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(Interviu cu Catdlin Chimir, managing director Senaria)

® "Investitorii pot sa accepte taxe mai mari, dar nu lipsa de predictibilitate”
® "Profesionalizarea antreprenoriatului general devine noua miza a pietei"

Industria constructiilor traverseazd o perioadd in care presiu-
nea fiscald, instabilitatea legislativa si contextul geopolitic
schimbd atat modul in care sunt calculate costurile, cat si rit-

mul investitiilor.

Catalin Chimir, managing director al SENARIA, ne-a vorbit, in

cadrul unui interviu, despre impactul real al modificarilor fis-
cale asupra proiectelor, despre transformadirile din piata indus-
triald si logisticd, dar si despre criza fortei de munca din do-
meniu, caracteriznd tendintele care vor redefini antrepreno-
riatul general in urmdtorii ani.

Reporter: in ultimul an si ju-
matate am avut o succesiune
de modificari fiscale. Cumu-
lat, cum se resimt aceste
schimbari Tn costul real al
unui proiect de constructii?

Catalin Chimir: In construc-
tii, impactul modificarilor fi-
scale nu este niciodata pun-
ctual si nici imediat vizibil
intr-un singur indicator. El se
propaga in Intreg lantul de
productie - de la furnizori de
materiale, la subcontractori si
pana la beneficiarul final. Pe
de o parte, avem efecte direc-
te: cresterea TVA influenteaza
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capacitatea de finantare si
cashflow-ul investitorilor, iar
ajustarile contributiilor socia-
le cresc costul total al fortei
de muncd, chiar si in conditii-
le Tn care sectorul a beneficiat
de facilitati in ultimii ani. Pe
de alta parte, exista efecte in-
directe, poate mai importan-
te: modificarile de regim fis-
cal pentru microintreprinderi
au pus presiune pe un seg-
ment foarte larg de sub-
contractori, care reprezinta
coloana vertebrala a execu-
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tiei in constructii. Cumulat,
ntr-un interval de 12-18 luni,
impactul real intr-un deviz
poate ajunge usor in zona de
8-12%, fara sa includem fluc-
tuatiile de pret ale materiale-
lor. Dar dincolo de cifre, ceea
ce creste semnificativ este co-
stul de risc si costul financiar.
Intr-un sector in care marjele
sunt deja relativ controlate,
orice noua incertitudine se
reflecta direct Tn pretul final.
Reporter: Dincolo de cifre,
instabilitatea fiscala afectea-
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za deciziile de investitii?
Catalin Chimir: Categoric!
In practicd, investitorii pot ab-
sorbi un nivel mai ridicat de
taxare daca acesta este pre-
dictibil. Ceea ce afecteaza cu
adevarat deciziile nu este ne-
aparat nivelul taxelor, ci frec-
venta si lipsa de predictibilita-
te a modificarilor. Un proiect
de constructii are un ciclu de
viata de minimum 18-36 de
luni, iar uneori mult mai mult.
In momentul in care regulile
jocului se schimba in timpul
executiei, toate ipotezele ini-
tiale de rentabilitate sunt

puse sub semnul Tntrebadrii.
Din acest motiv, vedem tot
mai des investitii fazate, pro-
iecte lansate in etape mai
mici sau decizii amanate. Nu
este o blocare a pietei, dar
este o schimbare de compor-
tament: mai multa prudenta,
mai multa analiza si o cerinta
mai mare de marja de
siguranta.

Reporter: Ce se intampla,
concret, pe santiere siin rela-
tia cu investitorii intr-un con-
text politic impredictibil?

catalin Chimir: in primul
rand, apar Intarzieri in proce-

sele administrative - autoriza-
tii, avize, decontari pe proiec-
te publice sau pe fonduri eu-
ropene. in al doilea rand, rit-
mul de implementare a pro-
iectelor finantate public devi-
ne mai lent, ceea ce afecteaza
intreg ecosistemul de execu-
tie. In relatia cu investitorii,
discutiile se muta frecvent
din zona tehnica in zona de ti-
ming si risc. O Intrebare care
apare tot mai des este daca
este momentul potrivit pen-
tru a Tncepe un proiect sau
daca este mai prudent sa se
astepte cateva luni. Pe san-
tier, aceasta incertitudine se
traduce Tn primul rand prin
presiune pe cashflow. Execu-
tia poate fi bine organizata
tehnic, dar daca fluxul finan-
ciar nu este constant, ritmul
lucrdrilor este inevitabil
afectat.

Reporter: Cum se reflecta
contextul geopolitic actual
intr-un deviz de constructie?

Catalin Chimir: Comparativ
cu perioada 2021-2022, cand
am avut fluctuatii extreme de
pret, in prezent piata este
mai stabila. Totusi, aceasta
stabilitate vine la un nivel de
cost semnificativ mai ridicat.
Lanturile de aprovizionare
s-au reconfigurat si sunt mai
robuste, dar si mai costisitoa-
re. Transportul, logistica si
timpii de livrare sunt mai pre-
dictibili, Tnsa includ un cost
de siguranta care nu exista
anterior. Materiale precum
otelul sau anumite compo-
nente tehnice nu mai au vola-
tilitatea de atunci, dar nici nu
mai revin la nivelurile de pret
din trecut. In esenta, devizul
de astazi este mai stabil, dar
include o componenta de risc
structurata diferit - mai putin
volatila, dar mai ridicata.

Reporter: Relocarea capaci-
tatilor de productie In Rom-
ania este o oportunitate rea-
la?

Catalin Chimir: Este o ten-
dinta reald, dar nu trebuie su-
praestimata. Nu asistam la
un boom spectaculos, ci la un
proces gradual, dar consi-
stent. In segmentul industrial

(continuare in pagina 6)
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si logistic, cererea este clar in
crestere. Vedem investitii noi,
extinderi si un interes con-
stant din partea companiilor
vest-europene pentru pozi-
tionarea in Romania, fie din
motive de cost, fie de proxi-
mitate fata de pietele de de-
sfacere. Aceasta dinamica
este mai vizibila Tn anumite
zone - in jurul Bucurestiului,
in vestul tarii si de-a lungul
principalelor coridoare logi-
stice. Romania are avantajul
pozitiei geografice si al costu-
rilor competitive Tnca, dar
dezvoltarea infrastructurii
ramane un factor critic pen-
tru accelerarea acestui
proces.

Reporter: Cum arata rapor-
tul cerere-oferta in principa-
lele segmente?

Catalin Chimir: Segmentul
industrial si logistic este, Tn
acest moment, cel mai dina-
mic, iar acest lucru il vedem
reflectat si Tn proiectele
SENARIA. Exista o cerere su-
stinuta pentru spatii moder-
ne, versatile, iar oferta nu
tine intotdeauna pasul, mai
ales in anumite zone. In rezi-
dential, situatia este mai
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nuantata. Exista zone unde
oferta este ridicata, dar cere-
rea este afectata de conditiile
de creditare si de scaderea
puterii de cumparare. Cu toa-
te acestea, proiectele bine
pozitionate si corect dimen-
sionate continua sa perfor-
meze. Retailul se afla intr-o
zona de relativ echilibru, cu
dezvoltari punctuale si bine
calibrate, fara expansiuni
agresive.

Reporter: Cat mai poate

dura cresterea preturilor lo-
cuintelor in contextul actual?

Catalin Chimir: Aceasta
aparenta deconectare Tntre
preturi si puterea de cumpa-
rare nu poate continua la
nesfarsit, dar nici nu va duce
neapadrat la o corectie abrup-
ta. Exista cativa factori care
sustin nivelul actual al pretu-
rilor: costurile ridicate de
constructie, lipsa unui stoc
suficient de locuinte de calita-
te si o disciplina mai mare a

dezvoltatorilor, care nu mai
construiesc speculativ la ace-
lasi nivel ca in trecut. Cel mai
probabil, vom vedea o perio-
ada de stabilizare, Tn care
cresterile vor incetini semnifi-
cativ, iar piata se va alinia
treptat cu capacitatea reala
de cumparare.

Reporter: Se schimba ceva
in problema fortei de munca
din constructii?

Catalin Chimir: Problema
persista, dar s-a transformat.
Nu mai vorbim doar despre
lipsa fortei de munca, ci de-
spre calitatea si productivita-
tea acesteia. Exista o depen-
denta tot mai mare de echipe
subcontractate, iar controlul
calitatii si al ritmului de exe-
cutie devine mai dificil. Tn
acelasi timp, costurile au cre-
scut, fara ca productivitatea
sa creasca n acelasi ritm.
Industria s-a adaptat - prin
automatizari, prin optimiza-
rea proceselor si printr-un
management mai strict al
subcontractorilor -, dar nu
putem spune ca problema
este rezolvata.

in Romania, competentele
rare nu sunt neapdrat "mese-
riile" din santier, ci rolurile
care fac proiectul predictibil.
in zona industriala, cel mai
greu de gasit sunt oameni
care inteleg real partea de
cost engineering (control can-
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titati, variatii, buget, cash-
flow), administrare de con-
tract (revendicdri, ordine de
schimbare, trasabilitate, me-
canisme contractuale), plani-
ficare aplicatd, nu doar sa ela-
boreze un grafic de executie,
testarea si punerea in
functiune organizata a
cladirii.

Daca esti beneficiar si vrei
sa tii riscul sub control, ai ne-
voie de o echipad care sa fti
apere bugetul si termenul Tn
fiecare saptamana, nu doar la
final. SENARIA are acesti spe-
cialisti si nu numai, ca parte
din echipa, o echipa integra-
ta, care stie cum functioneaza
procesele si are experienta
proiectelor de toate dimen-
siunile. Dar da, nu putem
nega o criza a fortei de mun-
ca, atat in santier, cat si n
ceea ce priveste expertii, iar
aceasta doar s-a accentuat In
ultimii ani.

Reporter: Cum arata anul
2026 pentru SENARIA?

Catalin Chimir: Ca tipolo-
gie, cele mai frecvente proiec-
te din portofoliul nostru de
oportunitati au fost in ultimul
an cele de depozitare si logi-
stica, urmate de spatii de pro-
ductie usoara, iar tendinta
continua si anul acesta. S-au
vazut predominant depozite
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de mari dimensiuni, destina-
te operatorilor mari si investi-
torilor institutionali, dar si o
crestere vizibila a halelor mici
si medii - in special Tn plaja de
600-3.000 mp - cerute de
companii locale, distribuitori
si producatori care fisi extind
capacitatea sau Tsi reorgani-
zeaza operatiunile. Proiectele
specializate - depozitare cu
temperatura controlata, uni-
tati cu cerinte tehnologice
stricte - apar, dar nu domina
fnca volumul.

Pentru SENARIA, 2026 este
un an de consolidare si de
crestere controlata. Avem Tn
derulare proiecte in zona in-
dustriala, rezidentiala si pro-
iecte publice, dar continuam
sa dezvoltam si segmentul de
construction management.
Modelul nostru de antrepre-
noriat general ne permite o
flexibilitate mai mare, dar im-
plica si un control foarte rigu-
ros al costurilor si al subcon-
tractorilor. Ce observam in
acest an este o presiune mai

mare pe cashflow in fazele
initiale ale proiectelor, dar si
0 maturizare a beneficiarilor,
care finteleg mai bine
structura costurilor si
riscurile asociate.

Reporter: Ce tendinta cre-
deti ca este subestimata pen-
tru urmatorii ani?

Catalin Chimir: Una dintre
cele mai subestimate tendin-
te este profesionalizarea an-
treprenoriatului general. Pia-
ta evolueaza catre un model
in care nu mai este suficient
sa executi lucrari. Devine
esential sa ai control finan-
ciar, capacitate de manage-
ment, procese bine definite si
o abordare integrata a pro-
iectului. Tn paralel, proiectele
devin din ce in ce mai com-
plexe, atat din punct de vede-
re tehnic, cat si din perspecti-
va cerintelor de sustenabilita-
te si eficientd energetica. Tn
urmatorii ani, diferenta nu o
va face doar pretul, ci capaci-
tatea de a gestiona proiecte
complexe Intr-un mod predic-
tibil si controlat, iar aceasta
este directia pe care se axea-
z3, de altfel, SENARIA.

Reporter: Multumesc!
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