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1 CONCEPTUL PARCULUI INDUSTRIAL

Modificarile statutului economiilor dezvoltate sunt cauzate de fenomenul globalizarii si
este o caracteristicd importantd si proeminenta de dezvoltare economicda actuala.
Presiunile existente, in ceea ce priveste, adaptarile structurale la capitolul producerii,
investitii si afaceri, este o trasatura comuna a dezvoltarii economice globale. Considerand
experienta si know-how-ul celor mai dezvoltate state Europene, putem conchide ca crearea
resurselor de capital si modalitatile de utilizare ale acestora sunt unele dintre intrebarile
cele mai cruciale si importante, care pot asigura durabilitatea progresului economic,
fundamentat in valorificarea capitalului si dezvoltarea de parcuri industriale. In Republica
Moldova, parcurile industriale reprezinta o oportunitate pentru un aflux de investitii,
inclusiv straine si contributie directa la scaderea ratei somajului.

Diferitele definitii, privind parcurile industriale (in continuare PI), au fost formulate, Insa
definitia care a fost facuta de catre Organizatia Natiunilor Unite pentru Dezvoltare
Industriala (ONUDI), este considerata a fi cea mai compresiva. Conform definitiei ONUDI,
un parc industrial poate fi definit ca un lot de teren explorat si divizat in parcele, in
conformitate cu un plan predeterminat, cu sau fara cladiri de producere (fabrici), cu sau
fara facilitati de infrastructura comuna, pentru utilizarea de catre un grup de industriasi.
(ONUDI, 1997, p.10). Doua puncte destinse, in definitia prezentata, necesita a fi amplificare.
Planul predeterminat, se refera nu numai la planificarea fizica a parcului, dar de asemenea,
si la planificarea social-economica imediata, precum si rolul acestui PI, care 1i este atribuit
in planul de dezvoltare regionala sau urbana.

ONUDI a descris, de asemenea, unele dintre trasaturile caracteristice ale parcurilor
industriale, dupa cum urmeaza:

e 7Zona geografica delimitata care cuprinde intreprinderi cu caracter industrial.
Elementul esential este, ca parcul este administrat sau gestionat de catre o singura
autoritate competenta, cu jurisdictia definita in limitele PI si asupra rezidentilor;

e Pl acopera suprafete relativ mari de 30-80 ha;

o Exista restrictii specifice privind societatile comerciale rezidente in parc;

e In ceea ce priveste tipul constructiilor, dimensiunile obiectelor individuale, se
presupune existenta unui plan de dezvoltare, conform caruia se specifica
modalitatile de utilizare generala a infrastructurii. in cele din urmi, PI sunt
dezvoltate In conformitate cu un astfel de plan, care include planificarea fizica a
parcului si al mediului sdu economic si social, in functie de rolul, care i este atribuit
de catre planul de dezvoltare regionala sau urbana.

In legislatia nationald, se utilizeazi termenul de "parc industrial”, ceea ce este de fapt
foarte similar cu termenul de "district industrial”, zona de productie sau cluster de
producere. Cu toate acestea, literatura engleza de specialitate economica utilizeaza
termeni, cum ar fi ,imobiliare industriale” (industrial estate), imobiliare comerciale
(trading estate), imobiliare de producere (factory estate), sau zone de ocuparea a forfei de
munca (employment areas).



Potrivit prevederilor legale in vigoare in Republica Moldova, si anume a Legii nr. 182 din
15.07.2010, privind parcurile industriale, parcul industrial este definit ca teritoriu delimitat
ce dispune de infrastructurd tehnicd si de productie, in care se desfdsoard activitati
economice, preponderent productie industriald, prestare de servicii, valorificare a cercetdrilor
stiintifice si/sau dezvoltare tehnologicd intr-un regim de facilitdti specifice in vederea
valorificdrii potentialului uman si material al unei regiuni.

La definirea teoreticd a trasaturilor PI, am putea mentiona, de asemenea, teoria
,aglomeratiei industriale”. In ultimele decenii, a existat un interes sporit privind teoria
aglomeratiei industriale, care se bazeaza pe studiile economice ale lui Marshall, teoria
locatiei a lui Weber si altii, ca mai apoi sa fie completate de specialistii contemporani din
economiile industriale, economiile regionale si din domeniul comerfului international, etc,
care au discutat factorii, mecanismul de formare si functiile aglomeratiei industriale?.

Aglomerarea industriald se refera la acumularea spatiala a intreprinderilor, care apartin
aceeasi ramuri/industrii sau ramurilor/industriilor imediate.? In conformitate cu divizarea
verticala sau cooperarea orizontald, aceste Intreprinderi constituie un ansamblu organic,
care, la randul sau, duce la profituri ,aglomerate” si la o crestere per ansamblu, la nivel
local. Deci, caracteristicile esentiale ale aglomerarii industriale sunt concentrarea
regionald si simbioza industriald.

Aglomerarea de intreprinderi, dintr-un anumit lant industrial, poate ridica producerea la
un nivel semnificativ de inalt, sa optimizeze costurile si sa realizeze industria la scara.
Facilitatile de infrastructurd, aglomeratia fortei de munca, permite intreprinderilor
eficientizarea abilitatilor de concurenta si inovare (efectul de sinergie). Aglomeratia
intreprinderilor este modul eficient de reducere a costurilor tranzactiilor. Locatie
aglomerata a intreprinderilor industriale, poate reduce foarte mult costurile de transport si
sa creeze climatul industrial optim, sa atraga mai mul{i furnizori si consumatori externi,
astfel incat 1si poate consolida capacitatea de negociere cu acestia3.

Parcurile industriale au suferit mai multe etape de dezvoltare si se poate vorbi despre
cateva generatii de parcuri industriale. Prima generatie de parcuri industriale, care au fost
construite In anii 1970, se pot distinge de alte generatii, prin existenta unor hale de
asamblare si de depozitare cu o arhitectura mai degraba simplista. Cladirile administrative
ocupau doar 10-15% din suprafata totald a parcului. In perioada dintre 1975 si 1985,
parcurile industriale aveau structura unor oficii, care erau utilizate de companii din
domeniul activitatilor stiintifice, tehnologii si de afaceri. Caracteristic pentru a doua
generatie de parcuri industriale, a fost o arhitectura provocatoare si mai complicata. Din a
doua jumatate a anilor 1980, a treia generatie a parcurilor industriale a fost initiata, prin
utilizarea elastica a zonei si cu un portofoliu mai larg de servicii, cresterii numarului de
personal administrativ si, iIn plus, mai mult spatiu dedicat companiilor specializate in IT.
Disponibilitatea cladirilor administrative si promovarea unui portofoliu larg de servicii, a

1 Economics of agglomeration cities, industrial location, and regional growth. Masahisa Fujita 2002. Cambridge University, UK.
2 Territorial agglomeration as a local innovation environment: The case of a digital media agglomeration in tampere, Finland. Jari
Kolehmainen 2003. MIT IPC-LIS Working Paper, Cambridge, US.

3 McCann, P., Arita.T. & Gordon, I.R. (2002). Industrial clusters, transactions costs and the institutional determinants of MNE
location behavior. International Business Review.



fost caracteristic pentru parcurile din a patra generatie (mijlocul anilor 1990). Halele de
depozitare au fost, de obicei, situate in afara parcului, si a existat o crestere in importanta
zonelor de agrement, pentru personalul angajat. Din a doua jumatate a anilor 1990,
parcurile industriale, se caracterizeaza prin apartenenta la retele internationale de
cooperare intre PI.

Prezentul studiu va include analiza sub aspectul fezabilitatii crearii a parcului industrial pe
platforma fostei , Asociatiei de producere Uzina de Tractoare din Chisinau”.

1.1 ScOPUL SI OBIECTIVELE STUDIULUI DE FEZABILITATE

Obiectivul studiului de fezabilitate privind crearea parcului industrial pe platforma fostei
»Asociatiei de producere Uzina de Tractoare din Chisinau”, cuprinde o analiza detailata a
circumstantelor legale, economice, financiare, sociale si tehnice, care ar demonstra
oportunitatea credrii acestui parc industrial:

e Analiza impactului economic si social, care ar demonstra rationamentul pentru
crearea si sprijinirea parcului industrial;

¢ Analiza pe profil economic si a conformitatii legale a Intreprinderilor existente sau
care necesita a fi restructurate, carora urmeaza sa fie atribuite statute de
administrator/rezidente ale parcului industrial in cauza;

e In cazul argumentirii pozitive de crearea a parcului industrial, se va elabora planul
strategic de creare a PI, punerea In aplicare a strategiei enunfate si dezvoltarea
ulterioard a PI.

Obiectivele de crearea a parcurilor industriale, se regasesc prin insasi prevederile Legii
nr. 182 din 15.07.2010, privind parcurile industriale, si a trasaturilor parcurilor industriale
mentionate la capitolul conceptului de parc industrial:

e Atragerea investitiilor autohtone si straine;

e Formarea unor sectoare competitive in industrie pe baza tehnologiilor moderne si
inovationale;

e Desfasurarea activitatilor economice in concordanta cu oportunitatile de dezvoltare
specifice zonei respective, inclusiv utilizarea mai eficienta a patrimoniului public;

e Dezvoltarea Intreprinderilor mici si mijlocii;

e (Crearea locurilor de munc3;

e Crearea de conditii specifice pentru aglomerarea industriala a intreprinderilor, care
apartin aceeasi ramuri/industrii sau ramurilor/industriilor imediate;

e Ridicarea productivitatii la un nivel semnificativ de inalt si optimizarea costurilor
prin facilitarea aglomerarii de intreprinderi, dintr-un anumit lant industrial;

e (rearea climatului industrial optim, pentru atragerea a mai multi furnizori si
consumatori externi, astfel Incat sa consolideze capacitatea de negociere cu acestia.

1.2 METODOLOGIA STUDIULUI

Metodologia elaborarii studiului de fezabilitate s-a axat pe urmatoarele instrumente de
cercetare si analiza:



1. Considerarea situatiei existente, in ceea ce priveste Pl deja create In Republica
Moldova, precum si analiza strategiilor de sector sau a documentelor de program in
vigoare, lectiile invatate din trecut, barierele identificate.

2. Utilizarea de metode de cercetare primare, metode cantitative si calitative, care
asigura petrecerea eficienta a procesului de colectare a datelor analitice necesare
pentru desfasurarea misiunii propuse.

3. Formularea nu doar a politicilor existente, dar si prezentarea de solutii reale posibil
a fi puse in aplicare, In modul in care, Guvernul poate deveni un partener de
incredere, oferind servicii de calitate si protejand atat interesul public cat si cel
privat, dezvoltarea de parteneriate inovatoare si dezvoltarea de afaceri in cadrul P],
asigurand cele mai bune practici financiare si de investitii in zona, precum si in cele
din urma, pronuntarea parghiilor de dezvoltare si punerea in aplicare a PI. Acesta a
inclus, dar nu s-a limitat la interviuri structurate si nestructurate cu persoane cu
functii de raspundere din domeniu, interviuri de grup si focus grupuri, utilizarea
celor mai bune practici internationale in argumentarea credrii PI (Metodologia
UNIDO).

4. Convocarea si aplicarea experientei existente in dezvoltarea de PI in diferite state,
inclusiv si celor din Sud Estul Europei, cu implicarea circumstantelor situatiei
interne, din punct de si de vedere legal si economigc, fiind formulate analize SWOT a
diferitor scenarii de implicare a partenerilor privati in crearea si dezvoltarea de PI.
Ca rezultat se va formula o serie de recomandari, se va lista oportunitatile si
riscurile, care ar putea fi luate In considerare pentru dezvoltarea PI.

5. Utilizarea tehnicilor de identificare si analiza a caracteristicilor zonale. Utilizand
aceste criterii ca un ghid de cercetare, vor fi prezentate amplasamentele viitorului
PI. In colectarea de date, o varietate de metode de cercetare vor fi utilizate, inclusiv
examinarea locala, regionala, si a documentelor tehnice de planificare, straturi de
date geografice, si interviuri cu membri ai personalului din agentiile publice si
private.

6. Se vor utiliza metodologii adecvate pentru analiza a Intreprinderii administratoare a
PI si a activitatilor economice ale viitorilor rezidenti ai PI, cum ar fi: randamentul
afacerilor prin prisma prognozarii dividendelor si a cifrelor de afaceri, ca metode de
evaluare; previziuni privind rezultatul financiar; analiza situatiilor financiare
existente (bilanf si contul de profit); previziunea fluxului de numerar si examinarea
lichiditati intreprinderilor; analiza riscurilor climatului investitional si industrial
actual, etc.

1.3 TIPUL INTREPRINDERILOR REZIDENTI AI PARCULUI INDUSTRIAL

In ciuda abundentei informatiei si studiilor privind locatia intreprinderilor, si
determinantilor acesteia, putina atentie s-a atras, In ce priveste, atractivitatea locatiilor in
dependenta de tipul intreprinderilor, si cel mai interesat, care sunt atributele speciale ale
acestor locatii, care ar influenta atractivitatea pentru companii. Parcul industrial, este din
categoria data de zone, cu caracteristici speciale, care ar putea influenta atractivitatea
anumitor tipuri de intreprinderi.
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Parcurile industriale au caracteristici distincte care afecteaza atractivitatea lor in raport cu
diferite firme.

Aplicand cunostintele teoriei economice si teoria fundamentald de marketing, putem
produce un set de ipoteze de lucru, privind localizarea unei intreprinderi in parcuri
industriale:

e Mult mai probabil, ca intreprinderile mici vor fi rezidentii parcului industrial, decat
omologii sai mai mari;

¢ Industria usoara are o probabilitate mai mare, de a se localiza in parcul industrial,
decat industria grea;

e Punctul de transport optim, include costurile de transport la distanta - raportul
dintre greutatea materiei prime si produsul finit. Parcurile industriale sunt mai
atractive pentru industriile, care acumuleaza materie prima usoara si produc
produse finite grele?;

e Cu cat piata de desfacere, din punct de vedere geografic, este mai mare pentru o
intreprindere, cu atat parcul industrial va fi o optiune atractiva pentru ea;

e Putin probabil, ca Intreprinderile consumatoare mari de energie se vor localiza in
cadrul parcului industrial.

Intreprinderile micro vor avea dificultdti, in ceea ce priveste plata de rezident ai parcului
industrial, iar Intreprinderile mari sunt capabile sa opereze mai eficient pe teren industrial
propriu. Prin urmare, intreprinderile mici si mijlocii, pot fi prognozate ca candidaturile
principale pentru plasarea in parcul industrial.

A 1%

Numarul rezidentilor, incadrati in parcul industrial poate varia, insa in mediu,
caracteristicile intreprinderilor mici si mijlocii, poate indica ocuparea unei suprafete de
cca. 5000 m?2.

In privinta ,punctului de transport optim”, industriile care utilizeazi materie prima usoara
(weight-gaining industries), de obicei sunt amplasate la distante mai mari de sursele
materiei prime, comparativ cu industriile care utilizeaza tipuri de materie prima grea si
voluminoasa (weight loss industries), care sant obligatoriu situate in apropierea surselor
de materie prima.

Parcul industrial ofera teritoriu prestabilit, cu infrastructura deja instituita. O intreprindere
cu necesitati speciale de energie, nu va considera parcul industrial, ca o locatie de productie
atractiva, si va dezvolta teritoriu de producere propriu.

Putem considera o exceptie situatia zonal-teritoriala si a amplasamentului activelor de
producere a fostei Asociatiei de productie ,Uzina de tractoare din Chisinau”, deoarece ofera
posibilitatea combinarii tipurilor de intreprinderi, care pot deveni rezidenti ai parcului
industrial.

4 Wilhelm Launhardt, Alfred Weber “Least cost theory of industrial location”. Teoria conform careia se
prognozeaza locatia industriilor, dupa tipul lor.
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In prezent teritoriul fostei ,Asociatii de producere Uzina de Tractoare din Chisindu” poate fi
conventional delimitat in doua zone separate, dupa cum este prezentat in figura nr. 1.

Aceasta delimitare se axeaza pe conceptul tipurilor de intreprinderi industriale deja
enuntate, care in viitor pot obtine calitatea de rezidenti industriali, In preponderenta
intreprinderi mici si mijlocii cu necesitati medii de suprafete de cca. 5000 m2.

Pe de alta parte nu se exclude atragerea unui singur investitor strategic, care poate
dezvolta teritoriul parcului industrial sub necesitatile sale proprii de producere. Tipul
investitorului strategic, considerat in prezenta analiza, presupune tipul unei intreprinderi
de producere mari, cu necesitati speciale de organizare si alocare a activitatilor de
producere, cu consum de energie substantial de mare, si care din aceste considerente, va
avea necesitatea dezvoltarii teritoriului sub necesitatile sale de producere specifice, cum ar
fi Intreprinderile din industria constructoare de masini.

Alt factor important, care a determinat delimitarea conventionala a teritoriului viitorului
parc industrial iIn doud zone separate, este starea activelor de producere, inclusiv si a
imobilelor, existente.

Zona nr. 25 va fi destinata unui investitor strategic, intreprindere mare de producere, care
va dezvolta acest teritoriu dupa necesitatile de producere proprii.

5 n detaliu capitolul: Etapele de creare a parcului industrial pe platforma fostei ,Asociatiei de producere
Uzina de Tractoare din Chisinau”
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Figura 1: Delimitarea conventionala a teritoriului fostei ,Asociatii de producere Uzina de Tractoare din Chisinau” in doua zone separate (1 si 2)
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1.4 EXPERTIZA JURIDICA A PREVEDERILOR LEGALE PRIVIND CREAREA PARCURILOR

INDUSTRIALE
Procesul de creare si functionare a parcurilor industriale In Republica Moldova este
reglementat prin Legea Nr. 182, din 15.07.2010 cu privire la parcurile industriale.

Legiuitorul defineste parcul industrial ca “teritoriu delimitat ce dispune de infrastructura
tehnica si de productie, in care se desfdsoard activitdti economice, preponderent productie
industriald, prestare de servicii, valorificare a cercetdrilor stiintifice si/sau dezvoltare
tehnologicd intr-un regim de facilitdti specifice in vederea valorificdrii potentialului uman si
material al unei regiuni”.

Prin urmare, pentru ca unui teritoriu determinat, sa i se acorde statutul juridic de parc
industrial este necesar intrunirea urmatoarelor conditii:

e Teritoriu delimitat cu o suprafata de cel putin 5ha;

e Existenta infrastructurii tehnice si de productie pe acest teritoriu;

e Desfasurarea unei activitati economice, inclusiv si de antreprenoriat, preponderent
de productie industriala.

Conditiile sunt simple, Insa legiuitorul nu a utilizat o notiune cu caracter exhaustiv, lasand
relatiile economice existente sa determind singure oportunitatea credrii unui parc
industrial. In acesta ordine de idei, Legea nr. 182 defineste infrastructura tehnici si de
producere, in calitatea sa obligatorie la crearea parcului industrial, ca “clddiri si instalatii,
sisteme de alimentare cu energie electricd, retele de telecomunicatii, retele de alimentare cu
gaze si apd, retele de canalizare, inclusiv pluviald, cdi de transport, iluminatul public etc.”.
Formal este suficient, ca terenul destinat parcului industrial, sa aiba cel pufin o conexiune
de infrastructura, cum ar fi de exemplu iluminatul public, pentru a constitui obiect al crearii
unui parc industrial.

Mai mult ca atat, legea permite si desfasurarea unor activitati de non-producere, in cadrul
parcului industrial, cu conditia, ca pe teritoriul parcului industrial se vor desfasura
activitati ,preponderent de productie industriala”.

Parcurile industriale pot fi create atat de entitati publice (organe centrale sau autoritati
administrative locale), cat si de agenti economici privati (societati comerciale sau
intreprinderi de stat).

Pentru entitatile publice, in calitatea lor de initiatori ai credrii parcurilor industriale, legea
prevede doud oportunitati, prin:

e C(rearea unei societati comerciale cu capital public sau public-privat;

e Selectarea unei societati comerciale, In conformitate cu Legea cu privire la
parteneriatul public privat, careia i se va transmite bunurile proprietate publica,
pentru crearea parcului industrial.

Articolul 106, al.2 al Codului Civil al Republicii Moldova, adoptat prin Legea Nr. 1107
din 06.06.2002, prevede exhaustiv lista de societati, care au statut de societati comerciale:
“Societatea comerciald poate fi constituitd doar sub formd de societate in nume colectiv, de



societate in comanditd, de societate cu rdspundere limitatd si de societate pe actiuni.” Asadar,
entitatile publice pot crea societati cu raspundere limitate sau societati pe actiuni, in scopul
credrii parcurilor industriale. Capitalul public al acestor societdti delimiteaza doar
societdtile comerciale ale caror capital social este format integral din aportul statului sau
al unitatii administrativ-teritoriale (Legea Nr. 121 din 04.05.2007 privind administrarea si
deetatizarea proprietatii publice). Aportul statului in capitalul social al intreprinderilor,
poate fi valorificat doar cu bunurile domeniului privat al statului sau al unitatilor
administrativ-teritoriale, deoarece bunurile domeniului public fac obiectul exclusiv al
proprietatii publice, iar circuitul civil al acestora este interzis.

Notiunea juridica a societatii comerciale public-private este expusa in Legea privind
administrarea si deetatizarea proprietatii publice, In care se menfioneaza societdtile
comerciale cu capital de stat si privat. Este important a nu se confunda cu notiunile
societatii comerciale cu capital public si societatii comerciale cu capital majoritar public,
care constituie grupe separate de societati comerciale.

Prin urmare, potrivit Legii cu privire la parcurile industriale, entitatile publice autorizate,
pot crea parcuri industriale si prin intermediul societatilor comerciale cu capital public-
privat, adica societati comerciale a caror capitalul social nu este format integral din aportul
statului si nici din aportul majoritar al statului (50%+). In aceasti ordine de idei, legiuitorul
a lasat practic toate variantele valabile pentru crearea parcurilor industriale, atunci cand,
statul este initiatorul crearii.

A doua modalitate, de creare a parcurilor industriale, cu participarea entitatilor publice,
poate fi realizats, prin prisma parteneriatului public privat. In acest caz, spre deosebire de
cazul societatilor publice-private se vor aplica adaugator si prevederile legale ale Legii nr.
179, din 10.07.2008, cu privire la parteneriatul public-privat. Potrivit aceste legi
parteneriatul public-privat poate fi realizat si prin asocierea partenerului public si
partenerului privat, prin crearea unei societati comerciale (societate cu raspundere
limitata ori societate pe actiuni), avand la baza capital mixt (public-privat).

Ministerul Economiei al Republicii Moldova, este organul abilitat prin lege, care
examineazi cererile privind acordarea titlurilor de parcuri. In cazul unui aviz pozitiv, titlul
de parc industrial se va acorda printr-o Hotarare de Guvern.

Pe linga procedura de inregistrare acordare a titlului de a parcurilor industriale, legiuitorul
mai prevede o procedura de ordin ,consultativ”, in care sunt implicate administratiile
publice locale. Potrivit aceste proceduri, initiatorul crearii parcului industrial, are dreptul
sa se adreseze cu cererea respectiva In consiliul local, in a carui jurisdictie se afla terenul
destinat parcului. De mentionat faptul, ca legea prevede dreptul si nu obligatia initiatorului,
in vederea depunerii unei cereri corespunzatoare de creare a parcului industrial, la
consiliul local. Formal aceasta procedura poate fi omisa si ea nu poate constitui un
impediment legal la crearea unui parc industrial. Implicarea Consiliilor Locale, In sensul
legii, are doar caracter de ,directionare sd sustind procesul perfectdrii documentelor
necesare pentru crearea si dezvoltarea parcului industrial, precum si sd preintimpine aparitia
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si/sau sd elimine eventualele impedimente in solutionarea problemelor legate de crearea si

dezvoltarea parcului industrial. (art. 7, al 11, Legea cu privire la parcurile industrial)”.

1.4.1 FACILITATI ACORDATE LA CREAREA SI FUNCTIONAREA PARCURILOR INDUSTRIALE
Aceste facilitati sunt stipulate prin prevederile art. 12 al Legii Nr. 182, din 15.07.2010 cu

privire la parcurile industriale:

a)

b)

d)

g)

1.4.2

scutire de la compensarea pierderilor cauzate de excluderea terenurilor din
categoria de terenuri cu destinatie agricola conform Legii privind pretul normativ si
modul de vanzare-cumpadrare a pamantului;

instrainarea cu titlu gratuit sau darea in comodat a bunurilor proprietate publica

intreprinderii administratoare pentru crearea si dezvoltarea parcului industrial la
decizia proprietarului acestora conform Legii privind administrarea si deetatizarea
proprietatii publice;

dreptul de a privatiza terenul proprietate publica aferent constructiilor la pretul
normativ al pamantului, stabilit in momentul darii acestuia in folosinta
intreprinderii administratoare sau in arenda rezidentilor parcului industrial, numai
dupa procurarea si/sau darea in exploatare a constructiilor si instalatiilor cu
destinatie industriald si conexe, conform Legii privind pretul normativ si modul de
vanzare-cumpdrare a pamantului. Aceasta facilitate se acorda in cazul in care s-au
efectuat investitii In constructiile si instalatiile prevazute de proiect, in baza caruia a
fost selectat rezidentul sau intreprinderea administratoare, si a caror valoare este
mai mare decat suma constituita din 3 preturi normative ale terenului, stabilite la
momentul darii acestuia in folosinta intreprinderii administratoare sau in arenda
rezidentilor, plus plata pentru compensarea pierderilor cauzate de excluderea
terenului din categoria de terenuri cu destinatie agricola, estimata la data schimbarii
destinatiei terenului, daca aceasta a avut logc;

acordarea facilitatilor fiscale conform Codului fiscal;

aplicarea de catre intreprinderea administratoare a coeficientului de micsorare
pdand la 0,3 a tarifului la plata anuala pentru arenda terenului proprietate public3,
stabilit conform Legii privind pretul normativ si modul de vinzare-cumparare a
pamintului, sau a tarifului de baza pentru chiria anuala a bunurilor proprietate
publica, stabilit prin legea bugetului de stat pe anul respectiv;

optimizarea controalelor de stat asupra activitatii rezidentilor parcurilor industriale
prin efectuarea controalelor planificate conform graficului anual aprobat prin
hotarare de Guvern sau a controalelor inopinate, efectuate cu acordul Ministerului
Economiei conform legislatiei In vigoare;

alocarea, dupa caz, a mijloacelor financiare pentru crearea infrastructurii tehnice si
de productie.

CONFORMITATEA LEGALA A INTREPRINDERII ADMINISTRATOARE A PARCULUI
INDUSTRIAL

Anticipand analiza si solutiile identificate, in ceea ce priveste crearea parcului industrial,

prin care se va recomanda crearea unei societati comerciale noi, in baza patrimoniului
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existent al fostei ,Asociatiei de producere Uzina de Tractoare din Chisinau”, putem enunta
conformitatea deplina a acestei societati exigentelor legii, si anume:

e Este o societate comerciala cu capital public-privat;

e Dispune de teritoriu delimitat;

e Terenul este proprietate de stat si va fi dat in folosinta Intreprinderii
administratoare a parcului industrial pe un termen de 30 de ani, este liber de orice
sarcini si nu constituie obiectul unor litigii In curs de examinare si/sau solutionare
in instantele judecatoresti sau arbitraj;

e Suprafata terenului preconizat sub parcul industrial este de 32,5 ha, ce se conforma
cu prevederile legale privind limita minima de suprafete necesare pentru un parc
industrial (5 ha).

e Dispune de caile de acces de transport;

e Sunt toate premisele necesare de racordare a infrastructurii tehnice si de productie
a parcului industrial la utilitatile publice.
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2 CREAREA PARCULUI INDUSTRIAL iN BAZA FOSTEI ASOCIATIEI
DE PRODUCTIE ,,UZINA DE TRACTOARE DIN CHISINAU”

2.1 DEFINIREA PROBLEMEI

Ministerul Economiei al Republicii Moldova, in calitatea sa de organ central de specialitate
abilitat prin lege de promovarea politicilor, ce ar duce la industrializarea economiei, a
formulat un sir de ipoteze-bariere, care in prezent constituie niste impedimente eminente
pentru revitalizarea sectorului industrial, dupa cum urmeaza:

e Acces limitat la terenuri industriale pentru lansarea si desfasurarea activitatii
industriale.

e Costuri si riscuri mari legate de procedurile birocratice la initierea si desfasurarea

e activitatii industriale.

e Costuri si riscuri mari legate de controlul de stat al activitatii de intreprinzator.

e Cheltuieli mari la importul echipamentului, materiei prime si altor bunuri necesare
lansarii

e activitatii industriale.

e Cheltuieli si riscuri majore asociate cu procedurile de import-export.

e Cheltuieli mari pentru racordarea la utilitati.

e Alte cheltuieli ale investitorilor industriali legate de impozitele din Republica
Moldova.

Cauzele identificate, au fost formulate sub forma unor bariere, care necesita a fi depasite,
implementand solutii viabile in acest sens.

Pe parcursul anilor s-au adoptat o serie de programe si strategii, chemate sa redreseze
situatia in sectorul industrial. Printre ele se numara:

e Programul de activitate al Guvernului RM ,Integrarea Europeana: Libertate,
Democratie, Bunastare” 2009-2014, care la capitolul parcurilor industriale prevede
crearea unei retele de parcuri industriale, sub egida administratiei publice locale, in
special in zonele adiacente frontierei pentru incurajarea integrarii intreprinderilor
in lanturile tehnologice internationale.

e Programul de stabilizare si relansare economica a Republicii Moldova pe anii 2009-
2011, unde la componenta “Imbunititirea climatului investitional”, prevede
continuarea dezvoltarii conceptului de parcuri industriale prin instituirea unor
unitati noi, precum si examinarea posibilitatii extinderii facilitatilor pentru
rezidentii acestor parcuri.

e Strategia nationala de dezvoltare pe anii 2008-2011, care la capitolul ,Atragerea
investitiilor, in special a celor straine directe” pune accentul pe promovarea
oportunitatilor investitionale prin asigurarea accesului investitorilor la zone
economic libere, parcuri industriale si inovationale etc. La capitolul ,Promovarea
unor instrumente eficiente pentru facilitarea convergent dezvoltarii si cresterii
economice a oraselor, precum si consolidarea retelei oraselor mici” se refera la



dezvoltarea infrastructurii economice (zone economice libere, parcuri industriale,
centre de logistica).

e Planului de actiuni privind implementarea Strategiei nationale de dezvoltare pe anii
2008-2011: Infiintarea a trei parcuri industriale in raza de crestere regionala pini in
2011.

e Strategia de atragere a investitiilor si promovare a exporturilor pentru anii 2006-
2015.

e Strategia de dezvoltare a industriei pe perioada pana in anul 2015, aprobata prin
Hotarirea de Guvern nr. 1149 din 05.10.2006, se refera la crearea parcurilor
industriale si monitorizarea activitatii lor.

Aceste politic si strategii adoptate sunt chemate de a redresa situatia din sectorul industrial
in Republica Moldova, care la moment inregistreaza o evolutie negativa, chiar daca anul
2010 a inregistrat o crestere a productiei industriale de cca. 7%, aceasta crestere in suma
evolutiilor anilor precedenti are o valoare negativa.

La capitolul investitii in industrie, indicatorii denota o situatie investitionala redusa pentru
sectorul industrial si cu o tendinta de descrestere pe parcursul ultimului deceniu, confirmat
de figurile prezentate mai jos (Figura-2-4):

Figura 2: Ponderea Sectorului Industrial in PIB, %
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Sursa: Biroul National de Statistica

Dupa cum se atestd, ponderea industriei in PIB este redusa si cu o tendinta de descrestere
in ultimul deceniu, constituind 1n anul 2009 doar 13%.

Ponderea redusa a industriei in PIB, se confirma si prin evolutiile negative dupa anul 2006
a volumului productiei industriale:
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Figura 3: Dinamica cresterii volumului productiei industriale, % fata de anul precedent
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Sursa: Biroul National de Statistica

In ceea ce priveste dinamica cresterii investitiilor In capitalul fix in sectorul industrial s-a
inregistrat o tendinta pozitiva pe parcursul ultimilor ani, insa totusi insuficienta pentru
redresarea si dezvoltarea acestui sector.

Ca urmare a crizei economice in anul 2009 formarea bruta de capital fix s-a redus (Figura
3). Pana la criza economica din 2009, Republica Moldova a inregistrat progres nu numai la
capitolul investitiilor in capitalul fix in industrie, dar si a investitiilor strdine directe in
general. Cu toate acestea, valoarea investitiilor strdine directe pe cap de locuitor a fost mult
mai mica decat in tarile Europei Centrale si de Est.

Figura 4: Dinamica cresterii investitiilor in capitalul fix in industrie, % fata de anul precedent
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Economia nationala resimte supraincalzirea unor importanti indicatori de structura.
Moldova inregistreaza performante variabil modeste in promovarea unui model economic
durabil si de diversificare a surselor de venit. Progresul ezitant in tranziia catre o
economie de piad veritabila este esenta proceselor economice din perioada 1999-2009.
Aceste procese au oscilat, in general, intre perioade de crestere economica si amplificarea
generala a vulnerabilitatilor macroeconomice.
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Efectele acestui scenariu postsovietic se citesc usor iIn trasatura fundamentala a
Economic Mondial, intre 2005-2009, Moldova a pierdut pozitii : de la al 89-lea stat din 125
analizate la al 95-lea stat din 134. Cele mai precare domenii in 2009, conform acestor
statistici, erau: nivelul de sofisticare a relatiilor de business (poz. 131 din 134 state
analizate), inovatiile (poz.116) si infrastructura (poz.113). Cei mai problematici factori
pentru derularea afacerilor erau accesul la finantare, coruptia, inflatia si disponibilitatea
precara a infrastructurii. Domeniul in care competitivitatea economiei moldovenesti este
cea mai evidenta se refera la eficienta pietei fortei de munca (poz.55 din 134)6.

In general, economia nationald este dominati de aspectul disproportionat al consumului
final raportat la PIB (117,5%), nivelul caruia este printre 3 cele mai ridicate dintre cele 57
state din Europei si Asiei Centrale (EAC)7. Acesta este satisfacut, In spetd, prin importuri
(72,4% din PIB) si facut posibil de volumul insemnat al remitentelor (22,4% din PIB).

Tabel 1: Evolutia macroeconomic comparativa a Republicii Moldova, raportata la regiunea Europei si
Asiei Centrale

1999 2009
# % din PIB Poz.EAC % dinPIB Poz.EAC
Consum final brut 115,3 5 150,5 2
Remitente 9,5 4 22,4 2
Importuri 67,4 9 72,4 3
Exporturi 52 13 40,7 30

Sursa: World data Bank, BNS, BNM

Formarea si utilizarea resurselor este unul din marele dezechilibre ale economiei
nationale. Anul trecut, valoarea adaugata creata in agricultura a constitui putin peste 10%
din PIB (28% in 1999), echivalenta cea creata in industrie (19% in 1999), si, In acelasi
timp, cu mult sub cea creata in sectorul serviciilor - 79% (53% in 1999). Situatia existenta

impune adoptarea de masuri ce ar creste ponderea altor sectoare ,codase” in PIB, si mai
ales al sectorului industrial.

Una din solutiile propuse in cadrul acestor programe este crearea parcurilor industriale, in
sustinerea carora Parlamentul Republicii Moldova a adoptat o lege noua nr. 182 din
15.07.2010, care a abrogat legea anterioara din 13.07.2007, ,Cu privire la parcurile
industriale”.

2.1.1 FLUXUL NET AL INVESTITIILOR STRAINE

Perioada 2004-2009 este divergenta in tendinfele manifestate de evolutia fluxului net al
investitiilor strdine (Figura 4). Determinat ca sold al intrdrilor si iesirilor pe fiecare din
pozitiile relevante (IS in capitalul social, credite & Imprumuturi etc.), fluxul net al IS a
manifestat un reflex tacit de sincronizare cu agenda crizei economice mondiale In 2008:

6 Global Competitiveness Index, World Economic Forum
7 Europa si Asia Centrala - regiune de referinta in statisticile Bancii Mondiale, care cuprinde 58 de state,
dintre care statele Europei si statele fostei URSS
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trendul net a descris o inflexiune brusci spre o dinamica negativa. In 2009, fluxul net al IS
era de doar 1,7 ori mai mare decat nivelul raportat in 2004.

Figura 4: Evolutia fluxului net anual al investitiilor strdine in Moldova (directe, portofoliu etc.),
2004-2009
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Anul 2009 a fost mai abrupt decat anul 2008 in materie de panta a descresterii IS. La
sfarsitul anului trecut, fluxul net de IS se evidentia, Indeosebi, prin evidenta fragilitate de
structura. Contractia grava a soldului net a ISD in capitalul social si comprimarea soldului
creditelor si Imprumuturilor acordate de fondatorii straini companiilor rezidente indica, in
egald masur3, si un evident recul al investitiilor straine din economia nationala.

Mutatiile in valoarea si structura fluxului net a IS sunt vizibile atat in planul destinatiei

sectoriale cat si originii acestora (Tabelul 2).

Tranzactiile imobiliare au acumulat cca. 2/3 din fluxul net de IS in 2009. Domeniul energiei
electrice si termice, gazelor si apei a inregistrat un flux net negativ de IS, echivalent a peste

jumatate din volumul fluxului net de IS.

Tabel 2: Distributia pe domenii de activitate a fluxului net de IS (domeniu, pondere), 2009-2006

4 2009 2008 2007 2006
Domeniu % Domeniu % Domeniu % Domeniu %
1 tl"ranz.a}ctll 73,1 ACthlt-atl 36, ACthlt-atl 371 Transpor.turln 26,9
imobiliare financiare 5 financiare & Comunicatii
2 Comert 23,5 Comert 27, '.I‘ranz.a.ctu 29,4 Comert 24,2
8 imobiliare
3 Constructii 22,5 fl"ranz.a-ctu 13, Comert 15,7 fl"ranz.a}ctu 15,5
imobiliare 5 imobiliare
Ind. Ind. Ind. Ind.
4 Prelucratoare 14,2 Prelucratoare %5 Prelucratoare 58 Prelucratoare 152
5 Transp-ortl%'rl & 13,3 Transpprtqu & 5,9 Constructii 51 A_ct1v1t'at1 15,0
Comunicatii Comunicatii financiare
6 Altele 7,6 Agricultura 2,6 Transporturi & 4,1 Constructii 2,0
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2009 2008 2007 2006

# Domeniu % Domeniu % Domeniu % Domeniu %
Comunicatii
7  Sanatate 6,9  Constructii 2,5 Hoteluri & 2,8  Agricultura 1,0
Restaurante
g [Hoteluri& 46  Altele 23 Altele 0,8  Altele 0,6
Restaurante
. Hoteluri & . Hoteluri &
9  Agricultura 2,1 Restaurante 0,2 Agricultura 0,7 Restaurante 0,3
10 Activitat 14,6 Sanatate 0,0 Cnersie gaze, 1,5 Sanatate 0,1
financiare apa
11 gsaergle, gaze, -53,3 Energie, gaze,apa -0,8 Invatamint 0,0 Sgsrgle, gaze, -0,9

Calculele autorilor dupd datele statistice

Conform estimadrilor, investitiile straine vizeaza cel mai des domeniile activitatilor
financiare, comertul, industria prelucratoare si tranzactiile imobiliare:

Figura 5: Clasament al distributiei stocului de investitii straine dupa domenii de activitate 2009, %
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Cele mai indatorate sunt domeniile activitatilor financiare, a industriei prelucratoare si
comertului. Cele mai multe investitii directe In capital social sunt plasate in ramura
tranzactiilor imobiliare, activitatilor financiare si comertului (Tabelul 3).

Tabel 3: Clasament al domeniilor de plasare a stocului investitiilor straine in capital si imprumuturi &
credite acordate (dupa valoarea investitiilor), sf. 2009

#  Investitii directe in capital social Credite si imprumuturi

1 Tranzactii Imobiliare 26,3 Activitati financiare 25,1
2 Activitati financiare 20,4 Industria prelucratoare 22,6
3 Comert 18,8 Comert 20,5
4 Transporturi&comunicatii 13,1 Energie, gaze, apa 12,6
5 Industria prelucratoare 10,2 Tranzactii Imobiliare 8,0
6 Constructii 4,7 Transporturi&comunicatii 4,8
7 Energie, gaze, apa 4,1 Hotele&Restaurante 2,1
8 Agricultura 0,9 altele 4,3
9 altele 1,5

Sursa: Datele BNM, publicatiile BNS
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Potrivit prevederilor legale ale Legii Nr. 182, din 15.07.2010, cu privire la parcurile
industriale in art. 12, p. f, in lista de facilitati oferite parcurilor industriale, se mentioneaza
si un aspect extrem de important pentru investitorii si producatorii privati si anume
facilitatea optimizdrii controalelor de stat asupra activitdtii rezidentilor parcurilor
industriale prin efectuarea controalelor planificate conform graficului anual aprobat prin
hotdrire de Guvern sau a controalelor inopinate, efectuate cu acordul Ministerului Economiei
conform legislatiei in vigoare.

Importanta facilitatii mentionate la crearea parcului industrial se confirma prin rezultatele
Studiului perceptiilor starii si dinamicii climatului investitional national, efectuat in baza
unei analize a 621 companii selectate din companiile rezidente in Republica. Acest studiu a
identificat ca indicatorul general de timp, care este o estimare generala a implicarii statului
in activitatea Intreprinderilor, in 2010 a avut o tendinta de scadere observata si pe durata
ultimilor sase ani, contractandu-se de la 11,2% la 9,9%. Parerea managerilor privind
mediul de afaceri a devenit mai pozitiva fata de anul precedent (Figura 6). Pe parcursul
ultimului an a scazut de la 42% la 26% ponderea respondentilor care afirma ca situatia
privind mediul de afaceri s-a inrautatit. Plus la aceasta, a crescut semnificativ, de la 5 la
22%, ponderea celor ce au sesizat Imbunatatiri. Raportand aceste rezultate la facilitatea
mentionatd, crearea parcurilor industrial constituie o premisa importanta de revitalizare a
sectorului afacerilor in general si cel cu profil industrial In special:

Figura 6: Evaluarea schimbarilor in mediul de afaceri
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Caracteristica parcurilor industriale este concentratia de afaceri pe un teritoriu determinat
si consolidarea raporturilor rezidentilor PI cu tertii, prin posibilitatea crearii ghiseului unic
in cadrul parcului industrial.

Aceasta trasatura specifica parcului industrial, adica aglomeratiei industriale a
intreprinderilor pe un teritoriu determinat, va determina Imbunatdtirea la capitolul
procedurilor birocratiei ce tin de desfisurarea propriilor afaceri. In 2010, cele mai mari
probleme, conform aceluiasi studiu, sunt generate de procedurile de licentiere, sistemul de
impozitare, procesul de obtinere a autorizatiilor si inspectiile frecvente, bariere care pot fi
depasite prin prisma instituirii unui ghiseu uni in cadrul parcului industrial. Situatia practic
nu s-a modificat pe parcursul ultimului an, dupa cum reiese din urmatoarea figura 7:
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Figura 7: Tipologia dificultatilor intilnite de companii (5- foarte dificil, 1- deloc dificil)
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Politica industriala a Republicii Moldova este concentrata pe consolidarea si incurajarea
factorilor care determina crearea unui sector industrial al economiei tehnologic avansat,
eficient si competitiv, racordat la standardele europene, obiectiv care poate fi atins inclusiv
prin crearea de parcuri industriale.

In acest context, prin Hotdararea Guvernului nr.1149 din 5 octombrie 2006 a fost aprobata
Strategia de dezvoltare a industriei pe perioada pana in anul 2015, care cuprinde un sir de
instrumente si mecanisme pentru aplicarea politicii industriale a tarii si care vor determina
o influentd majora in atingerea obiectivului strategic al politicii industriale. In acest sens,
principalele instrumente sunt:

e Formarea potentialului de cadre calificate;

e Aprofundarea reformei structurale a sectorului industrial - contributia PI;

e Dezvoltarea procesului de inovatii si transfer de tehnologii - contributia PI;

e Stimularea antreprenorialului si asigurarea concurentei loiale - contributia PI;

e Sustinerea activitatii investitionale - contributia PI;

e C(resterea calitatii productiei. Perfectionarea sistemului de standardizare si
certificare a productiei - contributia PI;

e Promovarea exportului produselor industriale - contributia PI prin cumul cu zonele
economice libere;

e Optimizarea amplasarii regionale a industriei - contributia PI;

Implementarea instrumentelor mentionate precum si crearea unei retelei de parcuri
industriale pe iIntreg teritoriu al Republicii Moldova, va contribui si va asigura in
perspectiva prognozata:

1. Unritm anual de crestere a productiei industriale de cca. 8-10%;

2. Cresterea catre anul 2015 a ponderii industriei in PIB pana la 20-22%;

3. Atingerea in aul 2015 a ponderii productiei ramurilor sciento-intensive si tehnologic
avansate de pana la 2% din volumul total al productiei industriale;
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4. Cresterea ponderii angajatilor ocupati in intreprinderile sectorului industrial catre
2015 pana la 20% din numarul total al angajatilor in economia nationala.

2.2 ANALIZA DIAGNOSTIC A INTREPRINDERILOR LOCALIZATE IN ZONA FOSTEI ASOCIATII
DE PRODUCTIE ,,UZINA DE TRACTOARE DIN CHISINAU”, TERITORIU DESTINAT
CREARII UNUI PARC INDUSTRIAL

2.2.1 EVOLUTIA ISTORICA A ASOCIATIEI DE PRODUCTIE ,,UZINA DE TRACTOARE DIN
CHISINAU”

[storia uzinei de tractoare a avut Inceputul in anul 1945 prin crearea uzinei de reparatie a

motoarelor, initial fiind un atelier mestesugaresc de productie cu cativa angajati.

In anul 1948 uzina de reparatie a motoarelor a fost reorganizati in uzina de reparatie a
automobilelor, utilajului, motoarelor stationare, productiei de utilaj pentru reparatie,
turndtorie si In anul 1958 s-a specializat in productia pieselor de rezerva pentru
automobile cu denumirea «ABTogeTasb». Proiectul de renovare al uzinei a fost elaborat de
catre institutul «'uapoTpakTopcenbMmai» din Harikov, Ucraina.

In 1961 in baza uzinei «ABTozeTanb» a fost creatd uzina de asamblare a tractoarelor si la
22 septembrie 1962 a fost produs primul tractor - T50V.

La data de 25.03.1986 a fost fondata Asociatia de productie ,Uzina de tractoare din
Chiginau”.

In conformitate cu Programul de privatizare si restructurare a fostei ,Asociatii de
producere Uzina de tractoare din Chisindau” in anul 1995 si ulterior in 1999, pe baza
activelor si sectiilor de producere a acesteia au fost create intreprinderi independente:

1. SA "Uzina de tractoare "TRACOM” (in continuare SA Tracom) - producerea
tractoarelor si pieselor de schimb, fondata la 23 noiembrie 1995, prin reorganizarea
intreprinderii de stat Asociatia de producere ,Uzina de tractoare din Chisinau” si
constituie succesorul tuturor drepturilor si obligatiilor ei.

S.A. ,Aralit” - fosta sectie de turnatorie a pieselor.

S.A. ,Reupes” - fosta sectie de reparatii mecanice .

S.A. ,Radiator” - fosta sectie de producere a bunurilor de larg consum.

S.A. ,Zidarul-SV” - fosta directie de reparatii si constructie.

S.A. ,Bicotra” - fostul birou specializat constructoare si testari tehnice CKB-2T.

S.A. ,Presudor”- fosta sectie de sudare si presare.

S.A. ,Dotarcom”- fosta sectie de piese si instrumente.

© DN G AW

. S.A. ,Forjacom” - fosta sectie de prelucrare a fierului.
10.S.A. ,Mapasauto” - fosta sectie de transport.

In procesul de privatizare acestor Societdti pe Actiuni le-au fost repartizate activele pe
domenii de activitate respective. Totodata, separarea infrastructurii nu a fost realizat3,
ceea ce este actualmente, o premisa pozitiva, pentru crearea parcului industrial. Astfel,
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pana In prezent, toata infrastructura, care cuprinde linie de cale ferata si vagoane pentru
transportare, utilaj si refele de alimentare cu gaz, energie electrica, apa si canalizare,
reteaua de telefonie fixa, sistema anti-incendiara, drumurile de acces si obiectele ecologice
se afla In proprietatea SA ,Tracom”, care este si compania gestionara a retelelor pentru
toate celelalte Societati, aflate pe teritoriu.

In prezent, s-a stabilit lipsa ciror-va relatii contractuale, privind locatiunea obiectelor de
infrastructura intre administratorul legal SA "Tracom” si celelalte societdti, create pe
teritoriul fostei ,Asociatii de producere Uzina de tractoare din Chisindu”. Relatiile de
arenda sunt reduse doar la arenda terenului aferent cladirilor de producere, proprietate de
stat si care este oferit in folosinta pentru un termen nedeterminat catre SA "Tracom”.

2.2.1.1 Analiza diagnostic a intreprinderilor cu exceptia SA "Tracom”

In cadrul acestui capitol se va prezenta o scurti incursiune, privind diagnosticul a noud
societdti pe actiuni, create Tn urma Programului de privatizare si restructurare a fostei
»Asociatii de producere Uzina de Tractoare din Chisinau” in anul 1995 si in 1999, cu
exceptia SA " Tracom”.

Aceste noua societati, In virtutea ponderii sale mici in structura economica si financiara a
zonei, nu prezinta un interes sporit, accentul fiind pus, In urmatorul capitol, pe analiza
economico-financiara a SA " Tracom”, care In urma programului de privatizare mentionat
anterior, are statutul juridic companiei succesoare a drepturilor si obligatiilor fostei
Asociatii de productie ,Uzina de tractoare din Chisinau”, pe teritoriu careia se preconizeaza
crearea unui parc industrial.

Din cele 9 societati pe actiuni doar patru isi continua activitatea sa operationald, dupa cum
urmeaza: S.A ,Aralit”, S.A ,Reupes”, S.A ,Dotarcom”, S.A ,Mapasauto”.

Actualmente, aceste companii au o evolufie sezonierda, cu un rezultat financiar fluctuant
nesemnificativ, in mediu utilizand doar 15% din capacitatile sale de producere. Sub acest
aspect, utilizarea spatiilor de producere si a infrastructurii aferente, care le-au fost
transmise, in urma programului de privatizare si reorganizare, este extrem de neeficienta.

Per total, toate noua societati activeaza sub pragul rentabilitatii, inregistrand rezultate
modeste si negative, pe intreg grup de indicatori economici si financiari.

Prin prisma rezultatelor inregistrate in 2009, a rentabilitatii activelor materiale pe termen
lung, toate societatile au Inregistrat valori negative, cele mai negative valori constatandu-se
la SA ,Zidarul-SV (-82%), la SA ,Aralit” (-32%), SA ,Radiator” (-26%), SA ,Bicotra” (-28%),
SA ,Dotarcom” (-25%).

In perioada anilor 2006-2009 (in temeiul rapoartelor financiare existente), nu s-a reusit
careva investitii In capitalul fix al intreprinderilor, decapitalizarea activelor totale ale
intreprinderilor constituind, in mediu, 13% sau 12,3 mil. lei in valori absolute.

Eficienta societatilor, in conditiile actuale, de asemenea a avut de suferit, ca rezultat unei
activitati extrem de nerentabile, dupa cum este prezentat in tabelul 4:
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Tabel 4: Indicatori eficienta societatilor fostei ,,Asociatii de producere Uzina de Tractoare din Chisinau”

Dotarcom* |MaPasAuto*|Bicotra* Forjacom Presudor*| Zidarur* Reupies Aralit Radiator

2009 | 2010 2009 2009 2009 | 2010 | 2009 [ 2010 | 2009 | 2010

Indicatori
2009 2009 2009

Total active peletierme" lung, il | 56610 | 17304 | 338 |154376| x | 165764 | 4045 |26835| x |1977| x |1690| «x
Decapitilizarea acivelor pe termen

76,7 | 24155 X 12047 3735 4494 X 3275 X 180,0 X

lung pentru perioada a.a.2006- 267,7 268
2009, mii lei

Coeﬁmentu% decapitalizarii a 9 2 18 14 X 7 43 14 X 14 X 10 X
activelor, %

Re“tab""atfsgz)'ve'or e 1 g0, 0% | 9% | 4% | 3% | e | -a0% | 326 | 5% | 1796 | 2% | -16% | -2%

Rentabiltatea activelor materiale | ), 3% | 28% | -4% | 4% | 7% | -82% | 6% | 11% | -32% | 5% | -26% | -4%
pe termen lung

Rata lichiditatii totale (N=2.0-2.5) 7,40 149 1,09 083 0,86 155 0,97 1,75 2,12 1,76 185 135 1,25

Rezultatul din activitatea
operationali: profit (pierdere) per | -6911 | -14797 | -4771 | -47373 |-47603| -141 719 | -63470 |-22264| 2981 | -8532 | 1186 | -15415 | -2099
angajat, lei
Venitul din vinzari pe angajat, lei | 39 437 20803 | 5795 | 0 |4158| 518 1043 | 31249 | 18313 | 74 245 | 35061 | 43976 | 34 272
Riscul de faliment (indicatorul lui | -, 59 063 068 | 079 | «x 089 | 223 | o048 | x | 19 | x | 09 | «x
Altman, N > 2,675)

Indicatorii calculati ai eficientii activitatii societatilor, reflecta justificativ inevitabilitatea
generarii datoriilor creditoare, situatie prezentata mai jos.
Datoriile fata de bugetul de stat al societatilor in cauza, la data de 01.10.2010, au constituit

201,8 mii lei total (tabelul 5):

Tabel 5: Datorii catre bugetul de stat cu exceptia SA , Tracom”

Societate Datorii bugetul de stat, mii lei
SA ,Forjacom” 90,8
SA ,Zidarul-SV” 41,8
SA ,MaPasAuto” 38,2
SA ,Presudor” 31,0
Total 201,8

Datoriile fata de Fondul de asigurari sociale au inregistrat suma de 243,1 mii lei.

Tabel 6: Datoriile fata de Fondul de asigurari cu exceptia SA , Tracom”

. Datorii Fondul de asigurari
Societate . ce s
sociale, mii lei
SA ,Forjacom” 54,2
SA ,Zidarul-SV” 116,3
,2MaPasAuto” 72,6
Total 243,1

Datoriile creditoare fata de personal pentru aceeasi perioada de timp au constituit 1203,1

mii lei.
Tabel 7: Datoriile fata de personal cu exceptia SA , Tracom”
Societate Datorii fata dl(:: ipersonal, mii
SA ,Radiator” 515,0
SA ,Zidarul-SV” 395,9
SA ,Bicotra” 391,2
Total 1302,1
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In concluzie este necesar de mentionat urmatoarele:

e Societatile analizate nu au reusit separarea operationala si tehnologica de activitatea
de producere a tractoarelor. Reorganizarea acestor companii nu s-a soldat in timp
cu investitii In noi tehnologii si noi tipuri de productie, ceea ce ulterior a pastrat
dependenta tehnologica fata de fabricarea singurului produs tractorul al uzinei de
tractoare. Stoparea de facto a activitatii de producere de baza a SA ,Tracom”,
inevitabil a conservat si activitatea operationala a restul societatilor reorganizate.
Practic, reorganizarea nu a dat nici un efect, in prezent diminuandu-se sensul
reorganizarii propriu zise. Utilajul de producere in functiune, si-a atins uzura morala
in mediu la cota de 80%, iar utilajul neutilizat in producere, necesita a fi trecut
numai la pierderi si valorificat. Doar imobilul si infrastructura mai prezinta o
valoare, care in prezent nu poate fi valorificata de aceste societati.

e Factorii de producere, cum ar fi utilajul, imobilele, infrastructura si forta de munca
sunt utilizate la maxim 15% din capacitatile reale posibile, ceea ce indica faptul ca
pastrarea acestor societatii in limitele imobilelor de producere existente, este
absolut irationala.

e Dupa cum s-a mentionat, doar patru societati din cele noua reorganizate isi continua
activitatea sa operationald, insa la un nivel sub pragul de rentabilitate (ponderea
costurilor fixe foarte Tnaltd), ceea ce in viitor poate rezulta la falimentul lor.

e In aceste conditii, inevitabil, toate societitile supuse analizei, vor perpetua
acumularea datoriilor creditoare fata de bugetul de stat, angajati si alti creditori.

e Se impune o reorganizare imperativa a acestor societati, prin care, factorii de
productie aflai in posesia lor in prezent, preponderent imobilele si teritoriul
ocupat, sa fie transmisi viitorilor rezidenti ai unui parc industrial, care ar putea
valorifica potentialul acestor active la justa sa valoare.

2.2.2 ANALIZA DIAGNOSTIC A SA "UZINA DE TRACTOARE TRACOM”

Societatea pe actiuni ,Uzina de tractoare Tracom” (in continuare SA ,Tracom”) este
amplasata pe adresa: str. Columna, 170, MD-2004, mun. Chisindu, sectorul Buiucani, in
imediata apropiere de centru municipiului. Suprafata lotului aferent factorilor de
producere a Intreprinderii este de 20,5 ha.

Intreprinderea dispune de clidiri cu suprafete in mirime totald de 80836 m.p., inclusiv:

e 45357 m.p. - de productie (blocul mecanic de asamblare; cladiri al sectorului de
mecanizare; de rulare; de predare a productiei; al sectorului de ventilare si
instalatii);

e 2104 m.p. - administrative;
e 33375 m.p. - auxiliare, dintre care 16535 m.p. - depozit.

2.2.2.1 Activitatea Operationala

SA ,Tracom” dupa tipul de producere se incadreaza in clasa de serie mare, dotata cu utilaj
(masini-unelte, dispozitive) specializat, care este aranjat in linii de flux. In producerea de
baza, intreprinderea se specializa pe o forma de organizare a procesului de producere
ciclu inchis pe tipuri de piese.
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SA ,Tracom” este o intreprindere specializata in productia tractoarelor prasitoare pe
senile si este unica In tarile CSI, care producea tractoare model T-70SM cu clasa de

tractiune 2t.

In prezent intreprinderea este specializati in:

Producerea tractoarelor prasitoare pe senile de clasa de tractiunea 2t.;
Producerea pieselor de schimb pentru tractoare;
Darea in chirie a incdperilor, destinate pentru depozite, oficii.

Utilajul si echipamentul utilizat in cadrul SA ,Tracom” este specializat pentru producerea
tractoarelor cu senile, caruia nu este posibil schimbarea destinatiei, doar unele sectii ar
putea produce careva piese la comanda. Procesul de producere este organizat pe sectoare:

Sectia mecanica de prelucrare si asamblare are o suprafata totala de 36000 m2 si
consta din 4 sectoare mecanice de prelucrare si asamblare a bandelor rulante
pentru T-70CM u T-70B. In acest sector sunt incadrate peste 500 de utilaje, din
care peste 30% sunt utilaje specializate care nu pot fi utilizate in producerea altor
piese si totodata o mare parte sunt uzate totalmente.

Sectia de asamblare si testare - include 5 conveiere, 36 standuri de testare

Sectia galvanica

Sectia de sudare

Sectia producerii detaliilor din plastic

Sectia de prelucrare termica

Figura 8: Organigrama conveierului principal de asamblare:
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Utilajul si liniile de producere a intreprinderii, conform bilantului contabil, au un grad de
uzura de peste 80% si nu corespunde exigentilor tehnologice contemporane, pentru
asigurarea producerii, ce ar satisface cererea consumatorilor pe piata locala si de export.

In confirmarea celor afirmate, tehnologia de producere a tractorului nu a fost actualizati-
adaptata din anii 80, ceea ce determinda necompetitivitatea produsului, demonstrata pe

parcurs, de regresul dramatic al vanzarilor intreprinderii.
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Este de mentionat faptul ca in decembrie 2007, intreprinderea a implementat sistemul de
management al calitatii ISO 9001:2000, obtinand Certificatul de calitate seria ISO cu nr.
HUO07/2921, ceea ce nu a avut un impact pozitiv asupra vanzarilor, In perioadele
ulterioare (termen de valabilitate a certificatului ISO a expirat pe 17 decembrie 2010).

in prezent SA ,Tracom” nu duce o activitate de producere, unica sursa de venit constituind
veniturile obtinute din locatiunea spatiilor sale de producere.

2.2.2.2 Rezultatul financiar

Intreprinderea a inregistrat o scidere exponentiald a vanzarilor, pe parcursul ultimilor ani.
In aceastd ordine de idei, veniturile din vanziri s-au redus comparativ cu anul 2007 de 6.5
ori In anul 2009, activitatea de producere fiind stopata.

Vanzarile intreprinderii s-au constituit din:

e Vanzarea stocurilor;
e Arenda spatiilor.

Necompetitivitatea productiei proprii a facut imposibila realizarea ei pe piata, ceea ce
indubitabil a dus la stoparea activitatii de producer (Figura 9, Tabelul 8).

Figura 9: Structura vanzarilor SA ,, Tracom”

45 000
40 000
35000
_ 30000
2 25000
= 20000
15 000
10 000
" B
0
2007 2008 2009
m Total vinzari 40 684 8225 6099
B Tractoare 34270 6235 4958
Parti/piese de schimb 844 855 490
m Prestari servicii 5486 952 441
m Alte marfuri 84 183 210

Catre 01.10.2010:

Tabel 8: Structura vanzarilor SA ,, Tracom”

Indicatori Total 2010 Total ultimul trimestru
Total venit din vanzari 3887 689 427 474
Vanzarea produselor finite 3027006 196 871
Vanzarea marfurilor 44761 10 841
Prestarea serviciilor 442 113 111 563
Venituri din arenda 373 809 108 199
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In ceea ce priveste costurile, ele au inregistrat o crestere semnificativd in anul 2009,
conditionate de faptul implementarii unor masuri de austeritate pentru a reduce ulterior
cheltuielile generate de activitate operationald. Anul 2009 a fost un an de reper, cand
intreprinderea a suportat cheltuieli la categoria reducerii statelor de personal, casarea
bunurilor neutilizabile, reflectarea reala privind neajunsurile depistate In procesul de
inventariere, etc..

2009 - masuri de optimizare a cheltuielilor intreprinderii:

- Cheltuieli privind reducerea statelor de personal - 2 939 mii lej;

- (Casarea bunurilor materiale neutilizabile - 261,1 mii lei;

- Reflectarea neajunsurilor depistate in procesul petrecerii inventarierii - 306,6 mii;

- Calcularea Taxei pe Valoarea Addugata la suma casarii bunurilor material stabilite ca
neajunsuri si rebutate - 113,5 mii lei;

- Transmiterea de la bilantul intreprinderii la bilantul Asociatii ale proprietarilor
locuintelor privatizate 55/30 a blocului locativ din str. Cornului, 5/2 cu valoarea de
bilant 5 194 mii lei. (In calitate de compensare APLP a transmis pachete de actiuni a
statului in 6 companii).

Rezultatul din activitatea economico-financiara a SA “Tracom” pentru perioada anului 2009
a inregistrat o valoare negativa, constituind pierderi In suma de 13 034 mii lei. Acest
rezultat se datoreaza, conform argumentarilor managementului, masurilor de reducere a
costurilor pe termen lung prezentate mai sus. Totodata pierderile majore reflectate
contribuie la reducerea capitalului propriu si instabilitatea financiara a companiei (Tabelul
8-9).

Tabel 9: Rezultatul financiar SA ,Tracom”, 2007-2009

Rezultatul financiar 2007-2009
(Toate sumele sunt indicate in Lei Moldovenesti (MDL) daca nu este indicat altfel)

2007 2008 2009 2009 fatd de 2007, +/-
Venituri din vinzari 40,683,832 8,224,827 6,098,898 -34,584,934 -85.0%
Costul vinzarilor 33,598,053 6,962,025 5,310,766 -28,287,287 -84.2%
Profit brut (pierdere globala) 7,085,779 1,262,802 788,132 -6,297,647 -88.9%
Alte venituri operationale 5,388,406 2,201,102 1,838,299 -3,550,107 -65.9%
Cheltuieli comerciale 565,344 267,501 615,127 49,783 8.8%
Cheltuieli generale si administrative 6,596,456 5,871,811 8,223,217 1,626,761 24.7%
Alte cheltuieli operationale 5,112,195 2,869,595 2,437,920 -2,674,275 -52.3%
Rezultatul din activitatea operationala: 200,190 (5,545,003) (8,649,833) -8,850,023 -4,420.8%
profit (pierdere)
Rezultatul din activitatea de investitii: profit ) i B
(pierdere) 45,821 5,260,942 -4,961,223 5,007,044 10,9274%
Rezultatul din activitatea financiara: profit o
(pierdere) 29,318 56,231 576,771 547453 1,667.3%
Rezultatul din activitatea economico- 275,329 (227,830) (13,034,285) -13,309,614 -4,834.1%
financiara: profit (pierdere)
Rezultatul exceptional: profit (pierdere) 0 0 0
Profitul (pierderea) perioadei de gestiune 275,329 (227,830) (13,034,285) -13,309,614 -4,834.1%
pina la impozitare - EBT
Cheltuieli (economii) privind impozitul pe i ) o
venit 116,872 -1,269,388 0 116872 100.0%
Profit net (pierdere) 158,457 1,041,558 (13,034,285) -13,192,742 -8,325.8%
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Catre 01.10.2010:

Categoria de cheltuieli 01.10.2010 | Ultimul trimestru
Consumuri si cheltuieli total 6542 298 1948 697
Consumuri si cheltuieli materiale 1242 385 208979
Uzura 132 725 41949

Cheltuieli privind salarizarea (incl. asigurarile de stat

! . 3703082 1222907
si medicale)
Alte cheltuieli operationale 1464 106 474 862
Profit Net 1061916 X

Dupa cum se atestd, In rezultatul masurilor de restructurare petrecute in anul 2009, catre
finele anului 2010 intreprinderea va inregistra un rezultat financiar pozitiv, In suma de
1061916 lei.

2.2.2.3 Resurse umane si statele de personal

Conservarea activitatii de producere a impus reducerea numarului mediu scriptic al
personalului de la 409 persoane In anul 2007 la 136 persoane in anul 2009. In prezent
intreprinderea angajeaza 105 persoane.

In functie de indicatorul varstei, cca. 80% din personalul angajat in cAmpul muncii, are
varsta ce depaseste 45 ani:

Tabel 10: Personalul angajat SA ,,Tracom” dupa virsta

Categorie de varsta Nr persoane Pondere in total
personal

pana in 35 ani 12 11,0%

intre 35-45 ani 11 10,1%

intre 45-55 ani 39 35,8%

peste 55 ani 47 43,7%

Total 109 100%

In functie de indicatorul studiilor dispuse de personal, cca. 45% din total angajati,
constituie muncitori necalificati, situatie justificata de conservarea activitatii de producere,
atunci cand intreprinderea desfasoara doar activitaji de administrare si mentinere a
activelor proprii.

Tabel 11: Personalul angajat SA ,, Tracom” dupa studii

Nivel de calificare Nr persoane Pondere in total personal
studii superioare 22 20,2%
studii medii 38 34,9%
muncitori necalificati 49 44,9%
Total 109 100%

2.2.2.4 Datoriile creditoare
Catre 05.01.2011 datoriile debitoare ale SA , Tracom” au constituit 4 594 710 lei, din care:
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Tabel 12: Datoriile creditoare ale SA ,, Tracom”

Achitarea salariului pentru luna Decembrie 2010 292717
Compensatia daune 33597
Suma creditului si plata dobanzilor 387 956
Datorii fatd de bugetul de stat 2500321
Datoriile fata de Fondul de asigurari sociale 492731
Datoriile creditoare fata de Fondul de asigurari medicale 149 804
Alti creditori 737 584
Total 4594710

In ceea ce priveste datoriile fatd de bugetul de stat, Inspectoratul Fiscal al sectorului
Buiucani, Chisindu, s-a adresat cu o cerere catre Inspectoratul Principal de Stat pentru
reesalonarea datoriilor mentionate.

2.2.2.5 Analiza economico-financiara

Valoarea totald a activelor a Intreprinderii la sfarsitul anului 2009 constituia 58 727 573
lei. Comparativ cu anul precedent (2008) valoarea activelor s-a redus cu -9 830 536. lei (-
14.34%), iar fatda de anul 2007 s-a redus cu -13 387 161 lei (-18.6%). Reducerea a fost
determinata de scaderi pronuntate inregistrate la compartimentul active pe termen lung, in
rezultatul comercializarii activelor si reducerea activelor pe termen scurt, rezultate din
conservarea activitatii de producere a intreprinderii (Tabelul 13).

Tabel 13: Structura activelor SA ,, Tracom”, schimbari in valori absolute

2007 2008 2009
ACTIVE
I. Active pe termen lung
Active nemateriale 5444 -2 320 -2 205
Mijloace fixe 43164378 | -1356632 | -5371610
Active financiare pe termen lung 1204526 0 592 090
Alte active pe termen lung 446 331 -83988 -20 261
TOTAL CAPITOLUL 1 | 44820 679 | -1442940 | -4801 986
II. Active curente
Stocuri de marfuri si materiale 22994946 | 859849 | -5009807
- materiale 8286478 -1347 331 | -824 208
- obiecte de mica valoare si scurta durata 7276126 -1475253 | -1476 406
- produse 5285976 3699353 | -2695 644
- marfuri 355 744 -11 925 10 054
- alte 1790 622 -4 995 -23 603
Creante pe termen scurt 4243509 -3082915 | -113148
Mijloace banesti 28236 86931 -18 694
Alte active curente 27 364 22 450 113 099
TOTAL CAPITOLULII | 27 294 055 | -2 113 685 | -5028 550
TOTAL GENERAL ACTIV | 72114 734 | -3 556 625 | -9830 536

Structura activelor SA ,Tracom”, determinata de specificul activitatii acesteia, este
dominata de activele pe termen lung, valoarea carora a atins in 2009, 38.57 min. MDL sau

circa 65.7% din total active si respectiv activele pe termen scurt cu 34.3%. Ponderea
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activelor pe termen lung s-a majorat cu 3.5%, ce denotd scaderea mobilizarii activelor si

respectiv stabilitadtii financiare (Tabelul 14).

Tabel 14: Ponderea activelor in capitalul SA ,Tracom”

ACTIVE
I. Active pe termen lung
Active nemateriale 0,0% 0,0% 0,0%
Mijloace fixe 59,9% 61,0% 62,0%
Active financiare pe termen lung 1,7% 1,8% 3,1%
Alte Active pe termen lung 0,6% 0,5% 0,6%
TOTAL CAPITOLUL 1 62,2% 63,3% 65,7%
I1. Active curente
Stocuri de marfuri si materiale 31,9% 34,8% 32,1%

- materiale 11,5% 10,1% 10,4%

- obiecte de mica valoare si scurta durata 10,1% 8,5% 7,4%

- produse 7,3% 13,1% 10,7%

- marfuri 0,5% 0,5% 0,6%

- alte 2,5% 2,6% 3,0%
Creante pe termen scurt 5,9% 1,7% 1,8%
Mijloace banesti 0,0% 0,2% 0,2%
Alte active curente 0,0% 0,1% 0,3%

TOTAL CAPITOLUL 2 37,8% 36,7% 34,3%
TOTAL GENERAL ACTIV 100,0% 100,0% 100,0%

Activele pe termen lung la sfarsitul anului 2009 constituiau 38 575 753 lei. In comparatie
cu anul 2008 valoarea activelor s-a redus cu -4 801 986. Lei (-11.07%), iar fata de anul
2007 s-a redus cu -6,244,926 lei (-13.96%), reducerea fiind determinata in mare parte de
majorarea valorii uzurii activelor materiale pe termen lung. Activele pe termen lung sunt
dominate de mijloace fixe in special spatii de producere, sisteme de infrastructura a
teritoriului si utilaje de producere.

Activele pe termen scurt in comparatie cu anul 2008 valoarea acestora s-a redus cu -5
028 mii. lei (19.97%). Scaderea a fost determinata de micsorarea volumului creantelor si
incasdrilor companiei ca urmare a reducerii volumului productiei comercializate. In
structura activelor pe termen scurt pozitiile dominante sunt detinute de: stocuri de marfuri
si materiale -93.5%, creante pe termen scurt - 5.2%, urmate de mijloace banesti -0.5%.
Chiar daca SA , Tracom” nu a avut activitate in anul 2009, in stocuri a ramas materie prima
si productie finita, acestea fiind active nelichide (Tabelul 15).
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Tabel 15: Stocurile de marfuri si materiale SA , Tracom”
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in structura pasivelor companiei ponderi importante sunt detinute de capitalul propriu,
cota caruia s-a diminuat de la 90.9% in 2008 la 83.4% in 2009 in special pe seama

pierderilor din anul 2009.

Capitalul propriu s-a redus pana la 48 954 156 lei (83.4%) MDL in 2009 ca urmare a

majorarii pierderilor neacoperite cu 100% de la -12 862 448

lei In 2008 pina la

25,310,832 lei in anul 2009. Pierderile s-au majorat din contul pierderilor obtinute din
activitatea curenta in anul 2009, in valoare de -13 034 285 lei (Tabelul 16).

Tabel 16: Structura proprietatilor SA ,Tracom”
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9747515

2009

1 Capital propriu

Valoarea datoriilor pe termen scurt s-a majorat de la 6 261 282 MDL in 2008 1a 9 773
417 MDL in 2009, cu 3,5 min. MDL (57%) majorarea fiind cauzata de contractarea unui
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credit pe termen scurt de la Banca de Economii pentru plata compensatiilor la salarii
persoanelor concediate. Conform situatiei la 05 ianuarie 2011 suma totala a datoriilor
intreprinderii constituie 4 594 710 lei.

2.2.2.6 Lichiditatea SA ,Tracom”

Lichiditatea totala reflecta capacitatea activelor curente, de care dispune SA ,Tracom”, de fi
realizate pe piata, Intr-un termen scurt, ce ar genera lichiditati necesare pentru satisfacerea
obligatiilor sale financiare. Acest indicator, In anul 2009, a inregistrat valoarea de 2.06, in
intervalul recomandat, dar la limita de jos cu o diminuare de 2 ori fata de anul 2008.

Rata lichiditatii intermediare, cel mai important indicator din aceasta categorie, este sub
limita necesara, aceasta situatie pastrandu-se pe parcursul a peste 3 ani, ceea ce denota o
gestiune ineficientd a activelor curente si dificultati de asi onora obligatiunile sale
financiare curente (Tabelul 17).

Tabel 17: Coeficientii lichiditatii SA , Tracom”

Coeficientii Lichiditatii
2007 2008 2009 2009 fatd de 2007, +/-
Rata lichiditatii absolute (0.20-0.25) 0.00 0.02 0.01 0.01 231.6%
Rata lichiditatii intermediare (0.7-1.0) 0.45 0.21 0.13 -0.32 -70.5%
Rata lichiditatii totale (2.0-2.5) 2.88 4.02 2.06 -0.82 -28.3%

2.2.2.7 Rentabilitatea si profitabilitatea SA ,Tracom”

Analiza indicatorilor de profitabilitate reflecta eficienfa activitatii curente a companiei.
Astfel, indicatorii calculai denota faptul ca SA ,Tracom” duce o activitate absolut
neprofitabild, pe parcursul ultimelor 3 ani, justificand astfel, necesitatea unei restructurari
eminente (Tabelul 18).

Tabel 18: Indicatori de profitabilitate SA ,Tracom”

Indicatorii de profitabilitate
2009 fata de
2007 2008 2009 2007, +/-
Marja profitului brut 17.4% 15.4% 12.9% -4.5%
Marja Pl‘ofltllllll din activitatea 0.5% 67.4% 141.8% -142.3%
operationala
Marja profitului net 0.4% 12.7% -213.7% -214.1%
Marja costului vinzarilor 82.6% 84.6% 87.1% 4.5%

In ultimii 3 ani de activitate a intreprinderii, indicatorii de rentabilitate au valori egale cu
zero sau negative (in 2009). Rentabilitatea capitalului propriu (ROE) in cei trei ani a
evoluat de la 0.3% in 2007 pina la +26.6% in 2009. Acesta reprezinta unul din cei mai
importanti indicatori ai eficientii activitatii companiei, fiind utilizat de proprietarii sau
potentialii finantatori, la luarea unei decizii de a investi. Situatia creata demonstreaza ca
capitalul companiei practic nu este utilizat si nu genereaza profit, iar costurile curente vor
diminua valoarea acestuia, pana ce se va epuiza si valoarea capitalului actioner (Tabelul
19).
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Tabel 19: Indicatori de profitabilitate SA ,Tracom”

Indicatorii de rentabilitate

Rentabilitatea capitalului propriu (ROE) 0.3% 1.7% -26.6% -26.9%
Rentabilitatea activelor totale (ROA) 0.4% 0.3% -22.2% -22.6%
Rentabilitatea capitalului actionar (ROI) 0.3% 2.0% -24.9% -25.2%

2.2.2.8 Solvabilitatea SA ,Tracom”

Stabilitatea financiara reflectd dependenta companiei de sursele de finantare externe si
capacitatea companiei de a mentine capacitatea onorarii obligatiilor curente si in viitor.
Stabilitatea financiara este determinata de raportul dintre resursele financiare proprii si
datorii precum si de structura lor.

Echilibrul financiar este ansamblul corelatiilor, ce iau nastere intre resursele banesti
necesare realizarii anumitor obiective si actiuni, pe de o parte, si posibilitatii de atragere a
acestor resurse, pe de alta parte.

Situatia setului de indicatori reprezentativi, in identificarea starii echilibrului financiar, in
ceea ce priveste S.A. ,Tracom” demonstreaza existenta unui echilibru financiar temporar,
insa care reduce valoarea intreprinderii. Astfel capitalul propriu s-a redus cu 13 milioane
lei, doar pe durata ultimului an, ceea ce inevitabil diminueaza valoarea intreprinderii,
rezultat prognozabil, dat fiind faptul, conservarii activitatii de producere a intreprinderii
(Tabelul 20).

Tabel 20: Indicatorii echilibrului financiar SA , Tracom”

Indicatorii Echilibrului financiar, MDL

2007 2008 2009 2009 fati de 2007, +/-
Activul net contabil (ANC) 61296 018 62 296 827 48954 156 (12 341 862) -20.1%
Fondul de rulment (FR) 17 807 537 18919 088 10 378 403 (7429 134) -41.7%
?ﬁ;ﬁ;"‘ de fond de rulment 17 751937 18 754 107 10119017 (7632920 -43.0%
Trezoreria neta (TN) 55 600 164 981 259 386 203 786 366.5%

Stoparea activitatii operationale a SA ,Tracom”, a exclus necesitatea atragerii resurselor
externe. Doar In anul 2009, creditul accesat in valoarea de 4.5 mln. lei, a majorat rata
datoriilor pana la 0.17. Totodata aceasta situatie confirma neutilizarea activelor si
reducerea in timp a valorii companiei.

Tabel 21: Coeficientii solvabilitatii SA ,, Tracom”

Coeficientii solvabilitatii

2007 2008 2009 2009 fata de 2007, +/-
Rata datoriilor (<1) 0.15 0.09 0.17 0.02 10.9%
Gradul de indatorare (<=2) 0.18 0.10 0.20 0.02 13.1%
Rata de solvabilitate (riscul financiar) (<=1) 0.02 0.00 0.00 (0.02) -100.0%
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2.2.2.9 Gradul riscului de faliment

Calculul indicatorului probabilitatii de faliment, denota situatia potrivit careia SA ,Tracom”
este falimentara din 2007, toti acesti 3 ani practic doar consumand din capitalul propriu si
deminund valoarea intreprinderii.

Tabel 22: Indicele probabilitatii falimentului SA ,Tracom”

Indicele probabilitatii falimentului 2007 | 2008 | 2009
Indicatorul lui Altman "Z" ori -] 0.99 | 0.54
Gradul de mobilizare a activelor ori | 0.38 | 0.37 | 0.34
Rentabilitatea activelor ori -1-0.07 | -0.13
Nivelul autofinantarii ori | 0.12 | 0.15 | -0.06
Ponderea capitalului actionar in surse | ori | 0.73 | 0.76 | 0.89
Viteza de rotatie activelor ori | 0.56 | 0.12 | 0.10

Indicatorul sau scorul ,Z” indica probabilitatea unei companii de a intra in faliment in
decurs de doi ani. Valoarea acceptabila este de peste 3.0. Atunci cand se atesta valori sub
1.8, se presupune existenta unui grad inalt al riscului, cd compania analizata va falimenta.
Din calculele prezentate in tabel, scorul ,Z” la SA ,Tracom” confirma valoarea de 0.54 in
2009, ceea ce indica o probabilitate eminenta de faliment pentru intreprindere.

2.2.2.10 Concluzii

Concluzia generala este identica celei expuse la capitolul analizei celor noua societati create
in urma reorganizirii ,Asociatiei de producere UZINA DE TRACTOARE DIN CHISINAU”,
care impune imperativ reorganizarea SA ,Tracom”.

Aceasta reorganizare presupune crearea unui parc industrial, unde SA ,Tracom” va
contribui cu patrimoniul sdu la crearea acestuia, cu atragerea de noi investitii, pe teritoriul
asociatiei reorganizate. Sursele de venit a Intreprinderii administratoare a parcului
industrial, va acoperi datoriile existente si va redresa situatia financiara a SA ,Tracom”.

Factorii de productie existenti, inclusiv imobilele si teritoriul ocupat, urmeaza a fi cesionatj,
noilor intreprinderi industriale, viitori rezidenti ai parcului, care vor fi in masura sa
valorifice potentialul lor de producere.

2.3 DESCRIEREA ACTIVITATILOR ECONOMICE DIN REGIUNE SI POSIBILITATEA ATRAGERII

REZIDENTILOR IN PARCUL INDUSTRIAL
Se preconizeaza crearea unui parc industrial pe platforma fostei ,Asociatii de producere
Uzina de Tractoare din Chisinau”, amplasat pe adresa str. Columna, 170, MD-2004, mun.
Chisinau, sectorul Buiucani.
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Municipiul Chisindu este capitala care traditional are rolul economic, politic si
administrativ determinant pentru Intreaga tara.

In comparatie cu statele dezvoltate din Europe, Republica Moldova dispune de o polarizare
economica extrem de pronuntatd, jumatate din Produsul sau Intern Brut fiind realizat in
capitala. Preponderent situatia polarizarii pronungate se datoreaza evolutiei lente a
proceselor de urbanizare si de faptul ca ponderea populatiei rurale in Moldova foarte mare
cca. 60% (cea mai mare pondere de ruralizare din Europa).

Aspectul pozitiv, In ceea ce priveste crearea parcului industrial in Chisindu, este
caracteristica de baza a polarizarii economice, prin care se confirma concentrarea
activitatilor economice, a celor mai bune resurse umane si celei mai performante
infrastructuri in capitala Chisinau.

Principalii indicatori privind activitatile economiei municipiului Chisindu se prezinta astfel
(conform datelor statistice preliminare a Biroului National de Statistica, Figura 23):

e Volumul productiei industriale pentru ianuarie-decembrie 2010 a atins cifra de
12345,8 mil. lei in preturi curente. Intreprinderile industriale, in aceasti perioada
au marcat o crestere de 7,3% a volumului productiei industriale.

e Activitatea de producere a intreprinderilor, evaluata in preturile medii ale anului
precedent, a fost determinata preponderent de activitatea Intreprinderilor din
industria prelucratoare, carora le-au revenit 76,5% din volumul total de productie.

e Investitiile din contul tuturor surselor de finantare realizate in perioada anului 2010
au Insumat 5835,5 mil. lei, micsorandu-se cu 1,0% fata de ianuarie-decembrie 2009.

e Lucrarile de constructii-montaj au constituit 2747,8 mil. lei, cu 16,3% mai putin
decat in perioada similara din anul precedent, cauzat in principal de efectele crizei
economice si financiare mondiale .

e Sursa principala de finantare a investitiilor ( 57,9% din total) a constituit mijloacele
proprii ale agentilor economici autohtoni, ceea ce indica un potential ridicat pentru
oportunitati investitionale, cum ar fi parcul industrial.

e Mijloacele fixe puse In functiune in ianuarie-decembrie 2010 au fost estimate la
4467,3 mil. lei.

e Parcursul marfurilor realizat de Intreprinderile de transport in ianuarie-decembrie
2010 a constituit 1314,4 mil. tone-km, cu 18,1% mai mare decat cel inregistrat in
aceeasi perioada a anului precedent.

e Volumul marfurilor transportate cu transportul auto de catre intreprinderile de
transport a constituit 2160,8 mii tone, majorandu-se cu 19,0% comparativ cu
ianuarie-decembrie 2009.

e Salariul mediu lunar al unui lucrator din economia municipiului Chisinau in
ianuarie-decembrie 2010 a fost de 3717,6 lei, sporind fata de aceeasi perioada a
anului precedent cu 6,3%, si depasind media pe tara cu 25,1%. Salariul mediu in
luna decembrie 2010 constituind 4520,3 lei.

e Numarul somerilor oficial inregistrati, conform datelor Agentiei Nationale pentru
Ocuparea Fortei de Munca (inclusiv cei aflati la evidenta la 01.01.20 10), a constituit
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18713 persoane, majordndu-se cu 30,5% comparativ cu ianuarie-decembrie 2009.
Numarul somerilor aflati la evidenta la finele lunii decembrie a fost de 5527
persoane.

Tabel 23: mun. Chisinau Evolutia principalilor indicatori ai productiei marfurilor si serviciilor (in %
fata de perioada corespunzatoare a anului precedent )
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=== Parcursul marfurilor realizate de intreprinderile in transport

2.3.1 INDUSTRIA

In ianuarie-decembrie 2010 intreprinderile industriale din mun. Chisindu, de toate formele
de proprietate au fabricat productie in valoare de 12345,8 mil. lei in prefuri curente, ceea
ce constituie 57,0% din totalul pe tara (Figura 10). Indicele volumului productiei
industriale in raport cu ianuarie decembrie 2009 a iInregistrat o crestere de 7,3% (in
preturi comparabile).

In ianuarie-decembrie 2010, din volumul total de productie, intreprinderilor cu capital
privat le-au revenit 35,2%, cu capital mixt (public si privat) - 21,6%, cu capital public -
19,6%, intreprinderilor mixte - 15,1%, celor cu capital strain - 8,5%.
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Figura 10: mun. Chisinau Structura productiei industriale pe forme de proprietate
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Cresterea volumului productiei industriale, comparativ cu ianuarie-decembrie 2009, a fost
determinata de majorarea volumului de productie in industria prelucratoare cu 8,0%, in
cea extractivd - cu 5,6%, In sectorul energetic - cu 1,0%, ceea ce a motivat majorarea
volumului total de productie, respectiv, cu 6,8%, 0,1% si 0,1%.

Cresteri substantiale s-au Inregistrat la intreprinderile cu urmatoarele activitati: fabricarea
zaharului - de 2,5 ori (detinand ponderea de 3,3% a motivat cresterea pe total industrie cu
2,1%); fabricarea articolelor de imbracaminte - cu 8,9% (detinand ponderea de 9,9% a
motivat cresterea cu 0,9%); fabricarea produselor de tutun - cu 30,1% (detinand ponderea
de 2,6% a motivat cresterea cu 0,6%); fabricarea vinului - cu 6,0% (detinand ponderea de
7,5% a motivat cresterea cu 0,5%); fabricarea produselor lactate - cu 9,1% (detinand
ponderea de 4,9% a motivat cresterea cu 0,4%); fabricarea bauturilor alcoolice distilate -
cu 11,0% (detindnd ponderea de 2,7% a motivat cresterea cu 0,3%); fabricarea
incaltamintei - cu 16,8% (detindnd ponderea de 2,0% a motivat cresterea cu 0,3%);
productia, prelucrarea si conservarea carnii si a produselor din carne - cu 4,7% (detinand
ponderea de 5,2% a motivat cresterea cu 0,2%); fabricarea lacurilor si vopselelor - cu
17,3% (detinand ponderea de 1,2% a motivat cresterea cu 0,2%); fabricarea articolelor de
voiaj si de marochinarie - cu 22,2% (detinand ponderea de 0,8% a motivat cresterea cu
0,2%); fabricarea de pompe, compresoare si sisteme hidraulice - de 1,9 ori (detinand
ponderea de 0,4% a motivat cresterea cu 0,2%); fabricarea de medicamente si produse
farmaceutice - cu 12,0% (detinand ponderea de 0,6% a motivat cresterea cu 0,1%) etc.

Cresteri ale volumului de productie s-au inregistrat si la intreprinderile cu genul de
activitate: fabricarea aparatelor de uz casnic (cu 38,5%); industria metalurgica (cu 19,5%);
fabricarea nutreturilor gata pentru animale (cu 19,3%); productia de aparatura si
instrumente medicale, de precizie, optica (cu 13,1%); edituri, poligrafie si reproducerea
materialelor informative (cu 10,4%); productia de mobilier (cu 3,4%); fabricarea painii si a
produselor de patiserie proaspete (cu 3,0%) etc.

In acelasi timp, a avut loc reducerea volumului de productie la intreprinderile cu
urmatoarele activitati: fabricarea uleiurilor si grasimilor vegetale si animale - cu 13,9%
(cauzand reducerea pe total industrie cu 0,6%); fabricarea produselor finite din metal,
exclusiv productia de masini si utilaje - cu 19,0% (cauzand reducerea cu 0,3%); fabricarea
de articole din cauciuc si din material plastic - cu 6,7% (cauzand reducerea cu 0,2%);
fabricarea sticlei si articolelor din sticla - cu 4,1% (cauzand reducerea cu 0,1%); productia
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de masini si aparate electrice - cu 3,3% (cauzand reducerea cu 0,1%); prelucrarea
lemnului si fabricarea articolelor din lemn - cu 21,1% (cauzand reducerea cu 0,1%);
fabricarea hartiei si cartonului - cu 4,3% (cauzand reducerea cu 0,1%) etc.

Datele statistice prezentate demonstreaza o dinamica pozitiva in evolutia indicatorilor
productiei industriale.

Ceea ce este important, aplicabil parcului industrial este indicatorul densitatii
(aglomeratia) Intreprinderilor industriale. Pana la declansarea crizei economice mondiale,
in anul 2008 in municipiul Chisinau activau 65,7% din toate Intreprinderile din tara,
inclusiv 66,7% din toate Intreprinderile mari, 50% din Intreprinderile medii, 61,2% din
intreprinderile mici si 67,6% din micro-intreprinderi.

Aceasta denota indicele densitatii a intreprinderilor industriale in municipiul Chisinau de
47 unitati la 1000 populatie in varsta apta de munca (Figura 11):

Figura 11:Distributia si densitatea teritoriala a intreprinderilor in Republica Moldova, anul 2008

micro | mici | medii | mari | total Total/1000 populatie varsta apta de munca
Total 31095 | 8329 | 1685 | 1012 | 42121 17,7
Mun. Chisindu | 21034 | 5104 | 880 675 | 27693 47,0
RD Nord 3668 | 1252 | 327 138 | 5385 8,5
RD Centru 4182 | 1185 | 262 109 | 5738 8,2
RD Sud 1450 | 538 | 144 63 2195 6,2
UTA Gagauzia | 761 250 | 72 27 1110 10,5

Densitatea fnaltd a intreprinderilor in mun. Chisinau constituie o premisa semnificativa in
identificarea si atragerea potentialilor rezidenti ai viitorului parc industrial.

Dispunand doar de 25% din populatia tarii, Chisindul concentreaza cele mai multe resurse
de munca ocupate in activitati formale.

Potrivit datelor BNS situatia din sectorul industrial al mun. Chisindau este determinata
preponderent de activitatea intreprinderilor din industria prelucratoare, carora in
januarie-decembrie 2010 le-au revenit 76,5% din volumul total de productie obtinut la
intreprinderile cu activitati industriale principale, cuprinse in cercetarea statistica lunara .

Au fost inregistrate diminuari ale volumelor la fabricarea de masini agricole ( 26,2% ),
prelucrarea si conservarea fructelor si legumelor ( 18,1% ). La unele produse s-au
inregistrat majorari: la fabricarea produselor de tutun ( 28,1% ), industria chimica 15,5%.

In domeniul energetic volumul servicii lor industriale s-a majorat 0,5% fati de ianuarie-
decembrie 2009.

In industria extractiva volumul de producere s-a micsorat cu 14,1% in raport cu perioada
similara a anului precedent.

Complexul industrial al mun. Chisinau actualmente este format din 19 formatiuni
industriale, in care sunt amplasate peste o mie de intreprinderi din diferite domenii de
activitate economica (sfera de producere, transport, energetica si comunala). Suprafata
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totala ocupata de formatiunile industriale constituie aproximativ 2800,7 ha, inclusiv:
suprafata ocupata de intreprinderi - 1790,3 ha; suprafata teritoriilor in rezerva - 528,5 ha.
Cea mai mare parte din potentialul economico-industrial este concentrat in zona nord-
estica a mun. Chisindu, in care sunt amplasate 11 formatiuni industriale.

Tabel 24: intreprinderile in mun. Chisiniu, date BNS

2007 2008 2009
Numarul de intreprinderi 26 327 27 693 29 376
Numarul mediu de salariati 317 192 322 515 305 150
Venituri din vinari, mln. lei 111 664,66 | 129377,74 | 108 718,95
Rezultatul financiar pina la impozitare. Profit 9100,00 11 784,14 3 105,76
(+) Pierdere (-), mln lei

2.3.2 ACTIVITATEA INVESTITIONALA

In ianuarie-decembrie 2010 pentru desfisurarea activitatii investitionale in economia mun.
Chisinau, din contul tuturor surselor de finantare, potrivit datelor BNS, s-au investit cca.
5835,5 mil. lei (in preturi curente ), micsorandu-se cu 1,0% fata de volumele investitionale
perioadei similare ale anului precedent.

Tabel 25: Evolutia indicilor activ tatii investitionale in mun. Chisinau, 2010

In 2010, % fatd de 2009
mixta (publica si a intreprinderilor
Total | publica | privata | privata) straind mixte
Investitii in
capital fix 99 119,8 89 82,9 79,8 109,6

Atractivitatea investitionald a capitalei s-a consolidat in timp, fapt confirmat de datele
indicatorului volumului investitiilor private per capita alocate In mun. Chisinau, capitala
situandu-se distantat la acest capitol, in comparatie cu restul regiunilor tarii (Tabelul 26):

Tabel 26: Evolutia investitiilor private per capita, lei

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Media 948,4 1305,1 1958,4 2672,3 3689,1 4239,6 2707,0
nationala
Mun. 2294.,8 3350 5115,8 7122,8 10611,4 12877,8 5585,1
Chisinau
RD Nord | 684,6 782 1071 1666,8 1935,3 2102,2 14129
RD Centru | 391,1 576,5 891,6 1221,4 1785,5 1661,3 1065
RD Sud 640,1 903,2 1296,6 1429,4 1583,1 1328,6 1256
UTA 888,4 999,4 1723,3 1325,4 1501,6 20006,3 1460,9
Gagauzia

Se observa ca in ultimii 6 ani nici una din celelalte regiuni de dezvoltare nu a fost in stare
sa-si majoreze In mod durabil cota in totalul investitiilor private atrase, in timp ce
ponderea municipiului Chisindu a crescut in mod constant de la 52% in 2003 la aproape
70% in anul 2008. Aceste evolutii sugereaza ca cresterea productiei din ultimii ani din
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Republica Moldova s-a concentrat atat de mult in zona capitalei anume datorita absorbtiei
fulminante a investitiilor private de catre aceasta si sporirii capacitatilor de productie,
aceasta constituind ipoteze solide in privinta estimarii pozitive a viabilitatii credrii unui
parc industrial In municipiul Chisinau.

Este elocventi analiza structurii investitiilor in mun. Chisindu (Tabelul 27). Inainte de criza
economica mondiald, ponderea de mai mult de 25% a investitiilor au fost canalizate pentru
constructia caselor de locuit.

Tabel 27: Structura investitiilor in capitalul fix, mun. Chisinau

Procurari de Reparati

- capitale; 3.90%
Mijloace de terenuri; 2.20%
trasnport; 8.90%

Aceasta situatie, privind domeniile investitionale, lasa loc pentru depunerea de eforturi in
atragerea investitiilor in sectorul industrial, diminuand ponderea constructiilor, obiectiv ce
poate fi atins inclusiv prin promovarea creadrii parcurilor industriale in zona.

Figura 12 prezinta schematic datele privind ponderea intreprinderilor din mun. Chisinau,
grupate dupa domeniul de activitate:

Figura 12:Agenti economici pe activitati, mun. Chisinau 2008-2009
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Mai jos se propune enuntarea a factorilor ce ar contribui la Imbunatatirea climatului
investitional al capitalei. Acesti factori, In majoritatea sa pot fi atribuiti inclusiv rezultatelor
scontate la crearea parcului industrial:

e Densitatea intreprinderilor in zona;

e Investitiile publice finantate din bugetele locale;

e Cheltuielile cu destinatie pentru infrastructura finantate din bugetele;

e Densitatea institutiilor de invatamant profesional si superior;

e (ererea locala de consum finald, exprimata ca si suma a volumului vanzarilor cu
amanuntul si a volumului serviciilor prestate populatiei (In expresie per capita);

e Mostenirea economica, exprimata ca valoare a mijloacelor fixe per capita, adica
existenta Intreprinderilor mari care dispun de active de producere care pot fi
valorificare de un investitor privat;

e Densitatea drumurilor rutiere nationale;

e Densitatea drumurilor rutiere locale;

e Densitatea institutiilor financiare.

2.3.2.1.1 Alte activitati economice din mun. Chisindu

Prezintd un interes si descrierea altor activitati economice, inclusiv in virtutea cerintelor
legale pentru elaborarea acestui studiu de fezabilitate, pentru a forma o imagine generala a
climatului economic din mun. Chisindu, locatie care prin caracteristicele sale va constitui o
platforma atractiva pentru atragerea potentialilor rezidenti ai viitorului parc industrial,
inclusiv a investitorilor straini.

Industria transporturilor si comunicatiilor a Inregistrat urmatoarele rezultate:

e Volumul de marfuri transportate de catre intreprinderile de transport auto in
ianuarie-decembrie 2010 a constituit 2160,81 mii tone, Inregistrand o crestere de
19,0% comparativ cu perioada similarda a anului precedent, ceea ce este un factor
esential In identificarea oportunitatilor infrastructurale de furnizarea a materiei
prime in PI si transportarii produselor finite din PI spre pietele de realizare.

e Parcursul marfurilor a constituit 1314,4 mil. tone-km, majorandu-se cu 18,1% in
comparatie cu aceeasi perioada din anul trecut.

e Volumul marfurilor transportate de catre intreprinderile de transport auto din
municipiul Chisindu constituie 49,2% din totalul pe tard, iar parcursul marfurilor
atinge cota de 60,4%.

e Numadrul mijloacelor de transport auto (proprii si inchiriate ) la intreprinderile de
transport este prezentat in tabelul ce urmeaza:

e Potrivit datelor statistice a BNS, in ianuarie-decembrie 2010 prin intermediul
transportului aerian au fost transportate 1,2985 mii tone de marfuri, inregistrand o
crestere de 55,9% fata de perioada respectivd a anului precedent, parcursul
marfurilor a constituit 1669,1 mii tone-km, majorandu-se cu 52,6% fata de perioada
similara din anul precedent.

e Companiile aeriene au transportat 649,2 mii pasageri, inregistrand o crestere de
41,3% fata de ianuarie-decembrie 2009. Parcursul pasagerilor cu transportul aerian
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a constituit 750,8 mil. pasageri-km, majorandu-se cu 24,3% fata de aceeasi perioada
a anului trecut.

2.4 POTENTIALUL UMAN DIN REGIUNE NECESAR PENTRU ACTIVITATEA PARCULUI
Populatia mun. Chisinau catre 01.01.2010 a constituit 756,5 mii de locuitori, dintre care
90.6% reprezinta populatia urbana. Dupa recensamantul populatiei petrecut in 2004,

numarul locuitorilor mun. Chisindu a crescut cu 44,4 miis.

Distributia teritoriald a populatiei mun. Chisindu, este prezentata in tabelul urmator:

Tabel 28: Distributia teritoriald a populatiei mun. Chisindu, mii

Datele
recensamantului 01.01.20
din 05.10.2004 06 | 01.01.2007 | 01.01.2008 | 01.01.2009 | 01.01.2010
Total 712,2 717,9 755,1 755,2 755,9 756,6
Populatie urbani 644,2 648,9 686,1 686,1 686,5 686,7
din care:

Chisiniu total 589,4 593,8 630,3 630,3 630,6 630,8
Botanica 156,6 157,6 171,1 171 171,1 171,2
Buiucani 107,8 108,6 110,7 110,7 110,8 110,9

Centru 90,5 91 93,5 93,5 93,5 93,4
Ciocana 101,8 103 117,3 117,3 117,3 117,5
Riscani 132,7 133,6 137,7 137,7 137,8 137,8
oragele: 14,3 14,4 14,4 14,4 14,4 14,4
Codru 9,9 9,9 10 10 10 10
Cricova 15,4 15,5 16,1 16,1 16,2 16,2
Durlesti Singera 7,4 7,4 7,4 7,4 7,5 7,5
Vadul lui Voda 4,6 4,6 4,5 4,5 4,5 4,5
Vatra 3,3 3,3 3,3 3,3 3,3 3,3
Populatia rurala (sate)
Condrita 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7
Colonita 3,3 3,3 3,3 3,3 3,4 3,4
Ghidighici 51 51 51 51 51 51
Dobrogea si 43 4,2 4,2 4,2 4,2 42
Revaca
Comune
Bdcioi 10,6 10,5 10,5 10,5 10,5 10,6
Bubuieci 6,7 71 71 7,1 7,2 7,3
Budesti 5 5 5 5 51 51
Ciorescu 7,1 7,1 6,9 6,9 7 7
Cruzesti 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7
Gratiesti 6,2 6,3 6,3 6,3 6,3 6,3
Tohatin 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5
Trugeni 8 8,2 8,2 8,3 8,3 8,3

8 Biroul National de Statistica - 2010
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Stiuceni 63 | 74 | 75 75 | 76 | 76

In profilul varstei, peste 70 % din populatia mun. Chisindu este aptd de munci (15-56 ani),
ceea ce constituie un factor de productie semnificativ, valorificarea caruia poate avea loc si
prin crearea unui parc industrial:

Tabel 29: Populatia mun. Chisinau dupa varsta, 01.01.2010

Grupa de virsta, ani Total Populatia urbana Populatia rurala
Total 756643 686751 69892
din care:
0-14 99958 87649 12309
3-6 27735 24386 3349
3-7 33580 29503 4077
7-16 66437 58283 8154
15-56/61 556090 506058 50032
57/62 si peste 100595 93044 7551

Concomitent se atesta ca disponibilitatea populatiei apte de munca in raza de 30km, care ar
putea fi antrenata in campul muncii, In cadrul parcului industrial, practic este toata
populatia municipiului Chisinau. Din aceste considerente, nu exista temei ce ar confirma un
deficit al fortei de munca, la crearea parcului industrial in mun. Chisinau.

Statistica salariatilor, potrivit datelor BNS, pe tipuri de activitati economice in mun.
Chisindu, concluzioneaza ca doar cca. 15% din salariati sunt antrenati in activitati
industriale. Cumuland cu sectorul energetic si cel al constructiilor aceasta pondere se ridica
la 23,2%. Tabelul de mai jos, ilustreaza ponderea salariatilor pe Intreaga lista a activitatilor
economice in mun. Chisinau:

Tabel 30: Repartizarea salariatilor pe tipuri de activitati, mun. Chisinau, mii persoane

2008 | Ponderea, % 2009 | Ponderea, %
Agriculturd, economia vanatului 51 1,9 4,5 1,7
Industria extractiva 0,8 0,3 0,7 0,3
Industria prelucratoare 43,4 16,4 39,2 15,2
Energie electrica si termica, gaze, apa 8,1 3,1 8,1 3,1
Constructii 15,3 5,8 12 4,6
Comert cu ridicata si cu amanuntul 34,9 13,2 34,8 13,5
Hoteluri si restaurante 7,4 2,8 7 2,7
Transporturi si comunicatii 25,5 9,7 24,9 9,6
Activitati financiare 12 4,5 11,8 4,6
Tranzactii imobiliare 26,3 10 27,3 10,6
Administratie publica 19,5 7,4 20,9 8,1
Invitimant 32,1 12,2 32,8 12,7
Sanatate si asistenta sociala 22,4 8,5 23,5 9,1
Alte activitati de servicii colective, sociale si personale 11,1 4,2 11 4,3

Marimea salariului mediu lunar achitat in sectorul industrial in mun. Chisinau este de cca.
3300 lei (Figura 13).
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Figura 13: Salariul mediu lunar pe tip de activitate, mun. Chisinau, 2009, lei

6500 -
6000 -
5500 -
5000 -
4500 -
4000 - 3779.5 3727.8
3500 4 >« =% >4 < <
3000 -

3428 Salariul mediu lunar: 3495,3

LY LY LY LY LY LY
- - - b

2916.8

2500
2000
1500 - 1816.7
1000 -
500 -
0 T T T T T T T T T T T T T T ]
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
1 Activitati financiare 9  Sanatate si asistentd sociala
2 Energie electrica si termic3, gaze, apa 10 Alte activitati de servicii colective, sociale si personale
3 Transporturi si comunicatii 11 Comert cu ridicata si cu amanuntul
4 Administratie publica 12 Invitimant
5 Industria extractive 13  Agriculturd, economia vanatului si silvicultura
6 Tranzactii imobiliare 14 Hoteluri si restaurant
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Numarul somerilor oficial Inregistrati, conform datelor Agentiei Nationale pentru
Ocuparea Fortei de Munca (inclusiv cei aflati la evidenta la 01.01.20 10), a constituit 18713
persoane, majordndu-se cu 30,5% comparativ cu ianuarie-decembrie 2009.

Crearea parcului industrial, pe de o parte va contribui direct la scaderea numarului de
someri, si totodata situatia somajului demonstreaza disponibilitatea fortei de munca, in
calitatea sa de factor de muncg, in zona mun. Chisinau.

Calificarea fortei de munca in mun. Chisindu este cea mai buna pe economie, datorita
istoricului existentei a unui sir de uzine industriale si a sistemului de Invatamant secundar
si profesional.

Viitorii rezidenti ai parcului industrial, inclusiv din categoria investitorilor straini, vor avea
posibilitatea angajarii personalului calificat existent sau a investirii in calificarea
personalului conform necesitatilor de producere proprii. Sub acest aspect, mun. Chisinau
dispune de toata infrastructura educationald, pentru a furniza specialisti In domeniul
industrial si de producere. Potentialul educational profesional este marcat in tabelul
urmator:
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Tabel 31: invitimantul de toate nivelele, mun. Chisiniu, 2009

20032004 | 20042005 | 20052006 | 200612007 | 200772008 |  2008/2009 | , 299%/%0%
invitimant secundar profesional
Numarul institutiilor 26 24 21 21 19 19 19
Numarul elevilor 7881 7690 8151 7759 7812 8044 7081
Personal didactic 636 694 725 696 674 654 658
Elevi la un cadru didactic 12,4 111 11,2 111 11,6 12,3 10,8
invﬁ;ﬁmﬁnt mediu de specialitate (colegii)
Numarul institutiilor 31 28 25 23 22 21 21
Numirul elevilor 11197 14643 16744 18572 19034 19822 19065
din care invatamant:

de zi 10332 13916 15961 17852 18507 19570 19065

cu frecventa redusa 865 727 783 720 527 252 -
Personal didactic 1083 1200 1286 1307 1370 1694 1697
Elevi la un cadru didactic 10,3 12,2 13 14,2 13,9 11,7 11,2

invitimant superior
Numarul institutiilor 34 28 28 25 25 25 27
Numarul studentilor 90194 99110 109274 111279 107498 100449 98076
din care invatamant:

de zi 61596 67117 71625 72437 71273 66693 70995

cu frecventa redusa 28598 31993 37649 38842 36225 33756 27081
Personal didactic 4974 5161 5516 5875 5742 5674 5714
Studenti la un cadru didactic 18,1 19,2 19,8 18,9 18,7 17,7 17,2
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2.5 INFRASTRUCTURA REGIONALA (ZONALA) NECESARA PENTRU ACTIVITATEA
PARCULUI INDUSTRIAL

Figura 14 Delimitare zonal-regionala a infrastructurii Mun. Chisinau

Capitala Republicii Moldova, in conformitate cu datele statistice europene se afla in ierarhia
oraselor cu o populatie cuprinsa intre 500.000 si 1.000.000 de locuitori.

Municipiul Chisinau este format din 19 unitati administrativ teritoriale din care 7 orase si
12 comune. Teritoriul municipiului Chisinau are o suprafata totala de 57164 ha din care
19054, 34 ha in intravilan. Din punct de vedere al raportului teren urban-teren rural,
suprafetele unitatilor administrativ teritoriale indica pentru zonele urbane o cifra totala de
26491 ha (din care 15025 ha in intravilan) si pentru zonele rurale o suprafata totala de
30673 ha (din care 4027 ha in intravilan).

Suprafata administrativa a oraselor reprezinta 46% din totalul suprafetei municipiului.
Arealele cele mai intinse le are orasul Chisindu, urmat de Singera, iar cea mai restrins,
suprafata o Inregistreaza orasul Cricova.

2.5.1 INFRASTRUCTURA TRANSPORTULUI
Complexul de transport extern al municipiului Chisinau este format din sistemele de

transport feroviar, auto si aerian, care asigura cele mai importante legaturi economice ale
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municipiului cu localitatile republicii si statele straine. Structura complexului de transport
Chisinau este radiala. Teritoriul municipiului este traversat de linia feroviara Razdelinaia-
Ungheni, de drumurile auto internationale Brest-Chisindau-Odesa, Chisindau-Dubasari-
Poltava, Chisinau-Leuseni, Chisinau-Soroca-Ucraina, Chisinau-Giurgiulesti-Romania, de
drumurile nationale cu acces la cadile de comunicatii a tarilor vecine Chisindau-Ungheni-
Romania, Chisindu-Basarabiasca-Ucraina, Chisinau-Bolgrad-Ismail, si de alte drumuri
nationale si locale.

Aerogara Chisindau deserveste transportul pasagerilor, postei si marfurilor pe liniile
internationale. Fiecare din aceste tipuri de transport are rolul sau important in asigurarea
necesitatilor complexului economic al republicii, al municipiului Chisinau si al raioanelor
limitrofe in efectuarea transporturilor.

Transportul aerian in municipiu cuprinde 5 intreprinderi de stat si 13 particulare, care
asigura traficul International de pasageri si de marfuri prin intermediul aeroportului
international.

Transportul extern de pasageri in raza municipiului se efectueaza pe 466 rute de autobuze,
dintre care 117 (25,1%) - internationale, 275 (59%) - interurbane si 74 (15,9%) -
suburbane.

Ansamblul legaturilor de transport economice externe ale municipiului se asigura prin
reteaua destul de densa de drumuri auto de diferite destinatii economice si de diferite
categorii tehnice.

Caracteristicile drumurilor auto:

e Lungimea totala, - 142,6 km, inclusiv;
e Internationale - 51 km

e Nationale - 48,5 km

e Locale-43,1 km

In orasul Chisiniu, reteaua stradala istoric s-a format pe schema radiala, conform cireia
centrul se leaga de periferii prin cateva magistrale. Lungimea strazilor si drumurilor in
limitele teritoriilor amenajate constituie 481,3 km, din care 225,3 km (46,8%) sunt
atribuite la categoria de strizi magistrale de importanta ordseneasca si de sector. In ultimii
ani au fost reconstruite un sir de magistrale de importanta majora in sistemul de transport
al orasului.

In prezent reteaua de transport public se constituie din 121 rute, inclusiv: rute de troleibuz
- 26, rute de autobuz - 32, rute de maxi-taxi - 63.

Chisindu, un important nod de tranzit intre CSI si Sud-Estul Europei

Alterarea legaturilor traditionale cu vecinii din Est, combinata cu izolarea fata de Vest,
calitatea nesatisfacatoare a infrastructurii transportului, recesiunea si stagnarea
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economica a intregii regiuni au impins Chisindul spre periferia fluxurilor economice
transeuropene.

Totodata, extinderea Uniunii Europene spre Est, stabilizarea in Balcani si inviorarea starii
economice In Rusia creeaza premise calitativ noi in dezvoltarea Chisindului, amplificand
importanta sa economica si geopoliticd. S-a creat o situatie favorabila de depasire a
caracterului de bariera si valorificare a efectului de contact intre spatiile Euroatlantic si
Euroasiatic, prin dezvoltarea extensiva si intensiva a infrastructurii de comunicatie si
logistica intru intermedierea fluxurilor financiar-economice, culturale, informationale,
turistice si spirituale spre/din Rusia si CSI din/spre Uniunea Europeana.

In conformitate cu schema culoarelor paneuropene adoptati in 2004, Chisindul este
amplasat pe culoarul IX (Helsinki - St. Peterburg - Moscova - Kiev - Chisinau - Bucuresti -
Istambul - Alexandropolis). Aceasta prezinta o importanta oportunitate pentru Chisinau.

In scopul cresterii rolului Chisindului in intermedierea fluxurilor dintre Est si Vest, orasul
va coopera intens cu orasele lasi, Cluj, Oradea si Odesa in vederea promovarii active a
proiectului de modernizare a coridorului rutier Oradea - Cluj - lasi - Chisindau - Odesa.
Aceasta ar aduce Chisindaul cu 450 km mai aproape de Budapesta si intreg arealul
mediteranean (ocolind bariera Carpatilor Orientali) si ar crea un segment alternativ al
culoarului paneuropean Milano - Kiev care ar traversa Chisindul. In acelasi timp,
constructia tronsonului de cale ferata de tip european lasi - Chisindau, in paralel cu
electrificarea caii ferate Razdelnaya- Ungheni, vor deveni prioritati ale Chisinaului.

2.5.2 RETEAUA DE DISTRIBUTIE A APEI POTABILE

Sistemul de alimentare cu apa a municipiului Chisindu asigura cu apa orasul Chisindau
precum si localitatile Vadul lui Voda, Stauceni, Colonita, Durlesti, Singera, Ialoveni, Vatra,
Ghidighici, Codru, Bubuieci si Tohatin. Lungimea totala a conductelor magistrale
(apeducte) si a retelelor de distributie are o lungime de 1570 km. Numarul puturilor
existente este de circa 80.

Sistemul de alimentare cu apa se bazeaza pe utilizarea apelor de suprafata si subterane,
capacitatea tuturor prizelor fiind de circa 435 mii m3/zi, inclusiv din raul Nistru - 400 mii
m3/zi, din surse subterane -35 mii m3/zi. Alimentarea cu apa se efectueaza de la priza raul
Nistru amplasata in s. Cosernita si de la prizele subterane (Ialoveni, Ghidighici, Petricani).

Primul sistem de alimentare cu apa din Nistru (DBC-I) cu capacitatea 40 mii m3/zi consta
din statia de pompare a apei treapta intai, instalatii de iepurare in or. Vadul lui Voda, statia
de pompare a apei treapta a doua si apeductul 0800 mm, L = 18 km (construit in an. 1958).
DBC-I alimenteaza cu apa or. Vadul lui Voda si partial or. Chisindu din rezervoarele din
Tohatin.

Al doilea sistem de alimentare cu apa din r. Nistru (DBC-II) cu capacitatea 360 mii m3/zi
consta din captarea de apa in albie, imbinata cu statia de pompare a apei treapta intai, doua
statii de pompare, ape-ducte 0 1200 mm si 0 1400 mm, L = 17 km, instalatii de iepurare
amplasate in partea nord-est a orasului Chisindu (construita in an. 1971). De la DBC - Il cu
apa potabilad - menajera se alimenteaza orasul Chisinau prin patru apeducte, 2 - 0 1200 mm
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si 2 - 0 1000 mm. Cu apa tehnica prin doua apeducte cu diametrul de 600 mm se
alimenteaza zona industriala Ciocana Noua si prin apeductul cu diametrul de 800 mm zona
industriala Singera.

Alimentarea cu apa a orasului Cricova se efectueaza din captarea de apa subterana cu o
capacitate zilnica de 2,4 mii m3, captarea de apa reala constituie 1,4 mii m3/zi. O parte din
sate utilizeaza apa din puturi de mina sau din fantani. Calitatea apei din sursele subterane
nu corespunde normelor sanitare privind continutul de fluor si duritate.

2.5.3 CANALIZARE

Municipiul Chisindau dispune de un sistem centralizat de canalizare menajera a apelor
reziduale si partial in sistem divizor organizat pe patru zone. Retelele si instalatiile de
canalizare sunt deservite de SA "Apa-Canal Chisinau". Reteaua de canalizare acopera 95%
din ansamblul de locuinte si evacuarea apelor industriale din municipiu fiind caracterizata
prin indicatorii din tabelul 32.

Tabel 32: Reteaua de canalizare a mun. Chisinau

Indicatori (km) Anul 2005
Lungimea retelelor de canalizare din care: 911,80
colectoare principale 71,00
reteaua stradala 368,50
reteaua cartier 472,30

Relieful existent a conditionat necesitatea pomparii prin presiune a scurgerilor din unele
zone rezidentiale si industriale a orasului. Pomparea apelor reziduale in retelele de
scurgere libera a orasului si In instalatiile de epurare sunt efectuate de la 24 de statii de
pompare, inclusiv patru inter-raionale.

Apele menajere se aduna in doua colectoare principale amplasate de-a lungul raului Bic, pe
malul drept si stang, cu diametrul de (2000mm si dreptunghiular cu diametrul de 2,5x2m).
Volumul principal de scurgere din orasul Chisinau ajunge in reteaua de canalizare prin
scurgere libera.

Statiile de epurare a canalizatiei or. Chisindu sunt amplasate in partea de sud-est a orasului
pe o suprafata de 90,0ha, inclusiv terenurile de namol (28,2ha) si are o capacitatea
proiectata a instalatiilor de epurare pentru curatarea mecanica si biologica de 466 mii
m3/zi. Catre statiile de epurare din orasul Chisinau sunt pompate apele reziduale din alte
localitati ale municipiului Chisinau precum Durlesti (20% din populatie), Codru (50% din
populatie), Singera (10% din populatie), Ghidighici (40% din populatie), Straseni (30% din
populatie), si Truseni (numai zonele industriale)

Celelalte localitati din suburbia or. Chisindu nu sunt racordate la refeaua de canalizare
precum: Vadul lui Voda si Cricova. Apele reziduale din zona de odihna, a obiectelor
industriale si comunale din or. Vadul lui Voda sunt epurate de instalatiile proprii si
evacuate ulterior in emisarul Nistru.
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2.5.4 APROVIZIONAREA CU ENERGIE TERMICA

Aprovizionarea municipiului Chisindu cu energie termica se efectueaza, in principal, prin
sistemul centralizat de termoficare, precum si prin sistemele locale. Ponderea sistemelor
autonome de termoficare este in continua crestere si dupa unele estimari este de 5% din
consumul total, celelalte 95% revenind aprovizionarii centralizate.

Sistemul centralizat este bazat pe sursele de energie termica CET-1, CET-2, centralele
termice de Vest, de Sud si Est (centrala de Est in prezent nu functioneaza). Sistemul
centralizat dispune de retele in doua tevi, inclusiv magistrale cu o lungime de 252,4 km, apa
calda - 228,3 km, incalzire 319,9 km si abur -1,4 km. Sistemului centralizat include 507
puncte termice, 22 statii de pompare, 3002 elevatoare si 568 noduri de dirijare.

2.5.5 ALIMENTAREA CU GAZ NATURAL

Alimentarea cu gaze a municipiului Chisinau se efectueaza numai de la o singura sursa - de
la nordul republicii de la conducta magistrala ACB (Ananiev - Cernauti - Bogorodceni),
prin conexiunea Soldanesti - Rezina si prin conducta magistrala Ribnita-Chisinau.

Actualmente pe municipiul Chisindau sunt gazificate peste 200 mii apartamente, din care cu
gaze naturale - peste 196 mii.

2.5.6 ENERGIA ELECTRICA

Alimentarea cu energie electrica a municipiului Chisinau se efectueaza prin retelele de
distributie a energiei electrice care apartin companiei RE Chisinau SA, intreprindere cu
capital strain al grupului Union Fenosa Moldova. Sursele de acoperire a consumului de
energie electrica sunt: CET-1, cu capacitatea de producere de 66 MVA; CET-2, capacitatea
de producerea a careia este de 240 MVA; CTE Moldoveneasca, 1200 MVA.

2.5.7 RESURSE MINERALE

Pe teritoriul Chisinaului si In Imprejurimile sale se afla numeroase zacaminte de materiale
de constructie: var, calcar, piatra bruta de constructie, argila, nisip, pietris. Sunt exploatate
cinci zacaminte de piatra si var stins: la Cricova, Milestii Mici, Chisinau, Fauresti, Goian,
Caramida. Tigla se produce din materia prima extrasa la carierele din Bubuieci si Milestii
Mici, iar nisipul, prundisul si pietrisul se extrag la Cobusca si Vadul lui Voda.

2.5.8 SALUBRITATE

Serviciul de salubritate consta din colectarea, transportarea, prelucrarea si depozitarea
deseurilor menajere. Acest serviciu este asigurat pentru orasul Chisindu si Codru de
intreprinderea municipala "Regia Autosalubritate” prin 68 de camioane. In restul
localitatilor aceste functii sunt indeplinite de alte societati angajate de primariile
respective. De curdtenia pe spatiile adiacente caselor de locuit sunt responsabili gestionarii
fondului locativ, pe drumurile si spatiile publice societatea EXDRUPO si "Spatii verzi".
Coordonarea activitatilor intreprinderilor municipale ce asigura salubrizarea municipiului
este efectuata de Directia generala locativ-comunala si amenajare a primariei.

In cazul orasului Chisinau si Codru, deseurile colectate sunt duse la statie de transbordare
inainte depozitarii la depozitul de langa localitatea Tantareni. Depozitul a fost deschis in
1991 pe un teren de 22,5 ha. Perioada estimativa de exploatare este pana in anul 2015.
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Pana In prezent sau inmagazinat circa 12,335 milioane de m3 de gunoi. Deseurile colectate
nu sunt selectate pentru valorificare.

Serviciile de colectare a deseurilor domestice si industriale in cazul orasului Chisinau si
orasului Codru are circa 500 mii de beneficiari Inregistrati, din care 21 mii in case
individuale si circa 489 mii din blocurile de locuit cu multe etaje si un numar de circa 5600
de contracte cu agentii economici si circa 260 mii contracte cu persoane fizice. In 2005
regia a transportat 997 mii m3 de deseuri conform datelor obtinute de intreprindere.

Aspectele principalele cu care se confrunta serviciul de salubritate se refera la lipsa de
acoperire a intregului teritoriu al municipiului si aspectele de mediu generate de modul de
depozitare a deseurilor si a tehnologiilor utilizate pe intreg ciclu de la colectare la
depozitare.

Municipiul Chisindau dispune de toatd infrastructura necesara credrii unui conglomerat
industrial, inclusiv in locatia fostei Asociatiei de productie ,Uzina de tractoare din
Chiginau”.
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2.6 INFRASTRUCTURA TEHNICA SI DE PRODUCTIE CARE URMEAZA SA FIE RACORDATA LA

PARCUL INDUSTRIAL
Figura 15 Reprezentare din spatiu a teritoriului aferent Uzinei de Tractoare din Chisinau
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Parcul industrial va fi amplasat pe teritoriul fostei ,Asociatiei de producere Uzina de
Tractoare din Chisindu”, In prezent reorganizata in 10 societati pe actiuni, cu capital
actionar majoritar de stat. Terenul aferent are o suprafata de 32,888 ha, cu numarul
cadastral 01.00.518.184 si este proprietate din domeniul privat al statului, acordat in
folosinta pe un termen nedeterminat. Cele zece societdti pe actiuni, de facto reprezinta
foste sectii de producere a Asociatiei reorganizate, amplasate pe diferite suprafete cu
diferite obiecte imobiliare, dupa cum urmeaza:

Tabel 33: Structura si suprafetele imobilelor fostei ,Asociatiei de producere Uzina de Tractoare din

Chisinau”

Ne Denumirea Societatii Suprafata totala a | Suprafata imobilelor | Suprafata

terenului, m2 in proprietate, m? producere, M2
1 ,TRACOM” SA 207 477 82 496 44 301
2 ,REUPIES” SA 8 443 6 652 5140
3 ,RADIATOR” SA 15100 10 331 8 640
4 LARALIT” SA 9 386 5800 5632
5 ,BICOTRA” SA 6296 4703 4278
6 ,ZIDARUL-SV” SA 13 200 11 000 9000
7 ,PRESUDOR” SA 28 800 21287 15978
8 ,DOTARCOM” SA 5818 5286 4032

57



9 ,FORJACOM” SA 14 735 10 380 8 644
10 ,MAPASAUTO” SA 19 625 4033 1790
in total 328 880 161 968 107 435

Toate obiectele sunt amplasate pe adresa :

sectorul Buiucani.

MD 2004, mun. Chisinau, str. Columna 170,

Terenul aferent, a fost repartizat SA ,Tracom” in folosinta pe un termen nedeterminat.
Celelalte noua societati arendeaza terenurile aferente cladirilor sale de producere, unde SA

,Tracom” are calitatea de locator.

SA ,Tracom”, in prezent define In proprietate o mare parte din imobilele de pe teritoriu
fostei Asociatii. SA ,Tracom” detine in proprietate peste 30 obiecte imobiliare, dupa cum

urmeaza:
Tabel 34: Structura si suprafetele imobilelor SA , Tracom”
Denumirea obiectului nr. cadastral Suprafata dl;;ztzl?tfli ;;g:- ngg’lf: )
1 | Constructielit F 01.00518.184.01 142,80 Productie
2 | Bloc principal lit A-A 01.00518.184.03 1 662,40 Depozit N17
Bloc principal lit B, B1, B2, B3,
3 | B4,B5,B6 01.00518.184.04 1929,40 Productie
4 | Bloc principal lit A, W,R,Q 01.00518.184.05 1441,30 Cladire administrativa
5 | Bloc principal lit C-C 01.00518.184.06 2151,90 Cladire administrativa
6 | Bloc principal lit B-B 01.00518.184.07 138,20 Depozit
Statie de comprimare a
7 | Bloc principal lit F-F 01.00518.184.08 1019,40 aerului
8 | Partea principala lit $-10 01.00518.184.10 39 562,80 Bloc de producere
9 | Partea principala lit S-S 01.00518.184.11 5713,90 Bloc de producere
10 | Partea principala lit P-P 01.00518.184.12 6 356,80 Depozit
11 | Partea principala lit 2 01.00518.184.13 107,70 Statia transformator electric
12 | Partea principala lit I 01.00518.184.14 308,90 Depozit
13 | Partea principala lit G 01.00518.184.14 821,00 De producere, depozit
14 | Partea principala lit 3 01.00518.184.15 95,90 Statia transformator electric
15 | Partea principala lit P 01.00518.184.16 967,30 De producere
Cladire si boxele de
16 | Partea principala lit L 01.00518.184.17 302,50 antiincendiu
17 | Partea principalalit T 01.00518.184.18 207,21 Garaj Constructie
18 | Partea principala lit O 01.00518.184.19 1102,10 Bloc de producere
19 | Partea principala lit C 01.00518.184.20 1013,10 De producere
Statia de pomparea a
20 | Partea principala lit M-M 01.00518.184.21 523,90 circulatiei apei
21 | Partea principala lit L-L 01.00518.184.22 40,30 Constructie accesorie
Statie de neutralizare si
22 | Partea principala lit N-N 01.00518.184.23 81,10 curatire
23 | Partea principala lit S-S 01.00518.184.24 414,90 Constructie accesorie
24 | Partea principala lit G-G 01.00518.184.25 741,60 Depozit
25 | Partea principala lit K-K 01.00518.184.26 63,30 Statie antiincendiu
Statie de pompare a
26 | Partea principala lit Z-Z 01.00518.184.27 155,00 combustibilului
27 | Partea principala lit PT 01.00518.184.28 119,70 Punct termic
28 | Partea principala lit FI 01.00518.184.29 151,50 Punct de trecere
29 | Partea principala lit G 01.00518.184.30 75,60 Constructie accesorie
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30 | Constructie comerciali lit I-1 01.00518.184.59 126,00 Constructie comerciala
31 | Partea principala lit A 01.00518.184.217 65,70 Statie de gazificare
Total - 67 603,21 -

[storicul fostei ,Asociatii de producere Uzina de Tractoare din Chisinau” a cunoscut doua
faze de constructie. Constructii efectuate in anii 1930-1940 si constructii efectuate in anii
1970-1980.

Constructiile anilor '30-40, in prezent se afla intr-o stare deplorabild, aceste cladiri de
producere fiind pasibile doar pentru demolare. Exemplu unui astfel de tip de imobil este

prezentat mai jos (Figura 16):

Figura 16 Constructie a anilor 1930-1940 prezenta pe teritoriul Uzinei de Tractoare din Chisinau

—

Constructii efectuate in anii 1970-1980 se afla intr-o stare satisfacatoare, comparativ cu
cele enuntate anterior, Insa si ele la randul lor necesita investitii capitale de renovare

(Figura 17):
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Figura 17 Constructie a anilor 1970-1980 prezenta pe teritoriul Uzinei de Tractoare din Chisinau

Obiectele de infrastructura sunt la bilanful ,SA Tracom”, si se compun din:

Aprovizionarea cu gaz natural se efectueaza prin intermediul punctului de reglare (I'PIT)
a presiunii medii de 3 atmosfere. Starea tehnica a retelei de gaz este satisfacatoare si nu
necesita careva investitii aditionale.

Figura 18 Retele de aprovizionare cu gaze Constructie a anilor pe teritoriul Uzinei de Tractoare din
Chisinau
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Aprovizionarea cu energie electrica se efectueaza prin fire de electricitate de inalta
tensiune din municipiul Chisindau. Pe teritoriu functioneaza punctul central de distributie
(PTI-6) cu capacitatea de 50 mii kWth. Energia electrica este furnizata catre 12
alimentatoare cu o lungime de 21 km. Reteaua de distributie de inalta tensiune (subterana
si aeriand) si statiile de transformare au structura modelului radial, ceea ce face posibil
conectarea rezidentilor teritoriului la refeaua de energie electrica. In total sunt 8 centre de
distributie de inalta tensiune si 23 de transformatore.

Capacitatea retelelor de energie electrica va acoperi cu rezerva necesitatile viitorilor
rezidenti ai parcului industrial, deoarece a fost prevazuta pentru producerea cu un consum
excesiv de Inalt al energiei electrice, in perioada functionarii producerii de tractoare.

Starea tehnica a retelelor de energie electrica este satisfacatoare si nu necesita careva
investitii aditionale.

Figura 19 Retele de aprovizionare cu energie electrica pe teritoriul Uzinei de Tractoare din Chisinau

8
ba,

Alimentarea cu apa. Apa este pompata din apeductul municipal cu diametrul 200 mm, la
presiunea 3 atmosfere. Pe teritoriu functioneaza 2 sonde arteziene. Productivitatea
sondelor este de 25 m3/ora si 15 m3/ora respectiv. Lungimea retelelor de aprovizionare
cu apa este de 9,5 km. Prin teritoriu trec trei conducte principale de canalizare urbana (apa
de precipitatii si de uz casnic), care sunt tratate la o capacitate de 900m3/ora si doar apoi
evacuate in sistemul de canalizare municipal.

Sistemul de alimentare cu apa este intr-o stare avansata a uzurii si necesita reparatii
capitale corespunzatoare.
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Calea ferata. Transportarile feroviare se efectueaza prin Calea ferata Chisinau, spre care
rezidentii teritoriului dispun de cai de acces prin statia "Visterniceni". Conexiunea prin
calea ferata la statia "Visterniceni" va asigura pe deplin transportarea marfurilor atat pe
piata interna cat si cea internationala.

Pe teritoriu, este montata o retea a cdii ferate cu o lungimea de 3,8 km, ca mijloc de legatura
cu statia Caii ferate Chisindu. Tronsonul caii ferate de pe teritoriu parcului industrial
preconizat este Intr-o stare avansata a uzurii si necesita reparatii capitale corespunzatoare.

Figura 20 Calea ferata pe teritoriul Uzinei de Tractoare din Chisinau

Autostrazi. Teritoriu are acces la alte raioane ale municipiului printr-o refea de autostrazi
asfaltate. Teritoriu are iesire la traseul Chisinau - Balti printr-o autostrada asfaltata, la
distanta de 3 km si de asemenea are acces la autostrazi internationale, accesand potential
pietele Romaniei si Ukrainei, precum si porturile internationale, cum ar fi portul
Giurgiulesti, [smail si Odessa.

Telecomunicatii. Teritoriu este conectat la refeaua de telefonie interna (YATC-49 pentru
500 numere) si la reteaua de telefonie fixa MOLDTELECOM, telefonie mobila ORANGE.
Exista legatura fax, acces la reteaua interurbana si internagionald, inclusiv si la peteau
internet.

Obiecte sociale de infrastructura. Pe teritoriul sunt amplasate urmatoarele obiecte: 3
obiecte de alimentatie publica -1 culinarii, 2 cantine, 3 puncte de deservire medicale. Toate
aceste obiecte necesita reparatii capitale.

Teritoriul fostei ,Asociatiei de producere Uzina de Tractoare din Chisinau”, localizat pe
strada Mihai Viteazul din municipiul Chisinau, dispune de toate facilitatile si obiectele de
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infrastructura necesare, pentru crearea unui parc industrial. Dupa cum a fost accentuat, in
cadrul acestui capitol, careva obiecte ale infrastructurii necesita reparatii capitale, suma
investitionald necesara fiind prognozata in capitolele ulterioare.
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3 STRATEGIA DE CREARE A PARCULUI INDUSTRIAL PE
PLATFORMA FOSTEI ,,ASOCIATIEI DE PRODUCERE UZINA DE
TRACTOARE DIN CHISINAU”

Conform prevederilor Legii nr. 182, din 15.07.2010, cu privire la parcurile industriale,
subiectii de drept, care pot fi initiatorii crearii unui parc industrial sant:

1.
2.

3.
4.

Organele centrale de specialitate ale administratiei publice;

Autoritatile administratiei publice locale, inclusiv ale unitatii teritoriale autonome
Gagauzia;

Intreprinderile de stat/municipale;

Societatile comerciale Inregistrate in Republica Moldova.

In virtutea faptului, ca terenul aferent fostei ,Asociatiei de producere Uzina de Tractoare
din Chisinau” este proprietate de stat, dat in folosinta SA , Tracom”, si ca toate 10 societati
pe actiuni create pe acest teritoriu, In urma programului de privatizare din anii 1995 si
1999, au pachetul de actiuni majoritar apartinand statului, solutia privind initiatorul crearii
parcului industrial este unica si poate fi valorificata doar de Organul central de specialitate
al administratiei publice, In acest caz, Ministerul Economiei al Republicii Moldova.

In cadrul acestui capitol, se va analiza cinci optiuni distinse, in ceea ce priveste,
posibilitatea crearii parcului industrial pe platforma fostei Asociatiei de producere Uzina
de Tractoare din Chisinau”, dupa cum urmeaza:

1.

Crearea parcului industrial prin intermediul administrarii fiduciare a celor 10
societati pe actiuni create pe teritoriul fostei ,Asociatiei de producere Uzina de
Tractoare din Chisinau”, In urma programului de privatizare din anii 1995 si 1999;

Crearea parcului industrial reorganizdand prin fuziune (contopire si absorbtie) cele
10 societati pe actiuni create pe teritoriul fostei ,,Asociatiei de producere Uzina de
Tractoare din Chisinau”, In urma programului de privatizare din anii 1995 si 1999;

Crearea parcului industrial prin intermediul locatiunii activelor celor 10 societati
pe actiuni create pe teritoriul fostei ,Asociatiei de producere Uzina de Tractoare din
Chisinau”, In urma programului de privatizare din anii 1995 si 1999;

Crearea parcului industrial prin crearea unei societatii pe actiuni noi, capitalul social
al careia se va forma din aporturile celor 10 societati pe actiuni create pe teritoriul
fostei "Asociatii de producere Uzina de Tractoare din Chisinau”, in urma
programului de privatizare din anii 1995 si 1999.

Crearea parcului industrial prin vdnzarea pachetelor de actiuni investitorilor
privati, pachete de actiuni care apartin statului in cele 10 societati pe actiuni create
pe teritoriul fostei ,Asociatiei de producere Uzina de Tractoare din Chisinau”, in
urma programului de privatizare din anii 1995 si 1999.



6. Crearea parcului industrial prin vanzarea pachetelor de actiuni investitorilor privati,
pachete de actiuni care apartin statului In cele 10 societati pe actiuni create pe
teritoriul fostei ,Asociatiei de producere Uzina de Tractoare din Chisindu”, in urma
programului de privatizare din anii 1995 si 1999

3.1 CREAREA PARCULUI INDUSTRIAL PRIN INTERMEDIUL ADMINISTRARII FIDUCIARE A
CELOR 10 SOCIETATI PE ACTIUNI CREATE PE TERITORIUL FOSTEI ,,ASOCIATIEI DE
PRODUCERE UZINA DE TRACTOARE DIN CHISINAU”, IN URMA PROGRAMULUI DE

PRIVATIZARE DIN ANII 1995 s11999

Prin administrare fiduciara se subintelege definitia prezenta in Codul Civil in art. 1053, prin
care toate zece societati pe actiuni create pe teritoriul fostei ,Asociatiei de producere Uzina
de Tractoare din Chisinau”, In urma programului de privatizare din anii 1995 si 1999 (in
continuare zece societati pe actiuni), in baza contractului de administrare fiduciara, vor
preda activele sale In administrare fiduciara intreprinderii administratoare a parcului
industrial, iar aceasta se va obliga sa administreze patrimoniul in interesul acestor 10
societati pe actiuni.

Administrarea fiduciara presupune unele trasaturi juridice specifice contractuale:

e Transmiterea patrimoniului in administrarea fiduciara este o forma de realizare a
imputernicirilor proprietarului, imputerniciri de care dispun cele zece societati pe
actiuni, care au in proprietate activele respective. Aceste imputerniciri de
proprietar, vor fi transmise Intreprinderii administratoare a parcului industrial,
volumul carora vor fi limitate si specificate In contractul de administrare fiduciara.

e Executarea contractului de administrare fiduciara va avea loc in interesul celor zece
societati pe actiuni.

e Transmiterea patrimoniului celor zece societati pe actiuni in administrarea fiduciara
nu va duce la trecerea si dreptului de proprietate catre intreprinderea
administratoare a parcului industrial. Insi dupi cum s-a mentionat, se vor transmite
prerogativele proprietarului acestui patrimoniul, cazul in care intreprinderea
administratoare va exercita aceste prerogative in numele sdau, in interesul
proprietarului, adica a celor zece societati pe actiuni.

In calitate de obiecte ale contractului de administrare fiduciard poate figura atat intreg
patrimoniul celor zece societdti pe actiuni, cat si o parte din el (bunuri sau drepturi
separate).

In privinta patrimoniului transmis in administrare fiduciard intreprinderea
administratoare a parcului industrial va exercita prerogativele unui proprietar (Art.315
Cod Civil). Cu alte cuvinte, in raporturile cu tertii Intreprinderea administratoare a
parcului industrial, se va manifesta ca un proprietar, cu toate ca juridic nu poseda o astfel
de calitate. Cele zece societati pe actiuni, in calitatea lor de proprietari ai activelor proprii,
nu vor transmite Imputernicirile sale de proprietar, dar numai posibilitatea realizarii lor
prin intermediul intreprinderii administratoare a parcului industrial.
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Executarea obligatiilor contractuale ce reies din contractul de administrare fiduciara
poarti un caracter gratuit. Insa legislatorul a lisat un spatiu larg de manevra pentru parti,
indicand in aceasta norma cu caracter dispozitiv, posibilitatea negocierii unei remuneratii
pentru activitatea intreprinderii administratoare a parcului industrial.

In cazul stabilirii in contract a remuneratiei pentru compania administratoare a parcului
industrial, legea prescrie partilor anumite modalitati de exprimare a remuneratiei si
anume:

a) procente fata de venitul (profitul) obtinut din administrarea fiduciara a activelor celor
zece societati pe actiuni;

b) suma fixa de bani;
c) in forma de procurare a unei parti a bunurilor transmise in administrare fiduciara.

Anticipand situatia In care, Intreprinderea administratoare a parcului industrial va avea ca
o sursa de venit, platile constituite din transmiterea in locatiune a activelor celor zece
societati pe actiuni viitorilor rezidenti ai parcului industrial, va fi necesar, la timpul
respectiv, stabilirea cuantumului sumelor achitate pentru locatiune, care vor fi transmise
celor zece societati pe actiuni, si cuantumul sumei locatiunii, care va ramane la
intreprinderea administratoare a parcului industrial.

Raspunderea intreprinderii administratoare a parcului industrial, In raporturile cu
rezidentii parcului industrial, si/sau alti terti, se va limita la bunurile pe care le-a primit in
administrare fiduciara. In domeniul raspunderii civile, legislatorul a stabilit rispunderea
intreprinderii administratoare a parcului industrial, pentru toate actele incheiate in
limitele Imputernicirilor conferite prin contract.

Instituirea administrarii fiduciare asupra activitatii celor zece societati pe actiuni, in
general si a activelor lor in special, se va face in temeiul deciziilor Consiliilor acestor
societdti, care vor Incheia contracte de administrare fiduciara cu Intreprinderea
administratoare a parcului industrial.

Imputernicirile organelor executive ale celor zece societitii pe actiuni, spre de osebire de
imputernicirile Consiliilor lor, pot fi delegate intreprinderii administratoare a parcului
industrial, in temeiul aceluiasi contract de administrare fiduciara. in asa mod, se va reusi
consolidarea managementului tuturor zece societati pe actiuni. In ceea ce priveste
atributiile Consiliilor celor zece societati pe actiuni, conform legislatiei in vigoare,
imputernicirilor lor nu pot fi delegate (art. 65, p. 6, Legea Nr. 1134 din 02.04.1997, privind
societatile pe actiuni).

In conformitate cu art. 6 al. 1, al Legii Nr. 182, din 15.07.2010, cu privire la parcurile
industriale, parcurile industriale pot fi create la initiativa:

a) organelor centrale de specialitate ale administratiei publice; autoritatilor
administratiei publice locale, inclusiv ale unitatii teritoriale autonome Gagauzia;

b) intreprinderilor de stat/municipale;
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c) societatilor comerciale inregistrate in Republica Moldova.

Aliniatul doi al aceluiasi articol, prevede ca Organul central de specialitate al administratiei
publice, pentru a crea un parc industrial, va crea:

e Societate comerciala cu capital public,

e Societate comerciala cu capital public-privat,

e Transmiterea bunurile proprietate publica destinate credrii parcului industrial unei
intreprinderi selectate pe baza de concurs, potrivit Legii Nr. 179
din 10.07.2008, cu privire la parteneriatul public-privat.

In acest sens, din momentul aprobdrii unei din cele patru optiuni de creare a parcului
industrial, care constituie obiectul analizei in cadrul acestui capitol, adica administrarea
fiduciard, reorganizarea prin fuziune, locatiunea activelor sau vdnzarea pachetelor de actiuni
ale statului, Organul central de specialitate al administratiei publice, potrivit prevederilor
legale, va putea decide asupra oricdrei forme organizatorico-juridice a societatii comerciale
administratoare a parcului industrial.

Prin alte cuvinte, orice forma organizatorica juridica a intreprinderii administratoare a
parcului industrial, prevazute de lege (societate comerciala cu capital public, societate
comerciald cu capital public-privat, parteneriat public-privat) poate fi aplicata in cadrul
celor patru optiuni de crearea a parcului industrial.

3.1.1 SOCIETATE COMERCIALA CU CAPITAL PUBLIC

Notiunea de societate comerciala cu capital public este prezentata in Legea nr. 121, din
04.05.2007, privind administrarea si deetatizarea proprietatii publice si anume: societatea
comerciald cu capital public este societate comerciald al cdrei capital social este format
integral din aportul statului sau al unitdtii administrativ-teritoriale.

In prezent, pe teritoriul preconizat parcului industrial, activeaza 10 societiti pe actiuni,
toate societati comerciale private. Statul este actionarul majoritar in aceste societati, insa
toate cele zece societati pe actiuni, includ si actionari privati, care detin cote de actiuni in
proportii diferite. Cotele statului in capitalul actionar al acestor societdti este prezentat,
dupa cum urmeaza:

Tabel 35: Structura capitalului actionar a 10 societati pe actiuni create pe teritoriul fostei ,,Asociatiei
de producere Uzina de Tractoare din Chisinau”, in urma programului de privatizare din anii 1995 si

1999
Capital social Pret 1 | Cota Statului

Nr. | Denumirea companiei nr. actiuni | miilei actiune | nr.actiuni mii lei %

1 "Tracom SA" 2274887 | 52322,40 | 23 2114024 | 48622,55 92,93
2 "Bicotra" SA 31635 632,70 20 19 340 386,80 61,13
3 "Aralit" SA 104 753 219981 21 77 396 1625,32 73,88
4 "Radiator” SA 45723 2148,98 47 32169 1511,94 70,36
5 "Reupes” SA 139 873 2098,10 15 108 064 1620,96 77,26
6 "Zidarul-SV" SA 259 090 3627,26 14 234170 3278,38 90,38
7 "Presudor"” SA 377 667 8 686,35 23 341713 7 859,40 90,48
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8 "Forjacom" SA 326817 7 516,81 23 310167 7 133,84 94,91

9 "Dotarcom" SA 50156 1153,59 23 33604 772,89 67,00

10 | "Mapasauto" SA 79 490 1828,28 23 65410 1 504,43 82,29
Total 82 214,29 3336057 | 74316,51

Prezenta mai multor actionari in capitalul social al celor zece societati pe actiuni, inclusiv ai
actionarilor privati, exclude varianta crearii parcului industrial, utilizand una din aceste 10
societdfi pe actiuni, deoarece nici una din companii nu corespunde exigentei legii, si
anume: societate comerciald al cdrei capital social este format integral din aportul statului.

3.1.2 SOCIETATE COMERCIALA CU CAPITAL PUBLIC-PRIVAT

Notiunea societatii comerciale cu capital public privat, poate fi definitivata prin prisma
prevederilor legale ale Legii Nr. 179 din 10.07.2008, cu privire la parteneriatul public-
privat, care in art. 18 al. 6 defineste societatea comerciala cu capital mixt, ca societate cu
capital public-privat.

Toate cele zece societatii pe actiuni, din punct de vedere legal, au statut de societati
comerciale cu capital public privat si prin urmare oricare din aceste zece societati pe
actiuni i se poate oferi calitatea de intreprindere public privata administratoare a parcului
industrial.

Indubitabil, candidatura cea mai potrivitd pentru calitatea de Intreprindere
administratoare a parcului industrial ar fi SA ,Tracom”, deoarece la bilantul acestei
companii se afla toata infrastructura, ea este succesoare in drepturi a fostei ,Asociatiei de
producere Uzina de Tractoare din Chisinau” si detine dreptul de folosin{a a terenului
aferent, oferit de catre stat.

Daca se exclude varianta utilizarii unei din cele zece societati pe actiuni, in vederea crearii
parcului industrial, Organul central de specialitate a administratiei publice poate crea o
societate comerciala noud, capitalul careia va fi format atat din aportul statului cat si din
aportul investitorilor privati.

3.1.3 TRANSMITEREA BUNURILE PROPRIETATE PUBLICA DESTINATE CREARII PARCULUI
INDUSTRIAL UNEI INTREPRINDERI SELECTATE PE BAZA DE CONCURS POTRIVIT LEGII
CU PRIVIRE LA PARTENERIATUL PUBLIC-PRIVAT
Acest scenariu se dovedeste a fi neviabil, deoarece unicul bun proprietate publica este
terenul aferent parcului. In rest, toati infrastructura si factorii de productie, constituie
proprietate privata si face parte din capitalul social al celor zece societati pe actiuni,
localizate pe teritoriul viitorul parc industrial. Valoarea acestui teren se egaleaza practic cu
zero, si nu va prezenta un interes pentru un investitor, care ar dori initierea unui raport
juridic de parteneriat public privat, din momentul in care, terenul aferent nu poate fi
separat de bunurile imobile aflate pe el, bunuri care apartin in proprietate privata celor
zece societati private.
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Parteneriatul public privat ar putea fi acceptat doar in cazul in care se va vinde pachetele
de actiuni ale celor zece societdati comerciale unui investitor strategic, care pe langa
posibilitatea privatizarii terenului aferent proprietate de stat, va fi si proprietarul activelor
si imobilelor localizate pe acest teren.

Realizarea tranzactiei de parteneriat privat este posibila si atunci cand statul ar decide
consolidarea celor zece societati pe actiuni prin fuziunea sau contopirea lor si vanzarea
pachetului de actiuni deja consolidat unui investitor privat, optiune care va fi analizata
ulterior.

Asadar, crearea parcului industrial, prin realizarea optiunii de administrare fiduciara a
celor zece societati pe actiuni si a patrimoniului lor, este posibila atat prin utilizarea
variantei societatii comerciale cu capital public cat si a societatii comerciale cu capital
public privat. Realizarea schematica a aceste optiuni este prezentata dupa cum urmeaza:

Figura 21: Reprezentarea schematica a optiunii administrarii fiduciare a celor zece societati pe actiuni
si a patrimoniului lor
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In cadrul realizirii acestei optiuni de creare a parcului industrial, se vor semna contracte
de administrare fiduciara, intre intreprinderea administratoare a parcului industrial, fie cu
capital public fie cu capital public privat, si cele zece societati pe actiuni.

Transmiterea patrimoniului celor zece societati pe actiuni in administrare fiduciara catre
intreprinderea administratoare a parcului industrial se va efectua prin decizia adunarilor
generale ale actionarilor ale celor zece societati pe actiuni, prin care se va ordona
consiliilor societatilor pe actiuni, semnarea contractelor de administrare fiduciara cu
intreprinderea administratoare a parcului industrial.
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Tabel 36 Estimarea avantajelor si dezavantajelor in administrarea fiduciara a patrimoniului celor zece
societati

Administrarea fiduciara a patrimoniului celor zece societati

Avantaje Dezavantaje

Termen scurt de realizare a tranzactiei - pana la 6
luni

Utilizarea institutiei administrarii fiduciare evita
lichidarea celor 10 societdti pe actiuni sau
Posibilitatea consolidarii activelor a 10 societdti pe | reorganizarii lor sub alte forme. Reorganizarea celor
actiuni, fara a recurge la reorganizarea juridica a lor 10 societati pe actiuni va fi posibila ulterior, daca
aceste Imputerniciri vor fi incluse in contractul de
administrare fiduciara

Garantii legale pentru rezidentii parcului industrial,
privind folosinta activelor celor zece societdti pe
Flexibilitatea repartizarii activelor viitorilor rezidenti | actiuni vor fi necesar de suplimentat cu raporturi
juridice aditionale, cum ar fi locatiunea sau
instrdinarea activelor.

Lipsa actelor normative subordonate legii
(regulamente prin Hotarare de Guvern), care ar
reglementa procedura de dare in administrare a
bunurilor societatilor comerciale, unde statul are
cota majoritard in capitalul social, asa cum exista la
instrainarea, locatiunea (inclusiv a bunurilor
neutilizate).

Transmiterea activelor ca un tot intreg, ori
transmiterea separatd a fiecdrui activ existent, sau al
partii activului, in dependentd de conjunctura pietii si
disponibilitatea rezidentilor

Posibilitatea instrainarii, gajarii, locatiunii, etc. a
activelor preluate in administrare fiduciara

3.1.3.1 Concluzii

Optiunea administrarii fiduciare a activelor celor zece societati pe actiuni, este o solutie
viabila din punct de vedere teoretic, pentru crearea parcului industrial pe platforma fostei
,Asociatiei de producere Uzina de Tractoare din Chisindu”. In prezent, spre deosebire de
statele economic dezvoltate, administrarea fiduciara in Republica Moldova nu a avut careva
experiente de aplicare. Mai mult ca atat nu exista regulamente de rigoare, acte subordonate
legii, care ar reglementa modalitatea administrarii fiduciare ale activelor ce apartin
intreprinderilor cu cota majoritara statului.

In perspectivd, dacd se va ajusta legislatia privind modul de administrare fiduciard a
patrimoniilor intreprinderilor, In capitalul social al carora statul are cota majoritara,
institutia administrarii fiduciare poate fi utilizata ca o solufie de initiere a parcului
industrial pe platforma fostei ,, Asociatiei de producere Uzina de Tractoare din Chisinau”.

3.2 CREAREA PARCULUI INDUSTRIAL REORGANIZAND PRIN FUZIUNE (CONTOPIRE $I
ABSORBTIE) CELE 10 SOCIETATI PE ACTIUNI CREATE PE TERITORIUL FOSTEI
»ASOCIATIEI DE PRODUCERE UZINA DE TRACTOARE DIN CHISINAU”, iN URMA

PROGRAMULUI DE PRIVATIZARE DIN ANII 1995 $11999
Conditia esentiala pentru crearea parcului industrial pe platforma fostei ,Asociatiei de
producere Uzina de Tractoare din Chisindu” este consolidarea patrimoniilor celor zece
societati pe actiuni, pe de o parte, si obtinerea dreptului de a dispune de acest patrimoniu
de catre intreprinderea administratoare a parcului industrial, pe de alta parte.
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Drepturile de a dispune de patrimoniu in cauza, poate fi realizat prin Imputernicirile oferite
de catre administrarea fiduciara, cazul in care, cele zece societati pe actiuni proprietari ai
patrimoniului, transmit drepturile sale patrimoniale intreprinderii administratoare a
parcului industrial, care in virtutea acestor Imputerniciri, poate decide soarta
patrimoniului, in sensul locatiunii sau Instrainarii acestor active viitorilor rezidenti.

Toate zece societati pe actiuni, activeaza sub pragul rentabilitatii, cu o utilizarea extrem de
ineficienta a activelor proprii, iar crearea parcului industrial si oferirea acestor active in
folosinta viitorilor rezidenti, va impune lichidarea de facto a acestor zece societdti pe
actiuni, deoarece ele nu vor mai duce activitati de producere, nu vor utiliza activele sale
proprii, unica sursa de venit constituind platile de arenda efectuate de viitorii rezidenti. Se
prognozeaza ca toate zece societati pe actiuni vor exista doar formal, fara careva activitagi
de producere, dupa cum este stipulat in statutele sale, ceea ce imperativ impune
reorganizarea lor.

Statul, ca actionar majoritar al tuturor zece societati pe actiuni este obligat sa uzeze de
imputernicirile sale legale, pentru a le reorganiza, finalmente fara a leza careva drepturi
patrimoniale ale celorlal{i actionari.

Solutiile identificate la acest capitol rezida in realizarea operatiunii de fuziune prin
contopire sau absorbtie.

Hotararea privind reorganizarea celor zece societdti pe actiuni, se va lua de adunarile
generale ale fiecarei societati pe actiuni in parte, situatia in care, statul ca actionar
majoritar, are suprematia juridica necesara pentru a reforma si redresa situatia existenta.

Exceptie face doar SA ,Bicotra”, unde statul detine doar 61,13% din capitalul actionar al
societatii, tindnd cont ca decizia de reorganizare poate fi aprobata de cel putin 2/3 din
voturile ale actionarilor prezenti la adunarea actionarilor. Anticiparile analizate se axeaza
pe scenariul cel mai pesimist, este cazul in care se presupune ca actionarii privati ai SA
,Bicotra” se vor opune procesului de reorganizare. Potrivit acestui scenariu SA ,Bicotra” va
ramane ca viitor rezident al parcului industrial, iar situagia economica si echilibrul
financiar nestabil al societatii, va impune oricum petrecerea reorganizarii in viitor.

Fuziunea celor zece societati pe actiuni poate fi realizata prin contopire sau absorbtie.
Fuziunea se efectueaza prin consolidarea bilanturilor lor, adica prin consolidarea tuturor
proprietatilor, drepturilor patrimoniale si nepatrimoniale.

Contopirea are ca efect incetarea existentei celor zece societati pe actiuni si aparitia unei
noi societati pe actiuni, unui nou subiect de drept, care va prelua integral toate drepturile si
obligatiile acestora.

In cazul creirii parcului industrial in baza platformei fostei , Asociatiei de producere Uzina
de Tractoare din Chisinau”, operatiunea de contopire nu este solutia optima, deoarece
acelasi efect poate fi obtinut prin utilizarea unei societati pe actiuni existente, in care statul
are posibilitatile legale de efectuare a oricaror decizii, cum ar fi SA ,Tracom”, prin urmare
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evitindu-se solufia credrii unei societati comerciale noi. Aceasta poate fi realizat prin
modalitatea absorbtiei celor zece societati pe actiuni.

Absorbtia va avea ca efect incetarea existentei a noud societdti pe actiuni, care vor fi
absorbite Tn urma reorganizarii, cu trecerea integrala a drepturilor si obligatiilor acestora
la SA ,Tracom”, adica persoana juridica absorbanta.

SA ,Tracom” va ,absoarbe” celelalte noua societati pe actiuni, aceasta constituind varianta
optimad, deoarece la momentul absorbtiei, SA ,Tracom” deja detine dreptul de folosinta a
terenului aferent parcului industrial si este proprietara a tuturor obiectelor de
infrastructura a viitorului parc industrial.

In ambele operatiuni statul isi va pastra cel putin 2/3 din capitalul actionar, dispunand in
asa mod de toate competentele legale necesare pentru luarea deciziilor consolidate in
viitor si va consolida pozitia s-a In administrarea intregului patrimoniu al parcului

industrial.

Reprezentarea schematica a operatiunilor de contopire si absorbtie este urmatoarea:

Figura 22: Reprezentarea schematica a fuziunii (contopire/absorbtie) a zece societati pe actiuni
existente
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3.2.1 PROCEDURA DE REALIZARE A FUZIUNII PRIN ABSORBTIE
Reorganizarea societdtilor pe actiuni prin fuziune (absorbtie) va include urmatoarele

etape:
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a) Elaborarea proiectelor de documente necesare pentru adoptarea hotaririlor de
reorganizare (proiectul contractului de fuziune, proiectul actului de transmitere,
bilanfului consolidat). Acest set de documente poate fi elaborat inclusiv prin
contractarea unor companii private de consultanta;

b) Adoptarea hotaririlor aferente reorganizarii de catre fiecare societate, din cele zece
societati pe actiuni, implicata in reorganizare;

c) Dezvaluirea informatiei privind reorganizarea societdtilor inclusiv catre creditorii

societatilor si organele publice;

d) Obtinerea autorizatiei de reorganizare a societatii de la Comisia Nationala a Pietii
Financiare;

e) Inregistrarea reorganizarii in Registrul de stat al Intreprinderilor si organizatiilor;

f) Efectuarea inscrierilor in Registrul de stat al valorilor mobiliare aferente
reorganizarii;

g) Introducerea modificarilor aferente reorganizarii in Registrul detinatorilor de valori
mobiliare si/sau 1inchiderea conturilor personale dupa caz si finalizarea
reorganizarii.

3.2.1.1 Elaborarea proiectelor de documente necesare pentru reorganizare prin
fuziune

In cazul absorbtiei, la SA ,Tracom”, societatea absorbanta care va ramane sa functioneze

dupa absorbtie, in conformitate cu actele de transmitere, bilantul consolidat si contractul

de fuziune, trec toate drepturile si obligatiunile societatilor absorbite.

Pentru adoptarea hotdririlor aferente reorganizarii prin fuziune, cele zece societati
antrenate in acest proces urmeaza sa elaboreze urmatoarele proiecte de documente:

a) contractul de fuziune;

b) actele de transmitere;

c) bilantul consolidat;

e) modificari la statutul societatii absorbante - SA ,Tracom” sau statutul in redactie noua.

In cazul absorbtiei suma majorarii capitalului social al societatii absorbante - SA , Tracom”
nu poate depdsi marimea totala (sumard) a activelor nete transmise de catre cele zece
societati pe actiuni absorbite.

Proportiile convertirii (schimbului) actiunilor aflate in circulatie in capitalul social al SA
»Iracom” - societate absorbantd, se va stabili pornindu-se de la valoarea de piata a
activelor nete la o actiune ale tuturor zece societati pe actiuni implicate in fuziune.

Cota actionarilor in capitalul social al SA ,Tracom” va fi proportionala cotei valorice
detinute anterior de fiecare In raport cu activele nete ale societatii ce se fuzioneaza.
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Proiectul contractului de fuziune se va elabora de catre organele de conducere autorizate
ale celor zece societdti pe actiuni, implicate in fuziune, concomitent cu actele de
transmitere si bilantul consolidat.

Actul de transmitere se elaboreaza de catre fiecare din societatile pe actiuni absorbite,
dupa evaluarea patrimoniului acestora la valoarea lor de piata.

Bilantul contabil consolidat se va elabora de catre societatea absorbitd sau de catre
persoanele imputernicite ale societdfilor pe actiuni participante la absorbtie, in baza
bilanturilor contabile intermediare intocmite de catre fiecare societate participanta in
parte.

Bilantul contabil intermediar va reflecta datele privind activele si pasivele celor zece
societati pe actiuni, societatii la ultima data de gestiune, ajustate la valoarea de piata
conform actelor de evaluare deja efectuate.

Actele de transmitere si bilanful consolidat va contine dispozitii cu privire la succesiunea
intregului patrimoniu al celor zece societati pe actiuni catre SA ,Tracom”, in privinta
tuturor drepturilor si obligatiunilor fata de toti debitorii si creditorii acestora.

Modificarile la statut sau statutul in redactie noua se va elabora de catre SA ,Tracom” -
societatea absorbanta, de comun acord cu societatile absorbite si vor contine dupa caz date
despre modificarea capitalului social, fondatori si cotele detinute de acestia, precum si
informatia despre reorganizarea societatii si succesiunea drepturilor si obligatiunilor
societatilor absorbite.

3.2.1.2 Adoptarea hotararilor privind reorganizarea prin fuziune

Hotararea de reorganizare prin fuziune, pina cind SA ,Tracom” va absorbi celelalte noua
societati pe actiuni, se va aproba de catre adunarea generala a actionarilor fiecarei din cele
zece societati pe actiuni, cu cel putin 2/3 din numarul total de voturi prezente la adunare.

La fuziunea celor zece societati pe actiuni prin absorbtie, SA , Tracom” - societatea
absorbanta, va adopta hotararea conform careia se va aproba:

a) contractul de fuziune;
b) actele de transmitere;

c) proportiile de convertire (schimb) a actiunilor aflate in circulatie in actiunile emisiunii
suplimentare ale societatii absorbante;

d) bilantul contabil consolidat;

e) majorarea capitalului social, dupa caz, prin emisiunea suplimentara efectuata in scopul
convertirii (schimbului) actiunilor ale societatilor ce vor fi absorbite si data la care se va
intocmi lista subscriitorilor;

f) modificari si completari la statut sau statutul in redactie noua a SA , Tracom”.
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La fuziunea prin absorbtie, cele noua societati absorbite, vor adopta hotaririle conform
carora se va aproba:

a) contractul de fuziune;
b) actul de transmitere;
c) bilantul contabil consolidat;

d) proportiile de convertire (schimb) ale actiunilor aflate in circulatie in actiunile
emisiunii suplimentare ale SA ,, Tracom”.

3.2.1.3 Dezvaluirea informatiei privind reorganizarea prin fuziune

Dezvaluirea informatiei privind reorganizarea societatilor pe actiuni in cauza, se va efectua
in scopul instiintarii creditorilor acestor societati, partenerilor acesteia, organelor de stat
care au efectuat inregistrarea lor si altor organe publice fata de care societdtile au anumite
obligatiuni, precum si informarea despre acest eveniment a actionarilor, care nu au
participat la adoptarea hotaririlor aferente reorganizarii.

Organele executive ale celor zece societati pe actiuni vor informa iIn scris toti creditorii sai
in termen de 15 zile de la adoptarea hotararii de reorganizare, si vor publica un aviz
privind reorganizarea in 2 editii consecutive ale Monitorului Oficial al Republicii
Moldova.

In termen de 3 zile de la adoptarea hotiririlor de reorganizare se va instiinta oficiul
teritorial al Camerei Inregistririi de Stat, prezentindu-se si documentele solicitate.

Pentru efectuarea controalelor privind datoriile celor zece societati pe actiuni fata de
Bugetul de Stat si a controalelor necesare inchiderii conturilor bancare (pentru cele noua
societati care se vor lichida In urma reorganizarii), se va informa si prezenta documentele
necesare Inspectoratului fiscal principal sau teritorial.

Toate zece societati pe actiuni, supuse reorganizarii, vor publica In ziarele stabilite in
statut, hotararile adunarilor generale ale actionarilor aferente reorganizarii si vor prezenta
Comisiei Nationale a Pietii Financiare informatiile necesare (art. 54 al Legii Nr. 199, din
18.11.1998 cu privire la piata valorilor mobiliare).

Creditorii vor avea posibilitatea, In termen de 2 luni de la publicarea ultimului aviz, sa
ceara societatii pe actiuni respective, garantii in mdsura in care nu pot cere satisfacerea
creantelor. Dreptul la garantii apartine creditorilor doar daca vor dovedi ca prin
reorganizare se va periclita satisfacerea creantelor lor.

3.2.1.4 Obtinerea autorizatiei privind reorganizarea prin fuziune de la Comisia
Nationala a Pietii Financiare

Pentru obtinerea autorizatiei privind absorbtia celor noua societati pe actiuni de catre SA

»Iracom”, toate zece societati pe actiuni se vor adresa cu cereri respective la Comisia

Nationala a Pietii Financiare, dupa expirarea a 2 luni de la data publicarii ultimului aviz

privind reorganizarea lor in Monitorul Oficial al Republicii Moldova.
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Pentru primirea autorizatilor de reorganizare prin fuziune (absorbtie), cele zece societati
pe actiuni vor prezenta la Comisia Nationala a Pietii Financiare urmatoarele documente:

a)

b)

g)

h)

j)

k)

D

Cererea In forma libera privind eliberarea autorizatiei cu indicarea formei de
reorganizare, semnata de conducatorul organului executiv;

Procesul-verbal al adunarii generale a actionarilor intocmit conform prevederilor
art. 64 al Legii privind societatile pe actiuni la care se anexeaza si urmatoarele
documente:

- contractul de fuziune;
- modificarile la actele de constituire ale SA , Tracom” - societate absorbanta;
- actul de transmitere si bilantul contabil consolidat;

Copiile actelor de evaluare a activelor la preturile de piata efectuate de organizatiile
licentiate;

Copiile anuntului privind reorganizarea celor zece societati pe actiuni publicat in
doua editii consecutive ale Monitorului Oficial al Republicii Moldova;

Confirmarea privind lipsa, satisfacerea sau garantarea cerinfelor creditorilor
societatii;
Raportul de estimare a valorilor mobiliare in cazurile cand actionarii au cerut

rascumpararea acestora si confirmarea realizarii rascumpararii;

Copiile actelor de constituire ale celor zece societati pe actiuni implicate in
reorganizare cu modificarile operate la ele anterior deciziei de reorganizare;

Documentul ce atesta respectarea prevederilor art. 11 alin. (3) al Legii nr. 1265 din
05.10.2000 cu privire la inregistrarea de stat a intreprinderilor si organizatiilor;

Rapoartele financiare ale celor zece societati pe actiuni supuse reorganizarii, la
ultima data de gestiune inainte de data adoptarii deciziei de reorganizare;

Dovada dezvaluirii informatiei privind evenimentele si actiunile ce afecteaza
activitatea economico-financiara a emitentului conform cerintelor stabilite in art. 54
al Legii cu privire la piata valorilor mobiliare;

Copiile certificatelor Inregistrarii de stat al societatilor si ale Extraselor din Registrul
de stat al intreprinderilor si organizatiilor, care atesta adresa juridica a societatilor
ce se reorganizeaza;

Originalele certificatelor inregistrarii de stat a valorilor mobiliare a societatilor
absorbite.
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3.2.1.5 Inregistrarea reorganizirii in Registrul de stat al intreprinderilor si
organizatiilor

Inregistrarea reorganizirii prin fuziune (absorbtie) in Registrul de stat al intreprinderilor
si organizatiilor va avea loc dupa satisfacerea pretentiilor creditorilor sau oferirea
garantiilor acceptate de catre creditori, efectuarea controalelor de catre organele fiscale,
obtinerea autorizatiei privind reorganizarea de la Comisia Nationala a Pietii Financiare, dar
nu mai devreme de 3 luni de la ultima publicatie a avizului privind reorganizarea in
Monitorul Oficial al Republicii Moldova.

3.2.1.6 Efectuarea inscrierilor in Registrul de stat al valorilor mobiliare aferente
reorganizarii

Inregistrarea majorarii capitalului social al SA ,Tracom” - societate absorbantd, prin

emisiunea suplimentara de actiuni efectuate in scopul convertirii actiunilor detinute de

actionarii societatilor absorbite se inregistreaza la Comisia Nationala a Pietii Financiare

concomitent cu eliberarea autorizatiei privind reorganizarea SA , Tracom”.

Reorganizarea societatilor pe actiuni prin fuziune (absorbtie) va necesita petrecerea a doua
adunari generale ale actionarilor, fiecare din ele avand scopurile sale separate.

[ Adunare a actionarilor:

e Adoptarea hotararilor aferente reorganizarii de catre fiecare societate, din cele zece
societati pe actiuni, implicata in reorganizare;

. Tmputernicirea organului executiv In pregatirea tuturor documentelor necesare si
urmarea procedurilor legale descrise anterior pentru reorganizarea societatilor prin
fuziune.

II Adunare a actionarilor
La va adopta hotararea conform careia se va aproba:

e contractul de fuziune;

e actele de transmitere;

e proportiile de convertire (schimb) a actiunilor aflate in circulatie in actiunile
emisiunii suplimentare ale societatii absorbante;

e bilantul contabil consolidat;

e majorarea capitalului social, dupa caz, prin emisiunea suplimentara efectuata in
scopul convertirii (schimbului) actiunilor ale societatilor ce vor fi absorbite si data
la care se va intocmi lista subscriitorilor;

e modificari si completari la statut sau statutul in redactie noud a SA , Tracom”.

Mai jos se prezinta schematic decurgerea termenului necesar completarii procedurii de
reorganizarea prin fuziune (absorbtie) a color zece societiti pe actiuni. In mediu va fi
necesar de cca. 110 zile pentru a finisa cu succes reorganizarea descrisa in acest capitol
(Figura 23).
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Figura 23: Etapele de petrecere a procedurii de fuziune si termenul de realizare
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Tabel 37 Estimarea avantajelor si dezavantajelor in crearea parcului industrial prin fuziunea
societatilor (absorbtie)

Crearea parcului industrial prin fuziunea societatilor(absorbtie)

Avantaje

Dezavantaje

Consolidarea activelor societatilor

Consolidarea pachetelor de actiuni si posibilitatea
privatizarii unice a acestui pachet de actiuni

Instriinarea activelor citre rezidenti se va face prin
concurs conform prevederilor Legii nr. 121 din
04.05.2007 privind administrarea si deetatizarea
proprietitii publice. In acest caz intreprinderile
industriale vor trece concursul de a obtine statutul de
reziden{i apoi Inca si concursul de procurare a
activelor, unde nu exista garanfii cd anume acesti
rezidenti, care Isi duc activitatea in cadrul PI vor
castiga concursul de procurare a activelor.

Flexibilitatea repartizarii activelor viitorilor rezidenti

Transmiterea activelor ca un tot Intreg, ori
transmiterea separatd a fiecarui activ existent, sau al
partii activului, In dependenta de conjunctura pietii si
disponibilitatea rezidentilor

Stabilitatea juridica consolidata este punctul cel mai
atractiv pentru potentialii investitori ai parcului, mai
ales investitori strdin

Situatia cea mai optima pentru crearea parcului de
catre un singur investitor strategic, care poate
ulterior da in locatiune spatiile de producere sau
plasa producerea proprie utilizind intreg patrimoniu
al parcului

SA ,Tracom” in calitate de societate absorbanta va
obtine proprietatea al intregului patrimoniu existent
situatie optima pentru o societate administratoare a
parcului industrial

Lichidarea a noua societati pe actiuni existente care
de facto nu au nici duc o activitate operationala
coerentd, generand doar pierderi.

Nu sunt impedimente in continuarea activitatilor
economice - In caz ci careva din societitile absorbite
vor dori continuarea activitatilor sale economice o
pot face deja in cadrul SA ,Tracom”, dar nu ca
subiecte de drept distinse ci ca departamente
separate.
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3.2.2 CONCLUZII

Reorganizarea societatilor pe actiuni, prin fuziune si anume absorbtie, se prezinta a fi o
solutia optima la crearea parcului industrial pe fosta platforma a , Asociatiei de producere
Uzina de Tractoare din Chisindu”. Insi in perspectivi va fi necesar de modificat prevederile
Legii nr. 121 din 04.05.2007 privind administrarea si deetatizarea proprietatii publice,
prin care se va admite procurarea activelor societatilor in care statul are cota majoritara in
capitalul social de catre rezidentii parcului fard concurs, din momentul ca acesti rezidenti
deja au trecut concursul de obtinere statutului de rezident al parcului industrial (art. 19
Legeanr. 182 din 15.07.2010 cu privire la parcurile industriale).

3.3 CREAREA PARCULUI INDUSTRIAL PRIN INTERMEDIUL LOCATIUNII ACTIVELOR CELOR
10 SOCIETATI PE ACTIUNI CREATE PE TERITORIUL FOSTEI ,,ASOCIATIEI DE
PRODUCERE UZINA DE TRACTOARE DIN CHISINAU”, IN URMA PROGRAMULUI DE

PRIVATIZARE DIN ANII 1995 $11999
Una din modalitai de a transmite activele existente pe teritoriul fostei ,Asociatii de
producere Uzina de Tractoare din Chisindu”, catre viitorii rezidenti ai parcului industrial,
este contractul de locatiune.

Institutia locatiunii, in acest caz, poate fi aplicata conform a doua scenarii distinse:

a) Locatiunea activelor societatilor pe actiuni;
b) Locatiunea activelor societatilor pe actiuni, cind aceste active sunt calificate, ca
active neutilizate ale Intreprinderilor.

3.3.1 LOCATIUNEA ACTIVELOR SOCIETATILOR PE ACTIUNI

Prin contractul de locatiune, se subintelege situatia, In care, cele zece societati pe actiuni
(locator) transmit Intreprinderii administratoare (locatar), activele sale detinute in
proprietate, in folosinta si posesiune temporard, iar ultima se obliga sa plateasca chiria.

Activele celor zece societati pe actiuni, amplasate pe teritoriului fostei ,Asociatii de
producere Uzina de Tractoare din Chisindau” (In continuare societati pe actiuni), pot
constitui obiectul locatiunii, cu caracteristicele bunurilor determinat individual, ceea ce
presupune ca contractul de locatiune va prevedea capitol separat, cu mentiunea fiecarui
activ in parte, sau prin semnarea a mai multor contracte de locatiune, pentru fiecare activ
in parte.

In scopul realizirii tranzactiei de transmitere in folosinti si posesie a activelor celor zece
societati pe actiuni viitorilor rezidenti ai parcului industrial, se vor initia raporturi juridice
de locatiune si sublocatiune.

Existenta a zece societati pe actiuni distinse, care au in proprietate activele fostei ,Asociatii
de producere Uzina de Tractoare din Chisindau”, va impune utilizarea unei societati
intermediare, fie una nou creata, fie una existenta din cele zece, care va actiona ca locatar in
raport cu cele zece societdti pe actiuni si concomitent va avea statutul de locator in raport
cu viitorii rezidenti ai parcului industrial. Reprezentarea schematica a acestor raporturi
juridice este urmatoarea (Figura 24):
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Figura 24: Reprezentarea schematica a tranzactiei de locatiune a activelor la crearea parcului industrial
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Varianta optima de realizare a aceste optiuni este desemnarea SA ,Tracom” ca
intreprindere administratoare a parcului industrial, deoarece SA ,Tracom” este proprietara
tuturor obiectelor de infrastructura si detine cu drept de folosinta terenul proprietate de
stat, aferent viitorului parc industrial.

Aceasta tranzactie va permite, companiei administratoare a parcului industrial sa ia in
locatiune tot patrimoniul celor zece societdti pe actiuni si sa dispuna sublocatiunea la
propria sa convingere, ceea ce va permite utilizarea oricarui scenariu, ori locatiunea
activelor ca un tot intreg, ori locatiunea separata a fiecarui activ existent, sau al partii
activului, In dependenta de conjunctura pietii si disponibilitatea rezidentilor.
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In practica relatiile de locatiune/sublocatiune, va permite dispunerea de activele existente,
in limita folosintei si posesiei, fara a fi necesar reorganizarea juridica a celor zece societati
pe actiuni (lichidare, vanzare, fuziune, etc.).

Transmiterea activelor celor zece societati pe actiuni in locatiune, cade sub incidenta
prevederilor privind tranzactiile de proportii. Potrivit legislatiei in vigoare (Legea Nr. 1134,
din 02.04.1997 privind societatile pe actiuni), realizarea tranzactiei de proportii se
exercita prin decizia consiliului societatii pe actiuni si se adopta in unanimitate de toti
membrii alesi ai consiliului societatii, daca obiectul acestei tranzactii sant bunurile a caror
valoare de piata constituie peste 25% din valoarea activelor societatii, dar nu mai mult de
50% din valoarea lor, conform ultimului bilant.

Proportia de maxim de 50% din valoarea de piata a activelor societatii nu este
reprezentativa, deoarece crearea parcului industrial va presupune locatiunea a intregului
patrimoniu existent. Mai mult ca atat, conditia unanimitatii votului consiliului societatii,
poate crea obstacole In realizarea tranzactiei, deoarece membrii alesi din partea
actionarilor minoritari pot refuza sau contesta realizarea locatiunii.

In acest caz se va recurge la convocarea adunarii generale ale actionarilor, pentru fiecare
societate pe actiuni In parte, in competenta exclusiva a careia se va decide:

e Hotdrarea, In ceea ce priveste, Incheierea tranzactiei de proportii privind locatiunea
si dreptul ulterior al sublocatiunei tuturor activelor societatilor pe actiuni;

e Modificarea, dupa caz, a directiilor prioritare ale activitatii societatii, prin care sa se
confirme locatiunea activelor, ca o directie prioritara de venit.

Hotaririle adunarii generale ale actionarilor se iau cu doua treimi din voturile reprezentate,
ceea ce face ca SA ,Bicotra”, unde statul detine doar 61,13% din capitalul actionar al
societdtii, si aibd posibilitatea respingerii tranzactiilor de locatiune. In acest caz SA
,Bicotra”, va deveni rezident al parcului industrial.

Dupa cum s-a mentionat anterior, una din conditiile esentiale la semnarea contractului de
locatiune este determinarea individuala a bunului dat in chirie. Determinarea bunului
inchiriat, include in sine, obligatia Intreprinderii administratoare a parcului de a transmite
bunurile fara vicii materiale.

Crearea parcului industrial, va impune suportarea unor investitii capital semnificative,
pentru a renova infrastructura tehnica si de productie existenta. Aceste investitii, se
presupune a fi efectuate de catre viitorii rezidenti, lucru care necesita a fi reflectat in
contractul de locatiune.

Obligatia de baza a intreprinderii administratoare a parcului industrial va fi transmiterea
activelor In stare, care permite folosirea lor conform destinatiei si mentinerea activelor in
aceasta stare pe toata durata locatiunii. Aceasta regula este imperativa si partile nu pot
conveni altfel.

In cazul existentei a careva vicii materiale, cum ar fi necesitatea efectudrii reparatiilor pe
durata termenului locatiunii, rezidentii pot cere:
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e Reducerea chiriei, sau
e Repararea prejudiciului cauzat.

Pentru a evita careva litigii in acest sens, si a stabili conditii clare de folosinta a activelor de
catre rezidenti, va fi necesar includerea unor clauze, care ar asigura stabilitatea
raporturilor juridice de locatiune.

Intreprinderea administratoare a parcului va fi exonerati de raspundere pentru viciile
activelor, adica starea lor actuala care necesita reparatii, daca aceste clauze vor fi stipulate
in contract prin acordul comun ale partilor. Mai mult ca atat, contractul de locatiune va
include descrierea starii activelor date In chirie, cu specificarea viciilor materiale existente.

Institutia sublocatiunei, poate prezenta un interes pentru viitorii rezidenti, deoarece codul
civil In vigoare, protejeaza in masura egala drepturile loc in calitate de sublocatar. Nefiind
parte contractuald a locatiunii viitorii rezidenti, pe langa raporturile directe cu
intreprinderea administratoare a parcului industrial, au un sir de drepturi si fata de cele
zece societdti pe actiuni, si in special, dreptul de a cere de la ultimele executarea obligatiilor
contractuale.

Acest drept rezulta din faptul, ca contractul de sublocatiune a fost Incheiat cu
consimtamantul acestor zece societati pe actiuni. Din continutul legii rezulta, ca rezidentul
parcului industrial, este In drept sa ceara de la cele zece societati pe actiuni executarea
obligatiilor contractuale daca exista urmatoarele conditii:

e Proprietarii activelor nu-si onoreaza obligatiile sale contractuale;
e Daca sunt afectate interesele contractuale ale rezidentului parcului industrial
(sublocatarului).

Un alt aspect important al locatiunii/sublocatiunii se refera la drepturile si mai ales
obligatiile legate de reparatiile capitale ale activelor inchiriate.

Codul Civil stabileste o norma dispozitiva cu privire la efectuarea reparatiei capitale,
inclusiv ca rezultat al unor necesitati stringente. Aceasta reparatie tine de obligatia
companiei administratoare a parcului industrial, dar cu conditia ca legea sau contractul
nu prevede altfel. Din aceste considerente, este important ca contractul de locatiune
incheiat intre Intreprinderea administratoare a parcului industrial si viitorii rezidenti sa
includa clauzele, care vor prevedea obligatia rezidentilor de a suporta cheltuielile
reparatiilor capitale.

3.3.2 EFECTELE SCHIMBARII PROPRIETARULUI BUNULUI INCHIRIAT
Institutia de drept a locatiunei/sublocatiunii permite proprietarilor activelor, adica cele
zece societdti pe actiuni, de a Instraina aceste bunuri inchiriate.

Aceste prevederi legale, permite celor zece societati pe actiuni, de a instraina activele
existente, chiar si in cazul In care, aceste active constituie obiectul contractelor de
locatiune/sublocatiune. Situatia juridica descrisa, ofera un statut juridic flexibil societatilor
pe actiuni de a dispune de activele sale. La prima etapa, parcul industrial poate fi initiat

prin chiria activelor de producere viitorilor rezidenti. A doua etapa, poate include
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realizarea dreptului de proprietar al celor zece societati pe actiuni de a vinde activele sale,
in perioadele ulterioare. Flexibilitatea se adevereste prin posibilitatea statului de a
identifica un investitor strategic, care ar putea prelua patrimoniul Intreg al parcului, la
etapa avansata, cand parcul industrial deja existd, si va demonstrat viabilitatea sa
economici. In acest caz, valoarea patrimoniului parcului industrial va avea o valoare
considerent mai ridicata, comparativ situatiei initiale, cand parcul industrial a fost creat.

Daca se va decide Instrainarea activelor parcului industrial, dupa incheierea contractului de
locatiune, atunci contractul isi pastreaza valoarea sa juridica, in asa mod garantandu-se pe
deplin drepturile rezidentilor parcului industrial.

Rezilierea contractului de sublocatiune din initiativa intreprinderii administratoare a
parcului industrial:

e Rezidentul nu foloseste bunul inchiriat dupa destinatia sa, sau in conformitate cu
prevederile contractului.

e Inriutitirea intentionatd sau din culpi a stirii activelor inchiriate sau creeazi un
pericol real pentru o asemenea inrautatire. Aplicind norma la situatia parcului
industrial, obiectul contractului se afla intr-o stare deplorabild, intr-un pericol real
de a se ndrui si prin urmare, necesita evident si urgent reparatie capitala, care in
baza contractului urmeaza sa fie efectuata de catre rezident. Acesta constient si din
culpa nu-si onoreaza aceasta obligatie.

e Neachitarea la timp a chiriei de asemenea este un temei de reziliere inainte de
termen a locatiunii.

e Prin acordul partilor pot fi prevazute si alte motive de reziliere a contractului de
locatiune din initiativa intreprinderii administratoare a parcului industrial.

3.3.3 CONSECINTELE LEGALE ALE IMBUNATATIRII ACTIVELOR INCHIRIATE

Acest aspect legal este de o importanta majora, deoarece activele supuse locatiunii, vor
necesita, pe de o parte reparatii din partea rezidentilor, iar pe de alta parte, rezidentii vor
beneficia de un sir de facilitati. Din punct de vedere legal, va fi necesar de a stabili un raport
balansat intre valoarea investitiilor suportate de rezidenti si valoarea facilitatilor acordate
de stat acestor rezidenti.

La incetarea raporturilor contractuale partile urmeaza sa aprecieze soarta imbunatatirilor
activelor inchiriate, efectuate pe toata durata locatiunii. Din lege rezulta doua categorii de
imbunatatiri: efectuate cu permisiune intreprinderii administratoare a parcului industrial
si fara permisiunea acesteia.

Referitor la imbunatatirile efectuate cu acordul intreprinderii administratoare a parcului
industrial si care por fi separate fara a se deteriora activul Codul Civil stipuleaza o norma
generala: aceste imbunatatiri, la alegerea rezidentului pot fi separate de acesta in favoarea
sa sau compensate Intreprinderea administratoare a parcului industrial.

Alte consecinte au loc in cazul Imbunatatirilor efectuate cu permisiunea intreprinderii
administratoare a parcului industrial, dar care nu por fi separare fara deteriorarea bunului.
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In acest caz rezidentul are dreptul doar sa ceara de la intreprinderea administratoare a
parcului industrias numai compensarea valorii acestor imbunatatiri.

Este important de accentuat, ca aceste reguli cu privire la Imbunatatirile efectuate cu
consimtamantul intreprinderii administratoare a parcului industrial, au un caracter
dispozitiv si prin urmare, in baza contractului pot fi constituite si alte modalitati cu privire
la soarta acestor Imbunatdfiri, bundoara ele devin proprietatea Intreprinderii
administratoare a parcului industrias fara obligatia acesteia de a compensa rezidentului
valoarea imbunatatirilor.

3.3.4 LOCATIUNEA ACTIVELOR, ATUNCI CAND ACESTE ACTIVE SUNT CALIFICATE, CA ACTIVE
NEUTILIZATE ALE INTREPRINDERILOR

Acestui scenariu 1i este caracteristic toate prevederile legale, privind contractul de

locatiune, descrise mai sus, cu mici derogari legale privind regimul juridic al activelor.

Aceste derogari/diferente sunt stipulate in Hotarirea de Guvern Nr. 483, din 29.03.2008,
pentru aprobarea Regulamentului cu privire la modul de dare in locatiune a activelor
neutilizate si Hotarlrea de Guvern Nr. 480, din 28.03.2008, pentru aprobarea
Regulamentului cu privire la modul de determinare si comercializare a activelor
neutilizate ale Intreprinderilor.

Criteriile de determinare a activelor neutilizate in activitatea intreprinderilor:

e neutilizarea de lungda durata a activelor in procesul tehnologic sau conform
destinatiei lor directe (mai mult de 1an pentru mijloacele fixe mobile si 3 ani pentru
cele imobile);

o folosirea nerentabila a activelor In legatura cu modificarea conditiilor de exploatare;

e inlocuirea activelor cu altele mai performante;

e lipsa de lunga durata a volumelor de producere si comenzilor pentru unele active
(mai mult de 1an pentru mijloacele fixe mobile si 3 ani pentru cele imobile);

e surplusul activelor si deficitul de personal pentru utilizarea si exploatarea lor;

e inoportunitatea utilizarii In continuare a activelor din cauza gradului avansat al
uzurii fizice si/sau morale.

Practic, fara careva dificultati, activele fostei ,Asociatiei de producere Uzina de Tractoare
din Chisindau” pot fi calificate legal, ca active neutilizate ale Intreprinderilor.

Bunurile neutilizate ale societatilor comerciale cu capital integral sau majoritar public pot
fi date In locatiune la decizia consiliului societatii, doar cu acordul autoritatii ce
administreaza pachetul de actiuni sau cota sociala publica din societatea corespunzatoare.

Aceasta prevedere legald este similara celei prevazute pentru contractul de locatiune, in
cazul, efectuarii tranzactiilor de proportii. Respectiv, utilizarea institutiei de drept a
activelor intreprinderilor neutilizate, nu prezinta careva avantaj. Mai mult ca atat, aceasta
institutiei de drept, incorporeaza si careva norme restrictive, cum ar fi, ne admiterea
locatiunii cu drept de rascumparare (locatiunea financiara, leasingul financiar) a activelor
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neutilizate (Legea Nr. 121, din 04.05.2007, privind administrarea si deetatizarea
proprietatii publice).

In aceastd ordine de idei, nu se recomandi aprecierea activelor celor zece societiti ca
active neutilizate, deoarece ele pot fi date in locatiune in calitatea sa de active de producere
viitorilor rezidenti ai parcului industrial.

Tabel 38 Estimarea avantajelor si dezavantajelor la crearea parcului industrial prin locatiunea activelor
societatilor pe actiuni

Locatiunea activelor societatilor pe actiuni

Avantaje Dezavantaje

Termen scurt de realizare a tranzactiei - pana la 3
luni

Imposibilitatea lichidarii a celor 10 societdti pe
actiuni (locatari), insa este posibil reorganizarea,
prin alte modalitati cum ar fi, fuziunea societatilor

Posibilitatea consolidarii activelor a 10 societati pe
actiuni, fara a recurge la reorganizarea lor

Flexibilitatea repartizarii activelor viitorilor rezidenti

Locatiunea activelor ca un tot intreg, ori locatiunea
separatd a fiecarui activ existent, sau al partii
activului, In dependen{d de conjunctura pietii si
disponibilitatea rezidentilor

Nu este posibila instrdinarea activelor catre viitorii
rezidenti, ceea ce constituie un impediment esential
la crearea parcului industrial.

Imposibilitatea utilizarii facilitatii de micsorare pina
la 0,3 a tarifului la plata anuala pentru arenda
terenului proprietate publica

Termenul contractului de locatiune/sublocatiune
poate fi de 30 ani

Punerea pe seama rezidenfilor efectuarea
investitiilor capitale de renovare a activelor parcului

3.3.5 ConcLuzil

Locatiunea, reglementeaza si garanteaza o multitudine de drepturi atdt pentru
intreprinderea administratoare a parcului industrial, cat si pentru viitorii rezidenti, la
capitolele folosintei si posesiei, valorificarii Imbunatatirilor activelor inchiriate,
consolidarea activelor existente, pastrarea relatiilor de locatiune cu rezidentii parcului,
chiar si in cazul instrainarii acestor active, etc.

Totusi locatiunea nu poate constitui o solutie separatd, ci doar ca o parte integranta a
solutiei administrarii fiduciare sau fuziunii, unde locatiunea se va utiliza ca un instrument
de dare in arenda a activelor existente viitorilor rezidenti ai parcului industrial.

85




3.4 CREAREA PARCULUI INDUSTRIAL PRIN CREAREA UNEI SOCIETATI PE ACTIUNI NOI,
CAPITALUL SOCIAL AL CAREIA SE VA FORMA DIN APORTURILE CELOR 10 SOCIETATI
PE ACTIUNI CREATE PE TERITORIUL FOSTEI ,,ASOCIATIEI DE PRODUCERE UZINA DE
TRACTOARE DIN CHISINAU”, IN URMA PROGRAMULUI DE PRIVATIZARE DIN ANII
1995 511999

Aceasta solutie se prezinta ca un caz clasic de infiinfare a unei societati pe actiuni noi (in
continuare societate), fondatorii careia vor fi cele zece societati pe actiuni persoane
juridice.

Infiintarea societitii va include:

e Incheierea contractului de societate (luarea hotararii de Infiintare a societatii);
e Subscrierea celor zece societati pe actiuni la actiunile plasate si
¢ Tinerea adunarii constitutive.

Deoarece infiintarea societatii se va face prin aportul celor zece societati pe actiuni in
forma nebaneasca, prin transmiterea patrimoniului sau In capitalul societatii, va fi necesar
efectuarea evaluarii valorii acestui aport, conform Hotararii Comisiei Nationale a Pietii
financiare privind aprobarea Regulamentului cu privire la activitatea de estimare a
valorilor mobiliare si activelor ce se refera la ele nr. 36/9 din 27.12.2001.

Patrimoniul societatilor pe actiuni fondatoare in contul achitarii actiunilor se vor preda
prin act de predare-primire de catre organului executiv al fiecarui fondator in termen de o
luna de la data inregistrarii de stat a societatii.

Acest instrument are aceeasi menire - de consolidare a activelor celor 10 societati pe
actiuni.

Crearea unei societdti pe actiuni noi, capitalul social al careia va fi format din aporturile
celor 10 societati pe actiuni, va schimba statutul juridic de proprietate a patrimoniului
existent. Statul si restul actionarilor minoritari vor avea cota indirecta in capitalul actionar
al noii societati, fara dreptul de a dispune de acest patrimoniu;

e Societatea pe actiuni noua va avea toate competentele legale ale unui proprietar in
raport cu patrimoniul obtinut;

e Regimul juridic al bunurilor transmise 1n capitalul societatii pe actiuni noi nu va mai
cadea sub incidenta prevederilor Legii nr. 121, din 04.05.2007, privind
administrarea si deetatizarea proprietdtii publice, ca bunuri ale societatilor
comerciale unde statul detine cota majoritara in capitalul social, ci vor obtine regim
juridic de bunuri private in circuitul civil fara careva restrictii.

e Patrimoniul transmis in capitalul social al societatii pe actiuni nou create, va putea fi
instrainat, dat in locatiune, administrare fiduciara, la propria decizie a societatii;

e Statul va mentine toate parghiile de control asupra noii societdti, prin delegarea in
consiliul ei a reprezentantilor celor zece societati in care statul define cota
majoritara;



Asigurarea parghiilor de control enuntate la ipoteza precedenta, se va stipula in
statutul societatii pe actiuni nou create, unde clauza principald, in acest sens, va
oferi dreptul de delegare a reprezentantilor in consiliul noii societati doar prin votul
consiliilor celor zece societati pe actiuni, unde statul detine controlul de rigoare, si
nu prin dispozitiile managerilor acestor societati.

Realizarea schematica a tranzactiei de creare unei societati pe actiuni noi, capitalul social al
careia se va forma din aporturile celor 10 societati pe actiuni create pe teritoriul fostei
»Asociatiei de producere Uzina de Tractoare din Chisindu” este prezentata in figura
urmatoare:

Figura 25: Creare unei societati pe actiuni noi, capitalul social al careia se va forma din aporturile celor
10 societati pe actiuni create pe teritoriul fostei ,,Asociatiei de producere Uzina de Tractoare din
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Se impune enuntarea careva precizari de ordin a consecinfelor juridice privind realizarea
tranzactiei discutate:

Activele societatii pe actiuni noi se vor constitui din activele transmise In capitalul
social al sau din partea celor zece societati pe actiuni fondatoare;

Societatea pe actiuni nou creata va deveni proprietara a activelor primite si va putea
instraina aceste active catre viitorii rezident;i;

Instrainarea activelor proprii de citre societatea pe actiuni nou creats, va micsora
respectiv capitalul sau social cu valoarea activelor instrainate;

Valoarea activelor nete ale societatii nu poate fi mai mica decat marimea capitalului
ei social (art. 39, p. 5, Legea nr. 1134 din 02.04.1997 privind societatile pe actiuni).
Odata cu instrdinarea activelor sale catre rezidenti va scadea si valoarea activelor
nete. Aceasta situatie de necorespundere a valorii capitalului social cu valoarea neta
a activelor, va da dreptul oricarui actionar dupa expirarea a 2 ani financiari
consecutivi, cu exceptia primului an financiar de a cere reducerea capitalului social.
In asa mod, noua societate pe actiuni va avea la dispozitie 3 ani de a instriina
activele sale viitorilor rezidenti;

Capitalul social al societatii nu poate fi mai mic de 20000 lei (art. 40, p.2 si art. 45 p2
Legea nr. 1134 din 02.04.1997 privind societatile pe actiuni). Aceasta prevedere
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legalda va limita Instrdinarea activelor societatii pe actiuni nou create pana la
momentul cand activele primite In capitalul sau social de la cele zece societati pe
actiuni fondatoare, vor valora minim 20000 lei.

Etapele de constituire a societati pe actiuni noi, capitalul social al careia se va forma din
aporturile celor 10 societati pe actiuni create pe teritoriul fostei ,,Asociatiei de producere
Uzina de Tractoare din Chisinau”:

1. Petrecerea adunadrilor generale ale actionarilor de catre fiecare societate pe actiuni
in parte, unde se va decide (va fi necesar adoptarea votul pozitiv din partea a 2/3
din actionari prezenti la adunare):

Acceptul ca societatile pe actiuni sa creeze o societate pe actiuni noua prin
aportul la capitalul social al ei cu bunurile din proprietatea acestor zece
societati pe actiuni;

Imputernicirea Consiliilor societitilor pe actiuni fondatoare de a dispune
pregatirea tuturor documentelor necesare pentru constituirea societatii pe
actiuni noi si obligatia organului executiv de a urma ordinele consiliilor in
acest sens;

Imputernicirea Consiliilor societitilor pe actiuni fondatoare de a aproba
valoarea de piata a aporturilor nebanesti prezentate de organizatia de audit
sau al unei alte organizatii specializate, care vor efectua evaluarea activelor
ce vor fi transmise in capitalul social al viitoarei societati pe actiuni;

2. Petrecerea evaluadrii de piata a activelor societatilor pe actiuni fondatoare, care se
vor depune ca aport in capitalul social al societatii pe actiuni nou create.

3. Petrecerea adunarilor generale ale actionarilor de catre fiecare societate pe actiuni
in parte, unde se va decide (va fi necesar adoptarea votul pozitiv din partea a 2/3
din actionari prezenti la adunare):

Aprobarea listei de bunuri care vor fi transmise in capitalul social al societatii
pe actiuni noi create;

Imputernicirea Consiliilor fiecirei societati pe actiuni cu dreptul exclusiv de a
delega reprezentanti din randurile sale, ca reprezentanti ai acestor societati
pe actiuni in adunarea generala a actionarilor a viitoare societati pe actiuni
create si vor avea statutul exclusiv de reprezentanti ai fondatorilor societatii
pe actiuni nou create.

4. Infiintarea si inregistrarea a noii societitii pe actiuni, deja doar cu participarea
reprezentantilor consiliilor celor zece societati pe actiuni, care vor avea statut de

reprezentanti ai fondatorilor societatii pe actiuni infiintate.

Ca si in cazul locatiunii sau administrarii fiduciare, transmiterea patrimoniului in capitalul

social unei altei societati comerciale, cade sub incidenta prevederilor privind tranzactiile
de proportii. Asadar realizarea aceste tranzactii se va mandata prin convocarea a zece
adunadri generale, a tuturor societatilor pe actiuni in cauza, unde va fi necesar adoptarea

votul pozitiv din partea a 2/3 din actionari prezenti la adunare.
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Tabel 39 Analiza avantajelor si dezavantajelor in creare unei societati pe actiuni noi, capitalul social al
careia se va forma din aporturile celor 10 societati pe actiuni

Creare unei societati pe actiuni noi, capitalul social al cireia se va forma din aporturile celor 10

societati pe actiuni

Avantaje

Dezavantaje

Termen scurt de realizare a tranzactiei - pana la 3
luni

Evitarea prevederilor Legii Nr. 121, din 04.05.2007,
privind administrarea si deetatizarea proprietatii
publice la Instrdinarea activelor celor zece societati
pe actiuni, deoarece prin transmiterea activelor
acestor asocietati In capitalul social al unei societati
pe actiuni noi se va transmite si dreptul de
proprietate al lor, caz in care nu va fi posibil aplicarea
prevederilor legii mentionate

Posibilitatea consolidarii activelor a 10 societati pe
actiuni, fara a recurge la reorganizarea lor

Necorespunderea valoarii activelor nete cu valoarea
capitalului social. Valoarea capitalului social va fi
permanent mai mica decit valoarea activelor nete,
din momentul din care, societatea pe actiuni nou
creatd va vinde activele din capitalul sdau rezidentilor
parcului industrial.

Societatea nou creata va avea calitatea de proprietara
a patrimoniului primit, si va avea dreptul de a
dispune la propria s-a decizie

Statul si actionarii privajd minoritari vor avea doar
cote indirecte in capitalul social al societatii pe
actiuni nou create, deoarece actionarii acestei
societati for fi cele zece societati pe actiuni persoane
juridice

Posibilitatea mentinerii unui control rigid din partea
statului, chiar daca statul va avea cota indirectd in
societatea pe actiuni nou creata

Termenul contractului de locatiune/sublocatiune
poate fi de 30 ani

Punerea pe seama rezidenfilor efectuarea
investitiilor capitale de renovare a activelor parcului

3.4.1 CoNcLUZIl

Crearea parcului industrial prin transmiterea patrimoniului existent al celor zece societati
pe actiuni in capitalul social al intreprinderii administratoare este poate constitui solutia

potrivita la crearea parcului industrial la moment, insa de mentionat este ca aceasta solutie
urmeaza a fi realizatda doar in cazul imposibilitatii realizarii solutiei descrise in capitolul
,Etapele de creare a parcului industrial pe platforma fostei , Asociatiei de producere

Uzina de Tractoare din Chisinau”.
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3.5 CREAREA PARCULUI INDUSTRIAL PRIN VANZAREA PACHETELOR DE ACTIUNI
INVESTITORILOR PRIVATI, PACHETE DE ACTIUNI CARE APARTIN STATULUI iN CELE
10 SOCIETATI PE ACTIUNI CREATE PE TERITORIUL FOSTEI ,,ASOCIATIEI DE
PRODUCERE UZINA DE TRACTOARE DIN CHISINAU”, IN URMA PROGRAMULUI DE

PRIVATIZARE DIN ANII 1995 $11999
Statul detine majoritatea actiunilor in toate cele zece societati comerciale, create in urma
Programului de privatizare din 1995, 1997 a fostei ,Asociatii de producere Uzina de
Tractoare din Chisinau”.

Cotele statului in capitalul actionar al acestor societati este prezentat, dupa cum urmeaza
(Tabelul 40):

Tabel 40 Estimarea nivelului de etatizare a capitalului companiilor de pe teritoriul Uzinei de Tractoare
din Chisinau

Capital social Pret 1 | Cota Statului

Nr. | Denumirea companiei nr. actiuni | miilei actiune | nr.actiuni mii lei %

1 "Tracom SA" 2274887 | 52322,40 | 23 2114024 48 622,55 92,93
2 "Bicotra" SA 31635 632,70 20 19 340 386,80 61,13
3 "Aralit" SA 104 753 2199,81 21 77 396 1625,32 73,88
4 "Radiator” SA 45723 2 148,98 47 32169 1511,94 70,36
5 "Reupes” SA 139 873 2 098,10 15 108 064 1620,96 77,26
6 "Zidarul-SV" SA 259 090 3627,26 14 234170 3278,38 90,38
7 "Presudor"” SA 377 667 8 686,35 23 341713 7 859,40 90,48
8 "Forjacom" SA 326 817 7 516,81 23 310167 7 133,84 94,91
9 "Dotarcom” SA 50156 1153,59 23 33604 772,89 67,00
10 | "Mapasauto" SA 79 490 1828,28 23 65410 1504,43 82,29

Total 82 214,29 3336057 | 74 316,51

Punctul cheie va fi identificarea investitorului sau investitorilor, care vor prelua aceste
companii si vor deveni rezidenti ai parcului industrial.

In cazul unui singur investitor strategic, vinzarea pachetelor de actiuni, se va realiza prin
prisma prevederilor referitoare la privatizare din Legea nr. 121, din 04.05.2007, privind
administrarea si deetatizarea proprietatii publice.

Valoarea nominala a actiunilor detinute de stat este de cca. 74 milioane lei. Pe langa pretul
achitat la achizitionarea actiunilor, investitorul va garanta efectuarea investitiilor necesare
aditionale pentru instituirea parcului industrial.

Pretul normativ, care in realitate reprezinta un pret scazut al terenului, va constitui o
premisa solida pentru atragerea investitorului. Reducerea costurilor investitionale, privind
achizitionarea terenului, va permite investitorului efectuarea investitiilor necesare pentru
constructia parcului industrial, cu infrastructura si factorii de productie necesari
desfasurarii activitatii economice a rezidentilor parcului industrial.

Sursa de venit a investitorului se va forma din profiturile locatiunii spatiilor de producere a
parcului industrial, prestari de servicii si instrainarii terenului, dupa expirarea termenului
parcului industrial.




La momentul transmiterii terenului aferent investitorului, statul va fi necesar sa impuna
conditii privind perspectiva de dezvoltare a terenului dupa expirarea termenului parcului
industrial. Aceasta perspectiva se va corela cu planul general de dezvoltare a or. Chisinadu.
La aceasta etapa statul va trebui sda defineasca strategia si viziunile sale, privind
dezvoltarea terenului, conditii necesare de a fi acceptate din partea investitorului.

Crearea parcului industrial, prin prisma tranzactiei mentionate, va impune efectuarea
lucrarilor de identificare si ulterior negociere cu investitorul strategic. Aceasta se prezinta
a fi o etapa ulterioara studiului de fezabilitate privind crearea parcului industrial.

Din punct de vedere al impactului economic si social, crearea si dezvoltarea parcului
industrial de catre un investitor strategic, va avea efectul maxim posibil in valorificarea
zonei si a activelor de producere existente.

Tabel 41 Analiza avantajelor si dezavantajelor in crearea parcului industrial prin vinzarea pachetului
de actiuni al statului investitorilor privati

Crearea parcului industrial prin vinzarea pachetului de actiuni al statului investitorilor privati

Avantaje Dezavantaje

Consolidarea activelor si vanzarea lor pana la uzura
definitiva, care va diminua substantial valoare
prezenta

Conditii optime pentru un investitor strategic, care | Incertitudinea identificarii investitorului strategic
va avea acoperire juridica si garantii optime pentru
crearea si operarea parcului industrial

Atragerea investitiilor directe, prin vinderea propriu-
zisd a pachetelor de actiuni si implementarea
planului investitional de catre investitor

Dezvoltarea terenului conform planului de | Eforturi aditionale inclusiv si financiare, privind
dezvoltare generald a municipiului dupa expirarea | identificarea investitorului strategic si realizarea
termenului parcului industrial tranzactiei propriu-zise

Investitorul strategic poate utiliza parcul industrial | Poate fi consideratd doar ca o etapa de creare a
pentru activitatea de producere proprie, sau prin | parcului industrial si nu o solutie propriu-zisa
crearea unui conglomerat industrial oferind spatii de
producere potentialilor rezidenti

Vanzarea pachetelor de actiuni investitorilor privati, care apartin statului in cele 10
societati pe actiuni create pe teritoriul fostei ,Asociatiei de producere Uzina de Tractoare
din Chisindu”, in urma programului de privatizare din anii 1995 si 1999 se prezinta a fi
doar o etapi de creare a parcului industrial si nu o solutie propriu-zisi. in asa mod acest
instrument poate fi utilizat la vinzarea activelor cumparatorilor, care vor deveni rezidenti
ai parcului industrial, si apoi se va constitui parcul industrial si se va desemna
intreprinderea administratoare. Societdtile ale caror pachete de actiuni nu s-a reusit
vanzarea, for fi fuzionate oprin absorbtie de catre intreprinderea administratoare SA
,Tracom”.
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3.6 ETAPELE DE CREARE A PARCULUI INDUSTRIAL PE PLATFORMA FOSTEI ,,ASOCIATIEI

DE PRODUCERE UZINA DE TRACTOARE DIN CHISINAU”
Crearea parcului industrial pe platforma fostei ,Asociatii de producere Uzina de Tractoare
din Chisinau” presupune parcurgerea catorva etape strategice. Aceste etape sunt
determinate de circumstantele economice si zonale existente. In prezent teritoriul fostei
»#Asociatii de producere Uzina de Tractoare din Chisinau” poate fi conventional delimitat in
doua zone separate, dupa cum este prezentat in Figura 26-27 de mai jos.

Aceasta delimitare se axeaza pe conceptul tipurilor de intreprinderi industriale, care in
viitor pot obtine calitatea de rezidenti industriali. Tipul viitorilor rezidenti, Incadrati in
parcul industrial poate varia, insa in mediu, caracteristicile Intreprinderilor mici si mijlocii,
poate indica ocuparea unei suprafete de cca. 5000 m?2.

Figura 26 Estimarea topologiei companiilor care vor contribui la crearea Parcului Industrial pe
platforma fostei ,Asociatiei De Producere Uzina de Tractoare din Chisinau”

Tipulintreprinderilorrezidentiai parculuiindustrial

Zonanr. 1 Zonanr. 2

Investitor strategic — intreprindere
Intreprinderi mici si de producere mari, cu necesitati

mioncii cu necesitéti medii spe.m.alue.de organizaresialocare a
activitatilor de producere, cu

de suprafete de cca. 5000 consum de energie substantial de

m?2 mare, cum ar fi intreprinderile din
industria constructoare de masini.

Pe de alta parte nu se exclude atragerea unui singur investitor strategic, care poate
dezvolta teritoriul parcului industrial sub necesitatile sale proprii de producere. Tipul
investitorului strategic, considerat in prezenta analiza, presupune tipul unei intreprinderi
de producere mari, cu necesitati speciale de organizare si alocare a activitatilor de
producere, cu consum de energie substantial de mare, si care din aceste considerente, va
avea necesitatea dezvoltarii teritoriului sub necesitatile sale de producere specifice, cum ar
fi intreprinderile din industria constructoare de masini.

Alt factor important, care a determinat delimitarea conventionala a teritoriului viitorului
parc industrial in doua zone separate, este starea activelor de producere, inclusiv si a
imobilelor, existente.



Istoricul fostei ,Asociatii de producere Uzina de Tractoare din Chisindau” a cunoscut doua
faze de constructie. Constructii efectuate in anii 1930-1940 si constructii efectuate in anii
1970-1980.

Constructiile anilor '30-40, In prezent se afla intr-o stare deplorabila. Din schema
prezentatd, in majoritatea sa ele sunt situate In zona nr. 1. Pe de alta parte, aceasta zona, si
suprafetele cladirilor existente localizate in ea, denota posibilitatea transmiterii lor
intreprinderilor mici si mijlocii, care au necesitatea unor suprafete de producere in mediu
de cca. 5000 m2 In ciuda faptului stirii deplorabile a acestor imobile, in prezent sunt
cunoscute exemple de succes, cand intreprinderi private au preluat unele din aceste
imobile, investind in renovarea lor unde si-au stabilit activititile sale de producere. In
schema, aceste cladiri de producere sant indicate in albastru hasurat. Mai mult decat atat,
12 intreprinderi si-au exprimat interesul imediat de a prelua astfel de cladiri, daca in zona
se va crea parcul industrial.

Zona nr. 2 va fi destinata unui investitor strategic, intreprindere mare de producere, care
va dezvolta acest teritoriu dupa necesitatile de producere proprii.
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Figura 27 Estimarea zonei de distributie teritoriala a companiilor care vor contribui la crearea Parcului Industrial pe platforma fostei ,Asociatiei de Producere
Uzina de Tractoare din Chisinau”
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Etapele de creare a parcului industrial pe platforma fostei ,,Asociatiei de producere
Uzina de Tractoare din Chisindu’?

Etapa 1. Vanzarea prin concurs investitional a pachetului de actiuni proprietate
publica

Aceasta etapa presupune scoaterea in vanzare a pachetelor de actiuni, care apartin statului
in societdtile pe actiuni cu exceptia a SA ,Tracom”. Vanzare pachetelor de actiuni se va
efectua in conformitate cu prevederile Legii Nr. 121, din 04.05.2007, privind administrarea
si deetatizarea proprietatii publice, prin concurs investitional a pachetului de actiuni
proprietate publica.

Scopul vanzarii pachetelor de actiuni, care apartin statului in societdtile pe actiuni este
transmiterea in proprietate privata a activelor acestor societati viitorilor rezidenti ai
parcului. In acelasi timp statul, ca actionar majoritar in aceste societiti pe actiuni va avea
posibilitatea valorificarii actiunilor sale si perspectiva transmiterii acestor active unor
intreprinderi de producere, viitori rezidenti ai parcului industrial.

Aceasta etapa de creare a parcului industrial, este o etapa ,tentativa”, deoarece este dificil
de prognozat succesul vanzarii pachetelor de actiuni ale statului si estimarea cererii
potentiale din partea viitorilor rezidenti ai parcului industrial.

Mai mult decat atat, dificultatea vanzarii pachetelor de actiuni ale statului in aceste
societati comerciale este condifionata de urmatorii factori:

e Potentialii rezidenti vor suporta atat cheltuieli de achizitionare a pachetelor de
actiuni, cat si cheltuieli investitionale de renovare a bunurilor imobile obtinute in
proprietate, ceea ce practic va dubla efortul financiar de stabilire a afacerii in
cadrul parcului industrial si poate diminua atractivitatea obtinerii calitatii de
rezident al parcului industrial;

e Imposibilitatea selectarii activelor dorite de catre rezidentii parcului industrial. Este
cazul, cand un potential rezident va dori posesia si folosinfa doar a unui anumit
imobil, de exemplu, fara a fi nevoit achizitionarea intregului patrimoniu al societatii
pe actiuni. Sau dorinta posesiei si folosintei a catorva imobile ce constituie
proprietate a mai multor societati pe actiuni, fiind nevoit sa achizitioneze mai multe
pachete de actiuni;

Dupa cum s-a mentionat parcurgerea acestei etape poarta un caracter tentativ, iar
societatile care nu vor fi achizitionate vor fi fuzionate prin absorbtie de catre SA ,Tracom,
societate cdreia i se va atribui titlu de intreprindere administratoare a parcului industrial.

Etapa 2. Acordarea titlului de parc industrial SA , Tracom”

Etapa 1 si Etapa 2 se vor desfasura concomitent.

9 A se vedea anexa Planul de actiuni la crearea parcului industrial pe platforma fostei ,Asociatiii de Producere
Uzina de Tractoare din Chisinau”
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Etapa 3. Intreprinderea de actiuni de promovare a parcului industrial nou creat
Cu referire la identificarea unui investitori strategic.

Identificarea investitorului strategic, se va rezulta cu succes, in urma unui efort consolidat
al tuturor diviziunilor si subdiviziunilor de specialitate, inclusiv agentiilor din domeniu al
Ministerului Economiei al Republicii Moldova.

Se impune stabilirea unui termen pentru realizarea acestei etape. Este evident ca zona nr. 2
nu poate sta nevalorificata la nesfarsit. Se propune un termen de 24 de luni, din momentul
credrii parcului industrial, in cadrul caruia, se va incerca identificarea investitorului
strategic. In caz cd nu se va reusi si nu va exista temei obiectiv de prelungire a acestui
termen, se recomanda valorificarea zonei nr. 2 de catre mai multe intreprinderi. Prin
urmare, acest teritoriu va fi transmis unui numar de intreprinderi, posibil de tipul celor
descrise, Intreprinderi mici si mijlocii, care au necesitatea unor suprafete de producere in
mediu de cca. 5000 m?2, derogand de la strategia initiala de valorificare a zonei de catre o
singura intreprindere industriala cu caracter strategic.

Etapa 4. Oportunitatea crearii zonei economice libere pe teritoriul parcului industrial

Oportunitatea credrii zonei economice libere pe teritoriul parcului industrial, se va realiza
prin prisma prevederilor Legii Nr. 440, din 27.07.2001, cu privire la zonele economice
libere.

Parcului industrial nou creat sau o parte al teritoriului sau i se poate oferi statut de
subzonad a Zonei Antreprenoriatului Liber "Expo-Business-Chisinau" in dependenta de
investitorii/rezidentii indentificati, ca rezultat al desvasurarii activitatilor Etapelor 1-3.
Activitatea in zona libera "Expo-Business-Chisinau", inclusiv totalitatea de facilitai
acordate, i se aplica prevederile Legii Nr. 440, din 27.07.2001, cu privire la zonele
economice libere.

Oportunitatea credrii subzonei libere "Expo-Business-Chisinau" va fi mentionata si la Etapa
1, pentru a facilita atractivitatea privatizarii pachetelor de actiuni care apartin statului in
cele noud societati (cu exceptia SA “Tracom”).

Subzona Antreprenoriatului Liber "Expo-Business-Chisinau", se va constitui dintr-un
teritoriu strict delimitat, In cadrul parcului industrial, In care pentru investitorii autohtoni
si strdini va fi permise, in regim preferential, genuri ale activitatii de Intreprinzator. Aceasta
invoca ipoteza principald, conform careia, instituirea unei zone economice libere, va fi
conditionata de disponibilitatea rezidentilor, productia carora va fi destinata exportului,
fapt ce poate fi determinat la etapa oferirii statutului de rezidenti ai parcului industrial si In
temeiul planurilor investitionale si de dezvoltare prezentate de aceste intreprinderi.

Zona economica libera va ocupa doar careva parti teritoriale ale parcului industrial, unde
astfel de rezidenti 1si vor desfasura activitatile sale de intreprinzatori. Ea poate fi localizata
atatin zona nr. 1 cat si in zona nr.2.
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Crearea zonei economice libere, poate constitui un avantaj substantial, mai ales in procesul
de identificare a unui investitor strategic pentru dezvoltarea teritoriului zonei nr. 2 a
parcului industrial.

Etapa 5. Fuziunea prin absorbtie a societdtilor pe actiuni a cdroro pachete de actiuni
nu s-a reusit a fi privatizate

Dupa finalizarea Etapei 1 se va constata la care dintre cele zece societati pe actiuni nu s-a
reusit privatizarea pachetului de actiuni, care apartine statului. Aceste societati pe actiuni
for fi reorganizate prin fuzionarea lor prin absorbtie de catre intreprinderea
administratoare a parcului industrial SA , Tracom”.

Pentru realizarea acestei tranzactii societdtile pe actiuni ale caror pachete de actiuni nu au
fost privatizate for fi excluse din lista bunurilor supuse privatizarii, conform prevederilor
Legii Nr. 121 din 04.05.2007, privind administrarea si deetatizarea proprietatii publice.
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4 VALOAREA ESTIMATIVA A INVESTITIILOR NECESARE PENTRU
CREAREA PARCULUI INDUSTRIAL

Suma investitionala este conditionata de faptul existentei parcului de facto, adica, nu este
cazul unui proiect ,greenfield”. Parcul industrial se preconizeaza a fi amplasat in baza
patrimoniului fostei ,Asociatii de producere de tractoare din Chisindau”, ceea ce implica
considerarea ipotezelor prezentate mai jos.

Planul investifional prognozat crearii parcului industrial se va forma din doua capitole.
Primul capitol se refera la suma investitiilor capitale pentru renovarea infrastructurii
tehnice si de productie care urmeaza sa fie racordata la parcul industrial. Al doilea capitol
va include suma investitionala pentru constructia/renovarea imobilelor de productie,
cesionate viitorilor rezidenti ai parcului industrial.

Primul capitol investitional are o semnificatie mai importanta, deoarece se raporteaza la
crearea conditiilor minim necesare pentru cesionarea teritoriului sub activitatile de
producere a rezidentilor parcului industrial, pe cand capitolul doi cuprinde investitiile
propriu-zise ale rezidentilor in propriile afaceri.

4.1 COMPONENTELE PLANULUI INVESTITIONAL PENTRU RENOVAREA INFRASTRUCTURII
TEHNICE $I DE PRODUCTIE CARE URMEAZA SA FIE RACORDATA LA PARCUL
INDUSTRIAL.

Componentele planului investitional au fost divizate dupa obiectul investitiei, Tabelele 42-
45:

Tabel 42 Componenetele planului investitional: retelele de energie electrica

Cat.egorla. c-osturllor Unlfate 9e Cantitate Total, lei
investitionale masura
1 Consumul energie electrica
prognozat anual mii kWt/h 7000
2 | Lungimea firelor en. el. m 16569
3 Costuri de reparatii 558 943
Total 558 943

Tabel 43 Componenetele planului investitional: retele de apa/canalizare

Categoria costurilor investitionale UnlEate Ele Cantitate Total, lei
masura
1 | Fantani arteziene unitati 2
2 | Lungimea retele apad/canalizare m 9500
3 | Consum apa prognozat anual m3 12600
4 | Materiale (feava diametru 140 mm) m 9500 3800000
5 | Costinstalare X X 1140 000
Total 4940000
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Tabel 44 Componenetele planului investitional: reteaua de drumuri/cale ferata

Categoria costurilor investitionale Umfate tie Cantitate Total, lei
madsura
1 | Lungimea drumurilor auto m 4100
2 | Suprafata drumului care necesita reparatie m2 2000
3 | Costreparatie curenta X 2000 900 000
6 | Lungimea calea ferata m 3200
Lungimea calea ferata care necesita reparatii m 2600 2870000
Total 3770000
Tabel 45 Componenetele planului investitional:telecomunicatii
Categoria costurilor investitionale Unitate de masura Total, lei
1 | Schimbul statiei de telefonie X 300 000
2 | Trasarea retea internet M 100 000
Total 400000

In Tabelul 46 se prezinti planul investitional consolidat al componentelor investitionale
enuntate anterior:

Tabel 46: Planul Investitional consolidat renovarea infrastructurii tehnice si de productie care urmeaza
sa fie racordata la parcul industrial

Categorii cost investitional Lei
1. Retelele energie electrica 558 943
2. Apad/Canalizare 4940000
3. Drumuri/Calea ferata 3770000
4. Telecomunicatii 400 000
5. Alte costuri investitionale 2900000
12 568 943

Asadar investitiile necesare pentru renovarea infrastructurii tehnice si de productie care
urmeaza sa fie racordata la parcul industrial, estimativ se cifreaza la cca. 13 milioane lei.

Sursa de finantare a cestor necesitati investitionale a renovarii infrastructurii tehnice si de
productie, care urmeaza sa fie racordata la parcul industrial, va constitui din vanzarea
pachetelor de actiuni detinute de stat in societatile pe actiuni existente pe teritoriul fostei
»Asociatii de producere Uzina de tractoare din Chisinau”.

Urmatoarea faza investitionala va suma investitiile propriu-zise in reconstructia imobilelor
de producere si procurarea utilajului necesar. Aceasta suma investitionald, se va calcula
estimativ pentru a fi luata In calcul la analiza proiectului investitional in capitolul ulterior.

Caracteristicile proiectelor investitionale ale parcurilor industriale create in baza fostelor
uzine de producere:

e Pretul proprietatilor si activelor intreprinderii in faliment este cu 30-50% mai mic
decat pretul de piata;
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e Reparatia/reconstructia imobilelor solicita sume investitionale mai putine, decat
constructia imobilelor noi;

e Constructia unui nou parc industrial ar putea costa dezvoltatorului in mediu cu
30%-50% mai scump;

¢ Disponibilitatea reala si imediata a refelelor ingineresti, comunicatiilor de transport
si altor facilitati de infrastructura, insa care, in majoritatea sa necesita reparatii
capitale;

e Disponibilitatea fortei de munca, ca factor de productie ,mostenit” de la uzina
reorganizata.

Tabel 47: Investitii in infrastructura de producere a viitorilor rezidenti ai parcului industrial

m2 Costul unltLa(:'i reparatie, Total, Lei
Suprafata de producere 107 435 2720 292 223 200
Alte imobile, incl. administrative 54 533 2720 148 329 760
Investitii in utilaje X X 308387072
Total 748 940 032
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5 PROGNOZA ECONOMICA SI FINANCIARA A ACTIVITATII
INTREPRINDERII ADMINISTRATOARE

Punctul de pornire, in ceea priveste prognozarea rezultatelor financiare ale intreprinderii
administratoare, este definirea ipotezelor previziunilor financiare:

e Perioada previziunilor financiare este de 30 de ani, adica perioada de functionare a
parcului industrial;

e S-a prognozat o crestere a preturilor la serviciile prestate catre rezidentii parcului
industrial, din partea intreprinderii administratoare de cca. 3.5% anual;

e Rata dobanzilor luate 1n calcul s-a stabilit la cota de 6% 1n Euro anual;

e Rata de refinantare a Bancii Nationale, in perspectiva urmatorilor 30 de ani, in
mediu s-a prognozat la cota de 5%);

¢ Rata inflatiei, in mediu pentru urmatorii 30 de ani - 7%.

5.1 ACTIVITATEA OPERATIONALA A iNTREPRINDERII ADMINISTRATOARE A PARCULUI

INDUSTRIAL
Una din principalele surse de venit prognozate, vor proveni din locatiunea imobilelor si
terenului aferent viitorilor rezidenti ai parcului.

La acest capitol vanzarile din locatiune vor proveni din locatiunea spatiilor administrative,
spatiilor industriale de producere si terenului aferent acestor spatii.

Pretul locatiunii spatiilor locative s-a calculat dupa un algoritm, rezultatul caruia este
prezentat in tabelul 48:

Tabel 48: Stabilirea pretului locatiunii pentru spatiile administrative ale PI, Euro

1. | Suprafata totald, m2 54 533
2. | Cost per 1m? reparatia imobilelor administrative 170
3. | Cost total reparatia imobilelor administrative 9270610
4. | Perioada de utilizare, luni 180
5. | Dobanda anuali 6%
6. | Costinvestitional 1m2 per luni 2,26
7. | Pretul mediu arenda 1m2 in Chisiniu 6,00
8. | Pretul arendei 1m? pentru rezidenti 3,74

Costul investitional total pentru renovarea cladirilor administrative se cifreaza la circa 9,3
milioane euro. Cuantumul locatiunii s-a raportat la perioada de folosinta a acestor cladiri
de 15 ani (180 de luni).

Prin urmare s-a stabilit ca costul investifional pentru a renova 1m? de incapere
administrativa este de 2,26 Euro 1m2 pe luna:

,9 270 610*(1+6%)"15/180/54 533”
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,9 270 610*(1+6%)"15" - reprezinta valoarea investifiei in timp, din momentul ca
rezidentul PI va suporta in prezent cheltuielile investitionale de renovare a cladirilor
administrative. Tindnd cont, ca acesti bani rezidentul PI poate depune la depozit in banca
pentru o dobanda de 6% anual, valoarea acestei investitii va creste corespunzator de
(1+6%)"15 ori (pe parcursul a 15 ani).

Estimand pretul locatiunii pe piata de cca. 6 Euro/m2, minus cost investifional pentru 1m?
de imobil administrativ per luna de 2,26 Euro, s-a ajuns la preful estimativ real al locatiunii
1m? de imobil administrativ de 3,74 Euro.

Calculul locatiunii terenului aferent parcului industrial, s-a efectuat in conformitate cu
Legea privind pretul normativ si modul de vanzare-cumparare a pamantului, Nr.1308-XIII
din 25.07.97, si a Legii cu privire la parcurile industriale, Nr. 182, din 15.07.2010:

Tabel 49 Calculul estimativ al locatiunii

Arenda terenului public
Pretul normativ19, lei 19 873,34

Pretul arendei in Chisinau?! 10%
Aplicarea coeficientului!? 0,5
6459

Totala arenda, lei/m2

Intreprinderea administratoare a parcului industrial SA ,Tracom”, isi va consolida
veniturile si din prestari de servicii, si anume (anual):

Tabel 50 Calcul estimativ al veniturilor din prestarea serviciilor

Prestdri servicii furnizarea gaz natural, mii m3 500

Prestari servicii furnizarea energiei electrice, mii kWh | 7 000

Prestari servicii furnizarea apei, m3 126 000

Prestari servicii telecomunicatii 360

In urmitoarele tabele (51-56) este prezentati evolutia financiard si economici a
intreprinderii administratoare a parcului industrial, prin prisma rezultatului financiar si al
fluxului monetar prognozat.

10 Legea privind pretul normativ si modul de vainzare-cumparare a pamantului

11 Ibidem

12 Aplicarea de catre intreprinderea administratoare a coeficientului de micsorare panala 0,3, Legea cu
privire la parcurile industriale
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Tabel 51: Prognoza rezultatului financiar al intreprinderii administratoare a parcului industrial (a)

RAPORTUL PRIVIND REZULTATELE FINANCIAR 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Vinzari nete 1372796 1441435 1513 507 1589 183 1668 642 1752074 1839677 1931661 2028 244 2129 657 2150 953 2172 463 2194 187 2216129
- Costul marfurilor vindute 76 197 80 007 84 007 88 207 92618 97 248 102 111 107 216 112 577 118 206 119 388 120 582 121 788 123 006
materiale si componente 76 197 80 007 84 007 88 207 92618 97 248 102 111 107 216 112 577 118 206 119 388 120 582 121 788 123 006
Profitul brut 1296599 1361429 1429500 1500975 1576024 1654825 1737567 1824445 1915667 2011450 2031565 2051881 2072399 2093123
Profit pini la impozitare 1296599 1361420 1429500 1500975 1576024 1654825 1737567 1824445 1915667 2011450 2031565 2051881 2072399 2093123
- Impozitul pe profit 181 524 190 600 200 130 210137 220 643 231676 243 259 255 422 268 193 281603 284 419 287 263 290 136 293 037
Profitul net (pierdere) 1115075 1170829 1229370 1290839 1355381 1423150 1494307 1569023 1647474 1720847 1747146 1764617 1782264 1800086
- dividende 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= profit nerepartizat 1115075 1170 829 1229370 1290 839 1355 381 1423 150 1494 307 1569 023 1647 474 1729 847 1747 146 1764617 1782264 1 800 086
plati de leasing calculate 1115075 2285904 3515274 4806 113 6 161 494 7 584 643 9078 951 10647 973 12295447 14025294 15772440 17537057 19319321 21119407

Tabel 52 Prognoza rezultatului financiar al intreprinderii administratoare a parcului industrial (a)

RAPORTUL PRIVIND REZULTATELE FINANCIAR 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 TOTAL
Vinziri nete 2260673 2283280 2306113 2329174 2352466 2375990 2399750 2423748 2447985 2472465 2497190 2522162 2547383 2572857 62 030 136
- Costul marfurilor vindute 125478 126 733 128 000 129 280 130 573 131 879 133 198 134 530 135 875 137 234 138 606 139 992 141 392 142 806 3442 969
materiale si componente 125478 126 733 128 000 129 280 130 573 131 879 133 198 134 530 135 875 137 234 138 606 139 992 141 392 142 806 3 442 969
Profitul brut 2135195 2 156 547 2178 113 2199 894 2221893 2244112 2 266 553 2289218 2312110 2335 232 2 358 584 2382170 2405 991 2430 051 58 587 167
Profit pina la impozitare 2135195 2 156 547 2178 113 2199 894 2221893 2244112 2 266 553 2289218 2312110 2335232 2358 584 2382170 2405991 2430 051 58 587 167
- Impozitul pe profit 298 927 301917 304 936 307 985 311 065 314 176 317 317 320 491 323 695 326 932 330 202 333 504 336 839 340 207 8202 203
Profitul net (pierdere) 1836 268 1854 631 1873177 1891909 1910 828 1929 936 1949 235 1968 728 1988 415 2008 299 2028 382 2 048 666 2069 153 2089 844 50 384 964
- dividende 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= profit nerepartizat 1836 268 1854 631 1873177 1891909 1910 828 1929 936 1949 235 1968 728 1988 415 2008 299 2028 382 2 048 666 2069 153 2089 844 50 384 964

plati de leasing calculate 24773762 26628393 28501569 30393478 32304306 34234242 36183477 38152205 40140620 42148919 44177301 46225967 48295120 50 384 964
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Tabel 53: Prognoza fluxului de numerar al intreprinderii administratoare a parcului industrial (a)

RAPORT PRIVIND FLUXUL MONETAR 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Venituri din vinzari 1619 899 1700 894 1785938 1875235 1968 997 2067447 2170819 2279 360 2393328 2512995 2538125 2563506 2589 141 2615032 2641183
Cheltuieli pentru materiale si componente -89 912 -94 408 -99 136 -104 080 -109 293 -114 753 -120 497 -126 505 -132 839 -139 490 -140 881 -142 279 -143 718 -145 144 -146 597
Impozite -414 912 -435 657 -457 439 -480 313 -504 327 -529 544 -556 020 -583 824 -613 014 -643 663 -650 100 -656 603 -663 167 -669 800 -676 498
Fluxul monetar din activitatea operationala 1115075 1170 829 1229 363 1290 842 1355377 1423 150 1494 302 1569 031 1647 475 1729 841 1747 143 1764 624 1782257 1800 089 1818 088
Investitii in capitalul circulant 63 082 3154 3312 3478 3651 3834 4025 4227 4438 4660 979 989 998 1009 1018
Fluxul monetar din activitatea investitionala 63 082 3154 3312 3478 3651 3834 4025 4227 4438 4 660 979 989 998 1009 1018
Fluxul monetar din activitatea financiara 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Flux monetar total pe perioada 1178 157 1173983 1232675 1294 320 1359 028 1426 984 1498 327 1573 259 1651913 1734 501 1748 122 1765613 1783255 1801098 1819 106
Mijloace banesti la sfirsitul perioadei 1178 157 2352 140 3584 814 4879 135 6238 163 7 665 147 9163474 10736732 12388645 14123146 15871268 17636881 19420136 21221233 23 040 339
Tabel 54 Prognoza fluxului de numerar al intreprinderii administratoare a parcului industrial (b)

RAPORT PRIVIND FLUXUL MONETAR 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 TOTAL
Venituri din vinzari 2667 595 2694 271 2721213 2748 425 2775910 2803 669 2831705 2860 022 2888623 2917 509 2946 684 2976 151 3005912 3035971 73 195 561
Cheltuieli pentru materiale si componente -148 059 -149 550 -151 040 -152 554 -154 071 -155 624 -157 166 -158 747 -160 327 -161 943 -163 551 -165 193 -166 839 -168 508 -4 062 707
Impozite -683 263 -690 094 -696 996 -703 965 -711 006 -718 115 -725 298 -732 550 -739 876 -747 273 -754 747 -762 294 -769 918 -777 617 -18 747 893
Fluxul monetar din activitatea operationala 1836273 1854 626 1873177 1891 906 1910 832 1929 930 1949 241 1968 726 1988 419 2008 293 2028 385 2 048 664 2069 156 2089 847 50 384 961
Investitii in capitalul circulant 1029 1038 1049 1060 1071 1081 1092 1102 1114 1124 1136 1147 1159 1171 118 226
Fluxul monetar din activitatea investitionala 1029 1038 1049 1060 1071 1081 1092 1102 1114 1124 1136 1147 1159 1171 118 226
Fluxul monetar din activitatea financiara 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Flux monetar total pe perioada 1837 301 1 855 664 1874 227 1892 965 1911902 1931011 1950 333 1969 829 1989 533 2009 417 2029 522 2049 812 2070315 2091017 50 503 187
Mijloace banesti la sfirsitul perioadei 24877641 26733305 28607532 30500497 32412399 34343410 36293743 38263572 40253105 42262522 44292044 46341856 48412170 50503 187
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Tabel 55: Indicatorii prognozati ai situatiei financiare a intreprinderii administratoare a parcului industrial (a)

INDICATORII SITUATIEI FINANCIARE 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Rentabilitatea activelor 189,0% 66,3% 41,4% 30,5% 24,4% 20,5% 17,8% 15,8% 14,2% 13,0% 11,6% 10,5% 9,6% 8,9% 8,2%
Rentabilitatea capitalului propriu 200,0% 68,9% 42,4% 31,0% 24,7% 20,7% 17,9% 15,9% 14,4% 13,1% 11,7% 10,6% 9,7% 8,9% 8,3%
Rentabilitatea activelor pe termen lung - - - - - - - - - - - - - - -
Cheltuieli operationale la venituri din vinzari (raport) 5,6% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6%
Profitabilitatea vinzarilor 81,2% 81,2% 81,2% 81,2% 81,2% 81,2% 81,2% 81,2% 81,2% 81,2% 81,2% 81,2% 81,2% 81,2% 81,2%
Rentabilitatea profitului contabil (brut) 1702% 1702% 1702% 1702% 1702% 1702% 1702% 1702% 1702% 1702% 1702% 1702% 1702% 1702% 1702%
Rentabilitatea profitului net 1463% 1463% 1463% 1463% 1463% 1463% 1463% 1463% 1463% 1463% 1463% 1463% 1463% 1463% 1463%
Viteza de rotatie a activelor 2,33 0,82 0,51 0,38 0,30 0,25 0,22 0,19 0,18 0,16 0,14 0,13 0,12 0,11 0,10
Viteza de rotatie a capitalului propriu 2,46 0,85 0,52 0,38 0,30 0,25 0,22 0,20 0,18 0,16 0,14 0,13 0,12 0,11 0,10
Coeficientul lichiditatii generale (curente) 18,20 34,58 50,18 65,04 79,19 92,67 105,50 117,73 129,37 140,45 156,27 171,94 187,44 202,80 218,00
Coeficientul lichiditatii intermediara 18,20 34,58 50,18 65,04 79,19 92,67 105,50 117,73 129,37 140,45 156,27 171,94 187,44 202,80 218,00
Coeficientul lichiditatii absolute 18,20 34,58 50,18 65,04 79,19 92,67 105,50 117,73 129,37 140,45 156,27 171,94 187,44 202,80 218,00
Capital circulant net 1115075 2285904 3515274 4806 113 6 161 494 7 584 643 9078 951 10647 973 12295447 14025294 15772440 17537057 19319321 21119407 22937 494
Coeficientul general de solvabilitate 0,95 0,97 0,98 0,98 0,99 0,99 0,99 0,99 0,99 0,99 0,99 0,99 0,99 1,00 1,00
Coeficientul de autonomie 17,20 33,58 49,18 64,04 78,19 91,67 104,50 116,73 128,37 139,45 165,27 170,94 186,44 201,80 217,00
Tabel 56 Indicatorii prognozati ai situatiei financiare a intreprinderii administratoare a parcului industrial (b)
INDICATORII SITUATIEI FINANCIARE 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040
Rentabilitatea activelor 7,7% 7.2% 6,8% 6,4% 6,1% 5,8% 5,5% 5,3% 5,1% 4,9% 4,7% 4,5% 4,4% 4,2%
Rentabilitatea capitalului propriu 77% 7.2% 6,8% 6,4% 6,1% 5,8% 5,5% 5,3% 5,1% 4,9% 4,7% 4,5% 4,4% 4,2%
Rentabilitatea activelor pe termen lung - - - - - - - - - - - - - -
Cheltuieli operationale la venituri din vinzari (raport) 5,6% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6%
Profitabilitatea vinzarilor 81,2% 81,2% 81,2% 81,2% 81,2% 81,2% 81,2% 81,2% 81,2% 81,2% 81,2% 81,2% 81,2% 81,2%
Rentabilitatea profitului contabil (brut) 1702% 1702% 1702% 1702% 1702% 1702% 1702% 1702% 1702% 1702% 1702% 1702% 1702% 1702%
Rentabilitatea profitului net 1463% 1463% 1463% 1463% 1463% 1463% 1463% 1463% 1463% 1463% 1463% 1463% 1463% 1463%
Viteza de rotatie a activelor 0,09 0,09 0,08 0,08 0,07 0,07 0,07 0,07 0,06 0,06 0,06 0,06 0,05 0,05
Viteza de rotatie a capitalului propriu 0,09 0,09 0,08 0,08 0,08 0,07 0,07 0,07 0,06 0,06 0,06 0,06 0,05 0,05
Coeficientul lichiditatii generale (curente) 233,05 247,95 262,71 277,32 291,78 306,10 320,28 334,32 348,22 361,98 375,61 389,10 402,46 415,68
Coeficientul lichiditatii intermediara 233,05 247,95 262,71 277,32 291,78 306,10 320,28 334,32 348,22 361,98 375,61 389,10 402,46 415,68
Coeficientul lichiditatii absolute 233,05 247,95 262,71 277,32 291,78 306,10 320,28 334,32 348,22 361,98 375,61 389,10 402,46 415,68
Capital circulant net 24773762 26628393 28501569 30393478 32304306 34234242 36183477 38152205 40140620 42148919 44177301 46225967 48295120 50 384 964
Coeficientul general de solvabilitate 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Coeficientul de autonomie 232,05 246,95 261,71 276,32 290,78 305,10 319,28 333,32 347,22 360,98 374,61 388,10 401,46 414,68
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6 IMPACTUL SOCIAL, ECONOMIC AL PARCULUI INDUSTRIAL
ASUPRA DEZVOLTARII REGIUNII

Metodologia de definitivare a impactului politicilor publice, al deciziei de creare a parcului
industrial, a fost expusa in documentul sub denumirea de ,,Ghid metodologic pentru analiza
ex-ante a impactului politicilor publice”13.

Acest ghid prevede modalitatile de evaluare a impactului scontat, prin care s-au identificat
principalii indicatori de evaluare a potentialului impact la crearea unui parc industrial, si
anume:

e C(Crearea locurilor noi de munca;

e Impacturile fiscal;

e Impacturile economice;

e Impacturile sociale si asupra saraciei;

e Impacturile asupra mediului inconjurator;
e Impacturile administrative.

Dimensiunile evaluate sub aspectul impactului preconizat si prezentat in ghid vor fi
utilizate si la analiza impactului, In cadrul acestui studiu de fezabilitate, cu incursiuni mai
detailate, In ceea ce priveste evaluarea calculata a impactelor posibile si justificarea
prognozarii lor.

6.1 EVALUAREA IMPACTELOR
Impactul economic al credrii parcului industrial poate fi evaluat prin prisma rezultatelor
directe si celor indirecte.

Impactul economic presupune schimbarea preconizata a anumitei activitati economice. De
exemplu, investifia intr-un depozit sau unitate de producere ar crea un impact economic.
Fiecare leu castigat prin vanzarea de produse finite, are efect multiplicativ pentru
economie.

Veniturile se creeaza direct, adica exista un impact direct de la achizitii publice a materiei
prime, salarii, bunuri si servicii necesare pentru producere, impozite, dividende si
economii. Intreprinderile industriale primind plata pentru bunuri si servicii din consumuri
(impact economic direct), angajatii care primesc salarii, toate aceste venituri sant utilizate
ulterior la consumuri locale sau inafara localitatii, ceea ce genereaza un multiplicator
economic indirect. Aceasta metodologie va oferi o imagine, in ceea ce priveste, venitul
suplementar pentru zona in care s-a creat parcul industrial. Cat va genera fiecare leu
obtinut de la depozitare, producere, comercializare a bunurilor si serviciilor, adica ce
scurgeri de venituri vor avea loc inafara zonei parcului industrial, pentru utilizarea
ulterioard In economia nationala.

13 Selectie de Propuneri de politici publice Volumul II, 2010.
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Impactul economic direct al unui grup de companii este estimat prin calcularea volumului
marfurilor produse (estimata ca venituri din vanzari), crearea locurilor de munca si plata
salariilor, plata taxelor si impozitelor la buget, si alte venituri generate de operatiunile lor
anuale.

Impactul indirect rezulta din:

e Intreprinderile rezidente ale parcului industrial achizitioneaza bunuri si servicii de
la furnizorii locali si regionali;

e Atunci cand angajatii parcului industrial, In virtutea salariilor primite, consuma
bunuri si servicii. Aceste efecte indirecte creeaza venituri suplimentare, locuri de
munca in segmentele adiacente parcului industrial;

e Impactul economic total este suma efectelor combinate, celor directe si indirecte.

e Efectele indirecte vor fi calculate utilizand coeficientii multiplicatorului economic?4.

Potrivit datelor analitice prezentate de Ministerul Economiei in Informatia privind
implementarea Programului de stat de sustinere a sectorului intreprinderilor mici si
mijlocii In anul 2009 veniturile din vanzari in medie pe o Intreprindere au constituit cca.
1581,1 mii lei. Numarul de salariati in mediu la o intreprindere in anul 2008 a constituit 8
persoane, ceea ce este identic cu anul 2007.

Volumul vanzarilor pentru o intreprindere va fi evaluat la valoarea dubla prezentata de
Ministerul Economiei, precum si numarul locurilor de munca va fi dublat, din
considerentele aglomerarii industriale, ce caracterizeaza un parc industrial, unde utilizarea
fortei de munca este mai profunda.

Crearea parcului industrial, prin valorificarea investitiilor necesare reconstructiei si
finantarii factorilor de productie se prognozeaza a fi facuta pe parcursul 2 ani. Din acest
motiv vanzarile rezidentilor parcului industrial isi vor atinge volumul optim in al doilea an,
adica odata cu operationalitatea functionala deplina a parcului industrial.

Se previzioneaza o crestere anuala a vanzarilor si salariilor angajatilor cu 7%. Termenul
previziunilor financiare si economice este de 30 ani. Calculele sunt efectuate in Euro.

14 Marginal Propensity to Consume Locally; Marginal Propensity to Leak Locally
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Tabel 57: Impactul economic direct la crearea parcului industrial (a)

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Flux net monetar rezidenti 4481 4795 5131 5490 5874 6 285 6725 7196 7700 8239 8815 9432 10 093 10 799 11 555
Salarii achitate de rezidenti 1465 1568 1678 1795 1921 2055 2199 2353 2518 2694 2883 3085 3301 3532 3779
Flux monetar net compania administratoare 1178 1174 1233 1294 1359 1427 1498 1573 1652 1735 1748 1766 1783 1801 1819
Salarii achitate comp. de administratre 238 254 272 291 311 333 356 381 408 437 467 500 535 572 612
Taxelimpozite la buget 1344 1438 1539 1647 1762 1886 2018 2159 2310 2472 2645 2830 3028 3240 3467
Total Impact direct 8 707 9230 9 852 10517 11228 11 986 12 797 13 663 14 587 15576 16 558 17 612 18 739 19 944 21232

Tabel 58 Impactul economic direct la crearea parcului industrial (b)

2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 Total
Flux net monetar rezidenti 12 364 13 229 14 155 15 146 16 207 17 341 18 555 19 854 21243 22731 24 322 26 024 27 846 29795| 391422
Salarii achitate de rezidenti 4043 4326 4629 4953 5 300 5671 6 068 6 493 6947 7433 7954 8511 9106 9744 128005
Flux monetar net compania administratoare 1837 1856 1874 1893 1912 1931 1950 1970 1990 2009 2030 2050 2070 2091 50 503
Salarii achitate comp. de administratre 655 701 750 803 859 919 983 1052 1126 1205 1289 1379 1476 1579 20 746
Taxelimpozite la buget 3709 3969 4247 4544 4862 5202 5 566 5 956 6373 6819 7297 7807 8 354 8939 117426
Total Impact direct 22 609 24 081 25 656 27339 29139 31064 33123 35325 37679 40 197 42891 45771 48 852 52148 708 102

108




6.2 PROGNOZAREA IMPACTULUI INDIRECT (EFECTUL ECONOMIC MULTIPLICATIV)

La calcularea impactului indirect se utilizeaza coeficientii economici de multiplicare
(Tabelul 59). Valorile acestor coeficienti au fost estimate in baza experientei unor parcuri
similare in Europa de Este si valorile de impact al unor proiecte investitionale
implementate in Republica Moldoval®, in cadrul carora s-au dispus investitii capitale in

IMM la cota medie de 80%, 20% constituind investitii in mijloace circulante.

Tabel 59 Prognozarea impactului indirect (efectul economic multiplicativ)

Regiunea Economia
Multiplicatorul economic parcului Chisinau . <
. . Nationala
industrial
Venituri din vanzari, coeficient 1,254 1,323 1,689
Venituri din vanzari, euro 554174 584 666 746 411
Crearea locurilor de munca, coeficient 1,497 1,586 1,807
Crearea locurilor de munca, locuri 902 955 1088

Interpretarea este simpla. La fiecare euro venit din vanzari, In cadrul parcului industrial,
venitul din regiunea parcului industrial (Buiucani) va creste cu 1.254 euro, cu 1.323 euro in
mun. Chisindu si cu 1.689 euro in economia nationald. Similar se aplica algoritmul
calculului crearii locurilor de munca.

6.3 EVALUAREA INVESTITIONALA A PROIECTULUI16

Evaluare proiectelor investitionale, constituie un proces de planificare a utilitatii
investitiilor preconizate, pentru a determina viabilitatea demararii unor astfel de investitii.
Punctul cheie este evaluarea investitiilor in timp, ludnd consideratie deprecierea surselor
banesti In viitor, care insa sunt investite in prezent. La aceasta evaluare se va utiliza
coeficientii valorii actualizate nete si a ratei interne de rentabilitate a proiectului.

a) Suma investitionala

Tabel 60 Estimarea sumei investitionale (€)

Renovarea infrastructurii tehnice si de productie

Mii, Euro
1. [Retelele energie electrica 35
2. |Apéd/Canalizare 309
3. [Drumuri/Caleaferata 236
4. |Telecomunicatii 25
5. [Alte costuri investitionale 181
Subtotal 786

Investitii in producere a viitorilor rezidenti ai parcului industrial
Mii, Euro
6. |Renovare imobile de producere 18 264
7. |Alte imobile, incl. administrative 9271
8. |Investitii in utilaje 19 274
Subtotal 46 809
Total Investitii 47 594

15 Proiectul Bancii Mondiale de Investitii si Servicii Rurale (RISP II), Proiectul de Ameliorare a

16 Capital budgeting/investment appraisal



b) Rata de actualizare - 12% anual;
c) Perioada de prognozare - 30 ani.
d) Rezultatele consolidate

Tabel 61 Estimarea unor proiectitii financiare de baza

Suma investitiei, mii Euro 47 594
Impact direct vanzari 441925
Impact indirect vanzari 117 552
Crearea locurilor de munc3, direct 518
Crearea locurilor de munca, indirect 418
Taxe/impozite 117 426
VAN 74 981
RIR 25%

6.3.1 CoNCLUZII

Atat previziunile economice si financiare, cat si evaludrile impactelor crearii unui parc
industrial, in zona fostei ,Asociatii de producere Uzina de tractoare din Chisinau”, au

demonstrat pe deplin viabilitatea acestei ideii.

Amplasarea strategica a parcului industrial, existenta infrastructurii, care nu necesita
investitii comparativ majore, accesul la pietele locale si externe, disponibilitatea fortei de

munca calificate, constituie ipotezele forte In vederea crearii acestui parc industrial.
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7 EVALUAREA IMPACTULUI DE MEDIU LA CREAREA PARCULUI
INDUSTRIAL

Legea Republicii Moldova “Privind protectia mediului inconjurator” (Nr. 1515 din
16.06.1993) este cadrul legal, care reglementeaza raporturile juridice privind
implementarea proiectelor, care In urma implementarii, pot aduce prejudicii mediului
inconjurator.

Legea privind protectia mediului inconjurator contine prevederi generale despre Expertiza
ecologica de stat (Nr. 851 din 29.05.96). Art. 21 determina scopurile expertizei, iar punctul
(b) are o importanta speciald, deoarece declara ca scop aprecierea din punct de vedere al
impactului asupra mediului a tuturor activitatilor economice, luate aparte sau in
ansamblu, care 1n prezent sau pe viitor pot afecta mediul, starea sanatatii oamenilor,
nivelul lor de trai (aceeasi stipulare legala este si In art. 6 (1) al Legii privind expertiza
ecologica si evaluarea impactului asupra mediului inconjurator).

Prin urmare orice proiect este obligatoriu de a fi supus expertizei ecologice de stat.
Conform art. 25 (Legea privind protectia mediului inconjurator) referindu-se la acest fapt,
indica ca expertiza ecologica de stat poate evalua orice proiect la initiativa organelor de
mediu, altor departamente si ministere, a organizatiilor obstesti.

Art. 23 stipuleaza faptul, ca sunt supuse obligatoriu expertizei noile programe si proiecte
de construire, extindere, reconstructie si modernizare a obiectivelor economice si sociale
susceptibile sa afecteze mediul, indiferent de amplasament, surse de finantare si alte
conditii. Corespunzator (art. 24), beneficiarii prezinta la expertiza documentatia de proiect
conform [i] normativelor in vigoare, [ii] cu acordul ministerelor, departamentelor
autoritatilor administratiei publice locale, a organizatiilor interesate privind amplasarea si
asigurarea tehnica a obiectivului, precum si [iii] autorizatia autoritatilor pentru
supraveghere si control de stat, pentru realizarea activitatii economice respective [iv]
conform listei aprobate de Guvern.

Pe langa prevederile legale nationale este important de dat o apreciere limitelor impactului
negativ de mediu, care va surveni in urma credrii parcului industrial, din perspectiva
organizatiilor internationale.

Apreciind aportul proiectului Bancii Mondiale, prin care s-a reusit finantarea a unui sir de
studii, privitor la crearea parcurilor industriale in Republica Moldova, si mai important, ca
astfel de organizatii pot contribui substantial in finantarea parcurilor, prezentul studiu va
face referire la prevederile privind impactul de mediu a institutiilor Bancii Mondiale, care
de fapt, pot servi si ghid de mediu pentru atragerea investitiilor straine la finantarea
necesitatilor parcului industrial.

Documentul cheie pentru dezvoltarea unui parc industrial, ar in mod normal, este Planul de
Dezvoltare, care va acoperi aspecte precum: detalii despre specificul locatiei parcului
industrial (de exemplu, evitarea contaminarii produselor alimentare, prin asigurarea, ca
unitatile adiacente si din apropiere sunt compatibile); gestionarea calitatii aerului,



managementul calitatii apei, inclusiv utilizarea facilitatilor de tratare a apei; gestionarea
deseurilor solide, inclusiv reciclarea lor; gestionarea deseurilor si materialelor periculoase;
controlul nivelului zgomotului; securitatea muncii.

Un beneficiu semnificativ privind impactul de mediu, al parcurilor industriale, este
posibilitatea de a profita de economia de scara, utilizarea in comun a instalatiilor de
gestionare a deseurilor si efluentilor. In acelasi timp, insd, intreprinderile, in calitate de
unitati individuale, trebuie sa urmeze metodologii individuale pentru ameliorarea
impactului de mediu, in dependenta de activitatea de producere in parte (expertiza
ecologica de stat). Planul management al impactului de mediu pentru fiecare rezident,
trebuie inclus In contractul semnat cu compania administratoare.

7.1 INDICATORII DE POLUARE
Urmatoarele pot fi recomandate pentru parcurile industriale.

A incuraja utilizarea sistemelor de recuperare a vaporilor, daca este cazul, pentru a
controla pierderile de compusi organici volatili (VOCs), la rezervoarele de stocare, pentru
a atinge 90-100% rata de recuperare.

Incuraja utilizarea centralelor termice cu emisii reduse de oxid de azot (NOx). Utilizarea de
catre rezidenti a combustibilelor cu un nivel scazut al continutului de sulf (sau un nivel al
emisiilor de 2.000 de miligrame pe metru cub mg/Nm3 SOx). Un sistem de recuperare a
sulfului poate fi fezabil pentru instalatiile mari, atunci cand concentratia hidrogenului
sulfurat din gazele de esapament depaseste 230 mg/Nm3.

Nivelurile de emisii pentru proiectarea si functionarea parcului industrial, trebuie sa fie
stabilit prin procesul evaluarii mediului (expertiza ecologica de exemplu).

Sunt prezentate urmatoarele niveluri ai emisiilor acceptate de Grupul Bancii Mondiale, in
luarea deciziilor, In ceea ce priveste furnizarea asistentei financiare. Orice abateri de la
aceste niveluri, vor fi descrise in documentatia de proiect. Diluarea emisiilor sau efluentilor
pentru a atinge limitele prescrise, este inacceptabila.

Emisiile in atmosfera. Limitele poluante acceptate

Pentru stive individuale sau comune:

Tabel 62 Estimarea nevelelor acceptabile pentru emisiile in atmosfera

Parametru Valoarea maximd
mg/Nm3
Particole 50 pentru unitati mari
(PM)* 150 pentru unitati mici
NOx Pentru consumul de energie ma mic de 10

Giga Joules pe ora:
750(combustibil solid)
460 (combustibil lichid)
320 (combustibil gazos)

SOx 2000
Sulfur de hidrogen 15
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*Pentru unitati care emit cantitati semnificative de metale toxice, limita emisiilor trebuie sa fie 20
mg/Nm.
Efluentii lichizi. Urmatoarele niveluri maxime trebui sa fie realizate:

Parametru Valoarea maxima,
miligrame pe litru

PH 6-9

Uleiuri si grasimi 10

Cadmium 0.1

Chromium 0.1

(hexavalent)

Chromium (total) 0.5

Cupru 0.5

Plumb 0.1

Nichel 0.5

Zinc 2

Phenol 0.5

AOX 1

Benzene 0.05

Benzo(a)pyrene 0.05

Sulfide 1

Deseuri solide si namoluri

Pe cat este de posibil, generarea de namol trebui sa fie redus la minimum. Namolul trebuie
sa fie tratat, iar In cazul in care, metalele toxice sunt prezente, namolul trebuie stabilizat.

Zgomotului ambiental

Masurile de reducere a zgomotului ar trebui sa atinga, fie nivelurile prezentate mai jos, fie o
crestere maxima in nivelul de fond de 3 dB (A). Masuratorile trebuie sa fie luate, de catre
receptorii de zgomot situati in afara unitatilor (surselor) de zgomot.

Tabel 63 Estimarea nivelului acceptabil pentru indicatorii poluarii ambientale

Maximum Permis Leg

(ora), in dB(A)
Ziua Noaptea
Receptor 07:00 - 22:00 -
22:00 07:00
Locativ; 55 45
Industrial; 70 70

Comercial

Monitorizarea si raportarea

Ridicarea probelor trebuie efectuata frecvent, atat la initierea proiectului, cat si ulterior In
faza de derulare.

Monitorizarea zilnica a emisiilor de particule de la stive este recomandatd. Monitorizarea
lunara a conginutului de sulf al combustibilului utilizat, in sursele de ardere, este de
asemenea, recomandat. Monitorizarea zilnica a efluentilor lichizi este recomandat pentru
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toti parametrii aplicabili, mentionafi anterior, cu exceptia aromaticelor, metalelor, si
sulfurilor, care ar trebui sa fie monitorizate cel putin o data in luna.

Administratia parcului industrial, trebuie sa incurajeze rezidentii in analiza datelor de
monitorizare, revizuire la intervale regulate, si compararea lor cu standardele de
functionare, astfel incat, orice actiuni corective necesare si fi intreprinse. Inregistririle ale
rezultatelor monitorizarii, se recomanda a fi pastrate intr-un format acceptabil. Acestea
trebuie sa fie raportate la autoritatile competente si partile implicate, dupa necesitate
(Finantatorul de exemplu). Parcurile industriale trebuie sa mentina Inregistrari de emisii
de poluanti accidentale mediu si sa ia masurile corective corespunzatoare, pentru a preveni
survenirea astfel de situatii in viitor. Se recomanda, petrecerea instruirilor organizate de
administratia parcului industrial, pentru rezidenti, cu privire la modalitatile de ameliorare
a impactului asupra mediului.
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ANEXA 1: ANEXA PLANUL DE ACTIUNI LA CREAREA PARCULUI INDUSTRIAL PE PLATFORMA FOSTEI
»ASOCIATIII DE PRODUCERE UZINA DE TRACTOARE DIN CHISINAU”

. - Luna
nr. | Denumirea Actiunilor Responsabilii Durata

ETAPA I. EXPUNEREA LA CONCURS INVESTITIONAL A PACHETELOR DE ACTIUNI PROPRIETATE PUBLICA

1 Perfectarea documentelor pentru privatizarea prin concurs investitional APP, ME
(pct.6, HG nr. 919) a pachetelor de actiuni ale statului in societatile pe
actiuni , ,Forjacom”, ,Radiator”, ,,Dotarcom”, , Aralit”, ,Reupies”,
»Zidarul”, ,,MapasAuto”, ,Presudor” , Bicotra”, inclusiv:

1.1 Perfectarea dosarului bunurilor (pachetelor de actiuni) supuse APP 10 zile
privatizarii

1.2 Determinarea pretului initial de vinzare a actiunilor SA APP 1zi

1.3 Elaborarea caietelor de sarcini privind obligatiile investitionale ME 10 zile
sl cerintele specifice de privatizare

14 Elaborarea proiectului comunicatului informativ APP, ME 1zi

2 Organizarea si desfasurarea sedintei Comisiei de concurs, inclusiv: APP, ME, Comisia de 3 zile
concurs

2.1 Stabilirea termenului si conditiilor de desfasurare a concursului Comisia de concurs
investitional

2.2 Aprobarea caietelor de sarcini privind obligatiunile Comisia de concurs

investitionale si cerintele suplimentare de privatizare

2.4 Aprobarea comunicatului informativ privind organizarea si Comisia de concurs
desfasurarea concursului




2.6 Asigurarea publicarii comunicatului informativ privind APP 5 zile
desfasurarea concursului
2.7 Receptionarea si inregistrarea cererilor de participare la APP min 30 zile
concurs
2.8 Familiarizarea ofertantilor cu documentele privind conditiile APP pe perioada
concursului expunerii
3 Desfasurarea concursului Comisia de concurs
4 Determinarea castigatorilor concursului Comisia de concurs
5 Tntocmirea proceselor-verbale si a comunicatului informativ privind Comisia de concurs, APP, 7 zile
rezultatele concursului ME
6 Publicarea comunicatului informativ privind rezultatele concursului APP, ME 1zi
7 Semnarea contractelor de vanzare - cumparare a pachetelor de actiuni APP 30 deziledela
ale statului Tn societatile pe actiuni cu castigatorii concursului adoptarea
deciziei de
vinzare
8 Monitorizarea indeplinirii conditiilor contractelor de vinzare-cumparare Comisia de concurs APP pe perioada

a actiunilor statului in societatile pe actiuni respective

stabilita in CS

ETAPA Il. ACORDAREA TITLULUI DE PARC INDUSTRIAL (Legea 182/2010)

9

Convocarea adunarii generale ordinare a actionarilor SA "Tracom",
pentru examinarea chestiuniilor privind:

v crearea parcului industrial in baza proprietdtii SA "Tracom" si a
terenului aferent-proprietate de stat

Consiliul societatii si
organul executiv al SA
"Tracom"

nu mai tirziu de
luna mai
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v Imputernicirea consiliului societatii si organului executiv al
societdtii de a perfecta documentele necesare pentru obtinerea titlului de
parc industrial

v aprobarea modificdrilor si completdrilor la statut (genurile de
activitate)

10 | Inregistrarea la camera Inregistriii de Stat a modificarilor si Consiliul societatii si 1lzi
completarilor in statut organul executiv al SA
"Tracom", CNPF
11 Perfectarea documentelor pentru obtinerea titlului de parc industrial SA Organul executiv al SA 4s.
"Tracom" (art.8, Legea 182/2010) "Tracom"
12 Depunerea documentelor la Ministerul Economiei spre examinare Organul executiv al SA 1zi
"Tracom"
13 Examinarea materialelor prezentate si elaborarea proiectului hotararii ME 4s.
Guvernului pentru acordarea titlului de parc industrial SA "Tracom", cu
privre la :
v acordarea titlului de parc industrial SA "Tracom", cu preluarea
de cdtre aceasta a functiilor de intreprindere administratoare
v excluderea p.81 din Anexa nr.2 al HG 945/2007
14 Promovarea proiectului hotararii Guvernului pentru acordarea titlului ME 2s.
de parc industrial SA "Tracom", in modul stabilit
ETAPA Ill. PROMOVAREA PARCULUI INDUSTRIAL
15 Promovarea proiectului privind crearea si functionarea parcului OPEM, ME Permanent

industrial prin intermediul mass-media: publicarea in ziare si reviste,
amplasarea materialeor promotionale si informationale pe pagina web a
ME, OPEM si alte pagini, TV etc.
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15 Promovarea proiectului privind crearea si functionarea parcului OPEM, ME Permanent
industrial prin intermediul organizatiilor nationale si internationale:
OPEM, Camera de Comert si Industrie, reprezentntele ambasadelor si
misiunilor diplomatice ale Republcii Moldova din strainatate si misiunie
diplomatice si oficiile consulate ale altor state in Moldova, Camerele de
Comert bilaterale, companile de consulting, fondurile de investitii,
institutii financiare internationale.

ETAPA IV. CREAREA SUBZONEI A ZONEI ANTREPRENORIATULUI LIBER "EXPO—BUSINESS—CHISINAU"

16 Elaborarea studiul de fezabilitate si efectuarea expertizei privind ME, Aministratia ZEL 2s.
oportunitatea crearii subzonei a Zonei Antreprenoriatului Liber "Expo- "Expo-Business-Chiginau",
Business-Chisinau" Intreprinderea

Administratoare
17 Elaborarea si promovarea proiectului Legii pentru completarea Legii nr. ME 4s.

625-XI1l din 03.11.95 cu privire la Zona Antreprenoriatului Liber "Expo-
Business-Chisinau"

ETAPA V. REORGANIZAREA PRIN FUZIUNE (ABSORBTIE) a SOCIETATILOR PE ACTIUNI LA CARE PACHETELE DE ACTIUNI ALE
STATULUI NU AU FOST PRIVATIZATE PRIN CONCURS INCESTITIONAL

18 Crearea grupului de lucru privind reorganizarea prin fuziune (absorbtie) Reprezentanti ai 2 zile
a SA "Tracom" si societatilor pe actiuni la care pachetele de actiuni ale | societatilor implicate, APP,
statului nu au fost privatizate CNVM, ME

19 Convocarea adunariilor generale a societatiilor implicate in fuziune Organele societatiilor 4s.

pentru aprobarea hotarirei de reorganizare a societatiilor respective

v adoptarea hotararilor aferente reorganizarii de cdtre
fiecare societate, din cele zece societdti pe actiuni, implicate in
reorganizare

implicate
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v imputernicirea Organelor executive in pregatirea tuturor
documentelor necesare si urmarea procedurilor legale pentru
reorganizarea Societatilor prin fuziune

22 Dezvaluirea informatiei privind reorganizarea societatilor inclusiv catre Organele executive ale 15 zile
creditorii societatilor si organele publice societatiilor implicate
20 Selecatrea in modul stabilit a companiei licentiata pentru evaluarea Organele societatiilor 4s.
actiunilor societatiilor pe actiuni implicate in procesul de reorganizare implicate
prin fuziune
21 Evaluarea actiuniilor societatiilor pe actiuni implicate in procesul de Compania de evaluare 3s.
implicate in procesul de reorganizare prin fuziune
22 Obtinerea de la Comisia Nationala a Pietii Financiare a autorizatiei de Organele executive ale 1zi
reorganizare a societatiilor pe actiuni implicate in procesul de societatiilor implicate
reorganizare prin fuziune
23 Elaborarea proiectelor de documente aferente reorganizarii prin Grupul de lucru 4s.
fuziune:
v contractului de fuziune intre SA "Tracom" si societdtile
absorbite;
v actul de transmitere a bunurilor, elaborat de fiecare
societate absorbitd;
v bilantul consolidat elaborat de cdtre SA "Tracom";
v de modificare a statutului SA "Tracom".
24 Convocarea adunarilor generale de catre fiecare societate implicata in Organele executive ale 4s,
reorganizare prin fuziune societatii implicate
24.1 | Convocarea adunarii generale a actionarilor de catre societatile absorbite Organele executive ale 4s.

pentru adoptarea hotaririi privind:

v contractul de fuziune;
v actul de transmitere;

societatiilor absorbite
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v proportiile de convertire (schimb) a actiunilor aflate in
circulatie in actiunile emisiunii suplimentare ale societatii absorbante

24.2

Convocarea adunarii generale a actionarilor de catre SA "Tracom" pentru
aprobarea:

v contractului de fuziune;
v actulul de transmitere ;

v raportului de estimare a valorii de piatd a aporturilor
nebdnesti in contul achitdrii valorilor mobiliare subscrise

v bilantului contabil consolidat;
v majordrii capitalului social;

v rezultatelor emisei suplimentare de actiuni si a listei
subscriitorilor;

v proportiilor de convertire (schimb) a actiunilor aflate in
circulatie in actiunile emisiunii suplimentare ale societatii absorbante;

v modificdrilor si completdrilor la statut.

Organul executiv al SA
"Tracom"

4s,

25

Inregistrarea reorganizrii in Registrul de stat al intreprinderilor si
organizatiilor

cis

1s.

26

Efectuarea inscrierilor in Registrul de stat al valorilor mobiliare aferente
reorganizarii

CNPF

1s.

27

Introducerea modificarilor aferente reorganizarii in Registrul
detinatorilor de valori mobiliare, dupa caz, inchiderea conturilor
personale

Registru Indepedent

1s.
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