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1. Introducere

Patrimoniul arhitectural constituie unul dintre cele mai importante componente ale mostenirii culturale
nationale si universale. Elementele de arhitectura sunt cele mai reprezentative parti ale orasului istoric.

Scopul evaludrii patrimoniului arhitectural este valorificarea sa, adaugarea unei valori noi celei existente.
Evaluarea reprezintd un pas crucial in gestionarea patrimoniului arhitectural.

Evaluarea patrimoniului cultural se confruntd cu multe probleme complexe, atit de natura
economica, cat si de naturd socio-culturala.

In prezent accentul nu se pune atat de mult pe evidentierea importantei siturilor de patrimoniu,
dar mai mult pe administrarea acestor site-uri. Din punct de vedere economic, am putea defini
managementul patrimoniului arhitectural ca identificarea celei mai eficiente utilizari.

2. Prezentare generala a Centrului Istoric

Orasul Chisindu concentreazd cea mai mare colectie a obiectelor de arhitecturd din Republica Moldova.
In intravilanul urbanist sunt amplasate 977 monumente istorice care sunt ocrotite de stat’., Dintre acestea,
236 obiecte si complexe sunt protejate ca monumente de importantd nationald si 741 ca obiecte de
patrimoniu local. Din numarul total de monumente istorice 857 edificii sunt amplasate in Orasul vechi
denumit si Centrul Istoric Chigindu® [5].

Centrul Istoric Chisinau reprezintd un perimetru compact cu o suprafatd de 120 ha si o populatie de
46700 persoane (datele recensimantului 2004), ce cuprinde 187 cartiere. in acest perimetru sunt 65 de strizi,
cu cca 4 mii de case construite in diferite perioade, 24% sunt obiecte de patrimoniu protejate de stat. Doar
6% din totalul cladirilor sunt obiecte de patrimoniu national ocrotite de stat, iar fiecare a zecea constructie
din lista obiectelor de patrimoniu national si local din Chisinau a fost distrusa in perioada 1994-2007 [5].

in Centrul Istoric sunt amplasate 19 biserici, 38 edificii administrative si scoli, iar valoarea locatiei
turisticd importantd este deservitd de 16 hoteluri, 70 restaurante si cafenele.

In mare parte, obiectele de patrimoniu sunt amplasate de-a lungul principalelor strizi ale capitalei,
conservand fatadele unor edificii construite in diverse stiluri de arhitectura. Astfel, strazile si trama stradala
au pastrat o anumita individualitate. Totodata, celelalte cladiri din zona istorica ce nu au valoare de obiect de
arhitectura nu sunt intretinute pentru a evidentia piesele de patrimoniu din preajma [5].

in lipsa unor planuri de amenajare si integrare a strizilor in ansamblul arhitectural, majoritatea cartierelor
au conservat unele fatade ale cladirilor istorice, iar in interiorul cartierelor au fost amplasate constructii care,
adeseori, nu armonizeazi cu peisajul urban. In mare parte, orasul vechi si zona istorica a Chisindului nu are
suficiente spatii verzi (cu exceptia Gradinii publice si Parcului Catedralei)[5].

10 Decizia nr.104/6366 din 18.08.1994 a Primiriei Chisinau, anexa 4.
1 Hotararea Consiliului de Ministri al RSSM nr. 23 din 17 ianuarie 1986.
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3. Cadrul legislativ

Actul normativ de baza care reglementeaza relatiile sociale din domeniul protectiei patrimoniului cultural
al Republicii Moldova este Legea privind ocrotirea monumentelor. Pe langa aceasta lege, mai existd un sir de
alte prevederi normative care abordeaza direct sau tangential protectia monumentelor de culturi.'?

Din lege evidentiem ca monumentele de arhitectura sunt bunuri imobile, opere de arhitectura, sculptura
sau picturd monumentald; constructii izolate sau grupate, cladiri, constructii, monumente in cimitire, tumuli,
stele de piatra, fortificatii, drumuri antice, poduri stravechi, apeducte medievale, cetatui de pamant,
memorialuri, ansambluri si rezervatii de arhitectura urbana si rurald (orase, centre orasenesti, cartiere, piete,
strazi, cetdti, ansambluri monastice, curti boieresti, parcuri, landsafturi cu obiective de arhitecturd) etc [1].

Monumentele de istorie sunt impartite, dupa importanta lor, in doua categorii de bazd — monumente de
valoare nationald si monumente de valoare locala, ele fiind amplasate intr-un anumit spatiu istoric, izolat sau
in grup. Fondul construit reprezinta elementul esential al patrimoniului arhitectural. Totodata, bunul cultural,
inclusiv monumentul istoric, este protejat de lege impreuna cu terenul adiacent acestuia, pe suprafata carora
este limitatd orice activitate care contravine destinatiei lor speciale [2].

Un alt aspect privind protectia patrimoniului cultural al Republicii Moldova este inregistrarea si
catalogarea obiectelor si siturilor istorice. Registrul monumentelor Republicii Moldova ocrotite de stat a fost
aprobat de Parlamentul Republicii Moldova in anul 1993, insa a fost publicat in Monitorul Oficial abia in
luna februarie 2010 [4].

Legea privind ocrotirea monumentelor in scopul preintampindrii actelor distructive obligd proprietarii
monumentelor sa le asigure, dar nu putem aduce aici vreun exemplu concludent in acest sens.

4. Clasificarea si factorii de influentd asupra valorii patrimoniului arhitectural

Cladirile monumente istorice sunt in mare parte individuale, dar exista anumite criterii pentru 0 asociere
conditionald in anumite grupuri.

Vom clasifica toate proprietatile imobiliare istorice conform divizarii lor functionale in sase grupe:

1. Obiecte, pe deplin orientate in scopuri comerciale (locuinte, sedii de banci, oficii, case de odihna,
hoteluri, incaperi comerciale s.a.);

2. Obiecte, partial orientate in scopuri comerciale;

3. Obiecte de uz non-comercial;

4. CObiecte destinate pentru reprezentante diplomatice, consulare, religioase s.a.

5. Obiecte, orientate spre obiective guvernamentale (amplasarea Guvernului, structurilor de forta,
organelor fiscale s.a.);

6. Obiecte distruse sau avariate, reconstructia cdrora la momentul actual nu este posibila sau este
nepractica.

Pentru evaluarea bunurilor imobiliare istorice in plus fatd de factorii economici si politici, factorilor de
piata, amplasare si caracteristicele fizice este necesar sa fie considerati si factorii care determina valoarea
istorica si culturald a bunului imobil supus evaluarii.

Factorii care determind valoarea istorica si culturald a bunului imobil pot fi combinate in cinci grupuri
generale:

- data darii in exploatare;

- solutia autorului;

- realizarea structurala;

- impactul factorilor externi;

- amplasarea.

Proprietatile imobiliare istorice sunt supuse anumitor servituti, care afecteaza valoarea lor:

- detindtorii monumentelor cu orice titlu juridic sunt obligati sd ia masuri ce asigura protectia si paza
monumentelor prin punerea in adapost si supravegherea lor;

- proprietarii sunt obligati sd coordoneze cu organele de stat abilitate intrebarile privind schimbarea
destinatiei monumentelor;

- proprietarii sunt raspunzatori pentru amenajarea terenului adiacent monumentului istoric;

- este interzisa folosirea monumentului pentru constructii noi,

- proprietarul trebuie sd asigure monumentul istoric si cultural in mod obligatoriu;

12 Legea cu privire la proprietate; Legea privind principiile urbanismului si amenajarii teritoriului; Legea privind expertiza ecologica si evaluarea
impactului asupra mediului inconjurdtor; Legea privind fondul ariilor naturale protejate de stat; Legea despre culturd; Legea turismului; Legea
muzeelor; Codul fiscal; Codul penal; Codul vamal; Codul contraventional; Codul funciar; Codul silvic; Codul subsolului, etc.
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- proprietarul trebuie sa anunte cat mai curand organele de stat cu privire la orice prejudiciu sau dauna
adusa monumentului si sa ia masuri imediate pentru a preveni deteriorarea monumentului in continuare s.a.

La evaluarea valorii servitutilor pentru imobilele istorice apar dificultdti In determinarea factorilor ce
influenteaza majorarea sau reducerea valorii. Prin urmare, problema principald de reducere sau majorare a
valorii imobilelor istorice este legata cu determinarea diferentei intre doua valori opuse:

A= Valoarea prestigiului — Valoarea servitutii (D)

Cea mai simpla cale de a determina A este analiza comparatiei pare a vanzarilor in conditiile unei piete
dezvoltate, lucru care nu este posibil in Republica Moldova.

Un impact mare are factorul prestigiului, care trebuie luat in considerare in functie de amplasare.

Amplasarea afecteaza valoarea imobilului istoric, principalul factor determinant al valorii fiind venitul
intreprinzatorului sau prezenta uzurii exterioare a cladirilor analogice fara statut de monument. Ajustarea
valorii obiectului poate fi efectuata prin introducerea coeficientilor de majorare sau micsorare a costului de
reconstructie sau reconstituire a obiectului evaluat.

Tabelul 1 Factorii de influenta

Factorii de Impactul asupra valorii Majorarea (+) si
influenta sciderea (-) valorii

Data darii in | - numarul obiectelor; +(-)
exploatare - utilizarea functionala a incdperilor;

- prezenta elementelor reconstruite, restaurate;
- statutul monumentului

Solutia - statutul monumentului +
autorului
Realizarea | - unicitatea monumentului; +(-)
structurala - autenticitatea istorica;

- caracterul de decor a interiorului si fatadelor;
- structura planimetrica

Factori externi | - de istorie; +
- de cultura;
- de religie, etc.
Servituti - interzicerea modificarii realizarii planimetrice a cladirii; -

- nuantarea normativa a fatadelor;
- interzicerea constructiei de anexe, niveluri aditionale, subsoluri;
- interdictii de a schimba imbunatatirile exterioare, etc

Prestigiu - amplasarea; +
- gradarea sociala a societatii;
- lichiditatea si crestere valorii imobilelor

Amplasarea | - venitul intreprinzatorului; + -
- uzura exterioara

Sursa [6].

5. Particularitatile aplicarii metodelor evaluarii bunurilor imobile cu statut de monument

Patrimoniul arhitectural are un caracter specific - este de obicei unic si nu poate fi inlocuit.

Metodele de evaluare reprezintd un instrument esential pentru evaluarea patrimoniului arhitectural,
comparand beneficiile economice potentiale, prejudiciile cauzate prin riscurile de mediu, precum si
beneficiile unei utilizari eficiente.

Regulamentul provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile stabileste procedura de determinare a
valorii bunurilor imobile, indiferent de tipul acestora si forma de proprietate asupra lor [3].

Conform Regulamentului provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile procedura de evaluare a
bunurilor imobile se aplica tuturor bunurilor imobile, indiferent de tipul acestora si forma de proprietate
asupra lor. Dar sarcina de evaluare a bunurilor imobile istorice este una complicatd din motive obiective,
dupa cum este necesar s fie considerate caracteristicele, particularitatile si specificul unor astfel de obiecte
pentru o estimare mai fiabila a valorii de piata a acestora.
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Aplicand abordarea prin cost pentru evaluarea bunurilor imobile istorice este necesar sa fie considerat nu
numai costul de inlocuire, dar si costurile pentru elaborarea unui proiect individual de reproducere si
costurile de coordonare a acestui proiect. De asemenea trebuie considerate cerintele si normele de calitate
impuse de catre organele de stat cu privire la reconstructia bunurilor imobile istorice. Aplicarea abordarii
prin cost este limitatd de schimbdrile in tehnologia de constructie, materialele utilizate, iar unele elemente
structurale nu mai sunt reproductibile in conditiile actuale [7].

Posibilitatea aplicarii abordarii prin venit este conditionatd de destinatia sa. Este necesar sa se ia in
considerare ca aceste imobile suporta cheltuieli operationale suplimentare, dar pe de alta parte aceste imobile
sunt de mare prestigiu, astfel incat pot crea venituri suplimentare datoritd semnificatiei sale istorice.

Particularitatile aplicarii analizei comparative a vanzarilor pentru evaluarea bunurilor imobiliare istorice
sunt determinate de unicitatea lor. In prezent piata imobilelor istorice in Republica Moldova se afli la etapa
de formare, de aceea este dificil de gasit informatii despre obiecte analogice. Valoarea de piatd va depinde de
numarul si calitatea obiectelor analogice si cererii pe piata la aceste obiecte.

Particularitatile evaludrii bunurilor imobile istorice necesitd o analizd suplimentard, deoarece aceste
probleme sunt de mare importanta practica.

6. Concluzii

1. Nepublicarea timp de 17 ani a Registrului monumentelor Republicii Moldova a lipsit monumentele
istorice de dreptul de a fi ocrotite de stat, deoarece punctul 1 din articolul 1 atribuie calitatea de monument
doar acelor situri care sunt inscrise in Registrul monumentelor Republicii Moldova ocrotite de stat.
Prevederile punctului 2 al aceluiasi articol contravin punctului 1, deoarece afirma ca toate monumentele
situate pe teritoriul Republicii Moldova fac parte din patrimoniul ei cultural si natural si se afla sub
protectia statului. Pe de alta parte, Legea privind ocrotirea monumentelor stabileste, in p. 2 al articolului 7,
dreptul administratiei publice locale si centrale de a dispune de monumentele de stat, iar in p. 6 al aceluiasi
articol, in cazul cdnd monumentul constituie proprietate privati, acest drept este rezervat proprietarului. in
contextul eschivarii de la raspundere pentru deteriorarea sau distrugerea unor bunuri culturale, in cele mai
dese cazuri se facea apel la faptul cd monumentul nu este inclus in Registru sau ca Registru nu a fost publicat
in Monitorul Oficial si respectiv nu are valoare juridica.

2. Legislatia nationala este destul de sumara la capitolul protectia patrimoniului cultural, in general, si a
celui arhitectural, in special.

3. Evaluarea patrimoniului arhitectural nu se poate baza pe tehnici de evaluare generale, dar trebuie sa fie
realizata prin metode adaptate care sa abordeze specificul bunurilor istorice.

Bibliografie
1. Legea privind ocrotirea monumentelor, nr. 1530-XIl1, 22.06.1993.
2. Codul funciar, nr. 828-XI1 din 25.12.91, republicat in Monitorul Oficial, nr. 107 din 04.09.2001.

3. Hotararea Guvernului despre aprobarea Regulamentului provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile
nr. 958 din 04.08.2003, MO art.1006 nr. 177 15.08.2003.

4. Arama C., Cretu E., Cherdivard A., Cartea neagrd a patrimoniului cultural al municipiul Chisindu,
Agentia de Inspectare si Restaurare a Monumentelor, Chisinau 2010.

5. Asociatia “Plai Resurse”, Concept privind revitalizarea integrata a Centrului Istoric al orasului Chigindu,
Chisinau 2008.

6. Slckesuu E.E, Teopus m mpakTuKa OLIEHKH 3JaHWH — MaMSATHHKOB KyJIbTYpPHOTO Hacienus, HayuHo-
NPaKTHYECKUIT IEHTP MPOPECCHOHATBHON OIICHKH.

Disponibil < http://cpcpa.ru/Publications/021/ >

7. Mup3zosa H.B., IIpo0ieMbl OIIEHKH CTOMMOCTH OOBEKTOB HEIBH)KUMOCTH, OTHOCSLIMXCS K HMCTOPHKO-
KyJbTYPHOMY HACIICIHIO.

Disponibil < http://c-pp.ru/r/scientific/Articles/invest proekt/?id 4=223 >

487


http://cpcpa.ru/Publications/021/
http://c-pp.ru/r/scientific/Articles/invest_proekt/?id_4=223

