"Nu exista o relatie
evidenta a pietei
imobiliare cu criza
sanitara”

(Interviu cu Serban Tiganas, fondatorul biroului de arhitectura si

inginerie Dico si Tiganas)

Nu existd o relatie evidentd a pietei imobiliare cu criza sanitard, este
de pdrere Serban Tigdnas, fondatorul biroului de arhitectura si ingi-
nerie Dico si Tigdnas. Specialistul ne-a spus, intr-u interviu: "Piatanu a
crescut pe seama COVID si nici nu a involuat din aceeasi cauzd. Existd
insd o relatie intre efectele acestei crize asupra economiei, respectiv

cu cresterea uriasd a preturilor materialelor de constructii simanope-
rd, care sunt partial cauzate de reducerea mobilitatii oamenilor si
madrfurilor, influentate de pandemie si partial de cresterea preturilor
si disponibilitdtii resurselor energetice, dupd mine cu pondere
serioasa".

Reporter: Dupa doi ani de
pandemie, in ce punct se afla
piata noastra imobiliara?

Serban Tiganas: Din observa-
tiile mele nu exista o relatie evi-
denta a pietei imobiliare cu criza
sanitara. Piata nu a crescut pe
seama COVID si nici nu a invo-
luat din aceeasi cauza. Exista
insd o relatie intre efectele aces-
tei crize asupra economiei, res-
pectiv cu cresterea uriasa a pre-
turilor materialelor de construc-
tii si manopera, care sunt partial
cauzate de reducerea mobilitatii
oamenilor si marfurilor, influen-
tate de pandemie si partial de
cresterea preturilor si disponibi-
litatii resurselor energetice,
dupad mine cu pondere serioasa.
Nu cred ca putem vorbi de un
boom al pietei, pentru ca boom
insemna o inflorire aproape di-
sporportionatd, un entuziasm al

pietei, o abundenta, or noi con-
statam ca valorile imobiliare
sunt disponibile in piata, dar se
realizeaza mai incet, mai greu si
la costuri mai mari. Deci nu e un
boom! Mai degraba este o piata
care nu s-a prabusit, nu a intrat
in criza, functioneaza in conti-
nuare, avand cateva nuante
specifice diferite fata de anii an-
teriori pandemiei. Aceste nuan-
te sunt, in opinia mea, legate de
natura specifica a cererilor si nu
de cantitatea acestora. Altfel
spus, a inceput sa se ceara si al-
tceva si nu acelasi lucru, mai
mult sau chiar mult mai mult.
Dupa orice boom urmeaza o ca-
dere, sau cel putin o stagnare
sau incetinire, pentru ca asa se
petrec ciclurile firesti ale piete-
lor. Dar am afirmat ca nu sun-
tem in boom, fiind mai degraba
in reorientare subtila si binei-

"Nu cred ca putem vorbi de un boom al
pietei, pentru cd boom insemnd o inflorire
aproape disporportionatd, un entuziasm al
pietei, o abundentd, or noi constatdm cad
valorile imobiliare sunt disponibile in piatd,
dar se realizeazd mai incet, mai greu si la
costuri mai mari".,
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SERBAN
TIGANAS:

“Marile'orase sunt intr-un
moment in care se vede
tot mai tare ca nu si-au
rezolvat problemele
fundamentale din timp si
CU consecventa Si aceasta
creste tensiunea in
constructii'.

R e b S i
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nteles partiala a cerintelor si
ofertelor din piata. Eu cred cd e
un fenomen firesc si benefic,
pentru ca piata era plina de so-
lutii standard repetate la infinit,
lipsite de inovatie si de multe ori
si de calitati. E chiar trist sa vezi
cum multe dintre apartamente-
le care se construiesc acum nu
sunt din perspectiva spatiala cu
nimic mai bune decat cele de
acum 40 de ani, unele fiind mai
proaste, dar mai noi si eventual
altfel plasate in localitate (tot
mai prost plasate si nelegate la
infrastructurd). Nu prezic o criz3,
eavine in mod firesc si tot asa va
si trece. Mi se pare mai bine sa
vorbim de perpetuele schimba-
ri, a caror dinamicd e mult mai
acceperata in perioada recenta.

Reporter: A crescut foarte
mult cererea in domeniu, avand

in vedere ca cei mai multi dintre
noi lucreaza de acasa?

Serban Tiganas: In primul
rand am rezerve asupra premi-
sei cd "cei mai multi lucreaza de
acasd". Cine lucreaza de acasa?
Cei din sectorul tertiar in princi-
piu, care nu este cel mai bine re-
prezentat in Romania, pentru ca
ceilalti, productia, desfacerea,
transporturile, chiar si cea mai
mare parte a sectorului public
nu lucreaza nicidecum de acasa.
Cei din sanatate lucreaza in spi-
tale, dar mai mult ca inainte,
profesorii in scoli si universitati,
doar elevii si studentii, pe ici pe
colo stau acasa, iar cei care fac
televiziune nu transmit din locu-
inte, folosind in continuare stu-
diourile. S& nu mai vorbim de
bucatari, de ospatari sau de cu-
rieri si taximetristi. Nu mi se pare

|
"E chiar trist s vezi cum multe
dintre apartamentele care se construiesc
acum nu sunt din perspectiva spatiald
cu nimic mai bune decat cele de acum
40 de ani, unele fiind mai proaste,
dar mai noi si eventual altfel plasate in
localitate (tot mai prost plasate si nelegate

la infrastructurad)".

ca stau acasa. Lucratul de acasa
afecteaza partial unele sectoare
ale economiei si implicit ale po-
pulatiei. Cel mai mult cred ca se
studiaza de acasa, nu ca se lu-
creaza de acasa, in general. Re-
venind, cei care lucreaza de aca-
sa, 0 minoritate in opinia mea,
dar un studiu relevant ar fi foar-
te interesant de facut, si-au pus
problema sa isi amenajeze altfel
locuintele nhainte de a se gandi
saisi cumpere altele. Incertitudi-
nile perioadei, teama de toate
contactele care rezulta dintr-o
schimbare de domiciliu nu cred
Ca au scos prea mult oamenii la
cumpadraturi imobiliare de ur-
genta. Cei care se gandesc in ul-
tima perioada sa cumpere sunt
tot mai atenti la doud aspecte
firesti, posibilitatea de a avea un
spatiu, o camera in plus, pentru
activitatile de la domiciliu, si ca-
litatea proximitatii locuintei.
Dezvoltatorii se gandesc si ei
mai mult la aceste aspecte, ceea
ce este din nou benefic.
Reporter: Cum a evoluat in
acesti doi ani piata arhitecturii?
Serban Tiganas: E greu de fa-
cut o analiza fara date statistice
corecte si complete. Datele pen-
tru anul care s-a incheiat sunt

greu de agregat asa devereme.
Ma pot baza in aprecieri pe ceea
ce am trait noi cu biroul nostru si
ceea ce am observat in zona in
care activez. O sa incerc sa fac
cateva aprecieri asupra ambelor
componente majore, piata pu-
blica si cea privata, judecata
dupa clientela si finantare. Piata
privata a avut cateva convulsii
interesante. Anul 2020 a inceput
confuz si pe mdsura ce COVID 19
facea mai multe victime a lovit in
diferite activitati, inclusiv in san-
tierele de constructii, forta de
munca si in lanturile de aprovi-
zionare. Cum sectorul este rezi-
lient, dar si sensibil cand se
depasesc anumite limite, dupa o
involutie si incertitudini legate
de respectarea termenelor con-
tractate, odata cu aparitia vacci-
nurilor si a valului de optimism
legat de depdsirea pandemiei,
care s-a instalat in prima parte a
lui 2021, am asistat la un avant
evident. Pe la mijlocul anului tre-
cut era parca o renastere fara
precedent a proiectelor si santie-
relor, care la destul de scurt timp
a inceput sa digere problema
cresterii costurilor. In ceea ce pri-
veste sectorul public, am asistat
la o intensificare masiva a proiec-
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telor, mai ales in formula ante-
proiectelor care sunt studiile de
fezabilitate, necesare aplicarii
pentru finantari, dar mai putin a
santierelor propriu zise, pentru
cad noul ciclu de finantare,
PNRR-ul si bugete intarziate au
facut ca lucrurile sa fie mai lente.
As putea spune cd a fost mare
valva mai ales in planificarea ur-
band, care insoteste si precede
proiectele de investitii, dar pla-
nurile urbanistice sunt pe hartie.
Cum in anul 2021 Romania a
avut cel mai mare PIB din istorie,
acest lucru s-a reflectat in piata
de proiecte de arhitectura. Sa ve-
dem cum va fi cu construirea,
pentru ca nici noile standarde de
eficienta economica nu dau
semne de implementare pe sca-
rd larga si nici santierele nu par a
fi mult mai SMART.

Reporter: Care sunt proble-
mele sectorului? Ce obstacole
intdmpind arhitectii in activita-
tea lor si cum ar putea sa fie so-
lutionate acestea?

Serban Tiganas: Despre care
sector vorbim? Sectorul con-
structiilor are toate problemele
din lume, ca de obicei. Daca vor-
bim de segmentul pe care joaca
arhitectii, care nu poate fi numit
un sector, fiind vorba de doar

cateva procente din valoarea in-
vestitiilor, problema principala
nu a fost de a gasi de lucru. In
continuare cea mai mare proble-
ma este faptul ca intreaga profe-
sie este platita in medie mult sub
valoarea care ar trebui sa acope-
re calitatea si responsabilitatea,
plus valoarea addugata pe care o
poate si trebuie sa o aduca. La
aceasta se adauga incoerenta
unui sistem legislativ depasit, a
unui sistem normativ pe cale de
disparitie si a unei performante
administrative in medie foarte
slaba. Fereastra de lumina adu-
sa de ipotezele digitalizarii s-a
cam inchis, acum regresam. Di-
gitalizarea in administratie a
esuat, deocamdata. Despre so-
lutionare nu as vrea sa vorbesc
prea mult, pentru cd traversam
o situatie politica de compro-
mis, una geopolitica cu alte
amenintdri majore si nici pande-
mia nu ne-a lasat inca in pace.
Nu sunt prioritati pe moment
pentru a solutiona problemele
acestea, din pacate. Exista pun-
ctual administratii care incearca
sd pdseascd inainte, dar nu acea-
sta este tendinta dominanta.
Reporter: Avand in vedere lip-
sa fortei de munca din toate do-
meniile, care este situatia in ar-

"Valorile imobiliare sunt terenurile si construciile, iar piata imobi-
liard le cuprinde pe ambele, impreund si distinct. Piata imobiliara
e definitd de tranzactiile care au loc si de cerere si ofertd, bineinte-
les, pentru cd pot fi identificate clar ofertele de pe piatd si cererile
existente. Interesant este insa faptul ca exista atdt ofere care
rdmdn ca atare un timp indelungat, neconcretizandu-se din dife-
rite motive, sau uneori chiar neinteresand pe nimeni, cat si cereri
exprimate concret, dar care nu isi gasesc rdspuns in disponibiliul
de pe piatd, la un moment dat, sau tot asa, pe termen lung. Parti-
cularitatea acestei piete este bineinteles localizarea ei. Adicd, in
mod evident, nu poti sd iei ceva de undeva si sd il transporti unde
ai nevoie, bunurile fiind imobile.

Piata de arhitecturd e o exprimare pretentioasd, pentru cd arhitec-
tura desemneazd in general clddirile realizate, dar si proiectele
pentru acestea sau cele care nu au fost sau nu vor fi niciodatd rea-
lizate. Arhitectura este un produs cultural si intelectual, iar din
acest motiv este greu sd vorbim despre o "piatd de arhitecturd".
Arhitectii lucreaza de la distantd, nefiind obligati sd fie localizati
acolo unde sunt proiectele lor. De aici nesuprapunerea pietei imo-
biliare cu piata de proiectare. Putem vorbi insd de o piatd de servi-
cii de arhitecturd, respectiv de raporturile de cerere si ofertd a
muncii arhitectilor la un moment dat, care de obicei se pozitionea-
zd fie intr-o parte sau in alta a punctului de echilibru, care este im-
probabil. Practic, e imposibil sa crezi cd toti cei care au nevoie de
arhitectiii gdsesc in piatd, sau cd toti arhitectii din piata au de lu-
cru exact cat pot duce, ca sd simplific. In prezent traversdm o pe-
rioadd efervescenta din perspectiva potentialului de investitii in
constructii, dublatd de un deficit destul de important de capacita-
te de realizare, atat din persepctiva disponibilului de proiectanti
calificati, cat si de fortd de muncd pentru santiere si materiale pro-
duse pentru punerea in opera".
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hitectura?

Serban Tiganas: E aceeasi si-
tuatie, care in mod normal ar
trebui sa conduca la o crestere a
salariilor si a valorilor de con-
tracte, dar aceasta este putenic
concurata de cresterea preturi-
lor materialelor si se intampla
greu. O consecinta nedorita
este scaderea calitatii.

Reporter: Care sunt tendinte-
le in sectorul arhitecturii de la
noi? Si-au schimbat oamenii
orientdrile din punct de vedere
arhitectural in anii de pandemie
siin ce sens?

Serban Tiganas: Orientarile
nu sunt schimbate, doar cateva
nuante. Se consolideaza investi-
tia in terenuri si constructii ca
fiind cea mai sigura, dupa ce
alte instrumente au aratat ca
sunt volatile. Poate ca planurile
de investitii incep sa fie mai
atente la calitate in sens pro-
spectiv si nu al preferintelor
constatate statistic. Personal mi
se pare ca lucrurile evolueaza fi-
resc, asa cum se intampla si ina-

inte de pandemie, dar aceasta fi
face pe multi sa fie mai atenti,
mai calculati, mai precauti si po-
ate, sper, mai exigenti. Directiile
insa sunt aceleasi, in mare. Ceva
mai multa inovatie pdtrunde in
anumite proiecte.

Reporter: Cum apreciati mo-
dul in care se construieste in
marile noastre orase?

Serban Tiganas: Nu prea
avem mari orase in Romania,
dar daca folosim o referinta lo-
cala, in marile orase se constru-
ieste in primul rand tot mai
greu. Asta e si bine si rau. E bine
pentru ca din varii motive nu
mai trec la fel de usor proiectele
speculative, constructiile cu de-
vieri de la legalitate si lumea
incepe sd fie mai critica si mai
atenta. Rau este faptul ca admi-
nistratiile se opun presiunilor
prin intarzieri, lipsa de decizii,
inactivitate si nu prin solutiona-
rea ferma si clara cu respectarea
termenelor si satisfacerea astep-
tarilor, in general. Exceptiile
sunt nesemnificative. Datorita

"Nu prea avem mari orase in Romdnia, dar

dacd folosim o referintd locald, in marile
orase se construieste in primul rand tot mai

greu. Asta e si bine si rdu. E bine pentru cd
din varii motive nu mai trec la fel de usor
proiectele speculative, constructiile cu
devieri de la legalitate si lumea incepe sd fie
mai criticd si mai atentd. Rdu este faptul ca
administratiile se opun presiunilor prin
intarzieri, lipsa de decizii, inactivitate si nu
prin solutionarea fermd si clard cu
respectarea termenelor si satisfacerea
asteptdrilor, in general".

concurentei dar si experientei si
specializarii apar, ca si in anii an-
teriori, proiecte tot mai bune.
Sunt multe lucrari excelente in
toate orasele importante. Cred
ca arhitectura buna e in progres.
Dar nici cea mai putin buna nu
dispare cu una cu doua. Cred ca
si ea "progreseaza" in felul ei din
simplul motiv ca oamenii au po-
sibilitati financiare mai bune,
puterea de cumpadrare creste si
sursele de finantare sunt dispo-

nibile. Cand sunt bani se produ-
ce si noncalitate pe masura. Ma-
rile orase sunt intr-un moment
in care se vede tot mai tare cd
nu si-au rezolvat problemele
fundamentale din timp si cu
consecventa si aceasta creste
tensiunea in constructii.

Reporter: Cat de mult con-

tribuie proiectele de smart
city la crearea arhitecturii din
tara noastra?

Serban Tiganas: As spune ca
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nu contribuie deloc. Ca multe
alte aspecte care tin de tehnolo-
gie, s-a creat o moda adoptata
la nivel de administratii care nu
joaca un rol substantial inca in
gestiunea urbana. Arhitectura
raspunde cerintelor clientilor,
care in Romania nu sunt inca
pregatiti sa plateasca tehnolo-
giile avansate si calitatea in mod
curent. Vorbim si de exceptii,
care exista, bineinteles.

Reporter: Unde se afld tara
noastra pe harta europeana a
arhitecturii?

Serban Tiganas: Tara noastra
se afld dintotdeauna si ramane
in Europa de est. Aceasta este
mai avansata decat Balcanii in
ultima perioada, pentru ca buna
parte din Balcani nu sunt in
Uniunea Europeana, dar daca
vor fi lucrurile se vor schimba.
Spre deosebire de Tarile Baltice,
de exemplu, care au mizat pe ar-
hitecturd pentru a-si construi
identitatea de dupa eliberarea
din imperiul sovietic, Romania a
fost mai interesata de alte
aspecte. Suntem la locul nostru,
avem arhitectura la nivel euro-
pean si arhitecti remarcabili, dar
acestia nu domind piata si nici
nu sunt de regula primii la care
se apeleaza pentru marile pro-
iecte. Nu e ceva neobisnuit nici
la noi si nici aiurea.

Ca o concluzie, m-as referi la
cateva evenimente ale anului
2021 care au celebrat arhitectu-
ra din Romania, respectiv pre-
miile Uniunii Arhitectilor din
Romania si cele ale Ordinului
Arhitectilor, din mai multe filia-
le. Acestea au adus in atentia
profesiei si a publicului cele mai
valoroase lucrari din ultimii ani.
Din punct de vedere al arhitec-
turii, Romania este in continua-
re neomogena, existand poli cu
arhitectura buna si poli cu sur-
prize de buna calitate.

Reporter: Multumesc!



