare sunt asociate in asa entitati
spatiale care formeaza o eficientd economica mai inaltd. De exemplu, parcelele consolidate (care
formeaza un teren agricol comun) agrotehnic sunt mai preferabile decat spatiile difuze. Factorii
care decisiv influenteaza pretul de realizare a terenurilor agricole sunt bonitatea solului, locul
amplasarii, accesibilitatea si conditiile agrotehnice. Modelul econometric propus pentru
calcularea pretului optim a terenurilor agricole in tranzactiile funciare este SAR (spatial
autoregresssive model):

y=pWy+ X +¢ )

e N(0,6%1,) (3)
unde :
. 'y - este pretul parcelelor;
. X - setul de variabile exogene care determina performanta economica a parcelei,
. W - matricea standardizata de adiacenta a parcelelor (MSA);
. p - coeficientul de autocorelare spatiala a parcelelor;
. P - parametrii ecuatiei de regresie lineara geografic ponderata,
. € - componenta stohasticd, care suporta o repartifie normala cu media egala cu zero si dispersia

egald cu 67

. In - matricea unitara de rangul n.
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Trebuie de mentionat ca in cazul cand p este egal cu zero nu se observa o dependenta
spatiala intre valorile variabilei endogene Yi si parametrii ecuatiei de regresie B pot fi calculati
prin metoda celor mai mici patrate. Aceasta este un caz special al modelului SAR. Evaluarea
econometrica a pretului de oportunitate in sectorul funciar a Republicii Moldova a fost realizata
in comuna Sadova, raionul Céldrasi pe un esantion de 199 parcele izolate care apartin diferitor
fermieri. Calcularea coordonatelor parcelei (longitudinea si latitudinea in metri) sa realizat cu
ajutorul aplicatiei Maplnfo Pro 7.0 si inserate in baza de date primara. Prelucrarea ulteriaoara a
datelor sa realizat in baza aplicatiei MATLAB 2020 cu includerea suplimentard a setului
Econometrics Toolbox elaborat de catre J. Le Sage de la Departamentul economic a Universitatii
Toledo, SUA [10].

Pe parcursul perioadei de tranzifie se observa o agravare a conditiilor de trai in localitatile
rurale. Decalajul dintre localitatile urbane si rurale s-a facut si mai pronuntat, cea mai mare parte a
populatiei sarace locuind la sate. O trasatura de baza a localitatilor rurale este scaderea populatiei si
cresterea ponderii persoanelor 1n etate, datoritd migratiei populatiei apte de munca in centrele urbane,
precum si in alte tari in cautarea unor locuri de munca bine platite. Nivelul inalt al somajului a
devenit un fenomen cotidian in localitatile rurale. In majoritatea tarilor in tranzitie, citre care se poate
atribui §i Moldova, nivelul cel mai ridicat al somajului revine sectorului agrar. Ca urmare, suferd
localitatile rurale, care erau intretinute in trecut de marile intreprinderi agricole colective. Una din
consecintele negative de baza ale privatizarii terenurilor agricole a fost trecerea de la prelucrarea
mecanizata la cea manuald a pdmantului , deoarece majoritatea noilor proprietari funciari nu dispun
de tehnica corespunzitoare. In unele tiri, o parte din terenurile arabile nu sunt prelucrate din cauza
lipsei proprietarilor, ultimii plecand la munca in strainatate.

Tabelul 1. Descrierea variabilelor modelului autoregresiv SAR

N Denumirea Formatul si destinatia comenzilor SAR
variabilelor SAR
1 | info Variabila structurald cu optiune de input.
2 | info.rmin Valoarea minimala a parametrului rho in cercetare (implicit rho=-1)
3 | info.rmax Valoarea maximala a parametrului rho in cercetare (implicit tho=+1)
4 | info.eig Valoarea vectorilor proprii in rezultatul calculului regresional
5 | info.convg Criteriul de convergenta a ecuatiei de regresie (implicit =10E-8)
6 | info.maxit Numarul maxumal de iteratii in regresie (implicit = 500)
7 | info.lflag Aproximatiile Monte Carlo pentru calculul regresional
8 | info.order Optiune de utilizare a modalitatilor de calcul a ecuatiei regresionale
9 | info.iter Iteratii utilizate pentru tipurile de calcul (implicit =30)
10 | info.Indet Valorile returnate pentru optiunile programei sar, sar_g, sarp_g.
11 | info.ndraw Valoarea maximala a randurilor care se extrag din program
12 | info.sflag Valoarea 1 pentru optiunea SDM.
13 | results.meth Rezultatele calcului cu ajutorul programei SAR
14 | results.beta Vectorul bhat(nvar x 1) care reprezinta parametrii ecuatiei de regresie
15 | results.rho Rho — coeficientul de autocorelare spatiala a parcelelor
16 | results.tstat Valoarea asimptotica a distributiei Student pentru criteriul t
17 | results.bstd Abaterea medie patrata a vectorului betas(nvar x 1)
18 | results.pstd Abaterea medie pétrata a parametrului rho
19 | results.total Matricea tridimensionala (ndraw,p,ntrs) impactul total.
20 | results.direct Matricea tridimensionala (ndraw,p,ntrs) impactul factorilor endogeni
21 | results.indirect Matricea tridimensionala (implicit ndraw=2500, ntrs=101 si p=nvar-1)
22 | results.yhat Valoarea yhat (nobs x 1)
23 | results.resid Valoarea reziduurilor in ecuatia regresionala (nobs x 1)
24 | results.sige Valoarea sige=(y-p*W*y-x*b)’*(y-p*W*y-x*b)/n
25 | results.rsqr Coeficientul de determinatie R2

Sursa: Calcule proprii in baza anchetarii
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Din pacate, privatizarea terenurilor agricole nu a condus la o individualizare a sectorului
agrar, ci la un dualism structural pronuntat. Pand 1n prezent, structura agrara se caracterizeaza
prin existenta a doud extreme: un pol, constituit dintr-un numar redus de intreprinderi mari si
foarte mari a sectorului corporativ, iar altul — din sute de mii de exploatatii ale sectorului
individual, constituite din gospodarii taranesti si loturile de pe laga casa. Exploatatiile de marime
medie, care constituie pilonul de bazd a unei economii de piatd practic nu existd in Moldova.
Majoritatea exploatatiilor familiale, dat fiind ca sunt de proportie foarte mici si parcelate, sunt de
subzistentd, adica produc doar pentru consumul familial. Deci sunt exploatatii non-comerciale,
care nu contribuie la cresterea nivelului de bunastare a familiei. In majoritatea tarilor in tranzitie
exploatatiile familiale pe lagd faptul ca sunt foarte mici, mai sunt si divizate in mai multe
parcele, situate la o distantd suficient de mare una de alta, fapt ce nu permite de a utiliza
pamantul eficient. In linii generale, in toate tarile in tranzitie privatizarea a mers pe doui cai de
baza: a) restituirca pamantului fostilor proprietari (de pana la colectivizare) si b) distribuirea
pamantului tuturor lucratorilor fostelor gospodarii colective, utilizand principiul echitatii.
Ultimul a fost aplicat in Moldova. Utilizarea acestui principiu in cadrul programului de
decolectivizare a condus la aceea, ca fiecare persoana fizicad a primit cateva parcele de teren
arabil de calitate diferita, cate o parcela de livada si una de vie. Fermierii care doresc sa-si
extinda afacerea se confruntd cu o multime de probleme diferite. PAmantul este transmis de
obicei prin mostenire, iar piata funciara se dezvoltd destul de lent. Oamenii care doresc sa
procure pamant, le este foarte greu sa determine care terenuri sunt supuse vanzarii, $i deseori se
confruntd cu problema determindrii cine detine dreptul de proprietate asupra pamantului
respectiv. In registrul cadastral deseori figureazi numele detinitorilor primari, care in multe
cazuri sunt decedati, iar urmasii lor sunt sau greu de gasit sau nu dispun de documentele
necesare, care sa confirme dreptul sau la proprietate, deoarece documentele ce legalizeaza
mostenirea nu au fost perfectate. Din lipsa mijloacelor financiare foarte putini fermieri pot sa-si
permita sa procure pamant, iar accesul la credite este redus, din cauza ratei dobanzii ridicate. Un
impediment major in procurarea pamantului servesc costurile inalte de tranzactie in raport cu
valoarea pamantului [8].

In acelasi timp, imprejurarile din localititile rurale nu stimuleaza proprietarii sa se dezica
de pamant prin vinderea acestuia. Din cauza problemelor economice si de alt gen, cu care se
confruntd majoritatea populatiei de la sate, posedarea pamantului prezintd in sine un element
important al protectiei sociale, asigurdnd independenta economica a familiei. Chiar §i acei
proprietari, care s-au transferat cu traiul in oras, nu se grabesc sa se dezica de proprictatea sa
funciara. Din cauza pretului scdzut al pamantului in localitdtile rurale banii, obtinuti de la
realizarea sa, nu vor deschide in fata proprietarilor sai careva oportunitdti deosebite, asa ca
procurarea unei case in oras sau investirea banilor intr-0 afacere. Din aceste considerente
oamenii prefera sa pastreze pamantul, pe care-1 poseda. Chiar daca acesta le aduce un venit
minim. La moment, tranzactiile de vanzare - cumparare a pamantului constituie doar o treime din
totalul tranzactiilor funciare oficial inregistrate, si rolul lor in consolidarea terenurilor agricole
este inca unul marginal in comparatie cu arenda terenurilor agricole. Ultima le permite
fermierilor sa-si extinda gospodaria, si deci sa produca mai multa productie, care sa fie suficienta
nu doar pentru consumul curent, dar si pentru realizarea productiei la piatd, ridicand astfel gradul
de comercializare a sectorului individual.

Arenda este atractiva pentru cei, ce doresc sd-si extindd afacerea prin aceea ca nu necesita
mijloace mari financiare, permitand fermierilor sd investeasca banii in tehnica si alte mijloace de
productie. In acelasi timp, pentru multi proprietari de teren, in special acei varstnici, arenda le
ajuta sa supravietuiasca in situatia in care nu mai pot sa prelucreze de sine statator pamantul.
Plata pentru arenda se stabileste In mod individual intre arendator si arendas si se achitd de
reguld Tn naturd. Desi darea pdmantului in arendd se considerda ca fiind o solutie reusita, ea
solutioneazd doar partial problema fragmentdrii excesive a terenului agricol. Proportiile mici a
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parcelelor si dispersarea lor in teritoriu ingreuneaza procesul de consolidare funciara.
Acumularea de terenuri, necesare pentru transformarea agriculturii de subzistentd in una
comerciald, va cere incheierea contractelor de arenda cu multi proprietari, fiind nevoiti sa achite
cheltuielile tranzactionale ce tin de acestea. Prin consolidarea funciard deseori se subintelege o
redistribuire a parcelelor de pamant, in vederea diminuarii consecintelor fragmentarii terenurilor
agricole. Consolidarea terenurilor agricole intotdeauna se considera ca un punct de plecare a
dezvoltarii localitatilor rurale. Primele conceptii ale dezvoltarii rurale nu se deosebeau cu nimic
de conceptiile dezvoltarii agrare, deoarece agricultura juca (iar in unele tari continud sa joace)
rolul primordial in spatiul rural.

Dat fiind cd implementarea proiectelor de consolidare complexd a terenurilor agricole
duce la schimbari radicale pe teren, se cere participarea tuturor proprietarilor de pe terenul
respectiv. In multe tari proprietarii pot fi fortati sa participe in procedurile de consolidare fara
vointa lor. O importantd mare in garantarea succesului implementarii unei intentii de consolidare
de asemenea gen o are informarea in masa a locuitorilor din localitatea respectiva.
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Figura 1. Graficul valorilor evaluate a prefului terenurilor agricole si reziduurile
Sursa: Calcule proprii in baza anchetdrii

Oamenii trebuie sd inteleagd in ce vor castiga ei de la implementarea cu succes a
procesului de consolidare si cum se vor reflecta asupra lor schimbarile survenite. De asemenea, o
insemnatate mare va avea acordarea informatiei financiare despre procedureile specifice de
consolidare, cine participa in finantarea lui, deoarece acest tip de informatie influenteaza opinia
fermierilor. Imposibilitatea stabilirii unei comunicari efective duce la neintelegeri si la zvonuri
nefondate, care pot pune in primejdie succesul intentiei de consolidare. Atitudinea negativa
creata ingreuneaza ducerea negocierilor, abateri in termenii de realizare si cresterea cheltuielilor
pentru implementare. Informatia trebuie redatd astfel, Incat sa fie accesibila pentru majoritatea
locuitorilor [6].

Principiul de baza al acestor proceduri funciare consta in aceea, ca situatia proprietarului
de pamant nu trebuie sa se inrautateasca dupa realizarea consolidarii, adicd valoarea terenului
proprietarului nu trebuie sd cadd in urma consolidarii. Dacd ea va fi mai joasa, atunci diferenta
trebuie restituitd prin achitarea proprietarului unei compensari financiare sau prin acordarea
acestuia unei suprafete mai mare de pamant decat cea initiald pe care o avea in posesie pana la
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consolidare. In vederea determindrii valorii reale a pamantului o insemnitate mare are elaborarea
unor reguli transparente, unei metodologii de determinare a potentialului normal de randament al
pamantului . In acest context, calitatea solului nu este unicul factor de determinare a valorii
pamantului ; aceasta poate fi influentatd si de amplasarea acestuia fatd de alte terenuri, drumuri,
cladiri, instalatii etc. Astfel, termenul de ,,echivalenta” include nu doar problema valorii solului,
ci si toti factorii, care actioneaza asupra exploatarii pamantului . Asigurarea principiului
echivalentei se Ingreuneaza de existenta sau lipsa sistemelor de irigare, cat si de prezenta
plantatiilor multianuale. Asemenea dificultati in evaluarea terenurilor pot fi inlaturate prin
includerea in comisia de evaluare a expertilor in domeniu, cat si a fermierilor locali, care se
bucura de respect din partea populatiei localitatii respective.
Tabelul 2. Valorile autocorelatiei spatiale p a parcelelor din comuna Sadova raionul Calarasi

Spatial autoregressive model estimates SAR

R-squared = 0.4963
Rbar-squared = 0.4860
sigma’2 = 0.0308

Nobs, Nvars = 199, 5
log-likelihood = 132.68514
# of iterations = 16

min and max rho = -1.0000, 1.0000

total time in secs = 22.9060

time for Indet = 0.0620

time for t-stats = 0.0470

time for x-impacts = 22.5310

# draws x-impacts = 1000

Pace and Barry, 1999 MC Indet approximation used
order for MC appr = 50

iter for MCappr = 30

kkhkkkkkkhhhkhkhkhkkkhkhkhkkhkhkhiikhirrhhhhhhhhkhkhkhkhhkhihkiihiihiihhikihhhkhkhkkhhkhiiiikx

Variable Coefficient Asymptot t-stat z-probability

constant 0.856529 13.308787 0.000000

variable 1 -0.021679 -0.283335 0.776920

variable 2 0.004869 2.721140 0.006506

variable 3 -0.005666 -4.635565 0.000004

variable 4 -0.050062 -9.049538 0.000000

rho -0.080984 -0.794523 0.426891

Direct Coefficient t-stat t-prob lower 01 upper 99
variable 1 -0.022037 -0.274800 0.783755 -0.251335 0.179469
variable 2 0.004875 2.615092 0.009604 -0.000199 0.009867
variable 3 -0.005647 -4.623754 0.000007 -0.008428 -0.002269
variable 4 -0.050211 -8.808445 0.000000 -0.065199 -0.036351
Indirect Coefficient t-stat t-prob lower 01 upper 99
variable 1 0.001985 0.202549 0.839695 -0.032608 0.037574
variable 2 -0.000330 -0.672909 0.501786 -0.001708 0.001211
variable 3 0.000393 0.721177 0.471647 -0.001426 0.001780
variable 4 0.003558 0.751534 0.453219 -0.010498 0.014621
Total Coefficient t-stat t-prob lower 01 upper 99
variable 1 -0.020053 -0.269343 0.787945 -0.216975 0.162876
variable 2 0.004544 2.466511 0.014489 -0.000161 0.009944
variable 3 -0.005254 -4.082559 0.000064 -0.009253 -0.002097
variable 4 -0.046653 -6.590823 0.000000 -0.066781 -0.030552

Sursa: Calcule proprii in baza anchetarii
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Consolidarea simplificata a terenurilor agricole consta in redistribuirea sau schimbul de
terenuri (parcele), precum si acordarea de suprafete suplimentare din bancile funciare (unde
existd). Procedura simplificatd deseori se imbina cu restabilirea infrastructurii. In acelasi timp ea
nu presupune efectuarea de lucrari de proportii cu caracter social, dar pot crea preconditia pentru
efectuarea lor intr-o stadie ulterioara. Procedurile din cadrul consolidarii simplificate practic nu
diferd de cele utilizate in consolidarea complexd. Consolidarea voluntard a terenurilor agricole
prevede consolidarea in baza acordului reciproc intre proprietari, fara vre-un element de
constrangere. Consolidarea individuald se realizeazd in mod neformal si sporadic. Statul nu
participa nemijlocit, de aceea initiativele de acest gen nu prevad crearea de edificii sau alte
obiecte de menire sociald. In acelasi timp, statul poate juca un rol important in stimularea
consolidarii funciare prin popularizarea unor instrumente ca acordurile de utilizare comuna a
pamantului , programe de arenda si de iesire la pensie [7].

Indiferent de modul de consolidare, acesta va avea succes doar in cazul in care va obtine
sprijinul populatiei din comunitatea respectiva, iar acestia din urma se vor implica activ in
realizarea masurilor planificate. O alta directie, nu mai pufin importantd pentru cercetare a fost
studierea bazelor teoretice si a elementelor de bazi a mecanismului economic. In viziunea teoretica
o prima semnificatie data notiunii de mecansim economic a fost acea de lant al convertirii unei
miscari, de metamorfoza a unei categorii economice. Se pot da astfel de exemple mecanismului
valorii tratat ca lant al transformdrii muncii In valoare si a valorii in pret sau mecanismul legilor
economice, care evidentiaza transformarea intereselor economice din societate in contradictii, legi
si, In cele din urma, in politica economica agrard. A doua acceptiune a mecanismului economic
este inteleasd ca un anume mod de organizare a unei economii nationale, conceputa ca un sistem
cu o structurd determinatd de o anumitd Tmpartire a acesteia pe ramuri. Astfel, agricultura ca
ramurd dispune de subramuri, unitati productive, structuri noi economico-juridice de functionare
cu o organizare ierarhica a acesteia in verigi organizatorice cu atributii bine definite n diviziunea
sociald a muncii. Studiile efectuate ne demonstreaza cd modalitatea de a Tmbina elementele
mecanismului economic 1n unitatile autonome prin parghiile economice de conducere, cum ar fi
mecanismul relatiilor contractuale, mecanismul financiar sau mecanismul preturilor, nu au dat
rezultate multumitoare n functionarea gospodariilor taranesti atat pe republica in intregime, cat si
in regiuni In parte a Republicii Moldova. Dezideratul ardtat ne determind sa subliniem ideea ca
restructurarea mecanismului economic 1n agricultura trebuie sa tina cont de conturarea tendintei de
crestere a autonomiei locale, prin imbinarea unor forme variate de proprietate in conditiile
valorificarii depline a resurselor proprii si utilizarii corespunzatoare a resurselor financiare,
naturale existente [11].

Elementele mecanismului economic pledeazd pentru asigurarea unui caracter sistemic,
global al politicii menite sa determine Intreaga configuratie si modul de functionare a gospodariilor
taranesti (de fermier). Reconfigurarea mecanismului economic in conditiile democratiei economice
trebuie sd aibd drept obiectiv final realizarea economiei de piatd, caracterizata prin pluralismul
formelor de proprietate, a concurentei economice si a deschiderii largi a economiei agrare catre
exterior. De rand cu aceasta, se impune a fi promovata o politicd de Ingradire si eliminare a
monopolului producatorului asupra consumatorului, precum si o politica de interventie a statului in
economie in mod global si indirect, prin parghii economice si financiare In vederea asigurarii
echilibrului economic si al realizarii unor programe social — culturale si de protectie sociald
extinse. Mecanismul economic poate fi considerat astfel ca reprezentdnd un sistem de structuri si
forme de existenta a gospodariilor taranesti, de principii, metode si parghii de miscare si conducere
ale acesteia ca ansamblu microeconomic, compus din verigi si celule interdependente. Acestora li
se adauga modalitatile de comensurare depuse si a efectelor generate in economie, cét si criteriile
de determinare si modalitatile de impulsionare a eficientei gospodariilor tardnesti cu care sunt
utilizate resursele in vederea satisfacerii functiei - scop a sistemului, in vederea integrarii lor in
organismele europene si mondiale. Analiza corelatiei dintre stabilitatea si mobilitatea
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mecanismului economic devine una dintre cele mai importante probleme ale teoriei si practicii
economice, iar decizia privind schimbarea mecanismului economic si amploarea acestuia trebuie
studiata profund si multilateral. Prin termenul de “mecanism” se inelege un mod de organizare
sociald a productiei tipic relatiilor sale, formele si metodele de actiune asupra productiei, structurii
organizationale de conducere, precum si conditiile de atragere a oamenilor spre munca utila
necesara in relatiile economiei de piata.
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Figura 2. Amplasarea parcelelor fermirilor din comuna Sadova raionul Calarasi conform

coordonatelor cadastrale
Sursa: Calcule proprii in baza anchetarii

Mecanismul economic, ca instrument de conducere, include planificarea, adica
principiile, formele, metodele de planificare, structura, indicatorii, organizarea abordarii,
aprobarea planului, evidenta in planuri a realizirii progresului tehnico — stiintific. In acelasi sens
se folosesc parghiile economice si stimulente de ordin material, corelarea preturilor, a creditelor,
a profitului, penalitatilor si amenzilor [5].

Descrierea modelului econometric impune definirea notiunilor specifice analizei
regresionale spatiale. Este prezentat algoritmul efecuarii operatiilor de analizd regresionala cu
utilizarea matricei dispersate si calcularea parametrilor ecuatiei econometrice cu complonente
spatiale:

rezultatele aplicarii functiei = sar(y,x,W,info);

y = p*W*y + x*b + e;

unde: y - vectorul variabilei endogene;

X - variabilele exogene (cu prezenta termenului liber in ecuatia regresionald);

W - matricea dispersata standardizatai,

e — componenta stochastica.

in tabelul 1 sunt prezentate variabilele incluse in model. Conform tabelului prezentat
datele initiale a factorilor cauzali sunt amplasate in cadrul variabilei results.total, iar valorile
variabilei endogene obtinute in procesul de anchetare a fermierilor sunt stocate in variabila
results.y. In rezultatul evaluirii cu ajutorul programului SAR a pretului terenurilor agricole in
tranzactiile funciare datele obtinute sunt atribuite variabilei structurale results.yhat si in figura 1
grafic este prezentatd comparatia intre valorile acestor doua variabile a factorului rezultativ.
Diferenta intre datele primare si estimatiile obtinute conform modelului reprezintad reziduurile

70



INTERNATIONAL SCIENTIFIC CONFERENCE “30 YEARS OF ECONOMIC REFORMS IN THE
REPUBLIC OF MOLDOVA: ECONOMIC PROGRESS VIA INNOVATION AND COMPETITIVENESS”,
September 24-25, 2021, Chisinau, Republic of Moldova

care sunt stocate in variabila results.rezid, iar in figura 1 sunt prezentate abaterile reziduurilor pe
parcursul parcelelor. Coeficientul de determinatie R? , care defineste cit de bine reflecti modelul
spatial situatia reala este atribuit variabilei structurale results.rsqr. Parametrii ecuatiei de regresie
Bi pot fi extrasi din variabila results.beta, care este un vector de marimea k (numarul variabilelor
exogene incluse in cadrul modelului). Scalarul p din results.rho atesta influenta relatiei spatiale
in cadrul pretului de tranzactie funciara.

Harta cadastrala
raionul Calarasi com. Sadova
setor 2539
dupa consolidare

Scara 1:3000

Harta cadastrala
raionul Calarasi com. Sadova
sator 2539
inainte de consolidare

Scara 1:3000

Figura 3. Procesul de consolidare a terenurilor agricole in baza unei sectiuni a planului

cadastral in comuna Sadova, raionul Calarasi
Sursa: Calcule proprii in baza anchetarii

Pentru utilizarea acestui program au fost colectate datele cadastrale si rezultatele
activitatii economice a fermierilor din comuna Sadova raionul Calarasi. In baza de date aferenti
este prezentatd lista fermierilor anchetati si respectiv pentru fiecare parcela este dat codul
cadastral definit prin titlul de proprietate, coordonatele parcelei (longitudinea si latitudinea in
metri) realizate cu ajutorul aplicatiei MapInfo versiunea 7.0. Cu ajutorul programului
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XY2CONT(xc,yc) a fost determinatd matricea standartizata de adiacenta W si in figura 2
conform datelor cadastrale sunt prezentate locurile amplasarii spatiale a parcelelor (in total sunt
199 parcele). In imaginea grafici prezentati se evidentiaza vizual gradul de consolidare a
terenurilor agricole, adicd parcelele unui fermier proprietar sunt amplasate sau in vecinitate
nemijlocitd sau la o distanta nu prea mare. O consolidare perfectd ar presupune diagonala sus -
stanga spre jos - dreapta plina de puncte si sa formeze de linie consistentd [12]. De asemenea, in
tabel sunt prezentate datele primare referitoare la performantele economice a parcelelor. In
calitate de variabild endogena a fost ales factorul care coreleaza decisiv cu pretul de realizare a
terenurilor agricole - eficienta tehnica evaluata prin metoda neparametrici DEA. Asupra
variabilelor exogene care definesc factorii cauzali s-a limitat la acei indicatori care au un aport
semnificativ (mai mare de 10 %) in coeficientul de determinare R? al modelului econometric:

suprafata parcelei, ha;

venitul gospodariei de fermieri, lei;

consumuri totale, lei;

numarul persoanelor angajate in gospodarie, oameni.

Un exemplu elocvent al consolidarii terenurilor agricole in comuna Sadova este prezentatt in

Figura 3 cu indicarea parametrilor cadastrali a parcelelor. Abordarea econometriei spatiale este utila
din considerente de adiacentd spatiala a parcelelor care se realizeaza pri matricea difuza W si in
rezultatul evaluarii conform pretului de oportunitate a terenurilor agricole permite definirea
parametrilor de consolidare eficientd. In rezultatul calculului cu ajutorul programului SAR a fost
determinat gradul de dispersare a parcelelor prin intermediul paramerului de autocorelare p. In
tabelul 2 sunt prezentate valorile parametrilor regresiei spatiale si precizia de evaluare acestora.
Valoarea evaluati a coeficientului de determinare R? este de 49,6 % ce denotd o influenti
semnificativa a factorilor inclusi in model asupra pretului de vanzare a terenurilor agricole. Criteriul
Student a parametrilor ecuatiei de regresie t-stat primeste valori suficient de mari pentru a face
concluzia ca estimatiile sunt semnificative pentru pragul de precizie 95%. Autocorelarea este
prezentd in cadrul modelului prin valoarea negativa -0,08 a parametrului p care arata ca distantarea
spatiald a parcelelor influenteaza negativ pretul tranzactiei.

3. Concluzii

Evaluarea pietii funciare in Republica Moldova impune utilizarea instrumentrului
ecenometric pentru definirea mecanismului financiar de consolidare a terenurilor agricole. In asa
mod se poate afirma ca privatizarea terenurilor agricole nu a condus la o individualizare a
sectorului agrar, ci la un dualism structural pronuntat. Exploatatiile de marime medie, care
constituie pilonul de bazd a unei economii de piatd practic nu existd 1n Moldova. Majoritatea
exploatatiilor familiale, dat fiind ca sunt de proportie foarte mici si parcelate, sunt de subzistenta,
adica produc doar pentru consumul familial. Deci, sunt exploatatii non-comerciale, care nu
contribuie la cresterea nivelului de bunastare a familiei. Oamenii care doresc sa procure pamant,
le este foarte greu sa determine care terenuri sunt supuse vanzdrii, si deseori se confrunta cu
problema determindrii cine detine dreptul de proprietate asupra pimantului respectiv. In registrul
cadastral deseori figureaza numele detindtorilor primari, care in multe cazuri sunt decedati, iar
urmasii lor sunt sau greu de gasit sau nu dispun de documentele necesare, care sd confirme
dreptul sdu la proprietate, deoarece documentele ce legalizeaza mostenirea nu au fost perfectate.

Cea mai eficientd metodd de consolidare funciard in contextul dezvoltarii rurale este
considerata consolidarea complexd a terenurilor agricole. Ea prevede nu doar redistribuirea
parcelelor de pamant, ci si indeplinirea altor masuri de spectru divers, care au ca scop stimularea
dezvoltarii rurale.Restructurarea mecanismului economic in agriculturad trebuie sa tind cont de
conturarea tendintei de crestere a autonomiei locale, prin imbinarea unor forme variate de
proprietate in conditiile valorificarii depline a resurselor proprii si utilizarii corespunzatoare a
resurselor financiare, naturale existente. Legislatia actuald ce reglementeaza relatii funciare este
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una suficienta i nu se necesita o lege suplimentara cu privire la consolidarea terenurilor agricole,
ci doar mici modificari. Directiile prioritare supuse politicii de consolidare a terenurilor agricole
urmeaza a fi dezvoltarea in continuare a pietii funciare si cresterea atractivitatii procesului de
consolidare.

Mecanismul de cumparare — vanzare trebuie sa asigure un flux de resurse agrare
(suprafete, mijloace de prelucrare, tehnologii s.a.) de la operatorii mai putin eficienti pe piata
funciard spre solufii optimizate agrotehnic. Modificarea cadrului regulatoriu al reglementarii
pietei funciare are ca scop eficientizarea gospodariilor de fermieri, adica transformarea lor in
agenti economici cu un grad inalt de comercializare si debarasarea de agricultura familiala de
subzistentd in care tot ce se produce de catre fermier se foloseste pentru consumul propriu.
Valorile pretului terenurilor agricole in tranzactiile funciare evaluate prin metoda econometriei
spatiale denota o autocorelatie negativa in dependenta de gradul de spatiere difuza a parcelelor.

Nota. Articolul dat se publici conform studiului realizat in cadrul Universitatii
Agrare de Stat din Moldova. Proiectul de cercetari stiintifice ,,Adaptatrea sistemului de
educatie-cercetare cu profil agrar din Republica Moldova la conditiile sociatitii
contemporane” cu cifrul proiectului 20.80009.0807.44 pentru directia strategica ,,Provocari
Sociale”.
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