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Cum va fi anul 2026 in constructii?

Prof. dr. arh. Serban Tigdnas

prof. dr. arh. Serban Tiganas

Anul Nou a inceput parcd mai alert de-
cat eram obisnuiti. ARENA Constructiilor
m-a intrebat, ca si anul trecut, cum va fi
acesta pentru cei care sunt interesati de
domeniul constructiilor. Nu e usor sd
faci astfel de previziuni, mai ales acum
cand intreaga lume este zguduitd de
convulsiile noii ordini mondiale care in-
ceadrcd sd se instaleze si care influentea-
zd economia in moduri neasteptate.

Tn mod cert nu suntem inscrisi pe un traseu
de dezvoltare liniard, usor previzibild. Tn tot
acest timp, Romania este in continuare con-
centrata pe cioburile oalelor sparte de guver-
ndrile anterioare, incercand sa reduca risipa
bugetului public, intreprindere care deocam-
datd pare a arata anumite reusite, insa total
insuficiente pentru o noua normalitate satis-
facdtoare. Nu as spune cd e o “misiune impo-
sibila”, dar mai degraba e una sisifica.

Pe ce ma bazez cand incerc sa anticipez ce se
va intampla in constructii in anul care abia a
inceput? In primul rand, pe propria experien-
ta si pe ceea ce se intampla in biroul nostru,
generalizand. La aceasta adaug ceea ce ve-
dem si stim cu totii despre tendintele mondi-
ale siregionale, despre geopolitica si razboa-
iele cu arme si munitii sau doar economice si
hibride. Peste acest strat suprapun ceea ce
constat, tot din experienta personalg, ca se
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propune in comisia de urbanism de la munici-
palitatea clujeana, in care activez. Bineinteles
cd nici aceste initiative investitionale nu sunt
suficiente pentru a fi extrapolate, pentru ca
Romania nu este omogena investitional.

Mai am posibilitatea unei perspective intere-
sante, cea din comisiile de acordare a dreptu-
lui de semnatura, din cadrul Ordinului
Arhitectilor, unde, de patru ori pe an, am oca-
zia sa vad la ce au lucrat mai multi arhitecti
stagiari din toatad tara, n ultimii doi ani sau
mai multi. Aceasta perspectiva este mai mult
calitativa si Tmi permite sa sesizez diferente
regionale.

Mai am un reper pe care il adaug si anume in-
formatiile despre arhitectura de calitate pe
care le iau din observarea premiilor pe care le
acorda organizatiile profesionale, Uniunea
Arhitectilor din Romania la nivel national si
Ordinul Arhitectilor din Romania la nivelul re-
giunilor, prin grupdrile de filiale. Si aceasta
este o perspectiva calitativa. Citesc ceea ce
spun si altii, pentru ca domeniul e de interes
si e observat de mai multe persoane, experti
si organizatii calificate.

A monitoriza piata constructiilor pe baze sta-
tistice este important pentru toti operatorii,
dar cineva trebuie sa o faca sistematic si pro-
fesionist, in beneficiul tuturor si acest lucru
nu se intampla Tnca satisfacdtor. Daca o sa
ma Tntrebati cine trebuie sa facd asta, va voi

spune ca, in mod evident, Institutul National
de Statistica impreund cu Ministerul
Dezvoltdrii Lucrarilor Publice si Administratiei,
ultimul trebuind sd interpreteze si sa transmi-
ta in spatiul public informatiile.

Vorbim mult de nevoia de predictibilitate, in
toate domeniile economice, mai cu seamain
investitii, iar o componenta importanta a
acesteia este monitorizarea pietei, statistica
si transparenta rezultatelor. Costa, bineinte-
les, dar merita si pand la urma si de aceea se
platesc impozite si taxe, pentru a avea un
mediu de afaceri corect concurential, previzi-
bil si performant.

Voi Incerca sa structurez raspunsurile mele
desfacand piata pe cele doud zone mari, pu-
blic si privat, desi as prefera sa o desfacin
trei, adaugand zona de parteneriate pu-
blic-private, dar aceasta nu are consistenta
suficientd, din pacate.

Tn detaliu m3 vor referi la programe de arhi-
tectura, deci voi Incerca sd privesc in continu-
are piata pe categorii de proiecte, dupa desti-
natia lor.

Investitiile publice sunt

in evidenta recesiune

ncep cu proiectele publice, pentru c& aces-
tea au un rol important in mentinerea ritmu-

rilor pietei, in stimularea unor zone si mai
ales in perioade de crizd, cand pot salva
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economia sectoriala. Si suntem n criza, nu-i
asa? Unii ar spune ca suntem in criza de nervi
si cred cd ar avea dreptate.

Investitiile publice sunt in evidenta recesiune,
pe de o parte, iar pe de alta, nu acopera ne-
voile diferitelor comunitati, existand priori-
tati pe anumite programe si lipsuri pe altele.
Vedeta rdmane infrastructura rutiera — auto-
strazile, drumurile rapide, centurile ocolitoa-
re si lucrdrile de artd, cum ar fi pasajele care
solutioneazd intersectii si puncte de conflict.
Aici se investeste in continuare cu manecile
suflecate, dar oare nu trebuia sa se intample
asta mult mai demult si mult mai bine? Mai bi-
ne mai tarziu decat niciodatd, ar spune unii si
asae.

Vedem o oarecare agitatie si legatd de cdile
ferate, dar acestea sunt, din pacate, marele
pierzdtor al istoriei recente. O tara in care
transporturile feroviare de marfuri si persoa-
ne nu functioneaza bine nu poate fi sustena-
bila, se stie. Asteptam ca diferite proiecte in
curs, unele intarziate, sa se finalizeze si sa
produca efecte.

Tot In transporturi md mai astept la lucrari de
reglare a capacitatilor pentru anumite aero-
porturi, dar aici sunt putin circumspect pen-
tru ca nu e suficient sa faci terminale noi daca
nu ai trafic. Trebuie sa recunosc cd am calato-
rit recent prin cateva astfel de noi realizari
din tara si erau cam goale... Sd asteptam noul
Otopeni si marea renovare a Garii de Nord?
Nu Tn 2026, chiar dacd proiectele poate vor
Tncepe. Ne-am obisnuit Tn ultima perioadd sa
facem proiecte chiar daca nu stim cum vom
finanta construirea lor.

n sanatate, dupa un start entuziasmant
post-pandemic, viteza dezvoltdrii de spitale
regionale si spitale specializate s-a temperat.

Se cauta solutii, stiu, dar ar trebui sa fie gasi-
te, pentru ca sistemul de sanatate publica e
Tn continuare problematic, ceea ce alimen-
teaza celdlalt sistem de sanatate, pe bani
multi, care infloreste in privat, cu investitiile
de rigoare, dar parca nu asta este ceea ce ar
trebui sa ne dorim. La capitolul sanatorii, ca-
se pentru varstnici si alte institutii speciale nu
stam bine. Se misca ceva tot in zona privata,
nu foarte consistent.

n educatie e in continuare haos. in prescolar
cererea de crese si gradinite excede posibili-
tatile administratiilor locale si se constata ac-
tivitate sustinuta in unitati private. Totusi nu
sunt multi bani pentru investitii noi, pentru
ca o astfel de afacere este din nou finantata
doar din buzunarele celor cu posibilitati, care
nu sunt cei mai multi. Scolile sunt in continu-
are extinse si modernizate, adicd mai mult re-
parate, peticite. Sunt proiecte, dar nu putem
vorbi de investitii spectaculoase.
Universitdtile se lupta cu supravietuirea,
acum ca a scazut dramatic populatia de po-
tentiali studenti si finantarea de la stat are ro-
binetele inchise. Oricum e un domeniu care
functioneaza relativ necoordonat la nivelul
relatiilor fluctuante de cerere si oferta.
Dispar profesii, apar profesii si totusi univer-
sitatile sunt prea inertiale, nu pot tine pasul
cu aceste dinamici recente si suferd.

Locuirea sociala, cea accesibila si pentru cei
aflati la inceput de drum, este un sector ex-
trem de palid in Romania. Nu ne asteptam la
investitii vizibile, iar de aici ar trebui practic
sa profite dezvoltatorii privati, dar nici aces-
tia, care sunt extrem de speculativi pe de o
parte si foarte loviti de impredictibilitatea
pietei, nu cred cd o vor duce foarte bine, adi-
cd mai bine decat pana acum. Acest subiect e

dramatic si ar trebui sd devind o prioritate na-
tionald, dar strategia pentru locuire a
Romaniei e in adormire.

Trec la investitiile publice in domeniul culturii,
muzee, sdli de spectacole, centre culturale,
care sa acopere teritoriul, sa ofere atractivi-
tate locala si sa contribuie la starea generala
buna a populatiei. Pur si simplu nu sunt pe ra-
dar, cu putine exceptii. Vorbim mai mult de
mentinerea prin reabilitare a celor istorice,
care existd, poate chiar comasarea si reduce-
rea la nivel de personal a unora, vezi cazul
presiunilor pe Institutul National al
Patrimoniului, care e propus spre desfiintare.
Sectorul cultural privat depinde de apetitul
pentru culturd, care la romani e confundat cu
cel pentru distractie festivalierd, ce nu prea
lasd investitii in urma.

Despre clddirile administrative nu prea are
rost sa vorbim, pentru ca nu stim cum va fi
administratia, daca rediscutarea, de altfel
foarte importantd, a reformei administrative
va duce undeva. Oricum investitiile eventuale
nu vor veni anul acesta, orice s-ar decide in
acest proces decisiv pentru viitorul
regionalizarii.

Investitiile imobiliare

in rezidential, comert, birouri,
turism

Sa privim acum spre domeniul investitiilor
imobiliare, evident private.

Rezidentialul continua sa fie vedeta absolu-
ta a domeniului, cel putin din perspectiva
profitabilitatii, a vanzarii de pe hartie sia
randamentului urias al investitiilor care stau
totusi sub semnul impredictibilitatii, interfe-
rentelor politice, concurentei neloiale si cali-
tatii reale a locuintelor rezultate in



contextul deficitului de infrastructura publi-
cd. Aici fi ascult pe cei din domeniu, care dau
informatii contradictorii. Bineinteles ca nu
tuturor le merge la fel de bine si nu se adre-
seazd acelorasi segmente de cumpadratori.
Totusi, ca sa mearga rezidentialul trebuie ca
cetatenii sa fie prosperi si sd aiba initiativa.
Suntem acolo sau bugetarii sunt sub presiu-
ne maxima, iar privatii se confruntd cu lovi-
turile cresterilor de taxe si scaderii puterii de
cumparare?

Comertul mare ne pregateste In continuare
cateva centre spectaculoase, fiind cei care au
capacitatea sa transforme in ceva nou prin-
tr-un singur proiect fostele situri industriale
decazute. Partea trista e cd patrimoniul in-
dustrial, care merita studiat cu mai mare
atentie pentru conversie sustenabils, isi pier-
de astfel sansele de supravietuire. Dacd ad-
ministratiile publice ar fi pro-active si ar sti ju-
ca mai bine jocul parteneriatului public-privat,
astfel de transformadri s-ar face impreund si ar
fi mult mai subtile.

Cladirile pentru birouri sunt in continuare sub
semnul intrebarii din cauza muncii la distanta.
Putem vorbi despre turism, HORECA, dar
cand a fost acesta cu adevarat infloritor in
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Fonduri europene

Romania recentd, prin comparatie cu alte
performante din Europa? Litoralul nu mai are
nici pe departe potentialul din istorie, statiu-
nile de schi nu se pot compara cu nimic din
Alpi, Tatra si nici zapada nu promite sa stea
mai mult pe partii, chiar daca am fnceput
anul cu ger. Balneologia romaneasca traieste
din amintiri si locurile care ofera o calitate la
zi a conditiilor de tratament si agrement nu
sunt multe. Sa ne asteptam la investitii in
crestere Tn anul acesta?

Am mai putea vorbi de clddirile pentru pro-
ductie si logisticd, de industriale si agricole,
care au lumea lor, foarte dependentd de fe-
nomene globale legate de pietele muncii, re-
surselor si de retelele de desfacere, iar pana
la urmad de consum.

Adevadrata vedeta a constructiilor
in prezent

Cine e adevdrata vedetad a constructiilor in
prezent si cred ca va functiona in acelasi ritm
si anul viitor? Amenajdrile interioare sunt in-
floritoare. Acest segment al pietei care nu e
constituit din mari contracte spectaculoase,
dar ofera multe investitii, care dureaza putin
ca timp de realizare, nu necesita, cele mai

multe dintre ele, autorizare si pot fi realizate
de echipe mici si dinamice de arhitecti, desig-
neri sau profesionisti cu alte calificari.

in concluzie

O sd incerc cateva concluzii. O piata a con-
structiilor merge bine daca toate segmentele
ei sunt in crestere sau mentinere a nivelului,
sau daca intre diferitele subzone ale acesteia
existd echilibrari care duc in ansamblu spre
un grad de ocupare a actorilor si un volum de
lucru si cifra de afaceri care creste.

Cred ca in Romania, acum, constructiile nu
sunt infloritoare, incercand mai degrabd sa
subziste, sa gaseasca solutii de mentinere fa-
rd pierderi sau cu pierderi acceptabile. Nu
cred cd 2026 va fi un an infloritor Tn construc-
tii, dar asta nu fnseamna ca nu sunt optimist.
Optimismul meu se refera la a nu distruge o
piata in care firmele romanesti si cele mixte
au ajuns la un anumit nivel de capabilitate si
competenta care nu trebuie sa se piarda. Da,
n constructii depindem de clienti, dar practic
fiecare cdrdamidd conteaza in constructia zi-
dului si a arcului. Daca fiecare isi aduce contri-
butia responsabil, s-ar putea sa fie bine. Asta
casanu fie rau. l

Contracte blocate de limitarea avansului 1a 30 %
si impunerea garantiei de avans

Situatii problematice in derularea contracte-
lor de achizitie publica, in special in zona lu-
crarilor de constructii finantate din fonduri
europene prin Agentiile de Dezvoltare
Regionald, au fost generate de o instructiune
emisd de Ministerul Investitiilor si Proiectelor
Europene (MIPE), aplicabila tuturor progra-
melor finantate din fonduri europene.
Instructiunea clarifica faptul ca avansul care
poate fi acordat executantilor de lucrari fi-
nantate din fonduri europene poate fi de ma-
ximum 30% din valoarea contractului.
Totodatd, conditioneaza plata acestui avans
de existenta unei garantii bancare distincte
de celelalte garantii (garantia de participare
la licitatie, garantia de buna executie, etc).
Problemele au aparut in cazul unor con-
tracte de executie lucrdri deja semnate de
beneficiarii fondurilor ADR cu prestatorii,
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incheiate anterior aparitiei instructiunii.

Tn unele proceduri de achizitie, caietele de
sarcini realizate de autoritatea contractanta
prevedeau avansuri de pana la 70% din valoa-
rea contractului, cu plata diferentei la finalul
lucrarilor. Astfel, au ofertat la licitatiile deru-
late Tn aceste conditii si firme cu capacitate fi-
nanciara mai redusa, prin prisma acestor con-
ditii contractuale favorabile.

Tn aceste situatii, beneficiarii fondurilor euro-
pene se afla in imposibilitatea de a respecta
conditiile contractuale asumate, deoarece fi-
nantatorul nu mai deconteaza avansuri mai
mari de 30%.

“Finantatorul are doud mecanisme de plata:
cererea de prefinantare si cererea de plata.
Tn ambele cazuri, instructiunea MIPE limitea-
za avansul la 30%. Daca beneficiarul vine cu
facturi care includ un avans de 70%, acestea

Luminita Mihailov, director general ADR Sud-Est



