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EDITORIAL

Ilie Stoian

Dupã cum toatã lumea ºtie, zone uriaºe din Turcia ºi Siria au fost distruse din cauza unuia dintre cele 
mai mari cutremure de pãmânt din utlima sutã de ani. Însã, dacã în Siria putem pune dezastrul, în bunã 
mãsurã, ºi pe seama distrugerilor cauzate de rãzboiul care dureazã de mai bine de 11 ani, în Turcia situaþia 
este total diferitã. Acolo, e vorba de corupþie totalã.

ºtim cu toþi, aceastã þarã s-a bucurat, cel puþin în ultimii zece ani, de o creºtere economicã masivã. O bunã 
parte din aceastã creºtere a fost generatã de Industria de Construcþii. Mulþi dintre noi au vizitat aceastã 
þarã ºi, de asemeni, mulþi agreprenori din diverse domenii au afaceri cu omologi de acolo. Printre ei, ºi 
constructori ºi nu îi amintim degeaba, dar la ei ne vom referi puþin mai jos.

Revenind la turci, în domeniul construcþiilor a funcþionat din plin un sistem al corupþiei de jos ºi pânã la 
vârful societãþii, bazat pe aºa-zisele amnistii de antreprenoriat, adevãrate ”indulgenþe” de pe vremea evului 
mediu european.

Doar cã aici nu a fost vorba de spãlarea pãcatelor, ci de perpetuarea lor. Oricine a vrut, a putut construi 
cum a vrut, cu simpla condiþie de a plãti cãtre stat o texã în baza cãreia a beneficiat de o amnistie privind 
respectarea normelor în construcþii. Ba chiar, dupã cum se evidenþiazã acum, sistemul e clãdit de aºa 
naturã încât autorizãrile le primeºti dupã ce ai construit, nu înainte.

Ce a ieºit, am vãzut. Mai bine zis, ce, cât ºi, mai ales, câþi oameni au fost îngropaþi, vedem acum, dezastrul 
socotind, cu totul, mai mult de 100.000 de morþi, milioane de refugiaþi care nu au unde sã locuiascã, zeci 
de mii de construcþii distruse, o þarã care este la pãmânt ºi la propriu ºi la figurat, economia fiindu-i datã 
înapoi cu ani buni de zile.

Însã, tot ce se întâmplã acolo de face sã fim mai atenþi la ce se întâmplã la noi ºi, mai ales, sã ne întrebãm 
în ce mãsurã sunt respectate legile în materie de siguranþã a clãdirilor? 

Gândind la modul în care ºi la noi sunt eliberate autorizaþiile de construire, la modul în care se fac verificãrile 
pe ºantiere, la modul la care se face recepþia lucrãrilor, la importul de materiale de construcþii ieftine, dar 
ºi de proastã calitate, din Turcia, la care au apelat antreprenorii români, la gravele abateri de la orice þine 
de bun-simþul acestei industrii, atunci nu ne rãmâne decât sã ne gândim cu groazã la ce se va întâmpla ºi 
în România, atunci când va veni un cutremur nici mãcar atât de puternic precum a fost cel din Asia Micã, 
ci, mãcar egal cu cel din 1977. 

Iar, dacã, mãcar de ochii lumi, Erdogan aresteazã niºte indivizi care, de fapt, l-au ajutat sã se menþinã 
la putere, facem pariu cã niciunul dintre antreprenorii români care au construit cu picioarele în întreaga 
Românie, nu vor fi absolut deloc traºi la rãspundere, în niciun fel.

Lecþia turcã
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La Bucureºti a avut loc lansarea oficialã a Programului Interreg NEXT România-
Ucraina, pentru perioada 2021-2027, al cãrei Autoritate de Management este 
Ministerul Dezvoltãrii, Lucrãrilor Publice ºi Administraþiei. 

Evenimentul a avut drept scop informarea celor interesaþi cu privire la existenþa 
fondurilor europene destinate dezvoltãrii comunitãþilor aflate la frontiera dintre 
cele douã state participante.

Programul Interreg NEXT are un buget de 54 milioane de euro, fonduri neram-
bursabile, la care se va adãuga contribuþia naþionalã. 

Vor putea primi finanþare proiecte care aduc beneficii comunitãþilor de la frontierã, 
din judeþele Satu Mare, Maramureº, Botoºani, Suceava ºi Tulcea (România) ºi 
din oblasturile Ivano-Frankivsk, Zakarpatska, Cernãuþi, Odesa (Ucraina).

Domeniile vizate de acest program sunt: sãnãtatea, educaþia, turismul ºi cultura, 
adaptarea la schimbãrile climatice ºi managementul frontierei. 

Astfel, vor putea fi dotate cu echipamente ºi modernizate unitãþi medicale, in-
stituþii de învãþãmânt, vor fi reabilitate obiective turistice ºi se vor putea realiza 
proiecte în parteneriat pentru îmbunãtãþirea managementului frontierei. 

De asemenea, personalul din aceste domenii va putea beneficia de pregãtire ºi 
instruiri comune, de schimb de bune practici, iar pentru populaþia din zonã vor fi 
organizate campanii de informare ºi conºtientizare pentru prevenirea ºi reacþia 
în caz de dezastre.

Pentru a putea primi finanþare, un proiect trebuie sã aibã cel puþin un partener din 
fiecare stat participant, detaliile privind condiþiile de accesare a fondurilor urmând 
a fi publicate pe web site-ul programului, www.ro-ua.net.

La evenimentul de lansare au fost prezenþi reprezentanþi ai Ministerului Dez-
voltãrii, Lucrãrilor Publice ºi Administraþiei, ai Comisiei Europene, ai Secretaria-
tului Cabinetului de Miniºtri din Ucraina, ai Ambasadei Ucrainei la Bucureºti, ai 
Reprezentanþei Comisiei Europene la Bucureºti, precum ºi reprezentaþi ai au-
toritãþilor publice centrale ºi locale din România.

În aceeaºi zi, a avut loc, în format hibrid, prima reuniune a Comitetului de Moni-
torizare al Programului Interreg NEXT România-Ucraina, organism din care fac 
parte reprezentanþi ai celor douã þãri partenere în program.

Pentru demararea programului, delegaþiile celor douã þãri au decis mecanismele 
de colaborare în cadrul comitetului ºi modalitatea de luare a deciziilor, pe durata 
de implementare, respectiv pânã în anul 2029.

De asemenea, Autoritatea de Management a prezentat reprezentanþilor celor 
douã state propuneri privind principalele caracteristici ale viitorului apel pentru 
proiecte, procedura de evaluare a aplicaþiilor primite, pentru eficientizarea imple-
mentãrii programului.

Având în vedere constrângerile regulamentelor europene aplicabile programelor 
de cooperare în perioada 2021-2027, autoritãþile care gestioneazã programul vor 
depune toate eforturile pentru scurtarea perioadei de evaluare ºi contractare a 
proiectelor, simplificarea cerinþelor pentru beneficiari, astfel încât fondurile euro-
pene sã poatã fi cheltuite eficient ºi rapid, în folosul comunitãþilor locale.

Potrivit ANCPI, în luna ianuarie 2023 au fost vândute, la nivelul întregii þãri, 
33.274 de imobile, cu 26.590 mai puþine faþã de luna decembrie. Numãrul 
caselor, terenurilor ºi apartamentelor care au fãcut obiectul tranzacþiilor în 
luna ianuarie este cu 6.236 mai mic faþã de perioada similarã a anului 2022.

Cele mai multe vânzãri de imobile au fost înregistrate, în ianuarie 2023, în 
Bucureºti – 6.945, Braºov – 1.928 ºi Ilfov – 1.458. Judeþele cu cele mai puþine 
imobile vândute în aceeaºi perioadã sunt Teleorman – 174, Covasna – 180 
ºi Olt – 184.

Numãrul ipotecilor, la nivel naþional, în ianuarie 2023, a fost de 16.389, cu 
364 mai mic faþã de ianuarie 2022. Cele mai multe operaþiuni de acest gen au 
fost înregistrate în Bucureºti – 3.830, Tulcea – 1.192 ºi Constanþa – 948. La 
polul opus se aflã judeþele Covasna – 31, Gorj – 33 ºi Bistriþa Nãsãud – 48.

Judeþele în care au fost vândute cele mai multe terenuri agricole în prima lunã 
a anului 2023 sunt Dolj – 554, Buzãu – 435 ºi Brãila – 396.
Mai multe informaþii sunt disponibile pe pagina web a Agenþiei Naþionale de 
Cadastru ºi Publicitate Imobiliarã (ANCPI), www.ancpi.ro, la secþiunea Presã/
Statistici.

România va participa la 
reconstrucþia Ucrainei

Scad ºi vânzãrile de imobile
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În contextul evenimentelor seismice produse în 
România în ultimele zile, Pool-ul de Asigurare Împotriva 
Dezastrelor Naturale (PAID) reitereazã faptul cã soci-
etatea are capacitatea,în orice moment, sã gestioneze 
daunele apãrute ºi este pregãtitã sã despãgubeascã 
proprietarii de locuinþe afectaþi. 

Astfel, reconfirmãm faptul cã fondurile proprii ale PAID 
sunt suficiente pentru a rãspunde cererilor existente. 
Totodatã, amintim faptul cã, în cazul unui dezastru 
major, PAID beneficiazã de cel mai mare program de 
reasigurare din Europa Centralã ºi de Est, în valoare de 
1 miliard de euro, pentru reconstrucþia locuinþelor asigu-
rate în faþa celor trei riscuri de calamitate. 

Din punct de vedere operaþional, PAID monitorizeazã 
permanent procesul de instrumentare a daunelor astfel 
încât plata sã se facã în cel mai scurt timp. 

„PAID este preocupat în permanenþãde a facilita ac-
cesul cetãþenilor la despãgubiri. În prezent derulãm un 
proiect de optimizare ºi digitalizare a întregului proces 
de anunþare, constatare, evaluare ºi platã a daunelor, 
pentru a asigura un flux informaþional cât mai rapid ºi 
eficient. 

Am semnat ºi vizãm noi parteneriate cu instituþiile statu-
lui, pentru obþinerea documentelor necesare, astfel 
încât asiguraþii sã nu fie nevoiþi sã facã drumuri dupã 
acte care pot fi obþinute prin automatizarea unor pro-
cese”, a explicat Nicoleta Radu, Director General al 
PAID.

Pool-ul de Asigurare Împotriva Dezastrelor Naturale 
(PAID)asigurã protecþie financiarã în faþa fenomenelor 
naturale pentru toþi proprietarii de locuinþe care au PAD 
valabil. Totodatã, PAID investeºte în informarea ºi edu-
carea cetãþenilor cu privire la importanþa acestei rezerve 
financiare care ajutã comunitãþile sã depãºeascã situaþii 
de crizã.

Piaþa terenurilor a rãmas foarte activã în 2022, pãstrând 
tendinþele din anul anterior, care a marcat cele mai bune 
niveluri din 2007 încoace, dar a scãzut cu aproximativ 
45% în ceea ce priveºte volumul tranzacþiilor încheiate, 
pânã la aproximativ 450 de milioane de euro, potrivit 
raportului anual publicat de Colliers. 

Multe contracte sunt în aºteptare, finalizarea lor fiind 
influenþatã mai ales de anumite condiþionãri legate de 
procedurile de obþinere a documentaþiilor de urbanism, 
care se acordã într-un ritm foarte lent, în special la nive-
lul Bucureºtiului, ºi, în unele cazuri, de evoluþia eco-
nomicã, anumiþi cumpãrãtori aºteptând sã vadã cum 
face faþã piaþa rezidenþialã la o economie mai slabã ºi 
la dobânzi mai mari. 

Consultanþii Colliers subliniazã, de asemenea, cã, în 
comparaþie cu anii precedenþi, un aspect interesant 
este cã în 2022 s-a înregistrat o creºtere a numãrului 
de terenuri scoase la licitaþie, inclusiv a celor de dimen-
siuni mari.

În cea mai mare tranzacþie a anului, One United a 
securizat un teren de 3,7 hectare în partea de nord a 
Bucureºtiului (Bulevardul Poligrafiei) pentru aproxima-
tiv 60 de milioane de euro (valoare estimatã raportatã 
la o structurã de tranzacþie complexã). 

A urmat fosta fabricã de tutun din zona de centru-vest 
a Bucureºtiului, vândutã la licitaþie cu mai bine de 30 
de milioane de euro cãtre SIF Banat-Criºana. Alte tran-
zacþii importante au fost încheiate de mari jucãtori în 
oraºe precum Galaþi, Timiºoara ºi Cluj-Napoca.

Aproximativ douã treimi din volumul total tranzacþionat 
s-au realizat în Bucureºti, iar cea mai mare parte a tran-
zacþiilor din Capitalã (trei sferturi) a fost finalizatã de 
cãtre dezvoltatori rezidenþiali. 

Consultanþii Colliers  considerã cã aceasta nu reprez-
intã o surprizã, având în vedere vânzãrile solide pe 
care sectorul le-a înregistrat în ultimii ani, numãrul de 
apartamente pe cap de locuitor evidenþiind în continu-
are faptul cã Bucureºtiul rãmâne cu o ofertã insuficientã 
în comparaþie cu alte capitale din regiune, mai ales cu 
cele vest-europene.

În ceea ce priveºte preþurile, anul trecut lucrurile au 
rãmas mai mult sau mai puþin neschimbate. Dupã 
declanºarea rãzboiului, piaþa pur ºi simplu nu a pãrut 
sã aibã suficient elan pentru a continua sã înregistreze 
creºteri, deoarece cumpãrãtorii au devenit mai prudenþi 
pe fondul incertitudinilor continue (chiar dacã s-au reali-
zat totuºi destul de multe tranzacþii). 

Apoi, începând din varã ºi continuând în toamnã, ratele 
mai mari ale dobânzilor au început sã aibã efecte, 
acþionând ca un argument ºi mai puternic pentru a în-
curaja cumpãrãtorii sã rãmânã prudenþi.

În afara Bucureºtiului, cea mai mare parte a tranzacþi-
ilor încheiate provine de la dezvoltatorii de retail, cei 
mai activi fiind operatorii din domeniul alimentaþiei, in-
clusiv discounterii, retailerii de bricolaj ºi de mobilã. Au 
fost vizate atât oraºele mari, cât ºi oraºele mici/medii, 
cele din urmã fiind preferate în special de dezvoltatorii 
de parcuri de retail, deoarece multe dintre acestea sunt 
deficitare din perspectiva schemelor moderne de retail.

Anul trecut, investitorii au fost mai interesaþi de restul 
þãrii decât de Bucureºti, ceea ce înseamnã cã, în viitor, 
este probabil ca oraºele regionale sã aibã o pondere 
mult mai mare în volumul total al tranzacþiilor închei-
ate. 

Consultanþii Colliers considerã cã acest lucru se da-
toreazã faptului cã Bucureºtiul se confruntã cu incerti-
tudini majore pe termen mediu în ceea ce priveºte pro-
cesele de avizare a proiectelor imobiliare, astfel cã unii 
dezvoltatori mai degrabã vor cãuta alternative decât sã 
rãmânã blocaþi pentru mai mulþi ani într-un precontract.

Oferta rãmâne la un nivel bun, în cea mai mare parte 
a þãrii, atât în ceea ce priveºte platformele/terenurile in-
dustriale de mari dimensiuni, cât ºi terenurile de dimen-
siuni medii care pot acomoda diferite tipuri de proiecte 
imobiliare. 

Între timp, unii investitori cautã sã achiziþioneze terenuri 
strategice, care îºi pãstreazã valoarea pe termen lung, 
indiferent de ceea ce se întâmplã cu economia pe ter-
men scurt ºi care acþioneazã, de asemenea, ca o ga-
ranþie eficientã de protecþie împotriva inflaþiei.

O tendinþã interesantã, potrivit directorului Colliers, 
este negocierea tot mai frecventã a diferitelor tipuri de 
asocieri, structuri de Joint Venture sau contracte care 
permit plata terenului în rate. 

Cu toate acestea, având în vedere dificultãþile de pe pi-
aþa rezidenþialã, existã unele îngrijorãri pentru cei care 
cautã astfel de scheme de tranzacþii. 

În ceea ce priveºte Bucureºtiul, existã încã o ofertã de 
terenuri cu autorizaþii de construire în vigoare (într-o 
locaþie bunã, acestea ar putea ajunge la un preþ cu 30-
40% mai mare decât un teren similar fãrã autorizaþie), 
dar cererea investitorilor s-a diminuat uºor pe fondul 
încetinirii vânzãrilor rezidenþiale.

Cererea de terenuri a investitorilor a scãzut

PAID este pregãtit sã 
despãgubeascã proprietarii 
afectaþi de cutremure

ªTIRI
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Anul 2022 s-a încheiat cu un grad considerabil de activi-
tate pentru sectorul industrial ºi logistic, cu circa 830.000 de 
metri pãtraþi de contracte de închiriere încheiate, în creºtere 
semnificativã faþã de 675.000 de metri pãtraþi în anul prec-
edent, potrivit raportului anual publicat de Colliers, cu menþi-
unea cã rezultatul probabil nu reflectã adevãrata amploare 
a pieþei locale, având în vedere cã singurele informaþii luate 
în calcul sunt cele publice (fie tranzacþii raportate de cãtre 
birourile de cercetare locale, fie tranzacþii anunþate prin co-
municate de presã sau în rapoartele pentru investitori, în 
cazul companiilor listate la bursã). 

Consultanþii Colliers estimeazã cã pragul de un milion de 
euro s-ar fi depãºit în fiecare din ultimii trei ani, dacã ar fi 
fost incluse ºi tranzacþiile directe care deseori ajung sã nu 
fie raportate. 

Stocul total de spaþii industriale ºi logistice moderne din 
România a ajuns la aproape 6,2 milioane de metri pãtraþi, în 
creºtere cu peste 0,5 milioane de metri pãtraþi faþã de anul 
precedent ºi existã încã loc semnificativ pentru creºtere, ra-
portat la alte þãri din Europa Centralã ºi de Est (CEE).

Aproximativ jumãtate din totalul livrãrilor au fost fãcute în 
apropierea Bucureºtiului, iar în ceea ce priveºte dezvol-
tatorii activi, cei mai importanþi rãmân CTP, WDP, Global 
Vision, VGP. Proiectele care implicã transportul multimodal 
câºtigã amploare, iar consultanþii Colliers remarcã ºi apariþia 
primului proiect cu transport aerian de marfã de la CTP din 
Oradea. 

În plus, proiectele mai flexibile destinate întreprinderilor mici 
ºi mijlocii sau celor care cautã suprafeþe mai mici devin, de 

asemenea, tot mai frecvente.

Bucureºtiul a scãzut ºi mai mult în ceea ce priveºte pon-
derea totalã a închirierilor, la aproximativ 48% din total, 
faþã de circa 63% în anul precedent, consultanþii Colliers 
explicând cã acest lucru este în principal rezultatul unor 
tranzacþii importante în afara capitalei, dar ºi al faptului cã 
subpieþele mai noi ºi mai puþin consolidate sunt în creºtere. 

Prin urmare, pe termen mediu, probabil cã vor exista mult 
mai multe tranzacþii pe pieþe precum Oradea sau Constanþa. 

Astfel de tranzacþii ar trebui sã fie alimentate de dezvoltarea 
rapidã a infrastructurii, numeroasele miliarde de euro alo-
cate României prin intermediul fondurilor UE permiþând o 
mai mare conectivitate între anumite regiuni, precum ºi de-
blocarea altora noi, cum ar fi Moldova, care a fost oarecum 
izolatã de restul þãrii.

Aproape jumãtate din totalul contractelor de închiriere a fost 
generat de diverse companii care vând produse de larg 
consum sau de marii retaileri/FMCG, la care se adaugã 
sectorul e-commerce. 

Având în vedere cã cei mai mulþi dintre operatorii de logis-
ticã ºi curierat (alþi 17%) sunt predispuºi la o dependenþã 
mare de sectorul de consum sau lucreazã pentru companii 
legate de acesta, se poate spune cã piaþa rãmâne în mare 
mãsurã determinatã de cât de ridicate au fost cheltuielile 
casnice în ultimii ani. 

Astfel, Colliers se aºteaptã ca producþia sã creascã sub-
stanþial în urmãtorii câþiva ani, având în vedere tendinþa 

de re-shoring (pe fondul rãzboiului din Ucraina ºi al unor 
schimbãri geopolitice mai mari în ceea ce priveºte Asia), dar 
o mare parte dintre aceste noi unitãþi vor ajunge în propri-
etatea chiriaºilor, deci nu vor apãrea în statistici.

Ratele de neocupare rãmân la niveluri de o singurã cifrã ºi 
sunt relativ scãzute în unele subpieþe, cum ar fi Bucureºti 
sau Cluj-Napoca, deºi alte pieþe par sã aibã o problemã de 
supraofertã, cum ar fi Timiºoara. Între timp, chiriile au rãmas 
sub presiune atât din cauza contextului inflaþionist, cât ºi a 
creºterii costurilor de construcþie. 

Acest lucru a avut ca efect faptul cã nivelul chiriilor a ajuns 
pânã la 4,5 euro pe metru pãtrat în Bucureºti, în medie 
poate în jur de 4,3 euro pe metru pãtrat, cu niveluri nu mult 
mai mici în comparaþie cu aceastã valoare în alte pãrþi ale 
þãrii.

Tot un aspect pozitiv este ºi faptul cã numãrul de autostrãzi 
de mare vitezã care urmeazã sã fie inaugurate în acest an 
ar putea fi un record pentru România: mult peste 100 de 
kilometri s-ar adãuga, ducând reþeaua totalã de autostrãzi 
la aproximativ 1.100 de kilometri. 

Partea sudicã a autostrãzii A0 (ºoseaua de centurã externã 
a Bucureºtiului) ºi unele porþiuni ale noii autostrãzi care 
leagã Piteºtiul de Craiova sunt cele mai mari completãri, 
punând un accent deosebit pe noile destinaþii potenþiale 
pentru dezvoltãri industriale. 

De fapt, partea de sud a Bucureºtiului este deja exploatatã 
de unii dintre dezvoltatorii tradiþionali, CTP extinzând 
considerabil un proiect pe care l-a achiziþionat în 2021 în 
Popeºti-Leordeni (partea de sud-est a Bucureºtiului), iar 
WDP a cumpãrat recent un teren de dimensiuni mari în 
aceeaºi regiune.

Perspectivele sunt în continuare încurajatoare pentru secto-
rul industrial ºi logistic local. În timp ce România are un nivel 
de consum similar (indici de volum) cu cel al Poloniei sau al 
Cehiei, stocul de depozite pe cap de locuitor este de 2-3 ori 
mai mic decât în aceste þãri. 

Acest lucru înseamnã cã atât cererea, cât ºi expansiunea ar 
trebui sã rãmânã consistente în viitor, chiar ºi fãrã a lua în 
considerare faptul cã atât Polonia, cât ºi Cehia acþioneazã 
ca centre de distribuþie regionale într-o mãsurã mult mai 
mare decât România.

În general, 2023 pare sã fie un an stabil, dar plin de pro-
vocãri, în contextul unor rate ale dobânzii mai mari. Indifer-
ent de cum se va încheia, consultanþii Colliers sunt în con-
tinuare optimiºti în ceea ce priveºte evoluþia pe termen lung 
a pieþei româneºti de I&L, care ar trebui sã ajungã la 10 
milioane de metri pãtraþi de depozite moderne închiriabile 
pânã la sfârºitul acestui deceniu.

Piaþa industrialã ºi logisticã a terminat 
anul 2022 pe creºtere
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Agenþia Naþionalã de Cadastru ºi Publicitate 
Imobiliarã (ANCPI) continuã actualizarea, simpli-
ficarea ºi corelarea actelor normative din dome-
niul specific de activitate. 

Noul Regulament de recepþie ºi înscriere în 
evidenþele de cadastru ºi carte funciarã a fost 
publicat în Monitorul Oficial al României, Partea I 
nr.125 ºi 125BIS din 14.02.2023. 

Începând cu aceeaºi datã, Regulamentul de 
avizare, recepþie ºi înscriere în evidenþele de 
cadastru ºi carte funciarã, aprobat prin Ordinul 
directorului general al Agenþiei Naþionale de 
Cadastru ºi Publicitate Imobiliarã nr. 700/2014, 
cu modificãrile ºi completãrile ulterioare, a fost 
abrogat.

Prin aprobarea noului Regulament, ANCPI, in-
stituþie publicã aflatã în subordinea Ministerului 
Dezvoltãrii, Lucrãrilor Publice ºi Administraþiei 
(MDLPA), a corelat legislaþia secundarã în do-
meniu cu dispoziþiile Legii cadastrului ºi a public-
itãþii imobiliare nr. 7/1996, ale Legii nr. 50/1991 
privind autorizarea executãrii lucrãrilor de con-
strucþii, ale Codului Administrativ, ale Codului 
Silvic, ale Legii fondului funciar nr. 18/1991 ºi ale 
Ordinului nr. 16/2019 privind aprobarea tarifelor 
pentru serviciile furnizate de ANCPI ºi instituþiile 
sale subordonate.

„Noul Regulament aduce schimbãri importante 

în ceea ce priveºte fluxul de lucru din cadrul ofici-
ilor de cadastru ºi publicitate imobiliarã, precum 
semnarea de cãtre inspector sau de cãtre in-
ginerul-ºef a încheierilor de carte funciarã emise 
ca urmare a soluþionãrii cererilor de înscriere/
reexaminare înregistrate pe fluxul integrat. 

Totodatã, noul act normativ aduce precizãri im-
portante cu privire la aplicarea unor proceduri”, a 
precizat Hajnalka Ildiko VIG, preºedinte – direc-
tor general al ANCPI.

Principalele reglementãri vizate de noul regu-
lament se referã ºi la înscrierea imobilelor din 
fondul forestier naþional ºi a imobilelor supuse 
exproprierii, anularea numerelor cadastrale ºi 
construcþiile care sunt reprezentate pe Planul de 
Amplasament ºi Delimitare (PAD) ºi se înscriu în 
sistemul integrat de cadastru ºi carte funciarã. 

De asemenea, actul normativ stabileºte tipurile 
de lucrãri recepþionate de Centrul Naþional de 
Cartografie ºi conþinutul documentaþiilor referi-
toare la lucrãrile de specialitate utilizând sca-
narea cu tehnologie laser  ºi a celor din domeniul 
fotogrammetriei.

Noul Regulament de recepþie ºi înscriere în 
evidenþele de cadastru ºi carte funciarã, aprobat 
prin Ordinul directorului general al ANCPI nr. 
600/2023, a intrat în vigoare la data publicãrii în 
Monitorul Oficial al României.

A intrat în vigoare noul Regulament de recepþie ºi în-
scriere în evidenþele de cadastru ºi carte funciarã

Federatia Patronatelor Societatilor din Constructii imple-
menteaza pe parcursul anului 2023 un amplu proiect prin care 
ofera gratuit companiilor din sectorul de constructii (execuþie, 
proiectare, producãtori de materiale) un pachet de 10 cursuri 
online destinat cresterii nivelului de competente digitale a an-
gajatilor, respectiv :
1. Cybersecurity pentru angajaþi
2. Protecþia datelor cu caracter personal pentru angajati
3. Lucrul de acasã pe platforme digitale
4. Social Media pentru afaceri
5. Comunicare în mediul digital
6. Business Intelligence
7. Managementul schimbãrii
8. Building Information Modelling – curs de baza
9. Building Information Modelling – curs avansat
10. Cybersecurity pentru cladiri inteligente CURS + LABORA-
TOR APLICATIV  

Venim în sprijinul firmelor care doresc sã se înscrie în acest 
program, care doresc sã ne prezinte propriile nevoi de formare 
profesionalã, modificãri legislative, probleme în implementarea 
proiectelor, etc, care doresc sã ne cunoascã sau sã se reîntâl-
neascã cu echipa FPSC sã îºi exprime intenþia de participare la 
evenimentele de promovare pe care le organizãm în toatã þara 
dupã urmãtorul program :

29.03.2023, Drobeta Turnu Severin
30.03.2023, Craiova
31.03.2023, Râmnicu Vâlcea
06.04.2023, Braºov
07.04.2023, Sibiu
07.04.2023, Alba Iulia
04.05.2023, Galaþi
04.05.2023, Buzãu
05.05.2023, Constanþa
24.05.2023, Iaºi
25.05.2023, Botoºani
26.05.2023, Bacãu
07.06.2023, Bistriþa
08.06.2023, Cluj
09.06.2023, Deva
23.06.2023, Oradea
14.09.2023, Timiºoara
15.09.2023, Arad

Conferinþele ºi sesiunile de informare vor avea pe agendã 
subiecte de interes pentru breaslã ºi se vor finaliza cu o sesiune 
de networking ºi lunch si vor fi gratuite.

Vã invitãm sã vã exprimaþi intenþia de participare printr-un email 
la office@federatiaconstructorilor.ro sau digiconstruct143383@
gmail.com

FPSC organizeazã cursuri 
gratuite pentru muncitorii 
din Construcþii
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SITUAÞIA LOCUINÞELOR DIN ROMÂNIA ÎN 
CONTEXT EUROPEAN

El include multe alte drepturi, în primul rând dreptul la nediscriminare, deoarece persoanele fãrã adãpost sunt puternic dis-
criminate ºi marginalizate. În plus, dreptul la locuinþã necesitã acces la utilitãþi ºi servicii de bazã precum apã, condiþii sanitare 
ºi siguranþa cartierului, care sunt condiþiile fundamentale ale unei vieþi sociale normale. Care este, din acest punct de vedere, 
situaþia României, privitã în comparaþie cu ce se întâmplã în celelalte state ale Uniunii Europene? Iatã un interesant studiul 
”ANALYSIS OF THE CURRENT HOUSING SITUATION IN ROMANIA IN THE EUROPEAN CONTEXT”, realizat de Cristi-
na Alpopi-profesor asociat, Faculty of Administration and Public Management, Academy of Economic Studies, Cristina Iaco-
boaea-lector, Technical University of Civil Engineering, ºi Andrei Stãnescu-lector, Technical University of Civil Engineering. 

Aspecte cantitative 

Fondul de locuinþe existent în România, conform Recensãmântului Populaþiei ºi Locuinþelor (rezultate preliminare), a fost de 
aproximativ 8.450.942 în total, dintre care 4.583.045 locuinþe urbane, reprezentând 54,2% din totalul locuinþelor. Numãrul 
clãdirilor rezidenþiale a fost de 5.104.662 (cu o creºtere de 5,3% faþã de recensãmântul din 2002), dintre care 1.364.897 
erau clãdiri urbane, reprezentând 26,7% din totalul clãdirilor. 

La populaþia totalã avem un total de 22.741.372 camere (50,2% în mediul urban), cu o medie de 1.193 locuinþe la 1.000 
gospodãrii, 420 locuinþe la 1.000 de locuitori, 2,74 locuinþe la gospodãrie, 2,74. ºi 0,9 persoane per camerã. 

În ceea ce priveºte disponibilitatea locuinþelor, în prezent numãrul de locuinþe la 1.000 de locuitori este relativ mare în mai 
multe þãri europene (de exemplu, Spania, Finlanda ºi Franþa), în timp ce în unele þãri din Europa de Est (de exemplu, Re-
publica Slovacã ºi Polonia) este mai mic. 

Trebuie remarcat faptul cã aceste date nu reflectã neapãrat nevoile de locuinþe, deoarece nu iau în considerare numãrul real 
de gospodãrii ºi modelele de formare a gospodãriilor; acestea din urmã ar oferi o mai bunã indicaþie cu privire la comparaþia 
dintre cerere ºi ofertã. Dezechilibre regionale existã chiar ºi în þãrile care în general au un stoc suficient de locuinþe, unde 
zonele de creºtere sunt caracterizate de o penurie de locuinþe.

Numãrul locuinþelor a crescut

În România, numãrul de locuinþe a crescut s 8.450.942, 
iar numãrul de gospodãrii a fost de 7.086.394, rezultând 
o supraoferta de locuinþe disponibile (în orice þarã civilizatã 
trebuie sã existe un surplus de locuinþe în raport cu numãrul 
de gospodãrii). Dar acest echilibru este înºelãtor, deoarece 
ascunde o nepotrivire a cererii ºi ofertei de locuinþe în ceea 
ce priveºte gospodãriile ºi distribuþia geograficã. 

Un surplus de locuinþe disponibile ar putea fi considerat un 
factor favorabil, care ar facilita mobilitatea într-un mediu de 
piaþã stabil, dar nu este cazul României, unde majoritatea 
caselor sunt neocupate, reprezintã case de vacanþã (reºe-
dinþe), sunt amplasate pe alocuri. unde pieþele imobiliare nu 
funcþioneazã, sunt substandard (în majoritatea cazurilor) 
sau locuinþe neterminate. 

În ceea ce priveºte numãrul mediu de camere dintr-o casã, 
existã variaþii mari între þãrile UE. Cele mai puþine camere 
din case sunt în Letonia (2,5), România (2,6) ºi Ungaria 
(2,6). Cel mai mare numãr de camere în case se înregis-
treazã în Spania (5,1), Regatul Unit (4,7) ºi Belgia (4,7). În 
România, distribuþia locuinþelor dupã numãrul de camere în 
2010 a fost de 12,1% în casele cu o camerã, 40,6% cu douã 
camere, trei camere 30,5%, 16,8% cu patru sau mai multe 
camere. 

Cea mai mare pondere a locuinþelor din România revine ce-
lor formate din douã camere, iar cel mai mic procent este în 
locuinþele cu o camerã ºi cele cu 4 sau mai multe camere. 
Comparativ cu recensãmântul din 2002, procentul caselor 
cu 4 sau mai multe camere a crescut de la 15,6% la 16,8%. 

Diferenþele mari între diferitele þãri ale UE se manifestã în 

Dreptul la locuinþã face parte din legea drepturilor omului ºi este stipulat în ºase convenþii/
tratate care au fost ratificate de România. Numeroase documente depuse de organisme 
internaþionale, precum ONU, UNECE, ONU-HABITAT ºi Consiliul Europei, aratã cã 
dreptul fundamental la locuinþã nu este doar deþinerea unei locuinþe. 

Nora Marin
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ceea ce priveºte suprafaþa medie de locuit pe cap de locui-
tor. De menþionat cã, în majoritatea þãrilor, acest indicator a 
rãmas constant, dar existã þãri în care valoarea a crescut, de 
exemplu, în Danemarca, Spania, Slovenia ºi Polonia. Cea 
mai mare valoare este înregistratã în Luxemburg, urmat de 
Danemarca. 

În România s-a înregistrat o uºoarã creºtere de la 14,07 
metri pãtraþi pe locuitor în 2004 la 15,8 metri pãtraþi pe locu-
itor. În ansamblu, în þara noastrã, suprafaþa locuibilã era de 
336.521.976 metri pãtraþi. Acest lucru dã o medie de 39,6 
metri pãtraþi pe locuinþã sau 15,1 metri pãtraþi pe sufragerie, 
15,8 metri pãtraþi pe locuitor. 

În mediul urban sunt 39,3 metri pãtraþi per locuinþã ºi 15,9 
metri pãtraþi per living; diferenþele dintre zonele urbane ºi 
cele rurale nu sunt semnificative (INS). Faþã de o valoare 
medie de 30,77 metri patrati pe locuitor în Europa, Romania 
ocupã ultimul loc în clasamentele aferente acestui indicator, 

deºi s-a remarcat o uºoarã creºtere faþã de recensãmântul 
din 2002 (14,0 metri patrati pe locuitor).

Forma de proprietate ºi dinamica construcþiei de locu-
inþe 

Ca formã de proprietate, locuinþele private din România 
reprezintã 98,2% din totalul locuinþelor (8.301.476 locuinþe) 
din care 97,5% sunt în oraºe ºi oraºe, iar 99,1% în sate. 
Locuinþele deþinute de stat reprezintã 1,4% din toate gos-
podãriile (sau 122.538 de locuinþe) dintre care 2,1% sunt în 
oraºe ºi 0,7% în sate. 

Aceastã situaþie se explicã prin privatizarea masivã pe care 
fostele state socialiste au adoptat-o dupã cãderea regimuri-
lor comuniste (Dol ºi Haffner, 2010). Privatizarea locuinþelor, 
ºi anume transferul drepturilor de proprietate de la stat cãtre 
populaþie, a permis cetãþenilor sã cumpere locuinþe la preþuri 
mult mai mici decât preþul pieþei (Pittini ºi Laino, 2021). 

Þãrile cu un procent mai mic de locuinþe private, adicã între 
40% ºi 60%, sunt Franþa, Germania, Þãrile de Jos, Austria, 
Danemarca ºi Suedia. În consecinþã, aceste þãri au un pro-
cent mare de locuinþe sociale, putându-ºi permite locuinþe 
decente pentru persoanele defavorizate. 

Categoria ”altele” include ºi categoria ”cooperativelor”, care 
în unele þãri este consideratã proprietate privatã, în timp ce 
în alte þãri drept proprietate publicã. Deºi existã diferenþe 
mari între þãrile din Uniunea Europeanã în ceea ce priveºte 
tipul de proprietate, tendinþa generalã este o creºtere a lo-
cuinþelor private din cauza politicilor adoptate de diferite þãri 
care încurajeazã accesul la proprietate privatã (în principal 
prin stimulente fiscale pentru cumpãrãtorii de locuinþe, dar 
de asemenea, cu scheme care încurajeazã vânzarea de 
locuinþe sociale, cum ar fi introducerea dreptului de cum-
pãrare în Regatul Unit în anii 1980 (Pittini ºi Laino, 2021).

Politici de stat

Dupã cel de-al Doilea Rãzboi Mondial, conducerea politicã 
a României a iniþiat un program de industrializare rapidã, 
proces care a generat o cerere crescutã de locuinþe, în spe-
cial în mediul urban. 

Întrucât cererea era mare ºi posibilitatea de a le satisface 
era limitatã, dar imperativ sã fie satisfãcutã, s-a fãcut un 
compromis: o calitate mai scãzutã a locuinþelor nou constru-
ite, conducând la beneficiul numãrului, vitezei ºi costurilor 
de înregistrare cât mai mici în procesul de construcþie. 

În 1990, în România a început privatizarea în masã a locu-
inþelor, care a redus locuinþele în proprietate publicã de la 
1.634 milioane în 1990 la 220.856 în 2002 ºi a crescut pon-
derea fondului de locuinþe din sectorul privat de la 67,35% 
în 1990 la 97,2% în 2002. Aproape toate privatizate, casele 
sunt apartamente în clãdiri, care în multe cazuri sunt su-
prautilizate. 

COVER
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Transferul de locuinþe este considerat o modalitate echita-
bilã de promovare a drepturilor de proprietate, dar a dus la 
o scãdere a stocului de case sociale, dar ºi la o serie de 
dificultãþi pentru noii proprietari de a asigura gestionarea ºi 
întreþinerea caselor nou achiziþionate. 

Transferul proprietãþii de stat de cãtre chiriaºul locuinþei s-a 
bazat pe un calcul pe vârstã, categorie ºi dimensiunea lo-
cuinþei. Dupã 1990, statul s-a retras aproape complet din 
finanþarea ºi construcþia de locuinþe, de la 8,7% investiþii de 
la bugetul de stat în 1989 la mai puþin de 1% 13 în urmãtorii 
ani. 

În ceea ce priveºte locuinþele din fonduri private, numãrul 
acestora a crescut în perioadele 1990-1994 ºi 2005-2018, 
dar în perioada 1995-2004 numãrul a rãmas aproximativ 
constant la 25.000 de locuinþe pe an. Criza financiarã din 
2008-2011 a redus numãrul de locuinþe, de la 61.171 de 
locuinþe (în 2008) la 43.062 de locuinþe (în 2011). 

Calitatea locuinþelor ºi condiþiile de locuire 

Pentru a descrie calitatea condiþiilor de locuire s-a folosit 
ca indicator rata de supraaglomerare, care evalueazã pro-
porþia de persoane care locuiesc într-o locuinþã, aºa cum 
este definitã de numãrul de camere disponibile în gospo-
dãrie, dimensiunea gospodãriei, precum ºi vârsta membri-
lor sãi ºi situaþia familialã (Eurostat). 

În medie, 16,9% din populaþia europeanã a trãit în locuinþe 
supraaglomerate. România a înregistrat cea mai mare ratã 
de supraaglomerare (54,2%), urmatã de Bulgaria (47,4%), 
Polonia (47,2%), Ungaria (47,1%) ºi Croaþia (45,1%). Cele 
mai mici 15 rate de supraaglomerare au fost înregistrate în 
Þãrile de Jos (1,7%) ºi Belgia (2,2%). 

Rata de supraaglomerare este mai mare pentru cei care 
sunt expuºi riscului de sãrãcie (adicã, persoanele care 
trãiesc în gospodãrii care Înainte ca venitul disponibil echi-
valent pe persoanã a fost sub 60% din media naþionalã), 
media pentru UE 27 fiind de 29,0%, cu aproximativ 12,1% 
peste rata pentru întreaga populaþie. 
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Cele mai mari rate de supraaglomerare în rândul populaþiei 
expuse riscului de sãrãcie au fost înregistrate în Ungaria 
(71,0%), România (66,0%) ºi Polonia (62,5%), în timp ce 
cele mai scãzute au fost înregistrate în Þãrile de Jos (4,7%), 
Cipru ( 5,7%), Malta (6,9%), Belgia (8,4%) ºi Spania (8,7%). 

Cele mai mari diferenþe în ratele de supraaglomerare dintre 
cele douã grupuri au fost observate în Ungaria (o diferenþã 
de 23,9%), Norvegia (o diferenþã de 20,0%) ºi Cehia (o di-
ferenþã de 19,9%). Pe de altã parte, cele mai mici diferenþe 
au fost observate în Cipru, Malta, Þãrile de Jos, Spania, 
Croaþia ºi Regatul Unit (fiecare cu diferenþe procentuale mai 
mici sau egale cu 4%).

Infrastructura tehnicã

Infrastructura tehnicã este un aspect important al evaluã-
rii calitãþii locuinþelor. Persoanele care locuiesc în locuinþe 
fãrã facilitãþi de bazã (cadã sau duº, apã caldã curentã ºi 
încãlzire centralã) sunt considerate a fi afectate de lipsa de 
locuinþã. În medie, peste 80% din locuinþele din Uniunea 
Europeanã au atât cadã, cât ºi duº, ºi apã caldã curentã ºi 
aproape 70% dintre locuinþe au sistem de încãlzire centralã.

Rata de dotare a dotãrilor de bazã este cel mai critic aspect 
al calitãþii fondului de locuinþe din România. Existã o mare 
discrepanþã între infrastructura tehnicã urbanã a locuinþelor 
din mediul urban ºi din mediul rural. Diferenþele dintre loca-
litãþi sunt în mare mãsurã legate de dimensiunea acestora. 

Oraºele mari tind sã aibã mult mai mult acces la infrastruc-
tura tehnicã a locuinþelor (alimentare cu apã, canalizare, cãl-
durã, gaz). În plus, cu cât suprafaþa este mai micã, cu atât 
este mai mare ponderea celor care asigurã, prin propriile 
lor, acces la utilitãþi, dotãri fãrã a utiliza sistemul public de 
alimentare. Blocurile din mediul urban beneficiaza de utilitati 

publice prin constructie. 

Problemele care apar sunt cauzate de vechimea sau con-
ductele de proasta calitate, costul ridicat al service-ului ºi 
incapacitatea proprietarilor de a-ºi plãti facturile, ceea ce a 
dus la deconectarea forþatã a unor blocuri. 

Creºterea preþurilor la utilitãþile publice a determinat deco-
nectarea populaþiei, din cauza incapacitãþii de platã sau a 
întârzierii plãþii pentru serviciile asociate locuinþei de cãtre 
furnizor, ceea ce a dus ºi la deconectarea întregului bloc în 
care se afla locuinþa respectivã. 

În perioada 2002-2012, 1,11 milioane de locuinþe au fost de-
conectate de la sistemul centralizat de încãlzire, majoritatea 
în judeþele Braºov (78.344 locuinþe), Cluj (68.396 locuinþe), 
Iaºi (66.654 locuinþe) ºi Bacãu (55.558 locuinþe). Sunt 4 ju-
deþe (Alba, Ialomiþa, Satu Mare ºi Bistriþa-Nãsãud) în care 
de mulþi ani nu mai existã o centralã termicã: majoritatea 
proprietarilor ºi-au ales propriile sisteme de încãlzire. 

Cea mai comunã soluþie au fost centralele pe gaz. Existã 
aproximativ 1,5 milioane de locuinþe care folosesc acest tip 
de încãlzire. 4,7 milioane de locuinþe nu au încãlzire cen-
tralã ºi nu sunt racordate la sistemul de încãlzire centralã, 
folosind alte metode de încãlzire ºi producere de apã caldã. 
Cel mai rãu caz este în mediul rural unde 89,7% din locuinþe 
nu au încãlzire centralã (sistem centralizat de încãlzire sau 
sisteme de încãlzire proprii). 

Calitate proastã a apei

Problemele identificate în analiza calitativã sunt completate 
de calitatea apei, încãlzitoare de apã ºi cãldurã. Aceasta 
este legatã de cazurile frecvente în care apa sau apa fier-
binte se coloreazã la intrarea în contact cu rugina sau alte 

materiale. Cauzele sunt multiple, dar sunt generate în mare 
mãsurã de starea inexistentã a instalaþiilor de apã sau de 
starea conductelor din reþeaua de distribuþie. 

Se estimeazã cã pierderile de apã în reþeaua de distribuþie 
sunt între 30% ºi 50%, dar existã localitãþi în care aceas-
tã valoare este mai mare (de exemplu, Cãlan 64%, Haþeg 
63%, Turnu Severin 49%, Piatra Neamþ 54%, Odobeºti). 
74% ºi Sibiu 55,8%). O mare parte din conductele de dis-
tribuþie sunt conducte de oþel neprotejate, astfel încât apar 
modificãri în calitatea apei (fenomenul cel mai cunoscut este 
apa roºie, apa coloratã din cauza coroziunii conductelor). 

De asemenea, multe dintre conductele de distribuþie sunt 
conducte de azbest care pot pune fibre de azbest în apã 
care genereazã boli cancerigene; acestea trebuie înlocuite 
în întregime. Sunt localitãþi în care proporþia conductelor de 
oþel ºi azbest depãºeºte 70% (de exemplu, Târgu Mureº, 
Buzãu, Turnu Severin, Adjud, Zimnicea ºi Videle) (UTCB, 
2013). De asemenea, Raportul Naþional de Mediu aratã cã 
69,5% din staþiile de epurare investigate sunt inadecvate. 

Condiþii mizere

Potrivit Comisiei Europene, problema privãrii unei case este 
principala cauzã a sãrãciei ºi excluziunii sociale în societa-
tea de astãzi. Dar o problemã serioasã este ºi viaþa de zi cu 
zi în condiþii mizere. De exemplu, aproximativ 30 de milioa-
ne de persoane din UE-27 au fost afectate de privarea de 
probleme de locuinþe decente, cum ar fi supraaglomerarea, 
calitatea proastã a co nstrucþie, lipsa condiþiilor sanitare, lip-
sa bãilor în interiorul casei, lipsa luminii naturale ºi aºa mai 
departe (Rybkowska ºi Schneider, 2021). 

Pentru a examina aceste aspecte a fost elaborat un indica-
tor denumit ”Rata privaþiunii de locuinþã”, care mãsoarã cali-
tatea condiþiilor de viaþã umane. O ratã severã este definitã 
ca procentul de populaþie care trãieºte în locuinþe care sunt 
considerate supraaglomerate, prezentând totodatã cel puþin 
una dintre mãsurile de privare de locuinþe. 

Deprivarea de locuinþe este o mãsurã a facilitãþilor slabe ºi 
se calculeazã referindu-se la acele gospodãrii cu un acope-
riº scurs, fãrã cadã sau duº ºi fãrã toaletã interioarã sau o 
locuinþã consideratã prea întunecatã (Eurostat). Ea exprimã 
procentul celor afectaþi de problemele menþionate mai sus. 

În UE-27, în medie, 5,5% din populaþie s-a confruntat cu 
probleme severe de degradare a locuinþei, faþã de 5,7% în 
2010. În cinci state membre, o persoanã din 10 locuieºte 
într-o locuinþã grav degradatã, în Letonia este de 17,9%, 
în timp ce în România mai mult de o persoanã din patru se 
confruntã cu astfel de probleme, rata lipsei de locuinþã fiind 
de 25,9%. 

Dimpotrivã, în Finlanda, Suedia ºi Danemarca, rata a fost 
de doar 1%, în scãdere cu 0,2% faþã de nivelul înregistrat 
în 2010. Cele mai semnificative scãderi ale ratelor lipsei de 
locuinþe au fost înregistrate în Slovenia (6,7%), Estonia ( 
6,5%), Lituania (5,9%) ºi Letonia (4,7%). 

Pe de altã parte, cea mai mare creºtere a fost raportatã în 
Italia (+2,2%) (Eurostat). Deprivarea severã de locuinþe este 
foarte probabil sã aibã efecte negative pe plan economic, 
social ºi consecinþe asupra sãnãtãþii. Prin urmare, ar trebui 
monitorizat de guvern.
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Maria Demetriad Amenajãrile verticale ar putea fi considerate un semn distinctiv al peisajului urban contemporan ºi o soluþie pentru 
urbanizarea continuã. Cu toate acestea, mai multe impacturi ale unor astfel de clãdiri ar putea afecta viaþa socialã 
a utilizatorilor, deoarece au o atenþie considerabil mai micã decât dimensiunile economice ºi de mediu.

PROIECTAREA CLÃDIRILOR DE APARTAMENTE 
DURABILE ÎN REGIUNILE CALD-ARIDE

Rezolvarea situaþiei, vizând totodatã ºi proiectarea dura-
bilã a blocurilor de locuit în regiunile cald-aride, a fãcut 
obiectul studiului cu titlul ”The Innovation of a Parametric 
Tool for the Design of Socially Sustainable Apartment 
Buildings in Hot-Arid Regions”, întocmit de specialiºtii 
de la Institutul pentru Cercetãri în Construcþii din Man-
nheim. Subiectul poate fi de interes inclusiv pentru con-
structorii din România, în condiþiile în care, din cauza 
schimbãrilor climatice, zonele calde ºi aride se întind ºi 
în þara noastrã.

Un model computerizat

Studiul ºi-a propus sã dezvolte un model computerizat 
pentru abordarea aspectului social în proiectarea clãdi-
rilor de apartamente verticale, care ar putea îmbunãtãþi 
interacþiunea socialã dintre vecini ºi care ar putea îm-
bunãtãþi calitãþile de bunãstare ale rezidenþilor, cum ar fi 
intimitatea ºi securitatea. 

Modelul se bazeazã pe explorarea caracteristicilor 
spaþio-formale care afecteazã viaþa socialã în casele ºi 
cartierele vernaculare din regiunile calde ºi/sau aride, 
sprijinã recunoaºterea brief-ului de proiectare, cu posi-
bilitatea de a modifica parametrii geometrici ºi spaþiali. 
Mai mult, oferã o metodã alternativã de implementare a 
strategiilor de sustenabilitate socialã ºi de maximizare a 
conexiunii cu contextul, cultura ºi oamenii. 

Rezultatele procesului de evaluare au arãtat cã inter-
faþa dezvoltatã oferã designerilor un instrument pentru 
a investiga o clasã de alternative de proiectare satis-
fãcãtoare care nu sunt aºteptate, mai degrabã decât o 
singurã soluþie cea mai bunã. 

Totodatã, oferã utilizatorului o modalitate flexibilã de a 
surprinde relaþia dintre zonele publice ºi private ºi de 
a insera o serie de curþi publice distribuite pe diferite 
niveluri ale clãdirii, cu posibilitatea de a genera o curte 
privatã în interiorul fiecãrui apartament. 

Un astfel de proces, care este gestionat de un set de 
reguli sociale ºi spaþiale predefinite, confirmând pro-
cesul de proiectare ca un echilibru între creativitate ºi 
raþionalitate. Mai mult, este o tranziþie de la clãdirile de 
masã standard la proiecte contemporane-vernaculare 
care respectã contextul cultural, clima ºi oamenii.

Înãlþimea e soluþia cea mai bunã

În era globalizãrii ºi urbanizãrii continue, clãdirile înalte 
sunt soluþia cea mai viabilã pentru multe oraºe urbane. 
Multe beneficii, cum ar fi conservarea spaþiilor natu-
rale ºi verzi din centrele urbane ºi creºterea accesului 
la vederi, luminã ºi aer la înãlþime ar putea fi obþinute 
în aceste structuri (Hudgins 2009; Yeang 2002; Modi 
2014). 

Cu toate acestea, nevoia de dezvoltãri verticale dense 
ºi accesibile conduce la crearea de etaje standard, lim-
iteazã disponibilitatea spaþiilor sociale ºi de adunare în 
interiorul clãdirilor ºi, uneori, creeazã structuri iconice 
care ignorã specificul contextului cultural ºi tradiþiile lo-
cale (AlKodmany 2015; Wood 2013; Cuthill 2010). De 
aceea, arhitecþii au o responsabilitate mai mare de a 
proiecta clãdiri rezidenþiale înalte, cu medii confortabile 
ºi durabile. 

Calculul, ca instrument pentru manipularea ideilor ºi 
rezolvarea problemelor, ar putea ajuta proiectanþii sã 
atingã astfel de obiective în mod eficient ºi precis. În 
prezent, atenþia largã a dezvoltãrilor durabile ºi a in-
strumentelor de calcul se preocupã în primul rând de 
cerinþele de mediu, funcþionale ºi formale/geometrice, 
mai degrabã decât de dimensiunile sociale ºi culturale. 
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Cu toate acestea, soluþiile durabile ºi modelele de design ar trebui sã creeze sinergii 
între aspectele culturale, istorice, sociale, economice ºi de mediu ale unei comunitãþi 
(Al-Kodmany 2018). Codificarea unor astfel de criterii calitative ºi integrarea lor în pro-
cesul de calcul rãmâne o provocare din cauza imposibilitãþii ºi dificultãþii reprezentãrii 
algoritmice (Yüksel 2014). 

Ca urmare, cercetarea de faþã s-a bazat pe beneficiile abordãrii proiectãrii parame-
trice pentru a gãsi un mecanism pentru mãsurarea ºi codificarea aspectelor non-
geometrice ale desenelor ºi integrarea acestor calitãþi cu parametrii geometrici (Al-
Jokhadar 2018; Al-Jokhadar ºi Jabi 2019). 

”Umanizarea” modelelor

Acest proces de ”umanizare” a modelelor computaþionale permite o înþelegere ho-
listicã a problemei de proiectare, menþine procesul mai flexibil ºi genereazã soluþii 
contextuale ºi potenþial sustenabile (Al-Jokhadar ºi Jabi 2016). O abordare pentru 
generarea de noi modele este aceea de a se inspira din tradiþiile locale ºi din cazurile 
istorice, deoarece aceste precedente ar putea avea caracteristici formale, semantice, 
sintactice sau sistematice legate de problema în cauzã (Eilouti 2009). 

Studiile anterioare aratã cã modelul vernacular al caselor din zona de studiu reprez-
intã un mediu sãnãtos ºi coeziv din punct de vedere social ºi reflectã valorile culturale 
ale societãþii (Al-Jokhadar 2018; Al-Masri 2010). 

Trebuie avutã în vedere ºi o privire de ansamblu asupra modalitãþilor de înþelegere a 
culturii locale ºi a diferiþilor factori care afecteazã sustenabilitatea social-culturalã în 
clãdirile rezidenþiale. 

Capitole precum ”Raþionamentul spaþial” ºi ”analizele sintactice” au fost adoptate ca 
metode riguroase pentru mãsurarea unor astfel de proprietãþi calitative în cadrul unui 
proces de calcul. Informaþiile obþinute în urma procesului analitic au fost folosite pen-
tru a identifica vocabulare, tipologii, specificaþii ºi relaþii topologice.

Aceastã bazã de date, combinate cu cerinþele clãdirilor rezidenþiale verticale, a permis 
construirea unei gramatici parametrice specifice. Validarea, reflecþiile ºi beneficiile 
modelului dezvoltat sunt discutate în ultima secþiune. 

Raþionamentul spaþial ca metodã de explorare a culturilor

În domeniul arhitecturii, raþionamentul spaþial este un proces logic de analizã care 
permite designerilor înþelegerea complexitãþii aspectului ºi explorarea caracteristicilor 
care au o semnificaþie socialã sau experienþialã (Abshirini ºi Koch 2013). ). 

Pentru a înþelege aceastã complexitate, au fost adoptate abordãri diferite. În primul 
rând, au fost efectuate analize tipologice ºi formale-geometrice pentru 48 de case 
ºi cartiere tradiþionale distribuite în regiunea MENA pentru a se inspira din tradiþiile 
locale. Zona de studiu a inclus 22 de þãri, care ar putea fi împãrþite în patru zone: 

(1) Orientul Mijlociu: Iordania, Palestina, Liban, Siria, Irak ºi Turcia; 
(2) Zona Golfului: Arabia Sauditã, Bahrain, Kuweit, Oman, Emiratele Arabe Unite ºi 
Yemen; 

(3) Africa de Nord: Egipt, Algeria, Tunisia, Maroc ºi Libia ºi
(4) Europa de Sud: Spania, Italia (Sicilia), Grecia, Bulgaria, România (Sud)

Cele mai multe dintre aceste þãri împãrtãºesc aceleaºi valori sociale ºi culturale, 
tradiþii locale, modele de viaþã, stil de viaþã ºi climat cald-arid. Analiza tipologicã im-
plicã clasificarea componentelor desenelor care au caracteristici comune în funcþie de 
criterii predefinite (Eilouti 2009). 

Un limbaj comun

Rãdãcinile acestei abordãri se bazeazã pe lucrarea lui Christopher Alexander, „A 
Pattern Language”, în 1977. Folosind acest tip de investigaþie, au fost examinate 
principalele vocabulare ale caselor ºi au fost definite relaþiile topologice dintre aceste 
elemente. 

O a doua abordare, bazatã pe ”teoria sintaxei spaþiale” dezvoltatã de Hillier ºi Hanson 
(1984), a fost adoptatã pentru a explora relaþiile sociale implicite în cadrul arhitec-
tural. Rezultatele extrase din aceste teste sunt utile pentru interpretarea configuraþiei 
generale ºi a vieþii sociale din clãdire (de exemplu, valorile ridicate de integrare indicã 
faptul cã spaþiile sunt aglomerate, mai accesibile ºi mai puþin private). 

Douã instrumente de calcul au fost utilizate pentru efectuarea analizelor sintactice:

(1)  Syntax2D: un instrument pentru a executa analiza izovistã care se adreseazã 
câmpurilor vizuale ale unei persoane într-o locaþie a mediului ºi de-a lungul unei 
cãi de miºcare. 
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(2)  DepthmapX: un instrument de „analiza graficu-
lui de vizibilitate (VGA)”, care se bazeazã pe 
reflectarea luminii pentru a înþelege configu-
raþia spaþialã a mediului.

La rândul sãu, verificarea VGA include cinci tipuri 
de teste: 

(a) Analiza conectivitãþii, care creeazã conexiuni 
de vizibilitate între toate spaþiile, (b) Integrarea 
vizualã, care specificã gradul de privilegiu al unui 
punct faþã de vecinii sãi imediati, 
(c) Analiza prin viziune, care analizeazã modul în 
care câmpurile vizuale variazã într-un mediu, 
(d) Analiza adâncimii, care aratã schimbãrile de 
direcþie care ar fi necesare pentru a ajunge de la 
locaþia selectatã la orice alte locaþii, 
(e) Analiza agentului, care indicã tiparele de 
miºcare ºi frecventele utilizarea spaþiilor eliberate 
dintr-un punct.

O ”gramaticã” parametricã socio-spaþialã

Informaþiile obþinute în urma procesului analitic 
sunt folosite pentru a stabili o bazã de date care 
identificã vocabulare, tipologii, parametri ºi relaþii 
topologice dintre spaþii. Pe baza acestor înregis-
trãri ºi specificaþii, designerii pot genera soluþii de 
design contextuale care sunt legate de nevoile 
sociale ºi culturale. 

Gramaticile formelor, ca sistem bazat pe reguli de 
generare formalã, sunt utilizate. Cu toate acestea, 
creativitatea, flexibilitatea ºi adaptabilitatea sunt, 
de asemenea, probleme importante care trebuie 
abordate în procesul de proiectare. Prin urmare, o 
abordare de proiectare parametricã este încorpo-
ratã în construcþia acestei gramatici.

În comparaþie cu modelarea tradiþionalã pe com-
puter, douã caracteristici principale sunt asoci-
ate cu proiectarea parametricã. În primul rând, 
proiectele sunt definite prin variabile, parametri, 
reguli ºi relaþii logice între obiecte. În al doilea 
rând, designerii pot revizui parametrii ºi regulile, 
în orice etapã, pentru a-ºi modifica designul ºi a 
genera o serie de alternative (Oxman ºi Gu 2015; 
Jabi 2013). 

În acest fel, designerii pot genera noi soluþii care 
aparþin unui limbaj definit de gramatica t prin 
modificarea valorilor parametrilor în anumite lim-
ite. Pentru acest studiu au fost definiþi urmãtorii 
parametri: 

- Suprafaþa fiecãrui spaþiu în comparaþie cu su-
prafaþa totalã a casei/clusterului, - Proprietãþile 
geometrice ale fiecãrui spaþiu (lungime ºi lãþime), 
- Amplasarea fiecãrui spaþiu, obþinutã prin 
definirea cartezienei. coordonatele spaþiului, 
- Funcþii care sunt adiacente spaþiului, 
- Modele de deschideri, 
- Orientare. 

Gramatica locuinþelor/cartierelor vernaculare

Locuinþele tradiþionale din zona de studiu sunt orien-
tate spre interior, cu spaþii de locuit organizate în jurul 
unui spaþiu deschis central (o curte). Acest element 
dominant este utilizat pe scarã largã pentru a menþine 
o zonã umbritã vara ºi pentru a primi radiaþia solarã 
iarna. Mai mult, acþioneazã ca o zonã de circulaþie ºi 
un spaþiu de locuit recreaþional, care oferã securitate, 
intimitate ºi confort familiei (Moossavi 2014). 

Casele cu curte ºi grupurile se disting printr-un sis-
tem ierarhic de miºcare care oferã intimitate familiei. 
Spaþiile sunt clasificate în cinci zone principale: spaþii 
publice, semi-publice, semi-private, private ºi intime. 
Calculele spaþiale aratã cã zonele deschise din car-
tiere, care constituie aproximativ jumãtate din supra-
faþa clusterului (39-54%), oferã un element valoros în 
astfel de medii dure. 

În plus, spaþiile publice deschise constituie 21-38% 
din suprafaþa clusterului. Procentul de curþi pri-
vate faþã de suprafaþa totalã a parterului unitãþilor 
rezidenþiale reprezintã 18-28%. Zonele deschise in-
vitã la adunarea rezidenþilor la diferite momente ale 
zilei ºi la diferite niveluri. 

Aceastã problemã permite interacþiunea socialã la 
nivel de familie în curþile private; interacþiunea socialã 
între femei ºi copii în cul-de-sacs ºi alei semi-private 
dintre unitãþile rezidenþiale; ºi interacþiune mixtã în 
spaþiile publice. Prin urmare, rezidenþii aveau un 
sentiment de comunitate ºi de apartenenþã faþã de 
cartierul lor rezidenþial (AlMasri 2010; Ramezani ºi 
Hamidi 2010; Eben Saleh 1998). 

Diferite spaþii din interiorul casei sunt considerate el-
emente arhitecturale active care faciliteazã întâlnirea 
socialã între membrii familiei. Casele tradiþionale 
oferã aproximativ jumãtate din suprafaþa casei pentru 
interacþiunea socialã între membrii familiei ºi mai mult 
de a treia zonã a casei cu o varietate de spaþii sezo-
niere semi-private ºi private. 

Aceste spatii de locuit includ spatii inchise, precum 
camerele de zi, care reprezinta 12% din suprafata 

totala a casei; spaþii semideschise, precum iwan-
urile, care reprezintã 7%, iar spaþiile deschise, cum 
ar fi curþi, terase ºi balcoane, care reprezintã 16% din 
suprafaþa totalã. 

Mai mult, cantitatea de spaþii de locuit, în comparaþie 
cu suprafaþa camerelor de oaspeþi, este un aspect 
major care gãzduieºte activitãþile de zi cu zi ºi, în 
acelaºi timp, încurajeazã interacþiunea între membrii 
familiei. Analiza spaþialã a diferitelor cazuri aratã cã 
camerele de oaspeþi gãzduiesc aproape 7-8% din 
suprafaþa totalã a casei, ceea ce reprezintã doar un 
sfert din suprafaþa camerelor de zi. 

Pe baza acestei analize, au fost construite douã se-
turi de modele. Primul set se ocupã de cartiere gen-
eratoare, iar al doilea set permite construirea de case 
vernaculare.

Stabilirea unui instrument de calcul

Regulile spaþiale care au semnificaþii sociale specifice 
extrase din modelul tradiþional au fost combinate cu 
cerinþele clãdirilor verticale, cum ar fi amplasarea nu-
cleului vertical, disponibilitatea spaþiilor comunale ºi 
amenajarea apartamentelor la acelaºi etaj, pentru a 
construi o gramaticã parametricã pentru proiectarea 
dezvoltãrilor rezidenþiale verticale. 

Scopul este de a oferi arhitecþilor un instrument 
care sã producã o dezvoltare verticalã vernacularã 
contemporanã, oferind astfel o continuitate lumii ex-
istente ºi conducând proiectul sã fie în armonie cu 
contextul, clima, tradiþiile, nevoile sociale ºi cerinþele 
moderne ºi viitoare. 

O clãdire rezidenþialã verticalã ar putea fi definitã ca 
grupuri de case dispuse vertical. La nivel de bazã, 
fiecare grup, care este un segment vertical al clãdirii, 
reprezintã un sfert orizontal care are calitãþi specifice. 

O astfel de aranjare verticalã a cartierelor orizontale 
ar putea promova foarte mult conceptul de ierarhie ºi 
grupare ºi ar putea crea o responsabilitate reciprocã 
pentru spaþiile comune din fiecare segment pentru 
încurajarea interacþiunii dintre vecini.
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Conceptul de segmentare verticalã

O clãdire rezidenþialã cu mai multe etaje ar putea fi împãrþitã 
în douã zone principale: 

-  În primul rând, o zonã publicã, care include un sistem 
ierarhic de spaþii comune: un hol de intrare (EN), un nu-
cleu de circulaþie verticalã (VC), un spaþiu public principal 
(MPS), spaþii semi-private între unitãþile rezidenþiale (PVS) 
ºi cãi pietonale (COR) care conectaþi spaþiile comune. 

-  În al doilea rând, o zonã privatã, care constã din unitãþi 
rezidenþiale. Pentru a menþine un echilibru între izolare ºi 
interacþiune în interiorul apartamentului, se recomandã in-
cluderea unei curþi private pentru fiecare unitate. 

Existã diferite posibilitãþi pentru amplasarea unui astfel de 
spaþiu deschis introvertit. În clãdirile de locuit înalte, am-
plasarea corespunzãtoare a curþii este determinatã de doi 
factori: 

-  Amplasarea unitãþii locative în raport cu alte unitãþi de la 
acelaºi etaj; ºi 

-  La ce etaj se aflã apartamentul. De exemplu, o curte cen-
tralã (balcon) ar putea fi suficientã la etajele superioare. 

Cu toate acestea, o curte care este ataºatã la o margine a 
clãdirii este potrivitã la orice etaj al clãdirii. 

Deoarece modelul construit este parametric, fiecare proces 
de derivare genereazã soluþii diferite ºi face procesul dificil 
de gestionat. Mai mult, designerii cautã sã-ºi exprime ideile 
fizic ºi sã genereze soluþii cu un grad ridicat de acurateþe 
într-un timp scurt pentru execuþie. 

Prin urmare, modelul a fost tradus într-o interfaþã de calcul 
ºi codificat folosind software-ul de modelare CAD 2D/3D 
Rhinoceros 3D, cu pluginul sãu Grasshopper. Instrumentul 
sugereazã o listã de 10 sarcini procedurale care ghideazã 
utilizatorul printr-o interfaþã interactivã, unde designerul 
poate modifica un total de 66 de parametri unici. 

Fiecare sarcinã îºi propune sã genereze un spaþiu sau un 
grup de spaþii care au aceeaºi funcþie. Mai mult, permite 
proiectantului abilitatea de a controla parametrii geometrici 
ºi condiþiile care rãspund la diferite modele de design prin 
casete de dialog ºi entitãþi, cum ar fi casete de selectare, 
glisoare numerice ºi butoane. 

De exemplu, componentele care genereazã amenajarea 
unei curþi private la parter sunt similare cu cele care gener-
eazã o curte pe al 4-lea segment. Cu toate acestea, utiliza-

torul poate modifica lãþimea, lungimea ºi locaþia 
spaþiului respectiv. 

Modelul Grasshopper permite generarea de 
soluþii de proiectare diferite prin manipularea 
parametrilor pentru forme. Aceste forme au 
relaþii topologice predefinite conform gra-
maticii parametrice construite.
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Mircea Demeter

Gestionarea informaþiilor ºi cunoºtinþelor 
despre proiecte este o sarcinã obositoare, 
mai ales în cazul lucrãrilor la scarã mare, 
cum ar fi barajele, lucrãrile industriale mari 
etc. 

IMPORTANÞA CUNOªTINÞELOR TACITE ÎN 
MANAGEMENTUL LUCRÃRILOR DE CONSTRUCÞII

Pentru aceastea, un instrument managerial bun ºi 
cunoºtinþe tacite în cadrul organizaþiei sunt un lucru 
cheie de care trebuie sã se aibã grijã. Citând studiul 
cu titlul ”New Construction Management software & 
Tools”, realizat de Deakin University, vom încerca sã 
evidenþiem modul în care instrumentele ºi tehnologiile 
manageriale diferite pot ajuta organizaþia sã gestioneze 
diferite proiecte ºi modul în care introducerea designu-
lui ºi construcþiei virtuale (VDC) ºi BIM potate fi efectiv 
benefic pentru organizaþie. 

Documentarea cunoaºterii tacite

Creºterea afacerilor de construcþii ºi utilizarea în con-
secinþã a conceptelor moderne de management ºi or-
ganizarea bazatã pe noile tehnologii se concentreazã 
în general pe cunoºtinþele explicite mai mult decât pe 
cunoºtinþele tacite. 

Cu toate acestea, cunoaºterea tacitã este cea care 
determinã competitivitatea, succesul ºi viitorul organi-
zaþiei, în condiþiile de piaþã turbulente ºi cererea din ce 

în ce mai mare a clienþilor. Importanþa schimbului de 
cunoºtinþe tacite în industria construcþiilor ºi câþiva fac-
tori critici care influenþeazã documentarea cunoºtinþelor 
tacite în construcþii are un impact deosebit. 

Încã un lucru despre cunoºtinþele tacite este cã ºi ca-
pacitãþile sale faþã de tehnologia informaþiei tradiþionale, 
pe care majoritatea firmelor o deþin, face ca schimbarea 
semnificativã ºi disponibilitatea cunoºtinþelor tacite sã 
fie mai profunde în cadrul unei companii, deoarece 
cunoºtinþele tacite nu pot fi formulate în manualul de 
instrucþiuni ºi în bazele de date ale unei companii, care, 
de asemenea, nu pot fi transmise prin e-mail ºi care nu 
pot fi încapsulate numeric sau alfabetic. 

Aceasta este probabil baza de cunoºtinþe care existã în 
interiorul unei firme, alãturi de experienþã ºi cunoºtinþe. 
Aceste cunoºtinþe sunt responsabile pentru avantajul 

competitiv durabil al unei companii faþã de alta. 

Un element important: Experienþa
Informaþiile sau cunoºtinþele s-au transmis întotdeauna 
generaþiei viitoare prin povestiri, colaborare, expe-
rienþã de muncã etc. Oamenii cu experienþã îºi transmit 
cunoºtinþele tacite unor oameni mai puþin experimentaþi, 
arãtându-le metode pentru a putea fi mai eficienþi. 

Acum, ca ºi în trecut, oamenii folosesc interacþiunea 
”faþã în faþã”, pentru a transmite celorlalþi cunoºtinþele 
tacite acumulate. Dar era informaþiei ºi revoluþia 
cunoaºterii au creat o problemã pentru oameni ºi or-
ganizaþii, acum fiind preferaþi cei mai calificaþi, care pot 
lucra mai mult în mai puþin timp. 

Lucrãtorii cãrora le lipseºte educaþia, formarea sau 
cunoºtinþele explicite adecvate se luptã sã þinã pasul. 



infoCONSTRUCT  |  nr. 46 |  2023 19

INOVAÞIE - MANAGEMENTUL CONSTRUCÞIILOR

Ei se bazeazã pe cunoºtinþele lor tacite, pentru a trece 
peste dificultãþi. Unele companii considerã cã abilitatea de 
a dobândi ºi gestiona cunoºtinþe tacite este cheia succe-
sului managerial. 

Iar cunoºtinþele primare tacite nu sunt atât de utile, dacã 
organizaþia nu îºi foloseºte resursa principalã ca oameni 
care sunt dispuºi sã-ºi foloseascã cunoºtinþele crea-
tive. Prin urmare, se poate spune cu uºurinþã cã aceste 
cunoºtinþe tacite joacã un rol cheie în valorificarea calitãþii 
generale a cunoºtinþelor. 

Datoritã acestei importanþe, gestionarea cunoºtinþelor 
devine o prioritate, în funcþie de preferinþele organizaþiei, 
structura, dimensiunea, comportamentul afacerii, existã 
atât de multe instrumente diferite disponibile pe piaþã 
pe care o companie le poate folosi ºi le poate folosi în 
gestionarea cunoºtinþelor sale tacite despre practicile de 
construcþie. 

Factori care influenþeazã cunoaºterea tacitã

Provocarea cheie este modul de transfer al cunoºtinþelor 
tacite în cunoºtinþe explicite, astfel încât sã fie într-un for-
mat pe care o firmã de construcþii sã-l poatã absorbi. Para-
metrul care influenþeazã cunoºtinþele tacite în construcþii 
poate fi identificat ºi mãsurile relevante pot stabili ºi rafina 

ºi mai mult practica partajãrii cunoºtinþelor tacite în cadrul 
firmei de construcþii. 

De exemplu, munca în echipã este unul dintre parametri 
care influenþeazã dimensiunile tacite, cum ar fi diferitele 
tipuri de lucru în echipã, care oferã o varietate de schim-
buri tacite de cunoºtinþe. Prin urmare, organizaþia se poate 
evalua ºi poate adopta o anumitã strategie pentru a par-
taja eficient cunoºtinþele tacite. 

Cunoaºterea tacitã, care înseamnã în principal 
împãrtãºirea experienþei cunoºtinþelor prin procesul de 
socializare, astfel încât sã poatã fi transmisã la un alt 
membru al unei firme sau de la o organizaþie la alta, se 
va efectua prin dezvoltarea culturii ºi a partajãrii modelului 
mental ºi, de la organizaþie, înapoi, la individ. 

Acest rezultat poate fi obþinut ºi prin învãþarea interac-
tivã în organizaþie. În acest fel, atât organizaþia, cât ºi 
parametrul individual influenþeazã cunoºtinþele tacite, dar 
comportamentul organizaþional ºi nu poate fi disociat de 
comportamentul individual.

Transferul cunoºtinþelor tacite

Un studiu al proiectului de management al cunoºtinþelor a 
relevat faptul cã o culturã ºi un suport al cunoºtinþelor sunt 

foarte corelate cu succesul unui proiect. Organizaþiile în 
care schimbul de cunoºtinþe este descurajat, fie de politica 
oficialã a companiei, fie prin orice alt mijloc, întâmpinã 
adesea dificultãþi în a obþine eficienþa operaþionalã doritã. 

Evoluþia cunoºtinþelor de la un fundal de cunoºtinþe gen-
eral, la altul, ajutã la furnizarea de sprijin pe termen lung 
pentru o utilizare mai eficientã. Existã multe moduri diferite 
de a împãrtãºi cunoºtinþele tacite care ajutã la atingerea 
obiectivelor predeterminate ale unei organizaþii. 

Prin urmare, transferul ºi documentarea cunoºtinþelor tac-
ite fiind foarte necesare, acest lucru poate fi realizat prin 
unele practici critice prezentate mai jos:

ÎNCREDERE: Comportamentul angajatorului este o prob-
lemã complexã care poate fi influenþatã de atât de mulþi 
factori. Încrederea este una dintre cele care le oferã mo-
tivaþie, reducerea riscurilor ºi încredere în a-ºi împãrtãºi 
cunoºtinþele. Odatã ce încrederea este stabilitã, schimbul 
de cunoºtinþe este doar o parte a structurii organizaþionale. 

RELAÞIE PE TERMEN LUNG: Majoritatea lucrãrilor de 
construcþie pe principiul relaþiilor pe termen lung sunt cele 
care deschid ºi mai mult schimbul de informaþii tacite între 
ei. 
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SOLUÞIONAREA PROBLEMELOR: Problema în con-
strucþii este adesea de neegalat ºi trebuie rezolvatã 
imediat înainte de a deveni o disputã. Rezolvarea prob-
lemelor le permite sã-ºi împãrtãºeascã cunoºtinþele lor 
tacite legate de problemã. 

COMUNICARE ONESTÃ: Persoana dintr-o firmã 
trebuie sã fie deschisã în a împãrtãºi informaþii care 
reflectã scenariul real al afacerii. Acest lucru ajutã la 
promovarea feedback-ului pozitiv între ei. 

CREATIVITATEA: Creativitatea este unul dintre lucru-
rile emancipate pe care le are o persoanã, pentru prac-
ticarea eficientã a cunoºtinþelor tacite, deoarece se con-
centreazã în principal pe natura gândirii unei persoane 
care genereazã soluþii la probleme. Creativitatea poate 
varia de la existenþa unui grup la o proprietate intelec-
tualã individualã ºi se poate schimba în timp. Clusterul 
creativitãþii dintr-o organizaþie îºi decide soarta în viitor. 

TIMPUL: Într-o organizaþie în care creativitatea ºi 
împãrtãºirea cunoºtinþelor sunt încurajate, angajatul ar 
trebui sã aibã suficient timp pentru a gândi creativ ºi 
a implementa acelaºi lucru. Prin urmare, angajatul are 
la dispoziþie o parte din timp pentru a gândi creativ la 
munca sa. 

LUARE RAPIDÃ A DECIZIILOR: Decizia rapidã în sar-
cinã este cheia unei bune structuri organizaþionale care 
poate fi realizatã numai cu cunoaºterea tacitã a muncii, 
care inhibã ºi mai mult luarea deciziilor ºi creºte crea-
tivitatea individualã.

Instrumente pentru managementul construcþiilor

Existã anumite instrumente dezvoltate pentru manage-
mentul ºi transferul de cunoºtinþe tacite în interiorul sau 
în afara unei organizaþii, deoarece uneori, datoritã di-
mensiunii enorme a unei firme, în special în industriile 
de construcþii, unde firmele au filiale în întreaga lume, 
transferul de cunoºtinþe este o provocare. 

Acest lucru poate fi realizat prin utilizarea diferitelor 
instrumente de management al informaþiilor despre 
proiect. Instrumentele permit accesul uºor la datele ºi 
sursele disponibile în cadrul unei organizaþii, dar ajutã ºi 
la partajarea informaþiilor,  deoarece interacþiunea ”unu 
la unu” nu este posibilã de fiecare datã. Instrumente 
PIM autentificate, de asemenea, care asigurã cantitatea 
de date pe care o persoanã poate accesa în funcþie de 
cerinþele sale, oferã ºi controlul drepturilor. 

Diferite instrumente PIM, cum ar fi INCITE, ACONEX, 
PROJECT CENTRE, PROCORE, ajutã practic comer-
cianþii sã centralizeze ºi sã armonizeze toate informaþi-
ile tehnice ºi de marketing ale organizaþiei. Iatã pe scurt 
despre aceste diferite sisteme:

Aconex 

Aconex oferã soluþii de management de proiect pentru 
companiile de construcþii de toate dimensiunile, de la 
mici la mari. Oferã estimare, capabilitãþi de manage-
ment de proiect, programare, management al costuri-
lor, management al documentelor, management al 
contractelor etc. 

Acest software este complet bazat pe web ºi foarte 
potrivit pentru toate proiectele mai mici de 100 de mil-
ioane de euro. Existã câteva proiecte realizate cu uti-
lizarea ACONEX, unele dintre exemple, cum ar fi aero-
portul Indira Gandhi din Delhi, reconstrucþia primãriei 
New York, etc. De asemenea, oferã generare 2D ºi 3D, 
generare simplã ºi estimare conceptualã. 

Integrarea cu Microsoft EXCEL pentru importul ºi ex-
portul de date este, de asemenea, o caracteristicã 
cheie. Aconex acceptã majoritatea platformelor precum 
Android, Windows ºi IOS ºi oferã o platformã de colabo-
rare în cloud diferitelor organizaþii de construcþii din în-
treaga lume, cu peste 60.000 de utilizatori ºi aproxima-
tiv 1 trilion USD în valoare de proiect în peste 70 de þãri. 

Limitãri: Spre deosebire de concurentul sãu, Aconex nu 
poate oferi niciun modul de gestiune ºi contabilitate a 
serviciilor. De asemenea, nu oferã nicio funcþie precum 
compararea sumelor licitate ºi baza de date de costuri. 

Procore

Este un software de management al construcþiilor care 
oferã un management complet de proiect, management 
document, management desen ºi acþioneazã ca sistem 
de implementare fapt care înseamnã cã utilizatorul nu 
trebuie sã-ºi facã griji cu privire la întreþinerea acestuia. 

Utilizatorul poate obþine orice date legate de proiect. 
Acest software este fãrã niciun cost ascuns ºi este per-
fect pentru o companie mijlocie, dar gama sa depãºeºte 
ºi companiile mari. 

Procore vine cu o mulþime de funcþii, precum comparar-
ea ofertelor, managementul proiectelor, managementul 
documentelor, estimare, urmãrirea problemelor, pro-
gramarea, managementul contabilitãþii, accesul mobil, 
trimiterile RFI-uri etc. Este disponibil ºi în diferite limbi 
precum chinezã, englezã, rusã, francezã etc. care îi 
oferã imediat un avantaj faþã de alþi concurenþi. 

Caracteristicile cheie sunt disponibilitatea pe diferite sis-
teme de operare, inclusiv pe telefoane mobile precum 
Android, Windows, IOS, oferã management de desene, 
asistenþã pentru clienþi, chat live, e-mail, programare, 
pentru asistenþã telefonicã. 
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Limitãri: Caracteristica de personalizare a raportului 
oferã o capacitate foarte limitatã, ceea ce este cu sigu-
ranþã o problemã pentru mulþi utilizatori. Nu oferã prea 
multã garanþie sau servicii ca alþi concurenþi. Este în 
mare parte un software de bazã în cloud. 

Incite

Este un software puternic de colaborare pentru 
proiecte, care este utilizat pentru stocarea ºi distribuirea 
informaþiilor despre proiect între mai multe pãrþi într-un 
mediu controlat ºi securizat, ceea ce asigurã livrarea 
rapidã a lucrãrilor. 

Incite oferã un mediu securizat pentru diferiþi utilizatori, 
permiþându-le sã-ºi defineascã propriile filtre, vizualizãri 
ºi rapoarte ºi acceptã cererile, instrucþiunile ºi procesele 
de notificare care pot fi configurate individual de cãtre 
membri pentru a îndeplini cerinþele specifice ale afac-
erii, pãrþilor interesate sau ale proiectului.

Fluxul de lucru este principala caracteristicã a procesu-
lui de proiectare ºi construcþie a platformei, iar motorul 
puternic de flux de lucru le permite departamentelor sã 
comunice între ele ºi sã rezolve problema instantaneu. 
Caracteristica de arhivare este, de asemenea, inclusã 
în acest software, care oferã flexibilitate pentru a opera 

douã proiecte. 

Tehnologia de proiectare virtualã-VDC 

Tehnologia VDC este proiectarea ºi construcþia virtualã, 
care aratã descrieri de imagini bazate pe computer vir-
tual ale proiectului. Cu ajutorul acestei tehnologii, mod-
elarea logicã poate fi împãrtãºitã. Acest model poate fi 
evidenþiat sau modificat în mod dependent de modelele 
aferente. 

Deºi este introdusã încã din 2001, tehnologia VDC este 
foarte utilã în prezicerea rezultatelor proiectelor, iar 
managementul pentru îmbunãtãþirea sau direcþionarea 
cãtre performanþa doritã poate fi obþinutã. 

Prin introducerea VDC în proiect se economiseºte o 
cantitate considerabilã de timp ºi se diminueazã cos-
tul proiectului. Totodatã, se reduc dramatic greºelile ºi 
timpul de reluare, deoarece fiecare aspect al proiectului 
aºteptat este disponibil virtual. De la planificare, sigu-
ranþã la calitate ºi productivitate, VDC menþine fiecare 
sarcinã programatã. 

Impactul VDC este subtil asupra proiectelor, ceea ce 
ajutã la creºterea comunicãrii, la creºterea colaborãrii, 
la creºterea eficienþei, la creºterea planificãrii, la cos-
turi mai mici, la o estimare îmbunãtãþitã etc. Serviciile 
VDC permit un nivel mare de transparenþã în proiectul 
de construcþie, fapt care îmbunãtãþeºte ºi mai mult un 
rezultat mai eficient al proiectul. 

Diferite instrumente

Tehnologia VDC ajutã organizaþia în activitãþi de la co-
laborare ºi coordonare în proiectare, pânã la estimare în 
pre-construcþie ºi planificare detaliatã la nivel de proiect. 
Fiecare membru al proiectului, inclusiv proiectantul ºi 
subcontractantul, poate îmbunãtãþi continuu eficienþa, 
predictibilitatea proiectului. 

În cadrul unui proiect, tehnologia VDC ne ajutã sã inte-
grãm unul sau toate din urmãtoarele instrumente VDC:

Modelare 3D: Aceastã tehnologie ne permite sã creãm 
un model de construcþie virtual al proiectului cu ajuto-
rul celor trei axe X,Y,Z ale sistemului de coordonare ºi 
ajutã la vizualizarea ºi la obþinerea unei clarificãri mai 
bune asupra proiectului, decât a putut vreodatã desenul 
multiplu suprapus pe hârtie. 

Modelarea 4D: Când adãugãm timp modelului 3D, ne 
oferã o a patra dimensiune, fapt care permite tuturor 
celor implicaþi în proiect sã vadã cum ar putea fi etapizat 
ºi construit. Modelarea 4D a pus în luminã ºi progra-
marea forþei de muncã, coordonarea ºi orice altceva 
care poate afecta rezultatul proiectului. 

Modelarea 5D: Dacã adãugãm a cincea dimensiune 
unui model 4D, se adaugã conceptul de cost în timp. 
Prin urmare, un model 5D spune unei organizaþii care 
ar fi bugetul estimat pentru proiecte. Bugetul la orice 
interval de timp dintre proiecte poate fi, de asemenea, 
calculat. Pe mãsurã ce se fac modificãri, informaþiile de 
estimare se ajusteazã automat, permiþând o productivi-
tate mai mare a contractantului. 

Modelarea 6D: Aceastã modelare este legatã de man-
agementul facilitãþii în care modelul este creat de de-
signeri ºi actualizat pe parcursul fazei de construcþie, 
care a fost predat în continuare proprietarului. Acest 
model conþine toate informaþiile esenþiale, cum ar fi 
manuale de specificaþii, operare ºi întreþinere (O&M), 
precum ºi informaþii despre garanþie. 

Scanarea laser: Prin utilizarea laserului 3D, permite 
obþinerea datelor spaþiale ale clãdirii în trei dimensiuni, 
cu o fidelitate ridicatã ºi timp de procesare redus. 
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Nora Marin

De la instrumente simple la sisteme complexe, inovaþia face construcþia de calitate 
superioarã mai puþin costisitoare, mai sigurã, mai frumoasã, mai puþin intruzivã pentru 
mediu ºi mai bine înþeleasã ºi acceptatã. Totodatã, inovaþia ajutã la pãstrarea ºi 
reînnoirea vechiului ºi face noul mai durabil, oferã o mare parte din spiritul ºi provocãrile 
care entuziasmeazã ºi fascineazã marea industrie. Dar, ce e nou pe plan tehnologic? O 
scurtã privire asupra sintezei cu titlul ”Innovation in Construction Technology”, realizatã de 
”Construction Dive”.

ELEMENTE INOVATOARE ÎN TEHNOLOGIA 
CONSTRUCÞIILOR

Care e materialul potrivit?

Una dintre problemele majore care trebuie abordate 
atunci când vine vorba de construcþii este alegerea mate-
rialului potrivit. O implementare deja clasicã a tehnicilor de 
teren, utilizatã pe scarã largã în construcþii, este Cimentul, 
Oþelul, Sticla, Lemnul etc sunt componentele principale 
ale oricãrei construcþii în prezent. 

În ultimii ani, mai multe materiale emergente de înaltã rez-
istenþã au atras o atenþie enormã ca potenþiali candidaþi 
pentru construcþie. 

Oþelurile de înaltã rezistenþã au fost utilizate ca parte prin-
cipalã a construcþiilor de mai bine de 40 de ani datoritã 
capacitãþii de fabricaþie ºi capacitãþii sale de a oferi îm-
bunãtãþiri continue la tracþiune, deoarece au fost din ce în 
ce mai puternice. 

Inovaþiile în construcþii prezentate mai jos, sunt de aºa 
naturã încât pot ajuta constructorii sã îmbunãtãþeascã efi-
cienþa, calitatea ºi rentabilitatea construcþiilor.

Panouri de mare rezistenþã

Panourile de mare rezistenþã sunt produse de construcþie 
din beton uºor ºi de înaltã generaþie, dezvoltate în baza 

acordurilor de colaborare de cercetare care implicã Or-
ganizaþia de Cercetare ºtiinþificã ºi Industrialã a Com-
monwealth-ului din Australia (CSIRO) ºi grupul industrial 
privat, HySSIL Pvt. Ltd. (HySSIL). 

Panourile au venit ca rãspuns la solicitãrile dezvoltatorilor, 
arhitecþilor ºi inginerilor pentru un produs care ar putea 
oferi proprietãþile betonului la o greutate semnificativ re-
dusã, dar care ar fi depãºit ºi deficienþele betonului uºor. 
produse deja pe piaþã, cum ar fi betonul aerat autoclavat 
(AAC). Primele produse dezvoltate sunt panourile de 
perete ºi articolele asociate, urmate de blocuri ºi apoi de 
sistemul de pardosealã.

HySSIL este un produs unic, pe bazã de ciment celular, 
care are aproximativ jumãtate din greutatea betonului pe 
bazã de agregate convenþionale, la niveluri de rezistenþã 
similare, ceea ce face ca instalaþiile sã costã proiecte de 
construcþie eficiente ºi costuri reduse de transport ºi ridi-
care. 

Densitãþile variazã de la 1000 kg/m3 pânã la 1500 kg/m,3 
comparativ cu betonul convenþional la 2500 kg/m3. Rez-
istenþã la compresiune care variazã de la 10 MPa la 25 
MPa. De asemenea, are o rezistenþã termicã de cinci ori 
mai mare decât a betonului convenþional, ceea ce se tra-
duce printr-o inovaþie ridicatã în tehnologia construcþiilor. 

Panoul poate fi utilizat în aplicaþii externe ºi interne ºi 
poate fi produs, fie ca suport de sarcinã, fie ca nepor-
tant. HySSIL are o suprafaþã netedã ºi robustã, ceea ce 
înseamnã cã costurile de finisare sunt mai mici decât cele 
ale betonului ºi AAC.

Este foarte potrivit pentru aplicare externã, deoarece 
contracþia uscatã este cu 40% mai micã decât betonul ºi 
rezistenþa la apã este superioarã betonului cu rezistenþã 
similarã ºi AAC. Proprietãþile acustice sunt comparabile cu 
betonul convenþional. 

HySSIL este conceput pentru a înlocui betonul con-
venþional ºi gama de produse pentru construcþii AAC 
pentru aplicaþii rezidenþiale, comerciale, industriale ºi in-
stituþionale de construcþie ºi structuri de inginerie, cum ar fi 
bariera de zgomot rutier. 

Betonul hibrid

Betonul hibrid este un material compozit cu oþel într-o 
matrice de beton, dar este relativ greu ºi predispus la 
coroziune, în comparaþie cu materialele polimere armate 
cu fibre (FRP). Numai în SUA, daunele aduse podelelor 
din beton cauzate de sãrarea drumurilor în timpul iernii se 
ridicã la miliarde de dolari. 

Prin urmare, cercetãrile au fost direcþionate cãtre utilizarea 
compozitelor din fibre în structurile de poduri. Materialele 
FRP sunt puternice, uºoare ºi rezistente la coroziune, dar 
sunt în general destul de flexibile ºi pot fi supuse deteri-
orãrii prin impact.

Proiectarea ºi dezvoltarea compozitelor cu fibre (FCDD) 
de la Universitatea din Southern Queensland, Australia a 
început sã analizeze modalitãþi de a combina beneficiile 
materialelor tradiþionale de construcþie a podurilor, cum ar 
fi betonul cu materiale FRP ºi a dezvoltat un pod com-
pozit inovator de nouã generaþie, care depãºeºte podurile 
tradiþionale din beton ºi oþel în o serie de zone. 

Conceptele tradiþionale de grinzi din beton armat pot fi fo-
losite ca punct de plecare pentru a ilustra acest concept 
hibrid (vezi figurile ataºate). Pentru grinzile subþiri de beton 
sub încãrcare la încovoiere se presupune cã deformaþiile 
variazã liniar pe adâncime, cu deformaþii de compresiune 
în partea superioarã ºi deformaþii de tracþiune în partea 
inferioarã a grinzii. 

Rezistenþa la tracþiune a betonului este extrem de scãzutã 
ºi este ignoratã la determinarea capacitãþii finale de încãr-
care. În consecinþã, elementele principale care suportã 
sarcina ale grinzii constau din comprimarea betonului 
unul (aproximativ 20-25% din secþiunea transversalã) ºi 
armãtura din oþel. 
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Cele douã dezavantaje principale ale grinzilor din beton 
armat sunt potenþiala coroziune a armãturii ºi greutatea 
proprie mare. Acesta din urmã, în special, este o problemã 
importantã, având în vedere faptul cã 75-80% din materi-
alul care contribuie la greutate (beton în zona de tracþiune) 
nu contribuie direct la capacitatea totalã de încãrcare. 
Costul scãzut al betonului este probabil principalul motiv 
pentru care aceasta nu a fost o problemã majorã în trecut. 

Însã, materialele FRP pot fi folosite pentru a îmbunãtãþi 
acest concept tradiþional într-un numãr de domenii. De 
exemplu, înlocuirea armãturii din oþel cu armãturã FRP 
eliminã problema coroziunii. Cu toate acestea, aceastã 
înlocuire abordeazã doar problema coroziunii ºi nu oferã 
nicio reducere semnificativã a greutãþii proprii. 

Rulmenþii de izolare seismicã

Rulmenþii de izolare seismicã protejeazã clãdirile, podurile 
ºi instalaþiile industriale de daunele cauzate de cutremur. 
Aceºtia sunt suporturi structurale care folosesc o modali-
tate inovatoare de a realiza o miºcare pendularã a struc-
turii susþinute. 

Prin plasarea acestor lagãre sferice concave în fiecare 
punct de sprijin, structura se balanseazã cu o miºcare 
uºoarã a pendulului în timpul cutremurului. Acest lucru 
permite pãmântului sã se scuture fãrã a deteriora structu-
ra. Izolarea seismicã oferã structurilor un nivel mai ridicat 
de protecþie seismicã decât proiectarea convenþionalã a 
rezistenþei structurale ºi a ductilitãþii. 

În comparaþie cu rulmenþii elastomerici, rulmenþii pot fi uti-
lizaþi pentru o gamã mai largã de aplicaþii, au proprietãþi 
mai simple ºi mai previzibile ºi sunt mai puþin costisitoare 
de instalat. 

Având un design simplu, dar proprietãþi versatile, rulmenþii 
au fost folosiþi în unele dintre cele mai mari clãdiri izolate 
seismic din lume, poduri ºi rezervoare industriale, dove-
dindu-se eficienþi ºi economici pentru clãdiri mici, poduri ºi 
rezervoare chimice.

 De la dezvoltarea lor conceptualã în 1985 de cãtre Dr. 
Victor Zayas, rulmenþii au fost folosiþi ca protecþie seismicã 
primarã pentru construcþii de inginerie civilã în valoare de 
1,6 miliarde de dolari.

Tehnologia Smart Bridge

Noul pod din Minneapolis, Minnesota, este un pod modern 
din beton. Podul interstatal are 10 benzi ºi o deschidere 
principalã de 504 de metri peste râul Mississippi, fiind 
proiectat ºi construit în 11 luni, în timp ce toþi ochii lumii 
priveau noul pod futurist prinzând contur. 

Podul este proiectat pentru a putea transporta ºine în 
viitor, împreunã cu capacitatea de a suspenda un pod 
pietonal dedesubt. Designul traveei principale de  peste 
râul Mississippi include 120 de segmente prefabricate, 
cântãrind pânã la 200 de tone fiecare, care au fost asam-
blate în doar 47 de zile. 

Podul ”gândeºte” cu tehnologia sa inovatoare, de ultimã 
generaþie, ”smart bridge”, utilizeazã prima utilizare a ilumi-
natului LED de exterior pentru o autostradã ºi fiecare parte 
a podului are beton dezvoltat la comandã, axat pe un de-
sign durabil ecologic. Mai precis, reacþioneazã mai eficient 
în funcþie de sarcinã, curenþi de aer, temperaturi etc. 

Noul pod a realizat viziunea Departamentului de Trans-
port din Minnesota pentru siguranþã, calitate ºi inovaþie 
prin încorporarea unui design durabil ºi a noilor tehnologii. 

Tehnologie Smart Bridge de ultimã generaþie, compusã 
din 323 de senzori încorporaþi în beton în timpul con-
strucþiei, monitorizeazã comportamentul podului în timp 
real. În timpul construcþiei, sistemele de poduri inteligente 
au monitorizat temperatura betonului pentru a asigura o 
calitate înaltã în timpul întãririi. 

Pe durata de viaþã a podului, informaþiile colectate de sen-
zori vor ajuta Departamentul de Transport din Minnesota 
în gestionarea operaþiunilor prin îmbunãtãþirea inspecþiilor 
podului cu date de performanþã a structurii, menþinerea 
fluxului de trafic eficient ºi sigur ºi asigurarea securitãþii 
infrastructurii.

Mãsurãtorile temperaturii, umiditãþii ºi vitezei vântului 
declanºeazã, de asemenea, sistemul automat antigivrare 
al podului. Informaþiile colectate de la senzori vor fi ges-
tionate în parteneriat între Departamentul de Transport 
din Minnesota, Administraþia Federalã a Autostrãzilor ºi 
Departamentul de Inginerie Civilã al Universitãþii din Min-
nesota ºi vor oferi feedback valoros despre modelele de 
trafic pe poduri, întreþinerea ºi securitatea infrastructurii ºi 
durabilitatea proiectãrii pentru viitor. poduri. 

Iluminarea LED a autostrãzilor

 Iluminatul cu LED pentru autostrãzi cu consum redus de 
energie ºi întreþinere redusã a fost folosit pentru prima 
datã în Statele Unite pe noul pod I-35W. Economiile de 
energie ºi efectele acestei noi metode de iluminare sunt 
studiate în colaborare cu Departamentul de Energie pen-
tru aplicaþii viitoare în toatã America.

Testele preliminare aratã o economie de energie de 18% 
pentru corpurile LED în comparaþie cu corpurile tradiþion-
ale de sodiu de înaltã presiune (HPS). Corpurile LED 
oferã, de asemenea, economii semnificative la costurile 
de întreþinere, cu o duratã de viaþã standard de 10-15 ani, 
fiind mult mai economicã decât renovarea necesarã la fie-
care 4 ani pentru alte corpuri de iluminat. 

Cimentul Eco-Conscious 

Douã sculpturi de 30 de metri înãlþime care marcheazã 
trecerea râului la fiecare capãt al noului pod amintit mai 
sus reprezintã prima utilizare majorã în America de Nord 
a unui nou ciment prietenos cu mediul, care curãþã aerul 
utilizând elemente de  nanotehnologie. 

Când razele ultraviolete de la soare lovesc suprafaþa be-
tonului care conþine acest eco-ciment, are loc o reacþie 
fotocataliticã prin care se îndepãrteazã poluanþii din aer. 
De asemenea, cimentul se autocurãþã, îndepãrtând con-
taminanþii de pe suprafaþa elementelor de intrare. 
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Ratele dobânzilor cresc, norii economici se întunecã, iar fluxurile de tranzacþii imobiliare 
se scufundã, deoarece cumpãrãtorii ºi vânzãtorii nu se pot pune de acord asupra preþului. 
Dar, cu toate acestea, majoritatea profesioniºtilor din domeniul imobiliar comercial 
intervievaþi de PriceWaterhouseCooper pentru realizarea raportului ”Emerging Trends in 
Rea Estate 2023” rãmân destul de optimiºti cu privire la perspectivele pe termen mai lung. 

ÎN 2023, PIAÞA DE REAL ESTATE VA FI 
MODELATÃ DE DOBÂNZI

Optimism prudent

Dar nu toþi sunt la fel de optimiºti ca CEO-ul unei firme de administrare a investiþiilor care a furnizat cotaþia de deschi-
dere ºi, cu siguranþã, existã unele riscuri îngrijorãtoare pentru industrie. Dar starea de spirit consensualã pare sã fie 
una de optimism prudent cã vom depãºi orice declin pe termen scurt ºi vom fi bine poziþionaþi pentru o altã perioadã 
de creºtere susþinutã ºi randamente puternice.

Este logic ca experþii imobiliari sã aibã o perspectivã îndelungatã, având în vedere natura activelor imobiliare: clãdirile 
necesitã mult timp pentru a fi concepute ºi dezvoltate. Chiar ºi pur ºi simplu achiziþionarea unei proprietãþi necesitã, de 
obicei, mai mult timp ºi efort decât cumpãrarea oricãrui alt tip de activ financiar ºi, de obicei, sunt deþinute pe durate 
mai lungi. 

Cu toate acestea, dorinþa atâtor oameni din industrie de a privi dincolo de unele dintre vânturile contrare ciclice este 
izbitoare. ºeful serviciilor de consultanþã pentru o firmã de analizã imobiliarã comercialã (CRE) spune: 

”Recesiunea va afecta, evident, unele pieþe mai rãu decât altele, dar este la fel ca orice altceva. Ne vom uita înapoi 
peste 10 ani, iar preþurile care par astronomice astãzi vor pãrea un chilipir peste 10 ani”. 

Un test economic Rorschach indicã, de exemplu cã unele economii au intrat într-o recesiune în prima jumãtate a anului 
2022, dupã ce au suportat douã trimestre consecutive de scãdere modestã a produsului intern brut (PIB). Dar, dacã 
am fi într-o recesiune realã în acest moment, ar fi una foarte ciudatã. 

Pe de o parte, venitul naþional brut, ca partea de venit a registrului conturilor naþionale care se presupune cã este 
în concordanþã cu PIB-ul, a fost pozitiv în aceeaºi perioadã, sugerând defecte în modul în care mãsurãm producþia 

economicã. Nici alte valori economice, cu 
siguranþã, nu indicã o scãdere: 

-Locurile de muncã sunt în continuare în 
creºtere puternicã, în timp ce cererile de 
ºomaj sunt la cel mai scãzut nivel din anii 
1960; 

-  Preþurile locuinþelor ºi chiriile sunt la niveluri 
record ºi continuã sã creascã; ºi 

-  Cheltuielile consumatorilor, care reprezintã 
douã treimi din economie, au fost cel puþin 
uºor pozitive în fiecare lunã pânã în iulie 
2022, dar ºi la începutul acestui an. Aceastã 
dualitate explicã probabil de ce Biroul 
Naþional de Cercetare Economicã, arbitrul 
oficial al ciclurilor economice, nu a numit 
încã aceastã perioadã recesiune.

Asta nu înseamnã cã totul este concordat cu 
economia. Barometre cheie, cum ar fi indicii 
de perspectiva de afaceri, au o tendinþã de-
scendentã încã de la jumãtatea anului 2021, 
chiar dacã din punct de vedere tehnic nu se 
aflã în intervalul recesiunii. Iar scãderea în-
crederii consumatorilor în ultimul an a fost ºi 
mai accentuatã. Toþi aceºti factori pozitivi ºi 
negativi reprezintã împreunã un fel de test 
Rorschach, în care observatorii îºi pot trage 
propriile concluzii cu privire la puterea econo-
miei.

Sfârºitul începutului

Dar existã o problemã asupra cãreia inter-
vievaþii PWC sunt de acord: ”Riscul existenþial 
pentru economia imobiliarã în acest mo-
ment este cã acþiunea Bãncilor Naþionale, 
ca rãspuns la inflaþia persistentã ne va duce 
într-o recesiune”, spune un partener principal 
al unei firme de consultanþã de top. 
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Dar pot Bãncile Naþionale ale þãrilor din zonele de interes 
(Uniunea Europeanã, America de Nord, China, Japonia, 
Orientul Apropiat), sã controleze inflaþia fãrã a distruge 
economia? Moderarea ratelor inflaþiei în aceastã varã i-a 
fãcut pe mulþi sã creadã cã cel mai rãu a trecut ºi cã Bãn-
cile Naþionale ºi-ar putea uºura în curând politica mon-
etarã contracþionalã. 

Într-adevãr, consensul experþilor pe care intervievaþi în 
aceastã varã a fost cã bãncile naþionale vor începe sã 
reducã din nou dobânzile, la jumãtatea lui 2023. Acest 
sentiment pare acum optimist. ”Inflaþia va fi puþin mai lipi-
cioasã decât cred oamenii”, a spus un director al bãncii 
de investiþii intervievat în timpul verii, ale cãrui opinii s-au 
dovedit a fi mai prevãzãtoare. 

Sentimentul a început sã se schimbe la sfârºitul lunii au-
gust, când s-a constata cã inflaþia nu este sub control, 
zguduind pieþele. Orice îndoialã rãmasã cu privire la 
acest lucru a fost înlãturatã de comentariul privind ratele 
din septembrie, care proiecta cã acestea vor continua sã 
creascã ºi în 2023. 

Dupã cum a avertizat Winston Churchill dupã ce armata 
britanicã a câºtigat o bãtãlie criticã în cel de-al doilea 
rãzboi mondial, victoria a marcat ”nu sfârºitul, nu chiar ºi 
începutul sfârºitului, dar, eventual, sfârºitul începutului”.

Dobânzi mai mari pentru mai mult timp 

Cu ratele dobânzilor în creºtere, riscul unei recesiuni mai 
profunde, cu drepturi depline, este în creºtere, potrivit 
unui consens în creºtere al economiºtilor. Într-un sondaj 
din august 2022 al Asociaþiei Internaþionale de Economie 
a Afacerilor, doar un sfert dintre economiºti erau ”oare-
cum” încrezãtori cã s-ar putea reduce inflaþia la intervalul 
þintã fãrã a provoca o recesiune. 

Semne îngrijorãtoare de ieºire din Europa la începutul 
toamnei ºi aºteptãri de creºtere ale facturilor la încãlzire 
în aceastã perioadã iarna se adaugã la perspectivele 
economice globale sumbre. Aceste condiþii ar fi problem-
atice pentru pieþele imobiliare: încetinirea sau scãderea 
creºterii economice diminueazã cererea chiriaºilor, în 
timp ce ratele mai mari ale dobânzilor cresc costul dez-
voltãrii sau achiziþionãrii proprietãþilor. 

Ambii factori ar reduce randamentele ºi ar reduce valo-
rile. Într-adevãr, creºterea ratelor dobânzilor ºi incerti-
tudinea asupra condiþiilor viitoare ale pieþei distrug deja 
tranzacþiile, deoarece vânzãtorii nu au fost pregãtiþi sã 
capituleze în faþa cererilor tot mai mari ale cumpãrãtorilor 
de concesii de preþ, aºa cum discutãm în tendinþa pieþelor 
de capital. 

Noi orizonturi 

Cu toate acestea, nu toate recesiunile sunt la fel, iar 
majoritatea economiºtilor, precum ºi intervievaþii Emerg-
ing Trends, se aºteaptã ca orice recesiune sã fie relativ 
scurtã ºi superficialã. Reflectând punctul de vedere al mai 
multor lideri CRE intervievaþi în raport, un director execu-
tiv al unei firme globale de dezvoltare ºi investiþii a spus: 

”Instinctul meu spune cã vom avea o recesiune, dar va 
fi relativ uºoarã, în comparaþie cu unele dintre cele mai 
multe. recesiuni severe pe care le-am avut. Nu vãd nimic 
de genul recesiunii economice din 2008”. Un alt important 
economist CRE a mers atât de departe încât a spus: 

”Cred cã intrãm în ceea ce aº spune cã este un ciclu 
sãnãtos de declin. Este o idee schumpeterianã de 
curãþare pe care din când în când, economiile, inclusiv 
pieþele imobiliare, trebuie sã le cureþe ºi eliminã ideile 
proaste, eliminã valorile nerealiste nesustenabile.” 

Aceastã resetare prezintã noi oportunitãþi, chiar dacã 
introduce incertitudine. CEO-ul unei companii de dez-
voltare spune: ”Cred cã acesta este un moment în timp. 
ºi când mã uit în urmã din punct de vedere istoric ºi nu 
am acþionat în aceste momente în timp, am regretat în-
totdeauna”.
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Însã, iatã tendinþele emergente în Real Estate, pe care le 
aºteptãm pentru 2023 ºi ulterior: 

Normalizarea pieþei
 
Fundamentele pieþei imobiliare se ”normalizeazã” pe 
mãsurã ce unele pieþe se slãbesc din cauza diminuãrii 
vântului din coadã pandemic ºi a potenþialului pentru o 
recesiune economicã ciclicã.

Unele sectoare imobiliare se pot rãci, inclusiv cele 
rezidenþiale ºi industriale, în timp ce altele se pot încãlzi 
la niveluri medii istorice, cum ar fi hotelurile ºi comerþul 
cu amãnuntul. 

Rentabilitatea ºi preþurile majoritãþii activelor sunt în 
scãdere, pe mãsurã ce ratele plafonului cresc, iar vol-
umele tranzacþiilor scad de la niveluri record, în timp ce 
câºtigurile chiriilor pentru altele sunt doar moderate pe 
mãsurã ce cererea revine la un ritm mai sustenabil. 

Sfidând aproape orice predicþie exprimatã în zilele terifi-
ante ºi incerte ale blocãrii COVID care a început în martie 
2020, pieþele imobiliare comerciale au început de fapt în-
tr-o perioadã remarcabilã, cu unele dintre cele mai puter-
nice randamente, creºtere a chiriilor ºi rate de apreciere 
a preþurilor înregistrate vreodatã. 

Cu toate acestea, nu toate tipurile de proprietate: hotel-
urile au suferit cea mai gravã ºi mai susþinutã scãdere din 
memorie, în timp ce birourile au suferit o reducere sem-
nificativã ºi fãrã precedent a utilizãrii spaþiului. ºi nu toate 
pieþele: unele dintre cele mai puternice pieþe de intrare 
ale naþiunii, cum ar fi New York City ºi San Francisco, 
au experimentat ieºiri puternice de rezidenþi, afaceri ºi 
chiriaºi de toate tipurile. 

Dar, în general, pieþele imobiliare au depãºit cu mult 
aºteptãrile ºi normele istorice. ºi acum, dupã mai bine de 
doi ani, investitorii ºi administratorii imobiliari învaþã din 
nou cã creºterea uriaºã ºi profiturile se întorc în cele din 
urmã pe pãmânt, o ”revenire la medie”, pentru a folosi 
jargonul financiar sau pur ºi simplu o ”normalizare”, dupã 
cum au exprimat numeroºi experþi din industrie. am inter-
vievat pune-o. 

Inversãri ale pieþei

Unele ajustãri pe piaþã care se profileazã vor fi ciclice, din 
cauza condiþiilor economice slãbite la care se aºteaptã 
majoritatea economiºtilor ºi profesioniºtilor imobiliari, în 
timp ce altele reprezintã mai mult o revenire la normalitate 
dupã toate distorsiunile pieþei alimentate de pandemie. 

Aceste reversuri ale pieþei vor lua mai multe forme: 
preþurile majoritãþii activelor sunt în scãdere pe mãsurã 
ce ratele plafonului cresc ºi volumele tranzacþiilor scad 
de la niveluri record, în timp ce câºtigurile chiriilor pentru 
altele sunt doar moderate pe mãsurã ce cererea revine la 
niveluri mai sustenabile. 

Poate cea mai mare surprizã este cã aceste inversãri 
ale norocului lovesc sectoare de proprietate favorizate, 
cum ar fi locuinþele multifamiliale ºi zona industrialã. Asta 
nu înseamnã neapãrat cã aceste corecþii ale pieþei vor fi 
dureroase. În multe cazuri, pierderile recente ale valorii 
proprietãþii vor reduce doar câºtigurile deja sãnãtoase. 

Vremurile bune s-au terminat

Dar mulþi indicatori sugereazã cã vremurile cu adevãrat 
bune s-ar putea termina, cel puþin pentru o vreme. Hous-
ing Set to Cool Un director financiar cu un constructor 
naþional de case a spus: ”Încã vindem. Doar cã nu este 
în ritmul în care s-a vândut în ultimii doi ani, care a fost 
un ritm pe care de obicei nu îl vedeþi. Deci, pieþele se 
normalizeazã mai mult”. 

Într-adevãr, vânzãrile de locuinþe, atât cele noi, cât ºi cele 
existente, au avut o perioadã extraordinarã de 12 ani, de 
la atingerea nivelului minim în vara lui 2010, pânã când 
s-a început sã se majoreze ratele dobânzilor, în primã-
vara lui 2022. Dar nu doar vânzãrile de case sunt cele 
care încetinesc. Practic, toate aspectele pieþei imobiliare 
– atât cele de vânzare, cât ºi cele de închiriere au de-
celerat. 

Preþurile caselor noi au atins apogeul în aprilie 2022, în 
timp ce preþurile locuinþelor existente au atins probabil 
vârful în iunie, dupã ce aprecierea a început sã scadã 
odatã cu creºterea ratelor ipotecare. Între timp, chiriile 

apartamentelor au continuat sã creascã din ce în ce mai 
sus, dar ritmul a fost moderat ng în ultimele luni. 

Ritmul construcþiilor scade, chiriile cresc

De asemenea, începerile de construcþie au încetinit. In-
dicele pieþei imobiliare a Asociaþiei Internaþionale a Con-
structorilor de Case a scãzut timp de opt luni consecutive 
pânã în august 2022, la cel mai scãzut nivel din mai 2020. 
Acest lucru nu înseamnã cã ne aflãm într-o recesiune 
imobiliarã, departe de asta. 

Pe plan internaþional, casele se vând în continuare într-un 
ritm sãnãtos dupã nivelurile istorice, iar preþurile caselor 
rãmân aproape de niveluri record. ºi în timp ce locurile 
de muncã multifamiliale vacante sunt la cel mai scãzut 
nivel din ultimele patru decenii ºi chiriile continuã sã în-
registreze noi recorduri în fiecare lunã, ratele de creºtere 
au încetinit ºi se aºteaptã sã scadã în continuare, potrivit 
mulþi experþi intervievaþi. 

”Poate cã nu vedeþi creºterea cu 10% de plus a chiriei 
pe pieþele multifamiliale”, spune ºeful unei firme de con-
sultanþã în investiþii instituþionale. ”Ar trebui sã revinã la o 
medie istoricã pe termen lung de 3% pânã la 4% ºi poate 
sã compenseze o parte din capacitatea de nepermis din 
þarã”. 

Într-adevãr, pieþele imobiliare pot fi parþial victime ale 
propriului succes, deoarece preþurile ºi chiriile record 
înseamnã cã mai puþine gospodãrii îºi pot permite sã 
cumpere case sau sã închirieze apartamente, în special 
cu ratele dobânzilor ipotecare ºi cheltuielile legate de lo-
cuinþe, cum ar fi utilitãþile, în creºtere bruscã.

Piaþa industrialã se rãceºte

Piaþa industrialã aprinsã pare sã se rãceascã, de aseme-
nea, dupã câþiva ani de creºtere fãrã precedent a cererii 
ºi câºtiguri ale chiriilor care au împins chiriile cu mult 
peste recordurile anterioare. Creºterea e-com-merce 
încetineºte ºi redã o parte din cota de piaþã pe care a 
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acumulat-o de la comercianþii cu amãnuntul fizic în timpul 
pandemiei. 

Amazon, cel mai mare utilizator de depozite, a amânat 
ocuparea a numeroase proiecte finalizate, încercând sã 
subînchirieze multe, deoarece îºi încetineºte creºterea 
fizicã, ceea ce unii numesc ”pauza Amazon”. Alþi retaileri 
mari ºi-au redus, de asemenea, planurile de extindere a 
distribuþiei. 

Cu siguranþã, sectorul industrial se bucurã în continuare 
de rate record scãzute de neocupare, deoarece cererea 
de facilitãþi logistice de înaltã calitate, bine amplasate a 
depãºit capacitatea pieþei de a le furniza. Iar investitorii nu 
sunt pregãtiþi sã abandoneze industria sau multifamilialã, 
ambele încã domnesc în vârful mormanei în sondajul 
Emerging Trends. 

Cu toate acestea, evaluãrile sunt puþin mai puþin exuber-
ant decât anul trecut, iar aceste sectoare de echitaþie în-
altã nu aratã la fel de invulnerabile ca în ultimii ani. Dar 
chiar ºi recunoaºterea faptului cã cererea industrialã s-ar 
putea contracta din cauza creºterii sale toride anterioare, 
este o schimbare încã robustã, dar puþin mai aproape de 
modelele istorice.

ºeful unei firme de administrare a investiþiilor spune: ”Deºi 
încã credem în elementele fundamentale pe termen lung, 
existã încã cicluri în cadrul afacerii ºi, prin urmare, s-ar 
putea observa o ofertã excesivã pe piaþa industrialã într-o 
perioadã scurtã de timp”. 

Revenirea la medie

În timp ce unele sectoare vor avea o tendinþã de scãdere, 
într-un fel sau altul, altele vor reveni la niveluri mai nor-
male. Fundamentele proprietãþii s-au îmbunãtãþit pentru 
sectorul hotelier afectat, în special pentru hotelurile care 
deservesc cãlãtorii de agrement, ºi pare sã existe un 
consens tot mai mare cã sectorul asediat de retail a fost 
supravândut în ultimii ani. 

ºeful serviciilor de consultanþã pentru o firmã imobiliarã 
spune: ”Cred cã am avut o micã resetare acum, în care, 
dacã aþi supravieþuit pânã în acest punct în comerþul cu 
amãnuntul, viitorul probabil cã vã aratã destul de bine”. 

Rentabilitatea e sub semnul resetãrii

Rentabilitatea investiþiei în proprietate este pregãtitã pen-
tru o resetare. Câºtigurile au fost neobiºnuit de robuste 
în cei doi ani de când a lovit COVID-19, determinate de 
fundamentele puternice ale proprietãþii ºi de cererea in-
tensã a investitorilor, precum ºi de datoriile ultra-ieftine ºi 
de cele trei runde de cheltuieli de stimulare ale guvernului 
federal. 

Rentabilitatea totalã pentru bunurile imobiliare de calitate 
instituþionalã din Indicele proprietãþilor a crescut la peste 
20% în cele patru trimestre pânã la jumãtatea anului 
2022, de aproape trei ori mai mare decât media pe 20 de 
ani. Dar veniturile vor scãdea. 

Cei 43 de economiºti ºi analiºti chestionaþi în octombrie 
2022 de Centrul pentru Economie Imobiliarã ºi Pieþe de 
Capital se aºteaptã ca randamentele totale sã scadã la 
3,8%, în 2023, ºi sã revinã la o valoare moderatã de 7% 
în 2024. Adicã, randamente mai normale. 

Aceastã perspectivã se bazeazã pe înþelepciunea 
colectivã a respondenþilor la sondajul Emerging Trends 
din acest an. Mai mult de jumãtate considerã cã ratele de 
capitalizare se îndreaptã anul viitor ºi cã randamentele 
sunt în scãdere, în primul rând din cauza creºterii ”ratelor 
dobânzilor ºi a costului capitalului”, care a fost principala 
preocupare economicã exprimatã în sondajul nostru. 

Dupã mai bine de un deceniu de scãdere pentru mai mult 
timp, unele bãnci naþionale normalizeazã în sfârºit ratele 
dobânzilor mai aproape de nivelurile istorice. Creºterea 
ratelor dobânzilor genereazã deja costurile datoriei ºi, 
prin urmare, costurile de achiziþie ºi dezvoltare a propri-
etãþii, reducând randamentul efectuãrii de levier. 

În acelaºi timp, guvernele au terminat sã ofere stimu-
lente, reducând indirect cererea de spaþiu pentru chiriaºi. 
Spre deosebire de criza financiarã globalã (GFC) ºi în 
timpul pandemiei, ”nimeni nu vine în ajutor”, spune ºeful 
de cercetare pentru o firmã de administrare a investiþiilor. 
Astfel, guvernele opresc atât roþile monetare, cât ºi cele 
fiscale, care au susþinut afacerile imobiliare comerciale ºi 
economia în general. 

ºeful unei companii de dezvoltare a rezumat astfel: ”Simt 
cã am avut un pic de zahãr cu acest stimul ºi în datoria 
ieftinã. Va fi o încetinire. Trebuie sã existe aceastã nor-
malizare. Deci, ce înseamnã asta? Cred cã va fi puþin 
plinã de nãdejde; va fi puþin turbulenþã. Dar apoi atingem 
fundul ºi revenim la creºtere”.P

Câteva schimbãri determinate de pandemie

Criza pandemicã a forþat schimbãri structurale în modul 
ºi locul în care trãim, lucrãm ºi ne recreãm în moduri care 
par destinate sã reziste. Cheltuielile online se retrag de 
la vârfurile pandemiei, dar nu este probabil sã revinã la 
nivelurile de dinainte de pandemie. 

Este puþin probabil cã cãlãtoriile de afaceri îºi vor reveni 
la nivelurile de dinainte de COVID pentru cel puþin câþiva 
ani, ceea ce înseamnã cã hotelurile de afaceri, restauran-
tele rafinate ºi facilitãþile de conferinþe vor continua sã se 
confrunte cu provocãri. 

Cele mai mari schimbãri pot fi în modul ºi locul în care 
lucrãm. Impactul asupra utilizãrii birourilor ºi a leasingului 
este încã în evoluþie, iar o parte semnificativã din stocul 
existent ar putea fi nevoitã sã fie repoziþionatã pentru a 
rãmâne competitivã. 

Chiar dacã pieþele imobiliare încep sã se normalizeze în 
multe feluri, dupã unele dintre perturbãrile din ultimii câþi-
va ani, nu ne vom relua vieþile anterioare în unele aspecte 
cheie. Pandemia a forþat schimbãri structurale în modul ºi 
locul în care trãim, lucrãm ºi ne recreãm în moduri care 
par destinate sã reziste cel puþin la un anumit nivel, chiar 
dacã mai puþin extreme decât comportamentele noastre 
în perioada de vârf al COVID. 

Multe activitãþi au revenit deja la nivelurile pre-pandemice, 
desigur, în special cele care implicã socializare. Oamenii 
au revenit la concerte ºi evenimente sportive, iar cãlãtori-
ile de agrement, cel puþin, s-au întors pe drumurile ºi cãile 
aeriene ale naþiunii. 

Între timp, ne-am sãturat sã facem exerciþii fizice ºi sã 
gãtim singuri acasã, aºa cã abonamentele la salã de 
sport au revenit la niveluri istorice, în timp ce vânzãrile 
la restaurante sunt din nou peste bãcãniile, aºa cum au 
fost din 2015 pânã când COVID a închis localurile de luat 
masa. 

Cu toate acestea, multe alte activitãþi ºi modul în care 
folosim spaþiul par puþin probabil sã revinã la vechile mo-
duri. Pandemia ne-a schimbat. Spune un director al unei 
firme de administrare a investiþiilor: 

”Oamenii cautã sã-ºi atingã alegerile de stil de viaþã 
mai rapid. Sunt mai puþin concentraþi pe angajator ºi 
mai mult pe stilul lor de viaþã personal. ºi asta schimbã 
modul în care sunt privite apartamentele, cum sunt priv-
ite rezidenþiale unifamiliale, cum sunt utilizate birourile ºi 
spre care se îndreaptã corporaþiile”. 
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EVOLUÞIA PIEÞEI IMOBILIARE LA FINELE 
PRIMULUI SEMESTRU DIN 2022

În Cluj-Napoca, oraºul care se aflã, de ani buni, 
înaintea Capitalei în clasamentul preþurilor medii 
solicitate pe segmentul apartamentelor, aºteptãrile 
vânzãtorilor s-au majorat cu 7,2% în ultimele trei luni, 
pânã la o valoare de 2.400 de euro pe metru pãtrat 
util (faþã de 2.240 euro pe metru pãtrat util în trimes-
trul anterior). În contextul accelerãrii ritmului scum-
pirilor de pe piaþa apartamentelor, diferenþa de preþ 
la 12 luni se situeazã acum la 27% (comparativ cu 
aproximativ 21% în trimestrul anterior). 

Cluj-Napoca este, în continuare, singurul mare cen-
tru regional al þãrii în care apartamentele sunt mai 
scumpe acum cu peste 30% decât în urmã cu doi ani. 
În cel de-al doilea trimestru al anului (spre deosebire 
de primul trimestru), aºteptãrile proprietarilor din 
Bucureºti s-au majorat cu 4%, pânã la 1.720 de euro 
pe metru pãtrat util (de la 1.660 de euro pe metru 
pãtrat util). 

Comparativ cu perioada similarã din 2021, aparta-
mentele din Capitalã sunt cu 8,8% mai scumpe; faþã 
de T2 2008, însã, acest gen de proprietãþi sunt cu 
19,59% mai ieftine, Capitala având, dintre marile 
centre regionale analizate, cel mai mult de „recuper-
at” din declinul provocat de perioada de recesiune. 

Ca ºi în primul trimestru al anului curent, în cel de-
al doilea Braºovul s-a situat în topul clasamentului 
scumpirilor înregistrate în marile oraºe ale þãrii. Aici, 
suma medie solicitatã de cãtre vânzãtorii de aparta-
mente s-a majorat cu 3,6% în decursul a trei luni, 
ajungând la o valoare de 1.550 de euro pe metru 
pãtrat util (de la 1.500 de euro pe metru pãtrat util). 

Diferenþa de preþ la 12 luni se situeazã acum la 
17,7% (comparativ cu aproximativ 18,9% în trimes-
trul anterior). Evoluþia preþurilor la apartamentele din 
Braºov din ultimii doi ani este oarecum similarã cu 
cea din Cluj-Napoca, înregistrându-se o creºtere de 
29,5%, comparativ cu al doilea trimestru din 2020. 

La nivel trimestrial, din perspectiva creºterilor 
preþurilor apartamentelor au mai fost înregistrate 
urmãtoarele evoluþii: Iaºi (+5,6%), Craiova (+4,9%), 
Oradea (+4,1%), Brãila (+3,1%), Timiºoara (+2,4%), 
Galaþi (+2,1%), Ploieºti (+1,8%), Constanþa (+1,7%). 

Comparativ cu perioada similarã a anului anterior, 
datele Imobiliare.ro relevã doar majorãri ale preþuri-
lor solicitate de vânzãtorii din marile oraºe. Marje 
de creºtere de douã cifre au fost consemnate ºi 
în: Oradea (+18%), Craiova (+17%), Iaºi (+17%), 
Constanþa (+10,8%). Pe urmãtoarele locuri în 
topul scumpirilor se aflã Brãila (+8,9%), Timiºoara 
(+8,6%), Ploieºti (+6,8%) ºi Galaþi (+5,9%). 

Tendinþa indicelui de preþuri

În cel de-al doilea trimestru al anului în curs, propri-
etãþile rezidenþiale din România s-au apreciat cu 4,6% 
faþã de cele trei luni anterioare, potrivit datelor centrali-
zate de Market 360. Ritmul anual de creºtere a preþuri-
lor (T2 2022 faþã de T2 2021), se aflã, în momentul de 
faþã, la 14,3%. 

Tendinþa de creºtere se poate observa ºi la nivelul 
Uniunii Europene, unde indicatorul de preþ se afla în 
primul trimestru al anului în curs la valoarea de 144,85, 
depãºind astfel nivelul de referinþã al anului 2015 (100). 

Per ansamblu, în ultimii ºapte ani, de când piaþa 
rezidenþialã se înscrie pe un trend predominant ascend-
ent al preþurilor, locuinþele disponibile spre vânzare în 
România s-au scumpit, în medie, cu aproximativ 83%. 
În momentul de faþã, indicele trimestrial calculat de 
Market 360 are valoarea de 179,32, situându-se, astfel, 
aproape de nivelul consemnat în primul trimestru din 
2009. 

Potrivit celor mai recente date publicate de Institutul 
Naþional de Statisticã (INS), preþurile de tranzacþionare 
ale locuinþelor din România s-au majorat, în medie, cu 
1,7% în primul trimestru din 2022 comparativ cu cele 
trei luni anterioare. Faþã de perioada similarã din 2021, 

aºteptãrile vânzãtorilor autohtoni sunt cu 6,4% mai 
ridicate, în vreme ce, la nivelul Uniunii Europene, acest 
indicator se situeazã la 2,1%.

La nivel anual, trimestrul al doilea din 2022 se dis-
tinge prin cea mai mare marjã de creºtere a preþuri-
lor locuinþelor consemnatã în ultimii 14 ani, respectiv 
14,3%, spre comparaþie, în al doilea trimestru din 2021, 
aºteptãrile vânzãtorilor se majorau cu 7,6%. La nivel tri-
mestrial, preþurile au înregistrat o marjã de creºtere de 
4,6% faþã de primul trimestru al anului curent, când se 
înregistra o creºtere de doar 2,7%. 

Datele centralizate de Market 360 aratã cã preþurile 
locuinþelor din România se aflã pe un trend ascend-
ent constant de 8 trimestre încoace. Din al doilea tri-
mestru din 2020, când s-a înregistrat ultima scãdere, 
aºteptãrile proprietarilor s-au majorat, în medie, cu 
2,2% trimestrial.

Situaþia preþurilor în marile oraºe ale României

În al doilea trimestru din 2022, preþurile apartamentelor 
s-au majorat în toate oraºele monitorizate constant de 
Imobiliare.ro ºi Market 360. În consonanþã cu tendinþa 
consemnatã la nivel naþional, variaþiile de preþ au fost, 
însã, semnificativ mai mari decât în anii precedenþi. 

Deºi au existat multe temeri legate de deprecierea pieþei imobiliare din România, din 
fericire, lucrurile nu au evoluat într-o direcþie nedoritã, în ciuda unor obstacole induse mai 
mult de incertitudinile generate de situaþia geopoliticã, decât de situaþia în sine a pieþei. 
În acest sens, datele furnizate de Imobiliare.ro, Market 360 ºi ANCPI ºi INS sunt cât se 
poate de clare. Mai mult, în ciuda crizei economice ºi în ciuda situaþiei geopolitice din 
zonã, începutul anului 2023 vine cu speranþa depãºirii obstacolelor din anul care a trecut. 
Sã vedem, însã, cum au arãtat datele la finalul semestrului I al anului trecut

Mircea Demeter
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Perioada medie de vânzare

În trei dintre cele cinci mari centre regionale analizate, 
perioada medie de vânzare pentru un apartament a 
fost mai micã trimestrul trecut comparativ cu perioada 
similarã a anului anterior. Cea mai micã valoare a aces-
tui indicator este consemnatã în Braºov, unde timpul 
necesar pentru tranzacþionarea unei asemenea unitãþi 
locative a fost de 41,5 de zile în intervalul aprilie - iunie 
2022. 

La polul opus, cea mai mare perioadã de vânzare, re-
spectiv 83 zile, a fost înregistratã în Cluj-Napoca (în 
scãdere cu 81 zile, de la aproximativ 164 zile în urmã cu 
12 luni), în vreme ce Constanþa ºi Timiºoara se aflã la 
un nivel destul de apropiat, cu 58, respectiv 51,5 de zile. 

În Bucureºti, timpul necesar pentru tranzacþionarea unui 
apartament ajunge la 47 zile. În ceea ce priveºte marja 
de negociere, înþeleasã ca diferenþa dintre ultimul preþ 
cerut ºi valoarea de tranzacþionare a unui apartament, 
datele Imobiliare.ro aratã cã, faþã de perioada similarã 
a anului anterior, majorãri au avut loc în toate cele cinci 
mari oraºe analizate. 

Acest indicator a atins, astfel, pragul de 3,7% în Cluj-
Napoca (în condiþiile în care în T2 2021 se situa la 
2,16%), în vreme ce în Bucureºti a ajuns la 2,9% (com-
parativ cu 1,9% în urmã cu un an). În Braºov acest 
indicator se situeazã la un nivel de 2,8% (comparativ 
cu 2,6% în T2 2021), în vreme ce Constanþa ajunge 
la 2,6%. Pe ultimul loc se aflã Timiºoara, cu o valoare 
procentualã de 1,4% (comparativ cu 1,2% în T2 2021).

Cererea de proprietãþi

Comparativ cu un an în urmã, cererea pentru proprietãþi 
rezidenþiale (apartamente, dar ºi case) se situa, în tri-
mestrul 2 din 2022, la un nivel cu 29% mai mic în marile 
centre regionale ale þãrii. Cu toate acestea, comparativ 
cu cele trei luni anterioare, interesul pentru proprietãþile 
rezidenþiale disponibile spre vânzare în cele mai mari 
ºase oraºe ale þãrii a scãzut într-o proporþie mai micã ºi 
anume, cu -22,7%. 

Astfel, dupã un recul de -6% în T1 2022, în T2 2022 
cererea a scãzut într-un ritm mai dinamic. Tendinþa 

descendentã la nivel trimestrial este valabilã pentru 
toate pieþele analizate, cea mai mare scãdere (-32,6%) 
având loc în Cluj-Napoca, iar cea mai micã (-18%) în 
Constanþa. 

În cel de-al doilea trimestru din 2022 aproximativ 
107.700 de potenþiali cumpãrãtori au cãutat, pe Imobil-
iare.ro, locuinþe în cele ºase mari centre regionale ale 
þãrii, faþã de 140.500 în trimestrul anterior. 

Comparativ cu aceeaºi perioadã a anului trecut, in-
teresul pentru achiziþia de locuinþe a fost, în al doilea 
trimestru din 2022, mult mai mic la nivelul celor ºase 
centre regionale supuse analizei. Din acest punct de 
vedere, toate oraºele au consemnat scãderi, respectiv 
Cluj-Napoca (-41%), Bucureºti (-31%), Braºov (-28%), 
Constanþa (-28%), Timiºoara (-21%) ºi Iaºi (-14%).

Evoluþia tranzacþiilor

Datele publicate de Agenþia Naþionalã de Cadastru ºi 
Publicitate Imobiliarã (ANCPI) ºi centralizate de Market 
360 relevã o creºtere a tendinþei de tranzacþionare de 
pe piaþa imobiliarã autohtonã în luna mai 2022. 

Cu toate acestea, numãrul caselor, terenurilor ºi apar-
tamentelor care au fãcut obiectul unor contracte de 
vânzare-cumpãrare s-a cifrat, în iunie 2022, la un total 
de 52.946 la nivel naþional; aceastã cifrã reprezintã o 
scãdere uºoarã, în cuantum de 3,35%, faþã de perio-
ada similarã a anului anterior (când aveau loc 54.781 
de achiziþii). 

Se poate observa cã primele douã luni ale trimestrului 
trecut au evoluat într-un ritm diferit. În aprilie au avut 
loc, mai exact, 53.225 de asemenea operaþiuni pe plan 
naþional, rezultat ce indicã o scãdere de aproximativ 
4,3% faþã de perioada similarã a anului anterior, când în 
întreaga þarã erau tranzacþionate 55.569 proprietãþi ºi o 
scãdere de 26,2% faþã de luna martie 2022. 

Pe de altã parte, în mai 2022 au fost achiziþionate 
64.606 de imobile la nivelul întregii þãri; aceastã cifrã 
marcheazã, de asemenea, o evoluþie ascendentã faþã 
de perioada similarã a anului trecut, dar ºi faþã de luna 
anterioarã: este vorba, mai exact, despre un plus de 
7,3% la 12 luni, faþã de un total de 47.773 achiziþii (o 

diferenþã de 16.833 de acorduri de vânzare).

Oferta de apartamente

Oferta totalã de apartamente ºi case construite înainte 
de anul 2000 scoase la vânzare în cele ºase mari centre 
regionale ale þãrii a fost, trimestrul trecut, mai scãzutã 
decât cea consemnatã în perioada similarã a anului an-
terior. Poate fi observatã, astfel, o diferenþã anualã de 
-29,4% la nivelul oraºelor analizate. 

Pe parcursul ultimelor 12 luni, cea mai mare scãdere al 
acestui indicator, în cuantum de -41,3%, a avut loc în 
Iaºi, unde au fost scoase la vânzare, trimestrul trecut, 
830 proprietãþi rezidenþiale; o scãdere de 16,5% a fost 
resimþitã, pe de altã parte, în Constanþa, unde în aprilie-
iunie s-a ajuns la un total de 970 de anunþuri. 

Un procent al deprecierii apropiat de aceastã valoare, 
anume -21,8%, poate fi observatã în Braºov, unde tri-
mestrul trecut au fost scoase la vânzare 860 de propri-
etãþi. În Cluj-Napoca a fost consemnatã o scãdere de 
-39% a ofertei totale (pânã la 1.430 de anunþuri în T2 
2022), iar în Timiºoara a avut loc un recul de 33,3% 
(pânã la 1.810 de proprietãþi), în timp ce în Bucureºti 
a fost înregistratã o scãdere de -26,4% (pânã la 6.670 
de proprietãþi). 

O tendinþã de scãdere mai puþin accentuatã poate fi 
observatã ºi în ceea ce priveºte numãrul de proprietãþi 
nou introduse pe piaþã, acesta fiind, per ansamblu, cu 
-26,9% mai micã decât în perioada similarã a anului 
2021. 

În acest caz, o evoluþie descendentã poate fi obser-
vatã în toate cele ºase mari oraºe analizate, anume în 
Timiºoara (-29,5%), Iaºi (-28,7%), Bucureºti (-28,3%), 
Cluj-Napoca (-28,1%), Braºov (-17,8%) ºi respectiv, 
Constanþa (-16,3%). Din punctul de vedere al numãru-
lui de oferte nou introduse pe piaþã, Capitala continuã 
sã se situeze, detaºat, în fruntea clasamentului marilor 
centre regionale, cu un total de 3.130 de asemenea 
anunþuri în cel de-al doilea trimestru din 2022. 

Aceastã cifrã echivaleazã cu aproximativ 50% din cele 
6.160 de oferte noi existente la nivelul tuturor acestor 
centre regionale. Cu un total de 820 de anunþuri noi, 
Cluj-Napoca ocupã tot locul al doilea în clasament, 
aceasta fiind urmatã de Timiºoara (790 de oferte), 
Braºov (480), Iaºi (470) ºi, respectiv, Constanþa (470).

Cererea locuinþelor de închiriat

Cu toate cã lucrul de la distanþã se menþine pe piaþa 
muncii, datele centralizate de Imobiliare.ro relevã cã 
cererea pentru apartamente ºi case de închiriat se aflã, 
per ansamblu, la un nivel mult mai ridicat comparativ cu 
anul anterior la nivelul celor ºase mari centre regionale 
monitorizate. 

Astfel, în perioada aprilie-iunie, aproximativ 68.400 de 
vizitatori au cãutat locuinþe de închiriat pe portal, în 
creºtere cu 11% faþã de intervalul similar din 2021. De 
remarcat este cã toate cele ºase mari oraºe analizate 
au consemnat un avans la acest capitol. 
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Majorãri ale interesului pe acest segment de piaþã au fost obser-
vate, astfel, în Iaºi (+37%), Timiºoara (+21%), Braºov (+19%), 
Constanþa (+18%), Cluj-Napoca (+13%) ºi respectiv, Bucureºti 
(+4%). În ceea ce priveºte volumul brut al cererii existente pe 
acest segment de piaþã, Bucureºtiul ocupã, în mod firesc, prima 
poziþie în clasament, la o distanþã considerabilã faþã de celelalte 
mari oraºe, aici fiind înregistraþi 38.600 de potenþiali chiriaºi în 
T2 2022. 

Urmãtoarele locuri în top sunt ocupate de Constanþa, cu 
8.700 de vizitatori interesaþi de proprietãþi de închiriat, apoi de 
Timiºoara (cu 6.100), Cluj-Napoca (5.900), Braºov (cu 4.600) 
ºi, respectiv, Iaºi (cu 4.500 de potenþiali clienþi).

Tendinþele preþurilor de închiriere

Potrivit datelor centralizate, suma medie solicitatã pentru un 
apartament se situa, trimestrul trecut, la 8,3 euro pe metru 
pãtrat în Cluj-Napoca, în creºtere cu 16,9% faþã de perioada 
similarã a anului anterior. 

Pe urmãtorul loc în clasamentul preþurilor de închiriere se situ-
eazã Bucureºtiul (cu o medie de 7,9 euro pe metru pãtrat util, 
în creºtere cu 5,3%), Capitala fiind urmatã de Iaºi (7,1 euro pe 
metru pãtrat, în creºtere cu 7,6%), la egalitate cu Braºov (7,1 
euro pe metru pãtrat, în creºtere cu 10,9%) ºi Constanþa (7,1 
euro pe metru pãtrat, în creºtere cu 12,7%). 

Urmeazã Timiºoara (6,5 euro pe metru pãtrat, în creºtere cu 
4,8%), Craiova (5,8 euro pe metru pãtrat, în creºtere cu 3,6%), 
la egalitate cu Sibiu (5,8 euro pe metru pãtrat, în creºtere cu 
11,5%) ºi, respectiv, Oradea (5,2 euro pe metru pãtrat, în 
creºtere cu 4%).
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Nora Marin Piaþa de birouri, mai ales cea din Bucureºti, a revenit la nivelurile de 
cerere de dinaintea pandemiei, spaþiile industriale ºi logistice merg 
dintr-un record în altul, în timp ce piaþa de investiþii ar putea atinge cel 
mai ridicat nivel de tranzacþii din ultimii peste 10 ani, potrivit Raportului 
Colliers. Cu toate acestea, contextul actual a devenit mult mai dificil, ceea 
ce a condus la temeri legate de o încetinire economicã generalizatã în 
rândul þãrilor occidentale, fapt care ar afecta perspectivele pe termen 
scurt ºi mediu ale României ºi, prin urmare, perspectivele pieþei imobiliare 
locale.

PIAÞA DE OFFICE DIN ROMÂNIA 
ARE POTENÞIAL DE CREªTERE

O reþetã validã

Colliers România, susþine cã reþeta României de creº-
tere pe termen lung este încã validã, iar investitorii 
vor continua sã ia în considerare acest lucru chiar ºi 
în cazul unui scenariu economic negativ în urmãtoarea 
perioadã.

Piaþa de birouri este consideratã un barometru pentru 
sectorul imobiliar comercial ºi, prin urmare, faptul cã 
rata de neocupare a scãzut spre 15% în Bucureºti la 
mijlocul anului, de la 16,5% la sfârºitul anului 2021 (cu 
miºcãri mai accentuate în unele pãrþi ale þãrii), este re-
prezentativ pentru o redresare rapidã.

De fapt, împreunã cu un calendar de livrãri mai puþin 
aglomerat în urmãtorii 2 ani, piaþa se transformã în-
tr-una a proprietarilor de clãdiri în anumite subpieþe, pe 
segmentul clãdirilor de birouri de clasã A.

De exemplu, cererea pentru spaþiile de birouri din Bu-

cureºti aproape s-a dublat în primul semestru (la peste 
70.000 mp), comparativ cu perioada similarã a anului 
trecut, în timp ce ritmul anualizat al cererii noi se situea-
zã la niveluri pre-pandemice.

Revenirea pieþei de birouri încetineºte

Dupã patru trimestre cu evoluþie solidã, activitatea din 
piaþa de birouri a încetinit în al treilea trimestru al aces-
tui an. Cererea totalã de spaþii de birouri moderne de 
68.800 de metri pãtraþi a fost stabilã faþã de anul trecut 
ºi, de asemenea, faþã de media ultimelor patru trimes-
tre, dar cererea nouã a fost de doar 22.200 de metri 
pãtraþi, în scãdere cu 39% comparativ cu aceeaºi peri-
oadã a anului trecut, potrivit datelor Colliers.

Chiar ºi aºa, perspectivele pe termen scurt rãmân încu-
rajatoare, iar consultanþii Colliers estimeazã cã, în cazul 
birourilor de clasa A, rata de neocupare ar putea scã-
dea pânã la sfârºitul anului la o singurã cifrã.

Acest lucru va înclina ºi mai mult balanþa în fa-
voarea unei pieþe a proprietarilor, deºi tendinþa ar 
putea fi contrabalansatã parþial, deoarece unele 
companii mari ar putea subînchiria o parte din 
spaþiile de birouri sau ar putea sã-ºi reducã su-
prafaþa ocupatã, în contextul muncii hibride.

În primele trei trimestre din 2022 au fost livraþi 
aproximativ 100.000 de metri pãtraþi de spaþii de 
birouri moderne, AFI Tech Park (Faza 2, 25.000 
mp) ºi proiectul de reamenajare H Tudor Arghezi 
21 (7.000 mp) al Hagag Development Europe 
fiind cele mai noi proiecte adaugate stocului de 
birouri moderne din Bucureºti.

De asemenea, pânã la sfârºitul anului ar trebui 
sã se finalizeze ºi faza II din proiectele One Co-
troceni Park al One United ºi Equilibrium, parcul 
de birouri dezvoltat de Skanska, ceea ce în-
seamnã o suprafaþã suplimentarã de aproximativ 
50.000 de metri pãtraþi de birouri noi ºi moderne, 
care va creºte stocul Bucureºtiului la aproape 
3,36 milioane de metri pãtraþi.

Cine dominã piaþa?

Pe sectoare, companiile din IT&C continuã sã 
domine piaþa închirierilor, reprezentând aproxi-
mativ 47% din cererea totalã, urmate la mare dis-
tanþã de serviciile profesionale ºi de afaceri, cu 
27% din cererea totalã, iar consultanþii Colliers 
noteazã cã extinderea sau chiar intrarea pe piaþa 
din România a companiilor din zona high-tech 
este un aspect favorabil pentru perspectivele pe 
termen lung ale pieþei de birouri.

În ceea ce priveºte rata de neocupare a spaþiilor 
moderne de birouri, în condiþiile în care în ultima 
vreme au fost livrate destul de multe clãdiri, este 
posibil ca aceasta sã fi crescut uºor faþã de nive-
lul de la jumãtatea anului, de aproximativ 15%, 
dar consultanþii Colliers noteazã cã piaþa de biro-
uri este destul de eterogenã, iar gradul de ocupa-
re în clãdirile bune ºi cu legãturi solide la reþeaua 
de infrastructura este deja de peste 90%.

Acest lucru înseamnã cã unii chiriaºi au de fã-
cut o alegere mai dificilã decât în urmã cu câþiva 
ani, în special dacã vor sã fie poziþionaþi într-o 
anumitã zonã a Bucureºtiului sau dacã doresc o 
anumitã clãdire. 
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Situaþia are mai degrabã aspectul unei pieþe a 
proprietarilor în anumite pãrþi ale oraºului, ceea 
ce a dus la faptul cã proprietarii au putut negocia 
condiþii mai avantajoase de închiriere.

Optimism prudent

În perspectivã, consultanþii Colliers pãstreazã un 
optimism prudent, vestea bunã fiind cã intenþiile 
de angajare pe termen scurt pentru companiile de 
servicii din România rãmân la niveluri rezonabile, 
deºi s-au mai temperat faþã de faza iniþialã a reve-
nirii post-pandemice.

Faptul cã previziunile privind ocuparea forþei de 
muncã se menþin la sau peste mediile istorice 
în multe sectoare sugereazã o piaþã a muncii în 
expansiune, dar acest factor nu poate fi de unul 
singur suficient pentru creºterea activitãþii de în-
chiriere pe piaþa birourilor; mai degrabã acþionea-
zã ca un imbold în direcþia corectã.

În acelaºi timp, alþi factori – cel mai notabil fiind 
pesimismul cu privire la evoluþia economiei globa-
le – acþioneazã în direcþia opusã, iar cu cât aceºtia 
vor rãmâne mai mult timp de actualitate, cu atât 
vor cântãri mai mult asupra perspectivelor de în-

chiriere de birouri, atrag atenþia consultanþii Colliers.

În linii mari, consultanþii Colliers considerã cã oferta 
insuficientã de birouri moderne din Bucureºti (raportat 
la alte pieþe mari de birouri din Europa) este un factor 
care conferã rezistenþã pe termen lung în faþa evoluþiilor 
negative ºi se aºteaptã ca stocul de birouri moderne sã 
înceapã sã creascã din nou în câþiva ani.
În consecinþã, ar putea depãºi 4 milioane de metri 

pãtraþi pânã la sfârºitul noului deceniu ºi chiar sã se 
apropie de pragul de 5 milioane de metri pãtraþi, dacã 
nu va exista altã crizã (economicã).

Compania de consultanþã afirmã, de asemenea, piaþa 
de birouri din Bucureºti va creºte ºi în calitate, nu doar 
cantitate, pe mãsurã ce dezvoltatorii ºi chiriaºii acordã 
o atenþie sporitã eficienþei energetice ºi politicilor de 
mediu.
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Piaþa de leasing îºi revine

Pe de altã parte, CBRE afirmã cã stocul modern al offi-
ce din Bucureºti adunã la sfârºitul anului 2022 circa 3,3 
mln. mp, întrucât pe tot parcursul anului au fost inaugu-
rate ºase clãdiri cu o suprafaþã totalã brutã închiriabilã 
(GLA) de 124.400 mp. 

Activitatea totalã de leasing (TLA) în 2022 a implicat 
295.300 mp, cu 5% mai mult decât valoarea înregis-
tratã pentru anul precedent ºi cu puþin peste 20% faþã 
de 2020. 60% din TLA a fost reprezentatã de preluare 
(total tranzacþiile excluzând reînnoirea/renegocierea) ºi 
în cifre absolute au înregistrat o creºtere de 9% faþã de 
anul trecut. 

Tendinþa ascendentã în care s-a pornit activitatea tran-
zacþionalã în era post-pandemie, indicã o redresare 
constantã a pieþei de leasing ºi lucrul la oce câºtigând o 
pondere mai mare în programul de lucru hibrid. Secto-
rul Computers & Hi-Tech dominã încã o datã activitatea 
tranzacþionalã, fiind responsabil pentru 43% din supra-
faþa închiriatã. 

La închiderea anului, stocul de zãcãminte modernã 
din Bucureºti a înregistrat o ratã totalã de neocupare 
de 14,1%, cu 1,0 puncte procentuale mai mare faþã de 
locul vacant de la sfârºitul anului 2021. Privind exclusiv 
spaþiile de zãcãminte de clasa A, rata de neocupare 
scade la 12,3%.

Chiriile spaþiilor de office sunt în creºtere uºoarã

La închiderea trimestrului IV al anului 2023, chiria ”pri-
me” a ajuns la 19,50 mp/lunã, dupã o creºtere ulteri-
oarã de 0,25 mp/lunã înregistratã în primul trimestru al 
anului. 

Privind retrospectiv, modificarea chiriei prime din T1 
2022 a fost prima miºcare înregistratã din primul trimes-
tru din 2020, perioada intermediarã marcând o stagnare 
la 18,75 EUR mp/lunã. Noua aprovizionare prognozatã 
care va fi livratã pânã la sfârºitul anului 2023 adunã 
112.500 mp în cinci clãdiri, sumã care va creºte stocul 
modern al Bucureºtiului la 3,4 milioane. mp. 

O astfel de evoluþie poate veni ca un rãspuns la mediul 

economic general, proprietarii de petrol abordând cum-
va costurile operaþionale crescute ºi inflaþia în creºtere, 
împreunã cu oferta limitatã de petrol nou în Bucureºti 
pe termen scurt. 

Chiar ºi aºa, proprietarii îºi pãstreazã flexibilitatea 
atunci când negociazã un contract de închiriere, oferind 
stimulente care pot reduce chiria efectivã netã.

Egalii cehilor ºi polonezilor

În ceea ce priveºte sectorul de spaþii industriale ºi logis-
tice, în urma unei creºteri de circa 7% a stocului închiri-
abil de depozite moderne, acesta s-a apropiat de nivelul 
de 6 milioane de metri pãtraþi la mijlocul anului 2022.

Cererea este în continuare la nivelul recordurilor înre-
gistrate în ultimii doi ani, în condiþiile în care ºi stocul 
modern local rãmâne mult mai mic faþã de cât ar trebui 
sã fie într-o piaþã care a crescut atât de rapid ca Româ-
nia în ultimul deceniu.

Zona spaþiilor comerciale este într-o poziþie similarã, 
având în vedere cã are un stoc mult mai mic decât în 
þãri precum Cehia sau Polonia pentru niveluri similare 
de consum. Mai mult, dezvoltarea acceleratã a centrelor 
comerciale moderne alimenteazã la rândul ei ºi cererea 
de spaþii de depozitare.

Au scãzut tranzacþiile cu terenuri

Volumul tranzacþiilor cu terenuri pentru proiecte imobi-
liare comerciale, exclusiv industriale ºi de depozite tra-
diþionale, s-a ridicat la aproximativ 450 milioane euro în 
2022, în scãdere faþã de 800 milioane în 2021, potrivit 
estimãrilor Colliers.

Bucureºtiul ºi împrejurimile Capitalei continuã sã fie 
cele mai interesante pentru investitori, atrãgând douã 
treimi din volumul total, în timp ce sectorul rezidenþial 
a generat spre trei sferturi din tranzacþiile la nivelul Ca-
pitalei.

La scãderea volumului tranzacþionat a contribuit ºi redu-
cerea interesului din partea dezvoltatorilor începând cu 
lunile de toamnã. Mai exact, investitorii au început sã-
ºi punã întrebãri mai serioase cu privire la strategia lor 

imediatã, în contextul unor discuþii tot mai dese despre 
o recesiune globalã ºi creºterea costului de risc odatã 
cu majorarea randamentelor titlurilor de stat.

În acelaºi timp, dezvoltatorii de proiecte rezidenþiale 
au observat o temperare a activitãþii, pe mãsurã ce do-
bânda mai mare, inflaþia ºi incertitudinile au început sã 
reducã din interesul cumpãrãtorilor pentru apartamente 
noi.

Chiar ºi aºa, pânã sã existe aceste temeri, dezvolta-
torii au realizat o serie de tranzacþii mari, de referinþã 
în piaþã, subliniazã reprezentantii Colliers. Restul tran-
zacþiilor din Bucureºti au fost reprezentate în proporþii 
relativ egale de sectoarele de retail ºi de birouri. În þarã, 
însã, situaþia este complet diferitã: ponderea covârºitoa-
re a activitãþii a venit din partea sectorului de retail. 

Cei mai activi au fost operatorii din zona FMCG (inclu-
siv discounterii), precum ºi cei de bricolaj ºi mobilã. Au 
fost vizate atât oraºe mari, cât ºi medii ºi mici, cele din 
urmã mai ales de dezvoltatorii de galerii comerciale/
retail park-uri.

O tendinþã interesantã este aceea cã piaþa devine mai 
activã în afara Bucureºtiului decât în Capitalã în ceea ce 
priveºte demararea de tranzacþii noi. Aceastã evoluþie 
are de-a face cu faptul cã investitorii sunt mai reticenþi 
sã se angajeze la pre-contracte în Bucureºti, unde exis-
tã o mare incertitudine în privinþa obþinerii documentaþi-
ilor urbanistice.

Preþurile au rãmas relativ stabile, mai ales în condiþiile 
în care, în prima parte a anului, investitorii au fost mai 
temãtori în contextul rãzboiului, iar ulterior nu prea a 
existat un context favorabil în general, având în vedere 
cã incertitudinile au persistat, iar dobânzile mai mari au 
început sã se facã simþite.

Efectul creºterii dobânzilor

Creºterea bruscã a dobânzilor va avea un efect mai 
tangibil ºi pe termen mai scurt asupra pieþei rezidenþiale 
locale, care se bazeazã destul de mult pe creditele ipo-
tecare, potrivit analizei Coliers.

Acest lucru ar putea duce, la rândul sãu, la o încetinire 
a activitãþii pe piaþa localã de terenuri, unde dezvoltatorii 
rezidenþiali genereazã circa douã treimi din tranzacþii, 
chiar mai mult în anumiþi ani.

În general, balanþa riscurilor pe termen scurt înclinã 
spre veºti proaste, în special pe fondul creºterii ratelor 
dobânzilor în pieþele dezvoltate, al conflictului din Ucrai-
na ºi al dezechilibrelor interne mari din România.

Acestea sugereazã cã riscul unei aterizãri dure a eco-
nomiei româneºti, care sã aminteascã de recesiunea 
din 2009-2010, este o posibilitate, deºi nu constituie 
scenariul nostru de bazã. 
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Maria Demetriad Utilizarea tencuielii de gips pentru acoperirea interioarã a pereþilor ºi tavanelor în arhitectura lumii a fost 
deosebit de expresivã în perioada dintre secolul al XVIII-lea ºi al XX-lea. Cu toate acestea, informaþiile 
despre acest important patrimoniu sunt aproape inexistente, ceea ce duce la o pierdere rapidã a patrimoniului 
important. Pentru a aprofunda cunoºtinþele legate de utilizarea gipsului, mai ales în lucrãrile de restaurare, la 
Universitatea din Porto a fost finalizatã tema de cercetare cu titlul ”Characterisation of Decorative Portuguese 
Gypsum Plasters from the Nineteenth and Twentieth Centuries”, semnat de Teresa Freire , António Santos 
Silva , Maria do Rosário Veiga, ºi Jorge de Brito, din care vã prezentãm cele mai importante idei.

TENCUIALA CU GIPS, O ARTÃ 
REPUSÃ ÎN VALOARE

Obiectul cercetãrii

În aceastã lucrare sunt prezentate ºi discutate rezul-
tatele caracterizãrii a cinci mostre de ipsos din a doua 
jumãtate a secolului al XIX-lea aparþinând Camerei 
Arabe a Palatului Bolsa, situatã în Oporto, nordul Por-
tugaliei. 

Tehnicile XRD ºi TGA-DTA au fost utilizate pentru a 
stabili compoziþia mineralogicã ºi proporþiile relative ale 
lianþilor. Au fost efectuate observaþii la microscopie op-
ticã ºi FESEM-EDS atât pe suprafeþe fracturate, cât ºi 
pe suprafeþe lustruite pentru a determina stratigrafia ºi 
compoziþia straturilor individuale. 

Rezultatele acestei lucrãri de caracterizare au arãtat cã 
tencuielile folosite erau compuse în principal din gips 
ºi var hidratat în proporþii diferite, trãsãturã care a fost 
corelatã cu tehnicile de aplicare a elementelor decorati-
ve analizate, ºi au permis determinarea intervenþiilor de 
restaurare la care au fost deja efectuate. 

Totodatã, au fost determinate ºi unele proprietãþi fizice 
precum modulul dinamic de elasticitate ºi absorbþia ca-
pilarã ºi s-a stabilit o corelaþie între rezultatele obþinute 
cu studiile anterioare efectuate de autori.

Pãstrarea patrimoniului cultural arhitectonic

Pãstrarea patrimoniului cultural din construcþia clãdirilor 
este consideratã de o importanþã majorã pentru înþele-
gerea istoriei umane. 

De fapt, cunoaºterea materialelor ºi tehnicilor utilizate 
ºi evoluþia acestora de-a lungul diferitelor perioade is-
torice ºi regiuni geografice din întreaga lume reprezintã 
o sursã preþioasã de informaþii, nu numai din punct de 
vedere arhitectural ºi al construcþiilor, ci ºi din ºtiinþele 
umane ºi sociale. 

În secolul al XX-lea a început sã se evidenþieze con-
servarea patrimoniului cultural mondial, în special în 
Europa, odatã cu elaborarea diverselor documente in-

ternaþionale, vizând stabilirea directivelor ºi regulilor de 
urmat privind intervenþiile în patrimoniu, respectiv Carta 
de la Atena (1931), Carta de la Veneþia (1964) ºi, mai 
recent, Carta de la Cracovia (2000). 

În acest ultim document se recomandã insistent pãstra-
rea materialelor originale. Evoluþia istoricã a utilizãrii 
acestora în construcþia clãdirilor este astfel de o impor-
tanþã extremã, deoarece ajutã cercetãtorii în stabilirea 
de noi metodologii de intervenþie. 



infoCONSTRUCT  |  nr. 46 |  2023 37

MATERIALE - BETOANE, ZIDÃRIE, TENCUIELI

Puþinã istorie

Utilizarea tencuielilor de gips în arhitectura europeanã 
se crede cã a fost introdusã de greci, care au primit cu-
noºtinþele despre fabricarea ºi utilizarea acestui materi-
al de la egipteni ºi minoici. 

Prin intermediul romanilor, aceste cunoºtinþe au ajuns 
ºi în Europa Centralã ºi de Nord. De-a lungul secolelor 
a devenit parte a modului tradiþional european de con-
strucþie, singur sau în amestec cu alte materiale, cum ar 
fi varul, nisipul ºi câþiva aditivi organici.

 Contrar a ceea ce se crede, a avut aplicaþii foarte dis-
tincte, precum mortare de zidãrie, ºape de podea ºi 
decoraþiuni în relief ale pereþilor, elemente arhitecturale 
sau o bazã pentru fresce decorative. 

Tehnologia medievalã a mortarelor de gips ºi a ºapelor 
de podea, de exemplu, a fost redescoperitã ºi folositã 
în lucrãri de restaurare ºi reconstrucþie abia în ultimul 
deceniu al secolului XX. 

Tencuielile din gips ºi-au cunoscut însã perioada de glo-
rie, fãrã îndoialã, în perioadele baroc ºi rococo, având 
posibilitatea de a imita materiale nobile, precum marmu-
ra, adesea chiar mai bogate în culoare ºi venaturã decât 

materialele originale. În multe þãri se credea cã folosirea 
tencuielilor din gips a fost probabilã încã din perioada 
romanã, în special pentru fabricarea de decoraþiuni ela-
borate sau ca bazã de picturi murale. 

Cu toate acestea, studiile recente de caracterizare a 
materialelor utilizate pentru tencuirea pereþilor ºi tava-
nelor nu au confirmat pânã acum acest lucru. De fapt, 
aceste studii analitice au arãtat cã utilizarea tencuielilor 
de gips în Portugalia a fost deosebit de expresivã doar 
între secolul al XVIII-lea ºi începutul secolului al XX-lea.

Calitatea ºi varietatea decoraþiunilor din arhitectura 
monumentalã ºi casnicã portughezã din acea perioadã 
contrasteazã cu lipsa de informaþii cu privire la materia-
lele ºi tehnicile de aplicare folosite pentru a le produce. 

Prin urmare, studiul acestui subiect este semnificativ 
pentru restaurarea ºi conservarea unui patrimoniu atât 
de important ºi ar trebui sã ofere o contribuþie decisivã 
pentru reducerea pierderii rapide a acestuia.

Un studiu de caz

Prezenta cercetare are loc în acest context, în care ca-
racterizarea microstructuralã, chimicã ºi fizicã a tencu-
ielilor decorative istorice din gips din secolele al XIX-lea 

ºi al XX-lea este primul pas pentru atingerea scopului 
final: dezvoltarea de noi produse din gips compatibile 
pentru reparaþii. a tencuielilor antice. 

Pe lângã lipsa de cunoºtinþe despre materialele folosite, 
de obicei nu existã înregistrãri despre tehnicile lor de 
preparare ºi aplicare, chiar ºi din intervenþiile ulterioare 
la mortare existente. Studiul de caz prezentat în aceas-
tã lucrare urmeazã aceastã tendinþã. 

Scopul acestei cercetãri este de a studia materialele 
folosite ºi, de asemenea, metodologia adoptatã de ten-
cuitori pentru aplicarea lor. 

Programul experimental a constat într-un studiu de caz, 
mai precis, analiza efectuatã la Sala Arabã a Palatului 
Bolsa. Mostrele studiate în aceastã lucrare aparþin Ca-
merei Arabe a Palatului Bolsa, o clãdire situatã în oraºul 
Porto, în nordul Portugaliei. 

Considerat o icoanã arhitecturalã a secolului al XIX-lea 
ºi, de asemenea, unul dintre cele mai mari exemple ale 
stilului neoclasic, este clasificat ca monument naþional. 
Camera Arabã este cea mai emblematicã dintre toa-
te încãperile palatului ºi singura de acest fel din þarã, 
deoarece întruchipeazã cea mai clarã expresie a artei 
neo-maure din Portugalia. 
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Construcþia sa a început în 1862 ºi s-a terminat abia 
în 1880. Decoraþiile din stuc colorat au fost inspirate 
de Palatul Alhambra, din Granada, Spania, ºi acoperã 
practic întregul tavan ºi pereþii, constituind unul dintre 
cele mai bogate ºi originale decorative portugheze. ten-
cuieli din gips din aceastã perioadã. 

Din pãcate, nu existã înregistrãri istorice despre decora-
rea acestei încãperi, nici despre materiale, nici despre 
tehnicile de aplicare utilizate. Astfel, lucrarea de carac-
terizare a devenit o bazã esenþialã pentru lucrãrile de 
restaurare efectuate acolo în anul 2010.

Eºantionarea

Un total de ºase probe au fost colectate de autori în 
douã moduri diferite: indirect, adicã au fost detaºate an-
terior din cauza unor anomalii din clãdire (cinci eºanti-
oane) ºi direct la faþa locului (proba PB6). Toate aparþin 
elementelor programului decorativ. 

Dupã prima observaþie vizualã, proba PB5 a fost respin-
sã din cauza dovezilor puternice cã nu este originalã: 
stratul auriu este vopsit ºi cadrul metalic interior nu este 
ruginit ca celelalte, prezentând o culoare albastrã super 
fi cialã (posibil cuprul reacþionând la sulfat de cupru). 

Metode analitice 

Proprietãþile mineralogice ºi chimice ale probelor au 
fost determinate folosind metodologia analiticã dezvol-
tatã de Santos Silva ºi colab. Dupã o observare vizualã 
detaliatã a probelor ºi înregistrarea fotograficã, acestea 
au fost uscate la 40C timp de aproximativ 12 ore. 

Pentru a permite detectarea posibilei prezenþe a com-
puºilor higroscopici sau a sãrurilor solubile care îºi pot 
pierde cristalinitatea, probele nu au fost uscate pânã la 
constanþa masei. Fiecare specimen a fost împãrþit în 
mai multe fracþii pentru a fi utilizat pentru diferite tehnici.

Suprafeþele lustruite ale probelor de gips au fost pre-

parate prin impregnare sub vid cu o rãºinã epoxidica. 
Acestea au fost observate cu un microscop stereo-zo-
om Olympus pentru a studia proprietãþile texturale ale 
straturilor din probe (pentru a defini stratigrafia) ºi pen-
tru a identifica mineralogia ºi morfologia agregatelor ºi 
posibili pigmenþi. Imaginile au fost înregistrate digital. 

Microscopul stereo-zoom a fost folosit ºi pentru a obser-
va suprafeþele fracturate ale unora dintre probe, oferind 
o contribuþie nepreþuitã la clarificarea tehnicilor lor de 
aplicare. Difracþia cu raze X a fost efectuatã pentru a 
permite o perspectivã suplimentarã asupra mineralogiei 
liantului ºi a altor constituenþi, cum ar fi agregatele. 

A fost folosit un difractometru Philips X Pert cu radiaþie 
de cobalt K a, un pas egal cu 0,05/s, ºi între 3 ºi 74 2 q. 
Tehnicile termoanalitice au furnizat date suplimentare 
privind compoziþia cantitativã a probelor ºi anume re-
laþia dintre conþinutul de gips ºi calcit. Un analizor Se-
taram TG-DTA a fost operat într-o atmosferã de argon 
ºi cu o vitezã uniformã de încãlzire de 10 C/min de la 
temperatura camerei la 1.000 C. 

Observaþiile prin microscopie electronicã cu scanare pe 
suprafeþe lustruite au fost efectuate în modul de imagi-
ne cu electroni retroîmprãºtiaþi (BSE) pe un microscop 
electronic cu scanare cu emisie de câmp (FESEM) 
JEOL JSM7001F cuplat cu un detector de raze X (EDS) 
OXFORD cu spectrometru dispersiv de energie. Su-
prafeþele lustruite au fost pulverizate cu o peliculã de 
aur paladiu într-un aparat de acoperire prin pulverizare 
BALTEC. 

Unele proprietãþi fizice au fost, de asemenea, determi-
nate folosind o metodologie dezvoltatã de Veiga ºi co-
lab. Probele recoltate au fost neregulate; au fost curãþa-
te de orice pulbere ºi colonizare biologicã înainte de a 
fi menþinute într-un mediu controlat (23 C ºi 50% RH). 

Testele de absorbþie a apei au fost efectuate folosind 
tehnica de absorbþie capilarã prin contact. Modulul di-
namic de elasticitate a fost determinat cu ajutorul ul-

trasunetelor, pe baza emisiei undelor sonore de înaltã 
frecvenþã ºi mãsurarea vitezei acestora prin materialele 
de construcþie, permiþând calcularea parametrilor elas-
tici (BS 1881-Part 203). 

S-au folosit electrozi exponenþiali speciali cu capete 
ascuþite care asigurã un contact bun w cu suprafaþa 
probelor. 

Rezultate ºi discuþii 

A fost dificil de determinat câte straturi compun probele 
PB1 ºi PB6 ºi numai dupã observarea la microscopul 
stereo-zoom s-a decis care dintre ele ar putea fi sepa-
rate ºi analizate prin XRD ºi TGA-DTA. 

În cazul PB1 a fost pregãtitã o suprafaþã lustruitã pentru 
analize stratigrafice. Datoritã numãrului mare de straturi 
ºi grosimii reduse a celor mai multe, compoziþia lor a 
fost mai întâi determinatã de FESEM-EDS (Tabelul 3, 
Fig. 6).

Primul strat de restaurare este al 6-lea. Morfologia ºi 
compoziþia sa este asemãnãtoare stratului 3 ºi diferã de 
toate celelalte. De fapt, calcitul este principalul constitu-
ent al acestor douã straturi care au ºi o funcþie comunã: 
de a promova o bunã legare cu stratul precedent pentru 
a fi puternic ataºat de acesta.

Acest model de asemãnare de compoziþie/morfologie/
funcþie poate fi observat ºi între celelalte straturi origi-
nale faþã de cele de restaurare (3, 4, 5 ºi 9 similare cu 
6, 7, 8 ºi respectiv 10). Analizele XRD ºi TGA-DTA au 
fost apoi aplicate la primele douã straturi împreunã (nu 
a fost posibilã separarea lor) ºi la al treilea strat. 

Pentru amestecul primelor douã straturi, rezultatele 
XRD ºi TGA-DTA sunt în acord cu cele obþinute de 
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FESEM-EDS, indicând faptul cã acestea sunt compuse 
în principal din gips, calcitul fiind al doilea constituent. 
Cu toate acestea, pentru al treilea strat analizele EDS 
au detectat doar calcit, în timp ce XRD ºi TGA-DTA au 
indicat clar prezenþa gipsului, probabil din cauza conta-
minãrii probei în timpul separãrii acestuia. 

O altã caracteristicã care a fost remarcatã în observa-
rea suprafeþei lustruite a PB1 este modificarea desig-
nului cadrului datoritã restaurãrii; liniile piesei originale 
au fost uºor îndreptate ca urmare a acestei proceduri. 

Proba PB6 a fost, de asemenea, observatã la micro-
scopul stereo-zoom pentru a clarifica unele incertitudini: 

(a) PB6/1 pãrea sã aibã douã straturi distincte, deoare-
ce a arãtat un model de fracturã preferenþial ºi 

(b) modul în care a fost PB6/3 turnat (direct la faþa locu-
lui sau prefabricat) a fost o enigmã. 

Aceste observaþii au dat rãspunsuri la întrebãrile ante-
rioare: 

(a)  existã o interfaþã foarte discretã pe o parte a supra-
feþei lustruite a PB6/1, ceea ce înseamnã cã tencuia-
la a fost de fapt aplicatã în douã pãrþi; cu toate aces-
tea, fiecare parte trebuie sã fi fost aplicatã imediat 
dupã cealaltã, deoarece inter-creºterea cristalelor 
dintre ele pare a fi foarte mare, indicând lipsa a douã 
straturi distincte;

(b)  interfaþa dintre PB6/2 ºi PB6/3 are mici gãuri goale 
care sunt prezente în ambele, ceea ce înseamnã cã 
au fost aplicate una dupã alta sau, cu alte cuvinte, 
ornamentul PB6/3 are a fost turnat direct la faþa lo-
cului, când PB6/2 era încã proaspãt. 

De fapt, o observare precisã a altor zone ale acestei 
interfeþe confirmã aceastã informaþie, cum ar fi dovezile 
cã PB6/3 a fost apãsat împotriva PB6/2. Proprietãþile 
fizice au fost determinate numai în probele în care can-
titatea ºi forma au fost adecvate pentru a efectua teh-
nicile experimentale corespunzãtoare. Modulul dinamic 
de elasticitate (DME) a fost determinat în probele PB4 ºi 
PB6/3 ºi coeficientul de absorbþie capilarã prin contact 
(Ccc) numai în proba PB4.

DME scãzut al probei PB4 este în acord cu Ccc-ul sãu 
ridicat dupã 5 minute ºi urmeazã relaþia inversã obiºnu-
itã între aceºti doi parametri; cu toate acestea, este mai 
micã decât cea întâlnitã de obicei în probele cu aceeaºi 
compoziþie ºi densitate de gips/calcit. 

Utilizarea aditivilor care antreneazã aer este o posibilã 
explicaþie, dar este foarte dificil de demonstrat. Pe de 
altã parte, pentru proba PB6/3 rezultatul DME este în 
total acord cu cele gãsite deja în studiile anterioare pen-
tru probe de elemente prefabricate cu conþinut ridicat 
de gips. 

Concluzii 

Toate probele analizate au prezentat dovezi cã au su-
ferit deja unele restaurãri care, în cazul PB1, a introdus 
o uºoarã modificare în designul elementului respectiv. 
Probele aparþinând tencuielilor decorative din gips pot fi 
împãrþite în douã grupe: 

(1) cele preparate cu un amestec de gips ºi var hidratat 
care s-a carbonatat ºi apare acum sub formã de calcit 
(PB1/1 + PB1/2 ºi PB4); 

(2) cele preparate în principal cu gips (PB2 ºi PB3 au 
fost preturnate ºi PB6/2 ºi PB6/3 au fost aplicate direct 
pe ºantier, unul imediat dupã altul). 

Utilizarea unui amestec de gips ºi var în PB1/1 ºi PB1/2 
poate fi explicatã prin faptul cã acestea formeazã struc-
tura interioarã a unui cadru care pare sã fi fost turnat pe 
o bancã, tehnicã care necesitã un timp mai îndelungat 
pentru modeleazã o bucatã. 

De fapt, este similar cu turnarea unui cadru in situ, de 
exemplu, unde necesitatea unei consistenþe mai groase 
ºi a unui timp mai lung de prizã a pastei este, de ase-
menea, îndeplinitã prin utilizarea unui amestec de gips 
ºi var hidratat. 

Dimpotrivã, pasta fo r prefabricat trebuie turnat pe o ma-
triþã-mamã într-o consistenþã destul de lichidã ºi este de 
dorit sã se întãreascã rapid dupã aceea, situaþie în care 
utilizarea gipsului fãrã var hidratat este avantajoasã. În 
cazul eºantionului PB4, motivul neutilizarii acestei pro-
ceduri trebuie sã fi fost diferit, deoarece se poate vedea 
clar cã elementele constitutive au fost prefabricate îna-
inte de a fi aplicate pe tavan. 

Stratul de preparare PB6/1 a fost aplicat direct pe mor-
tar, aºa cum este de obicei în aceste situaþii. Are o gro-
sime medie de 6 mm ºi prezintã un model texturat în 
faþa exterioarã, pentru a îmbunãtãþi aderenþa stratului 
ulterior PB6/2. 

Proporþia volumetricã de gips faþã de var hidratat folosit 
pentru prepararea acestuia este mai mare de 2:1, adicã 
este mult mai mare decât proporþia de 1:1 folositã de 
obicei în cazuri similare. Poate cã datele experimentale 
din alte studii de caz din nordul Portugaliei vor ajuta la a 
afla dacã acest lucru s-a datorat unei influenþe regionale 
sau doar unei coincidenþe. 

Materialele folosite la fabricarea tencuielilor decorative 
din gips din Sala Arabã a Palatului Bolsa, din Porto, au 
fost alese cu grijã în funcþie de scopul ºi tehnicile de 
aplicare, chiar ºi în unele dintre intervenþiile ulterioare 
(cazul cadrului din plafon, corespunzãtor eºantionului 
PB1). Decorarea cu stuc a pereþilor ºi tavanelor acestei 
camere este, fãrã îndoialã, una dintre cele mai preþioa-
se opere de artã de acest gen din Portugalia.
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Mircea Demeter

Intensificarea efectului de insulã 
de cãldurã urbanã a condus la 
accentuarea unor probleme precum 
încãlzirea globalã, efectul de gaze 
cu efect de serã etc. Sectorul 
construcþiilor este direct implicat 
în astfel de efecte ºi, prin urmare, 
trebuie furnizate soluþii adecvate la 
nivel energetic ºi de mediu. 

VOPSELURILE ”RECI” ªI REFLECÞIA 
ACOPERIªURILOR 

Acoperiºurile, în special,  sunt componente 
ale anvelopei pentru care soluþiile avansate 
pot duce la economii semnificative de energie 
în orice clãdire cu instalaþii de aer condiþionat 
sau pot îmbunãtãþi condiþiile termice interioa-
re în clãdirile fãrã astfel de dotãri. Un studiu 
în acest sens, publicat de Universitatea din 
Iowa-USA, sub titlul ”Performance of Building 
Roofs on Energy Efficiency” ºi semnat de 
Arna Ganguly, analizat cu atenþie acest su-
biect. Iatã concluziile. 

Prea mult beton, prea puþin teren

Efectele încãlzirii globale ºi ale schimbãrilor 
climatice reprezintã o preocupare relevantã 
pentru sistemul ecologic. Încãlzirea globalã ºi 
extinderea urbanã provoacã o serie de peri-
cole pentru mediu, insula de cãldurã urbanã 
(UHI) fiind unul dintre ele. 

Acest fenomen este definit ca o creºtere a temperatu-
rii aerului în medii dens construite în raport cu mediul 
rural. Cauza principalã este modificarea suprafeþei te-
renului din mediul urban, unde vegetaþia este înlocuitã 
cu suprafeþe construite extensiv se caracterizeazã prin 
absorbþie solarã ridicatã. 

Suprafeþele acoperiºurilor clãdirii reprezintã o mare 
parte din totalul suprafeþelor urbane; prin urmare, pot fi 
utilizate cu succes pentru a reduce temperatura aerului 
ºi a suprafeþei zonei urbane. Acoperiºurile reci ºi verzi 
sunt utilizate pe scarã largã pentru a atenua UHI. 

Aceste tehnici au dovedit beneficii semnificative asu-
pra performanþei energetice a clãdirilor, oferind rãcire 
pasivã mediului construit. Acoperiºurile verzi folosesc 
frunziºul plantelor pentru a proteja mediul clãdirii. Stra-
tul de sol oferã o izolaþie suplimentarã acoperiºului clã-
dirii, în timp ce conþinutul de apã creºte inerþia termicã 
a structurii. 

Pe de altã parte, acoperiºurile rãcoroase se caracteri-
zeazã prin materiale care au reflectanþã solarã ridicatã 
ºi emitanþã termicã mare care ajutã la reducerea consu-
mului de energie al clãdirii.

”Verzi” sau ”reci”?

Acoperiºurile verzi sunt un de element de construcþie 
care oferã diverse beneficii, acolo unde disponibilitatea 
apei nu limiteazã implementarea lor. Acoperiºurile verzi 
sunt, în general, clasificate în douã mari categorii: 

(a) acoperiºuri verzi extinse, care pot fi aºezate pe un 
strat foarte subþire de sol ºi sunt proiectate pentru a ne-
cesita întreþinere minimã ºi 

(b) acoperiºuri verzi intensive, care au un strat de sol 
de 20 cm sau mai mult ºi poate susþine o mare varietate 
de plante. 

Pe de altã parte, strategiile de acoperiº ”rece”, atrag 
progresiv atenþia comunitãþii ºtiinþifice ºi a pieþei datoritã 
rolului lor eficient în reducerea cerinþelor energetice a 
clãdirilor ºi, de asemenea, în atenuarea efectelor insu-
lelor de cãldurã urbane. 

O tehnologie de acoperiº rece constã, în general, în-
tr-un sistem cu o acoperire caracterizatã prin reflectanþã 
solarã ridicatã ºi emisivitate termicã ridicatã. Când 
acoperiºul este expus la radiaþia solarã, aceste douã 
caracteristici reduc temperatura suprafeþei exterioare a 
acoperiºului. 

Acelaºi acoperiº cu reflectanþã ºi emitanþã termicã mai 
scãzute are o temperaturã mult mai ridicatã a supra-
feþei. În consecinþã, în primul caz, sarcina solarã de în-
cãlzire care intrã în zona termicã interioarã este redusã. 
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Aceastã tehnicã de îmbunãtãþire a confortului termic în 
interiorul clãdirilor este de cost redus, mult eficient, uºor 
de implementat, eficient din punct de vedere energetic 
ºi ajutã la atenuarea Insulei Urbane de Cãldurã (UHI). 
care sunt adesea preferate din punct de vedere estetic, 
contribuie la UHI. 

Acest lucru a dus la dezvoltarea vopselelor reci de culori 
mai închise, dar cu pigment special care încã reflecta 
radiaþia solarã. Din considerente estetice ºi de eficienþã 
energeticã, pigmenþii negri organici ºi anorganici com-
plecºi, cu reflectivitate spectralã bunã, au atras atenþia. 

Pigmenþii anorganici complecºi sunt mai puþin costiºi ºi 
prezintã, în general, proprietãþi de durabilitate ridicatã, 
cum ar fi intemperii, temperaturã, rezistenþã chimicã ºi 
împrãºtiere UV.

Ce sunt materialele ”reci”?

Fenomenul Urban Heat Island este unul dintre princi-
palele motive din spatele creºterii temperaturii aerului 
urban. Acest lucru se întâmplã în primul rând din cauza 
înlãturãrii vegetaþiei naturale ºi a înlocuirii acesteia cu 
clãdiri ºi suprafeþe pavate. 

Acoperiºurile clãdirilor sunt absorbanþi uriaºi de cãl-
durã, fiind expuse direct la radiaþia solarã, crescând 
astfel temperatura acoperiºului într-o mare mãsurã. 
Folosirea materialelor foarte reflectorizante, numite ºi 
”materiale reci” sau ”acoperiri reci” ajutã la menþinerea 
unei temperaturi foarte scãzute a suprafeþei exterioare. 

Materialele reci sunt o categorie specialã de vopsele 
care se caracterizeazã prin reflectanþã solarã ridicatã, 
care tinde sã reducã absorbþia radiaþiei solare în com-
paraþie cu materialele de construcþie convenþionale ºi, 
prin urmare, limiteazã creºterea temperaturii suprafeþei 
acoperiºului. 

Acestea sunt, de asemenea, caracterizate de infraroºu 
ridicat, care disipã cãldura acumulatã fãrã a o transfera 
în interiorul încãperilor clãdirii. Efectul asupra tempera-
turii suprafeþei acoperiºului ºi asupra temperaturii su-
prafeþei interioare a tavanului 

Au fost efectuate diferite studii de caz care aratã po-
tenþialul acoperiºului rece. Potrivit lui M. Kolokotroni et. 
al. parametrii de monitorizare au inclus temperatura 

suprafeþei interioare, temperatura aerului din interior, 
umiditatea relativã interioarã ºi temperatura suprafeþei 
acoperiºului. Fiecare studiu de caz are o perioadã de 
pre-aplicare ºi post-aplicare în starea vopselei rece 
pentru a evidenþia cu fermitate potenþialul unui acoperiº 
rece. 

Potrivit lui M. Kolokotroni et. al. studiul de caz care a 
avut loc într-o clãdire de birouri deschise din Univer-
sitatea Brunel, Londra, a constat într-o pre-aplicare a 
vopselei reci, începând cu 1 mai 2009 pânã în prima 
sãptãmânã din iunie 2009. În mod similar, a inclus ºi o 
condiþie post-aplicare începând cu 1 august 2009 pânã 
în ultima sãptãmânã din iulie 2009. 

Fiecare parametru a arãtat o performanþã mai bunã din 
punct de vedere al rãcirii în cazul acoperiºului dupã apli-
carea vopselei reci. Dupã cum aratã M. Kolokotroni et. 
al., în douã zile particulare, adicã 1 iunie 2009 ºi 16 au-
gust 2009, fiecare având o temperaturã medie externã 
aproximativ similarã ºi o radiaþie globalã medie în timpul 
zilei, a arãtat cã temperatura suprafeþei acoperiºului a 
fost mai mare la 1 iunie, comparativ cu 16 august, cu 
un maxim de 7,7 C ºi o medie de 6C în timpul orelor de 
lucru.  Temperatura interioarã a suprafeþei tavanului a 
fost mai mare cu maxim 3,1C la 1 iunie. 

Diferenþele de temperaturã la suprafaþã au fost, de ase-

menea, calculate prin deducerea temperaturii interioare 
a tavanului din temperatura suprafeþei acoperiºului în 
timpul pre ºi po st pictate luni. 

Diferenþe

S-a observat cã perioada prevopsitã a arãtat o tempera-
turã mai rece a suprafeþei acoperiºului decât suprafaþa 
interioarã a tavanului în timpul dimineþii devreme, în 
timp ce în timpul prânzului a avut loc exact opusul. 

În perioada postvopsitã, temperatura interioarã a tava-
nului a rãmas întotdeauna la o valoare mai mare decât 
temperatura suprafeþei acoperiºului, indicând efectul de 
rãcire al vopselei reci pe suprafaþa exterioarã. 

Potrivit lui E. Bozonnet et. al. clãdirea studiului de caz 
situatã în Poiters, Franþa, temperatura medie exterioarã 
a acoperiºului a fost de 30,2 C în timpul pre-aplicare a 
vopselei reci ºi de 19,8 C în timpul condiþiei de dupã 
aplicare. 

În mod similar, un studiu a fost realizat de C. Romeo et. 
al. într-o ºcoalã situatã în Trapani, oraº de pe coasta de 
vest a Siciliei, care în timpul pre-aplicarii vopselei reci, 
diferenþa maximã de temperaturã a suprafeþei acope-
riºului a fost de 48 C ºi a scãzut la 26 C, dupã aplicarea 
vopselei reci. C. Romeo et. al. a prezentat profile mai 
detaliate de temperaturã pentru douãzeci de zile în au-
gust 2009. 
S-a observat o diferenþã de 20 C între acoperiºul netra-
tat ºi temperatura aerului; pe de altã parte, diferenþa nu 
a fost niciodatã mai mare de 5 C între acoperiºul rece 
ºi aer. 

Distribuþia diferenþelor

O distribuþie cumulatã a diferenþei de temperaturã în-
tre temperatura suprafeþei exterioare a acoperiºului 
ºi temperatura aerului exterior în timpul campaniei de 
monitorizare a arãtat o creºtere vizibilã a temperaturii 
suprafeþei mai mare de 10 C pentru mai mult de apro-
ximativ un sfert din perioadã, mai ales în timpul zilei. 



infoCONSTRUCT  |  nr. 46 |  202342

MATERIALE - VOPSELURI

Pe de altã parte, în cazul acoperiºului rece doar pentru 
6,6% din perioada de monitorizare, temperatura supra-
feþei a dus la o diferenþã de temperaturã mai mare de  
3C în comparaþie cu temperatura aerului. Rezultate si-
milare au fost gãsite în modelarea termicã a clãdirii Uni-
versitãþii Brunel, dupã cum aratã M. Kolokotroni et. al. 

S-a observat cã orele estimate de temperaturã ale ae-
rului intern ºi temperatura aerului de funcþionare intern 
(orele de lucru), pentru clãdirea studiului de caz în peri-
oada mai 2021 pânã în septembrie 2021 au rãmas pes-
te 25 C, timp de 981 de ore la o reflexie solarã de 0,1 ºi 
851 ore, la o reflectanþã solarã de 0,6 ºi mai mare de 25 
C timp de 1045 de ore la o reflectanþã solarã de 0,1 ºi, 
respectiv, 853 de ore la o reflectanþã solarã de 0,6, de-
monstrând astfel pãrþile pozitive ale unui acoperiº rece. 

Variaþia datoratã sistemului de ventilaþie 

Performanþa vopselei reci este afectatã de condiþiile de 
funcþionare, cum ar fi sistemul de ventilaþie al încãperi-
lor de sub acoperiº aflat în studiu experimental. Potrivit 
lui M. Kolokotroni, temperatura suprafeþei interioare a 
tavanului a zonei deschise de birouri ºi a celor trei ca-
mere de birouri a prezentat o scãdere uºoarã atât în 
zilele de 1 iunie (preaplicare) cât ºi în 16 august (post-a-
plicare), cu o medie externã similarã. temperatura ºi ra-
diaþia globalã medie. 

Aceastã scãdere uºoarã a temperaturii a fost observatã 
în ambele zile, între orele 7 ºi 8 dimineaþa, datoritã ratei 
de ventilaþie crescute prin deschiderea ferestrelor de 
cãtre utilizator când venea la birou. Aceleaºi lucruri au 
fost observate ºi în analiza parametricã a studiului de 
caz. 

Rate mai mici de ventilaþie au condus la economii mai 
mari de energie în cazul clãdirilor cu aer condiþionat, 
cu cea mai mare reducere indicatã pentru o reflectanþã 
solarã de 1,0, rata de schimbare a aerului de 2, cu tem-
peraturile de referinþã de varã ºi iarnã fiind de 25 C ºi 
respectiv 21 C. 

Potrivit lui C. Romeo et al. una dintre încãperile din 
Trapani, Sicilia, care era orientatã preponderent spre 
vest ºi caracterizatã prin încãrcãri termice mari în timpul 
dupã-amiezii, avea o temperaturã medie a aerului inte-
rior cu 3,5 C mai mare decât cea a aerului ambiant, cele 
douã valori fiind de 27,9 C ºi 24,4 C. 

Pe de altã parte, dupã aplicarea vopselei reci aerul din 
interior a devenit cu 0,4 C mai cald decât temperatura 
ambiantã, cele douã valori fiind de 28,6 C ºi 28,2 C. În 
mod similar, aceleaºi rezultate au fost observate pentru 
o altã încãpere care era în principal orientatã spre est, 
temperatura aerului din interior a fost mai mare decât 
cea din exterior în 96% din timp înainte de aplicarea 
vopselei reci, în timp ce temperatura interioarã a fost 
cu 2 C mai rece decât temperatura ambiantã în 50% 
din timp. timpul ºi doar 13,6% din timp a fost mai cald. 

Efectul asupra confortului termic 

Confortul termic este un alt factor care este îmbunãtãþit 
semnificativ dupã aplicarea straturilor reci. Potrivit lui 
M. Kolokotroni et. al. temperatura maximã internã de 
funcþionare a fost redusã cu 2,2 C la o reflectanþã solarã 
de 0,6 ºi temperatura medie internã de funcþionare a 
fost redusã cu 2,5 C, unde temperatura de funcþionare 
a indicat temperatura internã a camerei în timpul orelor 
de lucru (7:00 - 18:00). 
În analiza parametricã a aceluiaºi studiu de caz, tempe-
ratura operaþionalã internã a fost mai mare de 25 C pen-
tru doar 30% din ore crescând astfel confortul termic. 
Rezultate similare au fost arãtate de E. Bozonnet et. 
al. unde pentru a investiga mai mult potenþialul acope-
riºului rãcoros a fost comparat cu un acoperiº neizolat. 

S-a obþinut un beneficiu clar în condiþii de varã cu o tem-
peraturã maximã de 41,4 C adicã temperatura internã 
de funcþionare cu acoperiº iniþial neizolat ºi doar 32,1 
C cu acoperiº vopsit rece. C. Romeo et. al. au arãtat 
distribuþia cumulatã a orelor de disconfort pentru cele 
trei sãli de ºcoalã din Trapani, Sicilia, cu trei temperaturi 
operative de referinþã de 25 C, 27 C ºi 29 C. 

Efectul aplicãrii vopselei reci a arãtat o reducere puter-
nicã a orelor de disconfort în douã dintre camere, iar 
temperatura a fost mai mare de 27 C pentru mai puþin 
de 15% din perioadã. S-au obþinut rezultate mai proaste 
pentru camera care era în principal orientatã spre vest, 
din cauza câºtigurilor solare mari prin ferestrele larg 
deschise orientate spre vest dupã-amiaza. 

Temperatura operativã a fost mai mare de 27 C pentru 
mai mult de 25% din perioadã ºi 29 C pentru 5% din 
perioadã. Distribuþia cumulativã a condiþiilor de discon-
fort a fost prezentatã ºi pentru clãdirile izolate, care au 
arãtat un beneficiu clar pentru temperaturi mai mari de 
27 C, numãrul de ore a fost redus cu 20% într-o camerã, 
în timp ce cu 30% pentru cealaltã. 

Efectul asupra consumului de energie 

Acoperiºul rãcoros are avantajul de a reduce necesarul 
de rãcire în timpul verii ºi dezavantajul de a creºte sarci-
na de încãlzire în timpul iernii. Potrivit lui M. Kolokotroni 
et. al. cererea simulatã de energie de încãlzire ºi rãcire 
pentru studiul de caz de la Universitatea Brunel înainte 
ºi dupã aplicarea acoperiºului rece a arãtat cã cererea 
totalã de energie fãrã acoperiº rece a fost de 4211 kWh/
an, în timp ce 4031 kWh/an dupã aplicarea acoperiºului 
rece, economisind astfel aproximativ 180 kWh/an. kWh/
an. 

Potrivit lui C. Romeo et. al. aplicarea stratului rece pe 
acoperiº este cea mai performantã tehnologie dintre 
mai multe condiþii, cum ar fi izolarea acoperiºului, ven-
tilaþia pe timp de noapte, umbrirea exterioarã, care au 
fost eficiente în reducerea cu cel puþin 30% din necesa-
rul de energie de rãcire, pe de altã parte, a fost de 54% 
în cazul în care de acoperiº rãcoros. 
O performanþã mai bunã este de aºteptat cu siguranþã 
prin integrarea sistemului de acoperiº rece cu alte so-
luþii de rãcire pasivã. Potrivit lui C. Romeo et. al. combi-
naþia dintre acoperiºul rece cu alte mãsuri energetice a 
condus la o reducere a cererii nete de energie cu pânã 
la 78%. 

C. Romeo et. al. a mai arãtat cã odatã cu creºterea re-
flectanþei solare acoperiºul duce la o reducere cu 4,6% 
a necesarului net total de energie, cererea de încãlzire 
a crescut cu 28,4% ºi cererea de rãcire redusã cu 60%. 
S-au obþinut rezultate diferite în cazul clãdirii izolate. 

În acest caz, cererea netã de rãcire a fost întotdeau-
na mai mare decât cererea de încãlzire. Cererea totalã 
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netã de energie a fost redusã cu 13%, în timp ce cere-
rea de încãlzire a crescut cu 23%, iar cererea de rãcire 
a scãzut cu 32%.

Pigmenþii neconvenþionali

Utilizarea straturilor ”reci”, foarte reflectorizante, ajutã 
la menþinerea temperaturilor mai scãzute ale suprafeþei 
exterioare a acoperiºurilor ºi, în consecinþã, contribu-
ie la un confort termic crescut în interior în timpul verii, 
ceea ce reduce nevoia de rãcire. 

Necesitatea vopselelor reci non-albe a apãrut din moti-
ve estetice, iar culorile mai închise servesc ca control al 
strãlucirii. Potrivit lui Kai L. Uemoto et. al. clasã speci-
alã de pigmenþi anorganici neconvenþionali sunt utilizaþi 
pentru a produce vopsele colorate eficiente energetic. 
Aceºtia se numesc pigmenþi coloraþi anorganici comple-
xi (CICP) sau pigmenþi de oxid de metal mixt (MMO). 

Aceste grupuri speciale de pigmenþi neconvenþionali se 
caracterizeazã prin reflectanþã ridicatã în radiaþia NIR. 
Kai L. Uemoto et. al. a arãtat cã coordonatele de cu-
loare ale culorii convenþionale alb, maro ºi galben erau 
aproximativ similare cu vopselele reci corespunzãtoare 
cu culoarea albã, maro ºi galbenã. 

Testele au fost supuse în laborator cu referire la un 
specimen standard nevopsit de tablã de acoperiº din 
fibrociment ºi au fost pãstrate pe un dispozitiv din lemn 
cu termocupluri ataºate în puncte diferite ºi expuse la 
douã lãmpi cu radiaþie infraroºu de 250W. 

S-a constatat cã vopselele reci au îmbunãtãþit semni-
ficativ reflectanþa în gama NIR în comparaþie cu foile 
standard nevopsite ºi cu vopseaua convenþionalã de 
aceeaºi culoare. Kai L. Uemoto et. al. a prezentat cã 
aplicarea celor douã tipuri de vopsea albã a scãzut atât 
temperaturile suprafeþei exterioare, cât ºi cele interioare 
ale foilor de acoperiº din fibrociment, îmbunãtãþind ast-
fel performanþa termicã. 

Rezultatele au adãugat, de asemenea, cã vopseaua 
maro a prezentat o temperaturã mai ridicatã decât placa 
standard nevopsitã pentru acoperiº din fibrociment, dar 
pe de altã parte, vopseaua maro rece s-a reflectat mai 
mult în radiaþia NIR decât în domeniul vizibil, reducând 
astfel temperaturile suprafeþei. 

Îmbunãtãþirea semnificativã a performanþei termice a 
fost observatã în mod similar în cazul tablei vopsite cu 

vopsea galbenã rece. S-a observat, de asemenea, cã 
vopseaua alb rece a fost cea mai eficientã în reducerea 
transferului de cãldurã radiantã în interiorul dispozitivu-
lui din lemn, iar vopseaua maro rece a fost mai eficientã 
în a face acelaºi lucru decât galbenul convenþional, deºi 
galbenul este mai deschis la culoare decât maro rece. 

Vopsea neagrã rece 

Conform lui Jie Qin et. al. utilizarea acoperiºurilor negre 
convenþionale pe clãdiri este cel mai probabil în diverse 
locuri, deoarece îndeplineºte cerinþele estetice ºi pre-
zintã un risc mai mic de deteriorare a umiditãþii, spre 
deosebire de acoperiºurile albe. 

Aici Jie Qin et. al. a prezentat o tehnicã în douã straturi 
în care s-a fãcut prepararea unui strat superior subþire 
negru pigmentat cu coloranþi negri care transmit NIR 
ºi a unui strat de bazã alb cu reflectanþã NIR ridicatã. 
Au fost apoi aplicate pe substraturi cu reflectanþã NIR 
scãzutã. 

Pigmenþii convenþionali utilizaþi pentru culoarea neagrã, 
care este o combinaþie de negru de fum cu un negru 
de cupru-cromit, au fost comparaþi cu culorile negre 
pigmentate cu spinel negru de feritã de mangan anor-
ganicã, negru de nichel cromit fier, negru de perilen ºi 
violet de dioxazinã peste strat de bazã alb ºi substrat de 
aliaj de aluminiu. 

Acoperirile negre, pigmentate separat cu cromit fier ni-
chel negru ºi mangan feritã spinel negru au fost mai reci 
decât cele convenþionale, adicã negru de fum ºi negru 
de cromit de cupru, dar nu erau eligibile acoperiri negru 
rece pentru eficienþa energeticã a clãdirilor în China, de-

oarece acoperirea rece avea reflectanþa NIR mai micã 
de 0,4 ºi reflectanþa lor solarã a fost, de asemenea, mai 
micã de 0,3. 

Jie Qin et. al. a constatat cã culoarea neagrã pigmentatã 
cu negru de perilenã ºi violet de dioxazinã (cu adãuga-
rea de pigmenþi galbeni anorganici pentru a restabili o 
culoare neagrã adevãratã) a arãtat o performanþã mult 
mai bunã cu reflectanþã solarã ºi NIR ridicatã ºi astfel 
s-a dovedit a fi acoperiri negre reci calificate. 

Din perspectiva costurilor ºi a profitului, aplicarea stra-
turilor negre pigmentate cu negru de perilenã pe acope-
riºurile clãdirilor este de mare cost. Astfel, acoperirea 
neagrã pigmentatã cu coloranþi violet ºi galben diaoxa-
zinã a fost observatã a fi cea mai potrivitã acoperire 
care contribuie la eficienþa energeticã a clãdirii. 

Efectele încãlzirii globale ºi ale schimbãrilor climatice 
reprezintã o preocupare relevantã pentru sistemul eco-
logic. Încãlzirea globalã ºi extinderea urbanã provoacã 
o serie de pericole pentru mediu, insula de cãldurã ur-
banã (UHI) fiind unul dintre ele. 

Acest fenomen este definit ca creºterea temperatu-
rii aerului în medii dens construite în raport cu mediul 
rural. Cauza principalã este modificarea suprafeþei te-
renului din mediul urban, unde vegetaþia este înlocuitã 
cu suprafeþe construite extensiv se caracterizeazã prin 
absorbþie solarã ridicatã. 

Suprafeþele acoperiºurilor clãdirii reprezintã o mare 
parte din totalul suprafeþelor urbane; prin urmare, pot fi 
utilizate cu succes pentru a reduce temperatura aerului 
ºi a suprafeþei zonei urbane. Acoperiºurile reci ºi verzi 
sunt utilizate pe scarã largã pentru a atenua UHI. 

Aceste tehnici au dovedit beneficii semnificative asupra 
performanþei energetice a clãdirilor, oferind rãcire pasi-
vã mediului construit. Acoperiºurile verzi folosesc frun-
ziºul plantelor pentru a proteja mediul clãdirii. Stratul de 
sol oferã o izolaþie suplimentarã acoperiºului clãdirii, în 
timp ce conþinutul de apã creºte inerþia termicã a struc-
turii. 

Pe de altã parte, acoperiºurile rãcoroase se caracteri-
zeazã prin materiale care au reflectanþã solarã ridicatã 
ºi emitanþã termicã mare care ajutã la reducerea consu-
mului de energie al clãdirii.



infoCONSTRUCT  |  nr. 46 |  202344

MATERIALE - OÞELURI

Maria Demetriad

Inovaþiile în materialele din oþel au permis progresul în 
structurile din oþel sã facã un salt înainte ºi, la rândul lor, 
noile structuri din oþel provocatoare au dat naºtere la noi 
progrese în materialele din oþel. Iatã mai jos o trecere în 
revistã a ultimelor noutãþiîn acest domeniu, aºa cum au 
fost ele consemnate în lucrarea cu titlul ”Advances in Ste-
el Materials for Innovative and Elegant Steel Structures 
in Japan”, semantã de Ryoichi Kanno de la Nippon Steel 
and Sumitomo Metal Corporation, R&D Laboratories, 
Chiba, Japan)

Materiale inovatoare din oþel

În ultimele decenii au fost dezvoltate diverse materiale 
ºi elemente din oþel inovatoare. Aceste materiale pot fi 
caracterizate pe baza versatilitãþii rezistenþei de la rezis-
tenþe mari la cele scãzute, versatilitate funcþionalã, cum 
ar fi sudabilitate, tenacitate la rupere ºi capacitatea de 
deformare ºi versatilitatea secþiunilor pentru o varietate 
de dimensiuni în secþiuni. 

Aceste versatilitãþi sunt mult mai avansate în Japonia în 
comparaþie cu restul lumii. Se poate observa cã aplicarea 
oþelurilor de înaltã rezistenþã a avansat în concordanþã cu 
nevoia tot mai mare de poduri cu deschidere lungã, iar 
apoi a fost extins pentru a fi utilizat în clãdiri. 

Oþelurile de înaltã rezistenþã pentru poduri au fost produ-
se folosind tehnici tradiþionale precum cãlirea ºi tratarea 
cãlirii. Ca atare, oþelul conþinea un conþinut relativ ridicat 
de carbon ºi aliaje de întãrire (Ni, Mn, Cr etc.). 

Pe de o parte, aplicarea oþelurilor de înaltã rezistenþã 
pentru clãdiri a rãmas în urmã faþã de cea pentru poduri, 
din cauza îngrijorãrii cu privire la cutremure mari care au 
loc frecvent. Ca urmare, cerinþele pentru oþel de structurã 
pentru clãdiri au fost studiate pe larg ºi, în cele din urmã, 
au stipulat o creºtere a capacitãþii de deformare inelasticã 
a elementelor ºi cadrelor.

În consecinþã, s-au înregistrat progrese în aplicarea oþe-
lurilor de înaltã rezistenþã cu TS de pânã la pânã la 800 
N/mm2. Dar a fost nevoie de aproximativ 30 de ani pentru 
ca oþelurile de înaltã rezistenþã sã fie utilizate pe scarã lar-
gã în clãdiri, deoarece oþelul pentru clãdiri are proprietãþi 
diferite faþã de cele folosite la poduri. 

În mod interesant, rezistenþa maximã a oþelului utilizat în 
clãdiri a depãºit-o pe cea a podurilor la 1 000 N/mm2 la 
începutul anilor 2010, odatã ce un nou sistem structural 
cu amortizoare de absorbþie a energiei a devenit comun. 
Cu acest sistem, oþelul pentru grinzi ºi stâlpi nu necesitã 
performanþã inelasticã ridicatã deoarece amortizoarele 
au absorbit cea mai mare parte a energiei seismice. 

Trebuie remarcat faptul cã TS-urile maxime ale oþelurilor 

permise pentru utilizare în structurile din oþel sunt 550 N/
mm2 în EN (S450J0) ºi 620 N/mm2 în ASTM (A913 Grad 
70). Astfel, utilizarea oþelurilor de înaltã rezistenþã pentru 
structurile din oþel în Japonia este destul de excepþionalã 
în comparaþie cu alte þãri din întreaga lume. 

Cablurile de înaltã rezistenþã 

O creºtere semnificativã a rezistenþei sârmei a fãcut 
posibil ca podul Akashi Kaikyo sã devinã cel mai lung 
pod suspendat din lume în 1998. În comparaþie cu po-
dul Humber, cel mai lung pod înainte de acel moment, o 
creºtere a rezistenþei sârmei de aproximativ 200 N/mm2 
a permis o creºtere de aproximativ 200 N/mm2.

În general, rezistenþa ridicatã poate fi obþinutã pentru 
fire prin transformarea microstructurii într-o structurã de 
perlitã cu un conþinut de carbon de aproximativ 0,8%. În 
aceastã stare, oþelul are microstructurã laminarã cu faze 
alternative stratificate moi ºi dure. Intervalul dintre straturi 
se numeºte distanþã lamelarã.

Cheia pentru rezistenþa ridicatã este formarea unei struc-
turi lamelare clare ºi reducerea distanþei dintre strat prin 
utilizarea atât a tratamentului termic, cât ºi a prelucrãrii 
la rece. Cu toate acestea, fenomenul de prãbuºire a la-
melelor a apãrut datoritã efectului de cãldurã în timpul 
procesului de acoperire cu zinc pentru a creºte durabi-
litatea firului. 

Privind la ultimii 150 de ani, multe 
structuri notabile, inovatoare ºi elegante 
din oþel au fost construite, în special în 
ultimele câteva decenii. Aceste structuri 
de oþel emblematice pentru multe þãri au 
fost realizate ca urmare a contribuþiilor 
semnificative ale materialelor din oþel.

OÞELURI INOVATOARE DESTINATE 
STRUCTURILOR METALICE GRELE
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Acesta a fost un obstacol serios în calea creºterii rezis-
tenþei firului pentru o perioadã lungã de timp. Adãugarea 
de Si ºi Cr la oþel ajutã la menþinerea structurii lamelelor, 
care a fost descoperitã prin activitãþi de cercetare extinse 
ºi a condus în cele din urmã la o creºtere cu aproxima-
tiv 200 N/mm2 a TS, ceea ce fusese de nerealizat pânã 
atunci.

De asemenea, prin observaþiile din microstructura la nivel 
atomic, acum este bine înþeles cã Si ºi Cr au un efect 
inhibitor asupra difuziei carbonului din faza stratificatã 
de cementitã. Acest fir cu o microstructurã stratificatã 
clar poate fi considerat ca un material compozit format 
natural. 

ºuruburile de înaltã tensiune 

ºuruburile de înaltã tensiune au fost aplicate pentru prima 
datã în anul 1954 pe un pod feroviar, ca alternativã la ni-
turi. În 1964, ºuruburile de înaltã tensiune cu TS de pânã 
la 1 300 N/mm2 au fost stipulate ca standard industrial 
în Japonia. 

Cu toate acestea, la scurt timp dupã aceea, fragilizarea 
cu hidrogen (denumitã adesea fracturã întârziatã) a avut 
loc în ºurubul din clasa 1 300 N/mm2 ºi, ulterior, în ºu-
rubul din clasa 1 100 N/mm2 ºi, ca urmare, ºurubul din 
clasa 1 000 N/mm2 a devenit practic. standardul pentru 
ºuruburi de înaltã tensiune. 

Datoritã acestei fragilizãri, rezistenþa ºuruburilor a rãmas 
staticã pentru o perioadã lungã de timp. În aceste circum-
stanþe, un nou ºurub denumit ºurub de tensiune super 
înaltã (SHTB) a fost dezvoltat pentru utilizare în clãdiri 
ºi aplicat pentru prima datã la o clãdire înaltã în 2001. 
Acesta nu suferã de fragilizarea hidrogenului în mediu 
ºi a obþinut o creºtere dramaticã a rezistenþei de 400 N/
mm2 pentru a realiza un TS de 1 400 N/mm2.

Se presupune cã fragilizarea hidrogenului este cauzatã 
de un mecanism prin care hidrogenul produs în timpul 
coroziunii pãtrunde mai întâi în ºuruburile tensionate, 
apoi migreazã în interiorul ºurubului cãtre concentraþiile 

de tensiuni ºi face astfel de zone fragile pe mãsurã ce se 
acumuleazã. 

Prin urmare, fragilizarea este legatã în primul rând atât de 
cantitatea de hidrogen difuzibil, cât ºi de gradul de con-
centrare a tensiunii. Având în vedere aceºti factori, SHTB 
a fost dezvoltat prin atenuarea concentraþiilor de tensiuni 
prin optimizarea formei ºurubului, cum ar fi filetul ºurubu-
lui ºi, ulterior, prin adãugarea de elemente chimice, cum 
ar fi Mo ºi V, pentru a forma carburi de aliaj care capteazã 
materiale difuzibile. Hidrogenul împiedicã migrarea aces-
tuia la concentraþiile de stres. 

SHTB a fost folosit de mai bine de 10 ani în clãdirile din 
Japonia ºi acum este studiat pentru poduri expuse la me-
dii mai corozive. Valoarea maximã a ºuruburilor de înaltã 
tensiune pentru structurile din oþel rãmâne la 1 040 N/
mm2 atât în Eurocod 3, cât ºi în ASTM.

Oþel de înaltã performanþã pentru poduri 

Deºi aplicarea oþelurilor de înaltã rezistenþã a progresat 
rapid în anii 1960, problemele de sudabilitate, cum ar fi 
fisurarea la rece, încã existau. Deoarece oþelurile de înal-
tã rezistenþã erau produse la acea vreme prin adãugarea 
de cantitãþi relativ mai mari de C ºi aliaje precum B ºi Ni, 
oþelul trebuia preîncãlzit la mai mult de 100 C, înainte de 
sudare. 

Acest lucru a dus la o productivitate scãzutã de fabricaþie. 
Având în vedere aceastã problemã, producãtorii de oþel 
japonezi au dezvoltat un tip de oþel cu preîncãlzire scã-
zutã cu un TS de 800 N/mm2, de exemplu, adãugând 
Cu sau alte aliaje care nu mãresc echivalentul carbonului. 
Prin contribuþiile aduse de progresele în metalurgie ºi teh-
nologia de rafinare a oþelului, Ceq a scãzut rapid în timp. 

Oþelul folosit în poduri a fost avansat atât din punct de ve-
dere al rezistenþei, cât ºi al sudabilitãþii; cu toate acestea, 
existau ºi o varietate de alte cerinþe. Inspirat de un proiect 
de cercetare privind oþelurile de înaltã performanþã pentru 
poduri din SUA, o activitate de cercetare intensivã simi-
larã a fost iniþiatã în Japonia. 

Cerinþele au inclus nu numai YS ºi TS, ci ºi tenacitatea 
la rupere, sudabilitatea, proprietãþile mecanice dupã 
formare la rece ºi rezistenþa la intemperii (rezistenþa la 
coroziune). Pentru a îndeplini aceste cerinþe, noi oþeluri 
au fost dezvoltate pentru poduri (SBHS400, SBHS500 ºi 
SBHS700 (reþineþi cã numerele indicã YS minime, cu TS 
corespunzãtoare de 490, 570 ºi 780 N/mm2 ºi specifi-
caþia oþelului JIS G3140). - SBHS).

Aceste oþeluri au fost produse prin rafinarea microstructu-
rii prin utilizarea tehnologiei procesului de control termo-
mecanic (TMCP), prezentatã mai târziu în aceastã lucra-
re. Materiale similare din oþel au fost folosite ºi într-un turn 
numit Tokyo Skytree.
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În ceea ce priveºte duritatea la rupere, cerinþa din SBHS 
este datã pentru direcþia transversalã, care este mai se-
verã (oferã o duritate mai micã) decât direcþia longitudi-
nalã (de rulare). 

Oþel rezistent la seism pentru clãdiri 

Designul seismic al clãdirilor din Japonia a suferit o 
schimbare semnificativã în 1981, de la un design elastic 
la unul neelastic. Ca rãspuns la aceastã schimbare, au 
fost dezvoltate noi materiale din oþel pentru clãdiri, cum 
ar fi oþelurile SN (TS = 400 N/mm2 (YS = 235) oþel ºi TS 
= 490 N/mm2 (YS = 325) oþel) ºi oþel SA440 (YS = 440 N/
mm2 ºi TS = 590). 

Aceste oþeluri au contribuit efectiv la creºterea capacitãþii 
de deformare inelasticã a elementelor ºi cadrelor. Cerinþe 
speciale, cum ar fi limita superioarã a raportului de curge-
re (YR) (raportul dintre YS ºi TS) ºi limitarea intervalului 
de variaþie (ambele superioare), ºi limitele inferioare ale 
YS, au fost introduse în aceste oþeluri, unde YR este un 
indice direct legat de capacitatea de deformare inelasticã 
a elementelor din oþel.

Dupã cum se cunoaºte, într-o grindã cantilever simplã 
sub un gradient de moment, care este un model parþial 
într-un cadru supus forþei seismice, curgerea rãspândin-
du-se lungimea (Lp) definitã aproximativ între momentul 
plastic Mp ºi rezistenþa finalã Mu la capãtul grinzii este 
strâns legatã de YR al oþelului. 

Se ºtie cã cu cât YR este mai mic, cu atât lungimea de 
împrãºtiere inelasticã Lp este mai mare ºi, prin urmare, 
capacitatea de deformare inelasticã este mai mare. Pe 
baza acestei consideraþii, o limitã superioarã a YR a fost 
reglementatã de obicei ca 80% pentru oþelurile cu un in-
terval TS de 400-600 N/mm2. 

Aceste oþeluri sunt produse prin utilizarea controlului 
microstructurii astfel încât rezistenþa ºi YR necesare sã 
fie obþinute printr-o microstructurã în douã faze (faze mai 
dure ºi mai moi) ºi printr-un control adecvat al fracþiei de 
volum, mãrimii granulelor ºi raportului de rezistenþã al fi-
ecãrei faze. 

Intervalul de variaþie (între valorile superioare ºi inferioa-
re) al lui YS este un alt indice important pentru determi-

narea capacitãþii de deformare a unui întreg cadru. Meca-
nismul de prãbuºire de tip 3 are cea mai mare capacitate 
de deformare ºi este denumit în general ”mecanism slab/
stâlp puternic”, în care grinzile cedeazã înainte de stâlpi.

Pentru a asigura acest mecanism, a trebuit controlatã o 
variaþie inevitabilã a YS a oþelului. Astfel, intervalul dintre 
valorile superioare ºi inferioare a fost limitat la mai puþin 
de 120 sau 100 N/mm2 pentru oþelurile cu un interval TS 
de 400–600 N/mm2. 

Aceastã limitare a gamei a fost realizatã în principal prin 
controlul precis al procesului de producþie. Limitãrile pri-
vind YR ºi gama de variaþie a YS în scopul proiectãrii 
seismice au fost introduse pentru prima datã în Japonia 
ºi ulterior adoptate în întreaga lume. Tabelul 3 aratã o 
comparaþie între specificaþiile majore ale oþelurilor pentru 
oþeluri cu YS comparabil. 

Oþeluri cu rezistenþã redusã la curgere 

Un nou tip de sistem structural rezistent la seism, numit 
sistem de control al daunelor a fost propus la sfârºitul 
anilor 1980. Acest nou sistem a fost dezvoltat pe baza 

sistemelor tradiþionale de cadru contravântuit, dar a avut 
o îmbunãtãþire dramaticã a capacitãþii lor de absorbþie a 
energiei. 

Tehnologia-cheie pentru acest sistem a fost determinat 
de flambajele reþinute (BRB), care au capacitatea de a 
rezista atât forþelor de compresie, cât ºi de tensiune fãrã 
flambaj ºi alte defecþiuni bruºte.

BRB-urile posedã un comportament histerezis stabil îm-
potriva încãrcãrii axiale ciclice; astfel, este posibil sã se 
realizeze un design al clãdirii astfel încât BRB-urile sã 
poatã absorbi cea mai mare parte a energiei seismice în 
timp ce grinzile ºi stâlpii majore rãmân intacte. 

Un BRB obiºnuit constã dintr-un element de prindere, 
un tub de reþinere a flambajului ºi materiale de umplere 
(cum ar fi mortar de ciment), între suport ºi tub. Odatã cu 
apariþia BRB, au fost dezvoltate ºi, în general, diferite dis-
pozitive, inclusiv tip perete de forfecare. numit amortizor 
de absorbþie a energiei.

În ceea ce priveºte materialele din oþel, pentru amortizoa-
re au fost dezvoltate oþeluri cu YS scãzut (100 ºi 225 N/
mm2) cunoscute sub denumirea de oþeluri cu punct de 
curgere scãzut (LY), ca rãspuns la nevoile mai mari de 
realizare mari ºi stabile. absorbþia de energie. 

Oþelurile LY au o alungire mare ºi o rezistenþã excelentã 
la obosealã la ciclu scãzut.32 Au fost produse în principal 
prin scãderea conþinutului de carbon ºi a altor impuritãþi 
din oþel. Pe partea opusã a spectrului, cu o utilizare mai 
largã a sistemului de control al daunelor, oþelurile de înal-
tã rezistenþã cu TS de 800 N/mm2 (YS = 630) ºi ulterior 
1000 N/mm2 (YS = 880), care este cel mai rezistent oþel 
de pânã acum. pentru a fi utilizate într-o clãdire, au fost 
date în folosinþã în jurul anului 2010.

Aceste oþeluri de înaltã rezistenþã nu îndeplinesc cerinþele 
s (cum ar fi pe YR) ale clãdirilor construite mai devreme în 
Japonia, dar pot fi utilizate deoarece siguranþa seismicã 
a unei clãdiri este asiguratã în principal de amortizoare. 
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Dupã cum sa vãzut în cazurile de mai sus, apariþia unui 
nou sistem structural a atras dezvoltarea de noi materiale 
din oþel, cum ar fi oþelurile cu YS scãzut ºi oþelurile cu 
rezistenþã foarte mare. 

Oþelurile rezistente la intemperii

Acesta este un caz interesant în care inovaþia structu-
ralã a determinat dezvoltarea de noi materiale. Oþeluri 
rezistente la intemperii pentru poduri bazate în principal 
pe oþelul COR-TEN dezvoltat în anii 1930 în SUA, are 
cantitãþi mici de Cu, Ni ºi Cr, ceea ce face ca suprafaþa 
oþelului sã formeze un strat etanº ºi rigid, rezistent la co-
roziune. 

Deoarece acest strat oferã protecþie împotriva coroziunii, 
oþelul rezistent la intemperii are o rezistenþã puternicã la 
coroziune. Cu toate acestea, s-a constatat cã, în anumite 
medii, stratul de protecþie împotriva coroziunii nu a fost 
format corespunzãtor. Problema s-a datorat sãrii din aer 
(mai exact, ionii de sodiu) din oceanul din apropiere, care 
a împiedicat formarea stratului. 

Astfel, oþelul SMA a fost permis pentru construcþie numai 
în zone aflate la o anumitã distanþã de coastã. Reflectând 
asupra acestei limitãri, producãtorii japonezi de oþel au 
lucrat la îmbunãtãþirea rezistenþei la coroziune. Sa con-
statat cã, într-un mediu de atac de clorurã, adãugarea 
de Ni a crescut în mod eficient rezistenþa la coroziune, în 
timp ce adãugarea de Cr a avut un efect oarecum nociv. 

Efectul Ni poate fi explicat astfel încât în timpul formãrii 
stratului de coroziune, Ni se concentreazã mai întâi în 
interiorul stratului de coroziune interior, contribuind la 
densitatea stratului; ulterior, stratul conþinut de Ni absoar-
be ionii de sodiu din sãrurile din aer datoritã selectivitãþii 
sale ionice care separã ionii de sodiu nocivi de metalul 
de bazã. 

Atât stratul de coroziune interior dens, cât ºi selectivitatea 
sa ionicã de sodiu au contribuit la îmbunãtãþirea rezis-
tenþei generale la coroziune a oþelului. Pe baza acestor 
constatãri, au fost dezvoltate oþeluri pentru intemperii pe 
bazã de Ni (1%–3% oþeluri cu Ni adãugat în funcþie de 
mediu) pentru medii bogate în sare în aer, definite ca 
sare de peste 0,05 mdd (mg/dm2/zi).

Cu o atenþie sporitã acordatã proiectelor LCC, aplicarea 

oþelurilor rezistente la intemperii a crescut la sfârºitul ani-
lor 1990 ºi acum formeazã aproximativ 25% din podurile 
din oþel nou construite. Un model de predicþie pentru es-
timarea pierderilor de coroziune pe termen lung (adicã 
durata de viaþã), care a avut loc în oþelurile de intemperii, 
a fost dezvoltat ºi implementat prin intermediul unui sof-
tware uºor de utilizat, care include o bazã de date mete-
orologicã, un simulator de sare în aer, un simulator de 
oxizi de sulf ºi aºadar. on.

Oþel rezistent la foc pentru clãdiri 

Materialele din oþel dintr-o clãdire sunt în general acope-
rite ºi protejate cu materiale ignifuge, cum ar fi fibrele de 
vatã de rocã pulverizate. Acest lucru se datoreazã faptu-
lui cã oþelurile obiºnuite tind sã-ºi piardã rapid rezistenþa 
atunci când temperatura creºte în timpul unui incendiu. 

Specificatiile de securitate la incendiu (tipul materialului 
ºi grosimea) sunt în general furnizate în funcþie de tim-
pul necesar evacuãrii în caz de incendiu. Schimbarea în 
mediile de proiectare a motivat puternic dezvoltarea unui 
oþel special numit oþel rezistent la foc. 

Acest oþel rezistent la foc este primul oþel din lume care 
garanteazã cã YS va avea douã treimi sau mai mult din 
rezistenþa originalã la temperaturi ambientale pânã la 
o temperaturã de 600 C. Oþelurile rezistente la cãldurã 
existau deja pentru procesele industriale, cum ar fi pre-
cum cele pentru cazane, a cãror origine se crede a fi 
1913. 

Oþelul rezistent la cãldurã conþine o cantitate mare de Cr 
ºi Ni ºi prezintã nu numai rezistenþã staticã, ci ºi rezis-
tenþã la fluaj dependentã de timp, precum ºi rezistenþã 
la coroziune. Ca urmare, oþelul a fost destul de scump 
pentru a fi folosit ca material de construcþie. 

Oþelul rezistent la foc a fost în cele din urmã dezvoltat 
prin adãugarea de cantitãþi relativ mici de aliaje, cum ar 
fi Mo ºi Nb. Aceste aliaje au fost predispuse sã formeze 
carbonitruri în oþel ºi au crescut rezistenþa la temperaturã 
ridicatã fãrã o creºtere mare a costurilor. 

Cu oþelul rezistent la foc, protecþia la foc poate fi elimi-
natã, rezultând astfel o creºtere a competitivitãþii clãdirilor 
din oþel. Cu toate acestea, acest oþel rezistent la foc tinde 
sã se deterioreze în rezistenþã rapid peste 600 C. 

Prin urmare, aplicaþia este încã limitatã la un anumit tip 
de clãdire, cum ar fi locuri de parcare ºi atrium, unde tem-
peratura maximã este moderat. Însã, pentru a fi aplicat 
într-o varietate de clãdiri, oþelul trebuie sã fie mai puternic 
la temperaturi mai ridicate în viitor.
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Maria Demetriad

SISTEME COMBINATE DIN LEMN ªI 
MATERIALE IZOLATOARE

Schimbãrile climatice pot fi atenuate prin utilizarea mai 
puþinã energie în procesele de producþie a componen-
telor clãdirii ºi prin reducerea consumului de energie 
pentru încãlzirea ºi rãcirea clãdirii. În plus, clãdirile 
sunt responsabile pentru aproximativ 30% din emisii-
le de CO2. Din aceste motive, un grup de cercetãtori 
format din Stefano Cascone*, Federico Gellini ºi Gae-
tano Sciuto, de la Department of Civil Engineering and 
Architecture University of Catania, au elaborat studiul 
cu titlul ”Wooden Building Technology and proposal for 
an innovative solution”,  care a avut ca obiectiv clãdirile 
cu ”energie aproape zero”, aºa cum sunt ele definite de 
standardele Comunitãþii Europene. 

Dar ce înseamnã aceste standarde?

Aceasta înseamnã cã, în viitorul apropiat, clãdirile vor fi 

caracterizate de performanþe energetice ridicate, atât în 
ceea ce priveºte izolarea termicã, cât ºi inerþia termicã 
a componentelor anvelopei. În aceste clãdiri, energia 
necesarã pentru a atinge nivelul de confort pentru lo-
cuitori este foarte scãzutã, iar energia rãmasã necesarã 
pentru rãcirea ºi încãlzirea clãdirii este acoperitã cu sur-
se regenerabile, precum panourile fotovoltaice ºi solare 
termice. 

Lemnul este cel mai vechi material folosit pentru con-
struirea structurilor ºi anvelopelor portante. În trecut, 
utilizarea lemnului se datora în principal caracteristicilor 

sale de fabricaþie ºi uºurinþã. 

În zilele noastre, alegerea acestui material este deter-
minatã de performanþele specifice pe care le oferã, cum 
ar fi producþia ecologicã ºi ecologicã, disponibilitatea 
largã ºi opþiunile de fabricaþie uºoare fãrã consum de 
energie din angajarea combustibililor fosili. 

Raportul valoros între greutate ºi rezistenþã, spectrul 
larg de valori de densitate ºi rezistenþã, rezistenþã ter-
micã ridicatã combinatã cu proprietãþi ridicate de izolare 
termicã, caracteristici estetice diferite, fac din lemn un 
material deosebit. 

Impactul asupra mediului al clãdirilor, prin urmare, 
poate fi redus semnificativ prin utilizarea materialelor 
naturale ºi eco-compatibile, mai degrabã, decât a celor 
tradiþionale, cum ar fi betonul, oþelul ºi izolaþiile termice 
sintetice. 

Aceste materiale pot fi folosite, atât pentru termoizolaþia 
care urmeazã a fi aplicatã pe anvelopa clãdirii, cât ºi 
pentru elementele înveliºului propriu-zis, ca ºi în cazul 
structurilor din lemn. 

Utilizarea sistemelor de construcþie din lemn combinate 
cu alte materiale naturale ca izolaþie termicã reprezintã 
o strategie eficientã pentru reducerea atât a consumului 
de energie primarã produsã din surse fosile, cât ºi a 
emisiilor de poluanþi.

În ultimii ani, diverse studii au raportat cã 
energia utilizatã în sectorul construcþiilor 
ºi pentru transportul ºi prelucrarea 
materialelor de construcþie este o cantitate 
considerabilã, ajungând la aproximativ 
40% din energia totalã produsã, fapt care 
contribuie masiv la deteriorarea mediului. 
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O soluþie ecologicã

În prezent, sistemele de cadru de platformã sunt pro-
duse folosind ca materiale de umpluturã izolatoare pro-
duse de origine industrialã ºi sinteticã precum polistiren 
sau vatã de sticlã ºi rocã. O soluþie ecologicã ar putea 
fi înlocuirea acestor materiale izolatoare cu produse 
de origine naturalã derivate din prelucrarea deºeurilor 
agricole. 

Aceastã soluþie este realizabilã, deoarece straturile izo-
latoare au fost realizate cu materiale naturale în studiile 
deja citate. Un cadru din lemn trebuie sã fie individual, 
pentru a gãzdui izolaþia din paie comprimatã în interi-
or. Sistemul de cadru-platformã propus, este format 
din stâlpi verticali de 80 x 80 mm din lemn de conifere, 
împodobiþi pe ambele pãrþi cu scânduri de 10 mm din 
OSB/3. 

Distanþa dintre un stâlp vertical de lemn ºi celãlalt este 
de 625 mm. Aceastã predimensionare este utilã pen-
tru prefabricarea panourilor utile pentru construcþia de 
clãdiri cu o dezvoltare modestã în înãlþime. Aceastã 
structurã nu poate depãºi douã etaje deasupra solului. 

În sistemul de cadru-platformã, golul dintre stâlpii ver-
ticali este umplut în întregime cu paie comprimatã. 
Aceasta combinã avantajele derivate din utilizarea unui 
sistem de construcþie în cadru din lemn uºor cu utiliza-
rea materialelor izolante naturale ieftine, provenite din 
deºeuri agricole, cu energie incorporatã foarte scãzutã. 

Panourile sistemului cadru platformei sunt acoperite 
intern cu plãci de gips-carton de 10 mm, pentru a obþi-
ne finisaje interioare rezistente la flacãrã ºi o suprafaþã 
interioarã curatã ºi planã. Panourile de ipsos sunt lega-
te prin mici suporturi verticale din lemn. În plus, existã 
posibilitatea de a ascunde sistemele în spatele panoului 
de ipsos. 

Un singur loc de producþie

Pentru a asigura, atât un nivel ridicat de control al ca-
litãþii în timpul etapei de asamblare a închiderii verticale, 
cât ºi un proces de asamblare rapid la faþa locului, aces-
te panouri pot fi preasamblate în prealabil în atelierul în 
care se creeazã cadrul ºi golul interior este umplut cu 
paie comprimatã. 

Sistemul de cadru cu platformã cu paie comprimatã nu 
conþine bariere anti-abur ºi, prin urmare, garanteazã 
permeabilitatea la vaporii de apã. Mai mult, materia-
lul izolator folosit pentru sporirea izolaþiei termice este 
realizat din fibre de lemn, care sunt mai permeabile la 
abur decât materialele izolante din EPS utilizate în mod 
obiºnuit în Europa. 

Dupã cum se specificã într-o serie de studii, straturile 
izolatoare realizate din materiale nesintetice ºi respira-
bile joacã un rol important în îmbunãtãþirea caracteris-
ticilor higrometrice ale anvelopelor clãdirilor. Ca argu-
ment, R. McClung ºi colab. susþin cã materialele cu un 
nivel scãzut de permeabilitate, cum ar fi polietilena ºi 
barierele rezistente la abur, pot duce la o uscarea lentã 
a materialului lemnos care constituie sistemul de pla-
care verticalã ºi, prin urmare, trebuie utilizat cu atenþie. 

În special, atunci când o sursã de vapori este prezentã 
în interior, barierele rezistente la abur pot încetini pro-
cesul de eliminare, rezultând un fenomen de degradare 
a fibrelor lemnoase ºi, în consecinþã, o reducere atât a 
performanþei termofizice, cât ºi a durabilitãþii.

Consideraþii termo-higrometrice

O capacitate inadecvatã de umiditate a încãperilor 
duce, de asemenea, la o deteriorare marcatã a con-
diþiilor de confort ambiental interior. Este deci necesara 
o proiectare atenta a stratigrafiei in functie de factorii 
higrometrici ai plicului de lemn. 

În cadrul sistemului de cadru-platformã proiectat, s-a 
introdus un strat de 8 cm de paie comprimate. Dupã 
cum se ºtie, acest material se teme puternic de umi-
ditate ºi contactul cu apa în condiþii de saturaþie, ceea 
ce înseamnã cã utilizarea lui ca material de construcþie 
trebuie efectuatã þinând sub control, ºi mai strict, para-
metrii legaþi de migrarea vaporilor. 

Dacã în interiorul stratigrafiei ar apãrea chiar o condens 
minim, eficienþa termicã a peretelui ar fi complet com-
promisã, cu riscul descompunerii paielor. Prin urmare, 
formarea condensului interstiþial este un risc care nu 
poate fi minimizat prin utilizarea unei umpluturi de paie 
presate. Verificarea condensului urmeazã standardele 
în construcþii.

Conform regulilor, riscul formãrii mucegaiului trebuie 
prevenit. Legiuitorul impune aºadar absenþa totalã a ris-
cului de formare a mucegaiului, cu o atenþie deosebitã 
asupra podurilor termice. 

Puncte sensibile: punþile termice

În special în punþile termice, unde existã o conductivita-
te termicã mai mare, se întâmplã adesea ca suprafaþa 
interioarã sã fie mai rece ºi sã favorizeze condensarea 
vaporilor cu dezvoltarea în consecinþã a patologiilor 
clãdirii. Cu acest standard mai sus menþionat se face 
referire la prevederile Standardului European UNI EN 
ISO 13788: 2013, care in anexa sa defineºte o metodã 

cunoscutã sub numele de clase de umiditate, utilã pen-
tru determinarea condiþiilor interne ale mediului pentru 
realizarea acestor verificãri. 

Condiþiile interne nu mai sunt setate la 20 C ºi 65% umi-
ditate relativã, aºa cum se fãcea în trecut, dar pentru 
fiecare locaþie se defineºte un tabel cu valorile tempe-
raturii medii lunare ºi umiditãþii relative externe medii lu-
nare. Pe baza datelor medii, acest calcul este de naturã 
staþionarã. 

Una dintre cele mai comune metode de evaluare a 
comportamentului interfeþelor în interiorul peretelui este 
diagrama Glaser, care intenþioneazã sã deseneze trei 
grafice de-a lungul grosimii elementului ºi în special: 

-  Graficul care aratã variaþia temperaturii de la exterior 
la interior 

-  Graficul care aratã variaþia presiunii de saturaþie a va-
porilor de apã 

-  Graficul care aratã variaþia presiunii parþiale a vaporilor 
de apã 

Când cele douã grafice referitoare la presiunea aburului 
se ating, se produce condens ºi stagnarea apei, rezul-
tând formarea patologiilor clãdirii. in punctul in care se 
ating curbele se poate afirma ca umiditatea relativa este 
de 100% si este in conditii de saturatie. 

Dupã ce cunoaºtem proprietãþile termo-fizice ale dife-
ritelor straturi ºi permeabilitatea la vapori a acestora, 
putem folosi un software care efectueazã calculele con-
form celor prescrise de standardul UNI EN ISO 13788: 
2013 ºi prezintã diagramele Glaser. 

Pentru a obþine aceste grafice, au fost stabilite condiþiile 
de limitã pentru clima mediteraneanã, evaluând nivelul 
extrem de umiditate a mediului interior care poate fi to-
lerat de sistemele de construcþie la o temperaturã de 20 
C. Numai dincolo de aceastã condiþie particularã poate 
apãrea fenomenul de condensare interstiþialã. 
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Tehnologii lipsite de riscuri

Cu toate acestea, verificarea efectuatã prin standard pe 
o bazã anualã confirmã cã ambele tehnologii sunt lipsi-
te de riscuri de condensare interstiþialã pe tot parcursul 
anului. Aceasta înseamnã cã în climatul mediteranean 
nu este necesar sã se ia mãsuri speciale de protecþie 
pentru a pãstra stratul interior de paie comprimatã de 
condensarea interstiþialã ºi descompunerea acestuia. 

În cazul climatelor mult mai rigide, sistemul cu paie 
comprimate ar putea prezenta apariþia condensului 
interstiþial, ceea ce face necesarã aplicarea de bariere 
împotriva migrãrii vaporilor de apã. Aceste bariere tre-
buie introduse în partea interioarã a elementului verti-
cal, astfel încât respirabilitatea naturalã a sistemului de 
construcþie este zero. 

Mai mult, studiile experimentale anterioare au demon-
strat cã existã o îmbunãtãþire cu aproximativ 12% a 
transmitanþei termice periodice YIE ºi de aproximativ o 
jumãtate de orã de decalaj termic al sistemului Platform 
frame, comparativ cu XLAM. 

În plus, sistemul de cadru-platformã cu paie presate 
prezintã avantajul de a consuma mai puþinã materie 
primã, fiind folosit aproximativ 1/5 din lemn, comparativ 

cu o stratigrafie echivalentã din CLT. Aceasta înseam-
nã cã energia încorporatã a unui sistem de cadru de 
platformã este cu 38% mai micã decât cea a unui sis-
tem CLT.

Un produs mai bun

Aceastã lucrare a combinat utilizarea lemnului cu ma-
teriale durabile provenite din deºeurile agricole pentru 
materiale termoizolante. Combinaþia unui strat interior 
din paie comprimatã de înaltã densitate, plasat în in-
teriorul unui cadru de lemn, a fost studiatã realizând 
analize termice ºi higrometrice. 

Sistemul de construcþie inovator propus a fost comparat 
cu cheresteaua stratificatã în cruce. Rezultatele aratã 
cã pot fi observate performanþe mai bune în sistemul de 
cadru-platformã cu paie comprimate. 

În special, existã o îmbunãtãþire de aproximativ 12% a 
transmisiei termice periodice YIE ºi de aproximativ o 
jumãtate de orã de întârziere termicã în comparaþie cu 
XLAM. Analizele higrometrice efectuate au demonstrat 
absenþa totalã a fenomenelor de condensare interstiþi-
alã. 

Mai mult, nu are loc condens pe tot parcursul anului, 

chiar ºi în cele mai dure condiþii de iarnã. Cadrul plat-
formei cu paie comprimat prezinta avantajul de a con-
suma mai putina materie prima. Finalmente, este folosit 
aproximativ 1/5 din lemn, comparativ cu o stratigrafie 
echivalentã din CLT. Aceasta înseamnã cã energia în-
corporatã a unui sistem de cadru de platformã este cu 
38% mai micã decât cea a unui sistem CLT.
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Maria Demetriad

ABORDÃRI INOVATOARE ALE SISTEMELOR NATURALE DE 
VENTILARE A CLÃDIRILOR

Creºterile preþurilor la carburanþi au diminuat, la rândul 
lor, cererea globalã ºi au încetinit dezvoltarea econo-
micã, oferind o privire asupra viitorului platou ondulat 
al evoluþiei costurilor la carburanþi pe care nimeni nu îl 
poate prevedea cu exactitate. Finalmente, de aceste 
costuri depinde ºi transformarea segmentului industrial 
al sistemelor de cãldurã sau ventilaþie, dupã cum re-
iese din studiul ”Innovative approaches to the natural 
ventilation of buildings: the imperative for change”, care 
l-a avut ca autoare pe Sue Roaf, cercetãtoare la Heri-
ot-Watt University, Edinburgh.

O lecþie amarã primitã de la americani

SUA, motorul economiei secolului al XX-lea, a suferit 
probabil cel mai rãu din cauza creºterii ºi scãderii preþu-
rilor la petrol. Iar Arizona a fost primul stat care, din 
cauza efectului de domino, a cedat impactului activitãþii 
prea zeloase în boom-ul imobiliar ºi al vânzãrii de cre-
dite ipotecare subprime, care de fapt au declanºat apa-
riþia crizei economice globale în 2008 (Roaf et al. 2012). 

Rezultatul a fost catastrofal. În oraºul Phoenix din Mari-
copa, Arizona, cu mult peste un sfert de milion de case 
erau goale la recensãmântul din 2010 (myfoxphoenix.
com). Revolta oamenilor faþã de gestionarea acestei 
crize are ecou în oraºele din întreaga lume ºi astãzi, în 
miºcãri precum ”Ocupaþi Wall Street” ºi ”Ocupaþi bãn-
cile”. 

Ulterior, creºterea preþurilor la energie ºi la alimente au 
fost printre factorii declanºatori ai tulburãrilor în miºca-
rea Primãverii Arabe, iar guvernele la nivel global sunt 
din ce în ce mai provocate în încercarea de a atinge ºi 
menþine stabilitatea economicã în propriile þãri. 

Þãrile cu cele mai multe resurse minerale se descurcã 
cel mai bine ºi acolo unde existã un minim de egalitate 
socialã în acele þãri, perspectivele par bune pânã când, 
desigur, mineralele încep sã se epuizeze. 

La rândul sãu, geniul antreprenorial al industriei compu-
terelor a oferit platforma tehnologicã din care s-au con-
struit revoluþiile de comunicare ºi date care au conectat 
aceastã generaþie, sporind oportunitãþile de reþele soci-
ale descentralizate, luând astfel unele puteri din mâinile 
celor puþini ºi punându-le în mâinile celor mulþi. 

Un prag depãºit

La 30 octombrie 2011, se spune cã lumea a depãºit 
pragul de ºapte miliarde de populaþie, cu un miliard mai 
mult decât în 1999. Iar în 2022 a mai fost depãºit un 
prag, cel de opt miliarde. Un miliard de oameni în plus 
doresc mai multe bunuri materiale într-o lume a resur-
selor limitate în scãdere rapidã. 

În faþa scãderii potenþial ireversibile a capacitãþii noas-
tre de a face totul mai ieftin,  folosind combustibili fosili, 
recunoaºterea deplinã a faptului cã soluþiile care sunt 
viabile pe termen lung trebuie sã fie pentru majoritatea, 
nu doar pentru puþini, din lumea interconectatã, cum 
rãspundem la amploarea provocãrilor descrise mai sus, 
în modul în care proiectãm ºi operãm clãdirile? 

Aceasta este o uriaºã întrebare la care nu am auzit un 
rãspuns convingãtor pânã în prezent. Este inevitabil cã 
va trebui sã muncim mai mult în viitor pentru a menþine 

Lumea se schimbã mai repede decât credeam cã este posibil. Vremea din ce în ce mai extremã cu care oamenii se 
confruntã acum în întreaga lume este asociatã în mod ironic ºi contrar cu necesitatea diminuãrii emisiilor de carbon, 
cu necesitatea de a folosi ºi mai mult combustibil fosili, pentru a menþine oamenii confortabil în extremele rezultate de 
cãldurã ºi frig. 

confortul în clãdirile noastre într-un climat în schimbare, 
cu mai puþinã energie din combustibili fosili. 

Ideea cã acest lucru poate fi atins cu soluþiile de con-
strucþie relativ recent dezvoltate de mediul actual indus-
trial (business as usual-BAU), care se bazeazã în mare 
parte pe condiþionarea mecanicã bazatã pe combustibili 
fosili, lucrând în tandem cu un design inovator ºi mai 
multã eficienþã, nu este de fapt credibilã. 

Cum ne putem adapta la schimbãri?

Pentru a ne adapta în timp la amploarea ºi ritmul unei 
astfel de schimbãri, vom avea nevoie în mod inevitabil 
de o schimbare de pas în gândire care sã includã: 

(1) Reduceri ale cererii de energie determinate de îm-
bunãtãþiri semnificative ale performanþei pasive a clãdi-
rilor pe care le ocupãm ºi dezvoltarea comportamente-
lor, care limiteazã cererea. 

(2) Efectuaþi mai multã muncã cu energia naturalã am-
bientalã, prin revenirea la proiecte de construcþie care 
permit ventilaþia naturalã în orice moment al zilei sau al 
anului pentru utilizare atunci când este capabil sã ofere 
confort local. 

(3) Funcþionarea sistemelor mecanice necesare într-o 
mãsurã cât mai mare posibil pe sisteme active de ener-
gie regenerabilã pentru a minimiza nevoia de utilizare a 
combustibililor fosili.
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Funcþionarea clãdirilor din ce în ce mai mult cu energia 
ambientalã va fi asociatã în mod necesar cu: 

•  Demecanizarea clãdirilor, reducerea dimensiunilor sis-
temelor pentru a compensa clãdirile mai bine proiecta-
te, construite ºi performante. 

•  Modificãri ale tipurilor de maºini pentru a produce un 
confort cu costuri mai mici (ºi, în parte, mai scãzute ale 
apei), de exemplu, de la soluþii de rãcire la temperatura 
aerului, la rãcire prin evaporare pânã la soluþii de rãci-
re cu miºcare a aerului, unde temperaturile interioare 
maxime sunt potrivite. 

Care sunt implicaþiile?

Acest lucru poate implica trecerea înapoi, de la o unitate 
centralã de aer condiþionat dintr-o casã, la rãcitoare cu 
evaporare la nivel de camerã în climã caldã sau la ven-
tilatoare de tavan în climã caldã. 

Scãderea perioadei de utilizare a maºinilor de condiþio-
nare de-a lungul anului, deoarece clãdirile sunt ventilate 
în mod natural pentru mai mult timp sau din cauza unei 
schimbãri semnificative a temperaturilor de declanºare 
a rãcirii ºi încãlzirii adoptate în clãdiri.

De exemplu, implementarea programului CoolBiz, în 
2005, a fãcut ca sistemele de rãcire în multe birouri gu-
vernamentale japoneze sunt acum pornite numai atunci 
când temperatura din ele creºte peste 28°C (Nicol et 
al. 2012). Ideea cã întreaga clãdire trebuie încãlzitã sau 
rãcitã pe tot parcursul anului, indiferent dacã este nece-
sar sau nu, este înlocuitã de o serie de alte strategii de 
proiectare, inclusiv:

•  Adoptarea unei filozofii de proiectare climaticã de 
temperaturi de fundal mai scãzute sau mai ridicate, cu 
sarcini suplimentare utilizate de încãlzire sau rãcire lo-
cal, acolo unde este necesar pentru confort sub formã 
de surse punctuale sau suprafeþe (Humphreys et al. 
2011). 

•  În clãdirile simple, fie manual sau mecanic, oprirea 
sistemelor de climatizare atunci când nu este nevoie 
pentru confort ºi deschiderea ferestrelor pentru a oferi 
confort gratuit rãcire sau încãlzire. 

•  În clãdirile mai complexe, punerea în funcþiune a unui 
sistem de ventilaþie în mod mixt cu comenzi avansa-
te, care în sistemele optimizate de energie ambien-
talã poate echilibra ºi utilizarea sistemelor de stocare 
termicã integrate în clãdiri ºi a sistemelor de energie 
regenerabilã. 

Sperãm cã aceastã problemã va contribui la revenirea 
cãtre utilizarea mai pe scarã largã a ventilaþiei naturale 
pentru încãlzirea ºi rãcirea clãdirilor, ridicând ºi abor-
dând o serie de probleme esenþiale în aceastã tendinþã. 

De-carbonizarea practicilor

Mulþi specialiºti trateazã multiplele faþete ale provocã-
rii de-carbonizãrii practicilor noastre de condiþionare a 
clãdirilor ºi din nou am invitat autori care aruncã luminã 
asupra multor dintre aceste faþete foarte diferite. Cert 
este cã trecerea rapidã cãtre soluþii extrem de mecani-
zate nu a fost lipsitã de probleme. 

De exemlu, Balvers, Bogers, Jongeneel, van Kamp, Bo-
erstra ºi van Dijken evidenþiazã în mod clar o serie din-
tre aceste probleme în articolele lor despre deficienþele 
tehnice, posibilitãþile de îmbunãtãþire, mediul interior 
perceput ºi efectele asupra sãnãtãþii în casele olandeze 
ventilate mecanic, recent construite. 

Aceºti autori ridicã întrebarea de ce guvernele ar trebui 
sã se grãbeascã sã elaboreze reglementãri care promo-
veazã în mod activ soluþii mecanice cu energie ridicatã, 
înainte ca dovezi precum aceasta sã fie adunate ºi pre-
zentate într-o manierã sensibilã ºi ºtiinþificã cu privire la 
eficacitatea ºi impactul acestora. 

Este un fapt real cã o generaþie de tineri ingineri de ser-
vice pur ºi simplu nu sunt învãþaþi cum funcþioneazã sis-
temele de ventilaþie naturalã ºi nici cum sã le specifice. 
Soluþiile tradiþionale de ventilaþie naturalã sunt în mare 
parte excluse din modelele de performanþã a clãdirilor 
ºi a sistemelor adesea simpliste ºi stabile, care sunt 
utilizate pe scarã largã în industrie pentru proiectarea 
clãdirilor. 
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Acesta este un motiv cheie pentru care astfel de sisteme 
au cãzut din repertoriul strategic al majoritãþii arhitecþilor 
operaþionali ºi inginerilor de service în construcþii. De 
aceea, studiul excelent al lui Richard Aynsley, care sub-
liniazã ceea ce trebuie sã ºtim pentru a utiliza eficient 
ventilatoarele mari de tavan, este atât de binevenit. 

Dezvoltarea capacitãþilor de proiectare

Concomitent este nevoie de dezvoltarea capacitãþi-
lor profesiilor de proiectare cu cunoºtinþele care sã le 
permitã sã utilizeze sisteme de ventilatoare tradiþionale 
îmbunãtãþite în clãdiri adecvate, permiþând astfel o eco-
nomie uriaºã a costurilor operaþionale. 

Ward, Wall ºi Perfumo au demonstrat cã utilizarea com-
binaþiilor de sisteme ventilate natural ºi mecanice în 
clãdiri cu regim mixt, controlate pentru confortul termic 
adaptiv ºi integrate cu generarea de energie regenera-
bilã poate oferi o cale cãtre clãdiri cu energie zero. 

Studiul lor aratã cã aceastã viziune nu este lipsitã de 
complexitate, necesitând confortul ocupanþilor, dinami-
ca clãdirii ºi vremea ºi modelele de utilizare care tre-
buie integrate într-o strategie de control adecvatã. Ele 
subliniazã, de asemenea, cã se pot obþine reduceri 
substanþiale ale emisiilor folosind energia ambientalã, 
atunci când este cazul, cu controlere adaptative, predic-
tive ºi ”conºtient de cãtre ocupanþi”. 

Sarcina foarte dificilã a modului de programare a contro-
lerelor pentru astfel de sisteme de construcþii complexe 
ºi sofisticate este abordatã de Rijal, Tuohy, Humphreys, 
Nicol ºi Samuel. 

Ele prezintã un model logic simplu al interacþiunii dintre o 
clãdire ºi ocupanþii sãi, bazat pe principiul cã, dacã sunt 
liberi sã facã acest lucru, oamenii îºi vor ajusta postura, 
îmbrãcãmintea ºi/sau comenzile disponibile ale clãdirii 
(ferestre, jaluzele, uºi, ventilatoare ºi termostate), cu 
scopul de a obþine sau de a restabili confortul ºi de a 
reduce disconfortul. 

Rãspunsul la stimuli

Modelul surprinde utilizarea de cãtre ocupanþi a con-
troalelor ca rãspuns la stimuli termici ºi le reprezintã prin 
temperaturi de declanºare la care au loc acþiunile de 
control. Integrarea acestui model într-un flux de proiec-
tare este propusã ºi propusã ca o modalitate prin care 
strategiile ºi standardele adecvate de confort pot fi efec-
tiv integrate în controalele operaþionale ale clãdirii, cum 
ar fi Sistemele de management al energiei din clãdire. 

Dar cauzele ºi barierele în calea adoptãrii pe scarã lar-
gã a unor astfel de sisteme avansate de rãcire pasivã 
nu sunt doar tehnice. Rajapaksha ºi Hyde subliniazã 
provocãrile arhitecturale asociate cu rãcirea pasivã 
avansatã în climatele subtropicale ale Australiei. 

Acestea prezintã o abordare a selecþiei strategiilor pa-
sive adecvate pentru climatele locale ºi strategiile de 
optimizare pentru alegeri complexe de proiectare (plan, 
secþiune, anvelopã ºi microclimaticã), comportamente 
ºi sisteme mecanice pentru diferite climate. 

Folosind un studiu de caz al unei clãdiri inovatoare, 
ventilatã natural din sud-estul Queenslandului, autorii 
demonstreazã strategiile ºi barierele ºi oportunitãþile 
asociate cu utilizarea lor în clãdire. 

Într-o locaþie foarte diferitã, cea a clãdirilor înalte din 
Hong Kong, Ng ºi Yuan, revizuiesc gama de factori ºi 
bariere tehnice ºi de politicã în calea asigurãrii ventilaþi-
ei naturale spaþiilor domestice pentru locuinþa tropicalã 
de înaltã densitate din Hong Kong, subliniind necesita-
tea unei politici iluminate. 

Realizarea acestui sistem într-un oraº în care costul 
energiei pentru a oferi confort este printre cele mai ridi-
cate din lume, ceea ce face ca argumentul pentru utili-
zarea cât mai multã ventilaþie naturalã posibil sã fie unul 
puternic, dar care existã în constrângeri severe. 

La rândul lor, Scalco, Fossati, Versage, Sorgato, Lam-
berts ºi Morishita prezintã o legislaþie inovatoare brazili-
anã menitã sã promoveze ventilaþia naturalã pentru re-
ducerea cererii de energie, în combinaþie cu mãsuri de 
eficienþã energeticã pentru clãdirile rezidenþiale. Teoriile 
lor prezintã metodologia adoptatã în acele reglementãri 
ºi strategiile bioclimatice pe care le includ pentru a în-
curaja ventilaþia naturalã ºi lumina naturalã, precum ºi 
evaluarea sistemelor de încãlzire a apei. 

De asemenea, în mod interesant, comparã ºi discutã 
abordarea brazilianã cu cea din alte þãri. Se sperã cã 
mulþi specialiºti vor fi încurajaþi sã ia în considerare ven-
tilaþia naturalã ca primã alegere atunci când proiecteazã 
sisteme de condiþionare pentru clãdiri noi ºi sã le per-
mitã intenþia de a face acest lucru. 
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Nora Marin

CONSIDERENTE PE MARGINEA NORMELOR DE PREVENIRE 
ªI STINGERE A INCENDIILOR ÎN CLÃDIRI

Evacuarea clãdirii, esenþialã

Ca rezultat pozitiv, în ultimii 30 de ani, numãrul dece-
selor provocate de incendii a scãzut cu 65% în Europa. 
Clãdirile reprezintã în special o parte importantã a lo-
curilor în care incendiul are consecinþe fatale. Prin ur-
mare, au fost puse în aplicare numeroase reglementãri 
naþionale ºi regionale privind siguranþa la incendiu care 
vizeazã în mod specific clãdirile. 

Materialele plastice sunt folosite într-o gamã largã ºi în 
creºtere de aplicaþii în construcþii ºi construcþii, de la þevi 
durabile ºi rame de ferestre pânã la soluþii de izolaþie de 
ultimã generaþie. Cel mai important aspect al siguranþei 
unei clãdiri în faþa incendiului este posibilitatea de eva-
dare în siguranþã. 

O condiþie prealabilã importantã este ca instalaþiile de 
siguranþã la incendiu sã permitã performanþe indepen-
dente ºi adecvate de rãspuns la incendiu din partea 
ocupantului clãdirii. În practicã, se pare cã mãsurile 

cerute în prezent de lege nu oferã întotdeauna sprijinul 
de care oamenii au nevoie în incendierea clãdirilor, în 
consecinþã, înþelegerea modului în care indivizii se com-
portã în caz de incendiu. 

Evacuarea incendiului este esenþialã dacã dorim sã 
aducem mãsurile de siguranþã împotriva incendiilor în 
conformitate cu nevoile ocupanþilor în timpul unui inci-
dent. 

În ceea ce priveºte siguranþa clãdirilor, dacã se studiazã 
atent cazuistica, unele dintre ipotezele despre paradig-
ma existentã a siguranþei la incendiu în clãdiri nu sunt 
în concordanþã cu cunoºtinþele expuse în literatura de 
specialitate. 

Siguranþa la incendiu a materialelor

Siguranþa la incendiu a fost ºi continuã sã fie un obiectiv 
major pentru industria materialelor ºi o parte integrantã 
a proiectãrii ºi producþiei de produse. De-a lungul anilor, 

industria a sporit eforturile de a dezvolta materiale plas-
tice, produse ºi soluþii de construcþie cu aprindere mai 
scãzutã ºi cu impact limitat asupra rãspândirii incendiu-
lui, care au contribuit la reducerea continuã a decese-
lor, rãnilor ºi daunelor materiale cauzate de incendiu. 

Pentru a asigura un nivel adecvat de siguranþã la incen-
diu în clãdiri ºi alte structuri, trebuie luatã în considera-
re o întreagã gamã de aspecte legate de proiectare ºi 
utilizare. 

Prevenirea incendiilor este o componentã importantã 
a acestui sistem ºi se bazeazã pentru eficacitatea sa 
pe instalarea ºi utilizarea în siguranþã a dispozitivelor 
producãtoare de cãldurã ºi consumatoare de energie, 
precum ºi desfãºurarea în siguranþã a operaþiunilor 
care pot implica pericol de aprindere.

Reguli precise în acest scop sunt în afara domeniului de 
aplicare al codurilor de siguranþã, indiferent de þara în 
care ele sunt în vigoare, trebuie urmate strict. Un aspect 
important al prevenirii incendiilor se referã la responsa-
bilitatea umanã de a se asigura cã incendiile accidenta-
le nu sunt permise sã declanºeze. 

Focul este una dintre cele mai mari descoperiri ale omenirii, dar poate fi ºi o mare sursã de pericol în accidente. În 
medie, 8 din 1.000.000 de oameni sunt uciºi în fiecare an în Europa ºi mai mulþi sunt spitalizaþi din cauza incendiului. 
Din fericire, acest risc a fost abordat de guverne care au ajustat continuu strategiile de securitate la incendiu. Cu toate 
acestea, preocuparea pentru siguranþa la foc trebuie sã fie permanentã, dupã cum este arãtat ºi în lucrarea ”Fire 
Safety in Buildings”, apãrutã în  Journal of Civil & Environmental Engineering sub semnãtura lui Noah Akhimien, de la 
Universitatea din Cardiff.
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Rolul formãrii ºi al educãrii

Formarea ºi educaþia la toate nivelurile joacã un rol 
important în acest sens, iar conducerea responsabilã 
pentru o clãdire are responsabilitatea de a se asigura cã 
oamenii din clãdire înþeleg riscurile asociate diferitelor 
activitãþi pe care le întreprind. 

Dacã se produce un incendiu, este esenþial ca ocupanþii 
sã devinã conºtienþi de el cât mai curând posibil ºi sã fie 
conºtienþi de acþiunile pe care trebuie sã le întreprindã 
pentru a se muta într-un loc sigur. 

Acest lucru necesitã cunoaºterea mãsurilor de sigu-
ranþã care au fost luate ºi o identificare uºoarã a tra-
seului de urmat pentru a ajunge în siguranþã în afara 
clãdirii. În clãdirile mari ºi complexe, acesta poate fi un 
proces progresiv prin zone de creºtere a siguranþei. 

În mod normal, nu este de aºteptat ca ocupanþii sã fo-
loseascã instalaþiile de la faþa locului pentru a controla 
un incendiu, dar acolo unde acestea sunt disponibile, 
este posibil sã se poatã folosi pentru a combate un mic 
incendiu ºi a-l stinge. 

Evacuarea ocupanþilor poate sã nu fie posibilã în toate 
cazurile ºi poate fi necesar sã se prevadã ca serviciile 
de salvare sã ofere asistenþã, în special atunci când 
mobilitatea ocupanþilor este sub normalã. 

Siguranþa clãdirilor adiacente

Pe lângã siguranþa ocupanþilor dintr-o clãdire în care 
are loc un incendiu, este importantã ºi siguranþa celor-
lalþi din clãdirile adiacente. Clãdirea adiacentã poate fi 
ataºatã fizic de clãdirea incendiatã sau poate fi situatã 
la micã distanþã. Separarea clãdirilor ar trebui sã fie ast-
fel încât sã existe ºanse mici de extindere a incendiului 
într-una dintre clãdiri la urmãtoarea. 

Aceastã consideraþie necesitã, de asemenea, sã se 
acorde atenþie pericolului care poate fi creat atunci când 
clãdirile înalte sunt implicate într-un incendiu. Menþine-
rea stabilitãþii clãdirii poate fi criticã ºi acest lucru nece-
sitã aplicarea unor standarde mai înalte în comparaþie 
cu ocuparea similarã în clãdirile mici.

Stabilitatea unei structuri depinde de gravitatea proba-
bilã a unui incendiu în interiorul acelei clãdiri. Acest lu-
cru este controlat nu numai de cantitatea de combustibil 
sau de sarcina de foc, ci ºi de caracteristicile sale de 
ardere ºi de disponibilitatea aerului pentru ardere. 

Un sistem simplu împarte clãdirile în categorii în funcþie 
de utilizarea lor ºi adaugã factori de siguranþã pentru 
a þine cont de dimensiunea clãdirii. O singurã clãdire 
poate avea uneori zone cu potenþial de incendiu diferit 
severitãþi ºi acolo unde acestea pot fi clar identificate 
este necesarã separarea lor prin structuri cu rezistenþã 
adecvatã la foc. 

Barierele la incendiu

În mod ideal, dacã un incendiu care începe într-o parte 
a clãdirii poate fi þinut, pericolul devine controlabil. În 
practicã, acest lucru ar putea sã nu fie posibil din ca-
uza solicitãrilor legate de utilizarea spaþiului. Cu toate 
acestea, în toate clãdirile, anumite pãrþi, din cauza im-
portanþei lor, trebuie separate prin bariere de incendiu, 
fie pentru a preveni pãtrunderea unui incendiu în acele 
zone, fie ca incendiul în acele zone sã se rãspândeascã 
în alte pãrþi. 

Aceasta este denumitã compartimentare esenþialã. În 
plus, este necesar sã se reducã riscul din cauza spaþi-
ilor mari ºi sã se impunã cerinþe suplimentare pentru 
dimensiunile compartimentelor. Acolo unde este nece-
sar, compartimentele trebuie sã aibã limite bine definite, 
de preferinþã urmând diviziunile normale ale unei clãdiri. 

Menþinerea integritãþii limitelor acestor compartimente 
este esenþialã ºi este necesar un control strict pentru 
a se asigura cã acestea nu sunt încãlcate de o sepa-
rare inadecvatã. Acesta este în special cazul în care 
conductele, conductele ºi alte servicii pãtrund în limitele 
compartimentului. 

În mod normal, se presupune cã sunt atinse niveluri 
adecvate de siguranþã la incendiu prin construcþia clã-
dirii ºi a instalaþiilor prevãzute în clãdire. Cu toate aces-
tea, în clãdirile de dimensiuni mari în care pot fi prezen-
te un numãr mare de persoane, instalaþiile de salvare 
ale serviciului de pompieri pot juca un rol important în 
prevenirea dezastrelor. Prin urmare, este necesar sã se 
prevadã mãsuri adecvate pentru accesul pompierilor în 

ºi în interiorul clãdirii. 

Realizarea securitãþii la incendiu necesitã o abordare 
integratã a prevederii mãsurilor de siguranþã ºi menþi-
nerea lor în bunã ordine. Este necesarã o vigilenþã 
constantã pentru a se asigura cã incendiul nu devine o 
problemã pentru ocupanþii unei clãdiri. 

Cauze ale incendiului

Obiectivul mãsurilor de prevenire a incendiilor este de 
a reduce probabilitatea declanºãrii unui incendiu într-o 
clãdire sau într-o încãpere. Studiile asupra incendiilor 
au arãtat cã majoritatea incendiilor accidentale pornesc 
de la trei cauze principale:

(a) Funcþionarea defectuoasã a echipamentelor 
(b) Utilizarea greºitã a surselor de cãldurã 
(c) Eroarea umanã 

Prin acordarea atenþiei unor mãsuri de precauþie sim-
ple, este posibil sã se reducã ºansa de declanºare a 
unui incendiu ºi, prin urmare, sã se mãreascã siguranþa 
la incendiu. Dar codul de prevenþie nu are scopul de a 
oferi detalii complete despre aceste precauþii, deoarece 
acestea sunt tratate în mod corespunzãtor în alte stan-
darde ºi specificaþii. 

Cu toate acestea, atrage atenþia asupra acestora în ter-
meni generali pentru a oferi o bazã pentru acþiuni mai 
pozitive. În ceea ce priveºte prevenirea erorilor umane, 
este în primul rând o chestiune de educaþie ºi mana-
gement. 

Ce este de fãcut?

Este în interesul proprietarilor ºi administratorilor spaþi-
ilor sã se asigure cã ocupanþii clãdirii sunt conºtienþi de 
pericolele de incendiu ºi sunt încurajaþi sã fie atenþi la 
manipularea surselor de cãldurã ºi a echipamentelor 
pentru a evita declanºarea unui incendiu, dupã cum 
urmeazã:

ECHIPAREA CLĂDIRILOR - PREVNIREA ªI STINGEREA 
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-  Aplicarea bunelor practici de întreþinere; aceasta in-
clude implementarea de rutine pentru eliminarea ºi 
eliminarea regulatã a deºeurilor; 

-  Stabilirea ºi menþinerea procedurilor de inspecþie ºi 
securitate în afara orelor de program, inclusiv mijloace 
de prevenire a incendiilor; 

-  Efectuaþi verificãri, inspecþii ºi teste de rutinã, inclusiv 
monitorizarea întreþinerii echipamentelor generatoare 
de cãldurã care ar putea provoca incendii, frecarea 
cablurilor, autoîncãlzirea cablurilor datoritã rezistenþei 
electrice ºi verificãri ale aprovizionãrii ºi depozitãrii cu 
combustibil. 

-  Emiteþi ºi controlaþi permisele de lucru ºi procedurile 
asociate; 

-  Instruiþi ºi supravegheaþi antreprenorii ºi subcontrac-
tanþii care efectueazã operaþiuni de construcþie ºi în-
treþinere în cadrul clãdirii; 

-  Evitaþi condiþiile care conduc la pericole de explozie a 
gazelor ºi a prafului; 

-  Menþine integrarea cu alte sisteme (de exemplu, ven-
tilaþie, comunicaþii). 

Cerinþe

Toate echipamentele fixe care genereazã cãldurã sau 
utilizeazã energie, cum ar fi încãlzitoare, aragazuri, 
unitãþi frigorifice etc., vor fi instalate conform prevede-
rilor cuprinse în standardele care se referã la utilizarea 
lor în clãdiri. Alãduri de aceste considerente, mai trebu-
ie avut în vedere:

-  Echipamentul trebuie menþinut în stare bunã de funcþi-
onare ºi nu se vor efectua reparaþii sau modificãri de 
cãtre persoane necalificate. 

-  Toate operaþiunile care pot fi potenþial periculoase tre-
buie efectuate în condiþii de siguranþã de cãtre perso-
nal instruit sã efectueze astfel de operaþiuni 

-  Operaþiunile care necesitã utilizarea de materiale in-
flamabile trebuie controlate astfel încât sã fie prezentã 
doar o cantitate micã de material necesarã operaþiunii 
restul se pastreaza intr-un loc sigur din care poate fi 
retras la nevoie. Astfel de materiale trebuie depozitate 
într-un loc protejat separat, cu acces limitat la perso-
nalul specificat. 

-  Se interzice fumatul în acele zone în care sunt pre-
zente materiale inflamabile, de ex. în magazine, fabrici 
care utilizeazã sau produc astfel de materiale. În astfel 
de cazuri, se pun la dispoziþie facilitãþi speciale pentru 
personalul care trebuie sã fumeze. 

-  Fumatul ºi utilizarea flãcãrii libere ar trebui, de aseme-
nea, interzise în spaþiile în care un incendiu poate cau-
za probleme speciale pentru evadarea oamenilor, cum 
ar fi cinematografe, teatre, secþii de spital, transport 
public etc. cu privire la fumat ºi în cazul în care con-
diþiile de luminã ambientalã sunt slabe, avertismentele 
vor fi iluminate. 

-  Aparatele de gãtit care utilizeazã gaz îmbuteliat trebu-
ie instalate corespunzãtor, cu conexiuni realizate la un 
standard bun, dacã este posibil, butelia trebuie ampla-
satã într-un loc protejat, la o distanþã sigurã de aparat. 
Buteliile de gaz de rezervã trebuie pãstrate într-un loc 
sigur, departe de aparat. 

-  În organizaþiile în care lucreazã mai mult de 20 de 
persoane, conducerea trebuie sã atragã atenþia per-
sonalului asupra pericolului de incendiu ºi sã organi-
zeze exerciþii regulate ºi cursuri de instruire pentru a-i 
informa cu privire la mãsurile de siguranþã de utilizat. 
Organizaþiile mari trebuie sã aibã oameni special de-
semnaþi cu responsabilitate pentru siguranþã. 

Controlul creºterii incendiilor

Scopul mãsurilor de control al creºterii incendiului este 
de a se asigura cã, dacã ar începe un incendiu într-o 
clãdire, acesta nu se va dezvolta atât de rapid încât sã 
împiedice oamenii sã scape. 

Pericolul pentru ocupanþii unei clãdiri este cauzat de 
produsele arderii unui incendiu ºi de cãldura care este 
produsã. Dacã rata de generare a cãldurii este redusã, 
existã o reducere corespunzãtoare a cantitãþilor de fum 
ºi a altor produse toxice care pot fi eliberate ºi, în conse-
cinþã, riscul pentru ocupanþi poate fi minimizat. 

Statisticile de incendiu indicã faptul cã majoritatea in-
cendiilor pornesc în conþinut ºi, în consecinþã, prezenþa 
conþinutului mai puþin inflamabil este prima linie de 
apãrare. Cu toate acestea, nu este posibil sã se con-
troleze conþinutul în toate clãdirile ºi un astfel de control 
poate fi limitat doar la acele locuri în care existã proble-
me speciale. 

Odatã ce focul ajunge la suprafeþele incintei încãperii, 
natura lor are o influenþã puternicã asupra ritmului sãu 
de creºtere. Materialele de suprafaþã uºor inflamabile ºi 
cele care degajã cantitãþi mari de fum pot crea dificultãþi 
deosebite pentru evacuarea ocupanþilor ºi ar putea in-
valida prevederile luate în acest scop. Contribuþia prin-
cipalã o au suprafeþele pereþilor ºi tavanului, în unele 
cazuri poate fi necesar controlul acoperirilor de podea 
pentru o siguranþã suplimentarã. 

Este important sã vã asiguraþi cã nu se face nimic în 
timpul utilizãrii unei clãdiri, prin supraacoperire sau 
decorare care afecteazã performanþa suprafeþelor aºa 
cum au fost prevãzute iniþial. 
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Nora Marin

PROIECTAREA BÃILOR PENTRU PERSOANE CU 
NEVOI SPECIALE

Problematica a fãcut tema unei cercetãri interdisciplinare desfãºuratã la Universitatea din Freiburg, care 
a publicat ulterior raportul cu titul ”Research on Bathroom Product Design Based on Barrier-free Experi-
ence Demand under Digital Background”, din care vã prezentãm cele mai importante extrase.

Cerinþe de proiectare

La demararea cercetãrii s-a pornit de la ideea cã aceste cerinþe de proiectare, construire ºi utilizare ar 
trebui sã plece de la cele trei niveluri de experienþã: 

- de instinct, 
- comportament ºi 
- reflecþie, 

ªi sã urmeze principiile de proiectare de siguranþã ºi uºurinþã în utilizare, integrând nevoile fizice, nevoile 
psihologice ºi nevoile de experienþã ale persoanelor în vârstã, persoanelor cu dizabilitãþi, femeilor ºi 
copiilor, pentru a face produsele sanitare mai potrivite pentru populaþiile cu nevoi speciale.

Odatã cu dezvoltarea ºtiinþei ºi tehnologiei care conduce progresul diverselor industrii, cererea oamenilor 
pentru produse de baie s-a schimbat inclusiv în mediul digital, iar designul produselor de baie ”fãrã bari-
ere” a atras mai multã atenþie din partea consumatorilor. 

Ca urmare, proiectarea produselor de baie fãrã bariere nu numai cã poate facilita utilizarea lor de cãtre 
oamenii obiºnuiþi, ci ºi poate rezolva problema auto-îngrijirii persoanelor speciale, deci este de mare 
importanþã sã acordaþi atenþie proiectãrii produselor de baie fãrã bariere. 

Nevoile de experienþã ale oamenilor cu 
nevoi speciale 

Potrivit statisticilor oficiale, se estimeazã cã procesul de 
îmbãtrânire a populaþiei lumii va atinge apogeul pânã în 
2040. Conform statisticilor oficiale, atât vârstnicii, cât ºi 
persoanele cu dizabilitãþi ar trebui sã fie un grup demn 
de o atenþie specialã.

Pe lângã persoanele în vârstã ºi persoanele cu diza-
bilitãþi, femeile însãrcinate ºi copiii sunt ºi ele grupuri 
vulnerabile, astfel încât grupurile speciale vizate în 
aceastã lucrare includ persoanele în vârstã, persoanele 
cu dizabilitãþi, femeile ºi copiii. 

Cu toate acestea, din cauza slãbiciunii generale a 
conºtientizãrii bunurilor ”fãrã bariere” ºi a designului 
nerezonabil al instalaþiilor, oamenii speciali nu pot avea 
în general ocazia de a intra în spaþiul de locuit al oame-
nilor obiºnuiþi, ºi nu pot participa în mediul de viaþã al 
oamenilor obiºnuiþi în mod egal. 

Nevoile de experienþã ale persoanelor în vârstã 

Odatã cu dezvoltarea rapidã a construcþiei economice 
din multe þãri ºi accelerarea ritmului de viaþã al tineri-
lor, unele dintre ele sunt nevoile tinerilor de a merge la 
muncã, cealaltã sunt nevoile modului de a viaþa tinerilor 
diferite de cele ale persoanelor în vârstã, fiecare dintre 
acestea având nevoie de spaþiu de locuit independent. 

Prin urmare, a devenit un fenomen comun ca persoa-
nele în vârstã sã trãiascã singure. În multe þãri, cetãþenii 
de peste 60 de ani sunt definiþi ca fiind vârstnici. 

Ideea de a lua ca obiect de cercetare nevoile de experienþã ale populaþiilor cu nevoi speciale, prin analiza 
simþurilor, emoþiilor, gândirii, comportamentelor ºi experienþelor conexe ale persoanelor în vârstã, cu 
dizabilitãþi, femei ºi copii în procesul de utilizare a bãilor, a necesitat proiectarea produselor sanitare cu nevoi 
de experienþã fãrã bariere.
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Pe mãsurã ce vârsta creºte, funcþia fiziologicã a vârst-
nicilor degenereazã treptat, articulaþiile sunt inflexibile, 
oasele sunt fragile, iar vederea, auzul, atingerea, miro-
sul ºi echilibrul sunt în mod evident scãzute, reflectând 
sedentarismul. 

Aceste simptome fiziologice vor aduce mari dificultãþi în 
capacitatea vârstnicilor de a se îngriji singur. Din ana-
liza la nivel psihologic, bãtrânii care trãiesc singuri vor 
apãrea sentimente de singurãtate ºi o lipsã de securi-
tate. Bãtrânii aderã mereu la un stil de viaþã cumpãtat, 
deºi s-au pensionat, dar în viaþã au ºi nevoia de a se 
realiza, însoþitã de nostalgie de a-ºi aminti anii buni. 

Pe baza caracteristicilor psihologice ºi fiziologice ale 
persoanelor în vârstã, proiectarea spaþiului de baie fãrã 
bariere este o preocupare practicã pentru persoanele 
în vârstã care trãiesc singure. Pe baza caracteristicilor 
fiziologice ºi psihologice ale vârstnicilor, produsele de 
baie cu caracteristici de siguranþã, uºurinþã în utilizare, 
îngrijire ºi cãldurã sunt direcþiile cheie ale cercetãrii ºi 
dezvoltãrii bãii pentru vârstnici. 

Proiectarea produselor de baie pentru vârstnici nu nu-
mai cã poate rezolva potenþialele pericole de siguranþã 
în procesul de baie pentru vârstnici, dar poate ºi face 
copiii care ies la muncã cu liniºte ºi, în acelaºi timp, poa-
te reduce povara asupra societate ºi sã reducã apariþia 
accidentelor inutile de siguranþã. Prin urmare, proiecta-
rea produselor de baie pe baza nevoilor de experienþã 
ale persoanelor în vârstã este o tendinþã inevitabilã de 
dezvoltare socialã. 

Nevoile de experienþã ale persoanelor cu dizabilitãþi 

Persoanele cu dizabilitãþi în acest sens lucrãrile includ 
persoane cu dizabilitãþi de vedere, de auz, de vorbire, 
fizice, intelectuale, mintale, multiple ºi alte dizabilitãþi. 
Analiza grupurilor de dizabilitãþi ale membrelor inferioa-
re ºi dizabilitãþi vizuale, care pot reprezenta tulburarea 
de mobilitate a persoanelor cu dizabilitãþi, poate con-
duce la soluþii care sã satisfacã nevoile acestora ºi pot 

satisface ºi alte grupuri de utilizatori cu dizabilitãþi. Per-
soanele cu dizabilitãþi sunt un grup care are nevoie de 
îngrijire specialã. 

Din cauza neplãcerilor cauzate de dizabilitãþile lor con-
genitale sau dobândite, aceste persoane au o cerere 
puternicã de stimã de sine. Mai ales în locurile cu intimi-
tate personalã, cum ar fi spãlatul personal, baia ºi toa-
letele, acestea trebuie respectate, aºa cã este necesar 
sã se proiecteze ºi sã dezvolte produse de baie pentru 
persoanele cu dizabilitãþi. 

De fapt, persoanele cu dizabilitãþi sunt asemãnãtoare 
bãtrânilor în unele aspecte, deoarece odatã cu creºte-
rea vârstei oamenilor ºi deteriorarea funcþiilor lor fizice, 
vârstnicii vor avea probleme la vedere, auz, spirit ºi 
membre în diferite grade. 

Prin urmare, trebuie sã combinãm nevoile comune de 
experienþã ale persoanelor în vârstã ºi ale persoanelor 

cu dizabilitãþi, în timp ce dezvoltãm baia pen-
tru persoanele cu dizabilitãþi, astfel încât sã 
facem produsele noastre de baie mai aplica-
bile ºi mai versatile ºi sã maximizãm valoarea. 

Caracteristici psihologice

Caracteristicile psihologice ale persoanelor 
cu dizabilitãþi sunt singurãtatea, complexul 
de inferioritate, sensibilitatea, stima de sine 
puternicã, rãspunsul emoþional puternic ºi in-
stabil, compasiunea etc. 

În funcþie de caracteristicile fiziologice ºi psi-
hologice ale persoanelor cu dizabilitãþi, ar tre-
bui sã creãm produsele de baie potrivite pen-
tru ei, iar specialiºtii sã adere la principiile de 
grijã, cãldurã, uºurinþã în utilizare, siguranþã 
ºi empatie.

Nevoile de experienþã ale femeilor însãrci-
nate ºi ale copiilor 

Femeile ºi copiii sunt douã grupuri integrate. 
Grupurile includ femeile însãrcinate ºi femeile 
cu sugari, iar copiii includ sugari ºi grupuri de 
copii. În mediul public real, multe locuri nu iau 
în considerare nevoile speciale de experienþã 
ale femeilor însãrcinate ºi ale femeilor. 

În timpul sarcinii de nouã luni, femeile însãr-
cinate sunt incomode din punct de vedere fi-
zic, aºa cã au nevoie de facilitãþi auxiliare de 
siguranþã pentru a merge la toaletã ºi a face 
baie. Cel mai supãrãtor lucru pentru femeile 
cu copii, atunci când ies, este cã atunci când 
merg la toaletã, bebeluºii trebuie sã-i poarte 
tot timpul pe spate, provocând mari neplãceri. 

În acelaºi timp, este dificil sã gãseºti un loc 
pentru a schimba hainele ºi scutecele pentru 
sugari în spaþiul de sãnãtate publicã, fiind ne-
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ocupate de public în aparenþã ºi nu sunt cu adevãrat 
folosite, dar provoacã necazuri persoanelor speciale. 
Lipsa de conºtientizare a publicului cu privire la baia 
fãrã bariere, investiþiile insuficiente în cercetarea ºi 
dezvoltarea unei bãi fãrã bariere de cãtre întreprinderi 
ºi lipsa de atenþie din partea guvernului sunt toate mo-
tivele decalajului în cercetare, dezvoltare ºi inovare a 
produselor de baie fãrã bariere. 

Companiile cred cã nu existã cerere pe piaþã, în timp 
ce, practic, fiecare gospodãrie trebuie sã facã faþã 
existenþei unuia dintre bãtrâni, copii, femei însãrcinate 
ºi persoane cu dizabilitãþi. Deci, capacitatea de a avea 
grijã de ei înºiºi, ceea ce ar fi trebuit sã se facã singuri, 
ºi faptul cã facem totul nu numai cã îi face sã-ºi piardã 
plãcerea vieþii, ci îi ºi face sã-ºi piardã simþul existenþei 
ºi valorii ºi, în acelaºi timp, creºte presiunea ºi necazu-
rile îngrijirii ºi îngrijirii noastre. 

Chiar ºi în multe cãmine pentru bãtrâni, grãdiniþe, spi-
tale, scoli pentru persoane speciale si alte locuri, sunt 
folosite doar pisoare din plastic sunt pentru a-i ajuta sa 

finalizeze procesul simplu de imbãiere sanitarã. Dar, în 
acest proces, oamenii fãrã bariere îºi pierd demnitatea 
ºi fericirea ºi simt durerea ºi scurgerea vieþii private.

Concepte de design

Fie cã este vorba de casã sau de spaþiu public, produ-
sele de baie fãrã bariere sunt direcþia pe care ar trebui 
sã o explorãm. Din acest punct de vedere, existã încã 
un drum lung pentru a proiecta produse de baie fãrã ba-
riere, ceea ce necesitã cooperare multipartitã ºi eforturi 
pentru a promova inovaþia funcþionalã ºi îmbunãtãþirea 
sistemului de proiectare a produselor de baie fãrã barie-
re, realizând cu adevãrat experienþa confortabilã a unor 
oameni speciali în procesul de baie. 

Conceptele de design fãrã bariere sunt relativ mature 
în gândirea publicului ºi a designerilor. Þãrile occiden-
tale pot realiza cu adevãrat auto-îngrijirea unor oameni 
speciali, deoarece facilitãþile lor fãrã bariere sunt foarte 
sistematice ºi complete. Existã spaþii speciale de baie 
fãrã bariere ºi facilitãþi de sprijin în locuri publice ºi spaþii 
sanitare de familie, care sunt foarte respectate de public 
ºi pot fi aplicate cu adevãrat. 

Þãrile occidentale pun accentul pe cultivarea indepen-
denþei vieþii ºi a capacitãþii de auto-îngrijire a oamenilor 
speciali, astfel încât oamenii speciali sã simtã respect 
deplin ºi experienþã fericitã în procesul de scãldat. 

ºi în estul extrem, situaþia este similarã: Japonia îm-
bãtrâneºte încã din din anii 1970. Guvernul ºi întreprin-
derile acordã o mare importanþã cercetãrii ºi dezvoltãrii 
ºi investiþiilor în proiectarea produselor de baie fãrã ba-
riere. Dar Japonia a fãcut o împãrþire ºi o distincþie deta-
liatã între bãtrâni, persoane cu dizabilitãþi, copii ºi femei. 

În prezent, facilitãþile de baie fãrã bariere din Japonia 
sunt la cel mai bun nivel mondial, iar oamenii speciali 
care trãiesc în Japonia pot simþi dragoste, respect ºi 
libertate. Fie în Occident, fie în Japonia, experienþa lor 
de succes în designul bãii fãrã bariere meritã învãþatã 
ºi popularizatã. 

voie de un spaþiu de îngrijire sigur ºi privat. În 
plus, este nevoie de produse de baie de uz 
casnic special concepute pentru femeile cu 
nevoi fiziologice ºi de sãnãtate deosebite ºi 
produse de baie special concepute ºi dezvol-
tate pentru copii. 

Pe baza nevoilor fiziologice ºi psihologice ale 
femeilor ºi copiilor în aceste etape speciale, 
în proiectare ºi dezvoltare ar trebui respecta-
te principiile de confort, sãnãtate, îngrijire ºi 
siguranþã.

Dezvoltarea produselor de baie fãrã bari-
ere

În contextul digital, dezvoltarea produselor de 
baie fãrã bariere este încã cu mult în urmã. 
Dacã din punct de vedere tehnic nu sunt pro-
bleme, din punct de vedere al simulãrii digi-
tale a nevoilor speciale se constatã o masivã 
rãmânere în urmã.

Proiectarea produselor de baie fãrã bariere 
este încã în stadiul primar în multe þãri, în timp 
ce proiectarea produselor de baie fãrã bariere 
în þãri strãine este în stadiu intermediar. De 
la sfârºitul anilor 1990, proiectarea produselor 
de baie fãrã bariere a trecut printr-un proces 
de îmbunãtãþire treptatã. 

Designul fãrã bariere al produselor de baie 
este unnul specific de instalaþie fãrã bariere, 
bazat pe nevoi, spaþiu ºi mediul interior. Pe 
baza standardelor ºi specificaþiilor de con-
strucþie fãrã bariere ºi amenajãri interioare 
emise de guverne, proiectarea produselor 
de baie fãrã bariere a fost amplasatã în spaþii 
specifice din marile locuri publice. 

O observaþie atentã dezvãluie cã aceste dis-
pozitive de baie fãrã bariere sunt, practic, 
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Principii ºi metode 

Designul de produs pentru baie pe baza cererii de expe-
rienþã fãrã bariere în context digital trebuie sã fie com-
plet. Prin analiza nevoilor de experienþã ale persoanelor 
fãrã bariere, combinate cu nevoile fiziologice ºi psiholo-
gice ale vârstnicilor, persoanelor cu dizabilitãþi, femei-
lor, copiilor ºi altor persoane speciale. grupuri. Putem 
împãrþi nevoile de experienþã ale oamenilor fãrã bariere 
în trei niveluri. 

Din punct de vedere psihologic ºi nivel emoþional, aces-
ta poate fi împãrþit în cerere la nivel de instinct, cerere 
la nivel de comportament ºi cerere la nivel de reflecþie. 
Experimentarea în proiectarea produselor de baie fãrã 
bariere la nivel instinctiv se poate concentra pe principi-
ile de design de confort. 

Pornind de la experienþa instinctivã a oamenilor cu ne-
cesitãþi fãrã bariere, confortul se concentreazã pe formã 
ºi culoare, ceea ce face necesar ca aceste persoane 
sã aibã o recunoaºtere evidentã a culorilor, atunci când 
folosesc produse de baie ºi sã faciliteze operarea ºi cu-
noaºterea lor. 

De exemplu, funcþionarea temperaturii apei poate de-
termina intervalul aproximativ de siguranþã de tempera-
turã prin schimbarea culorii, iar butonul de comutare ar 
trebui sã fie afiºat în roºu, astfel încât oamenii speciali 
sã poatã gãsi rapid cheia comutatorului. Culoarea pro-
duselor de baie poate oferi oamenilor cu nevoi fãrã bari-
ere cãldurã în procesul de baie, în loc de albul complet, 
oferind oamenilor o senzaþie de frig. 

În comparaþie cu alþi oameni, psihologia ºi emoþia oa-
menilor ci nevoi fãrã bariere sunt mai sensibile. Prin ur-
mare, la diferite persoane, cum ar fi bãtrânii, persoanele 
cu dizabilitãþi, femeile ºi copiii, putem combina caracte-
risticile lor de vârstã ºi gen ºi nevoile psihologice pentru 
a da culoare detaliilor specifice ale produselor de baie. 

Pe cât posibil, se adoptã unele forme organic-anatomi-
ce, pentru cã formele pline de viaþã adaugã speranþã ºi 
distracþie vieþii oamenilor speciali. 

Proiectarea la nivel comportamental 

Designul experienþial al produselor de baie fãrã bari-
ere, la nivel comportamental, este sublimarea la nivel 
instinctiv. În procesul de utilizare continuã a produselor 
de baie de cãtre persoane speciale, sunt luate în consi-
derare în principal principiile de siguranþã ºi plãcere ale 
produselor de baie fãrã bariere. 

Principiul siguranþei trebuie sã ia în considerare sigu-
ranþa modelãrii ºi a materialelor, sã adopte o structurã 
rotunjitã pe cât posibil ºi sã evite structura cu unghiuri 
ascuþite pentru a evita pericolul în timpul utilizãrii. În 
proiectarea materialelor, ar trebui sã facem tot posibilul 
pentru a evita fragilitatea ºi pentru a obþine textura ºi 
funcþia materialelor antiderapante prin tratarea texturii. 

Trebuie fãcut ca oamenii speciali sã se simtã în si-
guranþã ºi confortabil în timpul utilizãrii. Principiul de 

design al plãcerii ia în considerare în principal funcþia 
promptã a sunetului a produselor de baie fãrã bariere, 
care pot integra sunetul în funcþiile produselor de baie 
fãrã bariere, astfel încât oamenii se pot bucura de timp 
liber ºi relaxare în procesul de baie. 

Proiectarea produselor de baie fãrã bariere la nivel 
reflectorizant 

Designul experienþei reflectorizante a produselor de 
baie fãrã bariere este încorporat în principal în principi-
ile de proiectare ale egalitãþii ºi universalitãþii. Principiul 
egalitãþii este luat în considerare în proiectarea produ-
selor de baie fãrã bariere, care urmãreºte în principal 
sã ofere intimitate, siguranþã ºi protecþie egale diferitelor 
grupuri de persoane în acelaºi mod de utilizare a ace-
luiaºi produs de baie, astfel încât sã se evite frustrarea 
grupuri speciale în procesul de utilizare.

Principiul general de proiectare ar trebui sã respecte 
acelaºi produs ºi sã ofere servicii funcþionale cores-
punzãtoare pentru diferite persoane. Designul univer-
sal este un design bazat pe nevoile umane, egalitatea 
pentru toþi, dragostea ºi consideraþia. Din acest punct 
de vedere, designul universal nu înseamnã doar grija 
pentru oameni, ci ºi maximizarea valorii produselor ºi 
grija pentru mediu.

Principiul designului universal include principiul egalitãþii 
de proiectare. Aceste douã principii de design întruchi-
peazã gândirea reflectatã a fiinþelor umane în proiecta-
rea produselor de baie fãrã bariere. Acest nivel aparþine 
celui mai înalt nivel de design al produsului ºi este, de 
asemenea, nivelul sufletului ºi nivelul spiritual al desig-
nului de produse pentru baie fãrã bariere. 
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Nora Marin

CREªTEREA EFICIENÞEI SISTEMELOR DE 
ILUMINAT

•  Performanþã (cu referire la standarde corespun-
zãtoare): 

   -  iluminare (cantitatea corectã de iluminare orizon-
talã conform cerinþelor); 

   - controlul orbirii; 
   - luminanþã scãzutã; 

• Aspect: 
   -  spaþiu (de exemplu, spaþiu luminos, deschis ºi 

prietenos); 
   -  culoare (de exemplu, temperatura naturalã a cu-

lorii ºi redarea); 

• Confort: 
   -  umbre (de exemplu umbre moi, nici prea dure, 

nici prea difuze); 
   -  modelare (de exemplu iluminare cilindricã, ilumi-

nare prietenoasã a feþelor); 

• Emoþie: 
   -  distribuþia luminii (de ex. iluminarea arhitecturalã a 

suprafeþelor ºi a obiectelor din încãpere); 
   -  preferinþã (de exemplu, preferinþã personalã pen-

tru situaþia de iluminare); 

• Individualitate: 
   -  luminã proprie (de exemplu, iluminatul personal, 

utilizarea personalã a întrerupãtoarelor); 
   -  control individual (de exemplu, iluminare aleasã 

pentru beneficii individuale).
Aceste noi linii directoare pentru calitatea iluminatului 
pot fi, de asemenea, instrumente importante pentru a 
îmbunãtãþi economiile de energie. 

De fapt, calitatea luminii, caracterizatã prin lumina 
dinamicã ºi capacitatea acesteia de a crea diferite 
scenarii, poate fi realizatã doar cu ajutorul dispozi-
tivelor moderne, precum surse eficiente, corpuri de 
iluminat cu performanþe ridicate, sisteme de integrare 
a luminii naturale ºi de control inteligent, care sunt, 
de asemenea, soluþii foarte eficiente din punct de 
vedere energetic.

Domeniile principale ale iluminatului 

Dupã cum s-a menþionat în introducere, iluminatul 
reprezintã o proporþie substanþialã din consumul glo-
bal de energie electricã, egalã cu 17,5% (IEA, 2006). 
Dar este important de ºtiut cã existã diferite tipuri de 
iluminat, fiecare cu caracteristici specifice, pentru a 
trata în mod corespunzãtor problema economiilor de 
energie. 

Utilizarea conºtiincioasã a resurselor energetice a devenit o prerogativã indispensabilã în societatea noastrã. În ultimii 
ani lumina artificialã, care reprezintã o cantitate semnificativã din consumul total de energie electricã, devine un aspect 
semnificativ pentru a obþine economii economice ºi de energie

În plus, este important de luat în considerare cã, în 
ultimul deceniu, cererea globalã de luminã artificialã a 
crescut cu o ratã medie de 2,4% pe an, iar creºterea 
cererii este de aºteptat sã continue în viitorul previzibil 
(IEA, 2006). Ca urmare, creºterea eficienþei sistemelor 
de iluminat a devenit o necesitate, aºa cum reiese ºi din 
raportul ”Design and Technology for Efficient Lighting”, 
care l-a avut ca autori pe Roberto Faranda, Sandro Gu-
zzetti ºi Sara Leva de la Politehnica din Milano.

Mãsuri legislative ºi de conformitate

Din aceste motive, în ultimii ani, mai multe guverne au 
implementat din ce în ce mai mult o serie de mãsuri po-
litice pentru a îmbunãtãþi economiile de energie pentru 
iluminat. 

Aceste mãsuri includ abordarea sistemului de iluminat 
în ansamblu (codurile de construcþie, ca EN 15193, care 
limiteazã cererea maximã de putere a circuitului de ilu-
minat pentru suprafaþa unitãþii ºi impune utilizarea con-
troalelor ºi a zonei în construcþii noi ºi modernizãri), ºi 
pentru anumite componente de iluminat (adicã cerinþe 
minime de eficienþã energeticã pentru lãmpi ºi balasturi, 
IEC 62442 sau DIN IEC 60294). 

Având în vedere acest lucru, în zilele noastre, sistemele 
de iluminat sunt dezvoltate pentru a folosi lumini mai 
eficiente ºi pentru a optimiza consumul de energie. 
Concret, cercetãtorii lucreazã, atât în domeniul privat, 

cât ºi în cel public, la abordarea corectã a proiectãrii, la 
eficienþa surselor de luminã, la performanþa echipamen-
telor de iluminat ºi la dezvoltarea sistemelor inteligente 
de control, rezultatele obþinute oferind perspective bune 
de succes. 

Un nou concept de proiectare ºi sistem de iluminat 

În ultimii ani, conceptul de iluminat se deplaseazã din-
tr-un punct de vedere funcþional, în care sistemele de 
iluminat sunt folosite doar pentru a ilumina, cãtre un 
nou punct de vedere, în care sistemul de iluminat este 
un instrument de garantare a confortului ºi bunãstare a 
mediului, la utilizatorii finali. 

Acest concept modern de iluminat a avut un reper im-
portant prevederile documentului CIE Symposium on 
Lighting Quality. De fapt, principiile acestui document 
sunt folosite de cãtre specialiºti pentru a dezvolta o 
nouã abordare a proiectãrii sistemelor de iluminat. În 
acest model se afirmã: Calitatea proiectãrii iluminatului 
depinde strict de interacþiunea a trei domenii: individul, 
integrarea luminii cu arhitectura ºi implicaþiile ergonomi-
ce ºi de mediu (Blaso, Pellegrino 2007).

O altã confirmare oficialã a acestei noi abordãri a pro-
iectãrii sistemelor de iluminat este introducerea unui 
nou indicator, Ergonomic Lighting Indicator (ELI), des-
pre calitatea luminii. Conform acestui indicator, calitatea 
luminii este clasificatã pe o scarã pe baza a cinci criterii: 
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În special, în ceea ce priveºte consumul de energie, 
cea mai mare cantitate de energie este utilizatã în 
clãdirile de birouri ºi comerciale (43%), urmate de: 
clãdiri rezidenþiale (31%), clãdiri industriale (18%) ºi 
iluminatul exterior (8%) (IEA, 2006). 

Existã multe tipuri de iluminat destinate diferitelor apli-
caþii ºi existã oportunitãþi semnificative de economisi-
re în fiecare dintre ele. De fapt, dupã cum a estimat 
IEA, cel puþin 38% din consumul global de energie de 
iluminat ar putea fi economisit rentabil pentru utiliza-
torul final prin utilizarea mai mare a tehnologiilor de 
iluminat eficiente existente. În paragrafele urmãtoare 
va fi descris domeniul principal de iluminat. 

Iluminatul public 

Iluminatul public este un element esenþial pentru sigu-
ranþa noastrã. De fapt, termenul de ”iluminat public”, 
aºa cum este menþionat în standardul EN 13201-1, 
defineºte toate instalaþiile de iluminat fix care oferã 
utilizatorului o percepþie vizualã corectã a zonelor pu-
blice exterioare de trafic în perioadele de întuneric ºi 
sunt concepute pentru a asigura siguranþa ºoferilor, 
eliminarea corespunzãtoare a traficului ºi siguranþa 
tuturor oamenilor. 

Pentru a asigura siguranþa, este foarte important ca 

lumina artificialã sã aibã o calitate bunã (de exemplu, 
CRI ridicat, indice de redare a culorilor). De fapt, strãzile 
ºi oraºele plãcut iluminate promoveazã socializarea în 
spaþiile publice în aer liber chiar ºi în orele de întuneric. 

Prezenþa oamenilor descurajeazã activitatea ilegalã 
ºi, prin urmare, creºte siguranþa publicã. Dar, în ciuda 
importanþei lor mari, majoritatea sistemelor de iluminat 
existente sunt foarte învechite ºi, prin urmare, sunt ine-
ficiente. 

Pe lângã aceasta, vorbind despre consumul de ener-
gie, este de asemenea important de luat în considerare 
cã numãrul de iluminat stradal va creºte foarte mult în 
urmãtorii ani (în general în þãrile africane sau în mediul 
rural chinez etc.). Prin urmare, economisirea energiei va 
fi importantã atât pentru a creºte eficienþa iluminatului 
existent, cât ºi pentru a acorda atenþie la proiectarea 
noilor sisteme.

Din fericire, existã o serie de domenii în sistemele de 
iluminat în care iniþiativele de economisire a energiei 
pot fi încã implementate în corpurile de iluminat strada-
le. Acestea pot fi clasificate în linii mari în urmãtoarele 
domenii: 

• lampa; 
• luminatorul; 

• sisteme inteligente; 
• dispozitive de monitorizare la distanþã. 

Lampa de iluminat

Eficienþa lãmpilor s-a îmbunãtãþit semnificativ în ultimii 
ani, iar tipul utilizat poate avea un impact semnificativ 
asupra cantitãþii de energie necesarã pentru a funcþiona.

Deºi astãzi, cel mai comun tip de lampã folosit în ilumi-
natul stradal este încã lampa cu mercur de înaltã presi-
une, ea este o sursã extrem de ineficientã ºi poluantã. 
Este urmatã de lampa cu sodiu de joasã presiune (LPS), 
care este un tip de sursã foarte eficient, dar cu o calitate 
proastã a luminii (lumineazã galben-portocaliu). 

Politicile de economisire a energiei oferã un semnal 
pozitiv, astfel încât iniþiativele de schimbare a lãmpilor 
(re-lampirea) au avut loc într-un numãr de þãri din cauza 
conºtientizãrii politice. 

Aceastã iniþiativã este un prim pas important deoarece, 
aºa cum au indicat studiile recente, trecerea la o lam-
pã cu sodiu de înaltã presiune (HPS) sau cu halogenuri 
metalice (de la modelele mai vechi) ar putea duce la o 
îmbunãtãþire a eficienþei lãmpii în sine cu pânã la 40% 
(E-Street, Raport de proiect). 
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În concluzie, schimbarea surselor poate 
fi consideratã doar o modalitate simplã ºi 
ieftinã de economisire a energiei. 

Corpurile de iluminat 

Corpurile de iluminat stradale dintre cele 
existente sunt ineficiente. De fapt, astãzi, 
un corp de iluminat tipic instalat absoar-
be mai mult de 50% din lumina emisã de 
sursa de luminã. Acest lucru se datoreazã 
performanþei scãzute a sistemului optic. 

Pe lângã aceasta, lampa instalatã este 
adesea de vechea generaþie, prin urmare 
sistemul global de iluminat este foarte ine-
ficient. Importanþa, atât a eficienþei lãmpii, 
cât ºi a corpurilor de iluminat în iluminatul 
stradal raporteazã date dintr-un studiu eu-
ropean (Eurelectric, 2014) care sunt apli-
cabile în general în întreaga lume.

Astãzi existã o gamã foarte mare de cor-
puri de iluminat disponibile comercial care 
pot avea proprietãþi optice semnificativ 
diferite, care au un impact mare asupra 
eficienþei sistemului de iluminat. Cele 
mai eficiente sisteme optice pot absorbi 
mai puþin de 10%. În concluzie, ”dezvol-
tarea dimensiunii lãmpii ºi caracteristicile 
în designul optic înseamnã cã eficienþa 
corpurilor de iluminat moderne poate fi cu 
25-30% mai mare decât a celor bazate pe 
lãmpi vechi” (E-Street, Project Report).

Iluminatul spaþiilor de lucru 

Majoritatea þãrilor recomandã niveluri de 
iluminare pe care instalatorii de sisteme 
de iluminat trebuie sã le atingã în spaþiile 
de lucru. Aceste informaþii sunt colectate 
în standarde specifice. Ele definesc nive-
lurile de performanþã ale staþiilor de lucru 
de iluminat ºi mediul lor direct. 

Acestea includ, de asemenea, tabele cu cerinþe de ilu-
minare în conformitate cu tipul de lucru ºi sarcina vizu-
alã (de exemplu, în þãrile europene standardele sunt EN 
12464-1 Iluminarea locurilor de muncã Partea 1: Locuri 
de lucru în interior,  Partea 2: Locuri de lucru în aer liber. 

Dar, în ciuda acestui fapt, astãzi, majoritatea iluminatu-
lui din spaþiul de lucru nu respectã liniile directoare pri-
vind nivelurile de iluminare recomandate, iar sistemele 
de iluminat sunt de obicei instalate conform regulilor de-
getul mare aplicat de instalatori electrici.Acest mod de 
lucru înseamnã cã nivelurile de luminã garantate sunt 
adesea mai mari decât este necesar. Aceasta provoacã 
o mare risipã de energie ºi disconfort muncitorilor.

Pentru creºterea eficienþei iluminãrii spaþiilor de muncã, 
se pot instala: 

•  lãmpi fluorescente liniare tradiþionale (LFL) cu tuburi 
fluorescente mai subþiri cu fosfori eficienþi (cunoscute 
în mod obiºnuit ca „super LFL”); 

•  corpuri de iluminat învechite cu corpuri de iluminat de 
înaltã calitate caracterizate prin sisteme optice eficien-
te. Acestea produc economii care sunt pur ºi simplu 
impresionante. 

În cele din urmã, sistemul global de iluminat ar putea fi 
eficientizat, de obicei 35-40% (IEA, 2006), prin utilizarea 
unor dispozitive sofisticate, cum ar fi: 

• comutare programatã în timp; 
• senzori de ocupare; 
• tehnologii de reglare a gradului de luminã care rãs-
pund la lumina zilei. 

De asemenea, aceste dispozitive asigurã un confort 
sporit lucrãtorului deoarece creeazã o calitate a lumi-
nii (de exemplu, dinamica luminii, performanþa luminii 
personalizabile etc.) ºi, aºa cum au arãtat deja multe 
cercetãri, influenþeazã pozitiv sãnãtatea ºi bunãstarea 
utilizatorilor (Boyce et al. al., 2003) ºi performanþa mun-
cii de birou (Newsham, Veitch, 1996). 

În concluzie, pentru iluminarea zonelor de muncã exis-
tã acum mari oportunitãþi de economisire a energiei, 
sporind confortul utilizatorului final. Acest lucru poate 

fi realizat datoritã tehnologiilor descrise. De fapt, toate 
aceste dispozitive sunt deja pe deplin mature ºi gata de 
a fi utilizate.

Iluminatul rezidenþial 

La nivel global, iluminatul rezidenþial consumã aproxi-
mativ 31% din totalul energiei electrice pentru iluminat 
mondial ºi reprezintã aproximativ 18,3% din consumul 
de energie electricã rezidenþialã. 

Consumul ridicat este cauzat de folosirea lãmpilor ine-
ficiente, în special cu incandescenþã în multe þãri, ºi a 
corpurilor de iluminat cu raport de putere redus al cor-
purilor de iluminat (LOR). Aceasta înseamnã cã doar o 
cantitate micã de sursã, de doar 605 lumeni, aduce o 
contribuþie utilã la iluminarea generalã. De fapt, eficaci-
tatea totalã a sistemului (corp de iluminat ºi lãmpi) este 
medie egalã cu 16,8 lm/W (IEA, 2006). 

Un alt factor care nu ajutã la economisirea energiei este 
absenþa standardelor ºi posibilitatea controlului direct în 
acest sector de iluminat. Din toate aceste motive, ilumi-
natul rezidenþial este, prin urmare, cel mai puþin eficient 
dintre toate sectoarele de utilizatori finali de iluminat 
electric bazat pe reþea ºi este, de asemenea, cel cu cel 
mai mare potenþial teoretic de îmbunãtãþire. 

De fapt, fãrã o schimbare palpabilã a calitãþii luminii, o 
simplã trecere a pieþei de la lãmpile incandescente ine-
ficiente la lãmpi fluorescente compacte (CFL) ar reduce 
cererea mondialã de energie electricã pentru iluminat 
cu 18% (IEA, 2006). Despre aceasta, din fericire, aproa-
pe toate guvernele sunt în proces de eliminare treptatã 
a lãmpilor cu incandescenþã tradiþionale (General Ligh-
ting Service, GLS). 

Acest proces a început de la începutul anului 2007 ºi 
se va încheia în 2030. (OECD/IEA, 2010). În ultimii ani, 
concepþia asupra iluminatului rezidenþial se schimbã. 
Astãzi, casa nu este doar un loc în care dormim ºi mân-
cãm, ci este vãzutã ca un loc în care se desfãºoarã ºi 
alte activitãþi diferite: relaxare, socializare, lucru etc. Din 
acest motiv, designerii de iluminat lucreazã din ce în ce 
mai mult. sa realizeze instalatii in locuinte private. 

În aceste cazuri, bunãstarea utilizatorului final, mediul 
plãcut ºi calitatea luminii coincid adesea cu economiile 
de energie. Acest lucru se întâmplã deoarece aceste 
tipuri de iluminat sunt realizate cu corpuri de iluminat 
eficiente de nouã generaþie (caracterizate de obicei prin 
lãmpi LED sau fluorescente) ºi sunt adesea controlate 
de sisteme de automatizare a locuinþei. 

Într-adevãr, dacã variatoarele ºi dispozitivele de aprin-
dere/stingere a luminilor ºi de reglare a intensitãþii aces-
tora sunt gestionate corespunzãtor, se pot obþine scene 
de iluminare cel mai potrivite fiecãrei nevoi ºi reduce 
semnificativ consumul (Pizzagalli, 2019). 

În concluzie, astãzi în sectorul de iluminat rezidenþial 
existã mari deºeuri de energie, în majoritatea situaþiilor. 
Din fericire, noile politici guvernamentale, noua concede 
casã, vãzutã de tot mai mulþi oameni ca un loc conforta-
bil ºi de wellness, iar noile tehnologii deschid perspec-
tive interesante. 
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Maria Demetriad

UTILAJELE VIITORULUI

Exoschelet pentru muncitori

Sarcos, producãtorul de roboticã din SUA, a cheltuit în 
ultimii 17 ani aproximativ 175 milioane USD în cercetare 
ºi dezvoltare pentru a crea Guardian XO Max. Costumul 
necesitã o putere de 400 W, în timp ce utilizatorul merge 
cu viteza umanã normalã ºi dureazã doar un minut pentru 
ca acesta sã intre ºi sã iasã din el.

Ar putea fi acest lucru obiºnuit pe ºantierele viitorului? 
Cu o amplificare a puterii de 20 la 1, acesta ar putea fi 
viitorul. Se spune cã Guardian XO Max face 170 de lkg.
sã se simtã ca 7 kg., pentru operator. Costumul conþine 
senzori integraþi în exoschelet, permiþând operatorului sã 
controleze intuitiv robotul într-un mod în care îºi foloseºte 
instinctele ºi reflexele dobândite, diminuând nevoia de 
pregãtire umanã, potrivit Sarcos.

Flexibilitate

Pentru producãtorul internaþional Liebherr, în urmãtorii 
zece ani, în ceea ce priveºte noile tehnologii, specialiºtii 
se vor concentra pe flexibilitatea proiectãrii produselor, 
pe utilizarea continuã a modelãrii informaþiilor despre clã-
diri (BIM) ºi pe creºterea contribuþiei clienþilor.

Dr. Gerold Dobler, Manager de comunicare ºi de brand, 
de la Liebherr, declarã: ”Condiþiile ºi cerinþele clienþilor, 
mediul ºi societatea ºi provocãrile asociate în diferite apli-

caþii devin din ce în ce mai diverse. De aceea, Liebherr 
îºi propune sã dezvolte noi concepte de design care sã 
ofere utilizatorului un nivel ridicat de variaþie ºi flexibilitate 
ºi, în acelaºi timp, sã menþinã complexitatea internã la un 
nivel gestionabil pentru producãtor.
Maºinile Liebherr sunt utilizate în întreaga lume într-o 
gamã foarte largã de aplicaþii, de la grãdinãrit ºi ame-
najare la construcþii de drumuri, pânã la construcþia de 
tuneluri, precum ºi în diferite domenii de manipulare a 
materialelor. 

Pentru a fi pregãtiþi în mod optim pentru diferite legi naþi-
onale privind emisiile ºi alte reglementãri (de exemplu, 
sãnãtate ºi siguranþã), conceptele actuale ºi viitoare de 
maºini de la Liebherr au un design modular”.

Compania cu sediul în Germania considerã cã BIM va fi 
ºi mai implicat în industria construcþiilor în viitor, domeniul 
fiind un punct de interes pentru multe dintre echipele lor. 
”Maºinile în sine va face unele sarcini în mod autonom; 
alte caracteristici vor ajuta operatorul sã optimizeze per-
formanþa”, conchide Dobler.

O altã tendinþã pe care o observã producãtorul este 
atenþia sporitã acordatã de clienþi aspectelor de design 
ale maºinilor lor. Liebherr afirmã cã se aºteaptã ca acest 
lucru sã continue, cu o relaþie de lucru ºi mai strânsã în 
procesul de proiectare în viitor.

Doar maºini autonome

Trimble, cunoscutã pentru tehnologiile sale de poziþiona-
re, spune cã probabil vom începe sã vedem doar maºini 
autonome, proiectate ºi construite pentru a fi operate 
autonom, fãrã prevederi pentru un operator aºezat într-o 
cabinã.

John Naughton, Managerul zonei de afaceri al diviziei de 
inginerie civilã ºi construcþii Trimble, spune: ”Prevãd cã, 
în timp ce maºinile de terasament nu vor arãta drastic di-
ferit, este posibil sã existe module de upgrade disponibile 
pentru operare fãrã echipaj ºi autonom”.

Naughton crede, de asemenea, cã mai multã tehnolo-
gie de senzori va fi pe sau în jurul maºinilor care oferã 
actualizãri live pentru toate maºinile de pe orice site. La 
rândul sãu, Scott Crozier, directorul general al diviziei de 
inginerie civilã ºi construcþii Trimble, declarã: 

”Eu cred cã, în zece ani va exista o creºtere a numãrului 
maºinilor ºi utilajelor  electrice, multe oraºe care cerând 
doar maºini astfel de maºini. Vor exista maºini automate, 
cu ºi fãrã pilot, iar acestea vor fi gestionate local pentru 
unele aplicaþii ºi operate ºi gestionate de la distanþã în 
alte aplicaþii”.

În timp ce privirea cãtre viitor este un gând constant pentru producãtorii de echipamente originale (OEM) ºi 
furnizorii de tehnologie în construcþii, cum ar fi lansarea în 2020 a unui costum exoschelet care îi permite 
purtãtorului sã ridice 90 kg pentru perioade lungi ºi care aduce un pic viitorul mai aproape, întrebarea rãmâne: 
Cum vor arâta maºinile, echipamentele ºi utilajele de construcþii peste câþiva ani? Un posibil rãspuns îl putem 
primi din analiza ”Future Equipment: Construction 2029”, publicatã de International Constructions.

MAȘINI - UTILAJE
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O predicþie cheie de la Trimble este aceea cã echipa-
mentele viitorului vor fi mai inteligente ºi vor putea oferi 
îndrumãri operatorilor, despre cum sã-ºi opereze maºi-
nile mai eficient ºi mai eficient, îmbunãtãþind performanþa 
operatorilor calificaþi ºi necalificaþi.

Maºini tot mai independente

Acesta este un punct pe care Christian Grante, Director 
de tehnologii emergente la Volvo Construction Equip-
ment (Volvo CE), îl prevede ºi el: ”Automatizarea ne 
permite sã facem maºini care sunt mai independente de 
controlul direct al operatorului lor. 

Ca atare, productivitatea unei maºini automate nu de-
pinde direct de un singur operator. Prin urmare, în unele 
cazuri, maºinile mai mici pot fi chiar mai productive decât 
maºinile mai mari”, comenteazã el.

Volvo CE a lansat recent rezultatele proiectului lor de cer-
cetare Electric Site, în care toate echipamentele folosite 
erau electrice ºi autonome. Proiectul implicã HX2  un pro-
totip autonom de suport de sarcinã, cu baterie electricã, 
care este mai mic decât un suport de sarcinã convenþio-
nal ºi nu are o cabinã. 

Grante considerã cã ”acest tip de reducere va aduce mul-
te beneficii. Maºinile mai mici sunt mai uºor de întreþinut 
ºi transportat, iar robusteþea întregului sistem de trans-
port poate fi îmbunãtãþitã. Privind înainte, cred cã vom 
avea maºini care pot c colaborãm cu oamenii în loc sã fii 
controlat de ei, spre deosebire de maºinile convenþionale 
pe care le avem astãzi”.

Autonomie ºi IoT

Producãtorul global Sany insistã cã echipamentele care 
lucreazã pe ºantiere în viitor vor fi autonome ºi bazate pe 
Internet of Things (IoT). Kim Lee, vicepreºedintele Sany 
Group, spune: 

”Vã puteþi imagina cã maºinile vor fi atât de inteligente în-
cât vor putea funcþiona fãrã echipaj ºi pot lucra autonom. 
Beneficiile sunt cã utilajele vor ºti care este cea mai efici-
entã modalitate de a îndeplini un proiect, ceea ce poate 
economisi timp ºi bani pentru proprietar.

De asemenea, va elimina nevoia ca fiinþele umane sã 
meargã în medii periculoase pentru muncã, de exemplu, 
operatorii noºtri nu ar trebui sã lucreze la Polul Nord pe 
vreme sub -40 de grade. 

El/ea ar putea sta confortabil în biroul lor pentru a verifica 
monitorizarea în timp real. Nu este o imagine îndepãrtatã 
a viitorului. Credem cã având toate utilajele conectate la 
IoT, acest lucru  ne va face munca mai inteligentã ºi mai 
uºoarã”.

Schimbare pozitivã

Nevoile de bazã ale oricãrui contractant vor fi întotdeauna 
acelea de a lucra eficient, pentru a finaliza o lucrare la 
timp ºi în limita bugetului, astfel încât orice echipament 
sau tehnologie care îl ajutã sã realizeze acest lucru va 
fi binevenit. Obþinerea de personal calificat pentru a în-
deplini aceste intervale de timp este, de asemenea, o 
problemã care se aºteaptã sã continue în viitor.

De exemplu, Liebherr recunoaºte dificultatea pe care o 
întâmpinã clienþii sãi în unele þãri de a gãsi profesioniºti 
calificaþi pentru ºantier. Divizia sa de macarale mobile lu-
creazã pentru a simplifica operarea macaralei, pentru a 
o face ºi mai sigurã, indiferent de experienþã. E-learning 
este un instrument care va deveni mai important pentru 
aceastã industrie, spune producãtorul.

Pe lângã aceasta, Liebherr formeazã ºi parteneriate cu 
companii bazate pe tehnologie pentru a aduce mai mult 
ofertei pentru clienþi. În acest sens, Dobler declarã: 

”Nevoile clienþilor sunt unul dintre factorii cheie pentru 
echipele noastre de dezvoltare. Liebherr Tower Cranes 
a încheiat recent un parteneriat de dezvoltare cu Center 
Construction Robotics de la RWTH Aachen în domeniul 
roboticii pentru construcþii. 

Obiectivul este reproiectarea ºantierului viitorului ºi re-
dezvoltarea digitalizãrii din faza de pre-producþie, de-a 
lungul lanþului de valoare adãugatã pânã la ºantierul 
semi-automat”.

Optimizearea proceselor

Crozier, de la Trimble, considerã cã, deºi automatizarea 
maºinilor va atrage cea mai mare atenþie în viitorul apro-
piat, cele mai mari beneficii va aduce inteligenþa care se 
foloseºte în informarea maºinii despre cum ºi când sã 
opereze. El spune: ”Cheia este dezvoltarea tehnologiei 
care optimizeazã procesele ºi proiectele, nu doar sarci-
nile”.

La conferinþa utilizatorilor Trimble Dimensions din Las 
Vegas, SUA, compania a arãtat o serie de soluþii despre 
care Trimble crede cã vor fi ”obiºnuite peste zece ani”. 
Una dintre acestea a fost un buldozer ºi douã compac-
toare care lucreazã autonom la acelaºi proiect, controlate 
printr-un aplicaþie de gestionare a maºinii.

Site-ul avea mai multe camere care monitorizeazã un 
site, urmãresc obiecte ºi monitorizeazã terenul pentru a 
determina progresul ºi pentru a oferi alerte de coliziune. 
În cele din urmã, camerele vor oferi informaþii despre cum 
sã îndepliniþi sarcinile mai eficient.

Navigând prin labirint

O demonstraþie a tipului de tehnologie la care vom ve-
dea mai mult în viitor a avut loc la sfârºitul anului trecut, 
când Sandvik, cu sediul în Suedia, a vãzut unul dintre 
camioanele LH514 LHD (basculantã localã de transport) 
ale companiei, cu lungimea de 11 m, autonavigând prin-
tr-un labirint de sticlã. Senzorii laser au detectat pereþii, 
ajutând maºina sã se deplaseze prin culoarele înguste 
ale labirintului.
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Jouni Koppanen, inginer senior de sisteme pentru au-
tomatizare la Sandvik, a declarat: ”Sistemele autonome 
îmbunãtãþesc siguranþa ºi productivitatea clienþilor noºtri. 
Pentru prima datã, întregul ciclu poate fi automatizat, de 
la încãrcare pânã la transport ºi descãrcare. Nimeni nu a 
mai putut face asta înainte”.

Sistemul AutoMine înseamnã cã încãrcãtoarele ºi cami-
oanele Sandvik învaþã cea mai sigurã ºi mai eficientã rutã 
de prima datã când intrã într-un tunel. Ghidat de un set 
de lasere, sistemul inteligent al echipamentului traseazã 
ºi înregistreazã o cale. 

Algoritmii patentaþi de Sandvik, împreunã cu senzorii ºi 

giroscoapele sale, asigurã cã aparatul ºtie unde sã mear-
gã în subteran – un mediu în care GPS-ul nu este posibil.
Lucrând mai inteligent

Naughton de la Trimble explicã ºi faptul cã, deºi maºinile 
autonome nu sunt încã disponibile pe scarã largã, aces-
ta este un domeniu în care crede cã vom vedea inovaþii 
semnificative care vor ajuta la îmbunãtãþirea eficienþei în 
construcþii în viitor. 

”Pe mãsurã ce maºinile autonome devin din ce în ce mai 
populare, mã aºtept sã vedem apariþia unor idei de de-
sign care vor schimba în cele din urmã factorul de formã 
al maºinilor precum excavatoarele, buldozerele ºi com-
pactoarele, care au rãmas în mare parte aceleaºi de zeci 
de ani”.

De exemplu, laa expoziþia Bauma China din toamna anu-
lui trecut, Sany a arãtat la lucru un excavator fãrã echi-
paj. Lee spune: ”Multor clienþi le place aceastã maºinã. 
Prin intermediul ochelarilor de realitate virtualã, operatorii 
puteau controla excavatorul la kilometri depãrtare, din alt 
oraº, pentru a termina munca de sãpat a unei fundaþii sau 
a unui canal”.

Interfaþã creier-calculator

Tot în acest scop, Trimble a încheiat recent un parteneriat 
cu compania de software specializatã, Neurable, pentru 
a explora utilizarea interfeþelor creier-calculator (BCI) 
pentru transportul. industrie ºi arhitecturã, inginerie ºi 
construcþii (AEC).

Acest parteneriat va valorifica semnalele biologice, cum 
ar fi activitatea creierului combinatã cu tehnologia de ur-
mãrire a ochilor, pentru a îmbunãtãþi eficienþa antrena-
mentului, siguranþa ºoferului ºi siguranþa lucrãtorilor din 
prima linie cu risc ridicat, precum ºi pentru a oferi infor-
maþii pentru a spori beneficiile unei simulãri ºi evaluãri 
de proiectare.

Dr Ramses Alcaide, fondator ºi CEO al Neurable, spu-
ne: ”Pânã acum, BCI a trãit în domeniul academic ºi al 
science fiction-ului. Combinând istoria doveditã a Trimble 
de comercializare a tehnologiilor emergente cu inovaþiile 
noastre în neuroºtiinþã, vom explora împreunã modul în 
care putem aduce valoarea BCI în aplicaþiile din lumea 
realã”.



CAPITOL SCURT

infoCONSTRUCT  |  nr. 46 |  202374



CAPITOL SCURT

infoCONSTRUCT  |  nr. 46 |  2023 75



infoCONSTRUCT  |  nr. 46 |  202376

MASINI - ECHIPAMENTE

Nora Marin

CARE ESTE VIITORUL PRODUCÃTORILOR 
DE UTILAJE DE CONSTRUCÞII?

Prin urmare, aceastã industrie este unul din-
tre cei mai importanþi factori de sprijin pentru 
urbanizarea în curs ºi o pârghie relevantã în 
abordarea schimbãrilor climatice. Dar, Indus-
tria de construcþii este deservitã, la rându-i de 
mai multe alte industrii, printre ele fiind ºi cea 
a maºinilor, echipamentelor ºi utilajelor. Ca 
urmare, specialiºtii s-au întrebat: Care este vi-
itorul fabricanþilor de maºini ºi utilaje? Pentru 
a creiona un rãspuns, Porsche Consulting a 
iniþiat un sondaj ale cãrui rezultate vi le pre-
zentãm mai jos.

Noi probleme

Alãturi de alte probleme, Industria Construcþi-
ilor se confruntã cu condiþii externe care se 
schimbã în moduri cu totul noi. În special, 
forþele politice ºi ale societãþii fac presiuni 
pentru emisii mai mici ºi ºantiere de con-
strucþii mai prietenoase cu resursele. 

Creºterea cererii pentru clãdiri ºi infrastruc-
turã a devenit una dintre cele mai mari pro-
vocãri ale timpului nostru, mai ales având în 
vedere stagnarea nivelurilor de productivitate 
a ºantierelor de construcþii (+4% din 1991 
pânã în 2018). Acest lucru pune industria con-
strucþiilor sub presiune pentru a gãsi rãspun-
suri adecvate. ºi cine gãseºte cele mai bune 
rãspunsuri la aceste provocãri ar putea obþine 
un avantaj competitiv pe piaþã. 

Aceastã cursã pentru un avantaj competitiv 
devine chiar criticã pentru producãtorii de 
maºini de construcþii, deoarece se preco-
nizeazã cã anumite domenii ale industriei 

construcþiilor se vor micºora în anii urmãtori, 
inclusiv echipamentele de construcþii (progno-
za de vânzãri la nivel mondial: -4% din 2018 
pânã în 2023). 

Iar aceastã prognozã nu ia în considerare im-
pactul economic al crizei globale COVID-19, 
care a avut consecinþe negative ºi asupra in-
dustriei construcþiilor. Estimãrile actuale aratã 
cã închiderile de fabrici ºi blocajele naþionale 
din întreaga lume vor costa industria globalã 
a echipamentelor de construcþii o pierdere în 
producþie de 43.000 de maºini în acest an, 
ceea ce se traduce în 4% din producþia din 
2019.

Spre ce ne îndreptãm?

Acestea fiind spuse, tehnologiile inovatoare 
ghideazã industria într-o nouã erã, ceea ce 
duce la schimbãri perturbatoare. Transfor-
marea digitalã în industria maºinilor de con-
strucþii este pe cale sã înceapã ºi va perturba 
aceastã industrie, aºa cum a avut alte industrii 
de multe ori înainte. 

Aceastã transformare va duce la noi opor-
tunitãþi de afaceri pentru toþi jucãtorii din do-
meniul construcþiilor ºi va împinge graniþele 
modelelor de afaceri existente la un nou 
nivel. Acesta va fi facilitatorul pentru a gãsi 
rãspunsuri la unele dintre cele mai importante 
provocãri din industrie ºi în cadrul societãþii 
noastre în ansamblu. 

În sondajul Porsche Consulting privind dez-
voltarea viitoare a producãtorilor de maºini 

de construcþii, participanþii din industriile legate de construcþii ºi-
au împãrtãºit opinia profesionalã pe aceastã temã. Prin urmare, 
aceastã lucrare oferã o perspectivã asupra ecosistemului pro-
ducãtorilor de maºini de construcþii ºi a modurilor în care se pot 
dezvolta noi oportunitãþi de afaceri de acolo.

În urma rãspunsurilor primite, s-a constatat cã 85% dintre partici-
panþi au fost de acord cã industria maºinilor de construcþii se con-
fruntã în prezent cu schimbãri extraordinare. Trei factori principali 
sunt consideraþi motoarele pentru condiþiile externe în schimbare: 
societatea, politica ºi reglementãrile.

Mai mult, într-un aºa-numit scenariu de creºtere medie, populaþia 
globalã este de aºteptat sã creascã la la 9,7 miliarde în 2050. 
Prin urmare, se poate aºtepta o creºtere semnificativã a cererii 
în douã domenii relevante: locuinþe la preþuri accesibile ºi clãdiri 
corporative proiecte de infrastructurã la scarã largã.

Mai multe locuinþe

Creºterea populaþiei nu este singurul factor în creºterea cererii de 
locuinþe la preþuri accesibile. Schimbarea demografiei din cauza 
îmbãtrânirii populaþiei ºi a numãrului tot mai mare de gospodãrii 
de o singurã persoanã ºi de douã persoane va duce, de aseme-
nea, la o creºtere disproporþionatã a cererii de locuinþe. 

Acest lucru va duce la necesitatea a încã 1,6 miliarde de locuinþe 
în urmãtorii 30 de ani. Creºterea totalã a populaþiei va genera ce-
rerea de infrastructurã de înaltã performanþã în transportul public 
ºi logistica de marfã. 

În 2019, industria construcþiilor a cheltuit 11,4 trilioane de dolari ºi, prin urmare, a adus o contribuþie 
semnificativã la dezvoltarea economicã globalã a lumii. Industria Construcþiilor este, de asemenea, 
un factor cheie în crearea unui mediu care sã satisfacã nevoia de locuinþe ºi clãdiri corporative 
la preþuri rezonabile, precum ºi de spaþii mari. infrastructurã la scarã. În plus, poate ºi trebuie sã 
contribuie la un mediu mai durabil prin reducerea în continuare a emisiilor de CO2
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Mai mulþi oameni trebuie sã primeascã mai multe lucruri 
esenþiale în spaþiul urban limitat. Prin urmare, complexi-
tatea soluþiilor de infrastructurã va continua sã creascã 
în viitor. 

Un total de 87% dintre participanþii la sondaj vãd nu-
mãrul în creºtere de proiecte de infrastructurã ca un 
factor major care va influenþa industria maºinilor de 
construcþii în anii urmãtori.

Productivitate scãzutã

Ambele aspecte (creºterea populaþiei globale ºi creºte-
rea cererii pentru infrastructurã de înaltã performanþã) 
afecteazã o industrie care are deja unul dintre cele mai 
scãzute niveluri de productivitate. În ceea ce priveºte 
volumul de muncã, creºterea productivitãþii ajustate în 
funcþie de preþ pe orã de muncã a crescut în toate sec-
toarele economice în medie cu 44% în perioada 1991-
2019. 

În acelaºi timp, nivelul de productivitate în industria con-
strucþiilor a crescut cu doar 4% , care reflectã în esenþã 
o stagnare. Productivitatea scãzutã în construcþii este 
rezultatul unei multitudini de factori. Dar studiile au 
arãtat cã productivitatea se reduce în primul rând din 
cauza subinvestiþiilor în tehnologie (IT), lipsa prefabrica-
rii ºi standardizãrii, precum ºi a unei colaborãri generale 
slabe, în lanþul de aprovizionare.

Aceastã situaþie va crea un decalaj între cererea de lo-
cuinþe ºi clãdirile corporative,  ºi capacitãþile de aprovi-
zionare ale industriei construcþiilor. Scopul unei produc-
tivitãþi mai mari în industria maºinilor de construcþii este 
o condiþie prealabilã pentru satisfacerea cererii tot mai 
mari a unei societãþi în creºtere ºi pentru obþinerea unui 
avantaj competitiv în industria construcþiilor prin realiza-
rea de venituri suplimentare în acelaºi timp.

Ecosistemul viitor pentru producãtorii de maºini de 
construcþii

Robert Dietz, economist-ºef al Asociaþiei Naþionale a 

Constructorilor de Case, a prevãzut cã criza COVID-19 
va provoca o scãdere economicã substanþialã în SUA, 
care poate fi, de asemenea, scurtã. Aºa a fost. Ba, mai 
mult, luând în considerare provocãrile existente ºi evo-
luþiile tehnologice actuale, pare inevitabil ca ecosistemul 
producãtorilor de maºini de construcþii sã se schimbe 
drastic în urmãtorii doi ani. Companiile care vor valo-
rifica noile oportunitãþi oferite de acest ecosistem vor 
câºtiga un avantaj competitiv ºi îºi vor consolida poziþia 
pe piaþã.

Alþi jucãtori mai reticenþi s-ar putea gãsi într-o poziþie 
mai slabã pe piaþã în noile ecosisteme. Dar cum va arã-
ta acest nou ecosistem? Care sunt caracteristicile sale? 
ºi ce domenii pot fi ocupate de producãtorii de maºini de 
construcþii în viitor? Iatã câteva repere.

Maºini imnterconectate ºi autonome 

În sectorul auto, precum ºi în producþia industrialã, 
maºinile conectate ºi serviciile conexe au devenit din 
ce în ce mai importante. Senzorii ºi echipamentele de 
comunicare în reþea sunt suficient de mici ºi de ieftine 
pentru a fi încorporate în fiecare unitate de control a 
maºinilor viitoare. 

80% dintre participanþii la sondaj presupun cã maºini-
le de construcþii conectate ar putea creºte eficienþa pe 
ºantiere cu 10 pânã la 20%. Maºinile de construcþii co-
nectate atât pentru maºini de construcþii, cât ºi pentru 
cele grele oferã mai multe beneficii pentru utilizatori ºi 
producãtori. 

Aceste beneficii pot fi combinate cu noi oferte de servicii 
ºi modele de afaceri. În viitor, flotele ar putea fi complet 
echipate cu senzori pentru urmãrirea poziþiei ºi colecta-
rea datelor despre maºini, cum ar fi consumul de ener-
gie, temperatura, acceleraþia ºi vibraþiile. 

Operatorii de flote îºi vor urmãri ºi gestiona flotele de la 
distanþã folosind platforme de servicii online, în timp ce 
producãtorii analizeazã miliarde de puncte de date cu 
IA (inteligenþã artificialã), pentru servicii de întreþinere 
predictivã, reparând maºina chiar înainte de a se de-
fecta, fapt care vor creºte productivitatea, deoarece se 
evitã timpii de aºteptare pentru service-ul de reparaþii 
sau maºini noi. 

Aceste tipuri de servicii susþinute digital au potenþia-
lul de a genera fluxuri de venituri suplimentare pentru 
producãtorii de maºini de construcþii în urmãtorii ani, 
dincolo de doar vânzarea, închirierea sau întreþinerea 
utilajelor. 
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Digitalizarea va fi normã, nu opþiune

Dar, nu numai jucãtorii tradiþionali, ci ºi startup-urile, 
precum compania germanã CORRUX, dezvoltã soluþii 
bazate pe inteligenþã artificialã, care permit modele de 
afaceri de întreþinere predictivã ºi cresc productivitatea 
construcþiilor. Pe termen mediu, serviciile digitale vor 
deveni obligatorii pentru a concura în industrie. Clienþii 
nu vor fi dispuºi sã plãteascã pentru acestea în viitor, 

odatã ce primul producãtor va oferi serviciile gratuit. 

Acest lucru va cere producãtorilor de maºini de con-
strucþii sã se gândeascã la fluxurile lor de venituri ºi la 
structura costurilor. O strategie este integrarea servici-
ilor digitale în maºini în loc sã le ofere separat ºi sã ta-
xeze clientul pentru utilizarea maºinii în loc sã le vândã.
Maºinile de construcþii conectate atât pentru maºini de 
construcþii, cât ºi pentru cele grele oferã mai multe be-

neficii pentru utilizatori ºi producãtori. Aceste beneficii 
pot fi combinate cu noi oferte de servicii ºi modele de 
afaceri. În viitor, flotele ar putea fi complet echipate cu 
senzori pentru urmãrirea poziþiei ºi colectarea datelor 
despre maºini, cum ar fi consumul de energie, tempera-
tura, acceleraþia ºi vibraþiile. 

Servicii gratuite integrate

În plus, clienþii nu vor fi dispuºi sã plãteascã pentru 
acestea în viitor, odatã ce primul producãtor va oferi 
serviciile gratuit. Acest lucru va cere producãtorilor de 
maºini de construcþii sã se gândeascã la fluxurile lor de 
venituri ºi la structura costurilor. 

O strategie este integrarea serviciilor digitale în maºini 
în loc sã le ofere separat ºi sã taxeze clientul pentru 
utilizarea maºinii în loc sã le vândã. Digitalizarea este o 
condiþie prealabilã pentru aceste noi modele de afaceri. 

75% dintre participanþii la sondaj vãd mai multe opor-
tunitãþi decât provocãri în digitalizarea companiei lor 
de maºini de construcþii. Majoritatea companiilor sunt 
conºtiente de oportunitãþile digitale emergente ºi po-
tenþialele modele de afaceri, fapt confirmat de 65% 
dintre participanþi. 
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ºi totuºi, 65% nu cred cã firma lor este complet îndrep-
tatã pe calea transformãrii digitale pentru a putea bene-
ficia de aceste oportunitãþi. 

Automatizarea maºinilor

Pe termen mediu, o altã inovaþie va avea un impact 
semnificativ asupra industriei construcþiilor: funcþiona-
rea autonomã a maºinii bazatã pe comunicarea de la 
maºinã la maºinã. Maºinile de construcþii conectate 
care comunicã între ele permit aplicaþii de lucru auto-
nome, care vor creºte ºi mai mult productivitatea resur-
selor utilizate.

 Ca ºi în cazul fabricilor de producþie, maºinile de con-
strucþii comunicante pot interacþiona între ele ºi pot 
conduce în mod proactiv procesele de construcþie de-a 
lungul fluxului de valoare la faþa locului. 

Macaralele sau pompele de beton îºi vor conduce au-
tomat procesele de aprovizionare just-in-time ºi vor 
solicita material nou, în funcþie de progresul curent al 
lucrãrilor. Excavatoarele miniere ºi camioanele îºi vor 
comunica sarcinile utile ºi proprietãþile materialelor echi-
pamentelor de procesare de-a lungul lanþului valoric. 

Oferind aceste servicii clienþilor lor, producãtorii de 
maºini de construcþii vor crea valoare suplimentarã prin 
creºterea productivitãþii clienþilor lor. Comunicarea de la 
maºinã la maºinã este, de asemenea, o condiþie prea-
labilã pentru urmãtorul caz de utilizare inovator: roboþii 
de construcþii.

Viitorul aparþine roboþilor

Roboþii industriali au modelat industria de producþie în 
ultimii 50 de ani. Eficienþa ridicatã ºi operaþiunile com-
plet autonome au revoluþionat în special industria auto. 
Fiecare fabricã de producþie modernã, inclusiv producã-
torii de maºini de construcþii, utilizeazã roboþi industriali 
pentru operaþiuni de sudare ºi asamblare, vopsire, fur-
nizare de materiale ºi alte procese. 

Cu toate acestea, un caz de utilizare pentru roboþi abia 
a fost dezvoltat: construcþia de clãdiri. Motivul pentru 
aceasta constã în mai multe provocãri: amenajãrile indi-

viduale pentru fiecare clãdire reduc potenþialul de stan-
dardizare, în timp ce infrastructura redusã ºi condiþiile 
ambientale dificile pe ºantierele de construcþii prezintã 
un mediu dificil pentru lucrul automatizat. 

În plus, reglementãrile privind siguranþa la locul de 
muncã ar fi putut fi un obstacol pentru munca comunã 
a lucrãtorilor ºi a roboþilor autonomi în trecut. Având 
tehnologiile de azi cu senzori, cum ar fi scanerele la-
ser sau sistemele de camere, roboþii vor putea naviga 
în siguranþã pe ºantierele de construcþii ºi în interiorul 
clãdirilor, eventual sprijiniþi de muncitori, alte maºini ºi 
unelte, toþi comunicând între ei. 

O condiþie prealabilã pentru aplicaþiile robot ºi colabora-
rea este un model de date de construcþie utilizat în mod 
obiºnuit. Modelarea informaþiilor privind clãdirile (BIM) 
este o metodã de conectare a tuturor pãrþilor interesate 
implicate în ºantier ºi de partajare a datelor, cum ar fi 
modele de clãdiri CAD 3D, programe de construcþie sau 
chiar informaþii în timp real despre lanþul de aproviziona-
re, cum ar fi timpii de livrare pentru beton ºi alte provizii.

Intrarea pe piaþa roboticii

Datoritã faptului cã acest segment de piaþã este încã 
în dezvoltare, producatorii de utilaje de constructii au 
ºansa de a intra în sectorul roboticii ºi de a putea oferi 
clienþilor lor solutii inovatoare, crescând productivitatea 
ºi reducând costurile pe ºantier. 

Intrarea pe aceastã piaþã poate fi realizatã prin colabo-
rarea cu producãtori consacraþi de roboþi industriali pre-
cum KUKA, ABB sau Fanuc pentru a dezvolta celule ro-
botizate de construcþie flexibile pentru cerinþe specifice. 

Pentru a permite succesul durabil ºi integrarea perfec-
tã a roboþilor în mediul de construcþie, va fi necesarã o 
platformã de comunicare de la maºinã la maºinã pentru 
a permite roboþilor sã comunice cu alte maºini de-a lun-
gul lanþului valoric. 

Managementul modular va fi un factor cheie pentru suc-
cesul roboticii în industria maºinilor de construcþii. Ca 
ºi în industria auto, roboþii îºi pot valorifica potenþialul 
atunci când sarcinile lor sunt într-un mediu modular. 
Aceastã abordare modularã poate fi transferatã la mo-
dulele de construcþie ºi la designul flexibil al celulelor 
robot în sine. Iar viitorul este acum. 

Perturbarea este în curs, deoarece prototipurile iniþiale 
de roboþi de zidãrie complet autonomi construiesc cu 
succes case de 180 de metri pãtraþi cu trei dormitoare 
ºi douã bãi, dupã cum Hadri de la producãtorul FBR. 
un robot X a dovedit.16 Aceste prototipuri au fost dez-
voltate de startup-uri care perturbã industria, în loc de 
producãtorii tradiþionali de maºini de construcþii.

Imprimarea 3D a clãdirilor

O altã tehnologie roboticã nouã, cu potenþial ridicat de 
dezvoltare pentru producãtorii de maºini de construcþii, 
este imprimarea 3D. Accentul intenþionat se bazeazã 
pe producãtorii de maºini de construcþii sã devinã un 
OEM pentru imprimante 3D pentru clãdiri, sau cel puþin 
module de construcþie. 
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Imprimarea 3D a clãdirilor se aflã în faza de prototip de câþiva ani. Universitãþile, 
startup-urile ºi chiar jucãtorii tradiþionali de maºini de construcþii, cum ar fi producãtorii 
de pompe de beton, dezvoltã roboþi de imprimare 3D care pot imprima clãdiri cu o 
implicare umanã minimã. 

În 2019, cea mai mare clãdire imprimatã 3D din lume, cu o suprafaþã de 640 de metri 
pãtraþi, a fost construitã cu succes în Dubai de doar o imprimantã Apis Cor ºi trei 
lucrãtori. Însã, imprimarea clãdirilor complete ar putea rãmâne o piaþã de niºã, dar 
aplicarea imprimantelor 3D pentru prefabricarea modulelor de construcþie, împreunã 
cu alþi roboþi de construcþie, este un caz de utilizare interesant.

Electrificarea maºinilor de construcþii

În lumina creºterii reglementãrilor privind emisiile de CO2 sau de zgomot, integrarea 
utilajelor de construcþii electrificate în portofoliul de produse al producãtorului poate 
fi atât o ºansã pentru venituri suplimentare, cât ºi un indispensabil pentru evitarea 
penalitãþilor. 

Industria auto se confruntã deja cu obiective de emisii de CO2 strict reglementate 
pentru flotele lor. Japonia, Statele Unite ºi Canada au introdus noi reglementãri pri-
vind emisiile de CO2 ale vehiculelor grele în 2014, dupã care Comisia Europeanã a 
definit ca o opþiune strategicã extinderea unor reglementãri similare privind emisiile de 
CO2 la vehiculele grele precum maºinile de construcþii.

Cel mai recent regulament european privind emisiile, cunoscut sub numele de ”Etapa 
V”, trebuie implementat în toate vehiculele grele nou produse cu motor de propulsie, 
inclusiv maºinile de construcþii, în funcþie de puterea acestora.

Pe termen mediu. , producãtorii vor trebui sã adopte electrificarea pentru a 
menþine funcþionarea utilajelor de construcþii în regiunile urbane. Pe lângã doar 
respectarea reglementãrilor, electrificarea oferã operatorilor de maºini de con-
strucþii beneficii precum reducerea consumului de combustibil de cãtre siste-
mele electro-hidraulice, fãcând maºinile mai eficiente din punct de vedere al 
costurilor. 

Înlocuirea motoarelor cu ardere cu trenuri electrice nu numai cã necesitã ca 
producãtorii de maºini de construcþii sã realizeze o dezvoltare ºi investiþii con-
siderabile, ci are ºi implicaþii asupra modelelor lor de afaceri. Trenurile electrice 
sunt compuse din mai puþine piese ºi necesitã mai puþinã întreþinere decât mo-
toarele cu ardere. 

Aceasta înseamnã scãderea veniturilor generate prin contractele de servicii. Pe 
de altã parte, maºinile electrice cu baterii prezintã oportunitãþi pentru noi modele 
de afaceri, cum ar fi contractele de închiriere a bateriilor sau de încãrcare stabi-
lite în industria stivuitoarelor. 

Tendinþa de electrificare va cere producãtorilor de maºini de construcþii sã acþi-
oneze, cum ar fi parteneriatul cu companiile de baterii pentru dezvoltarea de 
trenuri electrice ºi sisteme de baterii. În consecinþã, procesele interne, cum ar 
fi crearea de produse, precum ºi structura organizaþionalã se pot schimba din 
cauza schimbãrii capacitãþilor de bazã.

Transformarea modelului de afaceri a producãtorilor de maºini de con-
strucþii

Opt din zece factori de decizie din industrie se aºteaptã cã vor apãrea noi opor-
tunitãþi de afaceri pentru producãtorii de maºini de construcþii din cauza trans-
formãrii digitale. În ”lumea veche”, industria construcþiilor funcþioneazã pe sfori 
libere ºi cu productivitate scãzutã. 

Majoritatea pãrþilor interesate implicate planificã ºi opereazã separat, ceea ce 
duce la productivitate scãzutã ºi întârzieri în proiectele de construcþie. Noul eco-
sistem va fi caracterizat de o productivitate mai mare, deoarece noile tehnologii 
din cazurile de utilizare descrise înlocuiesc modul tradiþional de lucru ºi cresc 
viteza operaþiunilor la faþa locului. 

Cea mai mare oportunitate poate fi vãzutã într-un ecosistem conectat care este 
foarte orientat spre sistem, cu interfeþe gestionate automat. Producãtorii de 
maºini de construcþii trebuie sã îºi schimbe modelele de afaceri de la producãtor 
pur hardware la un furnizor de sistem care gestioneazã interfeþele într-un eco-
sistem complet conectat. 

Avantajele sunt evidente: costuri fixe mai mici ºi posibilitatea de a colecta date la 
scarã majorã. Perioada de timp precisã pentru aceste schimbãri viitoare ºi forma 
exactã a viitorului ecosistem pot fi doar presupuse. 

În ciuda acestor întrebãri deschise, cea mai importantã sarcinã pentru condu-
cerea producãtorilor de maºini de construcþii este sã priveascã înainte pentru a 
lua decizia corectã acum. 
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Impactul pozitiv al plantelor

Caracteristicile de mediu ale plantelor joacã un rol esenþial în scara ºi compoziþia spaþialã a parcurilor ºi grãdinilor. 
Impactul pozitiv al plantelor asupra aerului, solului ºi apei este incontestabil, iar efectul lor pozitiv asupra microcli-
matului este un atu de nepreþuit pentru mediul urban. 

Posibilitãþile enorme ale arborilor ºi arbuºtilor de a proteja clãdirile arhitecturale ºi spaþiul parcurilor de vânt, zgomot, 
praf ºi gaze nocive nu trebuie subestimate. Parcurile se formeazã pe areale existente, pe suprafeþe formate ºi 
modelate precum ºi pe suprafeþe complet neformate. 

Pe lângã factorii de mediu, parcurile asigurã stabilirea ºi conservarea mediului natural, zone pentru sport ºi recreere 
sunt planificate ca parte a parcurilor. Parcurile ºi grãdinile sunt disponibile pentru rezidenþii locali. Ele asigurã, în 
general, odihnã ºi recreere, dar pot oferi ºi un sentiment de identitate ºi loc în comunitate, mai ales atunci când 
încorporeazã caracteristici importante ale peisajului sau caracteristici istorice. 

Principalele principii teoretice din arta parcului sunt strâns legate de principiile teoriei generale a compoziþiei. Com-
binaþia de proiectare a plantelor în planificarea spaþiilor verzi respectã ºi principiile unitãþii, oportunitãþii, proporþiei, 
echilibrului etc.

Iar, specificul materialelor ºi mãsura în care este efectuatã compoziþia volumetricã spaþialã a plantelor, necesitã o 
abordare specialã în aplicarea acestora. principii în proiectarea peisajului. 

Combinarea arhitectonicã a componentelor naturale

Copacii (specii de plante lemnoase cu trunchi), ºi/sau arbuºtii (tulpinã lemnoasã relativ scurtã, care dã multe ra-
muri), sunt elementele de bazã ale unei zone de parc. Iarba (tulpina scurtã erbacee) ºi suprafeþele florilor comple-

Parcurile ºi grãdinile, precum ºi spaþiile publice deschise, pot fi folosite 
pentru recreere pasivã ºi activã. Ele diferã în mãrime, formã ºi funcþie pe 
care o îndeplinesc. Ar trebui stabilitã o abordare strategicã pentru a evalua 
nevoile comunitãþii ºi pentru a planifica o îmbogãþire a reþelei de sistem 
verde, iar aceastã abordare a fãcut obiectul studiului de design ”The main 
function of plant design of parks and public gardens”, care l-a avut ca autori 
pe Goce Delcev, de la Universitatea din Skopje.

DESIGNUL PARCURILOR ªI GRÃDINILOR PUBLICE

teazã spaþiul ºi mãresc efectul vederii ºi locurilor. 

Caracteristicile de mediu, ecologice, ale plantelor, 
joacã un rol esenþial în compoziþia volum-spaþialã 
a parcurilor ºi grãdinilor. Impactul pozitiv al plan-
telor asupra aerului, solului ºi apei este incontes-
tabil, iar impactul lor pozitiv asupra condiþiilor de 
microclimat este un atu de nepreþuit într-un mediu 
urban.

Posibilitãþile enorme ale arborilor ºi arbuºtilor de 
a proteja clãdirile arhitecturale ºi spaþiul parcurilor 
de vânt, zgomot, praf ºi gaze nocive nu trebuie su-
bestimate. Designul parcurilor este utilizat în mod 
activ ºi pentru o altã caracteristicã importantã a 
vegetaþiei: estetica. 

Aceastã caracteristicã este accesibilã ºi cuprinzã-
toare în parcul de artã. Specificul proiectãrii parcu-
rilor ºi grãdinilor (proiectarea parcului), necesitã o 
cunoaºtere aprofundatã a blocurilor de construcþie 
al grupurilor de plante ornamentale. Cunoaºterea 
caracteristicilor morfologice, ecologice ºi biologice 
ale plantelor este ºi ea de mare importanþã în pro-
iectarea parcurilor ºi grãdinilor. 

Elaborarea planului

Dupã determinarea compoziþiei scheletului plan-
tei, urmãtorul pas este sã începem elaborarea 
unui plan detaliat separat pentru fiecare spaþiu de 
parc. În acest proces existã un punct fundamental 
de raportare a tuturor caracteristicilor morfologice, 
ecologice ºi biologice ale elementelor care acþio-
neazã, ºi anume plante cu valori ornamentale ur-
bane ridicate. 

Prin aceste caracteristici, ele sunt construite într-o 
zonã ca matrice mari de copaci, arbuºti, precum 
ºi grupuri de copaci ºi arbuºti, ºi unele accente în 
spaþii deschise. 

În practicã, amenajãrile peisagistice sunt aplicarea 
unor proiecte specifice ºi numeroase, care sunt 
utilizate pe scarã largã în spaþiul-soluþie al plan-
telor ºi sunt strâns legate de principalele principii 
compoziþionale din parcul de artã. 
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Proiectarea parcurilor ºi grãdinilor

Proiectarea parcurilor ºi grãdinilor abordeazã douã pro-
bleme principale: 

-compoziþia cãilor de planificare arhitecturalã (reþeaua 
de alei) ºi 
-compoziþia volum-spaþialã a plantelor (vegetaþia, ade-
sea dendroflora urbanã).

Prima compoziþie majorã este denumitã elemente ori-
zontale (trotuare, zone de apã, gazon etc.). În ceea 
ce priveºte compoziþia spaþialã, elementele orizontale 
joacã un rol decisiv în detartrajul plantelor. 
În jurul elementelor orizontale sunt construite grupuri de 
arbori, arbuºti ºi matrice, precum ºi zona de parc struc-
turatã de spaþii deschise ºi închise, ºi astfel definesc 
principalele obiective turistice. 

Mediul are o mare importanþã ºi interconexiune care 
creeazã echilibru între conþinutul vegetal ºi arhitectural 
în construcþia de parcuri pe suprafeþe mari. Natura com-
plexã a acestui proces a scos la ivealã un volum priori-
tar al plantelor, oferind oportunitãþi mult mai favorabile 
în construirea de spaþii de recreere în parc, precum ºi 
în mediul urban.

În practica urbanã modernã, volumele instalaþiilor sunt 
adesea folosite ca mijloc principal de structurã spaþialã 
pe zonele publice mai mari.

Amenajarea spaþialã

În amenajarea spaþialã a aleilor ºi bulevardelor coroana 
de copaci defineºte aspectul caracteristic siluetei strã-
zii. Volumele de plante lantã volumele adoptã diverse 
stiluri arhitecturale ale clãdirilor ºi combinã scara totalã 
a pereþilor acestora.

Habitusul plantelor, dimensiunea lor, structura ºi textura 
coroanelor pot defini structura orizontalã ºi verticalã a 
compoziþiei plantelor. În funcþie de aceste caracteristici 
ºi de densitatea plantãrii, spaþiile de parc pot fi privite 
ca: 

-(a) deschise, 
-(b) semideschise, 
-(c) semiînchise ºi 
-(c) închise.

La alcãtuirea unei zone cu plante ornamentale în grupuri 
de arbori ºi arbuºti, se recomandã plantarea arbuºtilor 

în mici pete haotice separate ºi sã poatã fi desfãºurate 
ºi încorporate în grupuri compacte din punct de vedere 
al arborilor.
Combinarea speciilor

Prin combinarea speciilor de foioase ºi conifere în gru-
puri decorative, ar trebui sã fie solicitate astfel de coni-
fere disponibile care au caracteristici de impact vertical 
ºi pot servi ca elemente unificatoare ale compoziþiei: 
arborii cu frunze de ac pot atât diviza, cât ºi unifica com-
poziþia.

Dacã existã o specie suficient de aproape una de cea-
laltã, se recomandã unificarea plantelor împrãºtiate în-
tr-o singurã compoziþie prin introducerea de arbori sau 
arbuºti suplimentari în spaþiile goale dintre acestea.

Atunci când conectaþi fâºii de copaci cu frunze de ace 
cu fâºii de specii de foioase cu foioase, se recomandã 
nu doar sã plantaþi speciile în locurile de conectare, ci 
sã faceþi ºi douã benzi suprapuse în locul unirii lor, în 
timp ce coniferele merg în urmã.

Atunci când se creeazã grupuri decorative de copaci 
ºi arbuºti, trebuie luatã în considerare participarea ve-
getaþiei de subteras, adicã speciile tolerante la umbrã 
trebuie plasate la nivelurile inferioare ale compoziþiei 
florale pentru a evita pãrþile grele de cosit sub coroana 
copacilor.

Când un grup decorativ constã dintr-un numãr relativ 
mic de copaci, de pânã la ºapte, este mai bine reco-

mandat ca numãrul speciilor sã fie impar, deoarece 
numãrul par de copaci creeazã un sentiment de tentati-
vitate a compoziþiei.

Percepþia elementelor

Percepþia normalã a unui anumit element al parcului 
(grup de plante, solitaire, sculpturã arhitecturalã sau 
volum), este necesarã pentru a asigura distanþa minimã 
faþã de acesta cu 2H (dublu înãlþimea lui), ceea ce asi-
gurã un unghi vertical de aproximativ 27 de grade faþã 
de punctul de observaþie.

Silueta generalã a grupurilor de copaci, arbuºti ºi alte 
matrice de plante de diferite dimensiuni ºi forme de co-
roane/habitus (piramidale, sferice, ovale, umbrelã etc.),  
contribuie la forma mai vie ºi mai dinamicã a conturu-
rilor lor.

Grupurile decorative de arbori ºi arbuºti dintr-o specie 
de plante pot fi dominante în compoziþie ºi se remarcã 
fie prin mãrime sau formã, fie prin calitãþile ornamentale.

Habitusul pendul sau formele plângãtoare ale plantelor 
târâtoare ºi viþã de vie pot fi folosite pentru a reduce 
vizual înãlþimea zidurilor de sprijin sau a altor suprafeþe 
verticale. Aceastã trãsãturã morfologicã a unor plante 
aduce caracteristicã estetica de convieþuire suprafeþelor 
monotone ºi aspre din beton.

Speciile de plante ornamentale cu frunziº mai întunecat 
aratã optic mai aproape de observator. În sens invers, 
plantele cu frunze colorate strãlucitoare par mult în-
depãrtate. La gruparea plantelor ornamentale se reco-
mandã ca planta cu frunze de culoare strãlucitoare sã 
fie poziþionatã în faþa celor cu frunze de culoare mai în-
chisã. Aceste configuraþii depind de urmãrirea punctului 
dorit ºi afecteazã direct percepþia generalã a grupului ca 
plantã individualã ºi compoziþie compactã.
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Mircea Demeter

Dar, cum pot fi optimizate interioarele, din punct de ve-
dere al designului. Un studiu de caz realizat la resortul 
West Bandung poate oferi un rãspuns, aºa cum reiese 
ºi din lucrarea ”Nature in Space-aN Interior Concept for 
Resort Hotel in West Bandung” semnatã de arhitecþii 
Andi Ade Fitri, Rizka Rachmawati ºi Vika Haristianti, 
de la School of Creative Industries, Telkom University, 
Indonesia.

Motivaþia turiºtilor

Fiind o zonã aproape de diverse atracþii turistice, West 
Bandung poate fi o locaþie alternativã pentru ca turiºtii 
sã se cazeze ºi sã facã activitãþi recreative. Din acest 
fenomen, sunt necesare facilitãþi temporare de cazare, 
precum hotelurile din staþiune, ca loc pentru a vã bucura 
de timpul liber din activitãþile zilnice agitate care vizeazã 
turiºtii de familie. 

Cea mai mare categorie de motive pentru turiºtii care 
vin în West Bandung este motivaþia fizicã/psihologicã, 
motivaþia fizicã ºi mentalã legatã de sãnãtate, confort ºi 
relaxare. Rezultatele studiilor din literaturã aratã cã in-
cluderea elementelor naturale, fie direct, fie indirect, în 
mediul imediat, va avea o mare influenþã în reducerea 
tensiunii arteriale, scãderea ritmului cardiac, creºterea 
productivitãþii ºi auto-confortul. 

Pe baza teoriei biofile, îmbunãtãþirea relaþiilor cu natura 
este importantã pentru dezvoltarea umanã sãnãtoasã, 
inclusiv pentru oamenii care folosesc un spaþiu. Pentru 

a satisface nevoile motivaþionale ale utilizatorilor sãi, 
interacþiunea cu natura este o soluþie care trebuie apli-
catã. 

Interiorul hotelului West Bandung aplicã conceptul de 
”Naturã în spaþiu”. Conceptul aplicat este unul dintre 
principiile importante ale designului biofil prin aplicarea 
de materiale naturale, culori ºi iluminare. 

Facilitãþile zonei

West Bandung este o regiune care s-a concentrat pe 
dezvoltarea culturalã ºi activitãþile turistice. Iar resortul 
West Bandung Regency este o unitate hotelierã mare, 
care a fost construitã pentru a satisface nevoile turis-
mului, inclusiv pensiuni, restaurante, cafenele, staþiuni, 
pieþe turistice ºi alte activitãþi similare. 

Fiind o zonã apropiatã de multe locuri turistice din apro-
piere, West Bandung are un mare potenþial de a fi o 
alternativã pentru turiºti ca loc de cazare ºi de a face 
activitãþi recreative. 

Referindu-ne la rezultatele sondajului privind categoriile 
de variaþii spaþiale ale turiºtilor din West Bandung din 
jurnalul de cercetare al University of Indonesia din 2021, 
cea mai mare categorie de motive pentru turiºtii care 
vin în West Bandung este Motivaþia fizicã/psihologicã, 
care este motivaþia fizicã ºi mentalã legatã de sãnãtate, 
confort ºi relaxare (Hasanah et al., 2017). 

Sunt o mulþime de zone care au un mare ºi atractiv potenþial pentru 
domeniul turismului natural. Peisajele frumoase, aerul curat, o arenã de 
aventurã ºi bogãþia culturalã sunt potenþialele.  

OPTIMIZAREA DESIGNULUI INTERIOR A 
UNUI RESORT HOTELIER

De aceea, sunt necesare facilitati temporare de 
cazare sub forma unor hoteluri ca locuri pentru a 
te bucura de timpul liber, turiºtii extrãgându-se din 
activitatile zilnice agitate. Ca urmare, Resort Hotel 
este conceput pentru a gãzdui oaspeþii care au 
scopuri recreative. Locaþia este relativ aproape de 
locuri ºi atracþii turistice, departe de aglomeraþia 
oraºului, trafic intens ºi zgomot (Baud-Bovy & 
Lawson, 1977). 

Interacþiunea cu natura

Pentru a satisface nevoile de relaxare ale utilizato-
rilor, atunci interacþiunea cu natura este o soluþie 
care va fi aplicatã. Rezultatul studiilor din literaturã 
aratã cã includerea elementelor naturale fie direct, 
fie indirect, va avea o mare influenþã în reducerea 
tensiunii arteriale ºi scãderea ritmului cardiac în 
mediul imediat. În plus, poate creºte productivita-
tea ºi confortul personal. 

Prin urmare, acest Resort Hotel de 4 stele din 
West Bandung aplicã un concept interior de Na-
turã în spaþiu care se integreazã cu natura încon-
jurãtoare. Acest concept este o parte importantã 
a designului biofil. Aplicarea acestui concept la 
interiorul hotelurilor din staþiune poate fi utilizatã 
pentru a crea o atmosferã care susþine sãnãtatea 
ºi confortul utilizatorilor sãi. 

Aplicarea acestui concept foloseºte materiale, cu-
lori ºi elemente de iluminare naturalã care au sco-
pul de a relaxa utilizatorii. Îmbunãtãþirea calitãþii 
fizice a oamenilor prin aplicarea designului biofil 
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este inseparabilã de elementele naturale utilizate în 
aceastã abordare. 

Un atribut de bazã

Natura în spaþiu este un atribut de bazã folosit pen-
tru a crea un mediu care susþine relaþiile umane cu 
natura (Browning, 2014). Componentele care for-
meazã Natura în spaþiu sunt urmãtoarele: 
Conexiune vizualã cu natura: Este vorba despre 
deschideri cãtre naturã, care aratã procesele natu-
rale de viaþã ale vieþuitoarelor. 

Conexiunile vizuale: Tiparele naturale au evo-
luat din cercetãrile privind preferinþele vizuale ºi 
rãspunsurile la privirea cãtre naturã aratã mai mul-
te beneficii, cum ar fi reducerea stresului, funcþia 
emoþionalã devine mai pozitivã ºi ratele crescute de 
concentrare ºi recuperare.

În cercetãrile lor, Orians ºi Heerwagen (2012), au afir-
mat cã o priveliºte plãcutã este sã priveºti o pantã care 
include plante, copaci umbriþi, animale, mediul oameni-
lor ºi procesele de alergare a rapidurilor. 

Conexiune non-vizualã cu natura: Este vorba despre o 
conexiune cu natura prin stimularea oferitã prin interme-
diul celor patru simþuri umane (altele decât vederea), ºi 
anume auzul, mirosul, atingerea ºi gustul, unde sunetul, 
aroma ºi textura resimþite vor da senzaþia de fiind în na-
tura realã. 

Cercetãri anterioare au arãtat cã sunetele din naturã pot 
accelera recuperarea fizicã ºi psihicã pânã la 37% mai 
repede de când se confruntã cu stres decât zgomotul 
urban sau de la birou (Alvarsson et al., 2010). În plus, 
sunetele naturii pot reduce oboseala mentalã ºi pot aju-
ta la creºterea motivaþiei (Jahncke et al., 2021). 

Stimuli senzoriali non-ritmici: Conexiunile aleatoare cu 
natura sunt analizate statistic, unde aceste conexiuni 
dureazã o perioadã ºi uneori nu sunt realizate de indivi-
dul care le experimenteazã. 

Acest sistem îºi propune sã arate o activitate care afec-
teazã indirect stimulii senzoriali naturali pentru a atrage 
atenþia, cum ar fi o activitate plãcutã legatã de naturã ºi 
oameni. Modelul este conceput ca recuperare de obo-
seala mentalã ºi stresul fiziologic. 
Variabilitatea termicã ºi a fluxului de aer: Modelele de 
modificãri interioare sunt asociate cu sistemul de aer ºi 
umiditatea din spaþiul care reprezintã mediul natural. În 
cercetarea sa, Heerwagen (2006) a arãtat cã oamenii 
sunt atraºi de o varietate de stimuli, schimbând condiþi-
ile la nivel mediu care apar în jurul lor, inclusiv condiþiile 
de sunet, expunerea la luminã ºi condiþiile sau schim-
bãrile ºi afirmã cã mediul fãrã un stimul ºi schimbarea 
circumstanþelor poate crea plictisealã.

Prezenþa apei: O condiþie în care o persoanã poate 
simþi esenþa în spaþiu, care provoacã interacþiune prin 
vedere ºi auz cu prezenþa elementelor apei. Prezenþa 
apei încurajeazã o creºtere mai mare a stimei de sine ºi 
a dispoziþiei decât activitãþile desfãºurate într-un mediu 
verde fãrã prezenþa apei (Barton & Pretty, 2010).

Iluminarea dinamicã ºi difuzã: În cercetãrile sale, Kan-
del ºi colab. (2013) au afirmat cã rãspunsul acestui tipar 
ar putea afecta fizic, ºi anume legat de temperatura cor-
pului, ritmul cardiac ºi funcþia circadianã. 

Iluminarea naturalã obþinutã de la soarele de dimineaþã 
pânã seara poate produce serotoninã, în timp ce ilumi-
narea pe timp de noapte poate produce melatoninã, ast-
fel încât echilibrul dintre serotoninã ºi melatoninã poate 
afecta starea de spirit, odihna sau calitatea somnului, 
depresia ºi alte influenþe asupra sãnãtãþii. Ea poate fi 
aplicatã cu deschideri de ferestre ºi ventilaþie în spaþiu. 
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Rezultate ºi discuþii 

Chestionarul a fost dat la 66 de respondenþi din diver-
se medii, cu urmãtoarele criterii: ocupaþia, vârsta ºi 
experienþa lor în West Bandung. Pe baza experienþei 
respondenþilor, pânã la 87,9% dintre aceºtia au fost în 
West Bandung, iar 97% dintre ei au interese în turismul 
natural.

Din literatura de specialitate, se stie ca West Bandung 
are potential si mare atractivitate fata de domeniul tu-
rismului. Diversitatea ºi unicitatea resurselor naturale 
care promit peisaje frumoase, aer curat ºi arene de 
aventurã, precum ºi o bogãþie culturalã foarte diversã, 
reprezintã potenþialul Regenþei West Bandung în dez-
voltarea turismului ca sector lider. 

Pe baza datelor obþinute, 72,7% dintre respondenþi folo-
sesc ca loc de cazare facilitãþile hotelurilor din staþiune. 
Prin urmare, prezenþa unui hotel resort este necesarã 
ca un sejur confortabil pentru sãnãtate ºi relaxare. 

Turiºtii care viziteazã hotelurile din staþiune tind sã 
caute locuri de cazare cu arhitecturã sau interior ºi o 
atmosferã aparte, diferitã de alte tipuri de hoteluri. În 
plus, 93,9% dintre respondenþi au spus cã le-ar plãcea 
sã aibã o atmosferã naturalã în camerã, aºa cã au ales 
o camerã strâns legatã de naturã pentru a se relaxa 
bucurându-se de timpul liber. 

Holul, elementul major de impact

În acest studiu, camerele alese ca exemple adecvate 
au fost holul ºi dormitorul de tip cabanã. Holul oferã cel 
mai mare impact pentru oaspeþi, fie prin designuri inti-
me sau expansive, fie prin designuri formale sau casual 
care pot aduce tonul unui hotel sau staþiune (Rutes, 
1985). 

Zona holului este zona iniþialã ºi finalã prin care vor tre-
ce oaspeþii, ceea ce dã o impresie puternicã oaspeþilor 
care vin, aºa cã designul în aceastã zonã necesitã mai 
multã atenþie. Camerele de tip cabana sunt camere din 
statiune cu vederi frumoase si facilitati asemanatoare 
apartamentelor mici. Acest tip are o dimensiune mai 
mare decât o camerã standard deoarece are propriul 
living. 

Acest tip de camerã este destinat familiilor care do-
resc o vacanþã în liniºte ºi relaxare. Pe baza datelor 
din chestionar, pânã la 57,6% dintre respondenþi erau 
turiºti aflaþi în vacanþã cu familia, aºa cã aceastã ca-
merã de cabanã avea nevoie de o atenþie deosebitã 
pentru crearea unor aspecte de relaxare pentru familii. 

Legãtura cu sistemul natural: Este vorba despre 
sensibilitatea la schimbãrile naturale în continuã 
schimbare ºi sezoniere ale vieþuitoarelor ºi despre 
caracteristicile schimbãrilor temporale ale unui 
ecosistem sãnãtos. Kellert ºi colab. (2008) în Bi-
ophilic Design sugereazã cã acestea sunt modele 
ºi procese naturale care apar acolo unde acest lu-
cru va afecta percepþia a ceea ce au fost vãzute ºi 
simþite cele cinci simþuri umane. 

Experienþa utilizatorilor

Studiul a utilizat o metodã calitativã prin analiza 
literaturii obþinute despre potenþialul West Ban-
dung ca zonã turisticã ºi loc de cazare, precum ºi 
efectul designului biofil asupra confortului într-un 
spaþiu asociat cu Natura în spaþiu într-un hotel de 
staþiune. 

Rezultatele au fost apoi comparate cu experienþa 
utilizatorului în domeniu obþinutã printr-un chestio-
nar, astfel încât se poate concluziona cã conceptul 
de interior care se integreazã cu mediul înconjurã-
tor este o soluþie ca loc de relaxare pentru familii. 

Primul pas fãcut a fost surprinderea fenomenului 
legat de turismul din West Bandung, principala 
atracþie de vizitat a turiºtilor, ceea ce îi intereseazã 
pe turiºti sã se cazeze în zona staþiunii staþiunii, iar 
apoi sã examinãm atmosfera interioarã la ceea ce 
se aºteaptã turiºtii în a se bucura de timpul liber. 

Rezultatul este o atmosferã naturalã, deoarece un 
concept interior care face parte din designul biofil 
poate fi aplicat ca soluþie pentru a face utilizatorii 
sã se relaxeze în timp ce se bucurã de timpul liber. 
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În timp ce veniturile sunt, de asemenea, în creºtere, 
în ansamblu, sunt necesare consideraþii suplimentare 
pentru a înþelege ce înseamnã aceste caracteristici ale 
pieþei pentru dezvoltarea viitoare a oraºelor europene 
ºi a locuinþelor, în special în ceea ce priveºte accesi-
bilitatea. Accesibilitatea locuinþelor este, prin urmare, o 
problemã în creºtere în UE. Locuinþele ºi inegalitatea 
sunt legate, casele reprezentând cea mai mare parte a 
bogãþiei din economiile dezvoltate. În acelaºi timp, su-
prasolicitarea costurilor locuinþelor ºi calitatea condiþiilor 
de viaþã devin probleme din ce în ce mai importante. 
Înþelegerea acestor indicatori necesitã sã privim dincolo 
de total ºi medie, deoarece defalcãrile pe zonã ºi veni-
turi dã o imagine diferitã, se aratã în raportul ”European 
Construction Sector Observatory: Housing affordability 
and sustainability in the EU”. Facem precizarea cã ra-
portul conþine ºi date despre Marea Britanie.

Starea actualã a accesibilitãþii locuinþelor

Economia imobiliarã a UE postuleazã cã locuinþele re-
prezintã o piaþã dualã: pe de o parte, reprezintã un ser-
viciu pentru oameni, pe de altã parte, sunt ºi un atu. Si-
tuaþia pieþelor imobiliare din UE a adus în prim-plan un 
aspect suplimentar: o locuinþã adecvatã este un drept 
al omului. Este, de asemenea, baza pentru comunitãþi 
urbane incluzive ºi durabile ºi pentru pacea socialã. 

Numãrul gospodãriilor din UE a crescut cu 5,3% în pe-
rioada 2010-2021, de la 210,1 milioane la 221,4 milioa-
ne. Acest lucru a fãcut din disponibilitatea locuinþelor la 
preþuri accesibile un subiect fierbinte pentru factorii de 
decizie de pe întreg continentul. 

Problema este cea mai presantã în oraºe; prin urmare, 
secþiunea de mai jos ia în considerare evoluþiile în fun-
cþie de rata de urbanizare ºi aplicã exemple din oraºele 
europene. 

Piaþa locuinþelor din UE 

În timp ce piaþa imobiliarã este supusã forþelor cererii ºi 
ofertei, înþelegerea complexitãþii acesteia nu este la fel 
de simplã. Analiza UE MS19 aratã cã cererea de locu-
inþe, în special în oraºele din întreaga Europã, a crescut 
în ultimii ani, datoritã creºterii veniturilor, ratelor scãzute 
ale dobânzilor, stimulentelor fiscale pentru proprietarii 
de locuinþe ºi creºterii populaþiei. 

Locuinþele devin mai scumpe în toatã Europa, indicele 
preþurilor locuinþelor crescând în majoritatea þãrilor UE. 
Figura 2 de mai jos reprezintã tendinþa generalã a indi-
celui preþurilor locuinþelor pentru totalul locuinþelor din 
statele membre ale UE. 

Indicele preþurilor locuinþelor în UE a crescut în general 
ºi în majoritatea þãrilor UE. Preþurile au înregistrat cea 
mai mare creºtere în Estonia (+46,6 puncte procentu-
ale), Suedia (+41,7%) ºi Letonia (+37,7%). La celãlalt 
capãt al spectrului s-au aflat Spania ºi Italia, unde preþu-
rile s-au deflat cu 23,5%, 20,0% ºi, respectiv, 18,9%.

Privind la nivel de þarã, 18 þãri din UE-28 ºi-au vãzut 
populaþia în creºtere, în timp ce pentru restul de 10 sta-
te membre ale UE aceasta a scãzut. Þãrile cu cea mai 
mare creºtere a populaþiei sunt Luxemburg (17,6%), 
Malta (12,9%) ºi Suedia (7,2%). 

La celãlalt capãt al spectrului, Lituania (-8,7%), 
Letonia (-7,4%) ºi Bulgaria (-4,3%) au marcat cea 
mai puternicã tendinþã opusã. Aceste evoluþii sunt 
parþial legate de migraþia cãtre condiþii economice 
favorabile ºi alte condiþii de viaþã ºi cãtre oraºe.

Nivelul de urbanizare

Raportul anual al Eurostat privind urbanizarea eu-
ropeanã estimeazã cã procentul de oameni care 
trãiesc în oraºe din UE va continua sã creascã, esti-
mat cã va ajunge la peste 80% pânã în 2050. Miºca-
rea populaþiei din interiorul Europei ºi din interiorul 
þãrii, precum ºi nou-veniþii din þãri terþe, contribuie 
la creºterea populaþiei ºi la tendinþa de urbanizare. 

Câteva oraºe ºi capitale mari sunt cele mai afectate 
de miºcãrile oamenilor. La Berlin, de exemplu, dupã 
o perioadã de stagnare, între 2005 ºi 2010 numãrul 
de locuitori a crescut cu aproape 50.000. Aceastã 
creºtere s-a accelerat doar din 2010, iar între 2012 
ºi 2017 populaþia a crescut cu 243.500 de persoane. 

Senatul de la Berlin se aºteaptã ca aceastã tendinþã 
sã continue, cu aproximativ 157.000 de persoane 
care se vor muta în oraº pânã în 203025. În Rotter-
dam, 49% din cei 634.264 de locuitori sunt strãini. 
Similar cu Berlinul, cu o prosperitate economicã în 
creºtere, oraºul va creºte populaþia, factorii cheie de 
atracþie fiind penuria de forþã de muncã, atrãgând 
un numãr mare de migranþi. 

În Luxemburg, care a înregistrat cea mai mare 
creºtere (a se vedea mai sus), aproape o treime din 
populaþie s-a nãscut într-un alt stat membru al UE. 
Aceste exemple evidenþiazã modelul de miºcare 

PREÞURILE ªI ACCESIBILITATEA LOCUINÞELOR 
ÎN UNIUNEA EUROPEANÃ

Locuinþele devin mai scumpe în toatã Europa, indicele preþurilor 
locuinþelor crescând în majoritatea þãrilor europene. Acesta este mai 
ales cazul zonelor urbane, care gãzduiesc aproximativ douã treimi din 
europeni. 

Mircea Demeter

INTERNAȚIONAL
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cãtre centrele economice de activitate, având un 
impact atât asupra populaþiei, cât ºi asupra ten-
dinþelor de urbanizare. 

Peste douã treimi dintre europeni trãiesc în zone 
urbanizate. Rata de urbanizare variazã în UE-28. 
Ponderea populaþiei care locuieºte în zone dens 
populate a fost de 41,7% în 2017, ponderea care 
locuieºte în zonele urbanizate intermediare fiind 
de 31,0%. 

În ansamblu, ponderea europenilor care trãiesc în 
zonele urbane a scãzut uºor de la 73,8% în 2010 
la 72,7% în 201727. Acest lucru s-ar putea dato-
ra creºterii preþurilor, conducând la rezistenþa la 
lovituri,pentru a cãuta o situaþie de locuit mai ac-
cesibilã în afara zonelor urbane. Concentrându-se 
pe oraºe ºi în special pe oraºele mari, Marea Bri-
tanie are cea mai mare pondere, 90,8%, urmatã 
de Spania (78,2%), Portugalia (65,4%) ºi Finlanda 
(59,2%). Pe de altã parte a spectrului sunt Slova-
cia (22,0%) ºi Austria (30,6%). 

Urbanizarea ºi preþul

Este demn de remarcat faptul cã definiþiile oficiale 
ale oraºelor ºi zonelor urbanizate pot varia între 
statele membre ale UE, ceea ce duce la inconsec-
venþe. Presiunile urbanizãrii afecteazã preþurile 
locuinþelor, stimulând cererea. Analiza probleme-
lor legate de accesibilitatea locuinþelor necesitã 
sã depãºeascã datele naþionale, analizând dife-
renþele (teritoriale) dintre oraºe, oraºe ºi suburbii 
ºi zonele rurale. 

Acest lucru poate fi ilustrat prin costul suprasoli-
citarii locuinþelor, care este în general mai mare 
în oraºe decât în zonele rurale, în 26 din cele 28 
de state membre ale UE. inclusiv salarii mai mari 
ºi locuri de muncã mai bune, este concentratã în 
zonele urbane. 

La rândul sãu, acest lucru atrage mai mulþi oa-
meni (calificaþi) în oraºe, unde preþurile locuinþelor 
sunt adesea cele mai mari. Ca urmare, preþurile 

locuinþelor în oraºe ºi aglomerarea acestora cresc. De 
exemplu, preþul locuinþelor a crescut cu 28% între 2010 
ºi 2016 în Amsterdam ºi cu peste 40% în Luxemburg 
între 2010 ºi 2017. 

Dar preþurile locuinþelor cresc mai rapid decât venitu-
rile în majoritatea statelor membre ale UE ºi, în unele 
cazuri, creºterea preþului locuinþelor. în oraºe a fost 
mai rapidã decât creºterea veniturilor gospodãriilor, 
scãzând accesibilitatea locuinþelor. Problema presiunii 
urbanizãrii este, prin urmare, probabil sã rãmânã sau 
chiar sã creascã în anii urmãtori. 

În România e ca în UK

Capacitatea guvernelor de a spori oferta de locuinþe 
determinã parþial severitatea constrângerilor de accesi-
bilitate a locuinþelor. Reacþia ofertei de locuinþe la creº-
terea preþurilor locuinþelor în unele state membre ale UE 
este, evident, diferitã.

De exemplu, în timp ce receptivitatea investiþiilor rezi-
denþiale la o creºtere cu un punct procentual în preþul 
locuinþelor este mai mic de 0,5% în Marea Britanie sau 
în România, ea urcã pânã la peste 1,5% în cazul Italiei, 
Ungariei ºi Sloveniei.

Acest lucru aratã cã oferta de locuinþe din Regatul Unit 
a fost mai puþin receptivã decât cea slovenã, ceea ce 
influenþeazã, la rândul sãu, accesibilitatea locuinþelor. 
28 Housing Europe (2021). 

Starea actualã a locuinþelor în UE 2017

Guvernele pot influenþa preþurile locuinþelor prin spriji-
nirea construcþiei rezidenþiale, într-un mod care sã rãs-
pundã cel mai bine cererii de locuinþe, menþinând astfel 
preþurile locuinþelor la un nivel rezonabil. 

Un studiu OCDE29 estimeazã cã ”creºterea capacitãþii 
de reacþie a ofertei de locuinþe de la nivelul scãzut care 
predominã în Þãrile de Jos la nivelul mediu OCDE ar 
creºte rata de mobilitate anualã a gospodãriilor cu apro-
ximativ 50%, posibil pentru cã o ofertã receptivã unifor-
mizeazã costurile locuinþelor între regiuni”. 

Capacitatea de rãspuns a ofertei de locuinþe variazã 

foarte mult în diferitele state membre ale UE, ceea ce se 
datoreazã parþial mediului de reglementare ºi instituþio-
nal diferit existent. Capacitatea de rãspuns a ofertei de 
locuinþe a statelor membre ale UE are, de asemenea, 
rãdãcini istorice dar ºi politice. 

Potrivit Housing Europe, politicile guvernamentale s-au 
concentrat în mod tradiþional pe furnizarea de ajutoare 
pentru cumpãrarea sau închirierea locuinþelor existente, 
mai degrabã decât pe creºterea ofertei de locuinþe. 

De fapt, ponderea cheltuielilor pentru locuinþe ºi facilitãþi 
comunitare ale statelor membre ale UE a scãzut de la 
0,9% la 0,6%, adicã de la 109,6 miliarde EUR la 91 de 
miliarde de euro. Aceasta nu înseamnã a ignora anga-
jamentele ºi investiþiile (uneori semnificative) asumate 
de unele state membre ale UE, cum ar fi Regatul Unit, 
Germania ºi, mai tradiþional, Austria, Franþa, Suedia ºi 
Þãrile de Jos.

Îmbãtrânirea fondului de locuinþe

Fondul de locuinþe existent în Europa îmbãtrâneºte. 
Creºterea populaþiei ºi tendinþele de urbanizare cre-
eazã nevoia de renovare a stocului existent, dar ºi de 
construire de noi. Vârsta medie a fondului de locuinþe 
europene este între 30 ºi 100 de ani. 75% din fondul de 
locuinþe din UE este construit înainte de 1979, ponde-
rea locuinþelor construite dupã 2000 fiind de 13,3% ºi a 
celor construite dupã 2010 – la doar 3,7%. 

Situaþia variazã în Belgia. Danemarca ºi Slovenia deþin 
cea mai mare pondere din cel mai vechi fond de locu-
inþe, construit înainte de 1945. Acest lucru are implicaþii 
pentru calitatea locuinþelor, în special, în ceea ce pri-
veºte eficienþa energeticã (izolarea pereþilor ºi a aco-
periºurilor etc.). 

Fondul de clãdiri vechi, care nu este recondiþionat sau 
renovat pentru a constitui condiþii adecvate de locuit, 
afecteazã negativ calitatea vieþii locuitorilor. De exem-
plu, ponderea populaþiei belgiene care trãieºte în locu-
inþe cu scurgeri de acoperiº, pereþi, podele sau fundaþie 
umede sau putregai este peste media UE (13,3%), 
ajungând la 18,5% în 2021. Acest procent este ºi mai 
mare în Slovenia. (22,0%). 

INTERNAȚIONAL
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În schimb, Cipru, Grecia ºi România au un fond de clã-
diri relativ mai tânãr. De fapt, cea mai mare pondere a 
locuinþelor din Cipru a fost construitã între 2000 ºi 2010 
(29,0%), urmatã de Irlanda cu 24,2%. Aceastã activi-
tate de construcþii rezidenþiale corespunde boom-urilor 
pieþei imobiliare din acea perioadã.

Din acest eºantion, Bruxelles are cea mai micã pondere 
de locuinþe, construite dupã 1980, în ciuda, de exem-
plu, creºterii mari a populaþiei (+16,7%) 34 între 2000 
ºi 2011 (anul de referinþã al datelor din Figura 9). Acest 
lucru este în concordanþã cu nivelul general scãzut al 
construcþiilor rezidenþiale noi în întreaga þarã. 

La celãlalt capãt al spectrului se aflã oraºul Luxemburg, 
care înregistreazã cea mai mare pondere a clãdirilor re-
zidenþiale noi, cu mult peste 32%. Aceasta corespunde 
unei perioade de creºtere rapidã a populaþiei, punând 
presiune pe piaþa imobiliarã pentru a gãzdui noii veniþi. 
De asemenea, este în concordanþã cu creºterea puter-
nicã a indicelui preþurilor locuinþelor pentru Luxemburg 
cu 31,8% în perioada 2010-2017 (Figura 2).

Creºterea cererii ºi creºterea veniturilor

Presiunile din creºterea populaþiei ºi urbanizãrii, care 
conduc la creºterea cererii, combinate cu consideren-
tele privind oferta de locuinþe de calitate, ridicã întrebãri 
importante cu privire la accesibilitatea ºi durabilitatea lo-
cuinþelor în UE. Cererea este alimentatã ºi de creºterea 
nivelului veniturilor în statele membre. 

Venitul net mediu mediu în UE-28 a crescut constant 
între 2010 ºi 2017, ajungând la 16.909 EUR. Aceasta 
reprezintã o creºtere de 13,9%. În 2017, 11 state mem-
bre ale UE au înregistrat un venit net mediu peste me-
dia UE-28. 

Statele membre din UE-28 prezintã diferenþe mari în 
ceea ce priveºte venitul net anual, variind de la 2.742 
de euro (România) la 36.076 de euro (Luxemburg). Im-
portant este cã 25 de þãri din UE-28 ºi-au înregistrat o 

creºtere a venitului disponibil în perioada 2010-2017, 
statele baltice înregistrând cea mai mare creºtere: Es-
tonia (+63,9%), Lituania (+52,2%) ºi Letonia (+47,2% ). 

În schimb, Grecia, Cipru ºi Spania sunt cele trei þãri 
care ºi-au vãzut venitul disponibil în scãdere cu -36,5%, 
-10,4% ºi, respectiv, -2,8%.

În general, creºterea veniturilor în mediul cu dobândã 
scãzutã din UE (rata de refinanþare a BCE a rãmas la 
0% între începutul lui 2016 ºi sfârºitul lui 2018) a avut 
un efect pozitiv asupra cheltuielilor gospodãriilor, inclu-
siv asupra achiziþiilor de locuinþe. Existã o mare variaþie 
în raportul datoriei ipotecare faþã de venitul disponibil 
în UE-28. 

Raportul este indicativ al capacitãþii gospodãriilor de 
a-ºi rambursa datoria, deoarece este calculat ca dato-
ria rezultatã din împrumuturi la venitul disponibil brut, 
câºtigat într-un an. Raportul ridicat ipotecar/venit indicã 
într-o mãsurã suprasolicitarea pentru gospodãriile cu 
costuri legate de locuinþã. Numai raportul datorie-venit, 
însã, nu oferã o imagine completã a rezistenþei financia-
re a gospodãriilor, deoarece condiþiile de creditare, scu-
tirile fiscale pentru credite ipotecare ºi ratele dobânzilor 
joacã, de asemenea, un rol (a se vedea Factorii pentru 
locuinþe durabile ºi la preþuri accesibile). 

Tabloul general este amestecat cu Luxemburg, Slovacia 
ºi Belgia înregistrând cele mai mari creºteri ale credite-
lor rezidenþiale restante la venitul disponibil, crescând 
cu 32,4, 24,8 ºi, respectiv, 20,5 puncte procentuale în 
perioada 2010-2020. În Luxemburg, creditele rezidenþi-
ale restante au atins 146,2% din venitul disponibil în 
2017, 94,2% în Belgia ºi 51,0% în Slovacia. 

Ca reacþie la aceste tendinþe, bãncile naþionale au dat 
indicaþii privind înãsprirea condiþiilor ipotecare, banca 
centralã slovacã, de exemplu, anunþând plafonarea cre-
ditelor pentru locuinþe. 
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Raportul a scãzut în unele state membre, cu pânã la 
33,1 puncte procentuale în aceeaºi perioadã, de exem-
plu în Irlanda. Letonia ºi Ungaria au înregistrat scãderi 
la fel de mari, cu 28,9 ºi, respectiv, 25,0 puncte pro-
centuale. 

În mod similar, acest lucru nu indicã neapãrat o situaþie 
financiarã mai stabilã, deoarece poate reflecta creºte-
rea scãzutã a salariilor sau incertitudinea de pe piaþã, 
conducând investiþiile cãtre active alternative sau gos-
podãriile cãtre economisire.

Datoria ipotecarã

În 2017, rata medie a datoriei ipotecare în UE-28 în PIB 
a fost de 45,7%. 8 þãri din UE-28 au povara ipotecarã 
actualã legatã de PIB-ul fiind peste media UE-28. De 
exemplu, Olanda ºi Danemarca sunt ambele þãri care 
au, dupã distanþã, cel mai mare raport pentru 92,1% ºi 
respectiv 86,1%. Cu toate acestea, sarcina lor ipotecarã 
în perioada 2010-2017 a scãzut cu 11,1% ºi, respectiv, 
6,5%. 

În schimb, România ºi Bulgaria au cea mai scãzutã po-
varã salarialã aferentã PIB-ului (respectiv pentru 7,6% 
ºi 8,3%). Ambele aceste rapoarte, datoria ipotecarã faþã 
de venitul disponibil ºi datoria ipotecarã faþã de PIB, 
sunt mãsuri utilizate pentru a monitoriza riscul potenþial 
generat de îndatorare, nu numai pentru gospodãrii, ci ºi 
pentru economiile naþionale. 

Împreunã cu alte rapoarte, acestea sunt utilizate pentru 
a identifica vulnerabilitãþile legate de imobilele rezidenþi-
ale. În concluzie, în ciuda fragmentãrii, pieþele imobiliare 
din UE împãrtãºesc unele tendinþe comune în ceea ce 
priveºte creºterea generalã a indicelui preþurilor locu-
inþelor, mediul similar al ratei dobânzii, creºterea po-
pulaþiei ºi creºterea urbanizãrii. Odatã cu creºterea în 
vârstã a stocului de clãdiri, apar ºi consideraþii privind 
calitatea spaþiului de locuit. 

În timp ce veniturile sunt, de asemenea, în creºtere 
în ansamblu, sunt necesare consideraþii suplimentare 
pentru a înþelege ce înseamnã aceste caracteristici ale 
pieþei pentru dezvoltarea viitoare a oraºelor europene 
ºi a locuinþelor, în special în ceea ce priveºte accesi-
bilitatea. 

Accesibilitatea locuinþelor în UE 

Existî mai mulþi indicatori ai accesibilitãþii locuinþelor 
pentru a explora tendinþele existente în UE. Mai exact, 
aceºti indicatori sunt rata de suprasolicitare a costurilor 
locuinþelor, rata de privare ºi supraaglomerare a locu-
inþelor, statutul de proprietate în funcþie de venit, chel-
tuielile publice cu locuinþe, precum ºi indicatori calitativi, 
cum ar fi aspectele legate de mobilitate, educaþie ºi in-
tegritatea familiei. 

Un studiu recent evidenþiazã interconexiunea dintre po-
pulaþia urbanã în creºtere ºi nevoia de locuinþe la preþuri 
accesibile ºi adecvate în oraºe. Oraºe europene pre-
cum Berlin, Atena, Paris ºi Amsterdam exemplificã pro-
vocãrile ºi oportunitãþile pe care le poate aduce creºte-
rea urbanã, fiind nevoite sã dezvolte strategii inovatoare 
pentru a le asigura dezvoltarea durabilã. 

În general, accesibilitatea este mãsuratã ca relaþia dintre 
costul sau preþul locuinþei ºi venitul gospodãriei. Chiar ºi 
atunci când indicele preþurilor la locuinþe prezintã o ten-
dinþã descendentã, acest lucru nu indicã neapãrat o îm-
bunãtãþire a accesibilitãþii. În Italia, de exemplu, indicele 
preþurilor a scãzut uºor cu 1,2% în perioada 2015-2021. 

Cu toate acestea, aceasta a fost paralelã cu o scãdere 
mai mare a venitului net mediu echivalent în perioada 
2012-2015. În mod similar, în Cipru, indicele preþurilor 
locuinþelor sa aplatizat în ultimii ani. Veniturile, însã, au 
scãzut semnificativ cu 10,4% în perioada 2010-2017, 
afectând astfel în mod negativ accesibilitatea. 

Rata de suprasolicitare a costurilor locuinþei s-a îm-
bunãtãþit uºor în medie în UE între 2010 ºi 2017. Ea 
reprezintã procentul populaþiei care trãieºte într-o gos-
podãrie în care costurile totale ale locuinþei reprezintã 
mai mult de 40% din venitul total disponibil. Ponderea 
medie pentru UE-28 a fost de 10,4% în 2017, similar 
ponderii populaþiei în arierate, discutatã mai jos. 

Cea mai mare ratã se înregistreazã în Grecia (39,6%), 
urmatã de Bulgaria (18,9%) ºi Danemarca (15,7% ). În 
medie, rata a rãmas destul de stabilã în perioada 2010-
2017, cu excepþia Greciei, Bulgariei, Luxemburgului ºi 
Portugaliei, unde a crescut mai notabil. 

Au existat ºi state membre unde rata a scãzut. În ciu-
da faptului cã reprezintã a treia cea mai mare ratã de 
suprasarcinã, Danemarca a prezentat o tendinþã des-
cendentã în aceastã perioadã. Scãderi notabile au fost 
marcate ºi în Croaþia, Þãrile de Jos, Marea Britanie ºi 
România. Aceste cifre reprezintã o medie pentru popu-
laþia totalã. 

Cu toate acestea, atunci când luãm în considerare di-
feritele grupuri de venituri, imaginea accesibilitãþii aratã 
destul de diferit ºi de dezechilibrat. De exemplu, în timp 
ce în Germania se pune mai mult problema accesibi-
litãþii locuinþelor închiriate, în România, acolo unde pes-
te 93 % din imobile sunt în proprietatea locatarilor, se 
pune mai mult accentul pe extinderea accesibilitãþii la 
alte proprietãþi, ºi mai puþin pe chirii. 
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Cât de sigure sunt clădirile 
construite în România după 
1990?
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Turcia, o dramă fără sfârșit
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Mașini și utilaje efi ciente din 
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anului
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