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Abstract

This analysis aims to identify the influence of climate change on real estate projects that need to offer
increasingly modern living conditions, in generous, well-equipped and energy-efficient spaces in full
symbiosis with the environment.

The dwellings within the current residential complexes have the following surfaces: about 40-45 sqm
for studios, about 60-65 sqm for 2-room apartments; about 9o-100 sqm for the 3-room apartments,
and the facilities and finishes fall into the premium category, intelligent partitions, elegant design,
photovoltaic panels, being built to withstand earthquakes of up to 8.5 — g degrees on the Richter
scale.

The apartments have class A energy performance certificates, fireproof protection, exterior
insulation made of stone wool and polystyrene materials, superior thermal insulation, etc.
Currently, developers are building real estate projects with low impact on the environment, using
technologies according to the Green Homes standard and offer a high level of comfort for tenants,
contributing to a minimum consumption of electricity, water and gas.

It also aims to reduce the volume of waste resulting from its ecological recycling, which contributes
to the fight against climate change, respecting the cleaning and regeneration measures of the land
on which the housing complexes are built.

Housing construction projects are carried out at high standards of quality and economic efficiency in
compliance with Building Information Modeling.
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Locuinta este o necesitate vitald pentru fiecare om si reprezinta un simbol al
existentei, identitatii, solidaritatii si coeziunii sociale. Strategia in domeniul constructiei de
locuinte urmareste imbunatatirea conditiilor de viata prin asigurarea accesului la o locuinta
decenta a cetatenilor, in deplina adaptare la mediul inconjurator.

Parlamentul European (PE) a stabilit c3, incepand cu anul 2019, orice imobil nou
construit in tarile Uniunii Europene sa fie ,verde”.

Potrivit Consiliului Roman pentru Cladiri verzi (RoGBC), o cladire este considerata
.verde” daca prin intermediul designului, a materialelor de constructii si a tehnologiilor
utilizate, se reduce atat consumul de energie, cat siimpactul negativ asupra mediului, atat in
timpul constructiei cat si in perioada de operare in comparatie cu imobilele traditionale si
care impun o analiza temeinica* a impactului asupra mediului.

Proiectele imobiliare reflecta tendintele actuale, oferind locuinte spatioase, bine
dotate, cu facilitati extinse pentru confortul locatarilor, fiind alcatuite in general din 1, 2, 3, 4
camere sau de tip penthouse.

Pe piata locuintelor, se manifesta o cerere tot mai mare pentru apartamentele care
ofera siguranta sanitara, sunt eficiente din punct de vedere energetic, respectand standardul
CDM (mecanismul de dezvoltare curatd), iar practicile LEED, BREEAM sau WELL ofera cadrul
pentru implementarea practicilor de constructie ecologica si confirma ca indeplinesc
standarde de performanta inalta de mediu si reduce amprenta de carbon.

Aceastd tendinta denota cresterea gradului de respectare a problemelor de mediv,
urmarindu-se alinierea dezvoltatorilor la obiectivele de protejare a climei, care este definita
ca 0 sintezd a vremei pe o perioada de timp suficient de lungd, numita perioada de referinta
(circa 30 de ani), care sa permita determinarea unor circuite caracteristice statistice”2.

In municipiul lasi, se pot mentiona ansambluri imobiliare in curs de executie, care
respecta aceste standarde ridicate: Exclusive Residence, Unirea Towers, Braus Residence, D.
P. residential, Evergreen Towers. Acestea ofera diverse facilitati: spatii comerciale
independente sau la parterul blocurilor, zona de promenade, restaurante, locuri de joaca
pentru copii, statii de Incarcare pentru masini electrice, panouri fotovoltaice si spatii verzi
generoase.

Aceste ansambluri de locuinte indeplinesc concomitent si inalte standarde de calitate
si diverse inovatii, iar pentru asigurarea eficientei si preciziei se apeleaza la procese avansate
de Building Information Modeling (BIM), care integreaza date in fiecare faza de executie a
constructiei, reprezentandu-se asteptarile viitorilor locatari.

Alte proiecte imobiliare din lasi se construiesc in zona ce se integreaza cu spatii verzi
naturale, printre care enumeram: Venetia Residence in proximitatea padurii si lacului Ciric,
Copou Garden residence si Royal Town Copou in recunoscuta zona verde a orasului si Bucium
Confort, pe colinele cu vii si livezi ale Buciumului.

Preturile la apartamentele din proiectele rezidentiale mentionate mai sus sunt intr-o
gama larga, pornind de la 39.900 de euro pentru o garsoniera si pot ajunge la 160.000 de euro
pentru apartamentele cu 3-4 camere, respectiv 1.500-2.000 de euro pe metru patrat (TVA
inclus), din cauza costurilor ridicate de finantarea de catre banci, in prezent neexistand o
tendinta de scadere a preturilor.

In acest an, pe fondul scaderii inflatiei comparativ cu anul 2024, dar si perspectivele
de diminuare a dobanzii cheie de catre Banca Nationald a Romaniei, se creeaza premise

! Radu Tasca, Finantarea investitiilor imobiliare, Editura Tehnopress, lasi, 2012, p. 241.
2 Mihai Dimitriu, Managementul financiar si schimbdrile climaterice, Editura Junimea, lasi, 2009.
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favorabile pentru extinderea constructiei de locuinte, avandu-se in vedere si cererea
crescutd, mai ales de catre tineri, in marile orase.

Impactul constructiilor de locuinte asupra mediului trebuie sa fie evaluat din primele
faze (alegerea variantei de proiect, studiul de prefezabilitate), deoarece omiterea acestora
poate conduce la pierderi considerabile.

.Proiectele imobiliare se confrunta cu riscuri climaterice, care se materializeaza in
precipitatii torentiale intdmplatoare, seceta si vanturi puternice, cu implicatii asupra duratei
de executie si duratei de exploatare a locuintelor, tara noastra fiind caracterizata printr-o
activitate seismica care se manifesta cu violenta din timp in timp (1977), cutremurele
provocand victime omenesti si substantiale distrugeri ale fondului locativ”3.

Constructia de locuinte consuma cantitati foarte mari de materii prime si energie,
ceea ce afecteaza mediul inconjurator. Exemplificam aici materialele extrase - piatra din
cariere, nisip si pietris din balastiere situate de requla pe rauri, lemn din paduri etc. - care
provoaca importante dezechilibre mediului natural, influentand curentii de aer, panzele
freatice, stratul fertil al solului, umiditatea s.a.

in perioada de exploatare a locuintelor apar noi factori poluanti, in principal consumul
de energie, apd, gaz metan, cat si reziduurile menajere, toate cu un inalt grad de nocivitate
asupra solului.

Dezvoltarea de locuinte ,verzi” cu zero emisii de carbon adauga la costurile de
constructie circa 12,5%, dar conduc la costuri de operare mai mici cu 10-15%, iar incidenta
bolilor profesionale ale angajatilor si locatarilor este mult mai redusa.

Toate previziunile converg spre ideea ca in domeniul locuirii vom asista la cresterea
calitatii locuintelor si reducerea consumurilor de energie, folosirea de materiale noi, netoxice
si nealergizante, fara risc pentru sanatatea locatarilor, arii urbane cu multa verdeats,
amenajarea foarte atenta a terenului rdmas neconstruit, precum si renuntarea (prin
demolare) la locuintele inferioare existente, mai ales n suburbii.

Unele proiecte imobiliare se deruleaza pe terenuri industrial dezafectate, dintre care
enumeram pentru municipiul lasi: Comat Towers pe amplasamentul fostei Baze Judetene de
Aprovizionare Tehnico-Materiale; Silk District pe amplasamentul fostei Fabrici de Matase
.Victoria”, Ansamblul de locuinte Nicolina pe amplasamentul fostei Uzine Mecanice Nicolina
s.a.

Aceste proiecte imobiliare urmaresc utilizarea energiei regenerabile, reducerea
efectului de insuld de caldura si solutii eficiente de reciclare, iar materialele de constructie
folosite trebuie sa aiba un continut redus de compusi organici volatili, care sa asigure un
mediu sanatos pentru locatari. Astfel, sistemele moderne de monitorizare a energiilor
consumate (electricd, gaze naturale, apa), mentin costurile (facturile) lunare la un nivel
accesibil, oferind un echilibru ideal intre viata urbana si mediul inconjurator. In ceea ce
priveste pretul materialelor de constructii, acestea se sincronizeaza cu piata, fiind periodic
indexate cu rata inflatiei.

In prezent, sectorul imobiliar trece printr-o schimbare, aceastd tendintd fiind
determinata si de cresterea constientizarii problemelor de mediu si necesitatea de a se alinia
la obiectivele globale de sustenabilitate.

Se prognozeaza ca sectorul rezidential va creste pe piata cladirilor cu energie zero in
perioada 2025-2030, iar tari precum CANADA si SUA sunt cele mai avansate in adoptarea de
tehnologii ce vor ajunge la o valoare de peste 230 de miliarde de dolari pana in anul 2030,

3 Radu Tasc, op. cit., p. 240.
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concomitent cu cresterea sectorului de constructii de locuinte, determinate de un nivel de
aproape 10 miliarde de locuitori panain anul 2050. Populatia in crestere va opta pentru cladiri
cu energie zero pentru atingerea neutralitatii carbonului pana in anul 2070, protejand astfel
mediul.

O alta tendinta in conditiile de locuire se manifesta pe piata caselor inteligente care
va cuprinde in viitorul apropiat circa 400 de milioane de utilizatori, locatarii fiind interesati de
solutii si produse care sa faca locuinta usor de intretinut, confortabild, cu servicii variate,
interconectata si integrate, asigurand un mod de viata sanatos.

De asemenea, piata cladirilor smart parcurge o dezvoltare accelerata si presupune
masuri pentru controlul luminii si temperaturii interne, care poate gestiona resursele
consumate, cu eficienta economica crescuta.

In prezent cresc preocupdrile pentru dezvoltarea de produse si materiale de
constructii noi, mai usoare dar mai rezistente, beneficiarii locuintelor acceptand produse de
calitate si servicii cu oferirea de service si garantii din partea dezvoltatorilor.

Se aloca resurse financiare pentru dezvoltarea si crearea de produse prietenoase cu
mediul si pana la 100% in anul 203o0.

Pe masura ce orasele devin tot mai aglomerate, iar spatiul devine limitat, oamenii
opteaza pentru a locui in zonele suburbane, tendinta care constituie o necesitate si o
oportunitate de locuire, deoarece Tmbina avantajele urbanului cu calitatea vietii rurale.
Zonele suburbane din jurul municipiului lasi, cu o dezvoltare deosebita dupa anul 1990, sunt
comunele Miroslava, Barnova-Visani, Tomesti, Ciurea si Letcani.

Zonele suburbane stimuleaza cererea pentru servicii si locuinte, oferind un mediu
prielnic pentru dezvoltarea intreprinderilor mici si mijlocii, unde noii locatari isi gasesc locuri
de munca apropriate si conduc la dezvoltarea investitiilor in infrastructura, modificand strazi
subdimensionate in cai de circulatie moderne. Astfel, migrarea catre zonele suburbane
contribuie la crearea de comunitati sustenabile, eficiente prin implementarea de solutii smart
city, care reduc emisiile de carbon, imbunatatind permanent calitatea vietii, comparativ cu
poluarea din mediul urban.

Prin implementarea tehnologiilor de date si loT (Internet of Things), se monitorizeaza
facil consumul de energie, calitatea aerului si a apei potabile si uzate, precum si gestionarea
deseurilor rezultate de la exploatarea locuintelor, imbunatatind eficienta serviciilor publice.

in noile proiecte de locuinte din zonele suburban, se impun sisteme de management
a traficului cu senzori si date in timp real, pentru a fluidiza circulatia si a evita aglomeratia in
cursele autobuzelor si tramvaielor, din si spre centrele urbane si suburbane. Aceste proiecte
urmaresc sa transforme zonele suburbane in huburi rezidentiale si economice, care sa
integreze tehnologiile smart in mobilitate sustenabild, care contribuie la imbunatatirea
conditiilor de viata.

Constructia de spatii de locuit cu energie zero s-a intensificat si in zonele suburbane,
odata cu preocuparile generate de economisirea energiei si protejarea mediului, generate de
epuizarea rezervelor de combustibili fosili si avand ca efect cresterea preturilor
combustibililor clasici, urmarindu-se dezvoltarea surselor regenerabile (eoliana, solara,
hidro). Ca urmare a acestor limite, locuintele din mediul suburban beneficiaza de o proiectare
eficienta din punct de vedere energetic, metode eficiente de gestionare prin sisteme de
aparate de control, care conduc la minimizarea consumurilor, implicit economii banesti la
facturi.

Piata imobiliara actuala se caracterizeaza prin tendinta de crestere a preturilor, desi
oferta de locuinte este mare si diversificatd, viitorii locatari fiind foarte exigenti la finisaje si
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materialele din care sunt executate, urmarind sa personalizeze camerele cu multe detalii
interioare.

In acelasi timp, datoritd concurentei, dezvoltatorii ofera locuinte din ce in ce mai
echipate, moderne si cu zone atractive si cu foarte multe facilitati de top, care in final raspund
cerintelor clientilor. Mentionam cresterea ponderii ,locuintelor de lux”, care au dotari cu
aparatura electrica de cea mai buna calitate, de la firme renumite, mobilare completa cu
mobila de calitate, modernd, luminate natural, balcoane generoase, instalatii de aer
conditionat, dar si de stingere a incendiilor si detectie de fum si ascensoare rapide si
silentioase, diverse echipamente sportive in spatiile comune, sistem de iluminat functional si
altele care creeaza un confort superior viitorilor locatari.

La darea in functiune a locuintelor, comisiile de receptie formate din proiectanti,
specialisti in domeniul constructiilor, precum Inspectoratul de Stat in Constructii (ISC) si ai
Inspectoratului pentru Situatii de Urgenta (ISU), verifica lucrarile si elibereaza certificatul de
atestare a constructiei, urmarind ulterior intabularea constructiei in Cartea funciarg,
inregistrarea pe rolul fiscal, locatarii devenind proprietari legali, ceea ce le poate permite sa
obtina credite de la banci, punand in garantie locuinte, pentru a le achita complet.

Criza ecologica mondiald care a inceput sa se manifeste la sfarsitul anilor 1960 a
determinat afirmarea dreptului international al mediului, care a fost favorizata de actiunea
concomitentd a unui numar important de factori care au condus la cooperarea dintre tari, ca
mijloc de atenuare si eliminare a efectelor acestei crize.

Poluarea are un caracter transfrontalier si a impus abordarea implicatiilor globale
printr-o cooperare internationald, primele reglementari avand ca scop final lupta impotriva
poluarii, protejarea unor specii vegetale si animale.

Tn anul 1968, Organizatia Natiunilor Unite (ONU), Consiliul Europei (CE) si Organizatia
Unitatii Africane (OUA) au convenit sa conlucreze in actiuni unitare, pentru protejarea
mediului Tnconjurator, prin adoptarea Rezolutiei nr. 2898, care a condus la Conferinta
internationala asupra mediului din 1972 de la Stockholm.

Declaratia adoptata la Stockholm cuprinde un numar de 26 de principii si o serie de
idei, inclusiv dreptul la viatd, protectia si ameliorarea mediului, care conduce la bunastarea
populatiei.

Deoarece mediul a continuat sa se deterioreze, Adunarea Generalaa ONU a examinat
in 1987 un studiu intitulat , Perspective Tn materia mediului pana in anul 2000 siin continuare”
si raportul Comisiei Mondiale pentru Mediu si Dezvoltare (C.M.E.D.), iar raportul mentionat
recomanda integrarea mediului si a dezvoltarii economice.

In 1992 s-a desfasurat la Rio de Janeiro (Brazilia) Conferinta Natiunilor Unite privind
Mediul si Dezvoltarea, care a adoptat ,Carta Terrei”, care furnizeaza in cadrul legal
international si un set de principii acceptabil pentru tarile semnatare ale Cartei. Conventia
cadru a Natiunilor Unite privind schimbarile climatice (U.N.F.C.C.C.) atesta ca obiectivul
principal este de a realiza stabilitatea concentratiilor de gaze cu efect de serd in atmosfera la
un nivel care sa previna interferenta antropogenica periculoasa cu sistemul climatic, iar un
astfel de nivel trebuie atins intr-o perioada de timp adecvatg, pentru a permite ecosistemelor
sa se adapteze in mod natural la schimbarile climatice, sa se asigure ca productia alimentara
nu este amenintata si sa permita dezvoltarea economica intr-un mod durabil.

Conventia de la RIO se bazeaza pe 4 principii fundamentale, cum ar fi:

= echitatea privind distribuirea emisiilor de gaze cu efect de sera in statele semnatare;

= actiunea preventiva intrucat in prezent climatologia foloseste prognoze care includ
anumite niveluri de incertitudine, iar tarile trebuie sa protejeze clima fara a se pune in pericol
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capacitatea generatiilor viitoare de a si le satisface pe ale lor.

Conventia de la RIO defineste mecanismul pentru asigurarea resurselor financiare pe
baza de garantii concomitent cu transferul de tehnologii.

Uniunea Europeana influenteaza politica locuintelor in statele membre, prin Directiva
privind consumul energetic al imobilelor, modernizarea urbana si dezvoltarea regionalg,
deschiderea Fondului Regional (ERDF) pentru locuinte si a Programelor de finantare pentru
Banca Europeana de Investitii (BEI).

Parlamentul European la randul sau a adoptat propunerea privind o ,Carta Europeana
privind locuintele”, care se axeaza pe aspectele urbane si de mediu ale locuintelor: dreptul la
locuinte, coeziunea, integrarea si reducerea emisiilor.

Fondul European de Dezvoltare Regionala (ERDF) a fost infiintat pentru masuri in
domeniul locuintelor in noile state membre ale Uniunii Europene, inclusiv Romania, care
trebuie utilizat pentru renovari urbane si noi constructii de locuinte in cadrul operatiunilor
integrate de dezvoltare urbana.

Societdtile de constructii, in desfdsurarea activitatii, trebuie sa aiba in vedere
conditiile de mediu impuse de normele Uniunii Europene si urmarirea calitatii si sigurantei
constructiilor de locuinte.

Dintre modalitatile de finantare, mentionam JASPERS (Joint Assistance to Suport
Projects in European Regions), care ofera asistenta pentru proiecte incluzand si protectia
mediului, precum si pentru reinnoirea infrastructurii, utilizare de apa si canal.

Pentru evaluarea pretului locuintelor propunem#* ca indicator ,Puterea de cumparare
a unei locuinte de catre populatie - P", care poate fi calculata ca un raport intre pretul
locuintei (PL) si venitul mediu anual al membrilor unei familii (Vmar).

Dezvoltatorii de constructii trebuie sa ia decizii financiare privind mediul inconjurator
avand in vedere ca o parte insemnatd din mediul natural (amplasamentul constructiilor si
propriul amplasament al societatii) este atras in procesele din firma ca sursa de potential
natural si recipient pentru deseuri care au loc permanent, mediul comportandu-se ca un
element al structurii economice.

in acelasi timp, dezvoltatorii este necesar ,sa cunoasca mediul in care fsi desfasoara
activitatea, ce se refera la calitatea solului, a apei si a aerului din zond, mai ales daca se
folosesc tehnologii care folosesc aceste componente ale mediului, dar si alte elemente care
pot afecta procesele tehnologice ale construirii locuintelor”s. Aceasta cunoastere va fi
completata prin potentiale socuri climaterice care pot aparea, fiind necesar a se apela la
serviciile meteorologice si de cercetare a calitatii aerului si apei, precum si specialistilor din
domeniul seismologiei, geologiei si solurilor, precum si de restrictii ecologice, acolo unde
exista, pentru a se evita consecinte juridice si financiare.

Societatile de constructii organizeaza actiuni privind reducerea poluarii prin instalatii
de filtrare, de epurare a apelor uzate si de distrugere controlata a deseurilor, de reproiectare
a tehnologiilor si produselor, pentru reducerea consumurilor de potential natural, refacerea
mediului si remedierea unor calamitati ecologice etc., pentru a se respecta prevederile Legii
mediului, toate aceste cheltuieli fiind decontate din Fondul National de Mediu.

Cheltuielile mentionate pentru refacerea si protejarea mediului se determina pe baza
de deviz de lucrari, iar sursele la care se face apel pentru acoperirea acestor cheltuieli provin
din amortizarea activelor fixe, cu destinatie de protectie a mediului din profitul net si

4 Radu Tasca, Investitii imobiliare, Editura Tehnopress, lasi, 2008, p. 250.
5 Mihai Dimitriu, op. cit., cap. lll; Radu Tasc3, Decizia financiard si impactul schimbdrilor climaterice, Editura
Junimea, lasi, 2009, p.108.

239



Anuarul Universitatii “Petre Andrei” din lasi
Fascicula: Drept, Stiinte Economice, Stiinte Politice

reducerea de impozit pe profit pentru investitiile cu caracter ecologic, din fondul de
dezvoltare, din profitul net si reducerea de impozit pe profit pentru investitiile cu caracter
ecologic, din subventii pentru obiective de protectie a mediului, de interes major, din donatii
s.a.

De altfel, in bugetul general, aceste cheltuieli sunt cuprinse distinct la pozitiile:
investitii pentru protectia si refacerea mediului, cercetari stiintifice si tehnice privind
refacerea si protectia mediului, varsaminte la fondurile centralizate pentru actiuni ecologice
si taxe pe terenuri, penalizari etc.

Dezvoltatorii imobiliari vor introduce aceste cheltuieli in devize, pe baza carora se
determina costul total al locuintei, care se va negocia cu cumparatorii.

Se urmareste facilitarea integrarii mai bune care sa permita locuitorilor sa beneficieze
de avantaje de dezvoltare care transforma noile locuinte in modele de calitate, eficienta si
viabilitate a vietii, cu protejarea ecosistemelor si conservarea resurselor naturale.

Concluzii

Romania participa activ la toate actiunile care se refera la protectia mediului,
armonizand legislatia de mediu cu cea comunitara, prin integrarea a peste 300 de Directive
ale Comisiei si Parlamentului European.

Piata imobiliara este influentata de o varietate de oportunitati, un accent deosebit
fiind pus pe sustenabilitate, eficientd economicasi conformitate ESG. In prezent, proiectele
de regenerare urband urmaresc sa revitalizeze terenurile subutilizate si sa se integreze in
conditiile de respectare a mediului natural.

Apreciez ca zonele suburbane se vor adapta la necesitatile locatarilor, fiind flexibile si
inovative, oferind posibilitati de adaptabilitate. De asemenea, orasele vor pune un accent
important pe dezvoltarea zonelor verzi, sisteme de energie regenerabila si gestionare
corespunzatoare a resurselor de apa.

Pe masura dezvoltarii inteligentei artificiale, un accent deosebit se va acorda
asigurdrii accesibilitatii digitale a locatarilor noilor proiecte imobiliare, care sa beneficieze de
serviciile si solutiile smart city si de oportunitati egale, zonele construite devenind tot mai
interconectate prin retele de transport rapid.
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