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Abstract. Valuation of privately owned real estate included in the Register of State
Protected Monuments is a serious challenge for practicing values in the Republic of
Moldova. The present research highlights methodological and conceptual peculiarities
concerning the value and valuation of functional buildings, which cannot be modernized in
accordance with the requirements and preferences of modern society. The objectives of the
research include: identification of structural changes in the value of built heritage over
time; identification of problems and recommendations on how to value a specific category
of real estate. The authors find a negative economic value of the analyzed category of real
estate, but a positive real value (especially market value). The peculiarities of the value of
the land and the value of the building recognized as a national monument are highlighted.
The influence of the value of the land on the value of the real estate and the structure of
the value of the monument of local importance are illustrated.

Keywords: economic value, cultural value, valuation, real estate, property rights.

Rezumat. Evaluarea bunurilor imobile aflate in proprietate privata incluse in Registrul
monumentelor ocrotite de stat este o provocare serioasa pentru evaluatorii practicieni din
Republica Moldova. Prezenta cercetare scoate in evidenta particularitati metodologice si
conceptuale privind valoarea si evaluarea cladirilor functionale, care nu pot fi modernizate
in conformitate cu cerintele si preferintele societdtii moderne. Obiectivele cercetarii
cuprind: identificarea modificarii structurale in timp a valorii patrimoniului construit;
identificarea problemelor si recomandarea modalitatii de evaluare a unei categorii specifice
de bunuri imobile. Autorii constata valoare economica negativa a categoriei de bunuri
imobile analizate, insa o valoare reala (in particular valoare de piatd) pozitiva. Sunt scoase
in evidenta particularitatile valorii bunului imobil si valorii constructiei recunoscute
monument national. Este exemplificata influenta valorii terenului asupra valorii bunului
imobil si structura valorii bunului imobil monument de importanta locald.

Cuvinte cheie: valoare economicd, valoare culturald, evaluare, bun imobil, drept de proprietate.
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1.Introducere

Din punctul de vedere al evaluarii economice, proprietatile vechi sunt bunuri ale
patrimoniului istoric, cultural si/sau arhitectural, care pot beneficia de protectie legala sau
statutara reiesind din importanta lor culturala si economicd [1]. Aceste bunuri imobiliare
sunt recunoscute de o comisie guvernamentala ca avand semnificatie istorica sau culturala.
Proprietatile date sunt de obicei asociate cu patru caracteristici: 1) importanta lor istoricd,
culturala si/sau arhitecturala; 2) protectia juridica pe care o primesc; 3) Llimitari si
constrangeri privind utilizarea, transformarea si transferul acestora; 4) cerinta de a fi
accesibile publicului.

In Republica Moldova statutul proprietatilor istorice este recunoscut fie prin
includerea in Registrul monumentelor ocrotite de stat [2], fie prin includerea in Registrul
monumentelor locale [3]. Mai mult de jumdtate (cca 53%) din numarul monumentelor
ocrotite de stat sunt amplasate la nordul tarii, iar cca 40% in centru, Tabelul 1.

Tabelul 1
Monumente incluse in Registrul monumentelor ocrotite de stat in profil regional
la 13.01.2014

Locatia Inclusiv: Inclusiv:

Zona de De De Ponderea
Dezvoltare importanta importanta Arhitectura/ in total,

Total nationala locala Arheologie Istorie / Arta %

CENTRU 2276 2030 246 867 1409 39,95
NORD 3005 2034 971 1764 1241 52,75
SubD 416 287 129 59 357 7,30
TOTAL 5697 4351 1346 2690 3007 100

Sursa: elaborat de autori in baza [2].

In orasul Chisindu, sunt amplasate compact cca 821 monumente construite din care
mai mult de jumatate sunt cu destinatie locativa (Figura 1), iar cca 22% din acestea sunt in
stare avariata sau deja demolate, Figura 2.

M Biserici si case de cult
M Cladiri sociale
Case individuale de locuit

M Case cu apartamente de
raport, hotele

M Cladiri industriale,
comerciale

Conace, vile urbane

Figura 1. Structura patrimoniului construit amplasat in Chisindu
Sursa: elaborat de autor in baza [2, 3].
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Din anul 1993, centrul capitalei Republicii Moldova este recunoscut ca monument de
categorie nationald cu denumirea oficiala ,Nucleul istoric al Chisindului” in Registrul
monumentelor protejate al Republicii Moldova. Granitele centrului au fost definite astfel
fncat sa cuprinda zona in care orasul si-a luat nastere si a crescut pana in 1812, precum si
unele portiuni din teritoriul ocupat de oras la inceputul secolului al XX-lea.

Demolate
Avariata
Functionala
0 50 100 150 200 250 300 350
M Conace, vile urbane M Cladiri industriale, comerciale

M Case cu apartamente de raport, hotele m Case individuale de locuit

B Cladiri sociale M Biserici si case de cult

Figura 2. Starea fizica a patrimoniului construit amplasat in mun. Chisinau.
Sursa: elaborat de autori.

Un numar considerabil al cladirilor istorice se afla in proprietate privata, concomitent
fiind amplasate pe terenuri din proprietate publica. Dupa cum este prezentat in Figura 3,
suprafata de teren in proprietate privata si aflata sub jurisdictia administratiei publice
locale (APL) (ilustrata in violet si galben) reprezinta aproape 50% din suprafata totala a
Centrului Istoric al orasului Chisinau. De obicei, aceste terenuri din jurisdictia APL contin
constructii proprietate privata a persoanelor fizice si/sau persoanelor juridice. In majoritatea
situatiilor proprietarii nu posedd mijloace financiare pentru a pastra constructiile in stare
autentica.

Figura 3. Patrimoniul construit conform drepturilor de proprietate asupra terenului in
Centrul Istoric al or. Chisinau [4].
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Concomitent in or. Chisindu, pe langa cladiri cu valoare arhitecturala (Figura 4),
constatam un numar mare de obiective a cdror elemente de valoare arhitecturala au fost
distruse (Figura 5), precum si cladiri doar cu valoare istorica si culturald (Figurile 6, 7). Tn
nucleul istoric putem observa si cladiri edificate din lut sau pamant, fara temelie,
consolidarea carora este dificila sau uneori imposibila la conditiile cerintelor actuale.

k]

-str. Afex MaeeV|i72. Moument e

arhitectura de importanta nationald, construit arhitectura de importanta locala, edificat la
in perioada anilor 1902-1903. mijlocul sec. XIX.
Sursa: elaborat de autori. Sursa: elaborat de autori.

Figura 4. Monumente cu valoare arhitecturala.

Str. Avram lancu 29. Monument de arhitectura de importanta locala (cu fatade in stil neoclasic),
construit in jumatatea intai a sec. XIX.
Figura 5. Monument cu valoarea arhitecturala pierduta in urma interventiilor: a) starea
curentd; b) starea in 2008 [5].

Str. Alexandru ce bun 27/a si b. Monument de arhitectura de importanta locala, edificat in partea a
doua a secolului XIX.
Figura 6. Monument cu valoare istoricd si culturala: a) Starea curentd; b) starea in 2008 [5].
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Figura 7. Casa in care a locuit atletul Ivan Zaikin (monument de arhitectura de

importanta locala), edificatd in primii ani a secolului XX. Starea curenta.
Sursa: elaborat de autori.

In conformitate cu Codului Civil al Republicii Moldova [6], editia curenta, ,bun imobil
se considerd terenul inregistrat in registrul bunurilor imobile sub numdr cadastral distinct”
(art.459 aliniatul 2), iar cladirile si constructiile subterane reprezinta parte componenta a
imobilului Tn calitate de ,lucruri si lucrdri atasate permanent de teren” (art. 460 aliniatul 1).
Aceasta definitie conceptuala a fost adoptata in 2019, varianta anterioara in contextul
rigorilor istorice a permis situatia prin care dreptul de proprietate asupra terenului poate
apartine unei persoane, iar asupra constructiilor - altei persoane fizice sau juridice, privatd
sau publica in orice combinatie.

Recent a fost aprobat Codul urbanismului si constructiilor [7] cu intrarea in vigoare
pe 30 ianuarie 2025. Codul cuprinde reglementari si restrictii pentru clddirile cu statut de
monument national si local inscrise in Registrul monumentelor din Republica Moldova
protejate de stat, precum si pentru cele situate in zonele de protectie a monumentelor.
Astfel, conform art.253 se interzice a efectua lucrari de modificare a aspectului arhitectural
al constructiilor (fatade, elemente de tampldrie exterioare, acoperis).

Ministerul Culturii al Republicii Moldova a aprobat in anul 2021 un instrument de
informare primara numit ,Ghid de interventii asupra clddirilor istorice din Chisindu” pentru a
ajuta proprietarii de cladiri istorice, specialistii si factorii de decizie in selectarea solutiilor si
abordarilor adecvate de conservare. in plus Ministerul a aprobat, in 2022 metodologia de
elaborare a unui instrument considerat esential pentru crearea de politici si strategii locale
eficiente In managementul si dezvoltarea durabild a localitdtilor istorice. Acest instrument
cuprinde planul de referinta istorico-arhitectural si proiectul pentru zonele de protectie a
localitatilor istorice [9]. Acest fapt va conduce nu doar la pastrarea monumentelor, dar si la
incetinirea dezvoltdrii nucleului istoric.

Drepturile asupra bunului imobil, precum si diferentierea drepturilor pe partile
componente ale acestuia, dar si interdictiile procedurale si reglementdrile tehnice
influenteaza direct valoarea economica a patrimoniului construit.

2. Structura valorii drepturilor asupra bunurilor imobile - patrimoniu cultural

Proprietatile istorice (bunuri imobile recunoscute obiecte de patrimoniu istoric,
cultural, arhitectural) cuprind diferite categorii de bunuri imobiliare. Unele au fost
restaurate integral, altele restaurate partial (cum ar fi doar fatada), iar altele nu au fost
restaurate deloc. Unele proprietdti au fost partial adaptate la standardele actuale, in timp ce
altele au fost modernizate pe scara larga. Cu toate acestea, toate proprietatile istorice au un
anumit nivel de caracter istoric.
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Valoarea bunurilor imobile, conform practicii mondiale [10-14] si nationale [15] este
estimata prin trei abordari, din trei puncte de vedere asupra valorii: abordarea prin piata,
abordarea costurilor si abordarea veniturilor. Cladirile istorice pot fi evaluate folosind
metodele din cadrul abordarilor respective, atata timp cat caracteristicile si specificul
metodelor se vor respecta, se vor lua in consideratie materialelor utilizate in constructiile
vechi, eficienta si performanta actuald a cladirilor istorice in comparatie cu bunurile
moderne, precum si considerarea caracterului adecvat al metodelor de reparare / restaurare
sau restaurare / reabilitare a elementelor constructive si de decor a cladirilor, precum si
amploarea protectiilor legale sau statutare pe care le au.

Valoarea reala a patrimoniului cultural construit, dupa cum s-a demonstrat in
cercetarile noastre anterioare [16], se va determina (1) prin metoda actualizarii veniturilor,
daca exista suficienta informatie pentru aplicarea acestei metode; sau (2) prin determinarea
sumei valorii economice si a valorii culturale/arhitecturale a constructiei. Metodologia
propusa permite a estima valoarea constructiei plus valoarea terenului ocupat de aceasta
(suprafata terenului considerat este egala cu suprafata constructiei la sol), cu alte cuvinte,
permite estimarea valorii dreptului de proprietate asupra constructiei.

Considerand prevederile definitorii din Codul Civil al Republicii Moldova urmeaza a
evalua drepturile depline de proprietate asupra bunului imobil. Astfel, valoarea bunului
imobil trebuie determinata prin considerarea valorii intregului lot de teren ,inregistrat in
registrul bunurilor imobile sub numdr cadastral distinct”. Rezulta ca valoarea bunului imobil
poate fi reprezentata astfel:

Vb.i. =Vt + Vp.c. =Vt + VE + VCA (1)

unde: Vb.i. - valoarea bunului imobil; Vt - valoarea terenului; Vp.c - valoarea de piatd a
cladirii; VE - valoarea economica a cladirii; VCA - valoarea culturala / arhitecturala a cladirii;

Prin urmare, in timp structura valorii bunului imobil recunoscut patrimoniu national
se modifica, Figura 8. Daca pand in momentul mo valoarea constructiei se diminueaza
preponderent sub influenta factorilor fizici (uzura fizica) si modificdrii preferintelor
consumatorilor, aparitiei tehnologiilor si materialelor noi (deprecierea functionala). Apoi, in
momentul includerii bunului imobil in Registrul monumentelor, valoarea economica se
diminueaza brusc. Aceasta diminuare este conditionata de restrictiile cu privire la reparatia,
reconstructia, modernizarea clddirii. Tn urma lucrarilor de restaurare, reabilitare si includere
in circuitul economic valoarea economica va creste. Concomitent este recunoscutd oficial
valoarea culturala, care capdtd o expresie baneasca si in timp doar creste.

Valoarea lotului de teren, in conjunctura legislativa actuald, de asemenea, se va
modifica la momentul inscrierii cladirii in Registrul monumentelor protejate de stat sau in
registrele monumentelor istorice de fnsemnatate locald. Acest fapt este conditionat de
prevederile articolelor 79 si 87 a Codului urbanismului si constructiilor conform carora
~LAmplasarea unor noi constructii pe terenurile adiacente monumentelor istorice si in zonele
de protectie ale acestora se efectueaza respectand documentatia de urbanism aprobata si
cu prevederile legislatiei in domeniul protejarii patrimoniului cultural si arheologic” si
LAutorizarea executiei constructiilor pe terenurile din zonele protejate se efectueaza in baza
documentatiei de urbanism si de amenajare a teritoriului, conform prevederilor Codului
urbanismului si constructiilor si ale legislatiei cu privire la patrimoniul natural, cultural si
construit protejate de stat”.

Restrictiile urbanistice si tehnice impuse de legislatia in domeniul protejarii
patrimoniului cultural va influenta direct valoarea terenului.
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Figura 8. Structura in timp a valorii bunului imobil considerat patrimoniu cultural:
Tc - timpul de constructie; Dex - durata de exploatare; Pex.p.i. — perioada de exploatare in calitate
de proprietate istorica; Cc - costul initial de constructie al clddirii (cost de reconstituire / cost de
Tnlocuire); my — data includerii fn Registrul monumentelor.

Valoarea culturala a bunului imobil

Valoarea culturala, de regula, este exprimata prin valoare spirituala, sociala, istorica,
estetica, simbolica sau de autenticitate si se apreciaza aplicand metode de evaluare in
termeni non-monetari, precum: cercetare etnograficd, analiza expertilor, cercetarea primara
axata pe informatia din arhiva si scrierea naratiunilor istorice, cartografierea, analiza
surselor literare secundare, statistica descriptiva [17].

Exprimarea valorii culturale (arhitecturale) in termeni monetari este destul de
controversata si se bazeaza pe opiniile subiective ale expertilor sau proprietarilor
transformate n expresie monetara prin intermediul unor metode statistico - matematice.
Spre exemplu, metoda valorii de contingenta se bazeaza pe prelucrarea informatiilor din
chestionare in care respondentii isi expun preferintele privind acordul sau dezacordul de a
plati sau la disponibilitatea de acceptare a masurilor de compensare pentru pierderea de
bundstare suportatd / suferitd. In primul deceniu al sec. XXI, a fost propusa una dintre
variantele metodei valorii de contingenta - modelarea optiunilor. Daca metoda valorii de
contingenta estimeaza echivalentul maxim in bani pe care consumatorul ar accepta-o sa o
plateascd, modelarea optiunilor estimeaza valoarea marginald pentru unele caracteristici
ale proiectului analizat. Prioritatea acestei metode este ca respondentii nu au doar
posibilitatea de a accepta sau respinge proiectul, ci dispun de posibilitatea de a personaliza
datele proiectului in dependenta de optiunile proprii. Metoda modelarii alegerii discrete de
asemenea se bazeaza pe opinia respondentilor. Participantilor la chestionare le sunt
prezentate 8-10 seturi, de regula, fiecare din ele continand doua variante ipotetice pentru o
situatie concreta (status quo), respondentii fiind indemnati sa o selecteze pe cea preferata
de ei. Cu referintd la bunul imobil, el este prezentat sub forma unui set de atribute, iar
fiecare atribut poate obtine mai multe valori posibile, dintr-un interval prestabilit. Pentru a
construi 0 matrice de scenarii ipotetice pentru un bun imobil, toate combinatiile posibile
de atribute sunt agregate.

Metodele bazate pe chestionare poseda un sir de dificultati in aplicare, precum:
pentru a raspunde unui chestionar mai detaliat este necesar de ceva timp si rabdare;
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dezacordul respondentilor cu alternativd expusa spre alegere din chestionar; pentru
anumite caracteristici ale bunului imobil valorile asteptate pot avea o credibile redusa. in
mare parte, aceasta forma de evaluare depinde si de situatia financiara a respondentilor,
precum si de faptul daca intrebarea este pusa ca: 1) o dorintd de a accepta; sau 2) o dorinta
de a plati. Dorinta de a accepta are o probabilitate de rating mai mare, datorita efectului de
renuntare, care este estimat mai fnalt decat efectul unui castig.

Un alt grup de metode recomandate pentru evaluarea patrimoniului cultural
cuprinde modalitatile de transformare a indicatorilor economici (costuri, beneficii) in
valoare. Ne referim la metodele: cost-beneficiu, costul de transport, metoda valorii
monetare [18]. Al treilea grup de metode se axeaza pe analiza pietei imobiliare, inclusiv a
constructiilor noi. Ne referim la metodele: preturi hedonice; valorii de inlocuire; valorii de
reconstituire (productia repetata).

Metodele incluse in aceste grupuri de asemenea poseda un sir de dificultati in
aplicare, precum imposibilitatea aplicarii metodelor din al doilea grup in caz ca cladirea nu
genereaza venit si nu este inclusa in circuitul economic (inclusiv turistic); imposibilitatea
aplicarii metodelor din al treilea grup in cazul lipsei pietei imobiliare sau existenta unei
piete rudimentare, nedezvoltate.

Prin urmare, in functie de situatia concreta, evaluatorilor practicieni li se recomanda
[19-21] estimarea valorii culturale, arhitecturale prin metoda analizei comparative a
vanzadrilor, prin metoda datelor secundare (pentru zone compacte) si prin metodele
practicate in evaluarea obiectelor de proprietate intelectuala: metoda excedentului de
profit, metoda eliberarii de royalty sau metoda expert.

3. Particularitati a valorii economice pentru unele categorii de bunuri imobile

Cercetarile anterioare ale autorilor au demonstrat necesitatea reexaminarii cladirilor
din Registrul monumentelor protejate de stat si clasificarii cladirilor pornind de la starea
fizica a bunurilor imobile aflate in proprietate privata in vederea: 1) excluderii din Registrul
monumentelor istorice (sau includerea parafei ,lipsa”) in cazul in care constructia a fost
demolatad, iar pe acel teren s-a construit o noua cladire; 2) identificarea situatiilor, pentru
care se admite constructia noilor cladiri cu conditia pastrarii sau restaurarii fatadei
autentice a cladirii vechi - in caz ca cladirea este ruinata si exista doar unele elemente a
acesteia; 3) identificarea situatiilor, pentru care se permite doar reconstructia cladirii - fara
modificarea tehnico-arhitecturala; 4) identificarea cladirilor, pentru care se permite
reconstructia / reabilitarea cu modificarea partiala a unor indicatori tehnico-arhitecturali.

De asemenea, autorii au propus modalitatea de evaluare a patrimoniului construit
care se afld in stare functionald [16, pp. 75-85]. Ins3, in aceasta categorie de cladiri putem
identifica constructii a caror utilizare este ineficienta din punct de vedere economic. Ne
referim la cladirile ce nu dispun de valoare arhitecturala, ce au fost construite din lut sau
pamant, unde lipseste fundatia, iar reabilitarea functionala a acestora este imposibila sau
problematica in conditiile cerintelor curente.

Pentru astfel de cladiri (proprietate privata, fara valoare arhitecturala, imposibilitatea
modernizdrii functionale) expresia monetara a VCA este determinata doar de amplasare, iar
VE adesea este negativa. Drept urmare, pentru astfel de bunuri imobile valoarea de piata
este determinata preponderent de valoarea terenului.

Spre exemplu, valoarea de reconstituire a ,apartamentului la sol” cu suprafata de
35,9 m? (parte din cladirea considerata monument de importanta locala construita fn anul
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1918 cu suprafata totald pe perimetrul interior de 289 m? cu o camerd, bucatdrie, nod
sanitar si antreu constituie 24.000 euro. Deprecierea fizica determinata: prin metoda expert
constituie 35%; prin metoda normativa in baza varstei cronologice - 57%.

Deprecierea functionald a fost determinata prin capitalizarea pierderilor din chirie.
Au fost analizare ofertele de chirie a apartamentelor analogice amplasate in Centrul istoric
in cladiri vechi (sf. sec. XIX - incep. sec. XX) si cladiri noi (sec. XXI). Tn urma calculelor
deprecierea functionala constituie cca 16400 euro sau 68,5% din valoarea de reconstituire a
obiectului evaludrii. Prin urmare, valoarea economica a constructiei (apartamentului)
considerand uzura fizicd si deprecierea functionald este negativa. Ins3, analiza pietei indica
ca apartamentele amplasate in clddirile vechi din Centrul istoric sunt oferite pe piata cu 673
euro/m? - 1100 euro/ m? in functie de starea fizica a cladirii si tipul reparatiei interioare a
apartamentului.

A fost realizata o analiza comparativa a chiriei pentru apartamentele cu o odaie din
cladirile noi amplasate in Centrul istoric si la periferia acestuia in sectorul administrativ
Centru. S-a constat o diferenta lunara in medie de cca 240 euro. Astfel influenta amplasarii
determinata prin metoda capitalizarii surplusului de venit datorat amplasarii in Centrul
istoric a obiectului evaluarii constituie cca. 26400 euro. Valoarea dreptului deplin asupra
terenului (doar a cotei ce revine obiectului evaludrii) estimata prin analiza comparatiei
directe constituie 33500 euro.

Astfel, in termenii indicati in figura 2: V& = 33500 euro, VE = - 800 euro, VCA = 26400
euro. Prin urmare, valoarea bunului imobil cu dreptul de proprietate privata (teren cu
constructie) constituie 59100 euro, iar in caz ca terenul apartine municipalitatii valoarea
constructiei aflate in proprietate privatd constituie maxim 25600 euro. In cazul examinat,
terenul valoreaza cu 30% mai mult decat constructia considerata monument national, iar
valoarea dreptului deplin asupra bunului imobil structural este formata din 57% valoarea
terenului si 43% valoarea constructiei.

4. Discutii si limitari

Evaluarea bunurilor imobile aflate fn proprietate privata incluse in Registrul
monumentelor ocrotite de stat este o provocare serioasa pentru evaluatorii practicieni din
Republica Moldova. In Centrul istoric a orasului Chisindu existd multe bunuri imobile asupra
carora dreptul de proprietate este diferentiat pe componentele fizice. Ca regula, dreptul
asupra terenului apartine administratiei publice locale sau centrale, iar dreptul asupra
constructiei apartine unei sau catorva persoane fizice (sau juridice). In aceastd situatie
valoarea dreptului privat asupra bunului considerat patrimoniu national nu va cuprinde
valoarea lotului de teren aferent.

In cazul legiferarii drepturilor partiale asupra terenului aferent, valoarea acestor
drepturi urmeaza a fi estimata separat.

In cazul evaludrii bunului imobil (sau a inc3perilor izolate) cu mai multe constructii
aflate in proprietate privata, urmeaza a fi considerat dreptul deplin asupra constructiei
(incaperilor izolate) si doar dreptul fractionat, de folosintd, asupra terenului, care se afla in
folosinta comuna a vecinilor.

O atentie deosebita urmeaza de atras modalitdtii de aplicare a metodologiei de
evaluare. Unii evaluatori practicieni nu aplica abordarea prin cost in cadrul evaluarii
bunurilor imobile cu o varsta avansata argumentand prin faptul ca varsta cronologica a
depasit durata de viatd normativa respectiv metoda cheltuielilor nu ofera o indicatie corecta
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asupra valorii. Se invoca faptul ca rezultatele capatate prin diferite abordari nu se
fncadreaza in intervalul de toleranta acceptabil si este suficientd aplicarea abordarii prin
piatd. In prezentul studiu am demonstrat posibilitatea utiliz3rii abordarii prin cost,
necesitatea si modalitatea considerdrii  particularitatilor bunului imobil in procesul
evaluarii.

Aplicarea corecta a abordarii prin cost este necesara in diverse situatii practice, ea
devine primordialda in cazul aparitiei litigiilor judiciare (spre exemplu fincdlcarea
normativelor de constructii pe terenurile vecine cu impact asupra obiectului evaluarii), dar
si in cazul evaluarii bunurilor imobile cu drept de proprietate diferentiat pe componentele
fizice.

Merita de atras atentie asupra faptului ca cladirile de patrimoniu amplasate in
Centrul istoric al orasului Chisindu nu poseda depreciere economica dar poseda valoare
culturala conditionatd primordial de amplasarea acestora.

5. Concluzii

Anterior fnregistrarii cladirilor in calitate de bun de patrimoniu national, valoarea
acestora se diminueaza preponderent sub influenta factorilor fizici (uzura fizicd) si
modificarii preferintelor consumatorilor, aparitiei tehnologiilor si materialelor noi
(deprecierea functionald). Apoi, fn momentul includerii bunului imobil in Registrul
monumentelor, valoarea economica se diminueaza brusc. Aceasta diminuare este
conditionata de restrictiile cu privire la reparatia, reconstructia, restaurarea sau
modernizarea clddirii. Tn urma lucrarilor de restaurare, reabilitare si includere in circuitul
economic valoarea economicd va creste. Concomitent, in momentul includerii in Registrul
monumentelor, este recunoscutd valoarea culturald a cladirii / constructiei, care in timp
doar creste.

Valoarea bunului imobil (in definitia Codului Civil al Republicii Moldova) patrimoniu
national este compusa din valoarea economica, valoarea culturala / arhitecturala a cladirii
si valoarea terenului.

In cazul cladirilor de patrimoniu (fird valoare arhitecturald), care nu pot fi (nu se
permite din considerente tehnice) modernizate functional valoarea economica adesea este
negativa, iar valoarea culturala este determinata doar de amplasarea bunului imobil.
Valoarea terenului, pentru aceasta categorie de bunuri imobile, prevaleaza asupra valorii
constructiei.
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