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PREFATA

Prezenta lucrare abordeazd un subiect de mare importantd pentru
societatea contemporand, respectiv dezvoltarea sectorului imobiliar in
contextul dezvoltarii durabile, relevand situatia din regiunea Bucuresti-Ilfov
prin prisma corelatiei investitiile imobiliare si sectoarele de transport urban
intermodal. Lucrarea reprezinta rezultatul cercetdrilor obtinute in activitatea
desfasurata prin programul de doctorat organizat de Scoala Doctorala de
Management din Academia de Stiinte Economice din Bucuresti.

Importanta cercetdrii realizate de autor constd in aceea cd pana la
momentul prezent nu a fost elaboratd o analizd fundamentata a manage-
mentului investitiilor imobiliare in contextul dezvoltarii durabile. Prin
cercetarile efectuate s-a urmarit identificarea modului In care sunt
promovate investitiile imobiliare in contextul dezvoltarii durabile, astfel
incat sd creasca gradul de accesibilitate, mobilitate urband sustenabila si de
confort pentru oameni.

Lucrarea supune atentiei aspect legate de eficienta economicd a
investitillor in domeniul managementului investitillor imobiliare 1in
contextual dezvoltarii durabile, propunand noi indicatori de evaluare a
performantei economice, utili in analiza economico-financiara a investitiilor
din domeniul specific abordat.

Principalul obiectiv urmarit in cadrul acestor cercetari a fost acela de
realizare a unui model decizional managerial integrat, in stabilirea,
evaluarea si analizarea unor factori care influenteazd decizia si, pe baza
rezultatelor obtinute, alegerea celei mai bune solutii in finalizarea unui
proiect. Modelul decizional realizat permite ca alocarea resurselor financiare
pentru proiect sd ia in considerare cele mai mici riscuri in procesul
investitional, sa ofere un randament cat mai bun si sd fie adaptat la cerintele
unei dezvoltari sustenabile.

Lucrarea se constituie ca un demers stiintific care evidentiaza
importanta factorului de mediu 1n luarea deciziei de a investi, in contextul
dezvoltarii durabile. Aceasta se evidentiazd prin calitatea stiintifica si
importanta analizei efectuate, prin caracterul interdisciplinar al acesteia, dar
si prin contributia autorului de a utiliza modele matematico-statistice si
instrumente informatice moderne.



Lucrarea de fatd a fost structuratd pe o parte teoretica, de docu-
mentare, tratind subiecte precum managementul investitiilor imobiliare,
dezvoltarea sustenabild, indicatori specifici sectorului imobiliar, legislatie,
atat Intr-o abordare istorica, cat si dintr-o perspectivd contemporana, iar in
partea a doua, practicd, de cercetare, au fost utilizate cu maiestrie metode de
tipul: Analytic Hierarchy Process (AHP); analizei cantitative si calitative;
analizei drumului critic pentru optimizarea rutelor de transport, In cadrul
unor studii de caz, pentru verificarea ipotezelor de cercetare.

Scopul cercetarii este acela de a justifica managementul investitiilor
imobiliare In contextual dezvoltarii durabile fatd de eficienta economica a
abordarilor clasice bazate pe un impact mare asupra mediului a investitiilor
imobiliare corelate cu sistemele de transport optime intermodale, prin
aplicarea cerintelor economiei circulare si a obiectivelor dezvoltarii durabile
avand in vedere reducerea poludrii si a consumului de energie si resurse in
domeniul investitiilor imobiliare si de a identifica ponderea importantei
acestora in abordarea curenta de catre expertii in domeniu.

Cercetarea rezidd in promovarea conceptului de dezvoltare durabild in
societatea romaneasca, lucrarea contribuind la dezvoltarea stadiului actual al
cunoasterii in domeniul managementului investitiilor imobiliare, ca factor
de progres consolidat si sustenabilitate, iar concluziile desprinse din studiile
/ cercetarile efectuate in perioada derularii proiectului doctoral constituie o
baza pentru directiile viitoare de cercetare in acest domeniu.

Cercetarea a vizat realizarea unui model prin care dezvoltatorii
imobiliari si beneficiarii finali s poata evalua o solutie de investitie, prin
prisma unor serii de factori interni, externi si de componente ale solutiei de
investitie (alternative).

Au fost prezentate beneficiile de mediu curat in comparatie cu o
dezvoltare economica clasica.

Prof.univ.dr. Cristian-Silviu Banacu
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CUVANT INAINTE

Dezvoltarea sustenabila a societdtii omenesti nu poate avea valente
pozitive, puternice si de securitate, dacd nu sunt bine cunoscute si luate in
considerare conceptele de bazd ale acesteia, adica predictibilitatea,
stabilitatea, interdependenta, mobilitatea, mediul curat, cu atdt mai mult cu
cat globalizarea a generat serioase provocari in domeniul tehnologiilor de
inalt nivel, al informaticii si comunicatiilor de mare viteza.

In actuala conjuncturi a vietii social-economice, este imperios necesar
ca managementul organizatiei sa elaboreze si sd respecte noi principii care
sd guverneze strategiile de investitii si de realizare a obiectivelor propuse,
adaptate la noile standarde de performanta, la exigentele clientilor lor.

Toate procesele decizionale ale managementului organizatiei implica
o complexitate sporitd, deoarece dinamica fluxului informational este tot
mai mare, iar accesibilitatea, calitatea si diversitatea informatiilor au devenit
si ele dificil de gestionat. In luarea unor decizii investitionale strategice este
necesard o participare mai largd si mai activd in cadrul echipei a tuturor
partilor cointeresate si nu a unei echipe restranse, care ar putea genera erori
sau solutii neviabile. Decidentii trebuie sa constientizeze cd succesul
activitatii lor investitionale este dat de permanenta adaptare la schimbarile
care intervin pe perioade scurte de timp, iar abordarea lor proactiva poate
avea la bazd modele de previziune si de management al riscurilor.

In contextul unei dezvoltiri sustenabile este necesar si se tini seama
de factorii determinati care influenteaza procesul investitional, respectiv
factorii economici, sociali si de mediu curat, nefiind suficient sa se
urmareasca doar asigurarea unui raport echilibrat intre resursele alocate si
rezultatele obtinute in cadrul activititii desfasurate. Managementul
organizatiilor poate utiliza resursele umane, materiale, financiare, pe baza
unor criterii de reducere a costurilor, de eficientd, analizand riscurile si
valorificand oportunitdtile, tindnd seama de factorii naturali care dau sens
dezvoltarii durabile.

Existd inca interesul pentru o crestere cantitativd, de volum, a
activitatilor economice si, implicit, de apreciere a nivelului de performanta a
managementului organizatiilor, chiar daca, de cele mai multe ori, intervin
riscuri mari in ceea ce reprezinta reusita si sustenabilitatea investitiei. Acest
gen de abordari superficiale, neprofesioniste, cu o dozd mare de
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subiectivism si suficientd, pot fi ele insele factori de pericol pentru
activitatea organizatiei, pentru comunitate, deoarece directiile lor de actiune
devin imprevizibile si, de multe ori, cu consecinte ireparabile.

Cercetarea realizatd a presupus examinarea unui volum mare de date
si informatii ce vizeazd domeniul investitiilor imobiliare prin prisma
dezvoltarii durabile (economia circulard sau economia ,,verde”), dar si din
domenii conexe, accesate in literatura de specialitate si la institutiile de
statistica europene si nationale.

Astfel, intr-o etapa de inceput, s-a plecat de la analizarea profilului,
rolului si relevantei locuintelor de lux si s-a facut referire la gestionarea
incorecta a datoriei ipotecare, la capcanele si potentialul de acoperire a
riscului imobiliar. Subiectele-cheie In abordarea domeniului investitiilor
imobiliare sunt: bula preturilor locuintelor si evenimentele neprevazute;
legéturile intre locuinte de lux, macroeconomie si bundstarea locatarilor;
reducerea riscurilor de credit de investitii.

De asemenea, sunt abordari orientate spre decizia care pune accentul
pe concepte. Au fost examinate aspectele fizice, juridice si economice,
subliniindu-se tendintele economice si de mediu la nivel national, regional si
local. Au fost evidentiate aspectele practice de luare a deciziilor in
constructii si dezvoltare a terenurilor, de brokeraj, property management si
finante.

Piata imobiliard implica utilizarea de metode, tehnici §i instrumente
specifice managementului de proiect, respectiv, etape, plan de activitati,
Gantt Chart, buget, echipa de proiect, scop, obiective, riscuri si are impact
asupra mediului si economiei, la diverse niveluri.

In literatura de specialitate din Romania, conceptul de ,,management
al investitiilor imobiliare” a fost abordat, dar nu sub toate aspectele. Drept
urmare, consideram ca in Romania subiectul cercetdrii investitiilor
imobiliare in contextul dezvoltarii durabile constituie o nisa, nefiind
explorat suficient sub aspect teoretic si foarte slab aplicat in practica.

Prin aceasta cercetare stiintificd se contribuie la dezvoltarea concep-
tului managementului investitiilor imobiliare 1n literatura de specialitate
romaneasca.

Scopul lucrarii a fost acela de a stabili un raport optim Intre
dezvoltarea investitiilor sectorului imobiliar si acela al asigurdrii unui
transport civilizat, a unei mobilitati urbane intermodale eficiente sustenabile,
de scurtd durati si care si dea satisfactii pentru rezident. In acest sens,
evaludm ponderea unor criterii decizionale in investitia imobiliara si
beneficiul alegerii unei locuinte, pe de o parte si, satisfactia sociald a
rezidentului in alegerea modalitatii de deplasare de la resedinta sa pand la
destinatii posibile (loc de munca, servicii socio-culturale — spital, scoala,
institutii de culturd, zone de recreere s.a.), pe de alta parte.
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Obiectivele urmdrite au constat in identificarea si dimensionarea
importantei alegerii solutiilor optime, atit din punctul de vedere a
dezvoltatorului imobiliar, cat si al beneficiarului de spatiu de locuit si de
servicii sociale (transport, sdnatate, agrement, cultura s.a.).

Urmare cercetdrii efectuate, a fost elaborat un studiu privind relatia
dintre investitiile imobiliare si mobilitatea intermodala regionald sustenabila
(Bucuresti-Ilfov), fiind identificate solutii pentru cetatean, prin metode
moderne de cunoastere si de aplicatie. Rezultatele acestui studiu ajutd
dezvoltatorii imobiliari in luarea unor decizii de a investi in obiective
sustenabile, cu acoperirea unor riscuri investitionale, precum si pe
beneficiarii finali, care urmadresc obtinerea unui nivel de trai mai bun,
respectiv un nivel scazut al poluarii.

Obiectivele specifice ale cercetarii efectuate au fost: identificarea
particularitatilor investitiilor imobiliare durabile; analiza pietei imobiliare
din Romania, cu studiu de caz pe regiunea Bucuresti-Ilfov; construirea si
testarea unui model economico-matematic care sa aiba la bazd o analiza
multicriteriald in luarea deciziei de investitii imobiliare, respectiv in cel al
serviciului public, pentru o mai bund mobilitate urbana, cu luarea in
considerare a unor criterii de durabilitate.

Elaborarea concluziilor, desprinderea unor solutii viabile, ca rezultat
al cercetarii, au fost facute publice prin sustinerea proiectelor intermediare
de cercetare n fata comisiilor de evaluare din cadrul Consiliului pentru
Studiile Universitare de Doctorat din ASE Bucuresti, prin publicarea in
cadrul unor conferinte internationale si nationale ori materializate in articole
publicate in reviste de specialitate de impact.

Rezultatele obtinute se datoreazad si colaborarii foarte bune cu unele
colective de cercetare, cu dezvoltatori imobiliari si constructori, precum si
cu beneficiari ai investitiillor imobiliare, inclusiv in cadrul unor
workshop-uri sau targuri organizate de reprezentantii acestor entitdti
economico-financiare, de publicatii de prestigiu din domeniul imobiliar si al
constructiilor.

Ipoteza generald a cercetarii s-a bazat pe afirmatia cd un obiectiv
imobiliar construit dupa principii ecologice moderne este mult mai eficient
atat din punct de vedere economic, cat si din perspectiva unei dezvoltari
sustenabile, chiar dacd investitia initiala depdseste, nesemnificativ, valoarea
celei destinate obiectivului construit dupa principii ,,clasice”.

Rezultatul acestor cercetdri, avem convingerea, contribuie la imbo-
gdtirea cunostintelor in domeniul imobiliar si al managementului traficului
pentru o zond metropolitana, dar si pentru alte municipii si orase care au o
infrastructurda dezvoltata, deoarece cercetarea efectuati s-a aflat la

13



intersectia a cel putin trei directii de dezvoltare: economie, societate si
mediu.

In cadrul activitatii de cercetare, au fost efectuate sondaje de opinie in
randul cetdtenilor rezidenti din regiunea Bucuresti-Illfov, cu scopul
determinarii ponderilor criteriilor in alegerea solutiei de investitie, a relatiei
dintre institutia locuintei si cea a mobilitatii urbane sustenabile pentru
aceastd regiune. A fost stabilita, de asemenea, legatura dintre decizia privind
activitatea de investitie, prin prisma cerintelor economiei circulare si a
dezvoltarii durabile cu aplicatii practice, si criterii pe baza carora cetatenii
isi aleg locuinta de resedintd in raport de locul de munca, de zonele in care
se deplaseaza pentru a-si rezolva problemele in comunitate.

In scopul elaboririi de modele matematice care pot fi folosite ca
instrumente de studiere a corelatiilor cantitative si calitative (cost-beneficiu)
in domeniul imobiliar si al sistemelor de transport intermodal, in cadrul
cercetarii au fost utilizate surse de informare de specialitate. Astfel, s-a
realizat un studiu comparativ si au fost alese solutii pentru zona
acest areal, tinand seama de indicatori de eficienta specifici.

Rezultatele cercetarilor, pe etape, au fost materializate in articolele
publicate in volumele unor jurnale internationale de prestigiu, la manifestari
stiintifice internationale sau nationale, remarcabila fiind si colaborarea cu
unii investitori/ dezvoltatori imobiliari, cu reprezentanti ai autoritatii locale
si centrale si ai unor institutii publice de profil sau care gestioneaza baze de
date.

S-a reusit realizarea unei radiografieri a situatiei domeniului imobiliar
s, astfel, prin rezultatele obtinute, se contribuie la dezvoltarea conceptuala,
teoretica si practica, referitoare la principalele elemente din proiect,
sintetizand cercetari din domeniu (preluarea a ceea ce este nou, pozitiv si
adaptabil) si completdndu-le, prin contributii proprii, cu informatii si
cunostinte.

Prin cercetarea realizatd, s-a stabilit care este relatia dintre investitiile
imobiliare, dezvoltarea sustenabila si mobilitatea urbana sustenabila.

Baza documentara a cercetarii a fost constituitd din bazele de date
stiintifice in format full-text si bazele de date bibliografice si bibliometrice
accesate prin proiectul ANELIS PLUS, Eurostat, INS, resurse Thomson
Reuters Eikon, resurse IGI Global, reviste ASE, cursuri, rapoarte si date
statistice culese de la agentii economici imobiliari si site-urile oficiale ale
Central European Real Estate Associations Network (CEREAN), Asociatiei
Dezvoltatorilor Imobiliari din Romania — Urbanis (ADIRU) si Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roméania (ANEVAR), Asociatia
Profesionala a Agentilor Imobiliari din Romaéania (APAIR), Uniunea
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Nationala a Agentiilor Imobiliare (UNAI), Agentia Nationald a Cadastrului
si a Publicitatii Imobiliare — ANCPI, Priméria Generala a Municipiului
Bucuresti — PMB.

Lucrarea a fost structuratd pe cinci capitole, dar relevante sunt si
partile secundare ale acesteia, respectiv, anexele si bibliografia.

Intai a fost ficut un studiu al nivelului de cunoastere la nivel global in
ceea ce priveste managementul investitiilor imobiliare in contextul
dezvoltarii durabile, cu referiri la conceptele si fundamentele investitiilor
imobiliare.

A fost subliniatd influenta dezvoltarii durabile asupra sectorului
imobiliar si au fost prezentate caracteristicile i mecanismele pietei
imobiliare durabile, fiind abordate cateva aspecte specifice in managementul
investitillor imobiliare s1 descrisi anumiti indicatori, ca principale
instrumente de analiza a eficientei investitiilor imobiliare. Acesti indicatori
fac referire la capacitatea suprafetelor construibile de preluare a unor entitati
imobiliare (densitate, valoare unitate imobiliard, indice de locuibilitate si de
folosinta a unui imobil, necesarul de cladiri intr-un anumit areal), dar si la
unele provocari ale pietei imobiliare.

Analizadnd evolutia investitiilor imobiliare si perspectivele de
dezvoltare in contextul dezvoltarii durabile, a fost subliniat rolul investitiei
imobiliare in dezvoltarea unei economii, cu trimitere la ultimii 10 ani. De
asemenea, a fost evidentiata influenta dezvoltarii durabile asupra sectorului
imobiliar, fiind prezentate caracteristicile si mecanismele pietei imobiliare
durabile.

Exista o interdependentd intre investitiile imobiliare durabile la nivel
european si investitiile imobiliare la nivel global, cu influentd mare si pentru
investitiile imobiliare din Romania. Facand referire la investitiile imobiliare
romanesti, la previziunile asupra evolutiei constructiilor din sectorul
imobiliar, din perspectiva specialistilor, a fost reliefatd specificitatea si
evolutia investitiilor imobiliare din regiunea Bucuresti-Ilfov.

Pentru evidentierea oportunitatilor acestei zone metropolitane a
Bucurestiului, in contextul dezvoltarii durabile, au fost analizate intai
punctele tari, punctele slabe si vulnerabilitdtile/ amenintarile care pot
apdrea, avand in vedere ca societatea noastrd se dezvolta destul de timid
dupa o perioada de 30 de ani de la schimbarea oranduirii sociale.

Pentru atingerea scopului si obiectivelor cercetarii, ca metodologie de
cercetare, au fost definite mai Intai premisele de cercetare care au la baza,
factorii empirici economici, tehnologici si cei care tin de cazuistica si de
rezultate partiale obtinute din studiile de caz, ca alternative ale unei solutii
de investitie.
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In elaborarea ipotezelor de cercetare, s-a pornit de la afirmatia ca
factorul mediu detine o pondere importantd in fundamentarea deciziilor de
alegere a unei solutii de investitie, ori cd are un rol determinant in cadrul
solutiilor de investitie, ori cd are o rata a eficientei investitiei superioard fata
de activitatea clasica. In final, cercetarea a vizat realizarea unui model prin
care prestatorii si beneficiarii sd poatd evalua o solutie de investitie, prin
prisma unor serii de factori interni, externi si de componenta ai solutiei de
investitie.

Ca metode de cercetare, s-a optat, in principal, pentru utilizarea
metodei Analytic Hierarchy Process (AHP), respectiv a unor analize
cantitative si calitative, dar au fost folosite si alte metode (comparatie date
statistice, experiment stiintific).

Fundamentarea deciziei de realizare a unei investitii imobiliare
durabile in conditii de multicriterialitate presupune identificarea si analiza
importantei factorului mediu in cadrul solutiilor de investitie. Este important
de retinut ca o solutie de investitie reprezintd folosirea oportunitatilor de
amenajare, dezvoltare imobiliard si valorificare a obiectivelor realizate pe
baza principiilor de dezvoltare sustenabila.

A fost utilizatd metoda AHP, respectiv aplicatia BPMSG Online
System (AHP-OS), deoarece acest tip de alegere a unei solutii de investitie
este o alegere de grup si nu o alegere individuala.

O altd abordare a cercetarii, pentru implementarea conceptului de
dezvoltare sustenabild, a constat in efectuarea unei analize comparative, pe
criterii cantitative si calitative, tinandu-se seama de factorii care influenteaza
acest tip modern de dezvoltare.

Si in acest caz, au fost stabilite obiectivele si ipotezele cercetarii,
importanta dezvoltarii durabile a investitillor (DDI), prin evaluarea
beneficiilor asociate din perspectiva investitorilor, precum si impactul DDI
(cladirea verde) asupra investitiilor sau asupra dorintei de a ocupa o locatie.
O serie de beneficii ale cladirilor ecologice sunt disponibile pentru
investitori/ utilizatori, inclusiv productivitatea, valoarea mai mare,
economiile din costuri si beneficiile pentru mediu si sanatate.

Pentru a determina relatia dintre avantajele DDI si intentia/
disponibilitatea de a investi in cladiri, au fost stabilite ca ipoteze de lucru
posibilitatea ca impactul cresterii valorii cladirilor datoritd DDI sa fie
determinant in decizia de a investi in cladiri ecologice / ori sa fie important
asupra investitiilor in cladiri verzi / ori s existe o influentd semnificativa a
DDI asupra investitiilor in cladiri verzi, in reducerea costurilor si, nu in
ultimul rand sa existe o influentd a castigurilor de mediu determinanta
pentru investitii in cladiri verzi.
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Totodata, s-a avut in vedere ca, indiferent unde si-ar alege locuinta, un
rezident are nevoie si de accesibilitate la orice mijloc de deplasare
individuala sau in comun.

Plecand de la acest deziderat, a fost efectuat un studiu si in ceea ce
priveste identificarea celor mai bune solutii de mobilitate urband
intermodald sustenabild, cu aplicatie pe regiunea Bucuresti-Ilfov, din
perspectiva costurilor si al unor valori netangibile. Pentru aceasta, au fost
efectuate masurdtori efective pe sisteme de monitorizare on line (aplicatii
Google, TomTom s.a), dar si in teren, in cadrul unor experimente realizate
de personalul cu care s-a colaborat. A rezultat un sistem de criterii de
evaluare a sustenabilitatii transportului urban intermodal.

In elaborarea tezei de doctorat, respectiv a prezentei lucrari, au fost
urmirite ca principale obiective urmitoarele: 'l evidentierea importantei
dezvoltarii investitiilor imobiliare in contextul dezvoltarii durabile in tara
noastrd; % realizarea unui model decizional pentru evaluarea unei solutii de
investitie in contextul dezvoltirii durabile; *! identificarea si dimensionarea
importantei alegerii solutiilor optime de investitie.

Au fost prezentati indicatori din domeniul imobiliar, ca principale
instrumente de analiza a eficientei investitiilor imobiliare.

Subiectul lucrarii este legat de ceea ce, la nivel mondial, este tratat cu
maxim interes, respectiv, dezvoltarea sustenabila a societatii.
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1. STADIUL CUNOASTERII PRIVIND
MANAGEMENTUL INVESTITIILOR IMOBILIARE
N CONTEXTUL DEZVOLTARII DURABILE

1.1. Investitiile imobiliare: abordare conceptuala si aspectele
economico-sociale ale acestora

Cunoasterea nuantelor juridice, economice si sociale ale proprietatii
imobiliare are importanta atat in activitatea practica (de exemplu, in cadrul
evaludrii imobiliare), cat si in cea de cercetare, pentru a putea studia
impactul si relatia acesteia asupra mediului, asupra activititii si vietii
sociale. Proprietatea imobiliara fizica se refera la teren si de tot ceea ce este
fixat in mod natural de el, precum si tot ceea ce este fixat de el in mod
artificial din categoria constructiilor realizate de om. Proprietatea imobiliara
reald sau proprictatea reala se referda la toate drepturile aferente unei
proprietati fizice detinute, beneficiile obtinute si interesele avute In legatura
cu un drept patrimonial (Filipescu, 1994).

Sectorul imobiliar este important in economia unei tari, atat din punct
de vedere economic, dar mai ales social. Conceptul de imobiliar apare in
antichitate cand primele constructii cu destinatie de locuit se numeau domus,
asigurarea adapostului fiind principala grija a omului. Acest concept s-a
dezvoltat sub aspect conceptual, in prezent fiind cunoscut ca locuinta. Desi
foarte vechi, in ultimele decenii, conceptul de locuintd a cdpatat o
importantd tot mai mare datoritd dezvoltarii societdtii, atdt In termeni
cantitativ si tehnologic, cat si in ceea ce priveste utilizarea materialelor de
constructii.

Domeniul imobiliar modern s-a dezvoltat in Romania indeosebi in
ultimii 150-200 de ani. Categoriile de bunuri care stau la baza conceptului
de domeniu imobiliar sunt: locuintele, cu spatiile si dotarile aferente
acestora; birourile, cu echipamentele electrice, de IT si de telecomunicatii
aferente, instrumentele de monitorizare si control etc. Practic, domeniul
imobiliar reprezinta tot ceea ce se construieste in beneficiul omului modern,
iar pentru orice constructie executatd, constructorul trebuie sa-si asume
responsabilitatea protejdrii mediului natural. Importanta acestui concept a
crescut in paralel cu rata de dezvoltare a constructiilor de toate tipurile. in
acest fel, dezvoltarea umana presupune si o dezvoltare a sectorului
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imobiliar, locuinta si spatiul de lucru definind, de fapt, sensul existentei si
dezvoltarii umane. Orice investitor urmareste ca, prin folosirea fondurilor
sale in cadrul investitiei, sd-si atragd un folos direct, Tnsd nu lipsit de
importanta este rolul social al investitiilor, prin crearea de locuri de munca,
indeosebi pentru tdndra generatie.

In plan global, investitiile ajuti la rezolvarea celor mai mari probleme
ale lumii in ceea ce priveste mediul Inconjurator, respectiv mentinerea
echilibrului ecologic. De aceea, inainte ca orice proiect de investitii sa fie
lansat n executie, el este supus unei analize de oportunitate, de eficientd si
de protectie a mediului Inconjurator. Ideea care std la baza acestui deziderat
este aceea cd ,,mai ieftin este sa previi decat sa combati”.

In abordarea lui Keynes (1936), accentul este pus pe latura comporta-
mentala a deciziei de investitii, considerand ca ,,decizia de investitii este cea
mai importantd decizie”. Fundamentarea deciziilor de a investi influenteaza
determinant promovarea pe piatd a societatii comerciale si cresterea cotei ei
de piata.

Investitia se caracterizeazd prin cateva trasdturi/ fundamente: a)
presupune ,,0 satisfactie imediatd si sigurd, in schimbul unei sperante al
carei suport 1l constituie tocmai resursele investite, ca o cheltuiald certa
pentru un viitor incert” (Mosse, 1964); b) este considerata ca o legatura intre
generatii, prin aceea cd se creeazd locuri de muncd pentru generatiile
viitoare; c¢) rezultd capital fix de la generatiile anterioare; d) investitiile
realizate anterior reprezintd suport pentru noi investitii i, implicit, pentru
aducerea in prim-plan a unor tehnologii noi, in orice sector de activitate, ca
modalitate de fructificare a unor solutii tehnice si tehnologice ale stiintei.

Investitiile nu presupun doar o cheltuiala facuta pentru achizitionarea
unor bunuri sau/si servicii, ci urmaresc obtinerea de beneficii economice,
sociale, ecologice s.a. In cadrul procesului investitional sunt antrenate mai
multe tipuri de resurse: umane, materiale, financiare, tehnice, de protectie a
mediului.

Abordarea internationald a proprietatii imobiliare este larga, de
remarcat fiind Smith and Searle (2010), cu monografia ,, The Blackwell
companion to the economics of housing: The housing wealth of nations”, in
care prezentau profilul, rolul si relevanta locuintelor de lux; gestionarea
incorecta a datoriei ipotecare, capcanele si potentialul de acoperire a riscului
imobiliar. De asemenea, Bloom et al. (1982), in ,,Real estate”, ofera o
abordare orientatd spre decizia care pune accentul pe concepte. Sunt
examinate aspectele fizice, juridice si economice, subliniindu-se tendintele
economice, de guvernare si de mediu la nivel national, regional si local. De
asemenea, se analizeazd aspectele practice de luare a deciziilor in
constructie si dezvoltare a terenurilor, de brokeraj, property management si
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