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Summary: In the present study is exposed the author's vision on the
value of architectural heritage through the prism of the theory of entropic
value. The way of estimating the real value of real estate is explained and
the algorithm for evaluating the architectural heritage from the point of
view of the theory of entropic value is proposed.

Cuvinte cheie: teoria valorii, valoare entropica, abordari si metode de
evaluare, evaluare, factori de influenta, valoare economica, valoare
arhitecturala.

Introducere:

Despre importanta, rolul, necesitatea si modalitatile de pastrare a
patrimoniului arhitectural pentru noile generatii se discutd intens in
ultimele decenii. Valoarea patrimoniului cultural, inclusiv arhitectural este
examinatd de pe diferite pozitii, expusd din diferite puncte de vedere.
Examinand problema pastrarii valorii patrimoniului arhitectural, am
considerat necesard initial examinarea teoriilor valorii, mecanismului
credrii valorii si modalitatilor de estimare a dimensiunii valorii.

Teoriile, conceptele asupra valorii descrise pe parcursul istoriei se
incadreaza in doctrinele economice de baza [1]:

e Doctrina liberald cuprinde: teoria obiectiva a valorii si pretului
(A.Smith), teoria valorii (D.Ricardo), contributii la teoria valorii (J.B.Say);

e Doctrina socialista: teoria ,,valorii constituite” (P.J.Proudhon),
conceptia despre esenta valorii (K.Marx);

e Doctrina liberalismului neoclasic (marginalism): conceptia despre
esenta valorii (scoala austriaca K.Mengher etc.), conceptia despre esenta
valorii (scoala de la Cambridge A.Marshal);

e Doctrina postneoclasica: economica valorii (P.Bran), teoria valorii
integrale (S.Muravschii, A.Muravschii), teoria valorii axate pe produse cu
capacitate energetica Tnalta (scoala rusa A.V.Orlov, N.D.Batiuscov, etc.).
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Cea mai explicita teorie din punctul de vedere al opiniei asupra
izvorului valorii, marimii valorii si masurii marimii valorii, in opinia
noastra, este teoria valorii entropice. Teoria a fost dezvoltata de Paul Bran
puncte de reper fiind ideile lui A.Marshal.

Vom puncta ideile teoriei valorii entropice (TVE) de baza punand
accent pe mecanismul de obtinere si natura valorii. Valoarea se creeaza in
urma triplei modificéri (productie — consum — productie) a potentialului
existent (natural, social, consum primar in cadrul intreprinderii) la un
moment de timp initial.

Procesul initial de productie prelucreaza potentialul atras, creand
marfa necesard (potential economic, tip produs) in procesul ulterior de
consum, in cadrul cédruia se creeaza serviciul (potential economic, tip
servicii) necesar in urmatorul proces de productie. Spre exemplu, copacul
(potential natural) asociat cu strungul (consumul primar in cadrul
intreprinderii), cu omul instruit (potential social) produc scéndura
consumatd ulterior pe piatd, pentru a fi inclusd in urmadtorul proces de
productie (fabricarea usii). Astfel, teoria valorii-entropie considera
valoarea creatd doar la momentul cand marfa trecutd prin procesul de
consum isi gaseste consumatorul (pentru ulteriorul proces de productie).

Vorbind despre natura valorii, vom trece de la compus la simplu,
mentionand procesele de productie si consum, care fiind destul de
complexe, sunt axate pe procese primare. Procesul de consum cuprinde:
transferul sau atragerea de intrari prin repartitie, schimb, preluare directa;
transformarea intrarilor prin activitati ca investitiile, formarea de stocuri,
cumpdrarea si asimilarea de informatii, perfectionarea personalului;
conservarea rezultatelor transformarilor sub forma elementelor structurii
si a capacitatii acestei structuri de a face servicii; transferul acestor
consecinfe ale existentei sistemului spre interiorul sistemului respectiv si
spre alte sisteme (economice, societate, mediu).

Procesul de productie cuprinde: transferul prin repartitie, schimb,
preluare directad de potential din propria structurd sau din societate si
mediu; transformarea intrarilor atrase in conformitate cu tehnologia
firmei; conservarea rezultatelor transformarii in produse cu o entropie
joasa superioard intrarilor, precum si in deseuri cu o entropie inaltd;
transferul de produse si deseuri spre alte sisteme si autoconsum [2, 3].
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Totodata, procesele primare de transfer, transformare si conservare au
loc prin miscarea, combinarea si modificarea componentelor elementare:
substantd, energie libera, informatie. In procesul de productie informatia
este implementati in substanti cu ajutorul energiei. In procesul de
consum energia este subordonati unei informatii, folosindu-se de
suportul material al sistemului (substanta).

Astfel, conform respectivei teorii, valoarea bunului se creeaza nu in
procesul de productie (precum insista teoria valoare-muncad), nu in
procesul de consum (conform teoriei valoare-utilitate), ci in urma
combindrii ambelor procese in mod consecutiv. Concomitent cu crearea
produsului §i consumarea sa pentru a putea reintra in alt proces de
productie, se emand entropie joasd, care reprezintd particulele elementare
(informatie, substantd, energie) descompuse, desprinse de la sistemul
existent si emanate in naturd (sub forma de diverse deseuri).

Valoarea patrimoniului arhitectural. Conform TVE dimensiunea
(marimea) reald a valorii este in functie de: intrarile din momentul initial
to; cedarile catre mediu, societate si economie si pierderile entropice
aferente lantului productie — consum — productie.

Referindu-ne la patrimoniul arhitectural modelul TVE va suporta
unele concretizari. Acestea fiind conditionate atat de caracteristicile
specifice bunurilor imobile in general cat si  bunurilor imobile cu
caracteristici speciale (cu valoare istoricd, culturala, arhitecturald).

Astfel, momentul de timp initial to va corespunde momentului
recunoasterii bunului imobil in calitate de obiect de patrimoniu cultural /
arhitectural. Potentialul existent la acest moment cuprinde: potential
natural (bunul imobil nemijlocit), potential social (recunoasterea in calitate
de bun imobil important pentru generatiile viitoare), potential economic
(modul de utilizare sau neutilizare la acest moment de timp).

Procesul de productie (momentul t:;) va cuprinde etapele TVE
transformare (lucrari de restaurare / conservare a constructiei), conservare
(obiectul ajunge in stare fizica exploatabild), transfer (perfectarea actelor /
proces verbal de dare in exploatare).

La etapa de consum (momentul t;) transformarea va cuprinde
procesul de modificare sau ajustare cerintelor moderne a modului de
utilizare a bunului imobil (ex. modernizarea utilitdtilor cladirii,
transformarea din locativ in imobil comercial, in muzeu, etc.) si
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conservarea - adaptarea pentru utilizarea respectivd si informarea
publicului larg privind disponibilitatea obiectivului de patrimoniu.

La etapa de producere (momentul t,) obiectul de patrimoniu
arhitectural este inclus 1n circuitul economic si/sau cultural (in calitate de
muzeu, inclus in itinerare turistice, utilizat in calitate de galerie de arta,
etc.).

Altfel spus, potentialul conservat in procesul de productie t, la nivelul
Pen este transferat, sub forma de bani, consumatorului furnizor de servicii
(privat sau public). Suma respectiva si reprezintd valoarea reald a
patrimoniului arhitectural.

Dupa cum putem observa, valoarea patrimoniului arhitectural poate
fi descrisa in termenii TVE, respectiv se supune acelorasi reguli si procese.

Evaluarea bunurilor imobile

Practica evaludrii impune modificari periodice ale modalitatii de
estimare a valorii. Actual dimensionarea valorii se axeaza pe trei abordari
in evaluare, trei puncte de vedere care sunt reflectate si pot fi explicate de
catre teoria valorii entropice [4, 5].

Abordarea prin cost este o abordare comparativa care ia in
considerare ca substitut, pentru cumpararea unei anumite proprietati,
alternativa de a achizitiona un activ echivalent modern cu aceeasi utilitate.
Fara sa fie implicate timpul, riscul si neadecvarea, pretul pe care un
cumparator I-ar plati pentru activul de evaluat nu ar fi mai mare decat costul
unui echivalent modern.

Altfel spus, in cadrul abordarii prin cost este dimensionat potentialul
economic in forma de produs inainte de a fi cuprins intr-un proces de
consum. O serie de factori naturali vor ,,smulge” potentialul economic din
produs pe perioada pastrarii sau transportului; acest efect distructiv apare
sub forma uzurii fizice (degradare, frecare, putrezire, imbatranire etc.). Alti
factori, de naturd sociald sau economicd vor determina uzura morald a
potentialului cuprins in produse; concurenta unor produse similare ca
utilitate, dar mai ieftine sau cu un randament mai mare la utilizare, vor
anula o parte din potentialul conservat in produse.

Din punctul de vedere al TVE, potentialul economic tip produs nu
reprezintd valoarea reald a bunului. Metodologia evaluarii, de asemenea,
nu recunoaste costul bunului cu evidenta deprecierii in calitate de valoare
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finala', acesta va fi corectat prin costuri specifice procesului de consum
(cheltuieli de marketing, publicitate, asigurare, costuri aferente tranzactiei
etc., beneficiul proprietarului — recompensa pentru riscul suportat, asociat
realizarii proiectului investitional).

Abordarea prin comparatia vanzarilor este o abordare comparativa
care ia in considerare vanzarile proprietatilor similare sau substituibile si
informatiile referitoare la piata si stabileste o estimare a valorii prin procese
de comparatie. In general, proprictatea evaluati este comparati cu
proprietati similare vandute, tranzactionate pe o piata deschisa.

In corespundere cu procesul crerii valorii in cadrul TVE, valoarea
determinatd prin metodele de comparatic a vanzdrilor reprezinta
potentialul economic tip servicii. Examinandu-se dimensiunile cantitative,
calitative si fiabilitatea bunului aflat in starea dinamica de consum, nu se
ia 1n consideratie potentialul economic ulterior decat la nivel de comparatie
a modului de utilizare.

Abordarea prin venit este 0 abordare comparativa care ia in
considerare informatiile referitoare la veniturile si cheltuielile aferente
proprietatii evaluate i estimeaza valoarea printr-un proces de capitalizare.
In general, principiul substitutiei arata ca fluxul de venit care produce cel
mai mare profit, corespunzator unui anumit nivel de risc, conduce la cea
mai probabild marime a valorii.

Aceasta abordare corespunde intru totul prevederilor TVE, valoarea
reprezentand potentialul economic ce poate fi cdpatat in urma procesului
de consum la momentul de timp t,.

Astfel, ajungem la concluzia cd valoarea reala a bunurilor este
estimata doar prin metodele abordarii prin venit. Aplicarea abordarii prin
cost si aborddrii prin comparatie permit aprecierea dimensiunii
intermediare a valorii - valoarea bunului aflat in starea dinamicd de
consum.

Evaluarea patrimoniului arhitectural
In continuare vom examina procesul de evaluare a patrimoniului
arhitectural prin prisma TVE. Dupd cum am aratat in fig.1 valoarea reala a

! Valoarea de piatd a constructiei = (costul constructiei + cheltuieli indirecte + beneficiul
investitorului) — deprecierea acumulata.
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bunurilor este estimata doar prin metodele abordarii prin venit. Aplicarea
abordarii prin cost si aborddrii prin comparatie permit aprecierea
dimensiunii intermediare a valorii - valoarea bunului aflat in starea

dinamica de consum (tab.1).
Referindu-ne la patrimoniul arhitectural urmeaza a lua in consideratie
atdt valoarea componentei materiale, cat si valoarea componentei

nemateriale.

Valoarea componentei materiale se contureaza in urma procesului de
»producere t,”, valoarea componentei nemateriale se contureaza in
procesul de ,,consum t;”, ambele fiind transferate spre urmatoarea etapa

de ,,producere

t,” din care rezultd valoareca reald a obiectivului

patrimonial.
Tabelul 1. Metodele de evaluare in functie de etapa crearii valorii
Etapele procesului
. Pr r nsum Pr r
de creare a valorii oducere t, Consum t; oducere t,,
Exprlmarea- Pretul < . Pretul . Tariful serviciului
potentialului producitorului consumatorului
economic Costul constructiei Pretul marginal Pret entropic
Tipul valorii Valoarea de deviz Valoare de schimb | Valoarea reald
Metoda valorii de Metoda
Metoda de Metoda valorii de inlocuire actualizarii
evaluare reconstituire Metodele abordarii | fluxurilor de
prin comparatie numerar

Sursa; elaborat de autor

Prin urmare, valoarea reala a patrimoniului arhitectural va fi

determinata:

1) Prin metoda actualizarii fluxurilor de numerar, in cazul existentei
informatiei suficiente pentru aplicarea acesteia;
2) ca suma valorii economice a bunului imobil si valoarea
culturald/arhitecturala a acestuia:

Unde:

V=VE+VC(CA,

1)

VE - valoarea economica a bunului imobil, VCA — valoarea
culturald/arhitecturald a bunului imobil (componenta nemateriala).
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Valoarea economica a bunului imobil va fi determinatd in
corespundere cu utilizarea potentiala a obiectivului (valoarea de piatd sau
de investitie), apeland la metodele abordarii prin venit. Si doar in cazul in
care obiectul nu genereaza venituri (venitul operational net este nul sau
negativ) se va apela la abordarea prin cost. Evaluarea va fi realizata
conform metodologiei moderne de evaluare fara a lua in consideratie
existenta valorii culturale/arhitecturale.

Tabelul 2. Tipul valorii estimate in functie de scopul evaluarii
obiectivului de patrimoniu

Tipul valorii | Scopul evaluirii
Valori definite in SIE
De piata - vanzare-cumparare;

- argumentarea deciziilor financiare pentru
sporirea eficientei utilizarii imobilului;
- includere 1n capitalul statutar.

Cu premisa: | - valoarea pentru proprietarul curent;
utilizare - argumentarea deciziilor financiare pentru
curentd sporirea eficientei utilizarii imobilului.
De investitie - oportunitatea deciziilor investitionle;
- finantarea proiectelor de dezvoltare imobiliara.
Echitabila - privatizare.
Chiria de piata | - locatiune.
Alte tipuri de valori
De inlocuire | - estimarea prejudiciului;
(reconstituire) | - estimarea costului lucrdrilor de reparatii-
reabilitare;

- determinarea sumei asigurarii sau sumei de
acoperire a prejudiciului deja suportat de obiectivul cu
valoare culturald/arhitecturala.

Sursa: elaborat de autor

Se va atrage atentie modului de determinare a venitului brut efectiv
(chiria ca regula este mai mare fata de obiectivele fara VCA), cheltuielilor
operationale (costurile de intretinere si reparatii sunt mai mari fata de
obiectivele farda VCA), perioadei de prognozd (adesea corespunde
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perioadei de reabilitare, in general nu mai putin de 5 ani), valorii reversiei
— in procesul aplicarii abordarii prin venit.

In cazul utilizarii abordirii prin cost, se va atentiona asupra:
deprecierii acumulate (durata de viatd economica este nelimitata pentru
astfel de imobile), uzurii fizice (care este considerabila cladirile fiind
construite preponderant in sec.19-20), deprecierii functionale (care, de
regula, este si functionala si operationald), deprecierii economice (care in
cazul obiectelor cu VCA este conditionala de alti factori fatd de imobilele
fara VCA).

Valoarea cultural-arhitecturala va fi determinatd ca surplusul de
valoare generat de existenta elementelor definitorii ale valorii arhitecturale,
care pot fi unite in 5 grupuri (tab.3):

- perioada credrii

- solutia autorului

- intruchipare constructiva

- factori externi

- amplasare si altele.

Tabelul 3. Factorii de influenta asupra valorii patrimoniului
arhitectural

Factorul Caracteristica

Timpul In primul rand acest factor influenteazi asupra numarului
obiectivelor de patrimoniu: cu cat varsta este mai Inaintatd cu
atat mai putine obiective cu VCA exista (insa cantitatea redusa
va influienta sporul valorii doar in mod indirect). Perioada
orientativa de considerare a imobilelor cu VCA este de minim
40 - 50 ani.

in al doilea rand, factorul timp influenteazi asupra orientarii
functionale a obiectivului (cercul utilizatorilor potentiali se
reduce brusc, fapt care influenteaza reducerea valorii).

in al treilea rand, acest factor influenteaza asupra existentei
elementelor restaurate si reconstruite: cu cat varsta este mai
mare, cu atdt mai multe elemente ale cladirii si-au pierdut starea
initiala. Numarul elementelor reproduse influenteaza
micsorarea valorii.

in al patrulea, acest factor influenteaza statutul monumentului
(ca reguld, cu timpul statutul poate creste, fapt care in mod
indirect mareste valoarea).
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Astfel, factorul timp se reflectd in valoarea monumentului
arhitectural cum in directia micsordrii, asa si spre majorarea
acesteia. Cu toate acestea, valoarea patrimoniului arhitectural
nu este functie a timpului, ci doar permite identificarea
monumentului (epoca, stilul, arhitectul, etc.) .

Solutia
autorului

Arhitectorul si creatorul monumentului poate fi specialist
recunoscut, fapt care influenteazd valoarea obiectivului. De
aceia utilitatea obiectivului depinde de solutii ,,de pionierat”,
analogii (copii) ale carora pot fi intr-0 cantitate foarte mare
(spre exemplu Bartolomeo Francesco Rastrelli si Henri Louis
Auguste Ricard de Montferrand au lucrat foarte productiv) sau
sd lipseasca cu desdvargire (spre exemplu solutii constructive
individuale la obiectele lui Le Corbusier sunt incorporate in
exemplare unice, motiv pentru care sunt apreciate).

Solutia autorului defineste un obiect ca monument arhitectural
si serveste la determinarea statutului obiectului. Statutul unui
obiect este asociat cu servitute si prestigiu, care afecteaza
valoarea obiectului. Trebuie remarcat faptul cd exista
monumente unice - cladiri ale unor autori necunoscuti, insa
aceasta nu este influenta factorului deciziei autorului asupra
costului, ci factorul intruchiparii structurale.

Valoarea monumentului arhitectural este functie a solutiei
autorului doar 1n cazul cand monumentul este identificat ca o
»solutie de pionierat”.

Intruchiparea
constructiva

Acest factor coreleaza cu factorii timp si solutia autorului, Insa
functioneaza in prezenta obligatorie a factorului timp indiferent
de absenta sau prezenta informatiei despre autor. Unicitatea
intruchiparii constructive defineste obiectul ca monument si
serveste la determinarea statutului obiectului. Statutul unui
obiect este asociat cu servitute si prestigiu, care afecteaza
valoarea obiectului

Tehnologiile moderne de constructie fac posibild reproducerea
oricdror copii ale cladirilor-monumente, fapt care sta la baza
calculului costului de inlocuire in abordarea prin cost.

Factorul intruchiparii constructive poate fi examinat in baza
urmatoarelor criterii:

- unicitatea obiectivului;

- rolul in planificarea urbani,
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- autenticitate istorica (s-a pastrat in forma initiala, a suportat
mici modificari, aspectul original a fost pastrat partial, recreat,
complet reconstruit);

- Natura decorului fatadelor, interioarelor (complet
conservat, partial pierdut, complet pierdut, initial absent);

- Planificarea (complet conservatd, modificata partial,
complet schimbata)

Valoarea monumentului arhitectural este functie a intruchiparii
constructive doar in cazul cand obiectivul este identificat ca o
,,solutie de pionierat”.

Factorii
externi

Factorii externi de influenta sunt foarte variati si nu se preteaza
la o listd completa. Existd factori istorici, factori culturali,
factori religiosi etc.

Factorii externi de influentd definesc obiectul ca monument si
servesc la determinarea statutului obiectului. Statutul unui
obiect este asociat cu servitute si prestigiu, care afecteaza
valoarea obiectului.

Amplasamentul

Factorul de amplasament este implicat atat in formarea
atribuirii unui obiect monumentelor, cat si in mod direct
afecteaza valoarea obiectelor.

Existd concept de locatie istoricd unde toate cladirile apartin
ansamblului istoric (de exemplu, Orheiul Vechi, Kremlinul
Moscovei).

Amplasamentul pentru proprietitile care nu sunt monument
determina existenta profitului antreprenorului sau deprecierea
externd pentru proprietatile generatoare de venit.

Valoarea cultural/arhitecturalad poate fi estimata prin metoda analizei
comparative a vanzarilor, in baza relatiei:

Unde:

VC = AP = Py, — Py, )

Ppa — pretul unui obiectiv de patrimoniu arhitectural comercializat pe
piata liberd; Pix — pretul unui bun imobil analogic obiectivului de
patrimoniu arhitectural.

Poate fi aplicata si metoda datelor secundare. Conform analistilor din
occident VCA ofera imobilului un spor de valoare de 30-40%, iar expertii

29




Lucrarile Seminarului Stiintific National

din Federatia Rusa au constatat pentru cladirile cu VCA fatd de cladirile
noi, spre exemplu oficiile clasa A, un spor al valorii de 15-30% [6].

Aceasta metoda poate fi utilizatd doar in cazul unor zone compacte
care cuprind si bunuri imobile ordinare si imobile cu valoare arhitecturala
(exemplu Centrul istoric al or. Chisinau).

Savantii rusi [6, 7] propun estimarea VCA ca suma influentelor a doi
factori: servitute si prestigiu.

Prestigiul este examinat in doud ipostaze: prestigiul detinerii in
proprietate a unui monument cultural/arhitectural si prestigiul amplasarii
imobilului (tab.4). Amplasarea influenteaza valoarea cladirii-monument,
insd factorul determinant al pretului este prezenta profitului (efectiv sau
potential) investitorului sau prezenta deprecierii economice (externe) la
cladirile analogice, care nu sunt monumente. in cazul amplasarii in centrul
unui oras mare cladirea monument cultural/arhitectural va avea valoare
maxima, iar in cazul amplasdrii intr-o zonad cu accesibilitate redusa —
valoare minimd. Diferenta de valoare este determinatd de profitul
investitorului sau deprecierea externa.

Se recomandd addugarea (in cazul existentei profitului) sau
excluderea (in cazul prezentei deprecierii externe) marimii determinate
la/din valoarea de reconstituire sau de nlocuire a cladirii.

Tabelul 4. Cele mai prestigioase amplasari

Nr. | Modul de Localitatea |
utilizare a Orase Orase Sate Munte /
cladirii mari mici mare
1 Pentru oficii Centru Aproape de oras X
2 Pentru Centru si Aproape de arterele de circulatie
comert magistralele centrale
3 Locativ Centru Aproape de arterele X
de circulatie
4 Multifuncti- Centru Aproape de arterele X
onal de circulatie
5 Proprietate in X X La distanta de oras Loc
zona rurald pitoresc

Sursa: elaborat de autor in baza [6]
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Instituirea servitutei, ca reguld, diminueaza valoarea fata de obiectele
fara VCA, aviand in vedere interzicerea integrald sau partiala a
interventiilor asupra constructiilor. Prestigiul, de regula, sporeste valoarea
patrimoniului cu VCA.

Examindnd VCA ca active nemateriale din punctul de vedere a
formarii acestora in cadrul intreprinderii, observam analogia servitutei cu
franciza, iar prestigiul cu goodwill [7, p.139].

Prin urmare, influienta servitutei poate fi evaluatd prin metodele de
estimare a francizei, apeland, spre exemplu la metoda eliberdrii de royalty,
iar influienta prestigiului poate fi estimata prin metoda excedentului de
profit sau metoda expert.

Concluzii:

Cercetarile efectuate ne permit a formula urmatoarele concluzii:

e Cea mai explicita teorie din punctul de vedere al opiniei asupra
izvorului valorii, marimii valorii si masurii marimii valorii, in opinia
noastrd, este teoria valorii entropice.

e Conform TVE valoarea bunului se creeazd nu in procesul de
productie (precum insista teoria valoare-munca), nu in procesul de consum
(conform teoriei valoare-utilitate), ci in urma combindrii ambelor procese
in mod consecutiv. Concomitent cu crearea produsului §i consumarea sa
pentru a putea reintra in alt proces de productie, se emana entropie joasa,
care reprezinta particulele elementare (informatie, substantd, energie)
descompuse, desprinse de la sistemul existent si emanate in naturd (sub
forma de diverse deseurt).

e Valoarea patrimoniului arhitectural poate fi descrisa in termenii
TVE, respectiv se supune acelorasi reguli si procese.

e Valoarea reald a bunurilor este estimatd doar prin metodele
abordarii prin venit. Aplicarea abordarii prin cost si abordarii prin
comparatie permit aprecierea dimensiunii intermediare a valorii - valoarea
bunului aflat in starea dinamica de consum.

e Valoarea reald a patrimoniului arhitectural va fi determinata: (1)
prin metoda actualizarii fluxurilor de numerar, in cazul existentei
informatiei suficiente pentru aplicarea acesteia; (2) ca suma valorii
economice a bunului imobil si valoarea culturald/arhitecturala a acestuia:
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o Valoarea economicd a bunului imobil va fi determinatd in
corespundere cu utilizarea potentiala a obiectivului (valoarea de piatd sau
valoarea de investitie), apeland la metodele abordarii prin venit. Si doar in
cazul in care obiectul nu genereaza venituri potentiale (venitul operational
net este nul sau negativ) se va apela la abordarea prin cost. Evaluarea va fi
realizatd conform metodologiei moderne de evaluare farda a lua in
consideratie existenta valorii culturale/arhitecturale.

o Valoarea cultural-arhitecturali (VCA) va fi determinatd ca
surplusul de valoare generat de existenta elementelor definitorii ale valorii
arhitecturale. VCA se va determina (1) prin metoda analizei comparative a
vanzarilor, iar in caz de lipsa informatiei suficiente pentru aplicarea
acesteia (2) prin insumarea influentei servitutii (metoda eliberarii de
royalty) si prestigiului.(metoda excedentului de profit).
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