Piata constructiilor

IBC Focus: Cat de transparenta e piata constructiilor din Romania?

Nivelul de “sanatate” al unei industrii, precum cea a constructiilor,
este dat de transparenta acesteia. Intr-o tare ca Romania, in care contributia la
PIB-ul tdrii a sectorului de constructii este de aproape 10%, un astfel de aspect nu
trece neobservat.

Intr-un studiu realizat o data la doi ani, Romania a inregistrat, in perioada 2010 -
2012, una dintre cele mai semnificative cresteri ale indicelui transparentei pe piata
imobiliara, in principal datorita imbundtatirii procedurilor de inregistrare a
proprietdtilor. Cu toate acestea, Romania a coborat opt pozitii in clasamentul
transparentei realizat de grupul american Jones Lang LaSalle, specializat in servicii
financiare si de consultanta pentru piata imobiliara. Romania este devansata de tari
precum Grecia, Israel, Filipine, Slovacia, insa se situeazd peste tari cum sunt Corea
de Sud, Mexic, Chile, Croatia, Bulgaria, Ucraina sau Slovenia. SUA ocupd prima
pozitie, urmatd de Marea Britanie si Australia. Pozitia a patra este ocupatd de
Olanda, iar pe cinci si sase se regasesc Noua Zeelanda, respectiv Canada. In Europa
Centrald si de Est, cel mai bine pozitionat stat este Polonia, care se regdseste pe
locul 19, urmat de Austria (22), Cehia (24), Ungaria (26), Slovacia (36), Romania (40),
Croatia (51), Bulgaria (57), respectiv Ucraina pe locul 61.

Cresterea indicelui de transparenta al Romaniei gdseste corespondent si in
situatia privind stabilirea antreprenorului in cele aproape 14.000 de santiere si
proiecte urmarite de IBC Focus in primele noud luni ale acestui an.

Cifrele pe perioada ianuarie — septembrie 2012 privind situatia antreprenorului ne
aratd ca la aproape unu din doua obiective analizate de catre echipa de cercetatori
ai IBC Focus, le-au fost comunicate informatii cu privire la numele antreprenorului.
La o treime din total, antreprenorul nu fusese contractat, in timp ce la mai putin de
1din 5 investitii nu au fost oferite informatii cu privrire la statutul constructorului.

Evolutia lunard a acestor trei indicatori este in directa legatura cu evolutia
procentuala a proiectelor in faza de executie. Numarul santierelor in lucru creste pe
perioada verii si, de asemenea, creste procentul proiectelor la care se cunoaste
antreprenorul (vezi luna iulie in ambele cazuri). Cu toate acestea, procentul
proiectelor in randul cérora nu au fost furnizate informatii cu privire la situatia
antreprenorului, singurul de altfel neinfluentat de stadiul constructiei, cunoaste o
scadere simtitoare, ajungand in luna septembrie la un minim absolut de doar 12%,
procent de doud ori mai mic decat cel inregistrat in iunie, luna cu cel mai are
procent in aceasta situatie — 25%.

Regiunea Bucuresti - lIfov va fi pe primul loc pana la finele
anului
Daca tot avem in vedere evolutia lunara a situatiei antreprenorilor din cadrul

Evolutia lunara a procentului lucrarilor in executie
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proiectelor inregistrate pe www.raportuldeinvestitii.ro in primele noud luni ale
anului, sd aruncam o privire si asupra evolutiei lunare a proiectelor aflate in lucru -
fie in constructie, fie in amenajare, atdt pe zone, ct si pe domenii.

Ca si zonalitate, “exemplu de succes”. Asta ar fi in trei cuvinte descrierea zonei
Bucuresti — lifov la rata de transformare a investitiilor din proiect tehnic in
constructie propriu-zisd. Luand in considerare cele peste 900 de investitii din
domeniul Cladirilor rezidentiale private, inregistrate pe aceasta zond si rata de
conversie a acestui domeniu in constructii efective, vedem cd succesul de aici se
datoreaza in mare mdsurd acestui domeniu - rezidential.
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Balanta proiectelor neincepute este trasa mult in jos de proiectele de Utilitdti,
Constructii sociale si cele de Comunitate/Medical & Stiintific — domenii cu lucrdri ai
caror beneficiari sunt preponderent entitdti publice, nu private — autoritdti locale,
autoritati de stat sau alte companii cu forma de conducere direct subordonatd unei
entitati bugetare. Aici intervin procedurile de licitatie pentru stabilirea proiectantilor,
consultantilor si a antreprenorilor, fapt ce incetineste mult data demararii lucrdrilor,
prelungind “viata” unui proiect, de la data publicdrii unui anunt de intentie, pana la
data publicdrii anuntului de atribuire si demararea implicita a lucrarilor.

Remiza la stadiile de executie

Ponderea proiectelor in constructie si amenajare este una usor superioara celei
detinute de investitiile aflate incd in faza de proiectare. La nivelul anului 2012, 39%
din proiectele contactate de catre echipa IBC Focus se aflau fie in constructie, fie in
amenajare, in clipa aplicdrii chestionarului cu privire la investitie, in timp ce
proiectele in faza de planificare (proiectare) detin o cota de 37%. Pe de alta parte, 1
din 5 proiecte se afla in faza de licitatie - fie pentru stabilirea proiectantului, fie
pentru stabilirea antreprenorului.

Evolutia lunara a proiectelor in faza de constructie ne supune atentiei un lucru
deloc intamplator: lunile de vard vin cu un procent aproape de 50% din total al
santierelor incepute, in timp ce pentru inceputul anului putem observa ca abia 1 din
4 santiere este in constructie sau amenajare. Apogeul este atins in luna iulie, luna
dupa care procentul scade treptat. In lunile urmétoare ne asteptim ca acest numar
sa scada constant, in urma tendintei generale de “conservare” a santierelor
incepute in perioada verii.

Finalul anului urmeaza sa aduca o distributie de 1/3 — 2/3 in favoarea santierelor
in faza de proiectare, Idsand astfel timp antreprenorilor pentru pregatirea ofertelor
de antrepriza si generarea unor “stocuri” de lucrdri contractate care sa le asigure
activitatea pe anul urmator.



Distributia zonala si pe domenii a proiectelor in lucru
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Santiere in lucru - de-a lungul autostazii

Analizand distributia procentuald a santierelor in lucru in functie de zone, observam
cd jumatate dintre acestea sunt localizate in Bucuresti - lifov, Nord - Vest si Centru. O
simpla privire asupra hartii autostrazilor din Romania si vedem ca cele trei zone
amintite sunt cele traversate de viitoarea autostrada A3 ce va lega Capitala tarii de
granita cu Ungaria si, implicit, de Europa de Vest.

Investitorii, in principal cei din domeniul logistic si industrial, si-au ales strategic si
din timp locatiile exact pe ruta principalelor orase traversate de aceasta: Bucuresti -
Ploiesti - Brasov - Targu Mures - Cluj-Napoca — Oradea.

Pe aceasta ruta regasim importante parcuri industriale: in Prahova - ECO Techno-
logic Industrial Park si Ploiesti West Park, in Brasov - Olympian Logistics Park Brasov,
Prejmer Industrial Park, Brasov Industrial Park, in Cluj - seria celor cinci parcuri
industriale Tetarom, iar in Bihor - cele doua parcuri industriale ale Eurobusiness
Parc. Acestea sunt doar cateva din exemplele de parcuri care au contribuit
substantial la dezvoltarea acestor judete.

Cu toate acestea, infrastructura si autostrazile nu au fost realizate conform
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promisiunilor facute investitorilor. Roménia a pierdut din aceastd cauza investitii
precum cea a Mercedes, care a ales Ungaria in detrimentul Romaniei. Lipsa
infrastructurii a determinat colosul german sa realizeze uzina de productie auto la
doar 184 km de Arad, in urma unei investitii de 800 milioane euro. Mai mult, in acest
an, acestia si-au anuntat intentia sa dubleze capacitatea de productie.

Infrastructura - punctul nevralgic netratat

Daca am vazut ca proiectele demarate se afiliaza in mare masura in jurul
principalelor rute de transport, observam ca si cele aflate inca in faza de proiectare
fintesc aceleasi rute.

Zona Bucuresti - lIfov este insa inlocuita in cazul de fatd cu cea de Vest, unde,
paradoxal, lucrdrile la autostrazile Nadlac - Arad, Arad - Timisoara si cele ce leaga
Timisoara de Sibiu, avanseazd mai bine (pe anumite tronsoane fiind chiar
finalizate), spre deosebire de lucrdrile la “Cenusdreasa” autostrazilor din Romania —
Autostrada Transilvania.

Chiar si asa, dupd cum preciza si dl. Cornel Martincu, directorul general al companiei
IPTANA, una din cele 10 firme de top in proiectare de constructii din Roménia in 2012,
“prin specificul lor, aceste lucrdri de infrastructura au o relatie de interdependentd si
lipsa unei organizdri si a unei vederi de ansamblu este puternic resimtitd de cdtre toti
jucatorii de pe piatd.” Astfel, lipsa lucrdrilor din acest sector loveste in cele mai
importante piete din sectorul constructiilor — proiectare, antrepriza, dar si diverse
piete de materiale de constructii — prefabricate, ciment, utilaje, etc.

Procentul mic detinut de zona Bucuresti - llfov la nivel de proiecte nedemarate
este pus si pe seama concurentei mult mai acerbe din aceasta zona. Aceasta
grabeste procesul decizional, motiv pentru care de multe ori un beneficiar (de
regula al unei lucrdri mici) din aceastd zona stie cu cine va lucra pe partea de
antrepriza incd de dinainte de a incepe proiectarea.
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