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INTRODUCERE  

În ultimele decenii, în întreaga lume, mobilitatea cu caracter sezonier și/sau temporar cu 

scopul utilizării fie în scop recreativ, fie non-recreativ, a bunurilor imobile - proprietate privată de 

tip locuință auxiliară a cunoscut o creștere fără precedent. În acest context, deși formele de locuire 

sezonieră sau temporară își au originea în cele mai vechi timpuri, versiunea lor contemporană 

generează noi oportunități dar și provocări în ceea ce privește dezvoltarea planificată și integrată a 

fenomenului. 

Astfel, pe fondul proceselor de restructurare economică și de transformare social-

demografică, regiunile rurale, în special cele periferice, îndepărtate sau muntoase, necesită 

imperios atenția factorilor de decizie în vederea găsirii de alternative viabile privind diversificarea 

sistemului economic local actual. După opinia generală a cercetătorilor, fenomenul locuințelor de 

vacanță poate constitui o opțiune viabilă în revitalizarea mediului rural. 

Cu toate acestea, pe plan național, tematica nu se bucură de popularitate. Amenajările de tip 

locuințe secundare/auxiliare sunt prezente în literatura autohtonă în mare parte tangențial, fără o 

aprofundare altminteri indispensabilă în demersurile de amenajare și dezvoltare turistică 

integrată. 

Astfel, obiectivele acestei lucrări sunt după cum urmează: 

 Obiectivul 1: Elaborarea unui cadru conceptual și teoretic fundamentat pe recomandările 

oficiale privind statisticile turismului, respectiv pe experiențele internaționale din domeniul 

turismului rezidențial; 

 Obiectivul 2: Identificarea principalelor etape în evoluția spațială, structurală și funcțională a 

turismului rezidențial; 

 Obiectivul 3: Recunoașterea dimensiunii cantitative a fenomenului studiat la nivel internațional 

național și local; 

 Obiectivul 4: Estimarea relației distribuției spațio-temporale a locuințelor de vacanță cu oferta 

turistică primară la nivelul ariei de studiu; 

 Obiectivul 5: Estimarea relației distribuției spațio-temporale a locuințelor de vacanță cu oferta 

turistică secundară la nivelul ariei de studiu; 

 Obiectivul 6: Reliefarea relației spațiale dintre locuințele de vacanță și principalele tipuri de 

peisaje rurale precum și a posibilelor consecințe social-culturale, economice sau asupra 

mediului natural rezultate din dezvoltarea unor astfel de proprietăți; 

 Obiectivul 7: Găsirea soluțiilor de valorificare a locuințelor de vacanță și de integrare în sistemul 

turistic general din aria de studiu. 



Pentru îndeplinirea acestor obiective, cercetarea de față adoptă o abordare de tip studiu de 

caz asupra zonei Parcului Natural 

Apuseni care, conform Planului de 

Management al Parcului Natural 

Apuseni (Administrația Parcului 

Natural Apuseni, 2006, p. 9), se întinde 

pe o suprafață totală de 75.784,00 ha la 

intersecția a trei județe (Cluj, Alba și 

Bihor), având limitele actuale stabilite 

prin Legea nr. 5 din 6 martie 2000 

privind aprobarea Planului de 

amenajare a teritoriului național – 

secțiunea a III – zone protejate, 

respectiv a Hotărârii nr. 230 din 4 

martie 2003 privind delimitarea 

rezervațiilor biosfere, parcurilor naționale și parcurilor naturale și constituirea administrațiilor 

acestora (Fig. 1).  

 

1. CADRU CONCEPTUAL ȘI TEORETIC 

Primul subcapitol (1.1) subliniază dificultățile de percepție, delimitările conceptuale, 

tipologice și structurale ale noțiunii de locuință de vacanță atât la nivel internațional, cât și național. 

În context național, s-au tratat subiecte precum: problema utilizării sintagmelor „reședință 

secundară”, „casă de vacanță”, „locuință secundară”; și analiza caracterului intermediar a locuinței 

de vacanță între unitatea de cazare turistică și locuința convențională.  În urma analizei, s-a ajuns la 

concluzia că termenul locuință de vacanță reflectă cel mai fidel dimensiunea conceptului analizat, 

cuprinzând totalitatea structurilor formale și informale, mobile și imobile, complementare 

reședinței obișnuite, deținute în proprietate personală de persoane fizice și utilizate în scopuri 

recreative și/sau turistice, cu excepția aranjamentelor de tip timesharing sau a altor forme de 

proprietate partajată. 

Un alt subiect abordat în primul capitol a fost legat de factorii de localizare, modele spațiale 

și funcționale de amenajare a locuințelor de vacanță (subcapitolul 1.2.) întâlnite în experiența 

internațională de profil. Tendințele de amenajare cu locuințe de vacanță prezintă un caracter 

eterogen, predominând însă concentrările în cadre naturale sau în stațiunile turistice consacrate. 

Fig. 1  Încadrare fizico-geografică a ariei de studiu 



De asemenea s-a dezbătut problema impactului turismului rezidențial asupra mediului 

natural, socio-cultural sau economic în conformitate cu literatura de specialitate internațională 

(subcapitolele 1.3., 1.4., 1.5). Secțiunea a abordat subiecte precum efectul de etanșare a solului, 

extinderea necontrolată a intravilanelor, segregarea socială, comodificarea (mercantilizare), 

gentrificarea rurală, caracterul nerecurent al veniturilor provenite din vânzarea terenurilor și/sau 

construcțiilor, riscul monopolizării așezărilor turistice și a eliminării de pe piață a micilor 

antreprenori locali ș.a. 

Ultimul subcapitol al acestui preambul teoretic și conceptual (subcapitolul 1.6.) tratează 

problema situației actuale a turismului rezidențial în contextul activităților de amenajare a 

teritoriului și urbanism și de management al ariilor protejate. Pe fondul conștientizării greoaie și 

târzie a fenomenului din partea autorităților, instituțiilor și organizațiilor publice și private, s-a 

constat că problema locuințelor de vacanță apare doar sporadic în agenda politicilor sectoriale, 

strategice și de amenajare teritorială și că, în prezent, nu face obiectul niciunei strategii sau activități 

de amenajare turistică a teritoriului. 

 

2. METODOLOGIA CERCETĂRII ȘTIINȚIFICE 

Pornind de la întrebarea de cercetare conform căreia se dorește identificarea dimensiunii și 

particularităților spațial-temporale din perspectivă tipologică, structurală și funcțională a 

turismului rezidențial și având la bază o fundamentare teoretică și conceptuală cu caracter 

interdisciplinar (studii economice, sociale, geografice) și transdisciplinar (studii de filozofie și 

psihologice, de arheologie, ale fondului funciar și locativ, de arhitectură etc.), metodologia lucrării 

de față se circumscrie principiilor, metodelor, procedeelor și mijloacelor de analiză tributare 

abordării mixte cantitativ-calitative. Așadar, procesul de cercetare al prezentei lucrări operează în 

mare parte pe baza unei strategii de cercetare deductive, dar cu unele aspecte inductive, 

interpretative.  

Conținutul lucrării se bazează pe documentarea bibliografică, statistică și cartografică, 

utilizându-se cu precădere metoda istorică, cartografică și cea a modelării precum interpolare 

spațială ierarhică sau neierarhică „Kernel Density”, analiza distanței euclidiene „Euclidean 

Distance”, Analiza Componentei Principale (PCA), analiza cluster și analiza matricei „comparații în 

pereche” (pairwise comparison matrix). 

 

 



3. ISTORICUL EVOLUȚIEI FENOMENULUI LOCUINȚELOR DE VACANȚĂ ÎN PROVINCIA 

ISTORICĂ TRANSILVANIA 

Capitulul expune evoluția spațial-tipologică a formelor de manifestare a activităților 

recreative particulare noțiunii de locuință auxiliară sau locuire multiplă începând din antichitate 

până în prezent în regiunea Transilvania care include două dintre cele trei județe cuprinse în 

suprafața Parcului Natural Apuseni (Cluj și Alba) (subcapitolele 3.1, 3.2., 3.3., 3.4, 3.5.). 

În ordine cronologică putem enumera principalele forme de locuire sezonieră în scopuri 

parțial sau integral recreative: villae rusticae-le, conacele sau castelele de vânătoare, proprietățile 

ecleziastice, reședințele de vară în stil baroc, locuințele auxiliare ale nobililor amenajate în 

viitoarele stațiuni, locuințe de vacanță din zonele împădurite aparținătoare păturii bogate, 

locuințele de vacanță utilizate în scopuri de cercetare, vilele în stil neoromânesc, domeniile fostei 

case regale, cabanele de vânătoare și așa-numitele locuințe de protocol, casele de vacanță pentru 

clasa muncitoare minieră, casele de vacanță ale personalităților culturale, casele de creație ale 

scriitorilor (de ex. Casa scriitorilor din Valea Vinului, Bistrița-Năsăud). 

În ceea ce privește situația locuințelor secundare și sezoniere la nivelul anului 2011 

(subcapitolul 3.6.), conform datelor statistice furnizate de Eurostat (2011) prin intermediul 

platformei „Census Hub” și potrivit rezultatelor recensământului locuințelor și populației din anul 

2011 (pentru țările care au furnizat astfel de informații), situația la nivel European privind categoria 

largă a locuințelor secundare și sezoniere (inclusiv locuințele de vacanță) este redată în tabelul 1. 

Astfel, se remarcă locul fruntaș pe care îl ocupă Franța, țară care la nivelul anului 2011 deținea peste 

3 milioane de locuințe secundare sau sezoniere, inclusiv bine-cunoscutele „résidence secondaire” 

utilizate în scop recreativ. 

 

Tabel 1. Numărul locuințelor secundare sau sezoniere din țările europene 
Nr. Crt. Țară Locuințe secundare sau sezoniere 

1 Franța 3 175 662 

2 Grecia 1 351 845 

3 Portugalia 1 133 300 

4 România 880 216 
5 Croația 334 009 
6 Danemarca 212 361 

7 Cehia 169 468 

8 Cipru 78 670 

9 Irlanda 70 517 

10 Malta 29 848 

Sursa datelor Eurostat (2011) 

 



La nivelul României, conform rezultatelor recensământului populației și locuințelor din anul 

2011 (Institutul Național de Statistică, 2011b), locuințele secundare și casele de vacanță rezervate 

pentru uz sezonier sau secundar, cu 

excepția celor de vânzare, de închiriat, de 

demolat sau aflate în altă situație au fost 

reprezentate într-un număr total de 

879930. Dintre acestea, 341588 (38.81%) 

sunt localizate în mediul urban și 538342 în 

mediul rural (61.18%) (conform Institutul 

Național de Statistică, 2011b). 

Legat de situația la nivel de sate, 

conform INS (2011) aria de studiu a cuprins 

5410 de locuințe convenționale dintre care 

540 de locuințe de vacanță (case de 

vacanță). 

În urma desfășurării procesului de 

documentare și observare directă pe teren au fost identificate 964 de locuințe de vacanță. După 

aplicarea metodei de eliminare a locuințelor de vacanță care nu figurau în anul 2006 au rezultat 570 

de locuințe de vacanță (Fig. 2).  

 

4. RELAȚIA SPAȚIALĂ A LOCUINȚELOR DE VACANȚĂ CU PATRIMONIUL TURISTIC 

 

În vederea reliefării particularităților locale ale ariei de studiu, se impune o analiză 

amănunțită pluridirecțională: recunoașterea factorilor de atracție și respingere privind dezvoltarea 

spațială și numerică a locuințelor de vacanță; identificarea elementelor cu potențial de valorificare 

prin activitățile de turism rezidențial.  

Ca atare, în subcapitolele următoare se va prezenta relația dintre distribuția spațio-

temporală a locuințelor de vacanță (unde a fost posibil) și componentele de bază ale ofertei turistice 

din zona Parcului Natural Apuseni. 

Într-un prim subcapitol (4.1.) s-au analizat resursele turistice naturale, ca factor de 

dezvoltare a turismului rezidențial.  

Astfel, în ceea ce priește importanța altitudinii în procesul de localizare a proprietăților 

analizate (Fig. 3), s-a constatat că în ambii ani de referință cele mai mari procente de locuințe de 

Fig. 2 Distribuția spațio-temporală a locuințelor de vacanță 
din perioada 2006-2020 



vacanță au fost identificate la altitudini cuprinse 

între 978-1280 m (63.33% în 2006 și 70.74% în 

2020), categorie care înregistrează și cele mai 

ridicate creșteri procentuale (88.91%). De 

asemenea, se remarcă faptul că județul Bihor 

deține locuințele de vacanță situate la cele mai 

joase altitudini, în timp ce județul Cluj cuprinde 

locuințele de vacanță situate la cele mai ridicate 

altitudini. 

În privința geodeclivității reliefului, 

valorile generale variază de la 0° și până la 70,71° 

(Fig. 4). Distribuția spațio-temporală a locuințelor 

de vacanță în raport cu criteriul geodeclivitate este 

predominantă cantitativ în categoria pantelor 

plane, cvasi-plane sau cu valori de până la 14.42° 

(într-o proporție de 80% în anul 2006 și de 79% în 

anul 2020), fenomen este generalizat în toate cele 

trei județe cuprinse în aria de studiu. Cu toate 

acestea, cea mai mare creștere procentuală 

(166.66%) a fost înregistrată în zonele cu înclinații 

ale versanților cu valori cuprinse între 26.92°-

70.71°. 

În privința expoziției versanților, numărul 

cel mai ridicat de locuințe de vacanță a fost 

înregistrat în zonele cu versanți însoriți cu 

expoziție sud-estică (19.29% în 2006 și 16.59% în 

2020), urmat de cele situate în cadrul versanților 

cu expoziție sud-vestică (15.78% în 2006 și 

15.14% în 2020) și sudică (14.03% în 2006 și 14% 

în 2020) cu mari diferențieri la nivel de județ și cu 

creșteri procentuale în categoria proprietăților 

situate în cadrul versanților umbriți sau semi-

umbriți (Fig. 5).  

 

Fig. 3 Distribuția altitudinală a locuințelor de 

vacanță la nivelul anilor 2006 și 2020, în aria de 

studiu 

Fig. 4 Geodeclivitatea reliefului din cadrul ariei de 

studiu.  

Fig. 5 Distribuția spațială a locuințelor de vacanță 

în raport cu expoziția versanților, la nivelul anilor 

2006 și 2020, în aria de studiu.  

 



În vederea identificării relației spațio-temporale a locuințelor de vacanță cu potențialul 

morfoturistic, au fost digitizate un total de 1069 de elemente morfologice, dintre care: 926 peșteri, 

avene, ponoare; 24 izbucuri; 59 vârfuri/puncte de belvedere neamenajate/pasuri, trecători; 5 lacuri 

carstice; 1 ravenă (Groapa Ruginoasa); 8 doline, uvale, polii, bazine închise; 16 chei; 8 cascade; 22 

abrupturi. Acestea au fost ierarhizate în funcție de criterii precum: distanța față de cel mai apropiat 

traseu turistic omologat, statutul de arie protejată sau existența dotărilor cu infrastructură 

specifică.  

Modelele de distribuție spațială în relație cu potențialul morfoturistic considerat arată o 

tendință similară între anii 2006 și 2020. Ca 

urmare, cel mai mare procent de locuințe de 

vacanță sunt situate în zone fără potențial 

morfoturistic (52.63% în 2006 și 61.30% în 

2020), categorie care înregistrează și cea mai 

ridicată creștere procentuală (97%) în perioada 

de referință. De asemenea, majoritatea 

locuințelor de vacanță din județele Alba și Cluj 

sunt situate în zone fără potențial, în timp ce 

proprietățile din județul Bihor sunt situate, cu 

precădere, în zone cu potențial ridicat (Fig. 6). 

În vederea estimării relației distribuției 

spațio-temporale a locuințelor de vacanță cu 

potențialul meteoclimatic (subcapitolul 4.1.2), au fost utilizate datele furnizate de către Fick  & 

Hijmans (2017), versiunea actualizată în anul 2020, din cadrul proiectului WorldClim 2.1. Proiectul 

oferă gratuit variabile climatice cu date medii lunare în format „raster” pentru intervalul temporal 

1970-2000.  

În privința distribuției spațio-temporale a locuințelor de vacanță la nivelul întregii arii de 

studiu și în raport cu cele patru variabile climatice luate în considerare, tendința de localizare 

urmează direcții similare în ambii ani de referință: 

 Din intervalul general al temperaturii minime multianuale cuprins între -2,159°C și 4.72°C, 

distribuția spațială a locuințelor de vacanță se încadrează în intervalul -0.589°C și 3.996°C; 

 Din intervalul general al temperaturii maxime multianuale cuprins între 4.98°C și 14.4°C, 

locuințele de vacanță sunt construite în zone cu temperaturi cuprinse între 7.89°C și 13.71°C; 

  Din intervalul general al temperaturii medii multianuale cuprins între 1.40 °C și 9.56 °C, 

locuințele de vacanță sunt situate în zone cu temperaturi cuprinse între 3.71 °C - 8.85 °C; 

Fig. 6 Distribuția spațială a locuințelor de vacanță în 
raport cu potențialului turistic al elementelor 

morfologice din aria de studiu, anii 2006 și 2020.  



 Din intervalul general al cantității de precipitații medii multianuale cuprins între 636 mm și 

1109 mm, locuințele de vacanță sunt situate în areale cu precipitații cuprinse între 670-936 mm. 

Legat de importanța fondului forestier 

în procesul de localizare a proprietăților 

analizate (subcapitolul 4.1.3.), cele mai multe 

locuințe de vacanță au fost situate în imediata 

proximitate a pădurilor, respectiv la mai puțin 

de 100 de metri în toate cele trei județe 

(61.57% în anul 2006 și de 59.12% în anul 

2020), cu o creștere procentuală de 62.39%. 

Totuși, cea mai ridicată creștere procentuală a 

fost înregistrată în categoria locuințelor de 

vacanță situate la mai mult de 200 de metri 

(94.65%) (Fig. 7). 

Potențialul hidrogeografic reprezentat de cursurile de apă permanente constituie, de 

asemenea, un factor important de atracție cu precădere în județele Alba și Bihor (subcapitolul 

4.1.4.). Rezultatele au arătat că atât în anul 

2006 cât și în 2020, ponderea cea mai 

însemnată a fost înregistrată în categoria 

locuințelor de vacanță situate la mai mult de 

200 de metri față de cursurile de apă 

permanente (52.28% - 2006; 61.41% - 2020), 

categorie care a înregistrat și cea mai mare 

creștere procentuală în perioada de referință 

(98.65%) (Fig. 8). Totuși, construcțiile 

edificate pe malul râurilor, la mai puțin de 100 

de metri, sunt situate pe loc secund, cu o 

pondere de 41.22% în anul 2006 și 33.92% în 

anul 2020 și cu o creștere procentuală de 

39.14% în perioada de referință.  

În ceea ce priește distribuția spațială a locuințelor de vacanță în raport cu acumularea 

Fântânele, în urma rezultatelor s-a constatat, cum era de așteptat, că raportat la numărul total al 

locuințelor de vacanță cele mai multe dintre ele sunt situate la distanțe mai mari de 2000 de metri 

(56.14% în anul 2006 și 51.65% în anul 2020 și cu o creștere procentuală de doar 55.62%). Cu toate 

Fig. 7 Distribuția locuințelor de vacanță în raport cu 
fondul forestier, în aria de studiu, anii 2006 și 2020.  

 

Fig. 8 Distribuția spațială a locuințelor de vacanță în 
raport cu rețeaua hidrografică reprezentată de cursurile 
de apă permanente, în aria de studiu, anii 2006 și 2020.  

 



acestea, cele situate pe țărmul lacului Fântânele la distanță mai mică de 100 de metri (cu o pondere 

constantă în perioada de referință) înregistrează o creștere importantă de 85.96%. 

Un al doilea subcapitol (4.2.) se referă la analiza resurselor turistice antropice în contextul 

turismului rezidențial. Secțiunea propune identificarea și evaluarea principalelor resurse turistice 

antropice materiale (edificii istorice, 

religioase, culturale și sportive ș.a.) și 

imateriale (târguri, expoziții, 

festivaluri artistice, nedei, competiții 

sportive, ocupații și meșteșuguri, 

portul popular, structura așezărilor 

rurale și arhitectura vernaculară) din 

triplă perspectivă: Țara Moților (jud. 

Alba), zona etnografică a 

Beiușului/Țara Beiușului (jud. Bihor), 

zona Mocănimea Gilăului (jud. Cluj) 

(Figura 9).  

Nu în ultimul rând, 

subcapitolul va urmări estimarea 

relației spațio-temporale a 

locuințelor de vacanță cu potențialul turistic antropic. 

Legat de ultimul aspect, prin 

ierarhizarea elementelor potențialului 

turistic antropic cuantificabil în 

funcție de criterii precum: 

prezența/absența în Lista 

Monumentelor Istorice (LMI, 

Ministerul Culturii, 2015b,e,k,), 

proximitatea față de traseele turistice 

omologate (în cazul elementelor 

materiale), respectiv impactul 

activităților sociale cu funcție turistică 

și a manifestărilor culturale și 

paraculturale (local, regional, național 

– în cazul elementelor imateriale), 

Fig. 9 Zone etnografice după limitele administrativ-teritoriale 
de tip comună cuprinse în arealul de studiu. Delimitarea Țării 

Moților după Boțan (2008); a Țării Beiușului, după Filimon 
(2012); a Zonei Mocănimii Gilăului, după Ordinul Arhitecților 

din România (2019);  

Fig. 10 Distribuția spațială a locuințelor de vacanță în raport cu 

potențialul turistic antropic cuantificabil, în aria de studiu, anul 

2020.  



rezultatele au evidențiat ponderi importante ale locuințelor de vacanță în zone fără potențial 

turistic antropic sau cu potențial mediu (Fig. 10). 

Un al treilea subcapitol (4.3.) se referă la relația spațială dintre baza materială (turistică și 

cu caracter general) și locuințele de vacanță. 

Astfel, totalizând un număr de 477 de structuri de cazare (clasificate și neclasificate), fiecărei 

unități îi revin, în medie, 6,4 spații (camere) și 14,7 locuri de cazare, cele mai multe fiind amenajate 

în județul Alba (53.45%) și cu un procent relativ similar în județele Cluj (23.48%) și Bihor (23.06%) 

(Tab. 2).   

 
Tabelul 2 Numărul și ponderea unităților de cazare turistică clasificate și neclasificate, la nivel de 
județ 

Nr. Crt. 
Statutul 

clasificării 
 Alba 

% din TOTAL 
JUDEȚ 

Bihor 
% din TOTAL 

JUDEȚ 
Cluj 

% din TOTAL 
JUDEȚ 

TOTAL 

1 Clasificate  96 37.64 45 40.90 38 33.92 179 

2 Neclasificate  159 62.35 65 59.09 74 66.07 298  
TOTAL  255 100 110 100 112 100 477 

Sursa datelor privind unitățile de cazare turistică omologate: MEEMA (2020a); Sursa datelor privind unitățile de 
cazare turistică neomologate Ciupe (2020). 

 

Raportându-ne la unitățile de cazare clasificate, cele mai numeroase (86.03%) sunt grupate 

în structuri cu 3 și 2 stele/margarete/flori, iar din punct de vedere tipologic, majoritatea sunt 

pensiuni turistice (41.90%) sau camere de închiriat (32.40%). 

De asemenea, capacitatea de primire din structurile de cazare turistică totalizează 7030 de 

locuri, majoritatea disponibile în unități neomologate (55.66%) și cu o pondere ușor redusă în cele 

clasificate (44.33%). Astfel, raportul dintre camere și locurile de cazare este de 2.28 locuri/cameră 

și de 14.73 locuri/unitate de cazare turistică 

omologată sau neomologată.  

Pentru analiza intensității dezvoltării 

bazei de cazare turistică totale (cuprinzând 

unitățile clasificate și neclasificate) în vederea 

analizei ulterioare a raportului spațial cu 

locuințele de vacanță s-au luat în considerare 

trei criterii de departajare: localizarea față de 

principalele drumuri (după categorii), 

mărimea (nr. locuri) și categoria de confort 

exprimat în număr stele/margarete/flori.  Fig. 11 Distribuția spațială a locuințelor de vacanță în 

raport cu intensitatea dezvoltării unităților de cazare 

totale. Sursa: Ciupe (2020), cu modificări. 



Rezultatele au indicat că cele mai multe locuințe de vacanță sunt localizate în zonele cu 

intensitate ridicată (40.56%) (Fig. 11).  

Dacă baza de primire turistică cu funcțiuni de cazare este suprapusă cu modelul de 

amenajarea spațială a locuințelor de vacanță, putem obține un tablou complet a capacității reale de 

cazare turistică clasificată neclasificată și alternativă (Fig. 12). 

Distribuția spațială este vizibil diferită între cele două categorii majore de cazare 

(comerciale și necomerciale). Dacă unitățile de cazare turistică clasificate, neclasificate și totale sunt 

distribuite spațial în special în 

așezările cuprinse în județul Alba, 

locuințele de vacanță au cele mai 

mari concentrări în așezările 

turistice Boga , Vârtop și centrul de 

comună Beliș. 

De asemenea, plecând de la 

prezumția conform căreia locuințele 

de vacanță dețin în medie trei 

camere, de la numărul de 1428 de 

camere sugerat de datele oficiale, se 

va ajunge la 3080 camere prin 

adăugarea celor 1652 din cadrul 

unităților de cazare neclasificate, 

respectiv la 5972 de camere 

existente la nivelul arealului luat în considerare după introducerea celor 2892 de camere totalizate 

(estimativ) de locuințele de vacanță. 

Mai mult decât atât, prin atribuirea a două locuri/cameră locuințelor de vacanță, va rezulta 

un total de 12814 de locuri, dintre care 5784 îi revin locuințelor de vacanță, 3913 unităților de 

cazare neclasificate și 3117 unităților de cazare clasificate. 

Un alt subiect abordat este analiza structurilor de alimentație publică turistice sau non-

turistice în contextul fenomenului locuințelor de vacanță (subcapitolul 4.3.2.).  

La nivelul întregului areal de studiu, structurile de primire turistică cu funcțiuni de 

alimentație publică certificate totalizează un număr de 38 de unități cu o capacitate de 2780 de 

locuri. Din punct de vedere tipologic, 20 (52.63%) dintre ele sunt restaurante clasice, 8 (21.05 %) 

sunt structuri de tip bufet-bar, 6 (15.78 %) restaurante pensiune, 3 baruri de zi (7.89 %) și 1 

Fig. 12 Direcțiile de distribuție spațială a densității locuințelor de 

vacanță și intensității de dezvoltare a unităților de cazare turistică 

clasificate, neclasificate și totale. Sursa: cu modificări, după Ciupe 

(2020). 



restaurant pescăresc (2.63%) (conform Ministerul Economiei, Energiei și Mediului de Afaceri, 

2020b). 

În total s-au identificat trei tipuri 

principale: structuri de alimentație publică din 

incinta unităților de cazare clasificate, 

structuri de alimentație publică cu profil 

general din cadrul localităților, stațiunilor sau 

așezărilor turistice și mijloace informale de 

alimentație publică prin intermediul unităților 

de cazare neclasificate. Prin ierarhizarea în 

funcție de criterii similare aplicate unităților 

de cazare turistică (capacitate de primire, 

categorie de clasificare, nivel de accesibilitate 

rutieră), s-a constatat că într-un procent 

majoritar (37.44%) locuințele de vacanță sunt 

situate în zone cu o intensitate de dezvoltare 

ridicată. Cu toate acestea, 33.71% dintre 

acestea sunt localizate în zone fără amenajări de acest tip (Fig. 13).  

Căile de transport, nivelul de mobilitate și de accesibilitate spațială joacă un rol primordial 

în evoluția turismului rezidențial, însă nu constituie un criteriu determinant în procesul de 

localizare a proprietăților de vacanță (subcapitolul 4.3.3.). De pildă, în anul 2006, la nu mai puțin de  

74 de locuințe de vacanță, reprezentând o pondere de 12.98% din total, s-a putut face accesul doar 

prin intermediul drumurilor forestiere. Dacă adăugăm cele 112 de locuințe de vacanță situate în 

zone cu accesibilitate slabă, adică în proximitatea drumurilor comunale, procentul crește la 32.47% 

din total. Unde mai punem că starea drumurilor comunale, în majoritatea cazurilor, este una 

precară.  

Mai mult de cât atât, la nivelul anului 2020 categoria locuințelor de vacanță cu un nivel de 

accesibilitate foarte redusă crește cu 60 de proprietăți, cântărind o pondere de 13.90% din total. De 

asemenea, dacă plusăm cu locuințele de vacanță situate în zone cu accesibilitate redusă, ponderea 

crește la 35.47% din total. 

Fig. 13 Distribuția spațială a locuințelor de 

vacanță în raport cu intensitatea dezvoltării 

bazei de alimentație publică.  

 



Chiar și așa, nivelul de accesibilitate spațială rămâne o precondiție în evoluția spațio-

temporală a locuințelor de vacanță. 

Prezumția care se vehiculează în 

literatura de specialitate 

internațională conform căreia 

numărul locuințelor de vacanță scade 

odată cu creșterea distanței față de 

reședința obișnuită se confirmă și în 

cazul nostru (Figura 14). Astfel, 

95.82% dintre proprietari dețin o 

locuință de vacanță la o distanță de 

până la 400 de kilometrii, iar restul 

de doar 4.17% parcurg o distanță de 

până la 2986 de kilometri pentru vizitarea proprietății.  

În literatura de specialitate internațională se 

practică analiza fenomenului locuințelor de vacanță din 

perspectiva a trei zone delimitate în funcție de 

coordonatele spațiu și timp: zona excursiilor de o zi; 

zona vizitelor pe durata weekend-urilor; zona 

călătoriilor de lungă durată, din timpul vacanțelor. În 

scopul acestui studiu, pragurile stabilite pentru 

delimitarea celor trei zone spațio-temporale sunt 

adaptate particularităților regionale și locale (Figura 

15). 

În urma analizei s-a putut remarca 

preponderența (într-o proporție de 81.96%)  a 

locuințelor de vacanță situate la distanțe medii față de 

reședințele obișnuite, favorizând deplasări pe durata 

weekend-urilor (între 51-150 kilometri). Pe loc secund sunt locuințele de vacanță a căror 

proprietari își au reședința obișnuită la distanțe mai mari de 150 de kilometri, presupunând 

sejururi pe durate mai lungi în cadrul locuinței de vacanță. Pe ultima poziție se află locuințele de 

vacanță situate în zona excursiilor de o zi, într-un procent de 2.23%. 

Cât privește raportul dintre nivelul de accesibilitate a locuinței de vacanță la drumurile 

publice (naționale, județene, comunale, forestiere) și distanța parcursă până la reședința obișnuită 

Zona excursiilor de o zi 

(<50 km) 

Zona vizitelor pe durata 

weekend-urilor (51 – 150 km) 

Zona vizitelor pe durata 

vacanțelor (>150 km) 

Fig. 15 Delimitarea conceptuală a zonelor 

specifice excursiilor de o zi, a vizitelor pe 

durata weekend-urilor sau a vacanțelor de 

lungă durată 
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Fig. 14 Numărul locuințelor de vacanță în raport distanța parcursă 

până la reședința obișnuită 

 



(excursii de o zi, pe durata weekend-urilor, pe durata vacanțelor), rezultatele analizei au indicat 

următoarele tendințe de localizare: 

 Zona excursiilor de o zi cuprinde locuințele de vacanță care beneficiază, în mare parte, de o 

accesibilitate (proximitate față de drumurile rutiere) bună într-o proporție dominantă de 53.33%.  

 Zona vizitelor pe durata weekend-urilor include locuințele de vacanță care se bucură de o 

accesibilitate excelentă în cea mai mare proporție (35.45%); 

 Zona vizitelor pe durata vacanțelor cuprinde locuințele de vacanță construite în zone cu 

accesibilitate foarte bună în cea mai mare proporție (39.62%); 

În privința transporturilor turistice 

speciale de tip trasee turistice omologate, în 

urma analizei distanței euclidiene s-a 

constatat că marea majoritate (63.33%) au 

fost situate la distanțe mai mari de 1000 de 

metri față de cel mai apropiat traseu turistic 

omologat atât în anul 2006 cât și în 2020, în 

toate cele trei județe cuprinse în aria de 

studiu (Fig. 16). Cu toate acestea, cea mai 

ridicată creștere procentuală a fost 

înregistrată în categoria locuințelor de 

vacanță situate la mai puțin de 500 de metri 

față de traseele turistice omologate. 

Turismul specific sporturilor de 

iarnă ocupă un loc important în economia turismului general din cadrul ariei analizate. Domeniul 

schiabil este format din trei pârtii de schi și o pârtie de sănii amenajate în așezarea turistică Vârtop. 

În urma analizei, rezultatele au arătat că la nivelul întregului areal de studiu, în anul 2006, o 

proporție de 88.59% din totalul locuințelor de vacanță au fost situate la distanțe mai mari de 8 

kilometri (situație deloc surprinzătoare ținând cont de extensiunea spațială a ariei de studiu și de 

singularitatea domeniului schiabil amenajat). Cu toate acestea, categoria locuințelor de vacanță 

aflate în proximitatea domeniului schiabil Vârtop, adică până la 1000 de metri se află într-o 

proporție de 6.12% și înregistrează cea mai mare creștere procentuală de 210.52% până în 2020. 

Fig. 16 Distribuția locuințelor de vacanță în raport cu traseele 

turistice omologate, în aria de studiu, anii 2006 și 2020. 

Traseele au fost realizate în conformitate cu Administrația 

Parcului Natural Apuseni (2006) 



Produsele și serviciile de 

animație, recreere și de agrement-

divertisment (subcapitolul 4.3.4.) 

identificate la nivelul ariei de studiu se 

împart în: 68 de evenimente private și 

discoteci, 33 de facilități specifice 

parcurilor de distracții, 422 de 

produse sau servicii de ghidaj, cursuri 

de inițiere și alte tipuri de servicii de 

asistență și supraveghere, 253 de 

produse sau servicii de închiriere de 

echipamente sportive nautice, pentru 

sporturi de iarnă, sporturi extreme, 

111 de produse sau servicii de 

transport turistic motorizat sau 

nemotorizat. Acestea au fost ierarhizate în funcție de tipul structurilor de comercializare (unități de 

cazare neclasificate, unități de cazare clasificate sau structuri cu profil specializat). Rezultatele 

obținute relevă un procent important de locuințe de vacanță situate în zonele cu intensitate de 

dezvoltare ridicată (27.59%) sau foarte ridicată (24%) a produselor și serviciilor de recreere și 

agrement-divertisment (Fig. 17). 

Legat de serviciile cu caracter 

general (subcapitolul 4.3.5.), la nivelul 

ariei analizate au fost identificate trei 

categorii de comerț cu amănuntul: 22 de 

chioșcuri amplasate la marginea 

drumurilor care oferă spre vânzare 

suveniruri, siropuri, fructe, legume, 

produse textile (3 în județul Alba și 19 

în județul Bihor); 64 de magazine 

alimentare sau mixte sau de tip bufet-

magazin (40 în județul Alba, 9 în județul 

Bihor și 15 în județul Cluj); 311 de 

oferte de vânzare de produse 

alimentare tradiționale prin 

Fig. 17 Distribuția spațială a locuințelor de vacanță în raport 

cu intensitatea dezvoltării serviciilor de recreere și agrement-

divertisment  

Fig. 18  Distribuția locuințelor de vacanță în raport cu 

intensitatea serviciilor de comerț cu amănuntul 



intermediul unităților de cazare turistică clasificate și neclasificate (produse derivate din lapte sau 

carne, legume, siropuri, dulcețuri, fructe de pădure, ciuperci etc.) (257 în județul Alba, 24 în județul 

Bihor și 30 în județul Cluj).  

În urma rezultatelor obținute, s-a constatat că, într-o proporție de 27.57% din total, cel mai 

mare număr de locuințe de vacanță se află în zonele cu densitate ridicată sau foarte ridicată 

(24.27%) a serviciilor de comerț cu amănuntul (Fig. 18). 

 

5. PEISAJE RURALE ȘI MODELE DE AMENAJARE CU LOCUINȚE DE VACANȚĂ 

 

În urma analizei componentei principale (PCA), respectiv cluster au rezultat 19 tipuri de 

peisaje rurale (Fig. 19). 

Tipul 1 „Dezvoltări periferice ale 

localităților matcă, pe fondul intensificării 

turismului hibernal, dar cu eterogenitate în 

oferta serviciilor turistice” (subcapitolul 5.1.) 

acoperă 2,25 km2 (0,3% din suprafața totală 

analizată) din sectorul vestic al centrului de 

comună Arieșeni. Având în vedere apropierea 

față de stațiunea de schi Vârtop, acest tip de 

peisaj rural înregistrează valori importante ale 

componentelor 2 „Destinații turistice cu 

facilități pentru practicarea sporturilor de 

iarnă” și 4 „Zone cu densitate ridicată a 

clădirilor și cu un potențial ridicat al turismului 

cultural și al agroturismului”. Zona cuprinde șase locuințe secundare (adică 0,6% din total) cu 

accesibilitate ridicată la o gamă largă de produse și servicii locale.  Per ansamblu, prin trăsăturile 

locuințelor de vacanță din tipul de peisaj rural considerat acestea se situează la un punct neutru în 

aceea ce privește posibilele efecte pozitive și/sau negative asupra mediului natural, socio-cultural 

sau economic. 

Tipul 2. „Peisaj cultural de agricultură pastorală” (subcapitolul 5.2) cuprinde 4,5 km2 (0,5% 

din suprafața totală analizată) și înregistrează valori importante din componenta 7 „Zone cu 

habitate semi-naturale exploatate, în sistem pastoral”. Arealul impresionează prin mixtul de pajiști 

naturale care înglobează cel mai mare număr de așezări sezoniere de tip mutături, stâne 

Fig. 19 Tipuri de peisaje rurale din aria de studiu. Sursa: 

Ciupe (2021b), cu modificări 

  



permanente și sălașe, mărginite de păduri de conifere. În acest tip de peisaj nu au fost identificate 

locuințe de vacanță. 

Tipul 3 „Regiuni nelocuite sau cu așezări dispersate în cadre deschise cu pajiști naturale” 

(subcapitolul 5.3) cuprinde arealele cu gospodării răsfirate sau risipite de pe platourile montane, în 

zone cu proporții importante de pajiști naturale înconjurate de păduri de conifere. În acest tip de 

peisaj rural au fost identificate 82 de locuințe secundare (8,5%) nou-construite, convertite, 

convenționale sau informale situate în zonele așezărilor permanente. 

Tipul 4 „Peisaj specific turismului pentru practicarea sporturilor de iarnă” (subcapitolul 5.4) 

cuprinde 4,5 km2 (0,5% din suprafața totală analizată) și include așezarea turistică Vârtop. Se 

remarcă prin valori ridicate ale componentei 2 „Destinații turistice cu facilități pentru practicarea 

sporturilor de iarnă”. În acest tip de peisaj rural, locuințele de vacanță special construite (59 - adică 

6,1% din total) sunt mai susceptibile de a fi închiriate turiștilor convenționali, rudelor sau 

prietenilor. Astfel de practici pot genera efecte economice negative prin scurgerea veniturilor în 

medii externe, precum și asupra mediului natural prin dezvoltarea haotică, neplanificată. 

Tipul 5 „Zone cu intensitate redusă a produselor și serviciilor turistice eterogene” (subcapitolul 

5.5) acoperă 4,5 km2 (0,5% din suprafața totală analizată) din zona cuprinsă între satul Arieșeni și 

așezarea turistică Vârtop, constituind o formă intermediară între peisajul 1 și peisajul 4. În acest 

sector au fost amenajate un număr de 20 (2,1%) de locuințe de vacanță situate în zone cu o 

accesibilitate rutieră ridicată, în principal datorită facilităților de practicare a sporturilor de iarnă.  

Majoritatea sunt parțial integrate în structura tradițională a satelor din zona de vale (unde s-au 

dezvoltat o serie de unități de primire turistică) și mai puțin în zonele din amonte a așezărilor 

permanente. 

Tipul 6 „Centre de comună cu posibilități de practicare a agroturismului, turismului cultural 

și religios” (subcapitolul 5.6) include un total de 4,5 km2 (0,5% din suprafața totală analizată) 

integral sau parțial din satele Beliș (jud. Cluj) și Albac (jud. Alba), diferențiindu-se prin înregistrarea 

celor mai ridicate valori ale componentei 4 „Zone cu densitate ridicată a clădirilor și cu un potențial 

ridicat al turismului cultural și al agroturismului” și cu valori moderate ale componentelor 2 

„Destinații turistice cu facilități pentru practicarea sporturilor de iarnă” și 3 „Destinații turistice 

pentru turismul festivalier sau de evenimente și orientate spre activitățile nautice cu profil sportiv, 

de recreere și de agrement”.  Acest tip de peisaj rural înglobează un total de 130 de locuințe de 

vacanță, dintre care 129 în sectorul satului Beliș cuprins în model și o singură locuință de vacanță 

în satul Albac. Dezvoltarea excesivă a turismului rezidențial din cadrul centrului de comună Beliș 

poate aduce un număr considerabil de prejudicii, în special de ordin socio-cultural, dar și de mediu.  



Tipul 7 „Peisaje lacustre cu un nivel minim de dezvoltare a infrastructurii turistice” 

(subcapitolul 5.7) cuprinde 13,5 km2 (1,6%) din suprafața totală analizată în care componenta 

hidrologică (lacul de acumulare Fântânele) este prezentă într-o proporție dominantă, iar facilitățile 

și serviciile turistice de orice fel sunt subreprezentate. În acest model au fost construite un număr 

de 44 de astfel de proprietăți, dintre care 65.90% sunt situate la mai puțin de 100 de metri distanță 

față de luciul apeo și 34.09% în imediata proximitate. Acest tip de peisaj poate aduce prejudicii 

iremediabile mediului natural. 

Tipul 8 „Zone naturale nelocuite sau cu așezări risipite în areale cu potențial de practicare a 

turismului speologic sau de drumeție” (subcapitolul 5.8) cuprinde 96,7 km2 (11,1% din suprafața 

totală analizată) și înregistrează valori ridicate ale componentei 6 „Zone cu păduri mixte și 

posibilități de practicare a turismului de drumeție”. Acest tip de peisaj a atras un număr de 15 

locuințe de vacanță (1,6%) situate în zonele locuite permanent, la altitudini cuprinse între 791 și 

1280 de metri. Efectele socio-culturale, economice și asupra mediului natural sunt relativ similare 

cu cele întâlnite în tipul 3 de peisaj rural.  

Tipul 9 „Zone turistice sălbatice, importante din punct de vedere ecologic” (subcapitolul 5.9) 

acoperă 65,25 km2 (7,5% din suprafața totală analizată) a zonelor cu cea mai ridicată altitudine 

medie, cu o pondere mare a pădurilor de conifere și cu un climat mai aspru decât în regiunile mai 

joase analizate. În acest tip de peisaj locuințele de vacanță lipsesc. 

Tipul 10 „Peisaje lacustre de tip stațiune amplasată pe țărmul lacurilor antropice” 

(subcapitolul 5.10) cuprinde 2,25 km2 (0,3% din suprafața totală analizată), incluzând aproape 

integral stațiunea turistică climaterică și pentru sporturi nautice Fântânele. Stațiunea este compusă 

într-o proporție majoritară din locuințe de vacanță de mari dimensiuni și cu standarde ridicate (un 

număr de 46, respectiv 4,8% din total) și de doar 12 unități de cazare turistică. Riscurile economice 

și mai ales cele asupra mediului natural sunt printre cele mai potențiale și de lungă durată în acest 

tip de amenajare. 

Tipul 11. „Zone împădurite, îndepărtate de așezările permanente, cu posibilități de practicare 

a turismului pentru sporturi nautice” (subcapitolul 5.11) cuprinde 2,25 km2 (0,3% din suprafața 

totală analizată), remarcându-se prin  ponderi importante ale pădurilor de foioase și valori ridicate 

ale componentei 3 „Destinații turistice pentru turismul festivalier sau de evenimente și orientate 

spre activitățile nautice cu profil sportiv, de recreere și de agrement”. Cadranul cuprinde sectorul 

sudic al așezării turistice Boga până la confluența Crișului Pietros cu Valea Galbenă care se 

diferențiază de restul așezării prin posibilitatea practicării ratingului în mod organizat. Așadar, în 

zona de referință locuințele de vacanță au fost edificate într-un număr de 27 (2,8%). Prin localizarea 

izolată față de așezările permanente, acest tip de aglomerare exclusivistă de locuințe de vacanță 



poate fi poziționată în zona neutră în ceea ce privește posibilele efecte socio-culturale și economice. 

Cu toate acestea, cele mai evidente efecte nefavorabile sunt asupra mediului natural. 

Tipul 12 „Peisaje culturale și ecologice” (subcapitolul 5.12) cuprinde 18 km2 (2,1% din 

suprafața totală analizată) și înregistrează valori ridicate ale componentelor 6 „Zone cu păduri 

mixte și posibilități de practicare a turismului de drumeție”, 4 „Zone cu densitate ridicată a clădirilor 

și cu un potențial ridicat al turismului cultural și al agroturismului” și 5 „Zone de mare interes 

ecologic”. În acest model peisagistic au fost identificate 11 locuințe de vacanță (1,1%), toate 

construite în perimetrul albiei majore a cursurilor permanente de apă, la mai puțin de 100 de metri 

distanță.  

Tipul 13. „Zone centrale ale localităților cu densitate ridicată a suprafeței construite și cu 

oportunități moderate pentru practicarea turismului cultural și agroturismului” (subcapitolul 5.13) 

acoperă 20,25 km2 (2,3% din suprafața totală analizată). Cuprinde zonele centrale ale reședințelor 

de comună Arieșeni, Gârda de Sus, Horea, a satelor Chișcău, Poiana Horea și sectorul vestic al 

centrului de comună Albac. Locuințe de vacanță (16, 1,7%) fost identificate doar în satele Arieșeni 

și Poiana Horea. Posibilele efecte negative și/sau pozitive din acest model se înscriu cu precădere 

în categoria celor de natură socio-culturală și economică. 

Tipul 14. „Zone sălbatice protejate cu impact uman minim” (subcapitolul 5.14) cuprinde 24,75 

km2 (2,8% din suprafața totală analizată), diferențiindu-se prin valori ridicate ale componentelor 5 

„Zone de mare interes ecologic” și 1 „Zone cu păduri de conifere la altitudini ridicate și cu un climat 

mai aspru”. În acest tip de peisaj nu au fost identificate locuințe de vacanță. 

Tipul 15 „Așezări permanente cu oportunități pentru turismul festivalier și de evenimente, 

turismul piscicol și pentru sporturile nautice” (subcapitolul 5.15) acoperă 4,5 km2 (0,5% din suprafața 

totală analizată). În acest tip de peisaj rural cele mai ridicate valori înregistrate aparțin componentei 

3 „Destinații turistice pentru turismul festivalier sau de evenimente și orientate spre activitățile 

nautice cu profil sportiv, de recreere și de agrement”, urmată de componentele 4 „Zone cu densitate 

ridicată a clădirilor și cu un potențial ridicat al turismului cultural și al agroturismului” și 2 

„Destinații turistice cu facilități pentru practicarea sporturilor de iarnă”. Modelul cuprinde satul 

Smida (cu 37 de locuințe de vacanță) și sectorul estic al centrului de comună Gârda de Sus (cu o 

singură locuință de vacanță). Astfel de amenajări pot contribui la dezvoltarea turistică a regiunii, 

respectiv la atragerea turiștilor și valorificarea spațiilor de cazare din localitate sau din satele 

limitrofe. 

Tipul 16 „Peisaje cu păduri de conifere sau cu suprafețe reduse de pajiști naturale” 

(subcapitolul 5.16) cuprinde 324 km2 (37,2% din suprafața totală analizată). Particularitățile acestui 

tip de peisaj rural constau în prezența pădurilor de conifere în proporții însemnate la altitudini 



medii relativ ridicate și un nivel redus de amenajări turistice. Așadar, acest model cuprinde numărul 

cel mai ridicat de locuințe de vacanță din întreg arealul studiat (227, 23,5%). 

Tipul 17 „Peisaje lacustre cu servicii pentru practicarea sporturilor nautice” (subcapitolul 

5.17) se întinde pe 13,5 km2 (1,6% din suprafața totală analizată). Modelul cuprinde zone 

semnificative ale lacului de acumulare Fântânele la nivelul căruia, comparativ cu tipul 7, în unele 

locații poate fi practicat în mod organizat raftingul. În acest model sunt situate un număr de 67 (7%) 

de locuințe de vacanță pe țărmul acumulării Fântânele sub formă de extensie a satului Dealu Botii 

sau ca grupări izolate compuse exclusiv din locuințe de vacanță. Principalele impacturi negative pe 

care locuințele de vacanță le pot genera în acest tip de peisaj sunt, cu precădere, asupra mediului 

natural.  

Tipul 18 „Peisaje carstice” (subcapitolul 5.18) cuprinde 36 km2 (4,1% din suprafața totală 

analizată) și înregistrează cele mai ridicate valori ale componentei 5 „Zone de mare interes ecologic” 

din întreaga arie de studiu. În acest tip de peisaj nu sunt prezente locuințele de vacanță.  

Tipul 19 „Păduri de foioase, arii naturale” (subcapitolul 5.19) cuprinde 110,25 km2 (12,7% 

din suprafața totală analizată) din zone cu cele mai mici altitudini medii din întreg arealul studiat, 

cu cele mai blânde condiții climatice, cu o proporție semnificativă de păduri de foioase și cu bază 

materială turistică slab dezvoltată raportat la extensiunea spațială a arealului în cauză. În acest 

model au fost edificate 176 de locuințe de vacanță (18,3%) dintre care cele mai multe se află în satul 

de vacanță Boga și, într-o mică măsură, pe Valea Aleului. Ca în cazurile celorlalte modele de 

amenajare a locuințelor de vacanță în grupări izolate față de așezările permanente, posibilele efecte 

negative se pot răsfrânge în special asupra mediului natural.  

 

6. LOCUINȚELE DE VACANȚĂ, FACTOR DE AMENAJARE, DEZVOLTARE ȘI 

VALORIFICARE TURISTICĂ 

Bunurile și serviciile turistice ca mijloc de valorificare a resurselor atractive pot contribui la 

promovarea și, în cele din urmă, înțelegerea identității teritoriale a zonei în cauză. Astfel, ultimul 

capitol propune o posibilă soluție de integrare a fenomenului locuințelor de vacanță în sistemul 

general al turismului prin promovarea produselor și serviciilor turistice specifice și nespecifice 

furnizate prin mijloace formale și informale cu statut public sau privat cât mai compatibile cu 

turismul rezidențial și, totodată, cu potențial de valorificare a identității culturale a zonei. 

În urma analizei matricei „comparații în pereche” (pairwise comparison matrix) (tab. 3), 

importanța cea mai mare pentru turismul rezidențial i-a revenit categoriei de produse și servicii 



recreative, culturale și sportive și alte servicii conexe, urmate de cele de comerț cu amănuntul, apoi 

cele de alimentație publică și pe ultimul loc, produsele și serviciile de închiriere. 

 

Tabel 3. Matrice de comparații în pereche normalizată și calculul ponderii criteriilor 
  

A B C D 
Ponderea 
criteriilor 

Produse și servicii de alimentație publică (A) 0.163 0.318 0.233 0.100 0.202 
Produse și servicii de închiriere (B) 0.023 0.046 0.066 0.040 0.044 
Produse și servicii de recreative, culturale și 
sportive și alte servicii conexe (C) 

0.325 0.318 0.466 0.575 0.421 

Produse și servicii de comerț cu amănuntul (D) 0.488 0.318 0.233 0.288 0.331 

Sursa: Ciupe (2021a) 

Astfel, rezultatele au indicat că există posibilități reale de valorificare a turismului 

rezidențial prin promovarea și ajustarea ofertei turistice actuale și de perspectivă. În acest sens, se 

remarcă faptul că cea mai mare proporție de locuințe de vacanță este situată în zone cu potențial 

ridicat (38,3%) sau foarte ridicat (27,9%) de valorificare a produselor și serviciilor locale 

sustenabile și compatibile cu turismul rezidențial (Fig. 20).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fig. 20 Relația distribuției spațiale a locuințelor de vacanță cu harta finală 
a potențialului de valorificare a serviciilor și produselor turistice 

sustenabile specifice și nespecifice, compatibile cu turismul rezidențial. 1 
–Beliș; 2 – Stațiunea Fântânele; 3 – Horea; 4 – Albac; 5  - Scărișoara; 6 – 
Gârda de Sus; 7 – Arieșeni; 8 – Așezarea turistică Vârtop; 9 – Așezarea 

turistică Boga; 10 – Așezarea turistică Padiș. 
Sursa: Ciupe (2021a), cu modificări. 
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CONCLUZII 

 

În urma rezultatelor relevate din analizele întreprinse în lucrarea de față s-a constatat că 

modelul de dezvoltare a turismului rezidențial în aria de studiu corespunde în mare parte 

experienței internaționale din domeniu. 

Astfel s-a identificat o mare varietate structurală și morfospațială a locuințelor de vacanță. 

De asemenea, s-a remarcat că potențialul turistic natural (în special cel cu funcție de fundal 

peisagistic) cântărește cel mai mult în procesul de decizie privind localizarea proprietății.  

În raport cu turismul general, fenomenul locuințelor de vacanță din arealul studiat, pare să 

se dezvolte într-un sistem închis, autonom. Activitățile recreative care implică utilizarea locuințelor 

de vacanță pot fi considerate un tip de turism “do-it-yourself” (fă-o singur [DIY]), în care 

proprietarul își concepe și își „comercializează” propriile „produse turistice” personalizate. Este 

necesar să fie cunoscute preferințele și obiceiurile proprietarilor de locuințe de vacanță pentru o 

eventuală diversificare a ofertei turistice existente, în vederea integrării acestora în piața turistică 

locală. Astfel, dezvoltarea intensivă a locuințelor de vacanță în anumite locații poate sugera o piață 

turistică potențială, respectiv o cerere turistică nesatisfăcută pe fondul ofertei turistice insuficient 

diversificată (Ciupe, 2020). 

Cu toate acestea lucrarea prezintă unele limitări. De pildă, deși propune o analiză spațială 

detaliată a relației locuințelor de vacanță cu patrimoniul turistic, pentru întregirea imaginii de 

ansamblu a particularităților turismului rezidențial din aria de studiu, sunt necesare analize 

suplimentare de tip sondaj aplicate utilizatorilor de locuințe de vacanță, primăriilor și 

reprezentanților Administrației Parcului Natural Apuseni. În acest sens, cercetarea de față a avut ca 

obiectiv demararea unui astfel de demers însă, din cauza ratei reduse de răspunsuri primite din 

partea proprietarilor de locuințe de vacanță (din diverse motive: absența, refuzul, dorința de a-și 

păstra identitatea privată ș.a.), nu a fost posibilă realizarea analizei de acest tip.  

Astfel, este necesar ca viitoarele analize cu privire la capacitatea de cazare turistică, 

structura, tipologia și modul de organizare spațială dintr-un anumit areal să cuprindă toate formele 

existente, respectiv pozițiile tuturor actorilor implicați în vederea identificării imaginii de ansamblu 

într-un mod cât mai obiectiv și util proceselor de planificare și amenajare turistică a teritoriului.  
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