
"Preþurile mari ale
materialelor de
construcþii au determinat
majorãri semnificative ale
bugetelor pentru
proiectele din domeniu"

(Interviu cu domnul Cãtãlin Chimir, Managing Director SENARIA Project
Management & Real Estate Development)

Reporter: Cum apreciaþi evo-
luþia pieþei construcþiilor, în con-
textul actual (inflaþie, dobânzi
crescute, crizã energeticã, rãz-
boi la graniþã…)?

Cãtãlin Chimir: Contextul ac-
tual prezintã anumite provocãri
pentru piaþa construcþiilor, iar
i n f laþ i a , c r eº ter ea r ate lo r
dobânzilor, criza energeticã ºi
tensiunile geopolitice sunt câte-
va dintre acestea.

Creºterea preþurilor materiale-
lor pe fondul pandemiei a con-
dus la majorãri semnificative ale
bugetelor proiectelor de con-
structii, aproape exponenþiale
în cazul unora dintre acestea.
Dinamica inflaþiei, care a venit
imediat dupã ce s-a ajuns la un

normal al acestei situaþii fãrã
precedent, face ca preþurile sã
rãmânã în continuare mult pes-
te nivelul celor din 2019. Sigur,
acestea s-au mai temperat, însã
cu siguranþã nu vom reveni la
un nivel de cost pre-pandemie.
Practic, aici vorbim deja de un
cost majorat în medie cu 40%
faþã de perioada respectivã pen-
tru materialele de constructii,
respectiv cu 20-25% în ceea ce
priveºte forþa de muncã. Aceastã
s ituaþie se coroboreazã cu
creºterea ratelor dobânzilor,
ceea ce face finanþarea mai co-
stisitoare ºi problematicã, influ-
enþând astfel deciziile de inve-
stiþii ale dezvoltatorilor - de cele
mai multe ori în mod negativ.

În ciuda acestor provocãri, pia-
þa construcþiilor din România
continuã sã prezinte oportuni-
tãþi de dezvoltare ºi de creºtere.
Existã nevoi semnificative în
ceea ce priveºte locuinþele acce-
sibile, spaþiile de birouri moder-
ne, facilitãþile industriale ºi infra-
structura.

La SENARIA, ne-am concentrat
în ultimii doi ani pe îmbunãtãþi-
rea eficienþei operaþionale, opti-
mizarea proceselor de construc-
þie ºi identificarea soluþiilor ino-
vatoare pentru a satisface nevo-
ile clienþilor noºtri.

Reporter: Cum evolueazã pia-
þa imobiliarã în acest context
macro-economic ºi geo-politic?

Cãtãlin Chimir: Aºa cum men-

þionam mai sus, creºterea infla-
þiei poate avea un impact direct,
vizibil, semnificativ asupra pie-
þei imobiliare. Costurile materia-
lelor de construcþii, costurile for-
þei de muncã ºi costurile de fi-
nanþare au crescut, ceea ce in-
fluenþeazã atât preþurile, cât ºi
profitabilitatea proiectelor imo-
biliare.

Tensiunile ºi instabilitatea
geo-politicã pot afecta încrede-
rea investitorilor în piaþa imobi-
liarã, însã, deºi ne aflãm la grani-
þa unui astfel de conflict major,
nu pot spune cã am resimþit
aceastã instabilitate. Mai degra-
bã suntem afectaþi de criza din
Ucraina prin prisma faptului cã
vecinii noºtri reprezentau un
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Cãtãlin Chimir, Managing Director SENARIA Project Management
& Real Estate Development. Domnia sa ne-a explicat, în cadrul
unui interviu, modul în care ele influenþeazã piaþa construcþiilor.
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furnizor extrem de important
pentru sectorul materialelor de
construcþii. În aceeaºi idee, ºi
contextul din Turcia ne afectea-
zã, pentru cã ºi ea este un furni-
zor important, care acum se
concentreazã pe refacerea pro-
priei infrastructuri, ºi nu numai,
pe fondul evenimentelor recen-
te.

Cu toate acestea, în ciuda pro-
vocãrilor evidente ºi deloc de
neglijat, piaþa imobiliarã din
România se bazeazã pe cererea
constantã de locuinþe, spaþii de
birouri, spaþii comerciale ºi in-
dustriale.

La capitolul locuinþe de lux,
România este încã la început. În
ceea ce priveºte spaþiile de biro-
uri, contextul a fãcut ca aceastã
piaþã sã fie într-o continuã re-
configurare, iar pe partea de
spaþii comerciale ºi industriale,
România este o destinaþie cãu-
tatã de marii retaileri internaþio-
nali ºi nu numai, iar proiectele
de mare infrastructurã anunþate
vor încuraja aceste investiþii ºi

dezvoltãri.
Reporter: Credeþi cã se

apropie o nouã crizã imobilia-
rã ºi dacã da, este piaþa noa-
strã de profil pregatitã pentru
un astfel de eveniment?

Cãtãlin Chimir: Criza în do-
meniul imobiliar are o defini-
þie mai complexã. De obicei,
ne gândim la preþuri uriaºe,
mai ales pentru clientul final,
la un ritm de vânzare-cumpã-
rare scãzut, la o prãbuºire ul-
terioarã a preþurilor. Însã, eu
consider cã industria imobilia-
rã ºi cea a construcþiilor au
învãþat multe lecþii din criza
anterioarã. Aceastã experien-
þã a dus la îmbunãtãþirea
practicilor de gestionare a ri-
scurilor, a evaluãrii proiectelor
ºi a disciplinei financiare.

Creºterea din ultimii ani nu a
mai fost necontrolatã, expo-
nenþialã, ci mai degrabã una
constantã, sãnãtoasã, chiar
dacã a fost mai redusã. De
asemenea, în România, piaþa
imobiliarã s-a dezvoltat în ul-

timii ani, beneficiind de o cerere
constantã pentru diverse tipuri de
proprietãþi, nu doar pentru cele de
tip mass-market.

Desigur, este important sã se
menþinã o abordare prudentã ºi sã
se monitorizeze îndeaproape evo-
luþiile economice ºi potenþialii fac-
tori de risc. Dar perioada aceasta,
când anumite proiecte stagneazã,
când dobânzile cresc ºi posibilitã-
þile de finanþare sunt limitate, re-
prezintã o oportunitate pentru
unii investitori.

Consider cã acesta este un mo-
ment foarte bun pentru cei care
dispun de capital sã investeascã în
proiecte speciale, nu mass-mar-
ket, în proiecte care înþeleg exi-
genþele pieþei în formare - clãdiri
eficiente energetic, cu finisaje pre-
mium, care integreazã sisteme
inovatoare ºi optimizeazã costuri-
le clientului final.

Pe de altã parte, noi, la SENARIA,
ne-am axat pe servicii integrate,
care acoperã inclusiv strategii de
gestionare a riscurilor, o analizã
atentã a proiectului, în toate fazele
sale, dar rãmânem în acelaºi timp
agili ºi flexibili la schimbãrile din
piaþã.

De altfel, acesta este ºi rolul ma-
nagerului de proiect în construcþii:
de a dezvolta un buget detaliat al
proiectului, care va include toate
costurile asociate acestuia, cum ar
fi forþa de muncã, materiale ºi

echipamente, dar ºi posibile ri-
scuri precum întârzieri, depãºiri
de costuri sau probleme de si-
guranþã.

Tehnicile de control al costuri-
lor sunt utilizate pentru a urmãri
costurile reale în raport cu bu-
getul ºi pentru a identifica even-
tualele abateri, permiþând ma-
nagerului de proiect sã ia mãsu-
ri corective, dacã este necesar, ºi
astfel sã optimizeze costurile.

Din experienþa mea, lucrul cu
o echipã de management de
proiect eficientã ºi experimenta-
tã înseamnã finalizare la timp a
proiectelor - altfel, întârzierile
variazã între 1 ºi 6 luni, în medie
- fãrã alocãri suplimentare de
buget, care, tot din experienþã,
înregistreazã o medie de 30%,
însã procentul poate creºte ºi
mai mult în unele situaþii.

Reporter: Cum vedeþ perspec-
tivele pieþei de profil?

Cãtãlin Chimir: Perioada ce
urmeazã, din punctul meu de
vedere, va fi marcatã de o con-
solidare a poziþiilor deþinute de
jucãtorii din sectorul industrial,
de o creºtere a investiþiilor în
domeniul hotelier - unde sun-
tem deficitari ºi nevoia de a avea
destinaþi i premium este în
creºtere - ºi de o evoluþie cu paºi
mãrunþi pe segmentul de retail,
pe fondul consumului existent.

În acelaºi timp, în segmentul
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rezidenþial existã semne cã se va
mai construi în perioada ime-
diat urmãtoare doar în acele
zone unde valoarea unitãþilor
locative nu va fi influenþatã ma-
jor de evoluþia pieþei - cum ar fi
zone centrale din oraºe, terenuri
pe care existã deja avize de con-
strucþie, cartiere unde nivelul de
preþ a rãmas constant, indife-
rent de context. ªi vor continua
acele proiecte unde nu este ne-
voie de creditare pentru finali-
zarea acestora, investitorii di-
spunând de capitalul necesar.
Proiectele mass-market, unde
profitabilitatea depinde de vo-
lum vor stagna, pentru cã perio-
ada nu este una favorabilã dez-
voltãrilor imobiliare.

Þinând cont de aceºti factori,
consider cã piaþa de proiectare,
management de proiect ºi diri-
genþie de ºantier, precum ºi cea
a lucrãrilor de construcþii vor su-
feri un recul în ceea ce priveºte
investiþiile private.

Dar, aºa cum mediul antrepre-
norial din Romania a fost mereu
unul adaptiv ºi impregnat cu o
mare capacitate de inovare,
consider cã noi perspective se
deschid odatã cu apariþia Pro-
gramului National de Redresare
ºi Rezilienþã PNRR. Astfel, marile
proiecte din domeniul public
vor reprezenta o gurã de aer
pentru jucãtorii din piaþã, o
oportunitate care va suplini lip-
sa lucrãrilor din sectorul privat.

Reporter: Cum a evoluat cere-
rea din domeniu (cele mai multe
cereri din piaþã vin dinspre cei
care doresc sã construiascã sau
de la clienþii care doresc reame-
najãri)?

Cãtãlin Chimir: Cererea pen-
tru construcþii noi, cum ar fi lo-
cuinþe rezidenþiale, clãdiri de bi-
rouri ºi facilitãþi industriale, a
crescut în ultimii ani, marcatã
fiind de urbanizarea continuã,
dezvoltarea economicã ºi nece-
sitatea de a oferi spaþii moderne

ºi funcþionale pentru diverse ac-
tivitãþi.

În sectorul comercial, cererea
este în creºtere datoritã dezvol-
tãrii industriei ºi a nevoii de spa-
þii adaptate activitãþii. Aici inclu-
dem centre comerciale, parcuri
industriale, clãdiri de birouri ºi
alte facilitãþi care sã satisfacã ce-
rinþele ºi nevoile companiilor ºi
investitorilor.

Totuºi, având în vedere specifi-
cul contextului actual, cu multe
companii care în continuare
practicã munca remote sau hi-

brid, ultimii doi ani au fost mar-
caþi de cereri constante de rea-
menajare a spaþiilor de lucru. În
plus, am observat în cadrul pro-
iectelor de fit-out pe care le-am
administrat în ultimul timp, un
tot mai mare interes spre spaþii
colaborative, versatile, care îºi
adapteazã funcþionalitãþile în
acord cu angajaþii.

Reporter: Cum a evoluat seg-
mentul amenajãrilor în contex-
tul telemuncii? Cum s-a modifi-
cat piaþa birourilor în acest nou
context?
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Cãtãlin Chimir: Amenajãrile
actuale pun accentul pe flexibili-
tate ºi adaptabilitate, permiþând
clãdirilor sã se adapteze la nevoi-
le ºi la schimbãrile viitoare. Am
învãþat în ultimii ani sã fim agili ºi
pregãtiþi pentru orice schimbare,
oricât de mare sau de rapidã.
Spaþiile multifuncþionale, modu-
laritatea ºi soluþiile de amenajare
flexibile permit utilizatorilor sã-ºi
personalizeze spaþiile în funcþie
de cerinþe ºi sã optimizeze utili-
zarea acestora.

Un procent tot mai mare de
companii îºi doresc ca angajaþii
sã revinã la birou, cel puþin 50%
din programul de lucru, prin ur-
mare cei care ºi-au restrâns acti-
vitatea îºi doresc sã poatã aco-
moda echipele în mod eficient.
De exemplu, companiile inves-
tesc în spaþii care se pot converti
uºor în sãli de ºedinþã sau birouri
private, în spaþii moderne, cu fi-
nisaje premium, care oferã anga-
jaþilor un grad ridicat de confort.

Mai mult, se observã clar o pre-

ferinþã pentru eficienþã energeti-
cã, pentru durabilitate, pentru
soluþii inovatoare, cum ar fi utili-
zarea materialelor ºi a tehnolo-
giilor prietenoase cu mediul.

Reporter: Cum apreciaþi intere-
sul dezvoltatorilor de imobiliare
pentru piaþa noastrã? Unde ne
situãm pe piaþa imobiliarã euro-
peanã?

Cãtãlin Chimir: Piaþa din Ro-
mânia este atractivã pentru inve-
stitorii strãini pe fondul randa-
mentelor crescute, mult superio-
are celor din alte þãri din Europa.
Suntem o piaþã în creºtere, o pia-
þã emergentã, cu un potenþial
mare de dezvoltare pe segmen-
tul logistic.

Pe de altã parte însã, din punct
de vedere al marilor investitori
pe segmentul office, cum sunt de
exemplu investitorii din China,
nu reprezentãm neapãrat un
punct de interes. România este o
piaþã unde fondurile mari de in-
vestiþii nu pot crea portofolii,
fiind dominatã de un singur pol -

Bucureºtiul, cu mici încercãri pe
acest segment în oraºele secun-
dare importante. Este un motiv
suficient pentru ca aceºtia sã se
îndrepte cãtre pieþe precum Po-
lonia sau Cehia.

Totuºi, România rãmâne un
punct de interes, mai ales pe seg-
mentul industrial, pentru cã poa-
te oferi aceste randamente mari
º i ar e în c ã s uf ic ien t lo c de
creºtere, atât în zona Bucureºtiu-
lui, cât ºi în restul þãrii.

Reporter: Cum apreciaþi modul
în care se construieºte la noi, din
punct de vedere architectural?

Cãtãlin Chimir: Ca manageri
de proiect, observãm o tot mai
mare îndrãznealã din punct de
vedere arhitectural. Iar acest lu-
cru se manifestã atât la exterior,
adicã ceea ce vede clientul final,
cât ºi din pespectiva structurii in-
terioare.

Se construieºte mai mult cu
materiale premium, durabile, efi-
ciente din punct de vedere ener-
getic. Eficienþa energeticã este o
preocupare majorã în construcþii.
Clãdirile moderne sunt proiecta-
te pentru a minimiza consumul
de energie prin utilizarea de si-
steme de iluminat eficiente, izo-
laþii termice avansate, sisteme de
climatizare inteligente ºi energie

regenerabilã. Vedem tot mai
multe proiecte cu sisteme de
încãlzire/rãcire integrate,
ascunse, astfel încât spaþiile
sã fie cât mai libere, mai cura-
te.

Am observat în proiectele
noastre recente de fit out ºi o
orientare cãtre ergonomia
spaþiului, cãtre funcþionalita-
te, mult mai evidentã decât în
anii anteriori, când accentul
era mai degrabã pe esteticã ºi
pe finalizarea rapidã a proiec-
tului.

Proiectele se bazeazã pe un
design integrat, care implicã
colaborarea strânsã între ar-
hitecþi, ingineri, specialiºti în
construcþii ºi manageri de
proiect, abordare ce asigurã o
integrare a aspectelor fun-
cþionale, estetice ºi tehnolo-
gice ale construcþiei.

Reporter: Mulþumesc!
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"Ca manageri de proiect, observãm o tot mai
mare îndrãznealã din punct de vedere
arhitectural. Iar acest lucru se manifestã atât
la exterior, adicã ceea ce vede clientul final,
cât ºi din pespectiva structurii interioare".


