ARHITECTUL DAN MANEA:

“Boom-ul imobiliar si criza
au lasat rani adanci pe chipul
statiunilor de pe Valea Prahovei”

Dezvoltarea imobiliara din ultimii
ani a statiunilor montane de pe Valea
Prahovei este haotica si “in criza”,
apreciaza arhitectul Dan Manea. Cere-
rea si oferta nu se mai suprapun, cum-
paratorii sunt nehotdrati, iar investito-
rii sunt dezorientati, ne-a declarat
domnia sa intr-un interviu, apreciind
ca atat boom-ul imobiliar, cat si criza
au lasat rani adanci pe chipul statiuni-
lor. Pe piata imobiliard nu mai dictea-
za cei care construiesc, ci cumparato-
rii, ne-a mai spus domnul arhitect Ma-
nea, unul dintre cei mai apreciati de
pe Valea Prahovei, cunoscut pentru
lupta pentru conservarea patrimoniu-
lui arhitectural valoros al orasului Si-
naia si pentru o dezvoltare urband ar-
monioasd a statiunilor montane. Dan
Manea ne-a spus ca tesutul urban s-a
indesit peste masurd in ultimii ani si
au fost incalcate reglementari tehni-
ce si limite de bun simt. Domnia sa
trage un semnal de alarma sustinand
ca a venit timpul ca autoritatile sd re-
cunoasca faptul ca au nevoie de o
strategie de dezvoltare si ca infra-
structura nu mai face fata.

Reporter: Cum comentati dezvoltarea
imobiliara a localitatilor de pe Valea

Prahovei din ultimii cinci ani?

Dan Manea: Haotica si “in crizd”. Cere-
rea si oferta nu se mai suprapun, cum-
pardtorii sunt nehotarati, iar investitorii

sunt dezorientati.

Pe piata imobiliard nu mai dicteaza cei

care construiesc, ci cumparatorii.

S-au dus vremurile cdnd puteai vinde
orice, chiar si cu “poza” viitoarei investi-
tii. Cumpdratorii sunt, in prezent, mult
mai circumspecti, mult mai putini, si,
din pdcate, in majoritatea cazurilor,

doar pretul conteaza.

Aceastd pauza, venitd dupd infernalii
ani 2007-2008, putea fi benefica si pen-
tru investitori si pentru autoritdtile lo-
cale pentru a analiza ce a fost bine si ce
nu si pentru a reglementa deficientele

constatate.

16 [BURSA Constructiilor nr. 4 / 2014

A
s R

Imi revine in minte perioada de
dupad 1989 cand multi oameni, deve-
niti bogati peste noapte, fugeau din
apartamentele lor de la bloc si isi con-
struiau resedinte la munte, cat mai
mari, cu cat mai multe camere, ca o re-
fulare a anilor de frustrdri si ingradiri.
Ulterior, oamenii au constatat ca
aceste cladiri trebuie intretinute si
asta costd, ca sunt prea mari pentru
nevoile lor si le folosesc prea rar. Multi
dintre ei le-au vandut sau nu le-au
mai terminat.

Acelasi lucru s-a repetat mai tarziu
cand, in varf de piata imobiliard s-a con-
struit mult, cladiri disproportionat de
mari, asezate oriunde, cu cat mai multe
etaje si apartamente. Astfel de imobile
de apartamente nepotrivit de mari, am-
plasate agresiv, zac astazi goale sau ne-
terminate, degradand imaginea statiu-

"Sunt multe constructii
abandonate in diferite
stadii de executie, care
uratesc odatd in plus
imaginea si asa sifonatd
a statiunilor montane
prahovene".

nilor Vaii Prahovei.

Reporter: Ce semne a ldsat criza pe
chipul localitdtilor?

Dan Manea: Tavdlugul imobiliar de
pana in 2009, dar si criza care a urmat
au ldsat rani adanci in imaginea statiu-
nilor de pe Valea Superioard a Prahovei.
Tesutul urban s-a indesit peste masura
si au fost incdlcate reglementari tehnice
si limite de bun simt legate de regimul
de indltime si relatia cu vecindtatile sau
peisajul.

Cartierele de blocuri produse de epo-
ca comunistd au avut decenta sd se

aseze separat fatd de tesutul vechiului
oras. Blocurile epocii democratiei au in-
vadat agresiv zonele istorice, cartierele
linistite, spatiile verzi, asezandu-se cu
nesimtire pand in stradd si pana langa
gardul sau pand langa fereastra vecinu-
lui.

Asta daca vorbim de clddirile terminate.

Sunt, insd, multe constructii abando-
nate in diferite stadii de executie, care
uratesc odatd in plus imaginea si asa sifo-
nata a statiunilor montane prahovene.

Sectorul constructiilor si in special
munca la negru a constituit pentru multi
fosti angajati ai intreprinderilor din
zona (azi mai toate inchise sau demola-
te) o solutie temporard de salvare. Asa
cum au apdrut acele multe firme de
constructii tot la fel dispar acum una
cate una.

Astfel de efecte se transmit pe intre-
gul circuit, care include detinatorii de
proprietdti, agentiile imobiliare, proiec-
tantii, constructorii, depozitele de ma-
teriale de constructii si birourile nota-
riale.

Reporter: Cum comentati dezvoltarea
infrastructurii si serviciilor din localitdti-
le de pe Valea Prahovei?

Dan Manea: Parcurile, gradinitele sau
strazile nu se vand bine. Apartamentele
insa da. Asa cd s-au construit aparta-
mente fara sa-i pese cuiva de strazi, de
spafii verzi sau de dotarile auxiliare ne-
cesare unor zone dens construite.

Orasele s-au aglomerat peste masurd,
circulatia devenind, in zilele libere, in-
suportabild. Infrastructura edilitara su-
porta cu greu varfurile de incarcare de
la fiecare sfarsit de saptamand, cand
populatia statiunilor de pe Valea supe-
rioard a Prahovei practic se dubleaza.
Drumul spre munte si in interiorul loca-
litdtilor este din ce in ce mai greu de su-
portat, iar autostrada Comarnic-Brasov
ramdne pe mai departe doar o promi-
siune.

S-au “dezvoltat” zone dens populate,
in care nu gdsesti un magazin sau un
parc (Piatra Arsa in Busteni sau Cumpa-
tu in Sinaia).



Lipsa de servicii, de divertisment si de
posibilitati de petrecere agreabild a
timpului a fost si rémane unul dintre re-
prosurile care se fac Vdii Prahovei. Apro-
ape nimeni nu a investit pe termen lung
in acest segment, preferand castiguri
directe, mari si pe termen scurt.

La nivelul administratiilor locale, lipsa
de interes pentru dotdri si servicii se
vede si din politica de concesiuni. Pri-
maria unei localitati care doreste sa se
dezvolte cumpard terenuri, nu le vinde.
Pe aceste terenuri cumpdrate se pot
realiza, la timpul potrivit, scoli, parcuri,
gradinite, spatii comerciale, zone de
agrement.

Reporter: Dar acum au autoritdtile o
preocupare in acest sens?

Dan Manea: Privind din afara, nu se
vede nicio preocupare in acest sens.
Suntem in regatul lui “lasd cd merge si
asa”, in care ne multumim sd carpim de
pe o zi pe alta.

Valea superioara a Prahovei mai tra-
ieste doar din amintiri si interesul pen-
tru aceasta frumoasa zona, devastata in
multe locuri, scade din zi in zi. Pana
acum, “mult si ieftin” a fost deviza con-
structorilor si parca a venit vremea sd o
inlocuim cu o alta: “putin si de calitate”.

Reporter: in ce zone se mai constru-
iesc locuinte noi?

Dan Manea: in Sinaia, desi preturile te-
renurilor au scdzut. Cele care au mai ra-
mas sunt dificile (pantd, conformatie
geologicd, lipsa de acces si/sau utilitai),
sunt prost plasate sau au alte probleme
(terenuri impddurite, in litigiu, cu limite
de proprietate neclare, situate in zone
protejate).

in lipsa unei preocupéri de extindere a

orasului, Sinaia este, in prezent, sufoca-
ta din punct de vedere imobiliar. Exista
un exces de proprietati, in special apar-
tamente la vanzare si o crizd acuta de
terenuri bune pentru construit. Alterna-
tiva reabilitarii clddirilor vechi rdmane
extrem de costisitoare, iar investitorii
nu sunt, incd, pregatiti sa abordeze
acest subiect pentru ca potentialul lor
profit este mic.

In Busteni, zona Piatra Arsa functio-
neazd in continuare ca supapa de sigu-
rantd pentru investitii imobiliare si con-
struirea de locuinte, dar si in restul sta-
tiunii mai existd suficiente rezerve de
teren disponibile. Si aici insd, accesul
complicat, lipsa unei solide infrastruc-
turi, dar si a unor minime dotari si servi-
cii constituie un sever handicap pentru
investitori.

Azuga, care se luptd sa-si consolideze
statutul de statiune turistica, are pro-
babil cele mai mari suprafete de teren
disponibile, dar ramane in umbra celor-
lalte doua orase ca atractie si alegere.

Reporter: Dar mai exista un interes
pentru constructia de case si aparta-
mente noi de vacanta?

Dan Manea: Ar trebui pusd mai inainte
o altd intrebare: mai trebuie construit
pe Valea superioara a Prahovei? Infra-
structura intregii zone este solicitatd
peste masurd, iar densitatea excesiva a
proprietatilor schimba, incet, specificul
peisaj de vilegiaturd intr-unul de cartier
periferic. Muzica nu este facuta doar din
sunete, ci si din pauzele dintre ele. La fel
se intampla si intr-un oras: nu toate
spatiile disponibile trebuie neapdrat
construite. Alternanta dintre zonele
construite si cele libere este cea care dd

diversitate peisajului urban si il face
atractiv sau specific.

Reporter: Existd vreo strategie de dez-
voltare urbana si imobiliara pentru Va-
lea Prahovei? Dacd nu, cum ar trebui sa
fie aceasta?

Dan Manea: Eu nu stiu sd existe si sa fie
facutd publica vreo astfel de strategie.
Este posibil ca idei adunate sa se gdseasca
prin mai stiu eu ce sertar al vreunui bi-
rocrat. Aceste intentii nu au fost facute
publice si nici nu au fost dezbatute pu-
blic.

Toate localitatile de pe Valea superio-
ard a Prahovei au in curs de modificare
Planurile Generale de Urbanism si poate
ca acolo se vor gasi propuneri in acest
sens. Aceste planuri nu sunt finalizate,
iar dezbaterea lor publica nu a inceput
inca.

O strategie de dezvoltare ar trebui sa
fie foarte simpld, extrem de clara si foar-
te usor de aplicat.Trebuie sd fie indrdz-
neata, sa aiba viziune si anvergura.

O strategie de dezvoltare ar trebui sa
priveascd Valea superioara a Prahovei

"O strategie de dezvoltare
ar trebui sd priveascd Valea
superioard a Prahovei ca pe

un tot, statiunile ca pdrti
componente
complementare (nu
concurente) si sd fie mai
presus de interesele de
moment, de grup sau
politice".

ca pe un tot, statiunile ca pdrti compo-
nente complementare (nu concurente)
si s fie mai presus de interesele de mo-
ment, de grup sau politice. Nu este ne-
voie de o carte groasa cu multe pagini
fiindcd stiu o situatie in care o strategie
constand intr-un singur enunt a schim-
bat fata unei localitati.

Strategia imobiliara decurge si este o
componentd a strategiei de dezvoltare.
0 astfel de strategie ar trebui sa analize-
ze la rece ce s-a facut pand acum, cu ce
costuri si care au fost efectele si sunt si-
gur cé concluziile vor veni de la sine.

De exemplu, in Sinaia, la o populatie
de circa10.000 de locuitori, sunt inre-
gistrate 6000 de unitati locative (apar-
tamente si case). Impértind numérul lo-
cuitorilor la numdrul membrilor familiei
standard (3) rezultd ca doar jumatate
dintre aceste spatii apartin localnicilor,
iar cealaltd jumdtate sunt casele si apar-
tamentele de vacantd. Este evident ca
deja s-a ajuns prea departe si ca infra-
structura orasului nu mai poate suporta
o astfel de crestere necontrolata.

Reporter: Va multumesc!



