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Abstract: Odata cu dezvoltarea continua a pietei imobiliare si a noilor tehnologii de constructie si
reconstructie a imobilelor, utilizarea si aplicarea corectda a metodelor de determinare a uzurii constructiilor
contribuie la aprecierea corectd a starvii tehnice a constructiei si formularea unor recomandari
corespunzatoare in vederea solutionarii problemelor aparute. Articolul dat are drept scop studierea uzurii
fizice a constructiei si a metodelor de determinare a acestea, in scopul identificarii celui mai eficient procedeu
de calcul pentru obtinerea unui rezultat corect.

Cuvinte cheie: evaluare tehnica, uzura fizica, metode de calcul a uzurii fizice.

Introducere

Evaluarea tehnica (expertiza tehnicd) a constructiei - complex de masuri pentru determinarea si evaluarea

.....

a constructiei, consolidarii sau post utilizérii. Specialistul atestat aplicd una sau mai multe metode, respectand
standardele internationale pentru a estima valoarea de piata a unui imobil si fundamentind rezultatul final Tn
cadrul unui raport de evaluare.

Care sunt situatiile in care este necesara evaluarea tehnica a imobilelor?

Evaluare pentru vanzarea sau cumparare de constructii;
Evaluare tehnica pentru alipirea la calcan;
Evaluare tehnica pentru modificari interioare;
Evaluare tehnica pentru (extindere), renovare, consolidare si supraetajare;
Pentru garantarea creditelor la banci (se aplica atat pentru persoanele fizice cét si cele persoane
juridice);
» Pentru asigurarea anumitor bunuri ( poate fi necesarda atdt persoanelor fizice cat si persoanelor
juridice).
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Metode de determinare a uzurii fizice a constructiei

Printre metodele de determinare a uzurii fizice pot fi mentionate urmatoarele:
e Metoda normativa

e Metoda varstei efective

e  Metoda interpolarii

e Metoda nominala

e Metoda grafica

Metoda nominala
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Unde:

Uf — uzura fizica (%);

V... — varsta cronologica;

DNE — durata normativa de exploatare.
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Metoda varstei effective

Tif = [
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Unde:
Uf —uzura fizica (%)
VE — varsta efectiva;

DVF — durata de viata fizica.

Metoda interpolarii
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Ufeiem. — uzura fizicd a elementului (%);

Unnin. — uzura minima (%);
Unax. — uzura maxima (%);

Saer. — suprafata deterioratd (m?);

Seiem. — suprafata elementului (m?).

Metoda grafica (ciclogramelor)
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Fig. 1 Graficele dupa care se determina uzura fizica a retelelor ingineresti

Tabelul 1 Metodele uzurii fizice (Uf) si caracteristicile acestora

Metoda

Caracteristici

Metoda normativa

Presupune determinarea marimii uzurii fizice in baza analizei starii tehnice
a elementelor constructive de baza ale cladirii.

Metoda varstei efective

Se aplica cand sub influenta actiunii umane constructia suporta modificari
in afara normelor de intretinere si de exploatare.

Metoda interpolarii

Este o metoda ce permite estimarea Uf cu o precizie mai mare folosind
normele In contractie si rezultatele inspectarii in teritoriu.

Metoda nominala

Se foloseste pentru totalitatea elementelor constructive in cazul cand sunt
respectate toate normele de exploatare si intretinere ale acestora.

Metoda grafica (ciclogramelor)

Se aplica pentru un numar limitat de elemente constructive pentru care in
timp s-a efectuat monitorizarea si s-au elaborat ciclograme (grafice) de
comportare a uzurii fizice 1n timp.
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— Studierea documentatiei

— Inspectarea la fata locului

— Masurarea defectelor

— Compararea rezultatelor in urma inspectarii cu normativele

— Aplicarea formulelor de calcul

— Formularea concluziilor si a recomandarilor

Fig. 2 Etapele inspectarii si determindrii uzurii fizice:
Concluzii si recomandari

Tabelul 2 Recomandarea metodelor de determinare a (Uf) pe elemente constructive

Denumirea Metode de calcul a uzurii fizice

elementului Normativa Varstei efective | Ciclogramelor Interpolérii
Fundatie + + +/- -/+
Pereti + + -/+ +
Plansee + + -/+ +
Pardoseli + + - +
Acoperis + + + +
Goluri + + - +
Retele ingineresti + + + -/+

Utilizand metodele expuse pentru a determina gradul de uzurd a constructiilor, ulterior este mai simplu de

a stabili masurile de reabilitare a elementelor constructive sau a cladirii intregi sau de a calcula valoarea
acesteia 1n baza uzurii aflate.
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