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Abstract: In the last thirty years, the architectural heritage of the Republic of
Moldova has been subjected to unprecedented aggression and is in continuous
degradation. This situation was generated, in particular, by the level of
economic development and the unstable socio-political situation in the country
in the last 30 years. A real danger for the architectural and natural heritage of
the Republic of Moldova is the pressure of real estate investments and
unauthorized constructions that have arrived together with economic growth
and urban development.

Thus, in the municipality of Chisinau, out of the total number of 977 monuments,
due to non-compliance with the legislation in force, approximately 258
immovable heritage monuments of national and local category suffered.
Urbanization is a process often associated with the industrialization,
modernization and development of localities. In the conditions of urbanization,
the problem of protecting architectural monuments and preserving historical
buildings is very acute. As a rule, this is associated with the constantly growing
investment activity of private economic operators, who want to invest in
residential and commercial real estate (rarely in historical ones).

The use of architectural monuments is closely related to the issue of ownership,
since these objects can be not only state property, but also private property. At
the same time, the restoration of these structures becomes a kind of public duty
of private owners, who do not always have sufficient resources to initiate and
complete the works, the state not offering investors economic incentives to
restore the reconstructed monument and preserve its authenticity.
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industrialization, protecting the monuments, private owners, economic
incentives.

Introducere. In ultimii treizeci de ani patrimoniul arhitectural al
Republicii Moldova este supus unei agresiuni farad precedent si se afla in
continui degradare.

Aceasta situatie a fost generata, in special, de nivelul de dezvoltare
economica si de situatia social-politicd instabila din tard n ultimii 30 de
ani. Un pericol real pentru patrimoniul arhitectural si natural din


mailto:gheorghe.croitoru@dmmc.utm.md

Republica Moldova il constituie presiunea investitiilor imobiliare si a
constructiilor neautorizate ce au parvenit odata cu cresterea economica si
dezvoltarea urbana.

Din pacate, astdzi multe monumente ale istoriei si culturii
nationale sunt sub amenintarea distrugerii, multe dintre ele si-au redus
valoarea ca urmare a impactului activititii economice, impactului
distructiv direct sau indirect al proceselor climatice.

Astfel, Tn mun. Chisindu din numarul total de 977 de monumente,
din cauza nerespectarii legislatiei in vigoare [1] au avut de suferit
aproximativ 258 de monumente de patrimoniu imobil de categorie
nationala si locala.

In Republica Moldova starea patrimoniului, in baza evalurii a 788
de monumente de categorie nationald din 366 de localititi (29 de
raioane), se afla in urmatoarea situatie:

* 15% din imobile si situri istorice — sunt demolate;

* 40% din imobile si situri istorice — stare de degradare avansata;

* 111 biserici au fost mutilate;

* 31 biserici — se afla in stare nesatisfacatoare si nu intrunesc normele
de conservare;

* 4 biserici de lemn — au un grad de degradare avansata;

* 18 biserici de lemn au fost demolate;

» 8 manastiri — se afla in stare nesatisfacatoare;

* 20 manastiri — in stare deplorabil;

* 20 de edificii de arhitectura civila —au un nivel diferit de degradate;

* 50 de monumente de for public — se afla in stare nesatisfacatoare;

* 80% din conacele boieresti — se afla in stare de ruina.

Astfel, unul din obiectivele specifice ale programului de dezvoltare
a polilor de crestere, din cadrul Strategiei Nationale de Dezvoltare
Regionald a Republicii Moldova din a.2016-2020 [2], a fost sporirea
atractivitatii centrelor urbane de dezvoltare si a potentialului lor de a
genera cresterea calitatii vietii cetatenilor prin dezvoltarea infrastructurii
turistice, au fost restaurate, protejate si conservate doar 7 obiective de
patrimoniu (monumente), ceea ce este nesemnificativ in comparatie cu
numarul de monumente deteriorate.

Urbanizarea localititilor - este un proces deseori asociat cu
industrializarea, modernizarea si dezvoltarea localitatilor. In conditiile
urbanizarii, problema protejarii monumentelor de arhitecturd si
conservarii cladirilor istorice este foarte acutd. De reguld, aceasta este

7



asociatd cu activitatea de investitii, in continud crestere, a operatorilor
economici privati, care doresc sa investeasca in imobile rezidentiale si
comerciale (rareori in cele istorice).

Utilizarea monumentelor de arhitecturd este strins legatd de
problema proprietdtii, deoarece aceste obiecte pot fi nu numai In
proprietatea statului, ci si in proprietate privata, conform prevederilor [1].

In acelasi timp, restaurarea acestor structuri devine un fel de
indatorire publicd a proprietarilor privati, care nu intotdeauna au resurse
suficiente pentru a inifia si finaliza lucrarile, statul neoferind
investitorilor stimulente economice pentru restaurarea monumentului
reconstruit si pastrarea autenticitatii acestuia. Ca urmare, eforturile
investitorului, de regula, vizeaza cautarea modalitatilor de a ocoli
restrictiile severe, impuse de legislatia nationald, privind protectia
monumentelor si nu respectarea acestora, iar supravegherea respectarii
legislatiei de protectie se Indreaptd adesea, in sursd de obtinere a
impozitului pe bunul imobil.
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Figura 1. Constructii multietajate in centrul istoric al Chisindului

Dorinta investitorilor de a construi in zona istoricd a orasului, in
apropierea monumentelor istorice, indicd asupra prestigiului activitatii
vitale 1n aceste zone si beneficiile comerciale mari, care depind direct de
acest mediu. Desi 1n zona istoricd a orasului Chisindu nu se permite
constructia cladirilor mai Tnalte de 15 m (pana la varful acoperisului),
obiectele fiind proiectate in baza unui PUZ dezvoltat cel putin pentru un
cartier, sunt multe cazuri, cand investitorii sau persoane cu bani, cumpara
spatii in zona centrala in vederea edificdrii unor cladiri cu 8-10 etaje,
lucru care nu este posibil in centrul istoric in orasului (figura 1).Cea mai
profitabilda modalitate de valorificare a monumentelor arhitecturale este
reconstructia complexa a unor astfel de cladiri pentru locuinte de elita.
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De reguld, pentru aceasta este necesara inlocuirea tuturor planseelor si
comunicatiilor [3]. Cu toate acestea, despre o astfel de metoda de utilizare
putem vorbi doar in cazurile in care vorbim despre un obiect ale carui
obligatii de protectie se aplica doar aspectului sau. La parterul unor astfel
de cladiri pot fi deschise unitati comerciale, insa, daca cladirea nu a fost
construitd cu scopul de a deschide un magazin in ea, atunci cel mai
probabil aceasta idee nu se va potrivi formatului de restaurare si renovare,
deoarece cladirea nu intotdeauna are incaperi necesare acestei activitati.

Conceptii de conservare a patrimoniului arhitectural

In cazul existentei diferitor tipuri de proprietate in domeniul
imobiliar, excluderea imobilelor istorice din cifra de afaceri este lipsita
de rationament.

In acest sens ar trebui dezvoltate mecanisme mai eficiente pentru
mobilizarea investitorilor, menite sd incurajeze profiturile din reinvestitii,
in noi operatiuni de conservare a patrimoniului cultural, permitand astfel
lansarea programelor de restaurare. Politicile de stimulare trebuie
mentinute pand cand investitiile devin insuficiente si neproductive.
Preferintele ar trebui sa depinda de natura obiectului restaurat:

- monumente folosite in scopuri culturale cu potential redus de profit;

- monumente folosite 1n scop cultural, dar cu potential sporit de profit;

- monumente a caror utilizare este preponderent economicd, iar
restaurarea poate fi o operatiune profitabila.

In tarile europene, aflarea monumentelor de arhitecturd in
proprietate privatd nu este consideratd ceva impovardtor: mai mult,
privatizarea monumentelor de arhitectura este una dintre cele mai
comune modalitdti de valorificare a obiectelor de patrimoniu si de a
atrage investitii private pentru restaurarea si intretinerea acestora.

De exemplu, in Franta, la inceputul anului 2008, mai mult de
jumatate din cladirile declarate ca monumente de arhitectura, istorie si
culturd, aflate sub protectia statului, erau in proprietate privata [4]. Daca
conservarea unui imobil, clasat ca monument istoric, este compromisa in
mod grav de nerealizarea lucrarilor de reparatie sau Intretinere,
autoritatea administrativd poate, dupd obtinerea avizului de la organul
competent, sa notifice proprietarul sd efectueze lucrarile mentionate,
indicand timpul in care acestea trebuie realizate si partea din cheltuieli
suportata de stat, care nu poate fi mai mica de 50 %.

Conform legii bavareze din Germania pentru protectia si
conservarea monumentelor, proprietarii au obligatia de a Intretine, repara
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si proteja cladirile monument care le apartin. Daca proprietarii nu pot lua
masurile necesare pentru conservarea monumentelor, ei sunt obligati sa
permita efectuarea de lucrdri de conservare de citre Autoritatea de
Protectie a Monumentelor competentd. Desi proprietarii sunt cei care
suporta costurile privind finantarea masurilor de conservare, autoritatile
pot contribui la acoperirea acestor costuri, luand in considerare
importanta si urgenta fiecarui caz, precum si situatia financiard a
proprietarului.

In Italia pentru realizarea renovirilor, modificarilor sau a altor
forme de interventie asupra proprietatilor culturale protejate, inclusiv
evaludri ale impactului asupra mediului, statul si entitdtile administratiei
publice locale si regionale sunt obligate sa adopte masuri pentru protectia
si conservarea bunurilor culturale, proprietarilor privati de bunuri
culturale, protejate, legal revenind obligatia efectudrii lucrarilor de
conservare a acestor bunuri.

Daca un proprietar privat de bunuri istorice din Marea Britanie nu
intretine corespunzator aceste imobile, organul de stat imputernicit poate
sd emita sau sd aprobe un ,,ordin obligatoriu de cumpdrare” a cladirii,
luand masuri privind administrarea, custodia sau utilizarea acesteia, iar
autoritatea locala poate contribui la cheltuielile necesare pentru repararea
si Intretinerea acestor cladiri, prin acordarea de subventii sau
imprumuturi fara dobanda.

Proprietatile patrimoniului arhitectural din Spania sunt conservate,
intretinute si pastrate de proprietarii lor sau de persoanele care detin
drepturi reale asupra lor. Autoritatile publice pot, de asemenea, si
efectueze lucririle necesare in mod direct, in cazul 1n care este justificata
urgentarea conservarii proprietatii, iar daca e cazul, sa acorde un ajutor
recuperabil al carui cuantum va fi inscris in registrul de proprietate.

In Romania persoanele fizice pot beneficia de ajutor din partea
Ministerului Culturii si din partea administratiilor publice locale,
conform normelor metodologice, care reglementeaza cadrul
organizatoric si metodologia unitara in vederea asigurarii accesului egal
la finantare al oricarei persoane fizice sau juridice de drept privat,
proprietara a unui monument istoric [5].

In tarile in care functioneaza astfel de sisteme, proprietarul isi
asuma obligatiile de conservare, utilizare si popularizare a obiectelor din
patrimoniul cultural. Trebuie mentionat, cd sarcina principald a
privatizarii monumentelor in tarile UE este de a elibera statul de obligatia
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de a restaura si intretine monumente si de a transfera obligatiile
corespunzatoare proprietarilor privati. Lucrdrile de restaurare a
monumentelor de arhitectura, in intreaga lume, sunt mult mai costisitoare
decdt o constructie noud. Prin urmare, statul nu numai cd stabileste
restrictii privind utilizarea obiectelor de patrimoniu privatizate, dar aplica
si o serie de instrumente de stimulente economice pentru proprietarii de
monumente-subventii si beneficii. Tocmai din acest motiv, monumentele
sunt obiecte atractive pentru investitiile private in Europa, iar aceste
investitii Tn sine nu numai ca nu le dauneaza, dar permit si pastrarea lor
in bune conditii.

Conceptul de conservare a patrimoniului cultural prin traditionala
expresie ,,protectia de +”, bazata pe masuri prohibitive, este valabila si in
conditiile actuale. In prezenta unui numar mare de entititi economice,
cerintele de protectie a monumentelor dau nastere unor situatii
conflictuale in cursul dezvoltarii sociale, culturale si economice a zonelor
urbane. In acest caz, protectia patrimoniului cultural este instriinati de
comunitatea locald, cetétenii fiind lipsiti de motivatia de a participa la
aceasta activitate.

Un alt concept este ,,protectia pentru +”. O astfel de politica de
management, este in beneficiul populatiei. Unele dintre inconvenientele
de a locui intr-un teritoriu special protejat, asociate cu restrictiile de
protejare a patrimoniului, sunt compensate de anumite beneficii.

Integritatea mediului arhitectural si natural devine o calitate, care
poate asigura dezvoltarea comunitatii urbane (prin venituri din turism,
lucrari de restaurare si renovare, ridicarea statutului social etc., cum este
cazul cu renovarea cetdtii din Tighina (Bender) cu sprijinul Uniunii
Europene, conform standardelor internationale, prezentat in figura 2).

Sise T

Figura 2. Reabilitarea cetatii din Tighina (Bender)
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Noua strategie trebuie construitd pe baza unei relatii echilibrate si
armonioase intre cerintele publicului, activitatea economica si protectia
mediului istoric. Acest lucru ar trebui sa conduca la recunoasterea unei
responsabilizari comune pentru conservarea patrimoniului.

Componenta si obiectele de protectie a patrimoniului cultural

Amenintarile privind pierderea fizica (distrugerea) a obiectelor de
patrimoniu sunt asociate cu procese naturale de imbatranire [6], care sunt
accelerate de:

- conditiile climatice nefavorabile (umiditate excesivad, aparitia
chiciurii si a ghetii, variatii de temperatura etc);

- dezastrele naturale (inundatii, alunecdri de teren, vanturi
puternice, furtuni);

- caracteristicile geologice si hidrologice ale colurilor (soluri
instabile structural);

- poluarea atmosferica;

- urbanizarea necontrolata si trafic auto intens;

- constructiile noi neadecvate in zona istorica a orasului din cauza
lipsei unui plan urbanistic zonal;

- modul incorect de exploatare a cladirilor istorice;

- incendii;

- acte de vandalism si alte actiuni agresive.

Pentru conservarea obiectelor de patrimoniu cultural, turismul
intensiv reprezintd de asemenea un pericol, ducand la o incarcare
excesiva a acestora. Desi turismul genereaza venituri din Vvizitarea
locurilor remarcabile al patrimoniul cultural, ar trebui evitata
supraexploatarea traseelor spre obiectele turistice. Vizitarea
monumentelor istorice nu trebuie sd depaseascd normele admisibile
stabilite, n functie de caracteristicile si gradul de protectie a acestora.

Procesele de Imbétranire naturald sunt determinate de ciclurile de
viata ale cladirilor si ale materialelor de constructie, limitele de siguranta
ale exploatarii structurilor. Pentru orasele aglomerate este caracteristic un
microclimat specific: edificiile cu multe etaje micsoreaza viteza vantului,
ceea ce incetineste schimbul de aer si conduce la concentrarea poluantilor
nocivi in atmosfera.

Lipsa protectiei corespunzatoare a clddirilor si structurilor de
conditiile meteorologice, incarcarea tehnologicd a solurilor si
structurilor, poluarea cu gaze si ploile acide creeaza un efect cumulativ.
In aceste cazuri se activeazi procesele de coroziune a metalelor si
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carbonizarea straturilor de ipsos, patina timpurie corodeaza suprafetele
de bronz si cupru, actiunea abraziva distruge poleiala de aur, granitul si
marmura sunt vitrifiate, apele subterane distrug fundatiile, atacurile
biologice se raspandesc la structurile din lemn [7]. Nu exista metode de
conservare perpetud, sarcina principala fiind oprirea proceselor de
imbatranire si uzurd naturala, pentru a minimiza factorii de accelerare a
acestora.

Accelerarea distrugerii fizice a obiectelor de patrimoniu cultural
de catre factorii antropici si naturali reprezintd o amenintare la adresa
viitoare. Disproportia dintre pericolele de prevenit si mijloacele folosite
in aceste scopuri este in continud crestere. Ca masuri generale pentru
oprirea proceselor de distrugere pot fi:

- reducerea surselor de poluare si vibratii (devierea transportului
auto, limitarea locurilor de parcare, interzicerea circulatiei vehiculelor in
apropierea monumentelor deosebit de valoroase; retragerea
intreprinderilor industriale din zonele istorice, imbunatatirea si renovarea
terenurilor industriale);

- reducerea vulnerabilitatii cladirilor istorice prin exploatarea si
intretinerea corectd a structurilor; protejarea cladirii de conditiile
meteorologice extreme;

- eliminarea defectelor care slabesc structura, permitand
patrunderea si miscarea capilard a apei, impiedicand scurgerea;

- utilizarea eficienta a cladirilor-monumente, demne de valoarea
lor si care nu contrazic scopul de conservare a acestora;

- controlul si interzicerea utilizarii unor materiale
necorespunzatoare si ddunatoare in restaurare, conservare si reparare;

- protectia fizica (consolidarea usilor, supravegherea video, centru
de comanda si control etc.);

- masuri sistematice de prevenire a incendiilor.

Insuficienta masurilor de protectie necesitd efectuarea unor
cercetari interdisciplinare a proceselor de uzura a cladirilor istorice, a
impacturilor si interactiunilor distrugerii fizice, chimice si biologice pe
baza unei monitorizari continue si prognozarii de dezvoltare.

Pentru fiecare tip de pericol si tipuri de structuri istorice, trebuie
elaborate masuri preventive, cu un set de masuri organizatorice,
administrative si tehnice pentru prevenirea amenintarilor, reducerea
pierderilor si daunelor [8]. Acestea, impreund cu planurile speciale de
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urgentda, ar trebui sa fie formate pe bazad interdepartamentald, cu
implicarea Inspectoratului General pentru Situatii de Urgenta,
salvatorilor si pompierilor, Agentiei de Mediu, politiei.

Este necesar sa fie dezvoltat un model de turism cultural diferit de
tipurile obisnuite de turism de masa pentru a evita presiunea nejustificata
asupra obiectelor de patrimoniu cultural. Acest model, bazat pe utilizarea
beneficiilor patrimoniului cultural pentru dezvoltarea turismului, ar
trebui sd vizeze resuscitarea traditiilor si artelor uitate, crearea de noi
centre de interes turistic si organizarea unor tipuri speciale de trasee.

Unul dintre factorii fundamentali in dezvoltarea bunastarii
economice a societatii este sinergia culturii si economiei, precum si
interactiunea dintre stat si sectorul privat al economiei. in acest caz, un
rol important in conservarea monumentelor arhitecturale il poate avea
parteneriatul public-privat, pentru promovarea patrimoniul cultural. In
urmatoarele decenii, este posibil ca statul sa nu aiba suficiente resurse
materiale si organizatorice pentru a restaura monumente istorice si
culturale. Este necesar sa se atragd in mod activ resursele capitalului
privat, al municipalitatilor si donatorilor externi.

Astfel, au Inceput lucrarile de restaurare a Sinagogii Rabbi Tirilson
din nucleul istoric al Chisinaului, construitd in deceniul al doilea al
secolului XX, pentru care a fost deja pregatitd si aprobatd toata
documentatia de proiect (figura 3). Acesta va fi un proiect exemplu,
conceput de arhitectul Eugeniu Smolin cu echipa lui, coordonat in cadrul
Consiliului National al Monumentelor avand nota istoricd, schitele de
proiect, proiectele de executie in detaliu.

Finantarea proiectului este asiguratd de comunitatea evreiasca,
care a lansat un apel pentru a sustine financiar restabilirea sinagogii.

Problema determinirii valorii bunurilor imobile din
patrimoniul cultural

Determinarea valorii bunurilor imobile din patrimoniul cultural
este una dintre etapele esentiale ale tranzactiilor economice cu acestea.
Problema in determinarea pretului bunurilor imobile din patrimoniul
cultural este incapacitatea de a calcula in mod cuprinzétor si obiectiv
valoarea obiectului aflat in centrul istoric al orasului.
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Figura 3. Pregatiri pentru lucrarile de restaurare a Sinagogii
Rabbi Tirilson

Evaluarea obiectelor imobiliare unice, care includ monumente de
arhitectura, actioneazd in mod traditional ca una dintre cele mai
complexe, discutate si, prin urmare, interesante probleme de evaluare. in
acelasi timp, una dintre cele mai importante etape este procesul de
determinare a utilizarii cat mai eficiente a cladirii, care permite
evaluatorului sa traduca conceptul de dezvoltare a unei cladiri istorice
intr-0 forma monetara si sa justifice oportunitatea acordarii obiectului a
unei functii noi, pastrandu-si in acelasi timp valoarea istorica.

La evaluarea unui obiect de patrimoniu cultural imobil, trebuie sa
se tind seama, in primul rand, de factorii imateriali, precum valoarea
istorica, artisticd, memoriald, paternitatea, valoarea monumentului
evaluat in ansamblul arhitectural, prezenta obiectelor decorative de arta
in interiorul obiectului, prestigiu etc. In acelasi timp, acestea ar trebui
corelate cu factorii materiali, care sunt foarte importanti pentru
cumparitor, de exemplu, gradul de uzurd si prezenta sarcinilor de
intretinere. Factorii imateriali enumerati maresc proprietétile de consum
ale unui bun imobil din patrimoniul cultural in comparatie cu obiectele
imobiliare obisnuite.

De asemenea, este necesara asigurarea obligatorie impotriva
riscurilor de pierdere (distrugere), deteriorare, furt de obiecte din
patrimoniul cultural. Ar trebui elaborate norme si reguli pentru
intretinerea si exploatarea obiectelor de patrimoniu cultural, tindnd cont
de caracteristicile acestui tip de imobil.

Concluzii:

Monumentele de arhitecturd, ca unul dintre tipurile de mostenire
culturala, poartd codurile culturale si civilizationale ale tarii si ale
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oamenilor. Ele servesc drept baza pentru identitatea atat a societatilor
urbane individuale, cat si a natiunii Tn ansamblu.

Pierderea monumentelor de arhitectura duce inevitabil la faptul ca
societatea isi pierde radacinile istorice, fara de care dezvoltarea este
imposibild. Obiectele de patrimoniu cultural si istoric reprezinta un bun
important, care poate genera venituri si poate afecta semnificativ
dezvoltarea economica a orasului.

Ingrijirea calitativa si exploatarea corectd a obiectelor este cea mai
eficienta si usoarad metodd de conservare a patrimoniului. Lucrarile de
prevenire si conservare, efectuate la timp, maresc timpul dintre
perioadele de restaurare. Intr-un anumit sens, conservarea (diverse
moduri de a proteja structurile vulnerabile, parti ale unei cladiri si
decorului) poate fi o alternativa la restaurarea costisitoare.

Restaurarea este o masurd fortatd, de urgentd, care prevede o
interventie profundd 1n materialul autentic al monumentului, presupune
elemente de reproducere si ia o particica de autenticitate. Carta de la
Venetia, care a aprobat principiile internationale de restaurare, da
preferintd conservarii, iar restaurarea se efectueaza in cazuri exceptionale
cand alte metode de conservare sunt ineficiente.

Trebuie dezvoltat un model de turism cultural diferit de tipurile
obisnuite de turism de masa, pentru a evita presiunea nejustificatd asupra
obiectelor de patrimoniu cultural, bazandu-se pe utilizarea beneficiilor
patrimoniului cultural pentru dezvoltarea turismului, resuscitarea
traditiilor si artelor nationale, crearea de noi centre de interes turistic si
organizarea unor tipuri speciale de trasee.
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