TJME Universitatea Tehnica a Moldovei

UNIVERSITATEA TEHMICA
A MOLDOVEI

EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE
CU VALOARE CULTURALA

Student: Golub Otilia -Alexandra

Coordonator: Albu Svetlana, Dr.Hab., Prof univ.

Chisinau — 2023



CUPRINS

INTRODUCGERE ..............uoovvuueiviuuininvininenissnsnsssssissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssas
1. PATRIMONIUL CULTURAL ASPECTE TEORETICE...........ereeuereceerecsnesesassssnes
1.1. Notiuni generale si aspecte teoretice privind conceptele ,,patrimoniu” si ,,valoare”......... 14
1.2 Clasificarea obiectelor cu semnificatie culturali si criteriile de considerare a acestora ...19
1.3. Problematica patrimoniului cultural 27
14 Concluziile Capitolului I 31
2. EVALUAREA PATRIMONIULUI CULTURAL, ARHITECTURAL.............erenenncnnn
2.1 Notiuni generale si aspecte tehnice privind activitatea de evaluare a obiectelor din

patrimoniu 34
2.2 Metodologia evaluarii patrimoniului cu valoare culturala din perspectiva practicii tarilor

striine in special practica Federatiei Ruse 40
23 Analiza pietei imobiliare patrimoniale din mun. Chisindu 49
24 Concluziile Capitolului IT 59
3. EVALUAREA BUNULUI IMOBIL PATRIMONIAL...........ieieeiecnerecsnerecnescsnescsssssnes
3.1 Identificarea si descrierea obiectului supus evaluarii 6]
3.2 Estimarea valorii culturale a obiectului evaluat 65
3.2.1 Estimarea valorii de piata a terenului aferent obiectului evaluat .........................c.cooinnnn. 65
3.2.2 Estimarea valorii culturale a obiectului evaluat Metoda Comparatiei Directe a Vanzirilor .....69
323 Estimarea valorii culturale a obiectului evaluat Metoda Costului.................cccooceiiinnnnne. 73
324 Estimarea valorii culturalei a obiectului evaluat Metoda Veniturilor ........................c..cccl. 77
33 Reconcilierea rezultatelor 79
34 Concluzie Capitol III 81
CONCLUZIE ........auuoeaueeneerecneeeccsneecsseescssssssssssssssssssssssssasssssssssssssssssasssssassssssssssssssssssssssssssssssasssnsasssns
BIBLIOGRAFIE .............uoiouinnneinineinsineisisaeissssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssass
ANEXE........ooiiienirirnnncsnssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssns
Anexa 1 Criteriile de baza a segmentarii pietei imobiliare 91
Anexa 2 Numairul ofertelor de vinzare si locatiune a obiectelor imobiliare patrimoniale................... 92
Anexa 3 Numirul ofertelor de vinzare si locatiune a oficiilor (nemonumente) din zona nucleului

istoric 94'




Anexa 4 Numirul Ofertelor de vinzare a terenurilor amplasate in cadrul nucleului istoric ............... 95§

Anexa 5 Informatia cadastrala despre obiectul evaluat si Pozele Obiectului 96
Anexa 6 Caracteristica obiectelor analogice Terenuri 107
Anexa 7 Argumentarea corectiilor la Estimarea Valorii de Piata a Terenului prin Metoda
Comparatiei Directe a Vanzarilor 108
Anexa 8 Caracteristica Obiectelor Analogice Obiectului Evaluat 111
Anexa 9 Argumentarea corectiilor la Estimarea Valorii de Piata a Bunului Evaluat prin Metoda
Comparatiei Directe a Vanzarilor 112
Anexa 10 Datele din ICVR Culegerea 26 Tabelul 17 si Indicii preturilor la lucririle de constructii
montaj pe Ani, Indicatori si Trimestre pentru aplicarea Metodei Costului 115
Anexa 11 Determinarea Uzurii Fizice Calculul 117,
Anexa 12 Informatia de pe BNM (Banca Nationala a Moldovei) la data de 04.05.2023............cc.c...... 118

UTM 731.5.007ME
Mod. Coala Nr. Semnadat. | Data
document
Elaborat | Litera | Coala | Coli
Conducator Evaluarea 11
Consultant bunurilor
Contr.norm. imobile cu UTM FCGC EDI-1904
valoare
Aprobat culturala




Rezumat
la teza de licentd cu tema: EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE CU VALOARE
CULTURALA
a studentei gr. EDI -1904 specialitatii ,,Evaluarea si Dezvoltarea Imobilului”
Golub Otilia-Alexandra

Teza cu tema .. Evaluarea Bunurilor Imobile cu Valoare Culturald”.

Scopul tezei de licentd constd in estimarea valorii unui bun imobil cu valoare culturala,
obiect al evaludrii fiind ales Casa de raport cu pasaj, amplasatd in mun. Chisinau, str. Alexei
Sciusev 35, fiind monument architectural de importantd national, inclus 1n Registrul
Monumentelor de Istorie si Culturd, evaluarea bazandu-se pe aplicarea metodologiei cu referire la
obiectele patrimoniale, luand in considerare inclusive si metodologia Federatiei Ruse, applicate si
ajustate pentru piata imobiliara patrimoniala a municipiului Chisinau (Orasul Istoric).

in introducere sunt redate detaliile privind elaborarea tezei de licentd si anume ,scopul,
actualitatea temei, obiectivele setate in cadrul cercetarilor efectuate, si detaliile despre fiecare
capitol 1n parte, prezentate si mai jos.

Capitolul I ,,Patrimoniul Cultural Aspecte Teoretice”, in care sunt reflectate notiune
generale despre conceptele ,,patrimoniu” si ,,valoare”, criteriile de considerare a obiectului ca
obiect patrimonial si clasificarea acestora, dar si problemele cu care se confruntd obiectele
patrimoniale arhitecturale facand referire la municipiul Chisinau.

Capitolul II ,,Evaluarea Patrimoniului Cultural, Arhitectural”, reflecta in sine notiuni
generale despre evaluarea propriu-zisd a bunurilor patrimoniale, metodologia evaludrii acestor
imobile specializate din perspectiva tarilor straine, in special a Federatiei Ruse, si analiza pietei
patrimoniale din mun. Chisindu care eeste de fapt zona nucleului istoric al municipiului.

Capitolul III ,, Evaluarea Bunului Imobil Patrimonial”, constd din indetificarea si
descrirea bunului imobil evaluat ,,Casa de raport cu pasaj, amplasatd in mun. Chisindu, str. Alexei
Sciusev 357, estimarea valorilor de piatd cu referire la valoarea culturald a acestui bun imobil,
bazandu-ne pe metodologia studiatd si estimarea valorii finale a bunului.

Teza de licentd contine 15 Tabele, 16 Figuri, 62 Surse Bibliografice, 11 Anexe si este
expusd in 78 de pagini.

Concluzia tezei de licentd este elaboratd in urma cercetarilor efectuate si este bazatd pe
propriile idei despre fiecare element cercetat in cadrul tezei fie legislatie, problemele cu care se
confruntd patrimoniul in linii generale, preturile pe piata imobiliard patrimoniald din municipiul
Chisinau si greutatile cu care se confruntd un evaluator in cadrul evaludrii bunurilor din

patrimoniu.



Summary
to the bachelor's thesis with the topic: EVALUATION OF REAL ESTATE WITH
CULTURAL VALUE
of the student gr. EDI -1904 specialty ''Evaluation and Development of Real Estate"
Golub Otilia-Alexandra

Thesis "Evaluation of Real Estate with Cultural Value".

The purpose of the bachelor's thesis consists in estimating the value of an immovable
asset with cultural value, the object of the evaluation being the House of Report with Passage,
located in the municipality of Chisinau, 35 Alexei Sciusev str., being an architectural monument
of national importance, included in the Register of Historical Monuments and Culture, the
evaluation based on the application of the methodology with reference to heritage objects, taking
into account the methodology of the Russian Federation, applied and adjusted for the heritage real
estate market of Chisinau (Historic City).

The introduction the details regarding the elaboration of the bachelor's thesis are
reproduced, namely, the purpose, the topicality of the theme, the objectives set in the framework
of the research carried out, and the details about each individual chapter, also presented below.
Chapter I "Cultural Heritage Theoretical Aspects”, in which are reflected general notions about
the concepts of "heritage" and "value", the criteria for considering the object as a heritage object
and their classification, but also the problems faced by architectural heritage objects referring to
Chisinau municipality

Chapter I "Cultural Heritage Theoretical Aspects”, in which are reflected general notions
about the concepts of "heritage" and "value", the criteria for considering the object as a heritage
object and their classification, but also the problems faced by architectural heritage objects with
reference to the city of Chisinau .

Chapter II "Evaluation of Cultural, Architectural Heritage" reflects in itself general
notions about the actual evaluation of heritage assets, the methodology of the evaluation of these
specialized buildings from the perspective of foreign countries, especially the Russian Federation,
and the analysis of the heritage market in the municipality of Chisinau which is actually the area
of the historical core of the municipality.

Chapter 111 ""Evaluation of the Patrimonial Real Estate'", consists of the identification
and description of the real estate appraised "The report house with passage, located in the
municipality of Chisinau, str. Alexei Sciusev 35", the estimation of the market values with
reference to the cultural value of this real estate, basing - us on the methodology studied and the

estimation of the final value of the good.



The bachelor's thesis contains 15 Tables, 16 Figures, 62 Bibliographical Sources, 11 Appendices
and is laid out in 78 pages.

The conclusion of the bachelor's thesis is developed following the research carried out
and is based on his own ideas about each element researched within the thesis, be it legislation,
the problems faced by heritage in general, the prices on the heritage real estate market in the
municipality of Chisinau and the difficulties faced by a appraiser in the evaluation of heritage

assets.



INTRODUCERE

,,Un popor care nu-si cunoaste istoria, € ca un copil care nu-si cunoaste parintii” — Nicolae
Torga

Notiunea de patrimoniu are multe izvoare, care ar exprima corectitudinea notiunii de
patrimoniu la nivel de teorie, dar existd si ceea ce simtim sufleteste, fiindcd pretuim ,,valoarea”
acestui patrimoniu, istoria sa de viata traitd de-a lungul timpului, teleportandu-ne intr-un fel sau
altul catre timpurile stramosilor nostri, care ne-au creat si ne-au format prezentul, pe care il trdim
astazi.

Cert este ca patrimoniul se afld intr-un pericol constant fie cd vorbim de cel cultural,
arhitectural sau arheologic, acest lucru este provocat de tendintele noi ce apar pe piatd, de unele
standarde tipizate ce este si ce nu este ,la moda”. Astfel, consider o misiune incontestabila
sporirea valorii patrimoniului si introducerea unei culture in acest segment.

Scopul tezei de licentd constd in estimarea valorii unui bun imobil cu valoare culturala,
obiect al evaludrii fiind ales Casa de raport cu pasaj, amplasatd in mun. Chisinau, str. Alexei
Sciusev 35, fiind monument architectural de importantd national, inclus 1n Registrul
Monumentelor de Istorie si Culturd, evaluarea bazandu-se pe aplicarea metodologiei cu referire la
obiectele patrimoniale, ludnd 1n considerare inclusive si metodologia Federatiei Ruse.

Actualitatea temei constd in evaluarea propriu-zisa o obiectelor patrimoniale, deoarece
aceste proprietati sunt considerate parti importante ale patrimoniului cultural si istoric al unei tari,
dar si pentru cd determinarea valorii de piatd a acestor obicte ar asigura o gestiune adecvatd a
bunurilor si ar asigura o protectie adecvatd al acestora, Intru-cat aceste obiecte trebuie protejate,
conservate si restaurate in mod corespunzator .

Obiectivele tezei sunt stabilite conform scopului lucrarii:

o Studierea cadrului legislativ si normativ national si international, privind evaluarea
bunurilor imobile patrimoniale;

. Studierea metodologiei de estimare a valorii bunurilor imobile patrimoniale;

o Analiza pietei bunurilor imobile patrimoniale si a terenurilor destinate constructiei
care intrd in componenta nucleului istoric din mun. Chisinau;

. Identificarea obiectului evaludrii ,,Casa de raport cu pasaj, amplasatd in mun.
Chisinau, str. Alexei Sciusev 357, si cercetarea lui;

. Estimarea valorii de piata si a celei culturale a obiectului ,,Casa de raport cu pasaj,
amplasatd in mun. Chisindu, str. Alexei Sciusev 357, prin aplicarea metodologiei studiate si
alegerea celor mai adecvate metode .

Teza de licenta este compartiemntata in trei capitole, dintre care:



Capitolul I ,,Patrimoniul Cultural Aspecte Teoretice”, in care sunt reflectate notiune
generale despre conceptele ,,patrimoniu” si ,,valoare”, criteriile de considerare a obiectului ca
obiect patrimonial si clasificarea acestora, dar si problemele cu care se confruntd obiectele
patrimoniale arhitecturale facand referire la municipiul Chisinau.

Capitolul II ,,Evaluarea Patrimoniului Cultural, Arhitectural”, reflecta in sine notiuni
generale despre evaluarea propriu-zisd a bunurilor patrimoniale, metodologia evaludrii acestor
imobile specializate din perspectiva tarilor straine, in special a Federatiei Ruse, si analiza pietei
patrimoniale din mun. Chisindu care eeste de fapt zona nucleului istoric al municipiului.

Capitolul III ,, Evaluarea Bunului Imobil Patrimonial”, constd din indetificarea si
descrirea bunului imobil evaluat ,,Casa de raport cu pasaj, amplasatd in mun. Chisinau, str. Alexei
Sciusev 357, estimarea valorilor de piata cu referire la valoarea culturald a acestui bun imobil,
bazandu-ne pe metodologia studiata si estimarea valorii finale a bunului.

Teza de licentd contine 15 Tabele, 16 Figuri, 62 Surse Bibliografice, 11 Anexe si este

expusd in 78 de pagini.
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