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Durabilitate vs. Mentenanta

Prof.univ. Nicolae Postavaru

Sustenabilitatea este o conceptie relativ noua, aparutd in ultimii 20 de ani in
investitiile imobiliare, dar este inca incomplet inteleasa si aplicata.

Relatia economie — mediu - societate este frecvent vehiculatd in media
internationald, dar nu este suficient constientizata la nivel general.

Pe scurt, prin sustenabilitate intelegem:

» O relatie ,prietenoasa” cu mediul, concretizata prin reducerea consumurilor de
resurse naturale, inclusiv de apa, a consumului de energie, conservand cat mai mult
mediul natural si resursele in beneficiul generatiilor viitoare;

» Prioritate acordata eficientei economice, prin controlul costurilor investitiilor, al
mentenantei, al costurilor solutiilor abordate si al resurselor alocate, conform ciclului
de viata al proiectului;

» Preocupare fatd de mediul social, de societate in general, de nevoile oamenilor,
astfel incat bunurile sa fie accesibile tuturor beneficiarilor.

In acest sens, in abordarea unei investitii in constructii, sustenabilitatea implica
pastrarea unui echilibru intre cei trei factori: mediu - economie - social (v.fig 1) .
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Fig. 1- Sustenabilitate
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in acest context, considerdm 3, in conceptia moderna a sustenabilitatii, ciclul de
viata al investitiei este deosebit de important, iar in cadrul acestui ciclu,
managementul mentenantei are o pondere semnificativa .

Graficul de mai jos prezintd succesiunea in timp a marilor categorii de activitati ce
formeaza ciclu de viatd al unei cladiri, de la conceptie la dezafectare:
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Fig. 2 - Durata activitatilor in ciclu de viata (mentenanta cladirii ocupd
aproape toata “viata” cladirii).

Pentru beneficiari, in actualele conditii de criza, este importanta mentenanta
cladirilor. Cartea tehnica a constructiei devine astfel un document important in
asigurarea eficientei mentenantei.

Orice proiect actual este valid doar luandu-se in consideratie activitatile de
mentenanta ale acesteia si, din aceasta ratiune un consultant trebuie sa construiasca
sustenabil azi, dar si durabil pe intreg ciclul de viata al cladirii.

in spatele mentenantei stau costurile de intretinere, iar acestea se bazeaza pe un
factor tot mai neglijat — calitatea. Calitatea bund costd, incd de la conceptie.
Ignorarea costurilor de mentenanta, asociatd frecvent cu situatii precum erori de
proiectare si de evaluare pot determina situatii potential dramatice.

De aici rezultd si necesitatea relatiei intre specialisti si inginerii de cost, care sa
identifice solutiile optime, care sa fie atat sustenabile, cat si durabile .

De aceea, consideram ca
Durabilitatea = Calitate + Sustenabilitate + Mentenanta (fig 3.)
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Este o formuld pe care o aplicdm cu succes tuturor proiectelor noastre, si totodatd,
unul dintre motivele pentru care beneficiarii nostri au devenit ,durabili” pe piata.
In acest context, pentru conceptul de ,dezvoltare” ni se pare ca fiind mai adecvata



caracteristica de durabilitate, care dd o

imagine mai clard a ansamblului.
Sustenabilitatea este un factor esential

al investitiei, al momentului, dar cand

vorbim de desfdsurarea sa in timp, de
ciclul de viatd, consideram ca orice
beneficiar ar trebui sé fie interesat de
durabilitate, respectiv relatia

Consideram ca actuala criza economicd a demonstrat atat slabiciunile
sustenabilitatii, cat mai ales, lipsa durabilitatii proiectelor cu fonduri publice, cele
nerambursabile in special, adicd neconsiderarea costurilor mentenantei si
efectele lor .

in majoritatea tarilor europene afectate de crizd, de la Grecia la Spania,
Portugalia, Irlanda sau sud-estul Europei, mai ales odata cu diminuarea fondurilor
de dezvoltare nerambursabile privind constructiile si infrastructura, s-au constatat
o serie de aspecte precum:

» lipsa informdrii si participdrii societdtii la realizarea investitiilor, si de aici un
interes scazut ulterior cu beneficii sub cele asteptate;

> slaba eficientd economicd, costurile fiind suportate de beneficiari in mica
masurd. De aceea, studiile de fezabilitate prezintd analize cost-beneficiu cu
previziuni si parametri nerealisti, uneori si cu ipoteze false, care conduc la decizii
ineficiente in investitii;

> consumurile de resurse utilizate sunt frecvent exagerate, iar materialele sunt
gestionate necorespunzator.

> calitatea slabd ,fara specificatii clare, cu studii de oportunitate nerealiste,
absenta studiilor de piata si a proiectelor tehnologice noi;

» mentenanta realizata cu personal insuficient instruit, fara proceduri etc.;

Toate acestea au facut ca sustenabilitatea sa fie doar formala, relativa la toate
investitiile din ultima perioadd si practic dezvoltarea unor intregi regiuni pe
termen lung a fost afectatd. Lucrurile stau oarecum asemdndtor si in sectorul
privat, in care comertul si globalizarea au facut sa nu mai fim atenti la calitate, cila
profit.

Multi ani durabilitatea a fost mai importanta decat sustenabilitatea. Ca un
exemplu, cladirile construite in perioada sec. XVIII - prima jumatate a sec XX, cand
s-au realizat lucrdri de constructii robuste, care dainuie si azi.

Azi insd avem investitii sustenabile, dar fard durabilitate, care se ,clatind” la cativa
ani de la finalizare.

De aceea putem afirmad ca:

- durabilitate este in folosul sustenabilitatii, ambele formand un tot;

- investitiile trebuie abordate in perspectiva dezvoltarii durabile, adica cu cinci
parametri care definesc managementul integrat al dezvoltdrii prin investitii (MIDI) ;
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Rezultd ca, la orice constructie trebuie sa addugam cateva elemente ce tin de
ciclul ei de viata (v.fig 4)

Fig. 4 - Ciclu de viata al cladirilor durabile
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mentenanta - calitate. Acestea conduc la
costul dezvoltarii pe ciclu de viata al
investitiei, stabilirea baremelor optime
pentru costuri, dar si a relaiilor reale

dintre costuri si necesitatea sau
suportabilitatea sociala a acestora.

Constatam ca pe parcursul viefii unei cladiri, la anumite intervale de timp
(t1,£2,1i,tj,tx,ty,tm, tn,etc.), trebuie sa ludm mdsuri constand in:

- refacerea/imbunatatirea calitatii conform cerintelor viitoare,

- considerarea solicitdrilor publice, care cer modificdri, optimizdri etc., acestea
scazand in timp;

- asigurarea conditiilor de mediu, ale caror norme devin din ce in ce mai restric-
tive in timp: consumul de apd, de utilitdti, emisii de CO2 etc;

- reducerea costurilor operationale, de mentenantd, inclusiv prin inlocuirea
echipamentelor cu unele mai performante, conducand la reduceri de costuri in
perspectiva.

Prin implementarea serviciilor externalizate de Facility Mangement, avand
costuri de circa 2% anual din valoarea investitiei, se pot pastra costurile de
mentenanta si operationalitate in valori aproximativ constante .

Aceasta mai ales daca de la inceput se acorda o atentie speciald elementelor de
durabilitate.

Eficienta energetica, alinierea la standardele de mediu si emisiile de CO2, si la
rezolvarea cererilor propietarilor si locuitorilor cladirii.

Aceasta atentie poate fi acordata in special de companiile de Facility Manage-
ment care au experienta necesarad si datele statistice utile. Toate ne demonstreaza
ca in timp energia si poluarea se pot minimaliza dar ca impactul social initial nu
mai poate fi refacut, si de aceea 2% poate fi un optim de costuri pentru
administrarea cladirii.

De asemenea trebuie sd fim atenti cand spunem timp de viatd, fiindca dupa
fiecare modificare/imbunadtatire adusa cladirii, vorbim de un alt inceput, de o alta
viatd, de o alta evaluare a cladirii.

Practic, in timp, valoarea unei cladiri scade constant, oprirea ei se poate reduce
prin facility management sau repozitionarea clddirii in spatiul pietei.

Toate acestea stabilesc o relatie intre durabilitatea investitiei in constructie si
durata de viatd a ei, respectiv punctul de control (PC) cand trebuie luata hotararea
de prelungire sau incetare a existentei cladirii.

0 constructie durabila, nu neaparat sustenabild, are un PC indepartat (v. Fig 5) .

Aceasta inseamna totodata si reconsiderarea calcularii eficientei investitiei
in functie de durabilitate si serviciile pe care le va avea dupa punerea in
functiune .

In continuare, o reprezentare a acestei noi abordari integrate a dezvoltarii
evidentiazd faptul ca cele cinci caracteristici sunt legate intre ele, formand un
sistem, o celula a dezvoltdrii, care, in situatii de crizd, se deformeaza sub influenta
unui parametru care poate fi: economic (ca acum ), social (revolutii ,rézboaie ), de
calitate (tdri slab dezvoltate ), mediu (schimbari de clima ) sau de mentenanta
(mentalitati ,fonduri lipsd, nivel scazut de cultura).

Cand asupra sistemului actioneazd doi sau mai multi parametri, prin deviatii
majore, in loc de dezvoltare avem involutie: adicd alocam fonduri in investitii
consumatoare, nu producatoare de resurse. Altfel spus, cheltuim azi ca sa ne coste
mai mult maine, generand astfel o noua crizd. Si nu aceasta ne dorim.
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Fig. 5 - Manage-
mentul integrat al
dezvoltar
tiilor in cladiri

Calitate

Putem raspunde acestor
provocari:

- invatand din nou ce
sunt investitiile in cons-
tructiile durabile;

- intelegand ca inves-
titorul ne este beneficiar;

- construind astfel incat sa nu punem pe umerii viitorului problemele noastre de azi.
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