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ABSTRACT

This article aims to highlight the theoretical aspects regarding the quality of the product.
Also, we will analyze the main aspects and particularities of the building as a product and explain
the influence that the quality has on the purchasing decision.
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Tn sistemul de marketing, calitatea unui produs este perceputa exclusiv de citre consumator si
exprimi satisfactia acestuia fatia de produs. In general, conceptul de ,calitate” este inteles in mod
traditional ca totalitatea tuturor proprietatilor produselor care trebuie sd corespunda nevoilor declarate
unei anumite categorii de cumparatori (pentru care este conceputa). La momentul actual, o economie
modernd, un canal de distributie adecvat, un produs si un pret corespunzator nu sunt suficiente pentru
a garanta procesul de vanzare a produsului sau serviciului. Este nevoie de o forta care sa informeze
si sa sensibilizeze clientii potentiali, s influenteze comportamentul de cumparare si de consum al
acestora.

Trecerea treptata de la societatea industriald la cea informationala — de la preponderenta
activitatilor industriale la cea a activitatilor din sectorul serviciilor si apoi cel al informaticii — impune
transformari majore in toate domeniile, inclusiv in cel al constructiilor de imobil, chemat sa se
adapteze schimbarilor cerute de noul tip de activitate. Progresul societatii a determinat aparitia altor
necesitati legate de cresterea nevoilor de trai, care se refera la cresterea cerintelor de confort (spatii,
dimensiuni, dotare, echipare, posibilitati de reparare etc.), cresterea cerintelor pentru noi tipuri de
dotari sociale, educationale, culturale, comerciale, de sandtate, de agrement etc., cresterea cerintelor
pentru retele moderne si rapide de transport, in special cele urbane.

In perioada contemporani, domeniul constructiilor de imobil a devenit unul dintre cele mai
complexe sectoare de activitate ale economiei. Dezvoltarea, atat la nivel macro cat si la nivel
microeconomic, este de neconceput fara programe de investitii bine fundamentate si puse in practica
in mod corespunzdtor si, In acest sens in vederea obtinerii unei eficiente economice ridicate,
investitiile In constructii trebuie sd detind o pondere insemnata in cadrul programelor investitionale,
aspect confirmat de evolutia in timp a acestui domeniu de activitate pe tot cuprinsul globului.
Rezolvarea problemelor privind dezvoltarea durabild, punerea la dispozitia economiei a
infrastructurii necesare, asigurarea de locuinte pentru populatie, protejarea si conservarea mediului
natural, realizarea echilibrului dintre functionalismul rational si individualism etc., preocupa
permanent atat pe specialistii din domeniu, ct §i pe oamenii politici §i pe reprezentantii societatii
civile. Omul modern a incercat si incearcd permanent rezolvarea acestor prioritd{i ale momentului,
domeniul constructiilor cunoaste in acest inceput de mileniu o noud orientare, catre materializarea
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activitatilor specifice In produse capabile sa raspunda exigentelor societatii contemporane, indiferent
ca se refera la cerinte de naturda economica, sociala ori de protejare sau conservare a mediului natural.
Atét aplicarea reformelor macroeconomice - care a avut drept scop asigurarea unui cadru de afaceri
cat mai apropiat de cerintele economiei de piata, cat si eforturile conceptuale ale specialistilor care
au incercat sa puna la dispozitia Intreprinzatorilor autohtoni metode si tehnici moderne ale stiintei
manageriale si de marketing, au creat premiza aparitiei si dezvoltarii unor unitati economice moderne
si profitabile, orientate spre producerea de bunuri sau servicii cerute si cautate pe piata.

In fiecare companie, pentru succesul acesteia, este necesar ca fiecare angajat si aiba grija de
standardele de produs. Atunci cand produsele unei intreprinderi depasesc asteptarile clientilor, este
mai probabil sa se presupuna ca sunt ,,de calitate”. Deci, pentru marketing, standardul de produs este
cheia de succes cu ajutorul caruia se creeaza valori in societate. Standardul inalt de calitate este
necesar si dorit pentru orice tip de produs, fie un produs alimentar, nealimentar, articol de
vestimentatie, material de constructie sau bun imobil.

Pentru o analizd mai profunda asupra rolului pe care il are calitatea produsului asupra
comportamentului de cumpdrare, vom Incepe prin a prezenta unele notiuni generale cu privire la
produs la general si ulterior aspecte generale si specifice ale imobilului ca produs, importanta calitatii
in luarea deciziei de cumparare si particularititile comportamentului de cumparare in cadrul acestei
piete. Pornind de la cele expuse mai sus, vom incerca sa prezentdm unele aspecte generale cu privire
la produs. Deci, produsul, reprezintd materializarea eforturilor intreprinderii in vederea satisfacerii
nevoilor consumatorilor. El trebuie analizat din perspectiva clientului care urmareste beneficii,
satisfactii concrete, dar nu trebuic omise nici elementele ce tin de functionalitatea sociald sau
psihologica a produsului. Produsul mai este definit ca ,,un ansamblu de atribute sau caracteristici
fizice, chimice si de alta natura tangibila, reunite intr-o forma identificabila”. [Gherasim T. si
Gherasim D., p. 25].

Deasemenea in acceptiunea marketingului, produsul total este definit drept un ansamblu de
componente ce cuprinde:

« Componentele corporale - care se refera la insusirile fizico-chimice, la performantele tehnico-
economice ale produsului, respectiv dimensiuni cantitative determinate de substanta materiald si
utilitatea functionala (forma, gabarit, structura, greutate, ambalaj etc.).

« Componentele acorporale - care se refera la produs: nume, marca, termen de garantie,
instructiuni de folosire, pret, alte servicii acordate odata cu produsul.

» Comunicatiile privind produsul - reprezintd informatiile transmise de la producator si/sau
distibuitor consumatorului potential in vederea facilitarii prezentarii produsului si oferirii de
argumente suplimentare n vederea influentarii acestuia

 Imaginea produsului - se concretizeazd in reprezentarea mentalda a produsului h randul
cumparatorilor si exprima modul cum consumatorul percepe produsul si 1i asociaza nsusiri obiective
si functionale, o anumita valoare simbolica ( in functie de care imaginea este pozitivd sau negativa).
[Adcock D., Halborg A., Ross C., 2001]

Calitatea totala reprezinta cheia succesului in crearea valorii §i a satisfactiei clientului. Calitatea
totala este o obligatie pentru toata lumea, la fel cum si marketingul este o sarcind a tuturor. Aceasta
idee a fost formulata pertinent de Daniel Beckham: ,,Marketerii care nu invata limbajul perfectionarii
calitatii, al calitatii in productie si al calitdtii In exploatare, vor deveni tot atat de perimati economic
ca biciustile pentru trasuri.” Nu ne mai putem permite sa ne consideram analisti de piata, oameni de
publicitate, marketeri directi, specialisti in strategie, trebuie sa ne gandim la noi ingine ca factori ai
satisfactiei clientului, sustinatori ai intereselor clientului, concentrati asupra unor procese in totalitate
orientate spre client. Managerii de marketing au doua responsabilitati in cadrul firmei concentrate pe
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calitate: mai intai, ei trebuie sa participe la formularea strategiilor si politicilor destinate sd ajute firma
sa invinga prin excelenta la capitolul ,,calitate totald*, siin al doilea rand, ei trebuie sa asigure calitatea
marketingului in paralel cu calitatea productiei. Fiecare activitate de marketing — cercetare de
marketing, instruire de vanzare, publicitate, relatii cu clientii etc., trebuie executata la standarde Tnalte
de performanta. Satisfactia va depinde, de asemenea, de calitatea produsului si a serviciului. Dar ce
exact este calitatea? Diversi experti au definit-o in mai multe moduri: ,respectarea conditiilor de
utilizare®, ,,conformitatea la cerinte®, ,,absenta abaterilor si asa mai departe. Vom utiliza definitia
Societatii Americane pentru Controlul Calitatii (American Society for Quality Control), care zice ca
»calitatea este totalitatea atributelor si caracteristicilor unui produs sau serviciu care au influenta
asupra capacitdfii acestuia de a satisface nevoi exprimate sau implicite®. [https://asq.org/: American
Society for Quality Control, citat 18.11.2021]. American Society for Quality Control Tn mod clar,
aceasta este o definifie care il are in centrul atentiei pe client. O firma care satisface majoritatea
nevoilor clientilor sai, in majoritatea timpului, este ceea ce se numeste o firma de calitate, dar este
important sa facem diferenta intre calitatea din planul conformantei (al calitatii conforme) si calitatea
din planul performantei (al calitatii performante) sau al clasei calitative.

In continuare, vom incerca si prezentim termenul ,calitate” prin prisma bunului imobiliar,
initial, pornind de la aspectul pur teoretic al acestuia, ulterior abordand principalele caracteristici ale
bunului imobiliar, si influenta pe care o are calitatea bunului imobiliar asupra deciziei de cumpdrare.

Imobilul reprezinta terenul impreund cu orice Tmbunatatiri permanente atasate terenului, fie ele
naturale sau artificiale, inclusiv apd, copaci, minerale, cladiri, case, garduri si poduri. Pentru potentialii
cumpardtori sau investitori, determinarea calitatii bunurilor imobiliare este un angajament foarte important
si are un rol semnificativ in luarea deciziei. In ciuda amplorii si complexitatii pietei imobiliare, multi oameni
tind sa creada ca industria este compusa doar din brokeri si agenti de vanzari. Cu toate acestea, milioane de
oameni isi castigd existenta prin imobiliare, nu numai din vanzari, ci si din evaluari, administrarea
proprietatii, finantare, constructie, dezvoltare, consiliere, educatie si alte cateva domenii.

Conform Standardelor Internationale de Evaluare (IVS), proprietatea imobiliara este definita prin
prisma componentei sale, astfel: ,,proprietatea imobiliara cuprinde terenul in sine, toate bunurile care in mod
natural fac corp comun cu acesta, cum ar fi cladirile si amenajarile terenului (amplasamentului).”

Prin bun imobiliar se inteleg pamanturi (loturi de pamant), case, uzine, fabrici, magazine, precum
s1 minereuri $i zacaminte naturale, diferite constructii, etc., care se ridica deasupra pamantului cat si sub
pamant, de exemplu: mine, poduri, baraje, etc. Din punct de vedere economic, bunurile imobile sunt
bunuri economice care au ca scop indestularea necesitatilor umane. Indiferent daca aceste necesitati sunt
orientate spre consumul nemijlocit sau spre utilizarea bunurilor imobile ca factori de productie. In sens
profesional si social, obiect imobiliar este deseori considerat obiectul fizic, legat rigid de pamint,
stramutarea cdruia este practic imposibila fara a crea acestuia distrugeri functionale. Obiectele mobiliare
la schimbarea proprietarului, de obicei sunt transferate in spatiu, de exemplu, din magazin in apartamentul
cumparatorului, ceea ce nu poate fi definit pentru imobil. La petrecerea unei tranzactii cu un obiect
imobiliar, obiectul rdmane pe loc, iar cumparatorului i se transferd numai drepturile stabilite asupra
imobilului si obligatiile legate de el. La nivel profesional o importantd mai mare o are terminologia
utilizatd in cadrul legislativ. In legile diferitor tiri (sau intr-o tara anumiti in perioade diferite), pot fi
evidentiate citeva notiuni ale imobilului. De aceea: “O determinare mai exacta a termenului de “imobil”
este — ceea ce se afla imobil prin lege”. [Gutu Gh., Pag.24].

In legislatia tarilor dezvoltate din punct de vedere juridic, bunul imobil reprezinti terenul si
constructiile aferente acestui teren. Imobilul ca produs sau marfa, reprezintd obiectul tranzactiilor,
care satisface diverse nevoi reale sau potentiale si dispune de anumite caracteristici calitative si
cantitative. Ulterior, vom prezenta cateva definitii ale unor autori cu privire la termenul ,,imobil”:
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,Proprietate imobiliard, reprezinta orice proprietate care include loturi de pamant, cladiri si
constructii”.[Grinenco S. V., 2004]

- -.proprietatile sunt considerate imobile prin natura lor, sau ca au fost definite astfel, sau pentru
ca constituie obiectul ale caruia parti componente sunt.”

,Imobilul, proprietatea imobiliard — toate proprietatile cu caracter material si funciar. Include
toate bunurile materiale care se afla sub pamant, pe pamant sau fixate pe acesta.”

,Bunuri imobiliare sunt considerate conform legii pamanturile si toate terenurile, casele, uzine,
fabrici, orice constructie precum si toate spatiile libere, precum si cile ferate.”

Imobilul reprezinta produsul cel mai durabil din toate produsele existente, asigurand securitatea
investitiilor, deoarece valoarea lui in timp poate s creasca sub influenta diferitor factori. Prin urmare,
una dintre caracteristicile distinctive ale imobilului se referd la inseparabilitatea acesteia de pamant
(deci loturile de pamant la fel sunt considerate imobile), care la randul sdu implicd un cost
semnificativ. Separate de loturile de pamant, imobilele isi pierd din valoarea lor si in mod
corespunzator se reduc ca pret. O alta caracteristica importanta este aceea ca ele se utilizeaza la locul
amplasarii lor, de aceea apare asa o caracteristicA economicd ca preferin{a teritoriala. Alte
caracteristici economice ale bunurilor imobiliare sunt fluxurile inegale de mijloace banesti,
diferentierea taxelor fiscale, combinatii multiple de drepturi de proprietate, reglementarea stricta a
executarii tranzactiilor, lichiditate si nevoia de a gestiona.

Bunurile imobiliare au anumite caracteristici care le deosebesc pe acestea de alte categorii de
bunuri:

- imobilul nu poate fi miscat fara a cauza daune obiectului;

- imobilul este strans legat de pamant, si nu doar fizic, dar si juridic;

- fiecare imobil este unic din punct de vedere a caracteristicilor fizice si in ceea ce priveste
atractivitatea investitionala;

- imobilul nu poate fi furat, stricat, si pierdut in conditii normale;

- valoarea imobilului este Tnalta, si fragmentarea acesteia in par{i componente este dificila iar
in unele cazuri practic imposibila;

- informatia referitor la tranzactiile cu imobil deseori nu este accesibila;

- pierderea caracteristicilor de utilizare sau a valorii in procesul de productie are loc
treptat(uzura);

- valoarea proprietatii este determinata de capacitatea ei de a satisface nevoile specifice ale
persoanelor in zonele rezidentiale si industriale;

- posibilitatea influentarii pozitiv sau negativ a constructiilor noi asupra costurilor constructiilor
adiacente, cladirilor etc.;

- exista posibilitatea cresterii in timp a valorii imobilului;

- exista riscuri specifice: risc fizic, aparut in urma influentei factorului natural si uman, riscul
acumularii uzurii fizice si functionale, riscul financiar etc.;

- stricta reglementare a tranzactiilor cu imobile.

Ulterior, sunt prezentate detaliat cateva trasaturi caracteristice ale imobilului ca produs. [Resina
V. 1., Pag.64-68 ]

Una din aceste trasaturi este legatura indisolubila cu pamantul. Cu alte cuvinte obiectul
imobiliar nu poate fi schimbat dintr-un loc in altul fard deteriorarea acestui obiect, fara distrugerea
lui, adica fara a prejudicia calitatea obiectului. O altd trasatura caracteristica este cea care tine de
amplasamentul fix si stabil. Trasdtura urmatoare consta in aceea ca obiectul imobiliar este unic, cu
alte cuvinte, orice obiect are trasaturile sale specifice. Chiar daca se iau doud obiecte analogice la
prima vedere (de exemplu doud apartamente de aceeasi serie, construite dupa aceleasi tehnologii) par
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a fi identice, atunci, dupa o analiza mai profunda pot fi gasite un sir de deosebiri, care duce la faptul
cd aceste obiecte sunt unice.

O altd trasaturd caracteristicd pentru obiectele imobiliare sunt conditiile de producere (de
constructie), care de asemenea difera de la obiect la obiect. Bunul imobil daca este intretinut in conditii
normale poate servi zeci si chiar sute de ani. Bunul imobiliar este o marfa scumpa. La procurarea unui
bun imobil sunt necesare resurse financiare semnificative, de aceea, pentru procurarea unui bun imobiliar
cumparatorii deseori sunt nevoiti sa utilizeze diferite mecanisme financiare.

Atributele principale, mentionate si in IVS — uri, sunt cele care conditioneaza utilizarea unei
proprietati. Un atribut poate asigura comparabilitatea intre produse substituibile sau poate diferentia
produsele imobiliare.

Atributele fizice ale proprietatii imobiliare sunt:

e marimea proprietati,

e calitatea constructiei,

e starea tehnica a proprietatii.

Multi profesionisti si intreprinderi, inclusiv contabili, arhitecti, banci, companii de asigurari de
titluri si avocati, depind, de asemenea, de industria imobiliara. Daca privim prin prisma investitiilor,
imobilul este considerat pe scara larga drept una dintre cele mai profitabile investitii pentru cei care
doresc sa creeze avere in timp si sd investeascd In oportunitdti care ofera venituri si randamente
stabile. Este una dintre investitiile cu volatilitate scdzutd la care pot beneficia investitorii, In
comparatie cu tranzactionarea cu actiuni si obligatiuni. Atunci cand se investeste in imobile, exista
diversi factori pe care un investitor ii poate lua in considerare pentru a determina calitatea imobilului
si dacd investitia este potrivita pentru ei. Desigur, la fel ca orice investitie, este importanta calitatea
produsului in care investitorii intentioneaza sd investeasca sau cumpadratorii sa achizitioneze.
Comportamentul clientului se desfasoara intotdeauna in anumite circumstante si imprejurari.
Influentele care se manifesta intr-o situatie data se datoreaza unor factori care indiferent de modul in
care sunt denumiti — situationali, conjuncturali, ambientali sau contextuali, actioneaza atat asupra
subiectului (clientului) cat si asupra obiectului (produsul). Explicarea comportamentului clientului
are la baza succesiunea de acte prin care acesta intrd in posesia bunului, succesiune care defineste
procesul decizional de cumparare. Procesul este descris in literatura de specialitate, in mod sintetic
prin includerea actelor in trei grupe: precumpdarare, cumparare si post-cumparare. Pentru a putea
determina care este specificul diferitor atribute in cadrul fiecarei etape din cele enumerate mai sus,
vom incerca ulterior si prezentam o schiti a profilului consumatorului de produse imobiliare. Tn linii
generale, pentru a caracteriza consumatorul respectiv, vom avea nevoie de date cu privire la mai multe
aspecte: de ce zone este interesat pentru procurarea unui bun imobiliar, interes spre acces la
transportul public, atentia la drumul pe care va trebui sa il parcurga in fiecare zi spre si de la munca,
sau copiii sai spre si de la scoald, analizeaza infrastructura socio-economica si culturald in apropiere
de zona in care vrea sd locuiasca, interes cu privire la existenta ih apropiere a unui magazin, a unei
banci, farmacii, spital, teren de joacd sau de ce nu o biblioteca. La fel daca in apropiere existd un
scuar, parc sau lac unde ar putea sa se plimbe sau sa se odihneasca cu familia. Totodata, consumatorul
de bun imobiliar prezinta ce tip de imobil il intereseaza, analizand preferintele acestuia putem afla
pentru ce opteazd: pentru un apartament, casd, vila in cartier rezidential etc. Consumatorul este
interesat si de numarul de camere 1n alegerea unui apartament/casa. Acesta mai degraba va alege un
apartament care sa corespunda necesitatilor familiale, ludnd 1n calcul membrii noi de familie care pot
aparea 1n viitor. Pe langd numarul de camere, consumatorul va fi dispus ca aleaga un apartament care
are o planificare reusitd. Va atrage atentia la marimea fiecarei incaperi (dormitoare, bucatarie, living,
baie, hol, balcon), la geometria acestora, cel mai des acesta va opta pentru incaperi de forma cat mai
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aproape de patrat. De asemenea, consumatorul va lua in consideratie ce tip de bloc este, unul nou, sau
vechi. In asa mod ci blocurile noi au planimetrii mult mai mari si mai reusite, toate comunicatiile
electrice si sanitare sunt noi, curtile sunt mult mai bine amenajate, iar blocurile vechi au pozitionari
mult mai strategice, aproape de transportul public. Astfel consumatorul va opta pentru unul din aceste
doua variante In dependenta de veniturile acestuia, deoarece apartamentele vechi sunt mai ieftine si
au mai multe avantaje: amplasarea strategica in zone cu infrastructura bine dezvoltata, cheltuieli de
intretinere mai mici si pret de achizitie mai mic. Dar totusi acestea au si dezavantaje, printre care
putem evidentia: suprafata modesta, starea precara a blocului si aspectul estetic defavorabil cat si
lipsa locurilor de parcare. In acelasi timp apartamentele noi dispun de urmitoarele avantaje: suprafete
locuibile mult mai generoase, retele ingineresti noi, un aspect estetic modern al curtii si al blocului in
interior, respectiv un confort sporit, energie pozitiva (nimeni nu a mai locuit in apartament), existenta
locurilor de parcare si o rezistentd mult mai inalta la tulburdrile seismice. Printre dezavantaje putem
enumera: costuri mai mari per m2 la achizitie, costuri mai mari de intretinere, lipsa infrastructurii
dezvoltate (mai ales a obiectelor cu menire sociald). De aici rezulta ca alegerea ii revine doar
consumatorului. Toate aceste aspecte influenteaza decizia de cumparare, lipsa unor sau altor aspecte
sunt privite ca insuficienta de calitate pentru imobilul respectiv, deci decizia este luata doar ca urmare
a unei lungi analize, evaluare si comparatie. Dezvoltarea graduald a evaluari
a pornit de la practica, iar teoria stiintifica a devenit curdnd necesara pentru a raspunde conjuncturii
cat mai variate, cu principii s1 practici care sa poata fi aplicate pana la nivel de individ, proprietate
sau afacere particulara. Utilizand aceleasi practici bazate pe rationamentul profesional al evaluatorilor
si pe tehnicile moderne de culegere, analiza si utilizare a informatiilor pertinente asupra valorii
proprietatii si utilizarii ei, relevanta si comparabilitatea valorii capata recunoastere. Increderea pe care
o inspird evaluarea, influenteaza deciziile persoanelor care poseda, conduc, vand, cumpara, investesc
sau imprumuta bani garantati cu proprietati imobiliare.

Concluzii. Proprietatile imobiliare reprezinta cele mai importante elemente dintr-0 activitate
economica ce contribuie la crearea valorii, odata ce sunt incluse In circuitul economic, indiferent de
purtatorul dreptului de proprietate, fie ca este vorba de organisme de stat, persoane fizice sau juridice,
antrenate ntr-o activitate economica al carei scop este crearea de plus valoare exprimata prin profit,
la baza sta intotdeauna o proprietate imobiliara. Toate tipurile de proprietdti imobiliare trebuie
conduse si organizate profesional de persoane specializate, pentru sporirea valorii proprietatii.
Estimarea adecvata a valorii proprietatilor imobiliare si analiza competenta a tuturor aspectelor care
tin de acestea sunt utilizate ca si suport al deciziilor privind dispozitia si folosinta proprietatilor.
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