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



Finantare

nu pot fi acceptate la platd”, ne-a explicat

Luminita Mihailov, director general ADR Sud-Est.

Desi legea cu privire la conditiile acordarii
acestui avans nu s-a schimbat recent, fiind in
vigoare incd din 2003, formularea din lege a
creat confuzia.

Legea care limiteaza avansul si il conditionea-
za prin garantie se refera la “contractele de
achizitii din fonduri publice”. Prin urmare,
fnaintea instructiunii MIPE, nu era clar nici
pentru finantator nici pentru beneficiar daca
legea vizeazad si proiectele din fonduri euro-
pene. Astfel a fost posibil ca unele ADR-uri sa
accepte la platg, n trecut, avansuri din fon-
duri europene chiar si de 70% sau mai mult,
ne-a explicat doamna Mihailov.

Schimbarea a fost determinata de concluziile
unui audit realizat de Autoritatea de Audit,
care a semnalat riscuri majore asociate acor-
darii de avansuri consistente fara garantii, in-
clusiv situatii in care prestatorii ar putea nca-
sa sumele si abandona lucrarile.

Practica aliniaza fondurile europene cu regu-
lile aplicate Tn sectorul bancar si in alte pro-
grame, precum cele gestionate de AFIR, un-
de acordarea avansurilor este conditionata
de garantii bancare.

Instructiunea are caracter orizontal si nu face
distinctie Intre sursa fondurilor in cadrul pro-
iectelor finantate.

Tn lipsa posibilitatii de a modifica unilateral
conditiile contractuale, unele firme de con-
structii au ajuns sa solicite rezilierea contrac-
telor, invocand imposibilitatea obiectiva de a
executa lucrdrile fara avansul prevazut initial.

Constructorul nu poate fi

obligat sa execute lucrarile

in noile conditii

Tn primul rand, ne explica directorul general
al ADR Sud-Est, executarea contractelor nu
poate fi imputata constructorilor, intrucat re-

glementarea a intervenit ulterior semnarii
contractelor, indiferent de vointa partilor:

ADR Nord-Vest

“Nu este vinovat nici beneficiarul, nici execu-
tantul. Sunt reglementari care au apdrut ulte-
rior si care trebuie respectate”.

O prima responsabilitate revine beneficiarului
de fonduri europene, care stie ca nu mai poate
onora conditiile contractuale anterior stabilite.
Beneficiarul trebuie sa informeze corect pre-
statorii aflati in astfel de situatii si sd semne-
ze un act aditional la contractul de lucrari.

Actul aditional ar stabili ca beneficiarul asigu-
rd doar un avans de 30%, si doar dupa ce con-
structorul depune garantia.

Tns&, constructorul nu poate fi obligat s3

execute lucrarile in noile conditii, intrucat nu
sunt respectate clauzele contractuale.

in cazul in care executantul nu mai poate su-
porta lucrarea in noile conditii, solutia rezo-
nabila este rezilierea contractului cu acordul

partilor, fara penalitati.

Odata curezilierea, toate garantiile constitui-
te — fie garantia de participare, fie garantia
de buna executie - trebuie returnate integral,
Tntrucat acestea fsi pierd obiectul.

Nu poate fi retinuta nicio suma, inclusiv ga-
rantia aferenta avansului, dacd acestanu a
fost acordat, apreciaza doamna Mihailov.

Riscul rezilierii: Noi lungi proceduri de achizitii pe final

de exercitiu financiar

in cazul rezilierii, beneficiarii trebuie s ini-
tieze o noua procedura de achizitie, adap-
tatd noilor reguli privind avansul, si sa soli-
cite, acolo unde este necesar, prelungirea
perioadei de implementare a proiectului.
Un aspect esential subliniat de doamna
Mihailov este legat de calendarul progra-
melor europene: noile contracte de achizi-
tie trebuie semnate cel tarziu pana la fina-
lul anului 2027, acesta fiind
termenul-limita pentru angajarea fonduri-
lor. Ulterior, proiectele mai pot fi imple-
mentate pand in 2029, iar cheltuielile ra-
portate panain 2030.

“Important este ca beneficiarii sa actioneze
rapid. O procedurd de achizitie dureaza, iar
Intarzierea deciziilor poate pune in pericol in-
tregul proiect”, avertizeaza directorul ADR SE.
Pentru viitor, regula este clara: niciun avans
mai mare de 30% nu mai poate fi acordat in
cadrul proiectelor finantate din fonduri euro-
pene, iar acest avans este conditionat obliga-
toriu de o garantie bancara distincta de ga-
rantia de bund executie.

Atat beneficiarii, cat si constructorii trebuie
sa fsi calibreze ofertele si contractele in func-
tie de acest nou cadru, pentru a evita blocaje
contractuale si riscuri financiare majore.

Limitarea avansului este o noutate doar pentru
contractele cu beneficiarii privati

Plafonarea avansului la 30% reprezinta o nou-
tate doar pentru proiectele firmelor private.
Pentru primarii sau institutii de stat, aceasta li-
mitd a existat mereu si a fost respectatd con-
form legii, dupa cum ne-a transmis Marcel
Bolos, directorul general al ADR Nord-Vest.
Asadar in cazul beneficiarilor publici,

avansurile acceptate la plata au respectat me-
reu procentul de 30% prevazut in contractele
de achizitie, incheiate conform prevederilor
din cadrul HG nr. 264/ 2003 privind stabilirea
actiunilor si categoriilor de cheltuieli, criterii-
lor, procedurilor si limitelor pentru efectua-
rea de plati in avans din fonduri publice.

Pentru proiectele companiilor private, ih ab-
senta unor prevederi exprese 1n legislatie,
beneficiarilor privati le-au fost acordate avan-
suri care depaseau acest plafon, conform cla-
uzelor din contractele de achizitie incheiate
cu furnizorii de bunuri/servicii, cu respecta-
rea prevederilor legale in vigoare.



