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Rezumat. In Republica Moldova sunt recunoscute 5676 monumente ocrotite de stat de categorie nationald
si locala, inclusiv asezari, monumente (sculpturd, picturd, mozaic, elemente arhitecturale), cladiri si
constructii cu valoare artistica, istoricd, arhitecturald, arheologica. Patrimoniul national trebuie
cunoscut, pastrat dar si apreciat nu doar in plan cultural ci §si economic, pentru a putea fi valorificat in
mod durabil pentru viitoarele generatii. Aprecierea valorii este necesard in diverse scopuri, de la
identificarea valorii in rapoartele financiare a patrimoniului public pdana la vdnzarea-cumpararea
obiectelor de patrimoniu aflate in proprietate privata. Actualitatea prezentului studiu este conditionata de
lipsa cadrului normativ-metodologic al evaluarii patrimoniului cultural construit in Republica Moldova
precum si de necesitatea implementarii prevederilor standardelor internationale de evaluare. Obiectivele
cercetarii au cuprins analiza si sinteza practicilor existente in domeniul evaluarii patrimoniului cultural
imobil, identificarea particularitatilor specifice Republicii Moldova, elaborarea propunerilor privind
metodologia evaludrii patrimoniului cultural construit. In prezenta lucrare sunt identificate punctele de
reper ale evaludrii patrimoniului cultural construit in conditiile Republicii Moldova si propus algoritmul
de lucru pentru evaluatorii practicieni.

Cuvinte cheie: valoare de deviz, valoare de reconstituire, patrimoniu arhitectural, raportare financiard,
metodologie, drept de proprietate.

Introducere

Dupa un patrar de secol de stagnare cadrul normativ-legislativ al domeniului imobiliar din
Republica Moldova a comportat modificéri de actualizare la practicile internationale, in special la
standardele europene.

In perioada 2023-2026 au intrat in vigoare Codul Urbanismului si Constructiilor [1], Codul
Funciar [2], Legea privind performanta energetica a cladirilor [3], Legea privind activitatea
agentilor imobiliari [4]. A comportat modificari considerabile si Legea cu privire la activitatea de
evaluare [5] pentru implementarea careia au fost aprobate Standardele de Evaluare [6].

Consolidarea rolului Standardelor Internationale de Evaluare (IVS) la nivel mondial a fost
conditionata de dezvoltarea pietelor investitionale si cresterea mobilitatii capitalurilor care au
impus armonizarea standardelor de evaluare. Aceste standarde, desi au caracter de recomandare,
constituie un reper esential pentru asigurarea transparentei, comparabilitdtii si calitatii evaluarilor.
In paralel, standardele nationale adapteazi principiile internationale la particularititile juridice si
economice locale, contribuind la diversificarea practicilor de evaluare. Anume aceste standarde
urmeazad a fi implementate in practica Republicii Moldova, iar primul standard national deja
aprobat este Ghidul in evaluare: Evaluarea bunurilor imobile [7].

Sub egida Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru au fost elaborate si se afla in
procedura de aprobare Ghidul in evaluare: Evaluarea pentru garantarea imprumutului [8], Ghidul
in evaluare: Evaluarea pentru raportare financiard [9], Ghidul in evaluare: Evaluarea proprietatii
generatoare de afaceri [10]. Iar sub egida Agentiei de Inspectare a Monumentelor din subordinea
Ministerului Culturii al Republicii Moldova a fost elaborat proiectul Ghidului in evaluare:
Evaluarea bunurilor imobile de patrimoniu.

Activitatea de evaluare a bunurilor imobile de patrimoniu cultural se inscrie intr-un
domeniu complex, determinat de interferenta dintre principiile economice ale evaludrii si
particularitatile socioculturale ale patrimoniului. Analiza experientei internationale si a cadrului
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normativ national [11] evidentiaza necesitatea unei abordari metodologice integrate, orientate spre
asigurarea coerentei, comparabilitatii si relevantei rezultatelor evaluarii.

Evaluarea patrimoniului cultural se caracterizeaza printr-o complexitate sporita,
determinatd de natura compusd a obiectului evaludrii. Patrimoniul cultural cuprinde atat
componente tangibile, reprezentate prin bunuri materiale, cat si componente intangibile, asociate
semnificatiilor culturale, istorice si simbolice.

In acest context, notiunea de valoare dobandeste un caracter multidimensional. Valorile
care definesc patrimoniul pot fi grupate In doud categorii generale: valori economice si valori
socioculturale. Valorile economice sunt determinate de utilitatea bunului si de beneficiile generate,
in timp ce valorile socioculturale reflectd dimensiuni precum valoarea estetica, spirituald, sociala,
istorica, simbolicd si de autenticitate.

O importanta deosebitd o are delimitarea intre valoarea de utilizare si valoarea de non-
utilizare [12]. Valoarea de utilizare este asociata consumului direct al serviciilor oferite de bunul
de patrimoniu, in timp ce valoarea de non-utilizare include valoarea de existentd, valoarea de
optiune si valoarea de mostenire, care nu se reflecta direct in mecanismele pietei, dar influenteaza
semnificativ deciziile privind conservarea patrimoniului.

Astfel elaborarea Ghidului privind evaluarea bunurilor imobile de patrimoniu se impune
ca 0 necesitate obiectivd pentru asigurarea unei abordari metodologice unitare, adaptate
specificului patrimoniului cultural si corelate cu standardele internationale si cadrul normativ
national.

Puncte cardinale in evaluarea patrimoniului cultural

Evaluarea patrimoniului cultural este determinata de patru puncte cardinale: data la care
bunul imobil a fost recunoscut drept monument ocrotit de stat; dreptul de proprietate asupra
bunului imobil la data evaludrii; genul monumentului si potentialul de utilizare a acestuia (Fig.1).
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Figura 1. Punctele cardinale in evaluarea patrimoniului cultural
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Data de reper

,Data de reper” reprezintd data la care bunul imobil este recunoscut in calitate de
monument ocrotit de stat, altfel spus, data la care este recunoscutd oficial si capdtd o expresie
baneasca valoarea culturald. La aceasta datd valoarea imobilului comporta o modificare structurald
considerabild. Daca pana la ,,data de reper” valoarea constructiilor este influentatd preponderent
de factori fizici (uzura fizicd) si functionali (modificarii ale preferintelor consumatorilor, aparitia
tehnologiilor si materialelor noi), apoi, in momentul includerii bunului imobil in Registrul
monumentelor, valoarea economica se diminueazd brusc (Fig.2). Aceastd diminuare este
conditionata de restrictiile impuse si imposibilitatea asigurarii nivelului de utilitate cerut de
societate la data evaluarii. Totodata, valoarea economica poate fi sporita prin lucrari de restaurare,
reabilitare si includerea imobilului in circuitul economic [13, 14].

Starea fizica la data de reper constituie punctul de referintd pentru evaluarea bunului imobil
la orice moment ulterior. Aceasta, inclusiv eventualul grad de pierdere a aspectului original,
defineste starea de referintd in raport cu care se analizeaza situatia bunului la data evaluarii.
Totodatd, aceastd stare reprezintd nivelul minim care urmeaza a fi mentinut prin masuri de
conservare sau restaurare si baza in functie de care se constatd si se estimeazad prejudiciul adus
monumentului.
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Figura 2. Modificarea structurii valorii bunului imobil la data de reper

Dreptul de proprietate

Conform Standardelor de Evaluare (AGCC, 2025), inainte de estimarea valorii unui drept
asupra proprietatii imobiliare, evaluatorul trebuie sa inteleagd cadrul juridic aplicabil si modul in
care acesta influenteazd dreptul ce constituie obiectul evaluarii. Dreptul asupra proprietatii
imobiliare conferd titularului atributele de posesie, folosinta si dispozitie asupra terenului si
constructiilor. Totodata, in aceastd categorie sunt incluse si drepturile rezultate din formele de
posesie informald asupra terenurilor comune, comunitare, colective sau obstesti, precum si asupra
asezarilor urbane si rurale informale ori aflate in economii In tranzitie, acestea putdnd imbraca
forma posesiei, ocupdrii sau a dreptului de utilizare [6, p. 61].

Particularitatile evolutiei istorice si ale procesului de transformare a regimului proprietatii
in Republica Moldova au generat situatii n care dreptul de proprietate asupra terenului si dreptul
de proprietate asupra constructiilor amplasate pe acesta apartin unor titulari diferiti. Astfel, terenul
poate fi proprietatea unei persoane fizice sau juridice, private ori publice, in timp ce edificiile
amplasate pe acesta pot apartine unei alte persoane, in orice combinatie juridica posibila.

Un exemplu relevant il constituie municipiul Chisindu, unde o parte semnificativa a
terenurilor situate in cadrul zonei protejate ,,Nucleul Istoric” se afla fie in proprietate privata, fie
in domeniul privat al administratiei publice locale (Fig. 3, culorile violet si galben). In numeroase
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cazuri, terenurile aflate in domeniul privat al administratiei publice locale sunt ocupate de
constructii care apartin persoanelor fizice si/sau juridice din sectorul privat. Aceastd separare a
titularilor drepturilor asupra terenului si asupra constructiilor reprezinta o caracteristica importanta
a fondului construit din Republica Moldova si impune o analiza distinctd a drepturilor evaluate,
atat din perspectiva regimului juridic al terenului, cat si a drepturilor exercitate asupra
constructiilor amplasate pe acesta.

Acest fapt direct influenteaza valoarea monumentelor istorice si Intre timp a devenit un
impediment pentru actiunile de pastrare a acestora. Drept urmare, prin ordinul ministerului culturii
[17] a fost aprobat Regulamentul privind continutul si metodologia de elaborare a planului de
referintd istorico-arhitectural si proiectului zonelor de protectie a localitatilor istorice. Actualmente
se elaboreaza planul de referintd istorico-arhitectural si proiectul zonelor de protectie a or.
Chisindu, document care va deveni parte integrald a PUZ Centru (Fig.4).

Figura 3. Analiza fondului construit dupa tipul de proprietate asupra terenului in Nucleul Istoric al
or. Chisinau [15]
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Figura 4. Hotarul zonelor de protectie a bunurilor cu statut de monument individual, exemplu
Centrul Istoric al Chisinaului (100 m de la limita exterioara a terenului monumentelor) [16]
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In acest context evaluatorul urmeaza a identifica si delimita:

e Zona de protectie a monumentului, care reprezinta teritoriul delimitat in jurul monumentului
de istorie, cultura sau arhitecturd, instituit prin documentatii de urbanism si amenajare a
teritoriului, In cadrul caruia se aplicd un regim special de protectie si utilizare a terenului, in
scopul asigurdrii conservarii integritatii fizice, autenticitatii, valorii culturale, istorice,
arhitecturale si peisagistice a monumentului, precum si al prevenirii interventiilor care ar putea
afecta negativ perceptia, starea de conservare sau punerea sa in valoare.

e Zona de influenta a monumentului, care reprezintd perimetrul spatial determinat prin analiza
impactului economic, functional, urbanistic si de reglementare al unui monument sau bun
imobil de patrimoniu asupra proprietatilor invecinate, In interiorul cdruia conditiile speciale de
protectie si conservare ale monumentului se reflectd in preturile de tranzactionare, in costurile
de investitie, in limitarile de utilizare si In riscul asociat proprietatilor analizate.

Genul monumentului

Notiunea de ,,proprietate istorica” cuprinde bunul imobil (teren si constructii) individual
sau ca parte a unui ansamblu, care, prin vechimea sa, caracteristicile arhitecturale, urbanistice,
constructive, artistice ori prin valoarea sa istorica, culturald sau memoriald, este recunoscut sau
susceptibil de recunoastere ca element al patrimoniului cultural si este supus unui regim juridic
special de protectie, conservare si utilizare, regim care limiteazd exercitarea dreptului de
proprietate in raport cu interesul public de ocrotire a patrimoniului.

In procesul evaluirii o importantd deosebiti urmeaza a acorda genului proprietitii istorice
supuse evaluarii. Registrul monumentelor Republicii Moldova ocrotite de stat [18] diferentiaza
bunuri imobile - monumente cu valoarea arheologica, istorica si arhitecturala (Fig.5).

Genul si specificul monumentului istoric influenteaza in mod direct alegerea metodologiei
de evaluare. De exemplu, in municipiul Chisindu existd un numar semnificativ de bunuri imobile
clasate ca monumente istorice care nu detin o valoare arhitecturala deosebitd, fiind edificate din
pamant, lut sau alte materiale traditionale, adesea fara fundatii corespunzitoare. In conditiile
cerintelor functionale actuale, reabilitarea si adaptarea acestora pentru utilizdri contemporane este
dificila, iar in unele cazuri chiar imposibild. Ca urmare, aceste constrangeri genereaza un nivel
ridicat al deprecierii functionale, cu impact direct asupra utilitatii economice si, implicit, asupra
valorii bunului imobil.

MUNICIPIUL CHISINAU
NI, | Localizare administrativa | Tip | Cronologie | Gen |Cal
1. Chisiniu Aleea clasicilor literaturii. Gradina publica Stefan cel Mare 1957 At Ist N
R Chisiniu Ansamblul Catedralei ,Nasterea Domuului”. Porfile Sfinte si scuarul. Piata Marii Adundiri Nationale 1836.194.1818-1936 ArhitIst N
] Chisiniu Aserare Sec X-IXien Arheol N
fi. Chisinau Agezare Sec. XIV Arheol N
5. Chisindu (Pruncul I) Asezare Sec. XVI Arheol N
[6. Chisinau (Revaca IT) Agezare Sec XVII Arheol N
i Chisiniu Agezare Sec. XV Arheol N
e Chisiniu [ Aserare Sec 1111 Arheol N
5. Chisindu I Agezare Sec, Xl - IXien Arheol N
fio. Chigindu I Agezare Sec. I-IV Arheol N
il Chiginau 1l Agezare Sec. -1V Arheol N
M2 Chisindu Str. Ghioceilor. 1 Basorelief cu subiecte agrare si zootelmice. Discriptic 1954 Arta N
M3 Chisindu, Str. Renasterii, 33 Basoreliel ,.Circul” pe faada circului 1979 Arta N
M4 Chisindu, Str. Mazarache, 3 Biserica .Acoperemantul Maicii Domnului” (fosta . Nasterea Maicii Domnului™) Mijl. sec. XVII Arhit N
fis Chisiniu Bd. Stefan cel Mare, 164-a Biserica cu Hramul , Schimbarea la fatd a Domnului™ (fosta Constantin i Elena) 1902 Arhit N
f6. Chisindu Str. Bulgara, 21 Biserica “Adommirea Maicii Domnului” (fosta Unit cu ritul vechi ortodox) 1892 Arhit N
17 Chisindu, Str. B. Pefriceicu — Hasden.  Biserica . Buna Vestire™ 1810 Arhit N
10
18 Chisindu str. Sf. Gheorghe, 34 Biserica ..Sf. Gheorghe” 1819 Arhir N
fio Chisiniu Str. Traian Biserica ,,Sf. Dumitru™ 1902 Arhit N
o Chiginéu.st. Alexandru cel Bun, nr.50  Biserica “Sf. Haralampie™ 1836 Artd Arhit N
1 Chisindu Str. Gr. Ureche, nr 58 Biserica ,in:‘i];.‘llcu Domnului™, Monumente fimerare Anii 30 sec. XIX Sec. XIX-XX Artd Arhit N

Figura 5. Extras din Registrul monumentelor RM ocrotite de stat
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Referindu-ne la obiectele de patrimoniu arheologic, in cazul includerii acestora in circuitul
economic, urmeaza a tine cont de faptul cad acestea, de reguld, nu pot fi utilizate in alte scopuri
decat pentru desfasurarea lucrarilor de salvare arheologica (muzeificare), cu luarea in considerare
a tuturor cheltuielilor necesare pentru adaptarea obiectelor arheologice la expunerea muzeala. In
cazul adoptarii deciziei privind efectuarea lucrarilor de salvare arheologica care presupun
extragerea obiectelor de patrimoniu de pe terenul aferent, restrictiile de utilizare ale terenului pot
fi ridicate. In acest caz, evaluarea se realizeaza ca pentru un teren liber de sarcini de protectie, cu
deducerea cheltuielilor materiale si temporare aferente lucrarilor de salvare arheologica.

Potential de utilizare

In procesul evaluarii potentialul de utilizare este identificat si argumentat prin analiza celei
mai bune utilizari. Analiza este necesard pentru identificarea valorii economice a monumentului
in scopul utilizarii sale comerciale, cu conditia respectdrii integrale a obligatiilor de protectie
aplicabile obiectului evaluat.

In cadrul analizei celei mai bune utilizdri a monumentelor trebuie considerate urmatoarele
particularitati:

e Monumentele si ansamblurile aflate in proprietate comund, inclusiv monumentele si
ansamblurile care fac parte din fondul locativ, precum si terenurile in limitele carora sunt
amplasate aceste monumente si ansambluri, nu sunt supuse partajului. Atribuirea in natura a
cotelor-parti catre coproprietari nu este admisa.

e In cadrul analizei celei mai bune utiliziri nu se admite analizarea optiunii de véanzare pe
componente a obiectelor de patrimoniu cultural, chiar dacad o asemenea optiune ar fi, din punct
de vedere economic, mai avantajoasa.

e Analiza celei mai bune utilizéri se efectueaza tinand cont de toate restrictiile fizice, juridice si
financiare, inclusiv cele legate de statutul de monument, precum si de restrictiile privind
utilizarea monumentului si a terenului construit.

Scopul analizei celei mai bune utilizari a monumentului il constituie identificarea unei
utilizari permise de autoritdtile de protectie, inclusiv:

e analiza existentei si utilizdrii eficiente a suprafetelor excedentare ale terenului, care pot fi
supuse unei valorificdri economice rationale, inclusiv prin edificare;

e analiza posibilitdtii adaptarii monumentului la o functie diferitd de utilizarea sa actuald;

e analiza posibilitatii modificarii caracteristicilor volumetrico-spatiale ale monumentului in
partile care nu sunt supuse obligatiilor de protectie, inclusiv: reamenajarea interioard;
amenajarea mansardelor in spatiile de pod; majorarea regimului de ndltime al anexelor
interioare etc.;

e analiza posibilitatii reconstituirii (restaurdrii) unor elemente ale obiectului de patrimoniu
cultural existente intr-o anumitd perioada istoricd, in cazul in care aceasta reconstituire este
justificata economic;

e analiza posibilitatii demontarii unor elemente care nu sunt caracteristice unei anumite perioade
istorice a obiectului, dacd aceastd demontare este justificata economic;

e analiza posibilitatii utilizarii materialelor si constructiilor moderne in procesul de reabilitare,
restaurare sau reparatie, in cazurile n care acest lucru conduce la eficientd economica
(reducerea costurilor sau a duratei lucrarilor) comparativ cu utilizarea materialelor si
tehnologiilor istorice.

In cadrul analizei celei mai bune utiliziri a monumentelor se recomanda aplicarea metodei
de optimizare, bazatd pe calculul costurilor necesare pentru imbundtatirea calitatii bunului imobil,
prin eliminarea tuturor elementelor de uzura si depreciere functionala care pot fi inldturate Tn mod
practic, precum si a celor a caror eliminare este obligatorie in temeiul obligatiilor de protectie,
aducand astfel bunul imobil in stare optima.
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In cazul aplicarii metodei optimizarii, este necesar a se delimita din volumul total al bunului
imobil evaluat acele elemente care nu pot fi considerate ca apartinand propriu-zis monumentului,
inclusiv constructiile noi edificate pe terenul aferent, cladirile si instalatiile noi. Analiza
oportunitatii ludrii in considerare a celei mai bune utilizdri a acestor elemente se efectueaza in
cadrul unei evaludri distincte.

Concluzii

Importanta aprobarii ,,Ghidului in evaluare: Evaluarea bunurilor imobile de patrimoniu”
este iminenta 1n conditiile actuale. Lipsa cadrului metodologic national are un impact grav asupra
imaginii profesionale, permite diverse interpretari si conduce la implicarea evaluatorului in
conflicte de interese patrimoniale.

Procesul de evaluare a bunului imobil recunoscut drept monument este ghidat de 4 puncte
cardinale: data la care bunul imobil a fost recunoscut drept monument ocrotit de stat; dreptul de
proprietate asupra bunului imobil la data evaluarii; genul monumentului si potentialul de utilizare
a acestuia.

Consideram necesar a elabora si aproba acte normative complementare ghidului in
evaluare, precum: Recomandari metodologice pentru determinarea procentului de pierdere a
aspectului original al bunurilor imobile de patrimoniu si Culegerea indicilor comasati a valorii
lucrarilor de restaurare, reconstituire a bunurilor de patrimoniu.

Multumiri. Cercetarea a fost realizata in cadrul Centrului de Cercetare in Domeniul Dezvoltarii
Sustenabile al Universitatii Tehnice a Moldovei, subprogramul de cercetare nr. 020408 ,,Cercetari privind
Asigurarea Dezvoltarii Durabile si Cresterii Competitivitatii Republicii Moldova in Context European”.
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