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Abstract: Managementul bunurilor imobile include in sine elaborarea unor strategii care sa anticipeze si
sd monitorizeze schimbarile de pe piata imobiliara si a celor din plan organizational care au impact direct
asupra administrarii cladirilor si care concomitent au in vedere faptul ca proprietatea imobiliara au o durata
de viata destul de indelungatd. Modernizarea este o forma simpla de reproducere a bunurilor imobile, ce
include un complex de masuri analogice cazurilor de reconstructie cu exceptia caracteristicilor de planificare
a spatiului si modul de utilizarea a imobilului.
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Managementul imobiliar este legat de utilizarea bunurilor imobile de catre utilizatori in calitate de marf3,
sursa de venit, bun economic sau social, in acest caz trebuie sa existe conditii satisfacatoare pentru o mai buna
functionare a sistemului de management. In realitate administrarea imobilului se afla sub influenta intersectiei
intereselor proprietarului de imobil, a pietei si a consumatorilor.

Bunul imobil reprezintd un fenomen deosebit In activitatea economicd a societatii, el intruneste
in sine obiecte ce se refera la bunurile economice, bunuri materiale si produse ale naturii. Curba ciclului de
viata al acestora are si ea specificul sau, din momentul fundamentarii tehnico - economice pind in momentul
uzurii morale sau fizice, bunul imobil parcurge citeva etape de baza. Ciclul de viata a unui bun imobil se refera
la durata medie de viatd a acesteia: se face o anologie cu biologia (o proprietate se naste, se dezvolta, ajunge
la maturitate si apoi chiar dispare).

Intregul ciclu de viata al unei proprietati imobiliare, de la initierea proiectului si pina la disparitia sa de pe
piata imobiliard, include urmatoarele etape:

I etapa primara- o putem gasi si sub denumirea de etapa de constructie sau faza pre - investitionala,
aceasta cuprinde perioada de concepere, planificare, proiectare a bunului imobil, implica realizarea
obiectivelor strategice legate de reducerea termenilor si minimizarea costurilor la etapele care urmeaza, are loc
elaborarea activitatilor tactice ce tin de achizitionarea bunului, formarea ideilor strategice pentru utilizarea
eficientd a acestuia. Din obiectivele de baza la aceasta etapa se numara:

e realizarea analizei cererii si ofertei tuturor segmentelor de piata;

e alegerea destinatiei bunului imobil finit;

e dezvoltarea schemelor si orgnizarea finantarii;

e alegerea solutiilor arhitecturale si de inginerie;

e managementul proiectarii obectului.

I1 etapa realizarii — sau faza investitionald cuprinde perioada in care se desfasoara procesul de constructie
si montare a utilajului. Obectivele strategice urmarite la aceasta etapa sint:

e respectarea termenelor de constructie;

e conformarea calitatii muncii cu standardele moderne si cu cerintele pietii;

e formarea cererii pentru obiectul finit.

La acesta etapa se evidentiaza cresterea ponderii investitiilor potentialilor consumatori, deoarece cresterea
volumului de propuneri si a profiturilor arata planificare eficienta si atingerea obiectivelor etapei anterioare.

III etapa exploatirii- sau exploatarea bunului pind la momentul recuperarii investitiilor, cuprinde
perioada de exploatare a bunului imobil si anume faza expunerii pe piata si utilizarii dupa destinatie a acestuia.
Aceasta etapa poate fi privita ca un proces de functionare si de dezvoltare a obiectului. Obiectivele principale
ce corespund acestei etape sint:

e maximalizarea veniturilor Tn urma exploatarii;

e pastrarea atractivitatii asupra bunului imobil de cétre consumatori;

e mentinerea in functiune a componentelor obiectului.
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Etapa de exploatare si/sau de dezvoltare a bunului imobil vizeaza in mare parte managementul schimbarii
si mentinerii prin modernizare si reconstructia bunului, dat fiind faptul cd anume la aceasta etapa obiectul este
predispus cresterii uzurii fizice, economice si functionale si respectiv are loc micsorarea valorii de piatd a
acestuia.

IV etapa declinului - aceasta etapa caracterizeaza lichidarea bunului imobil 1n sens fizic si economic. Are
loc disparitia definitiva din arena pietei bunurilor imobile. In procesul de lichidare, obiectivele principale sunt
legate de minimalizarea cheltuielilor legate de demolarea imobilului existent si de incetarea utilizarii dupa
destinatie.

Grafic, ciclul de viata a bunului imobil poate fi prezentat astfel:
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Figura 1.: Ciclul de viata a bunurilor imobiliare

Durata ciclului de viata a bunului imobil poate fi prelungita prin implementarea procesului de modernizare.
Deci putem deduce citeva cdi de modernizare a bunului imobil:

=% constructiile noi

=+ reconstructia

=+ reparatia capitala

Constructiile noi ale fondului locativ sunt destinate compensarii uzurii fizice si morale ale fondurilor
vechi si este practic principala metoda de reproducere si modernizare a fondului locativ. Modernizarea fondului
locativ este un proces neintrerupt de furnizare a fondurilor noi si preintimpinare a uzurii fondurilor nainte de
timp. Procesul de reproducere include in sine demolarea constructiilor vechi, construirea celor noi si reparatia
capitala a fondului deja existent.

Reconstructia prezintd o forma de modernizare a bunurilor prin calea schimbarii elementelor constructive,
schimbarii sistemei tehnice si ingineresti, instalarea utilajelor suplimentare si utilizarea unor noi solutii
ingineresti {inind cont de scopul utilizarii si destinatia imobilului.

Reparatia capitald constd in schimbul (in afara de elemente portante si fundatie) sau restaurarea unor
parti aparte, constructii, utilaj din cauza uzurii morale sau fizice si mai poate include lucrari de amenajare a
teritoriului adiacent. Reparatie capitald poate fi complexa si selectivd. Cea complexa include edificiul in
general, iar cea selectiva include elementele constructive separate ale imobilului sau sistemelor ingineresti ale
acestuia. Pentru a preintimpina uzura si eliminarea deteriorarilor mici ce apar in procesul dc exploatare a
imobilului se poate efectua reparatia curenta.

Analizind tema data am concluzionat cd in procesul de modernizare o mare influientd o are analiza
tendintelor consumatorilor, astfel modernizarea trebuie sa fie cit mai aproape de necesitatile acestora si sa
satisfacad nivelul de confort si functionalitate aseptat. Trebuie de evidentiat faptul cd managementul imobiliar
are o misiune strategica si urmareste utilizarea bunurilor imobile de catre consumatori in calitate de marfa,
sursd de venit, bun economic sau social. Asadar, diversele forme de modernizare se completeaza reciproc,
astfel incit sa se mentind, sd imbunatateasca si sa extinda stocul de bunuri imobile, in conformitate cu nevoile
de dezvoltare ale mediului Tnconjurator.
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