
Reporter: Cum comentaþi dezvoltarea
imobiliarã a localitãþilor de pe Valea
Prahovei din ultimii cinci ani?

Dan Manea: Haoticã ºi “în crizã”. Cere-
rea ºi oferta nu se mai suprapun, cum-
pãrãtorii sunt nehotãrâþi, iar investitorii
sunt dezorientaþi.

Pe piaþa imobiliarã nu mai dicteazã cei
care construiesc, ci cumpãrãtorii.

S-au dus vremurile când puteai vinde
orice, chiar ºi cu “poza” viitoarei investi-
þii. Cumpãrãtorii sunt, în prezent, mult
mai circumspecþi, mult mai puþini, ºi,
din pãcate, în majoritatea cazurilor,
doar preþul conteazã.

Aceastã pauzã, venitã dupã infernalii
ani 2007-2008, putea fi beneficã ºi pen-
tru investitori ºi pentru autoritãþile lo-
cale pentru a analiza ce a fost bine ºi ce
nu ºi pentru a reglementa deficienþele
constatate.

Îmi revine în minte perioada de
dupã 1989 când mulþi oameni, deve-
niþi bogaþi peste noapte, fugeau din
apartamentele lor de la bloc ºi îºi con-
struiau reºedinþe la munte, cât mai
mari, cu cât mai multe camere, ca o re-
fulare a anilor de frustrãri ºi îngrãdiri.
Ulterior, oamenii au constatat cã
aceste clãdiri trebuie întreþinute ºi
asta costã, cã sunt prea mari pentru
nevoile lor ºi le folosesc prea rar. Mulþi
dintre ei le-au vândut sau nu le-au
mai terminat.

Acelaºi lucru s-a repetat mai târziu
când, în vârf de piaþã imobiliarã s-a con-
struit mult, clãdiri disproporþionat de
mari, aºezate oriunde, cu cât mai multe
etaje ºi apartamente. Astfel de imobile
de apartamente nepotrivit de mari, am-
plasate agresiv, zac astãzi goale sau ne-
terminate, degradând imaginea staþiu-

nilor Vãii Prahovei.
Reporter: Ce semne a lãsat criza pe

chipul localitãþilor?
Dan Manea: Tãvãlugul imobiliar de

pânã în 2009, dar ºi criza care a urmat
au lãsat rãni adânci în imaginea staþiu-
nilor de pe Valea Superioarã a Prahovei.
Þesutul urban s-a îndesit peste mãsurã
ºi au fost încãlcate reglementãri tehnice
ºi limite de bun simþ legate de regimul
de înãlþime ºi relaþia cu vecinãtãþile sau
peisajul.

Cartierele de blocuri produse de epo-
ca comunistã au avut decenþa sã se

aºeze separat faþã de þesutul vechiului
oraº. Blocurile epocii democraþiei au in-
vadat agresiv zonele istorice, cartierele
liniºtite, spaþiile verzi, aºezându-se cu
nesimþire pânã în stradã ºi pânã lângã
gardul sau pânã lângã fereastra vecinu-
lui.

Asta dacã vorbim de clãdirile terminate.
Sunt, însã, multe construcþii abando-

nate în diferite stadii de execuþie, care
urâþesc odatã în plus imaginea ºi aºa ºifo-
natã a staþiunilor montane prahovene.

Sectorul construcþiilor ºi în special
munca la negru a constituit pentru mulþi
foºti angajaþi ai întreprinderilor din
zonã (azi mai toate închise sau demola-
te) o soluþie temporarã de salvare. Aºa
cum au apãrut acele multe firme de
construcþii tot la fel dispar acum una
câte una.

Astfel de efecte se transmit pe între-
gul circuit, care include deþinãtorii de
proprietãþi, agenþiile imobiliare, proiec-
tanþii, constructorii, depozitele de ma-
teriale de construcþii ºi birourile nota-
riale.

Reporter: Cum comentaþi dezvoltarea
infrastructurii ºi serviciilor din localitãþi-
le de pe Valea Prahovei?

Dan Manea: Parcurile, grãdiniþele sau
strãzile nu se vând bine. Apartamentele
însã da. Aºa cã s-au construit aparta-
mente fãrã sã-i pese cuiva de strãzi, de
spaþii verzi sau de dotãrile auxiliare ne-
cesare unor zone dens construite.

Oraºele s-au aglomerat peste mãsurã,
circulaþia devenind, în zilele libere, in-
suportabilã. Infrastructura edilitarã su-
portã cu greu vârfurile de încãrcare de
la fiecare sfârºit de sãptãmânã, când
populaþia staþiunilor de pe Valea supe-
rioarã a Prahovei practic se dubleazã.
Drumul spre munte ºi în interiorul loca-
litãþilor este din ce în ce mai greu de su-
portat, iar autostrada Comarnic-Braºov
rãmâne pe mai departe doar o promi-
siune.

S-au ”dezvoltat” zone dens populate,
în care nu gãseºti un magazin sau un
parc (Piatra Arsã în Buºteni sau Cumpã-
tu în Sinaia).
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ARHITECTUL DAN MANEA:

“Boom-ul imobiliar ºi criza
au lãsat rãni adânci pe chipul

staþiunilor de pe Valea Prahovei”

Dezvoltarea imobiliarã din ultimii
ani a staþiunilor montane de pe Valea
Prahovei este haoticã ºi “în crizã”,
apreciazã arhitectul Dan Manea. Cere-
rea ºi oferta nu se mai suprapun, cum-
pãrãtorii sunt nehotãrâþi, iar investito-
rii sunt dezorientaþi, ne-a declarat
domnia sa într-un interviu, apreciind
cã atât boom-ul imobiliar, cât ºi criza
au lãsat rãni adânci pe chipul staþiuni-
lor. Pe piaþa imobiliarã nu mai dictea-
zã cei care construiesc, ci cumpãrãto-
rii, ne-a mai spus domnul arhitect Ma-
nea, unul dintre cei mai apreciaþi de
pe Valea Prahovei, cunoscut pentru
lupta pentru conservarea patrimoniu-
lui arhitectural valoros al oraºului Si-
naia ºi pentru o dezvoltare urbanã ar-
monioasã a staþiunilor montane. Dan
Manea ne-a spus cã þesutul urban s-a
îndesit peste mãsurã în ultimii ani ºi
au fost încãlcate reglementãri tehni-
ce ºi limite de bun simþ. Domnia sa
trage un semnal de alarmã susþinând
cã a venit timpul ca autoritãþile sã re-
cunoascã faptul cã au nevoie de o
strategie de dezvoltare ºi cã infra-
structura nu mai face faþã. "Sunt multe construcþii

abandonate în diferite
stadii de execuþie, care
urâþesc odatã în plus

imaginea ºi aºa ºifonatã
a staþiunilor montane

prahovene".

Investitii
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Lipsa de servicii, de divertisment ºi de
posibilitãþi de petrecere agreabilã a
timpului a fost ºi rãmâne unul dintre re-
proºurile care se fac Vãii Prahovei. Apro-
ape nimeni nu a investit pe termen lung
în acest segment, preferând câºtiguri
directe, mari ºi pe termen scurt.

La nivelul administraþiilor locale, lipsa
de interes pentru dotãri ºi servicii se
vede ºi din politica de concesiuni. Pri-
mãria unei localitãþi care doreºte sã se
dezvolte cumpãrã terenuri, nu le vinde.
Pe aceste terenuri cumpãrate se pot
realiza, la timpul potrivit, ºcoli, parcuri,
grãdiniþe, spaþii comerciale, zone de
agrement.

Reporter: Dar acum au autoritãþile o
preocupare în acest sens?

Dan Manea: Privind din afarã, nu se
vede nicio preocupare în acest sens.
Suntem în regatul lui “lasã cã merge ºi
aºa”, în care ne mulþumim sã cârpim de
pe o zi pe alta.

Valea superioarã a Prahovei mai trã-
ieºte doar din amintiri ºi interesul pen-
tru aceastã frumoasã zona, devastatã în
multe locuri, scade din zi în zi. Pânã
acum, “mult ºi ieftin” a fost deviza con-
structorilor ºi parcã a venit vremea sã o
înlocuim cu o alta: “puþin ºi de calitate”.

Reporter: În ce zone se mai constru-
iesc locuinþe noi?

Dan Manea: În Sinaia, deºi preþurile te-
renurilor au scãzut. Cele care au mai rã-
mas sunt dificile (pantã, conformaþie
geologicã, lipsa de acces ºi/sau utilitãþi),
sunt prost plasate sau au alte probleme
(terenuri împãdurite, în litigiu, cu limite
de proprietate neclare, situate în zone
protejate).

În lipsa unei preocupãri de extindere a

oraºului, Sinaia este, în prezent, sufoca-
tã din punct de vedere imobiliar. Existã
un exces de proprietãþi, în special apar-
tamente la vânzare ºi o crizã acutã de
terenuri bune pentru construit. Alterna-
tiva reabilitãrii clãdirilor vechi rãmâne
extrem de costisitoare, iar investitorii
nu sunt, încã, pregãtiþi sã abordeze
acest subiect pentru cã potenþialul lor
profit este mic.

În Buºteni, zona Piatrã Arsã funcþio-
neazã în continuare ca supapã de sigu-
ranþã pentru investiþii imobiliare ºi con-
struirea de locuinþe, dar ºi în restul sta-
þiunii mai existã suficiente rezerve de
teren disponibile. ªi aici însã, accesul
complicat, lipsa unei solide infrastruc-
turi, dar ºi a unor minime dotãri ºi servi-
cii constituie un sever handicap pentru
investitori.

Azuga, care se luptã sã-ºi consolideze
statutul de staþiune turisticã, are pro-
babil cele mai mari suprafeþe de teren
disponibile, dar rãmâne în umbra celor-
lalte douã oraºe ca atracþie ºi alegere.

Reporter: Dar mai existã un interes
pentru construcþia de case ºi aparta-
mente noi de vacanþã?

Dan Manea: Ar trebui pusã mai înainte
o altã întrebare: mai trebuie construit
pe Valea superioarã a Prahovei? Infra-
structura întregii zone este solicitatã
peste mãsurã, iar densitatea excesivã a
proprietãþilor schimbã, încet, specificul
peisaj de vilegiaturã într-unul de cartier
periferic. Muzica nu este fãcutã doar din
sunete, ci ºi din pauzele dintre ele. La fel
se întâmplã ºi într-un oraº: nu toate
spaþiile disponibile trebuie neapãrat
construite. Alternanþa dintre zonele
construite ºi cele libere este cea care dã

diversitate peisajului urban ºi îl face
atractiv sau specific.

Reporter: Existã vreo strategie de dez-
voltare urbanã ºi imobiliarã pentru Va-
lea Prahovei? Dacã nu, cum ar trebui sã
fie aceasta?

Dan Manea: Eu nu ºtiu sã existe ºi sã fie
fãcutã publicã vreo astfel de strategie.
Este posibil ca idei adunate sã se gãseascã
prin mai ºtiu eu ce sertar al vreunui bi-
rocrat. Aceste intenþii nu au fost fãcute
publice ºi nici nu au fost dezbãtute pu-
blic.

Toate localitãþile de pe Valea superio-
arã a Prahovei au în curs de modificare
Planurile Generale de Urbanism ºi poate
cã acolo se vor gãsi propuneri în acest
sens. Aceste planuri nu sunt finalizate,
iar dezbaterea lor publicã nu a început
încã.

O strategie de dezvoltare ar trebui sã
fie foarte simplã, extrem de clarã ºi foar-
te uºor de aplicat.Trebuie sã fie îndrãz-
neaþã, sã aibã viziune ºi anvergurã.

O strategie de dezvoltare ar trebui sã
priveascã Valea superioarã a Prahovei

ca pe un tot, staþiunile ca pãrþi compo-
nente complementare (nu concurente)
ºi sã fie mai presus de interesele de mo-
ment, de grup sau politice. Nu este ne-
voie de o carte groasã cu multe pagini
fiindcã ºtiu o situaþie în care o strategie
constând într-un singur enunþ a schim-
bat faþa unei localitãþi.

Strategia imobiliarã decurge ºi este o
componentã a strategiei de dezvoltare.
O astfel de strategie ar trebui sã analize-
ze la rece ce s-a fãcut pânã acum, cu ce
costuri ºi care au fost efectele ºi sunt si-
gur cã concluziile vor veni de la sine.

De exemplu, în Sinaia, la o populaþie
de circa10.000 de locuitori, sunt înre-
gistrate 6000 de unitãþi locative (apar-
tamente ºi case). Împãrþind numãrul lo-
cuitorilor la numãrul membrilor familiei
standard (3) rezultã cã doar jumãtate
dintre aceste spaþii aparþin localnicilor,
iar cealaltã jumãtate sunt casele ºi apar-
tamentele de vacanþã. Este evident cã
deja s-a ajuns prea departe ºi cã infra-
structura oraºului nu mai poate suporta
o astfel de creºtere necontrolatã.

Reporter: Vã mulþumesc!

"O strategie de dezvoltare
ar trebui sã priveascã Valea
superioarã a Prahovei ca pe

un tot, staþiunile ca pãrþi
componente

complementare (nu
concurente) ºi sã fie mai
presus de interesele de
moment, de grup sau

politice".


