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REZUMAT

Postolache Veaceslav, st. gr. MPC-2006

Tema: KREDEVELOPMENT IMOBILIAR».

Teza de Master este alcatuitd din: Introducere, Trei Capitole si Concluzia Finald. Teza
contine 74 de pagini, in care sunt incluse 15 figuri, 3 desene, 7 tabele si 7 grafice. Pe parcursul
efectudrii tezei de master am folosit 23 surse bibliografice.

Cuvintele cheie: redevelopment, proiect, bun imobil, gestiune, management.

Obiectul cercetarii In lucrarea datd a fost procesul de reconstructie / redezvoltare a unui
imobil rezidential amplasat in Chisinadu, pe Str. Columna 105.

Scopul cercetarii reprezinta identificarea celei mai eficiente utilizari a proprietatii
imobiliare localizate Tn Chisinau, str. Columna 105.

Pentru atingerea scopului au fost formulate si realizate urmatoarele obiective:

e Examinarea redevelopmentului la nivel de concept, aspecte juridice si tipologie.

e Examinarea redevelopmentului in contextul proiectelor investitioenle in constructii

e Cercetarea aspectelor tehnice ale redevelopmentului si perspectivele de dezvoltare a

cladirilor si teritoriilor multifunctionale.

e FElaborarea conceptului de redevelopment al cladirii amplasate pe str. Columna 105

e (estionarea proiectului pe baza tehnologiei — BIM

e Implementarea noilor solutii digitale In gestionarea procesului de constructii

e [Estimarea eficientei economice a proiectului propus.

In rezultatul elaborarii tezei a fost analizati idea proiectului, amplasarea obiectului si
caracteristicele acestuia; este intocmit un proiect preliminar in grafica 3D. De asemenea, se iau
in calcul introducerea unor noi decizii digitale In gestionarea procesului de constructie. Au fost
elaborate si evaluare doud variante: prima variantd — reconstructia etajului de mansardd; a doua
varianta — construirea a doua etaje suprapuse si a mansardei. Fiecare dintre aceste doud variante
ne dezvaluie principalele semnificatii ale redevelopment-ului, a obiectelor imobiliare utilizate
efectiv si cresterea valorii de piatd si a lichiditétii obiectelor in sine.

In concluzei sunt punctati toti factorii importanti folositi in momentul de redevelopment a
unei cladiri. Se releva importanta proprietatii imobiliare in diferite aspecte - social, financiar si

cultural. Se pune accentul pe varianta proprietatii colective si gestionarii imobilelor comerciale.



SUMMARY

Executed by: Postolache Veaceslav, st. gr. MPC-2006

Theme: ,,REAL ESTATE REDEVELOPMENT”.

The Master Thesis consists of an Introduction, Three Chapters and a Final Conclusion.
The thesis contains 74 pages, including 15 figures, 3 drawings, 7 tables and 7 graphs. During the
course of the Master thesis [ used 23 bibliographical sources.

Keywords: redevelopment, project, real estate, management.

The object of research in the given work was the reconstruction / redevelopment process
of a residential building located in Chisinau, on 105 Columna Street.

The aim of the research is to identify the most efficient use of the real estate property
located in Chisinau, 105 Columna Street.

In order to achieve the goal, the following objectives were formulated and achieved:

e Examination of redevelopment in terms of concept, legal aspects and typology.

e Examination of redevelopment in the context of construction investment projects.

e Investigation of the technical aspects of redevelopment and the prospects for the

development of multifunctional buildings and territories.

e FElaboration of the redevelopment concept of the building located at 105 Columna

Street

e Project management based on technology - BIM

¢ Implementation of new digital solutions in managing the construction process

e Estimation of the economic efficiency of the proposed project.

As a result of the thesis, the idea of the project, the location of the object and its
characteristics have been analysed; a preliminary design in 3D graphics is prepared. New digital
decisions in the management of the construction process are also considered. Two variants have
been developed and evaluated: the first variant - reconstruction of the attic floor; the second
variant - construction of two superimposed floors and the attic. Each of these two variants
reveals us the main meanings of redevelopment, the real estate objects actually used and the
increase of market value and liquidity of the objects themselves.

In the conclusion all the important factors used when redeveloping a building are pointed
out. It reveals the importance of real estate in different aspects - social, financial and cultural.
Emphasis is placed on the option of collective ownership and management of commercial

buildings.
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INTRODUCERE

Traim intr-un secol in care nimic nu std pe loc, mereu in miscare, mereu Tnainte. La nivel
global numarul populatiei este in crestere. Bineinteles, ca cresterea numarului populatiei este
extrem de neuniform distribuitd in toate tarile lumii, si daca in unele tari dezvoltarea unor zone
noi este o necesitate fortatd in legatura cu cresterea numarului de locuitori, atunci 1n alte tari la
schimbarea activa a mediului ambiant contribuie migrarea internd, schimbarea mediului si
stilului de viata, si cresterea calitatii vietii. Apar alte necesitati, iar mediul ambiant din orasul
contemporan trebuie sa le satisfaca aceste necesitati

Orasele contemporane, aparute recent au posibilitatea de a vizualiza experienta
dezvoltarilor oragelor mai vechi si sa planifice constructiile noi dupa un plan bine pus la punct si
bine gandit, care sa corespunda cerintelor moderne, dar nu dupa un plan haotic folosit in trecut.
Reorganizarea oraselor vechi este complicata din mai multe motive:

J Primul motiv fiind necesitatea de a pastra constructiile si monumentele istorice.

o Asigurarea unei calitati moderne a locuitorilor orasului in conditiile deja
existentului oras vechi (extinderea si imbunatatirea calitatii spatiului rezidential: ascensoare,

conducte de gunoi, reconstructia comunicatiilor, locurile de parcare si multe altele).

. Solutionarea problemei privind transportul.
o Constructia unor obiecte noi in mediul orasului vechi.
J Reprofilarea proiectelor de constructii invechite.

De asemenea este necesar de a se aborda cu mare atentie la extinderea hotarelor oraselor
formate Tn mod istoric. Nu orice oras se poate extinde la infinit fard de a aduce prejudiciu la
mostenirea sa culturala, fiind in acelasi timp efectiv din punct de vedere economic si social. Deci
dezvoltarea integrata a spatiului vechi urban este o tendintd mondiala. Spatiile publice de o Tnalta
calitatd sunt generatoare de procese de dezvoltare urbana.

Dupa cum am mentionat, pentru reorganizarea oraselor mai vechi existd doud variante de
solutionare a problemei de folosire efectiva a teritoriilor urbane: extinderea teritoriului orasului
si reorganizarea clddirilor utilizate ineficient si a teritoriilor din limitele orasului existent.

Mult mai detaliat as vrea sd va povestesc si sd va arat pe exemplul de redevelopment
(reamenajare) a unei cladiri rezidentiale cu un etaj localizatd in centrul istoric al Chisinaului,

posibilitatile si avantajele clddirii multifunctionale, atat pe plan social, cat si pe plan economic.



CONCLUZII

Ca rezultat al renovarii urmeaza sa fie restauratd posibilitatea mediului istoric la auto-
dezvoltare, cresterea atractivitatii teritoriului dat pentru trai, gestionarea unei activitati si
transformarea acesteia intr-un loc vizitat de catre oaspetii orasului. Pe parcursul renovarii, se
planificd realizarea reconstructiei si repararea monumentelor de arhitecturd, precum si a
cladirilor valoroase. Un program cuprinzator de renovare a centrului istoric al Chisinaului
urmeazi si fie adoptat in curand. Indltimea cladirilor nou construite nu trebuie sa depiseasca 4-5
etaje.

Cu o organizare si un management adecvat, proprietatile imobiliare, in special
redevelopment-ul proprietatilor imobiliare comerciale, este o afacere sau investitie profitabild si
moderat riscantd, cu un venit destul de mare pe termen lung.

Ambele optiuni de renovare luate in considerare reprezintd proprietatea colectiva si
gestionarea imobilelor comerciale. Aceastd oportunitate unicd existd pentru locuitorii cladirii
datorita amplasarii avantajoase si tipului cladirii in sine. In aceasta lucrare, vreau si atrag atentia
si asupra semnificatiei sociale a ideii, acesta nu este doar un venit din chirii apartinand unei
singure persoane, ci este venitul colectiv din chirie distribuit intre toti chiriasii care au locuit si
locuiesc 1n aceasta cladire de mai multe generatii si care a devenit locul lor natal.

Fiecare dintre variantele propuse dezvéluie principalele semnificatii ale redevelopment-ului,
obiectelor imobiliare utilizate efectiv, precum si cresterea valorii de piatd si a lichiditatii
obiectelor in sine.

A doua versiune, cu addugarea a trei etaje suplimentare, este mai atractiva, atat din punct de
vedere al rentabilitdtii investitiei, cat si din punct de vedere al arhitecturii si transformarii
mediului urban.

In ultimii ani, dezvoltatorii si-au indreptat atentia citre reconstructia si reamenajarea
proprietatilor individuale. Acest lucru se datoreaza faptului ca aproape toate terenurile goale sunt
ocupate. Proprietdtile imobiliare existente sunt transformate in afaceri, clustere profesionale cu
functie mixta.

Tendinta de urbanism este spatiile multifunctionale: poti locui, munci, relaxa si te distra intr-
un singur bloc. Acest lucru permite orasului si locuitorilor sai sd mentina o legdtura cu istoria si,
in acelasi timp, sd readuca relevanta obiectelor imobiliare utilizate ineficient.

Fiecare proiect de reamenajare necesitd investitii. Un proiect de investitii $i constructii este,
in primul rand, un set de obiective formulate care pot fi create atat pentru un obiect fizic, cét si

pentru un proces tehnologic sau resursa financiara.
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In orice domeniu, trebuie si tinem pasul cu vremurile si si folosim noile tehnologii pentru a
optimiza toate procesele. Acest lucru se aplicd atat proiectelor punctuale, cat si dezvoltarii
complexe. Industria constructiilor evolueaza rapid.

Tendinta este de a creste productivitatea. Tehnologiile BIM si IoT reduc cu succes costurile
neasteptate si controleaza timpul de lucru. Acestea ajuta la urmarirea progresului constructiei, la
prevenirea situatiilor de urgenta, la Tmbunatatirea fluxului de lucru si la controlul numarului si
specializarii angajatilor.

De asemenea, ideea mea constd n faptul, ca oamenii sa ramana sa locuiasca in astfel de
obiecte din centrul istoric, si sa nu intre in panica din cauza cladirilor vechi care se prabusesc din
cauza speculatorilor imobiliari care au prins pe plac centrul istoric al Chisindului, eu doresc ca
oamenii sd foloseascd aceastd proprietate ntr-un mod functional prin redevelopment. Aceasta
lucrare nu este doar pentru sustinerea diplomeli, aceasta lucrare intruneste mai multe aspecte si
interese care sunt importante pentru mine — aspecte sociale (ajutorul financiar pentru locuitorii
cladirii pe care il vor primi de la chiriasi), aspectul antreprenorial (sursd suplimentara de venit),
aspect personal (acesta va fi primul proiect finalizat in portofoliul meu de redevelopment). Eu
locuiesc 1n aceastd casa cu familia mea si aceasta este a treia generatie a familiei mele care
locuieste in acest apartament, ceea ce Imi dd un interes suplimentar pentru utilizarea calitativa si

imbunatatirea mostenirii istorice a familiei mele si a orasului meu.
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