
Sustenabilitatea este o concepþie relativ nouã, aparutã în ultimii 20 de ani în
investiþiile imobiliare, dar este încã incomplet înþeleasã ºi aplicatã.

Relaþia economie – mediu – societate este frecvent vehiculatã în media
internaþionalã, dar nu este suficient conºtientizatã la nivel general.

Pe scurt, prin sustenabilitate înþelegem:
Ø O relaþie „prietenoasã” cu mediul, concretizatã prin reducerea consumurilor de

resurse naturale, inclusiv de apã, a consumului de energie, conservând cât mai mult
mediul natural ºi resursele în beneficiul generaþiilor viitoare;
Ø Prioritate acordatã eficienþei economice, prin controlul costurilor investiþiilor, al

mentenanþei, al costurilor soluþiilor abordate ºi al resurselor alocate, conform ciclului
de viaþã al proiectului;
Ø Preocupare faþã de mediul social, de societate în general, de nevoile oamenilor,

astfel încat bunurile sã fie accesibile tuturor beneficiarilor.
În acest sens, în abordarea unei investiþii în construcþii, sustenabilitatea implicã

pãstrarea unui echilibru între cei trei factori: mediu - economie - social (v.fig 1) .

Fig. 1- Sustenabilitate

În acest context, considerãm cã, în concepþia modernã a sustenabilitãþii, ciclul de
viaþã al investiþiei este deosebit de important, iar în cadrul acestui ciclu,
managementul mentenanþei are o pondere semnificativã .

Graficul de mai jos prezintã succesiunea în timp a marilor categorii de activitãþi ce
formeazã ciclu de viaþã al unei clãdiri, de la concepþie la dezafectare:

Fig. 2 – Durata activitãþilor în ciclu de viaþã (mentenanþa clãdirii ocupã
aproape toatã “viaþa” clãdirii).

Pentru beneficiari, în actualele condiþii de crizã, este importantã mentenanþa
clãdirilor. Cartea tehnicã a construcþiei devine astfel un document important în
asigurarea eficienþei mentenanþei.

Orice proiect actual este valid doar luându-se în consideraþie activitãþile de
mentenanþã ale acesteia ºi, din aceasta raþiune un consultant trebuie sã construiascã
sustenabil azi, dar ºi durabil pe întreg ciclul de viaþã al clãdirii.

În spatele mentenanþei stau costurile de întreþinere, iar acestea se bazeazã pe un
factor tot mai neglijat – calitatea. Calitatea bunã costã, încã de la concepþie.
Ignorarea costurilor de mentenanþã, asociatã frecvent cu situaþii precum erori de
proiectare ºi de evaluare pot determina situaþii potenþial dramatice.

De aici rezultã ºi necesitatea relaþiei între specialiºti ºi inginerii de cost, care sã
identifice soluþiile optime, care sã fie atât sustenabile, cât ºi durabile .

De aceea, considerãm cã
Durabilitatea = Calitate + Sustenabilitate + Mentenanþã (fig 3. )

Fig. 3 – Durabilitate

Este o formulã pe care o aplicãm cu succes tuturor proiectelor noastre, ºi totodatã,
unul dintre motivele pentru care beneficiarii noºtri au devenit „durabili” pe piaþã.

În acest context, pentru conceptul de „dezvoltare” ni se pare ca fiind mai adecvatã
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caracteristica de durabilitate, care dã o
imagine mai clarã a ansamblului.

Sustenabilitatea este un factor esenþial
al investiþiei, al momentului, dar când

vorbim de desfãºurarea sa în timp, de
ciclul de viaþã, considerãm cã orice
beneficiar ar trebui sã fie interesat de
d u r a b i l i t a t e , r e s p e c t i v r e l a þ i a

mentenanþã - calitate. Acestea conduc la
costul dezvoltarii pe ciclu de viaþã al
investiþiei, stabilirea baremelor optime
pentru costuri, dar ºi a relaþiilor reale

d i n t r e c o s t u r i º i n e c e s i t a t e a s a u
suportabilitatea socialã a acestora.
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Considerãm cã actuala crizã economicã a demonstrat atât slãbiciunile
sustenabilitãþii, cât mai ales, lipsa durabilitãþii proiectelor cu fonduri publice, cele
nerambursabile în special, adicã neconsiderarea costurilor mentenanþei ºi
efectele lor .

În majoritatea þãrilor europene afectate de crizã, de la Grecia la Spania,
Portugalia, Irlanda sau sud-estul Europei, mai ales odatã cu diminuarea fondurilor
de dezvoltare nerambursabile privind construcþiile ºi infrastructurã, s-au constatat
o serie de aspecte precum:
Ø lipsa informãrii ºi participãrii societãþii la realizarea investiþiilor, ºi de aici un

interes scãzut ulterior cu beneficii sub cele aºteptate;
Ø slaba eficienþã economicã, costurile fiind suportate de beneficiari în micã

mãsurã. De aceea, studiile de fezabilitate prezintã analize cost-beneficiu cu
previziuni ºi parametri nerealiºti, uneori ºi cu ipoteze false, care conduc la decizii
ineficiente în investiþii;
Ø consumurile de resurse utilizate sunt frecvent exagerate, iar materialele sunt

gestionate necorespunzator.
Ø calitatea slabã ,fãrã specificaþii clare, cu studii de oportunitate nerealiste,

absenþa studiilor de piaþã ºi a proiectelor tehnologice noi;
Ømentenanþa realizatã cu personal insuficient instruit, fãrã proceduri etc.;
Toate acestea au facut ca sustenabilitatea sã fie doar formalã, relativã la toate

investiþiile din ultima perioadã ºi practic dezvoltarea unor întregi regiuni pe
termen lung a fost afectatã. Lucrurile stau oarecum asemãnãtor ºi în sectorul
privat, în care comerþul ºi globalizarea au fãcut sã nu mai fim atenþi la calitate, ci la
profit.

Mulþi ani durabilitatea a fost mai importantã decât sustenabilitatea. Ca un
exemplu, clãdirile construite în perioada sec. XVIII - prima jumãtate a sec XX, când
s-au realizat lucrãri de construcþii robuste, care dãinuie ºi azi.
Azi însã avem investiþii sustenabile, dar fãrã durabilitate, care se „clatinã” la câþiva
ani de la finalizare.

De aceea putem afirmã cã:
- durabilitate este în folosul sustenabilitãþii, ambele formând un tot;
- investiþiile trebuie abordate în perspectiva dezvoltãrii durabile, adicã cu cinci

parametri care definesc managementul integrat al dezvoltãrii prin investiþii (MIDI) ;
q calitate
qmediu
q eficienþã
qs ocial
qmentenanþã
Rezultã cã, la orice construcþie trebuie sã adãugam câteva elemente ce þin de

ciclul ei de viaþã (v.fig 4)
Fig. 4 – Ciclu de viaþã al clãdirilor durabile

Constatãm ca pe parcursul vieþii unei clãdiri, la anumite intervale de timp
(t1,t2,ti,tj,tx,ty,tm,tn,etc.), trebuie sã luãm mãsuri constând în:

- refacerea/imbunãtãþirea calitãþii conform cerinþelor viitoare ,
- considerarea solicitãrilor publice, care cer modificãri, optimizãri etc., acestea

scãzând în timp;
- asigurarea condiþiilor de mediu, ale cãror norme devin din ce în ce mai restric-

tive în timp: consumul de apã, de utiliþãti, emisii de CO2 etc.;
- reducerea costurilor operaþionale, de mentenanþã, inclusiv prin înlocuirea

echipamentelor cu unele mai performante, conducând la reduceri de costuri în
perspectivã.

Prin implementarea serviciilor externalizate de Facility Mangement, având
costuri de circa 2% anual din valoarea investiþiei, se pot pastra costurile de
mentenanþã ºi operaþionalitate în valori aproximativ constante .

Aceasta mai ales dacã de la inceput se acordã o atenþie specialã elementelor de
durabilitate.

Eficienþa energeticã, alinierea la standardele de mediu ºi emisiile de CO2, ºi la
rezolvarea cererilor propietarilor ºi locuitorilor clãdirii.

Aceasta atenþie poate fi acordatã în special de companiile de Facility Manage-
ment care au experienþã necesarã ºi datele statistice utile. Toate ne demonstreazã
cã în timp energia ºi poluarea se pot minimaliza dar cã impactul social iniþial nu
mai poate fi refãcut, ºi de aceea 2% poate fi un optim de costuri pentru
administrarea clãdirii.

De asemenea trebuie sã fim atenþi când spunem timp de viaþã, fiindca dupã
fiecare modificare/îmbunãtãþire adusã clãdirii, vorbim de un alt început, de o alta
viaþã, de o alta evaluare a clãdirii.

Practic, în timp, valoarea unei clãdiri scade constant, oprirea ei se poate reduce
prin facility management sau repoziþionarea clãdirii în spaþiul pieþei.

Toate acestea stabilesc o relaþie între durabilitatea investiþiei în construcþie ºi
durata de viaþã a ei, respectiv punctul de control (PC) când trebuie luatã hotãrârea
de prelungire sau încetare a existenþei clãdirii.

O construcþie durabilã, nu neapãrat sustenabilã, are un PC îndepãrtat (v. Fig 5) .
Aceasta înseamnã totodatã ºi reconsiderarea calculãrii eficienþei investiþiei

în funcþie de durabilitate ºi serviciile pe care le va avea dupã punerea în
funcþiune .

În continuare, o reprezentare a acestei noi abordãri integrate a dezvoltãrii
evidenþiazã faptul cã cele cinci caracteristici sunt legate între ele, formând un
sistem, o celula a dezvoltãrii, care, în situaþii de crizã, se deformeazã sub influenþa
unui parametru care poate fi: economic (ca acum ), social (revoluþii ,rãzboaie ), de
calitate (þãri slab dezvoltate ), mediu (schimbãri de climã ) sau de mentenanþã
(mentalitãþi ,fonduri lipsã, nivel scãzut de culturã).

Când asupra sistemului acþioneazã doi sau mai mulþi parametri, prin deviaþii
majore, în loc de dezvoltare avem involuþie: adicã alocam fonduri în investiþii
consumatoare, nu producãtoare de resurse. Altfel spus, cheltuim azi ca sã ne coste
mai mult mâine, generând astfel o nouã crizã. ªi nu aceasta ne dorim.

Fig. 5 – M anage-

mentul integrat al

dezvoltãrii investi-

þiilor în clãdiri

Putem raspunde acestor
provocãri:

- învãþând din nou ce
sunt investiþiile în cons-
trucþiile durabile;

- întelegând cã inves-
titorul ne este beneficiar;

- construind astfel încât sã nu punem pe umerii viitorului problemele noastre de azi.
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