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Abstract: This paper presents the results of the research on the influence of the
inclusion of a building in the category of heritage buildings on its economic
value. For this purpose the authors have developed and analysed a database of
real estate exposed for sale in the period 2019-2022. A classification of built
monuments according to their physical condition was proposed and the
difference in value between the economic value of monuments and real estate
that is not considered a cultural/historical monument was calculated.
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Introducere
cultural/arhitectural este aceea de a-l transforma pentru utilizare in
folosul comunitatii sau a proprietarului.

In Republica Moldova cele mai rentabile bunuri imobilele sunt
cele cu destinatie comerciala amplasate in mediul urban, in special, in
municipiul Chisindu. Acest fapt se datoreaza concentratiei mari a
populatiei si a agentilor economici, fapt demonstrat de cererea sporita de
bunuri imobile cu destinatie comerciala. In centrul municipiului Chisinau
se regaseste centrul istoric al orasului, acesta cuprinzdnd cea mai mare
parte a monumentelor arhitecturale/istorice din tara.

Conform anexei nr. 1 la decizia Consiliul municipal Chisindu
nr.10/9 din 04.12.2014 [1], in municipiu sunt inregistrate putin peste 450

63


mailto:svetlana.albu@emi.utm.md
mailto:anna.lesan@emi.utm.md
mailto:liliana.jitari@emi.utm.md
mailto:irina.bulat@emi.utm.md

de monumente istorice care fac parte din diferite segmente ale pietei
imobiliare. Tmpreund cu bunurile imobile cuprinse in Registrul
monumentelor de stat [2] in mun. Chisinau constatdm un numar de 821
monumente construite. Din totalitatea acestora 152 imobile (aproximativ
35% din totalul monumentelor istorice), apartin segmentului de piata
comercial. Din cadrul monumentelor istorice cu destinatie comerciala ale
municipiului Chisinau fac parte: 18 case de raport cu unitati comerciale;
102 case de raport; 2 complexe din doud unititi comerciale; 22 conace
urbane sau unitati industrial comerciale; 4 cladiri ale fostelor banci sau
imobile cu destinatie comercial-hotelierd; 4 spatii comerciale, ateliere sau
depozite.

Aceste imobile sunt amplasate preponderent in sectorul
administrativ Centru a or. Chisindu, unde preturile depasesc valoarea de
3000 euro pentru un metru patrat de spatiu comercial (fig.1) si 1400 euro
pentru un metru patrat de spatiu pentru birouri (fig.2).
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Figura 1. Preturile in medie pentru un metru patrat spatiu
comercial in sectorul administrativ Centru, or. Chisinau, In perioada
2016-2020, euro. Sursa: elaborat de autor conform datelor [3]
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Figura 2. Preturile in medie pentru un metru patrat spatiau pentru
birouri in sectorul administrativ Centru, or. Chisinau, in perioada 2016-
2020, euro. Sursa: elaborat de autor conform datelor [3]
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Valoarea acestei categorii de bunuri imobile difera de imobilele
care nu sunt considerate monumente. Autorii si-au propus a identifica
influenta includerii bunului imobil in categoria monumentelor construite
asupra valorii economice a acestuia.

1. Metodologia

In scopul identificarii influentei catalogarii bunului imobil in
calitate de monument construit (de categorie locala fie nationald) a fost
creatd si completata baza de date a ofertelor bunurilor imobile amplasate
in or. Chisinau expuse spre vanzare in perioada 2019-2022.

Baza de date a fost completata cu 470 pozitii. Au fost selectate
bunurile imobile cu destinatie comerciald amplasate in sectorul Centru in
numar de 165 pozitii.

Au fost identificate pozitiile din baza de date (bunurile imobile)
incluse in Registrul Monumentelor Republicii Moldova Ocrotite de Stat
categorie nationala si locala (Chisinau) in numar de 36 pozitii.

Dupa analiza informatiei existente (excluderea ofertelor repetate
cu modificarea pretului, oferte la care nu a putut fi identificat pretul,
ofertele care cuprindeau si teren) au fost selectate 30 pozitii de bunuri
imobile incluse in Registrul Monumentelor (tab.1) si 115 pozitii de
bunuri imobile fara valoare culturala (tab.2).

Tabelul 1. Preturile de oferta in medie pe categorii

Pret oferta, euro/m.p
Starea fizica min max | medie
Buna 1667 3370 2264
Satisfacatoare 820 1477 1063
Nesatisfacatoare 367 622 493
Varianta alba / reconstruit 1361 2966 2320

In urma examindrii informatiei cuprinse in baza de date au fost
identificate 4 grupuri in functie de tipul si starea fizicd a bunului imobil:
e buna — cladiri (sau incaperi In cladiri) dupa reparatie capitala
(sau construite in ultimele 2 decenii). in incaperi reparatie de
calitate Tnalta, cu materiale moderne, existenta tuturor dotarilor
necesare pentru satisfacerea necesitatilor utilizatorului.
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e satisfiacatoare - cladiri cu varsta efectiva mai mare de 20 ani,
incaperi amplasate la demisolul cladirilor. In inciperi reparatie
de calitate satisfacdtoare, existenta dotarilor suficiente pentru
exercitarea unor activitati specifice (in special amenajarea
birourilor).

e Nesatisfacatoare - cladiri (sau incéperi in cladiri) care necesita
reparatie capitald. In incdperi este necesard reparatie, lipsa
dotarilor suficiente pentru exercitarea unor activitati specifice.

e _varianta alba” —cladiri / incaperi in cladiri noi sau reconstruite.
Lipsesc lucrarile de finisari, retelele ingineresti sunt partiale.

Tabelul 2. Preturile de oferta in medie pe categorii 2019-2022

Nr. Pret oferti, euro/m.p
Starea fizica oferte | min max | medie
Varianta alba 25 815 4500 | 1473
Buna 41 1000 | 3000 | 1544
Satisfacatoare 25 713 1300 929
Nesatisfacatoare 24 373 700 543

S-a constatat o diferentiere considerabild in functie de amplasare
si la imobilele monumente construite analogic situatiei prezentate in
figurile 1 si 2. Cele mai mari preturi sunt in Nucleul Istoric pe bd. Stefan
cel Mare si Sfant, precum si in zonele adiacente acestuia. Spre periferia
zonei administrative Centru preturile se reduc.

In urma analizei informatiei cuprinse in baza de date au fost
identificate limitele preturilor in functie categorie cu scoaterea in
evidentd a situatiei privind bunurile imobile incluse in Registrul
Monumentelor (tab.1).

Autorii considera cad obiecte incluse in Registrul monumentelor
expuse spre vanzare sunt insuficiente pentru a identifica influenta
factorului ,,monument istoric” asupra valorii de piatd a bunului imobil.

Insa, acceptand unele supozitii (precum: presupusa uniformitate a
parametrilor bunurilor imobile incluse in grupurile selectate) a putut fi
identificatd diferenta in medie a preturilor de ofertd pentru bunurile
imobile amplasate 1n sectorul administrativ Centru. Astfel pentru
perioada 2019-2022 (tab.3):
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e Pentru bunurile imobile incluse in categoria ,stare bunda”
diferenta constituie +47%.

e Pentru bunurile imobile incluse in categoria ,,stare
satisfacatoare” diferenta constituie +14%.

e Pentru bunurile imobile incluse in categoria ,.stare
nesatisfacatoare” diferenta constituie -9%.

e Pentru bunurile imobile incluse in categoria ,,varianta alba”
diferenta constituie +58%.

Tabelul 3. Rata preturilor de oferta a bunurilor imobile cu valoare
culturald fata de bunurile imobile analogice fara valoare culturala in
medie pe categorii

Pret oferta, euro/m.p

Starea fizica min max medie
Varianta alba 1,67 0,66 1,58
Buna 1,67 1,12 1,47

Satisfacatoare 1,15 1,14 1,14
Nesatisfacatoare | 0,98 0,89 0,91

2. Studiu de caz

Pentru verificarea concluziilor a fost efectuata analiza individuala
a unui bun imobil inclus in Registrul monumentelor, inclus in categoria
,,Stare buna” prin metoda ,,analiza comparativa a vanzarilor”.

Obiectul evaludrii reprezinta un bun imobil nelocativ amplasat in
mun. Chisinau, sect. Buiucani, str. Alexei Sciusev, 82 care face parte din
categoria ,,Monument de arhitectura de insemnatate nationald” .

Cladirea a fost construita in 1888 si apartinea negustorului
Hristofor Ivanovici Serbov-Sarbu. In ea a locuit academicul N.P. Frolov
(1908-1987), specialist in domeniul economiei.

La parter se afla vestibulul si sase odai. In demisol — doua odai si
doud magazii pentru lemne tiiate. In anex se aflau antreul, bucitaria si
o0 odaie mica cu spélatorie.

Este o casd construitd intr-un nivel, ridicatd pe un plan unghiular,
pe un demisol in partea curtii, cu fatada principala aliniata liniei rosii a
strazii. Un perete longitudinal imparte spatiul interior in doud parti egale,
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fiecare divizatd in odai, legate in anfiladd circulard, planimetrie
evidentiata in exterior prin lesine. Fatada este asimetrica, cu unsprezece
axe compozitionale, dintre care trei sunt goluri de usa (una construita cu
zidarie). Intrarile sunt umbrite de copertine cu console din fonta.
Ferestrele au pastrat ancadramentele cu ,,urechiuse” si boltarul central,
cu plita de pervaz comuna; peretii au pastrat friza neteda.

H |

H

il
Figura 1. Imaginea cu fatada obiectului str. A. Sciusev, 82
Sursa: [4]

Figura 2. Imagini cu‘fagada obiectului str. A. Sciusev, 82
Sursa: elaborat de autor

In procesul evaluirii au fost aplicate metodele abordarii prin piata.
A fost analizata piata si selectate obiecte analogice incluse in categoria
monumentelor istorice amplasate in vecinatatea obiectului evaluarii. La
fel au fost selectate obiecte analogice amplasate Tn vecinatate dar care nu
sunt incluse in categoria monumentelor istorice.

Valoarea bunului imobil a fost estimatd in doud ipostaze: (1) in
calitate de bun imobil fara valoarea istoricd/culturald; (2) in calitate de
bun imobil monument istoric/cultural. Rezultatele sunt prezentate in

fig.3.
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Figura 3. Valorile obtinute in urma calculelor
Sursa: elaborat de autor

Calculele au demonstrat ca valoarea bunului imobil cu valoare
culturala este cu 49% mai mare fatd de obiecte analogice amplasate in
vecinatate.

3. Discutii si concluzii:

In urma analizei efectuate s-a constat o diferentiere considerabila
a valorii bunurilor imobile monumente construite in functie de starea
acestora.

Diferentele de valori pot fi explicate prin costurile lucrarilor de
restaurare (eventual reconstructie sau reparatie) a cladirilor cu valoare
istorica.

Astfel, investitiile in cladirile din categoria ,,varianta alba’ se
realizeazd la momentul evaluarii, respectiv investitorul doreste sa-si
recupereze investitia la maxim cat mai rapid.

Investitiile in bunurile imobile din categoria ,,stare bund” deja sunt
in proces de recuperare, respectiv imobilul a acumulat un grad de uzura
care diminueaza sporul de valoare.

Investitiile in bunurile imobile din categoria ,,stare satisficdtoare”
presupun o durata de recuperare efectiva mult mai mare fata de categoria
precedentd, respectiv imobilul a acumulat un nivel considerabil de
depreciere a valorii care diminueaza sporul conditionat de ,,valoarea
culturala”.

In bunurile imobile incluse in categoria ,,stare nesatisficdtoare”
doar urmeaza a investi pentru a le asigura o utilitate conforma cerintelor
moderne. Investitiile in bunurile imobile cu valoare culturala sunt cu mult

69



mai mari fatd de obiecte analogice, fapt conditionat de restrictii si cerinte
tehnice specifice. Respectiv, valoarea de piata a acestei categorii de
bunuri imobile este mai mica fatd de bunurile analogice fara valoare
istorica.
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