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(Interviu cu domnul Catalin Chimir, Managing Director SENARIA Project

Management & Real Estate Development)

Contextul actual prezintd anumite provocdri pentru piata con-
structiilor, iar inflatia, cresterea ratelor dobdnzilor, criza energeti-
cd si tensiunile geopolitice sunt cateva dintre acestea, subliniazd

Reporter: Cum apreciati evo-
lutia pietei constructiilor, in con-
textul actual (inflatie, dobanzi
crescute, criza energeticd, raz-
boila granita...)?

Catalin Chimir: Contextul ac-
tual prezinta anumite provocari
pentru piata constructiilor, iar
inflatia, cresterea ratelor
dobanzilor, criza energetica si
tensiunile geopolitice sunt cate-
va dintre acestea.

Cresterea preturilor materiale-
lor pe fondul pandemiei a con-
dus la majorari semnificative ale
bugetelor proiectelor de con-
structii, aproape exponentiale
in cazul unora dintre acestea.
Dinamica inflatiei, care a venit
imediat dupd ce s-a ajuns la un
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normal al acestei situatii fara
precedent, face ca preturile sa
rdmana in continuare mult pes-
te nivelul celor din 2019. Sigur,
acestea s-au mai temperat, insa
cu siguranta nu vom reveni la
un nivel de cost pre-pandemie.
Practic, aici vorbim deja de un
cost majorat in medie cu 40%
fata de perioada respectiva pen-
tru materialele de constructii,
respectiv cu 20-25% in ceea ce
priveste forta de munca. Aceasta
situatie se coroboreaza cu
cresterea ratelor dobanzilor,
ceea ce face finantarea mai co-
stisitoare si problematica, influ-
entand astfel deciziile de inve-
stitii ale dezvoltatorilor - de cele
mai multe ori in mod negativ.

Catdlin Chimir, Managing Director SENARIA Project Management
& Real Estate Development. Domnia sa ne-a explicat, in cadrul
unuiinterviu, modul in care ele influenteazd piata constructiilor.

In ciuda acestor provocari, pia-
ta constructiilor din Romania
continua sa prezinte oportuni-
tati de dezvoltare si de crestere.
Existd nevoi semnificative in
ceea ce priveste locuintele acce-
sibile, spatiile de birouri moder-
ne, facilitatile industriale si infra-
structura.

La SENARIA, ne-am concentrat
in ultimii doi ani pe imbunatati-
rea eficientei operationale, opti-
mizarea proceselor de construc-
tie si identificarea solutiilor ino-
vatoare pentru a satisface nevo-
ile clientilor nostri.

Reporter: Cum evolueazad pia-
ta imobiliara in acest context
macro-economic si geo-politic?

Catalin Chimir: Asa cum men-

tionam mai sus, cresterea infla-
tiei poate avea un impact direct,
vizibil, semnificativ asupra pie-
tei imobiliare. Costurile materia-
lelor de constructii, costurile for-
tei de munca si costurile de fi-
nantare au crescut, ceea ce in-
fluenteaza atat preturile, cat si
profitabilitatea proiectelor imo-
biliare.

Tensiunile si instabilitatea
geo-politica pot afecta increde-
rea investitorilor in piata imobi-
liard, insa, desi ne aflam la grani-
ta unui astfel de conflict major,
nu pot spune ca am resimftit
aceastd instabilitate. Mai degra-
ba suntem afectati de criza din
Ucraina prin prisma faptului ca
vecinii nostri reprezentau un



CATALIN
CHIMIR:

"Eficienta energeticd este o
preocupare majord in
constructii. Cladirile
moderne sunt proiectate
pentru a minimiza
consumul de energie prin
utilizarea de sisteme de
iluminat eficiente, izolatii
termice avansate, sisteme
de climatizare inteligente
si energie regenerabila".
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furnizor extrem de important
pentru sectorul materialelor de
constructii. In aceeasi idee, si
contextul din Turcia ne afectea-
za, pentru ca si ea este un furni-
zor important, care acum se
concentreaza pe refacerea pro-
priei infrastructuri, si nu numai,
pe fondul evenimentelor recen-

te.

Cu toate acestea, in ciuda pro-
vocarilor evidente si deloc de
neglijat, piata imobiliara din
Romania se bazeazd pe cererea
constanta de locuinte, spatii de
birouri, spatii comerciale si in-

dustriale.

La capitolul locuinte de lux,
Romania este incd la inceput. In
ceea ce priveste spatiile de biro-
uri, contextul a facut ca aceasta
piatd sa fie intr-o continua re-
configurare, iar pe partea de
spatii comerciale si industriale,
Romania este o destinatie cdu-
tata de marii retaileri internatio-
nali si nu numai, iar proiectele
de mare infrastructura anuntate
vor incuraja aceste investitii si

dezvoltari.

Reporter: Credeti ca se
apropie o0 noua crizd imobilia-
ra si daca da, este piata noa-
stra de profil pregatita pentru
un astfel de eveniment?

Catalin Chimir: Criza in do-
meniul imobiliar are o defini-
tie mai complexd. De obicei,
ne gandim la preturi uriase,
mai ales pentru clientul final,
la un ritm de vanzare-cumpa-
rare scazut, la o prabusire ul-
terioara a preturilor. Ins&, eu
consider cd industria imobilia-
ra si cea a constructiilor au
fnvatat multe lectii din criza
anterioard. Aceasta experien-
ta a dus la imbunatatirea
practicilor de gestionare a ri-
scurilor, a evaluarii proiectelor
si a disciplinei financiare.

Cresterea din ultimiianinu a
mai fost necontrolatd, expo-
nentiald, ci mai degrabd una
constantd, sandtoasa, chiar
daca a fost mai redusa. De
asemenea, in Romania, piata
imobiliara s-a dezvoltat in ul-
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"In sectorul comercial, cererea este in
crestere datoritd dezvoltdrii industriei si a
nevoii de spatii adaptate activitdtii. Aici
includem centre comerciale, parcuri
industriale, cladiri de birouri si alte facilitati
care sd satisfaca cerintele si nevoile
companiilor si investitorilor".
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timii ani, beneficiind de o cerere
constanta pentru diverse tipuri de
proprietdti, nu doar pentru cele de
tip mass-market.

Desigur, este important sa se
mentina o abordare prudenta si sa
se monitorizeze indeaproape evo-
lutiile economice si potentialii fac-
tori de risc. Dar perioada aceasta,
cand anumite proiecte stagneaza,
cand dobanzile cresc si posibilita-
tile de finantare sunt limitate, re-
prezinta o oportunitate pentru
unii investitori.

Consider ca acesta este un mo-
ment foarte bun pentru cei care
dispun de capital sa investeasca in
proiecte speciale, nu mass-mar-
ket, in proiecte care inteleg exi-
gentele pietei in formare - cladiri
eficiente energetic, cu finisaje pre-
mium, care integreaza sisteme
inovatoare si optimizeaza costuri-
le clientului final.

Pe de alta parte, noi, la SENARIA,
ne-am axat pe servicii integrate,
care acopera inclusiv strategii de
gestionare a riscurilor, o analiza
atenta a proiectului, in toate fazele
sale, dar rdmanem in acelasi timp
agili si flexibili la schimbarile din
piata.

De altfel, acesta este si rolul ma-
nagerului de proiect in constructii:
de a dezvolta un buget detaliat al
proiectului, care va include toate
costurile asociate acestuia, cum ar
fi forta de munca, materiale si

echipamente, dar si posibile ri-
scuri precum fintarzieri, depasiri
de costuri sau probleme de si-
guranta.

Tehnicile de control al costuri-
lor sunt utilizate pentru a urmadri
costurile reale in raport cu bu-
getul si pentru a identifica even-
tualele abateri, permitand ma-
nagerului de proiect sa ia mdsu-
ri corective, dacd este necesar, si
astfel sa optimizeze costurile.

Din experienta mea, lucrul cu
o echipda de management de
proiect eficienta si experimenta-
ta inseamna finalizare la timp a
proiectelor - altfel, intarzierile
variaza intre 1 si 6 luni, in medie
- fara alocari suplimentare de
buget, care, tot din experientd,
inregistreaza o medie de 30%,
insd procentul poate creste si
mai mult in unele situatii.

Reporter: Cum vedet perspec-
tivele pietei de profil?

Catalin Chimir: Perioada ce
urmeazd, din punctul meu de
vedere, va fi marcata de o con-
solidare a pozitiilor detinute de
jucadtorii din sectorul industrial,
de o crestere a investitiilor in
domeniul hotelier - unde sun-
tem deficitari si nevoia de a avea
destinatii premium este in
crestere - si de o evolutie cu pasi
marunti pe segmentul de retail,
pe fondul consumului existent.

In acelasi timp, in segmentul
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rezidential existd semne cd se va
mai construi in perioada ime-
diat urmatoare doar in acele
zone unde valoarea unitatilor
locative nu va fi influentatd ma-
jor de evolutia pietei - cum ar fi
zone centrale din orase, terenuri
pe care existd deja avize de con-
structie, cartiere unde nivelul de
pret a ramas constant, indife-
rent de context. Si vor continua
acele proiecte unde nu este ne-
voie de creditare pentru finali-
zarea acestora, investitorii di-
spunand de capitalul necesar.
Proiectele mass-market, unde
profitabilitatea depinde de vo-
lum vor stagna, pentru ca perio-
ada nu este una favorabila dez-
voltarilor imobiliare.

Tinand cont de acesti factori,
consider ca piata de proiectare,
management de proiect si diri-
gentie de santier, precum si cea
a lucrarilor de constructii vor su-
feri un recul in ceea ce priveste
investitiile private.

Dar, asa cum mediul antrepre-
norial din Romania a fost mereu
unul adaptiv si impregnat cu o
mare capacitate de inovare,
consider ca noi perspective se
deschid odata cu aparitia Pro-
gramului National de Redresare
si Rezilienta PNRR. Astfel, marile
proiecte din domeniul public
vor reprezenta o gurd de aer
pentru jucatorii din piata, o
oportunitate care va suplini lip-
sa lucrdrilor din sectorul privat.

Reporter: Cum a evoluat cere-
rea din domeniu (cele mai multe
cereri din piata vin dinspre cei
care doresc sa construiasca sau
de la clientii care doresc reame-
najari)?

Catalin Chimir: Cererea pen-
tru constructii noi, cum ar fi lo-
cuinte rezidentiale, cladiri de bi-
rouri si facilitati industriale, a
crescut in ultimii ani, marcata
fiind de urbanizarea continua,
dezvoltarea economica si nece-
sitatea de a oferi spatii moderne
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"In segmentul rezidential existd semne cd se §
va mai construi in perioada imediat '

urmatoare doar in acele zone unde
valoarea unitatilor locative nu va fi
influentatd major de evolutia pietei - cum ar
fi zone centrale din orase, terenuri pe care
existd deja avize de constructie, cartiere
unde nivelul de pret a rdmas constant,

indiferent de context",

si functionale pentru diverse ac-
tivitati.

In sectorul comercial, cererea
este in crestere datorita dezvol-
tarii industriei si a nevoii de spa-
tii adaptate activitatii. Aici inclu-
dem centre comerciale, parcuri
industriale, cladiri de birouri si
alte facilitati care sa satisfaca ce-
rintele si nevoile companiilor si
investitorilor.

Totusi, avand in vedere specifi-
cul contextului actual, cu multe
companii care in continuare
practicd munca remote sau hi-

brid, ultimii doi ani au fost mar-
cati de cereri constante de rea-
menajare a spatiilor de lucru. Tn
plus, am observat in cadrul pro-
iectelor de fit-out pe care le-am
administrat in ultimul timp, un
tot mai mare interes spre spatii
colaborative, versatile, care fisi
adapteaza functionalitatile in
acord cu angajatii.

Reporter: Cum a evoluat seg-
mentul amenajdrilor in contex-
tul telemuncii? Cum s-a modifi-
cat piata birourilor in acest nou
context?
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Catalin Chimir: Amenajdrile
actuale pun accentul pe flexibili-
tate si adaptabilitate, permitand
cladirilor sa se adapteze la nevoi-
le si la schimbarile viitoare. Am
invatat in ultimii ani sa fim agili si
pregatiti pentru orice schimbare,
oricat de mare sau de rapida.
Spatiile multifunctionale, modu-
laritatea si solutiile de amenajare
flexibile permit utilizatorilor sa-si
personalizeze spatiile in functie
de cerinte si sa optimizeze utili-
zarea acestora.

Un procent tot mai mare de
companii isi doresc ca angajatii
sa revina la birou, cel putin 50%
din programul de lucru, prin ur-
mare cei care si-au restrans acti-
vitatea isi doresc sa poatd aco-
moda echipele in mod eficient.
De exemplu, companiile inves-
tesc in spatii care se pot converti
usor in sali de sedinta sau birouri
private, in spatii moderne, cu fi-
nisaje premium, care ofera anga-
jatilor un grad ridicat de confort.

Mai mult, se observa clar o pre-

ferinta pentru eficienta energeti-
cd, pentru durabilitate, pentru
solutii inovatoare, cum ar fi utili-
zarea materialelor si a tehnolo-
giilor prietenoase cu mediul.

Reporter: Cum apreciati intere-
sul dezvoltatorilor de imobiliare
pentru piata noastra? Unde ne
situam pe piata imobiliara euro-
peana?

Catalin Chimir: Piata din Ro-
mania este atractiva pentru inve-
stitorii straini pe fondul randa-
mentelor crescute, mult superio-
are celor din alte tari din Europa.
Suntem o piatd in crestere, o pia-
ta emergenta, cu un potential
mare de dezvoltare pe segmen-
tul logistic.

Pe de alta parte insa, din punct
de vedere al marilor investitori
pe segmentul office, cum sunt de
exemplu investitorii din China,
nu reprezentam neapdrat un
punct de interes. Romania este o
piata unde fondurile mari de in-
vestitii nu pot crea portofolii,
fiind dominata de un singur pol -
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"Ca manageri de proiect, observdm o tot mai
mare indrdzneald din punct de vedere
arhitectural. lar acest lucru se manifestd atat
la exterior, adicd ceea ce vede clientul final,
cat si din pespectiva structurii interioare".
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Bucurestiul, cu mici incercari pe
acest segment in orasele secun-
dare importante. Este un motiv
suficient pentru ca acestia sa se
indrepte cdtre piete precum Po-
lonia sau Cehia.

Totusi, Romania ramane un
punct de interes, mai ales pe seg-
mentul industrial, pentru ca poa-
te oferi aceste randamente mari
si are Tnca suficient loc de
crestere, atat in zona Bucurestiu-
lui, cat si in restul tarii.

Reporter: Cum apreciati modul
in care se construieste la noi, din
punct de vedere architectural?

Catalin Chimir: Ca manageri
de proiect, observam o tot mai
mare indrazneala din punct de
vedere arhitectural. lar acest lu-
cru se manifesta atat la exterior,
adica ceea ce vede clientul final,
cat si din pespectiva structurii in-
terioare.

Se construieste mai mult cu
materiale premium, durabile, efi-
ciente din punct de vedere ener-
getic. Eficienta energetica este o
preocupare majord in constructii.
Cladirile moderne sunt proiecta-
te pentru a minimiza consumul
de energie prin utilizarea de si-
steme de iluminat eficiente, izo-
latii termice avansate, sisteme de
climatizare inteligente si energie

regenerabild. Vedem tot mai
multe proiecte cu sisteme de
incalzire/racire integrate,
ascunse, astfel incat spatiile
sd fie cat mai libere, mai cura-
te.

Am observat in proiectele
noastre recente de fit out si o
orientare catre ergonomia
spatiului, catre functionalita-
te, mult mai evidenta decatin
anii anteriori, cand accentul
era mai degraba pe estetica si
pe finalizarea rapida a proiec-
tului.

Proiectele se bazeaza pe un
design integrat, care implica
colaborarea stransa intre ar-
hitecti, ingineri, specialisti in
constructii si manageri de
proiect, abordare ce asigura o
integrare a aspectelor fun-
ctionale, estetice si tehnolo-
gice ale constructiei.

Reporter: Multumesc!




