
UNIVERSITATEA TEHNICĂ A MOLDOVEI 

 

 

 

Ion ALBU 
Svetlana ALBU 

 

 
EVALUAREA TEHNICĂ 

A CONSTRUCȚIILOR 
 

CURS DE PRELEGERI 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Chișinău 
2020   



1 
 

UNIVERSITATEA TEHNICĂ A MOLDOVEI 
 

FACULTATEA CONSTRUCȚII, GEODEZIE 
ȘI CADASTRU 

DEPARTAMENTUL INGINERIE, DREPT ȘI EVALUAREA 
IMOBILULUI 

 
 
 

Ion ALBU 
Svetlana ALBU 

 
Evaluarea tehnică 

a construcțiilor 
 

Curs de prelegeri 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Chișinău 
Editura „Tehnica-UTM” 

2020 



2 
 

CZU 69.04/.05(075.8) 
A 33 
 
 
Cursul de prelegeri Evaluarea tehnică a construcțiilor este 

destinat studenților specialităților Inginerie și management în 
construcții și Evaluarea și dezvoltarea imobilului. Obiectivul 
general al cursului constă în formarea abilităților necesare viitorilor 
ingineri-constructori pentru examinarea și evaluarea tehnică 
complexă a bunurilor imobile.  

 
 
Recenzenți: dr.ing., conf.univ. G. Croitoru  
                    dr.ing., conf.univ. I. Dohmilă 
 
 

 
DESCRIEREA CIP A CAMEREI NAȚIONALE A CĂRȚII 

 

     Albu, Ion. 
Evaluarea tehnică a construcțiilor: Curs de prelegeri / 

Ion Albu,  Svetlana Albu; Universitatea Tehnică a 
Moldovei, Facultatea Construcții, Geodezie și Cadastru, 
Departamentul Inginerie, Drept și Evaluarea Imobilului. – 
Chişinău: Tehnica-UTM, 2020. – 336 p.: fig., tab. 

Bibliogr.: p. 332-334 (23 tit.). – 50 ex. 
ISBN 978-9975-45-650-0. 

69.04/.05(075.8) 
A 33 

  
 
 
 
 

ISBN 978-9975-45-650-0                                     © UTM, 2020 



3 
 

 

CUPRINS 
 

INTRODUCERE ...................................................................................... 6 
TEMA 1. ROLUL ȘI IMPORTANȚA EVALUĂRII TEHNICE A 
CLĂDIRILOR .......................................................................................... 7 

1.1. Domeniul evaluării: concept și definiții ....................................... 7 
1.2. Necesitatea și importanța expertizei și evaluării tehnice a bunului 
imobil ................................................................................................. 10 
1.3. Procesul de evaluare și examinare tehnica a bunurilor imobile .. 16 
1.4. Urmărirea comportării în timp, inspectarea și examinarea tehnică 
a construcțiilor ................................................................................... 26 
1.5. Cartea tehnică a construcției ....................................................... 34 
1.6. Raportul de evaluare tehnica și raportul de expertiza tehnica .... 41 

TEMA 2. STRUCTURA ȘI CLASIFICAREA CONSTRUCȚIILOR ... 48 
2.1. Părțile principale și elementele componente ale clădirilor ......... 48 
2.2. Elementele componente ale clădirilor ........................................ 51 
2.3. Clasificarea construcțiilor (fig.2.3.) ............................................ 57 
2.4. Clаsificаreа construcţiilor inginereşti ......................................... 64 

TEMA 3. ELEMENTELE CONSTRUCTIVE ALE 
CONSTRUCȚIILOR .............................................................................. 66 

3.1. Pereţi. Definiția, clasificarea și rolul pereților ............................ 66 
3.2. Planșee. Rolul și alcătuirea planşeelor. Clasificare .................... 74 
3.3. Scări. Alcătuirea și clasificarea scărilor ...................................... 82 
3.4. Acoperişuri ................................................................................. 88 
3.5.Considerații despre componența infrastructurii clădirilor: 
subsoluri, fundații, hidroizolații ......................................................... 92 

TEMA 4. FACTORII DE INFLUIENȚĂ ASUPRA STĂRII 
CONSTRUCŢIILOR .............................................................................. 95 



4 
 

4.1. Aspecte conceptuale privind factorii de mediu ce influenţează 
degradările elementelor constructive ................................................. 95 
4.2. Erori în proiectarea, construcția și exploatarea fundațiilor ......... 98 
4.3. Acțiuni exercitate asupra clădirilor și structurii clădirilor ........ 106 
4.4. Deteriorări ale structurilor portante .......................................... 113 

TEMA 5. EXAMINAREA ȘI EXPERTIZA TEHNICĂ A 
CONSTRUCȚIILOR ............................................................................ 134 

5.1. Examinarea și expertiza tehnică a construcțiilor ...................... 134 
5.2. Metode de determinare a deplasărilor şi deformaţiilor 
construcţiilor .................................................................................... 139 
5.3. Procesul de examinare și evaluare a stării tehnice a construcțiilor
 ......................................................................................................... 142 
5.4. Examinarea elementelor constructive ale clădirilor .................. 147 

TEMA 6. DEGRADAREA BETOANELOR. TIPURI DE FISURI .... 155 
6.1. Degradările betoanelor ce duc la avarii. Cauzelor care conduc la 
apariția acestora ............................................................................... 155 
6.2. Determinarea zonelor cu structura defectată a betonului .......... 160 
6.3. Fisurarea betonului. Factorii apariției fisurilor ......................... 175 
6.4. Mecanismul fisurării betonului armat ....................................... 180 
6.5. Tratarea elementelor constructive din beton ............................. 189 

TEMA 7. SISTEME ȘI APARATE PENTRU DIAGNOSTICAREA 
STRUCTURILOR ................................................................................ 195 

7.1. Determinarea existentei și amplasării golurilor și fisurilor ...... 195 
7.2. Aparataj pentru diagnosticarea structurilor .............................. 198 
7.3. Determinarea rezistentei betonului prin metode nedistructive . 210 
7.4. Metoda controlului folosind substanțe penetrante .................... 227 
7.5. Determinarea rezistentei betonului prin metode distructive ..... 230 

TEMA 8. EXAMINAREA STĂRII TEHNICE A REȚELELOR ȘI 
INSTALAȚIILOR ................................................................................ 236 



5 
 

8.1. Starea tehnică a rețelelor și instalațiilor clădirii........................ 236 
8.2. Verificarea stării tehnice și funcționale a rețelelor și instalațiilor 
clădirii .............................................................................................. 241 
8.3. Măsuri de remediere: sisteme de reparaţii ................................ 253 

TEMA 9. MANAGEMENTUL CALITĂȚII ÎN CONSTRUCȚII ...... 256 
9.1. Calitatea construcțiilor .............................................................. 256 
9.2. Sistemul calității în construcții. Planificarea calității ............... 262 
7.3. Asigurarea calității. Controlul calității ..................................... 271 

TEMA 10. DEPRECIEREA VALORII CONSTRUCȚIILOR ............ 278 
10.1. Deprecierea - factor major de influență asupra valorii 
construcțiilor .................................................................................... 278 
10.2. Uzura fizică a construcțiilor.................................................... 284 
10.3. Deprecierea funcțională și externă (economică) ..................... 289 
10.4. Uzarea echipamentelor și instalațiilor .................................... 292 

TEMA 11. METODE DE ESTIMARE A UZURII FIZICE ................ 296 
11.1. Metode de determinare a uzurii fizice a construcțiilor din punct 
de vedere tehnic ............................................................................... 296 
11.2. Metode de estimare a uzurii fizice a construcțiilor din punct de 
vedere economic .............................................................................. 300 
11.3. Metoda grafică de estimare a uzurii fizice .............................. 302 
11.4. Valoarea reziduală în urma demolării clădirilor .............. 311 

TEMA 12. SOLUȚII DE REABILITARE A CONSTRUCȚIILOR .... 313 
12.1. Metode de reabilitare a construcțiilor ..................................... 313 
12.2. Reabilitarea elementelor constructive ale clădirilor ............... 317 
12.3. Sistemul de reparații a construcțiilor și rețelelor inginerești .. 323 

BIBLIOGRAFIE .................................................................................. 332 
Lista actelor normative recomandate pentru consultare .................. 334 

 



6 
 

INTRODUCERE 
 

Cursul de prelegeri Evaluarea tehnică a construcțiilor este 
destinat studenților specialităților Inginerie și management în 
construcții și Evaluarea și dezvoltarea imobilului.  

Obiectivul general al cursului constă în formarea abilităților 
necesare viitorilor ingineri-constructori pentru examinarea și 
evaluarea tehnică complexă a bunurilor imobile.  

Studenții vor fi familiarizați cu rolul și importanța evaluării 
tehnice a construcțiilor atât pentru viitorii evaluatori ai bunurilor 
imobile, cât și pentru inginerii-manageri în construcții; cu structura 
și clasificarea construcțiilor; elementele constructive ale 
construcțiilor; factorii de influență asupra stării construcțiilor; 
procesul și diferența dintre examinarea și expertiza tehnică a 
construcțiilor; degradarea betoanelor și tipurile de fisuri existente; 
sisteme și aparate existente aplicate pentru diagnosticarea 
structurilor; examinarea stării tehnice a rețelelor și instalațiilor; 
managementul calității în construcții; deprecierea valorii economice 
a construcțiilor; metode de estimare a uzurii fizice; soluții de 
reabilitare a construcțiilor.  
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