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Abstract. Architectural heritage is the real estate inheritance by population of a country
becoming an extremely valuable and specific category, preserving and capitalizing on those
assets requires considerable effort. The state does not have sufficient means to maintain and
preserve cultural heritage, as a result it is included in the civil circuit. The transfer of property
right or of some partial rights over the architectural patrimony is accompanied by the
necessity to estimate the value of goods. In this article, the authors examine the experience
of Russian Federation (one of the largest countries with a huge architectural heritage) on the
legislative framework of architectural and methodological heritage of architectural heritage
assessment. The particularities of cultural assets valuation compared to other categories of
real estate are examined, as well as the methodological aspects (types of values, methods
applied in valuation, approaches according to the purpose of valuation) regarding the
valuation of real estate with architectural value in Russian Federation.

Keywords: architectural heritage, evaluation of architectural heritage, types of values, experience
of Russian Federation.

Rezumat. Patrimoniul arhitectural reprezinta mostenirea popoarelor unei tari devenind o
categorie specifica extrem de valoroasa a bunurilor imobile. Pastrarea si valorificarea
bunurilor respective necesita eforturi considerabile. Statul nu poseda mijloace suficiente
pentru intretinerea si pastrarea patrimoniului cultural, drept urmare acesta este inclus in
circuitul civil. Transmiterea dreptului de proprietate sau a unor drepturi partiale asupra
patrimoniului arhitectural este insotitd de necesitatea estimdarii valorii bunului. Tn prezentul
articol autorii examineaza experienta Federatiei Ruse (una din cele mai mari tari cu un
patrimoniu arhitectural enorm) privind cadrul legislativ al patrimoniului arhitectural si
metodologic al evaludrii patrimoniului arhitectural. Sunt examinate particularitatile evaluarii
bunurilor culturale vis-a-vis de alte categorii de bunuri imobile, precum si aspectele
metodologice (tipurile de valori, metodele aplicate in evaluare, abordarile in functie de scopul
evaluadrii) privind evaluarea bunurilor imobile cu valoare arhitecturald in Federatia Rusa.

Cuvinte-cheie: patrimoniu arhitectural, evaluarea patrimoniului arhitectural, tipuri de valori,
experienta Federatiei Ruse.
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Introducere

Bunurile imobile culturale reprezinta mostenirea popoarelor, in care este reflectatad
istoria tarii, istoria arhitecturii, picturii, culturii. Aceste obiecte alcatuiesc o parte
semnificativd a bunurilor imobiliare si in acelasi timp au valoare istorica, culturala,
arhitecturald, arheologica. Drept urmare patrimoniul cultural reprezinta o categorie extrem
de valoroasa a bunurilor imobiliare. Problema pastrarii patrimoniului cultural, fiind o
problema care tine de viitor si implica o perioadd lungd de timp, este imposibil a fi solutionata
fara participarea statului in calitate de organ legislativ si de reglementare [1].

Pastrarea, conservarea si/sau valorificarea patrimoniului cultural si arhitectural este
una dintre cele mai importante provocari cu care se confrunta in prezent majoritatea tarilor.
Deoarece bunurile respective reprezintd un segment semnificativ de bunuri care apartin
statului, acesta trebuie sa atribuie un buget considerabil pentru intretinerea si conservarea
lor. De cele mai multe ori bugetul acordat este insuficient si, in ciuda faptului ca bunurile
imobile culturale au un caracter specific si o importanta nationald, apare necesitatea
transmiterii drepturilor depline sau partiale, pentru a solutiona problema intretinerii acestor
imobile. Tn prezent, cu toate sarcinile, obligatiile si restrictiile de utilizare a bunurilor imobile
culturale, acestea poseda un interes major in calitate de obiecte investitionale. Prin urmare,
apare procesul privatizdrii sau transmiterea in arenda pe un termen lung, etapa insotita de
necesitatea evaluarii obiective a bunului imobil.

In articol se va examina cadrul legislativ care vizeaza patrimoniul cultural, in
particular cel arhitectural din Federatia Rusd, una din cele mai mari tari a lumii cu un enorm
si bogat patrimoniu arhitectural. De asemenea, vom examina particularitatile procesului de
evaluarea a bunurilor imobile cu valoare arhitecturala si metodologia aplicata in Federatia
Rusa pentru evaluarea patrimoniului arhitectural la etapa actuala.

1. Cadrul legislativ privind patrimoniul Federatiei Ruse

Cadrul legislativ [2] al Federatiei Ruse privind patrimoniul arhitectural cuprinde
totalitatea actelor normative si legislative care reglementeaza domeniul dat. Normele
fundamentale sunt stabilite Tn art. 44 din Constitutia Federatiei Ruse:

e Fiecare are dreptul de a participa la viata culturala si de a folosi institutii culturale,

a avea acces la valorile culturale.

e Fiecare este obligat a avea grija de pdstrarea patrimoniului istoric si cultural, a

pastra monumentele istorice si culturale.

Regulile generale sunt cuprinse in Bazele legislatiei privind cultura Federatiei Ruse
(OcHoBax 3akoHopaTenbcTBa O KynbType Poccuickon ®epepaumm), aprobate de Consiliul
Suprem al Federatiei Ruse la 09.10.1992 nr. 3612-1 (ultima revizuire in 2020). Conform art.
3: valori culturale sunt considerate ,idealuri morale si estetice, norme si modele de
comportament, limbi, dialecte si graiuri, traditii si obiceiuri nationale, nume de locuri istorice,
folclor, mestesuguri si meserii, opere de cultura si artd, rezultatele si metodele cercetarii
stiintifice a activitatilor culturale, cladiri si constructii cu valoare istorica si culturald, obiecte
si tehnologii, teritorii si obiecte unice din punct de vedere istoric si cultural” [3].

Legea de baza in domeniu conservarii, utilizarii si protectiei de stat a obiectelor de
patrimoniu cultural (monumente istorice si culturale) este Legea federala din 25.06.2002 nr.
73-®3 ,Cu privire la obiectele de patrimoniu cultural (monumente istorice si culturale) ale
popoarelor Federatiei Ruse” (ultima revizuire la 24.04.2020) [1].
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Legea federala nr. 73-FZ are ca scop implementarea drepturilor si obligatiilor
constitutionale mentionate mai sus, precum si realizarea drepturilor popoarelor si a altor
comunitati etnice din Federatia Rusa de a pastra si dezvolta identitatea lor culturala si
nationald, de a proteja, restaura si conserva mediul istoric si cultural, de a proteja si
conservarea surselor de informatii despre originea si dezvoltarea culturii. In conformitate cu
legea mentionata, protectia de stat a obiectelor de patrimoniu cultural este una dintre
sarcinile prioritare ale autoritatilor de stat ale Federatiei Ruse, ale autoritatilor de stat ale
entitatilor componente ale Federatiei Ruse si ale administratiilor locale.

Conform art. 4 a prezentei legi obiectele de patrimoniu cultural sunt impartite in
urmatoarele categorii de semnificatie istorica si culturala:

e obiecte de patrimoniu cultural de importanta federala - obiecte cu valoare istoricd,
arhitecturala, artistica, stiintifica si memoriald, de o importanta deosebita pentru istoria si
cultura Federatiei Ruse, precum si obiecte de patrimoniu arheologic;

e obiecte de patrimoniu cultural de importanta regionala - obiecte cu valoare
istorica, arhitecturala, artisticd, stiintifica si memoriala, de o importanta deosebita pentru
istoria si cultura subiectului Federatiei Ruse;

e obiecte de patrimoniu cultural de importanta locala (municipald) - obiecte cu
valoare istorica, arhitecturala, artistica, stiintifica si memoriala, de o importanta deosebita
pentru istoria si cultura municipiului.

Merita a atrage atentie asupra articolului 14, care cuprinde privilegiile acordate
persoanelor fizice sau juridice care si-au investit propriile mijloace fn conservarea obiectelor
de patrimoniu cultural:

1. O persoana fizica sau juridica, care detine cu drept de locatiune o proprietate obiect
al patrimoniului cultural proprietate federald, proprietate a unui subiect al Federatiei Ruse
sau proprietate municipala, care a investit propriile mijloace in lucrari de conservare a
obiectului patrimoniu cultural, prevdzute la articolele 40-45 din prezenta lege federala si a
asigurat punerea in aplicare a acestora in conformitate cu prezenta lege federald, are dreptul
la chirii preferentiale.

2. O persoana fizica sau juridica, care detine cu drept de locatiune o proprietate obiect
al patrimoniului cultural proprietate federald sau un teren in cadrul caruia se afla obiectul
patrimoniului arheologic si care a asigurat executarea lucrarilor pentru pdstrarea acestui
obiect in conformitate cu prezenta lege federala, are dreptul la reducerea chirii stabilite cu
mdrimea cheltuielilor efective sau a unei parti din costuri.

3. O persoana fizica sau juridica, care detine in proprietate un obiect de patrimoniu
cultural de importanta federala inclus in registrul de stat unificat al obiectelor de patrimoniu
cultural (monumente istorice si culturale) ale popoarelor Federatiei Ruse, sau il foloseste pe
baza unui acord de utilizare gratuita si executd lucrari de conservare pe cont propriu, are
dreptul la compensatii pentru cheltuielile efectuate de acesta, sub rezerva executarii unei
astfel de lucrari in conformitate cu prezenta lege federala.

Complementand legile mentionate sunt adoptate un sir de acte regulatorii [2]:

e Regulamentul privind expertiza istoricd si culturala de stat (aprobat prin Decretul
Guvernului Federatiei Ruse din 15 iulie 2009 nr. 569).

e Regulamentul privind zonele de protectie a obiectelor de patrimoniu cultural
(monumente istorice si culturale) ale popoarelor Federatiei Ruse (Aprobat prin Decretul
Guvernului Federatiei Ruse din 26 aprilie 2008 nr. 315).
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e Regulamentul privind Registrul de Stat Unificat al Siturilor de Patrimoniu Cultural
(Monumente de Istorie si Cultura) al Poporului Federatiei Ruse "(Aprobat prin Ordinul
Serviciului Federal de Supraveghere a Legislatiei privind Protectia Patrimoniului Cultural din
27 februarie 2009 nr. 37)

e Forma pasaportului obiectului patrimoniului cultural (Aprobata prin Ordinul
Serviciului Federal de Supraveghere a Legislatiei in domeniul Protectiei Patrimoniului
Cultural din 27 februarie 2009 nr. 37)

e Regulamentul privind procedura de eliberare a autorizatiilor (fise deschise) pentru
dreptul de a efectua lucrari la identificarea si studiul siturilor de patrimoniu arheologic
(Aprobat prin Ordinul Serviciului Federal de Supraveghere a Legislatiei privind protectia
patrimoniului cultural din 03.02.2009 nr. 15)

Prin Legea federala din 29 decembrie 2006 nr. 258-®3 a inceput procesul de
delimitare a proprietatilor pentru obiecte de patrimoniu cultural, care erau monumente
istorice si culturale imobile cu semnificatie de stat (uniune si republicand) pana la 27
decembrie 1991 intre Federatia Rusa si entitatile sale constitutive. Intru executia prezentei
legi au fost elaborate un sir de acte considerate de specialisti insuficiente la momentul de
fata:

- Lista obiectelor de patrimoniu cultural de importanta federala, protectia cdarora
este in functiile Rosohrankultura. (Ordinul Guvernului Federatiei Ruse din 1 iunie 2009 nr.
759-P).

- Delimitarea formelor de proprietate de stat asupra obiectelor patrimoniului
cultural. St.Petersburg. (Ordinul Guvernului Federatiei Ruse din 6 mai 2008 nr. 651-P, Ordinul
Guvernului Federatiei Ruse din 31 decembrie 2008 nr. 2057-P, Ordinul Guvernului Federatiei
Ruse din 19 mai 2009 nr. 680-P).

- Delimitarea formelor de proprietate de stat asupra obiectelor patrimoniului
cultural. Regiunea Sverdlovsk. (Ordinul Guvernului Federatiei Ruse din 7.04.2008 nr.437-P).

- Delimitarea formelor de proprietate de stat asupra obiectelor patrimoniului
cultural. Regiunea Kaliningrad. (Ordinul Guvernului Federatiei Ruse din 30.07.2009 nr.1048-
P).

- Delimitarea formelor de proprietate de stat asupra obiectelor patrimoniului
cultural. Regiunea Kaluga. (Ordinul Guvernului Federatiei Ruse din 2.10.2009 nr. 1412-P).

Evaluarea patrimoniului cultural in Federatia Rusa este reglementata prin Indicatiile
metodice privind evaluarea obiectelor care sunt atribuite la obiecte destinate patrimoniului
cultural [4]. Aceste indicatii metodice reprezinta o completare a Standardelor Federale de
Evaluare FSO 7, aprobate la 25.09.2014 prin hotararea nr. 611 [5].

Indicatiile metodice [4, pp. 1.2] cuprind particularitatile estimarii valorii obiectelor
atribuite fn conformitate cu procedura stabilita categoriei de obiecte de patrimoniu cultural
(OPQ), inclusiv obiectelor care posedd semne de OPC, la care pot fi atribuite obiecte imobiliare
(inclusiv obiecte de patrimoniu arheologic) si alte obiecte cu teritorii legate istoric, picturi,
sculpturi, arte si meserii, obiecte de stiintd si tehnologie si alte obiecte din cultura materiala
care au aparut ca urmare a unor evenimente istorice valoroase din punct de vedere al istoriei,
arheologiei, arhitecturii, urbanismului, artei, stiintei si tehnologiei, esteticii, etnologiei sau
antropologie, cultura sociala si dovezi de epoci si civilizatii, surse autentice de informatii
despre originea si dezvoltarea culturii, precum si partial sau complet ascunse pe pamant sau
pe urme de apa ale existentei umane in epocile trecute (inclusiv toate obiectele arheologice
si cultele asociate cu astfel de urme. straturi de urina).
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2. Particularitatile evaluarii bunurilor culturale vis-a-vis de alte bunuri imobile

Indicatiile metodice (IM) privind evaluarea obiectelor care sunt atribuite la obiecte
destinate patrimoniului cultural [4] definesc OVC drept obiecte ale culturii materiale, care au
aparut ca urmare a evenimentelor istorice si, respectiv, pot avea active necorporale, poate
avea o componenta suplimentara de valoare intangibila.

Evaluarea OVC urmeaza a efectuata tinand cont de obligatii si avantaje. Obligatiile
decurg din continutul acordului de securitate, obligatia de securitate, contractul de locatiune
pentru OVC sau o parte a acestuia. Aceste documente prevad procedura, conditiile de
restaurare, conservare, repararea OVC si obiectelor conexe (cladiri, constructii si obiecte cu
valoare culturala, amenajarea teritoriului, gradinilor, parcurilor, peisajelor naturale), precum
si restrictii privind tipurile de utilizare permisa. Avantajele sunt conditionate de contributia
posibila a unei imobilizari necorporale legate de OVC, amplasarea acestuia (apropierea de
centrele de afaceri), rolul in mediul arhitectural-urbanistic, tipul structurilor de constructii,
forma si continutul fatadei si interioarelor, ceea ce determing, in final, cresterea rentabilitatii
rezultatelor antreprenoriale in comparatie cu obiectele analogice care nu sunt clasificate ca
OVC.

IM atentioneaza asupra necesitatii considerarii unor riscuri specifice. Spre exemplu, la
etapa determinarii costurilor de amenajare a terenurilor si/sau a executiei lucrarilor de
restaurare, a lucrarilor pentru conservarea sau reconstituirea OV(C, este necesar a considera
riscul sporit al descoperirii obiectelor cu semne de OVC. Detectarea obiectelor cu semne de
OVC presupune suspendarea tuturor lucrarilor. Lucrdrile pentru eliminarea pericolului de
distrugere a OVC descoperit, modificarea proiectului de executie a lucrdrilor, precum si natura
lucrarilor in sine se realizeaza din contul clientului, lucru care urmeaza a fi considerat la
efectuarea calculelor. Respectiva situatie conduce la (1) o rata de rentabilitate asteptata
sporitd, (2) costuri mari pentru realizarea lucrdarilor de amenajare a teritoriului si/sau
restaurare, (3) termeni de executie mult mai mari fata de lucrari analogice la obiecte care nu
se refera la OCV.

In procesul de evaluare a OVC se indica a lua in considerare urmatoarele circumstante:

e Beneficiul economic al detinerii si/sau utilizarii OVC poate fi reflectat in termeni
valorici in baza datelor analizei pietei. Stabilirea acestui fapt, asociata cu avantajele utilizarii
unui OVC, in raport cu obiecte care nu sunt clasificate drept OVC, este sarcina evaluatorului;

e Beneficiul economic al dreptului de proprietate asupra OVC poate creste in timp,
chiar daca starea fizica a OVC se agraveaza. Acest fapt este conditionat de cerinta privind
pastrarea OVC, cel putin la capitolul obligatiilor de securitate, indiferent de fezabilitatea
economica a fntretinerii acestuia de cdtre un anumit titular al dreptului de proprietate;

e Estimarea duratei de viata fizicda a OVC poate fi dificila deoarece, de reguld,
depaseste semnificativ durata de viata economica a unui obiect analogic care nu se referd la
OV(;

e obligatiile legale, inclusiv statutul, pot interzice sau restrictiona sever tranzactiile
cu OVC.

Suplimentar la datele initiale utilizare in mod ordinar in procesul evaluarii, in cazul
OVC, in functie de scopul evaludrii, se recomanda a solicita de la Beneficiar sau colecta
independent informatie suplimentara, precum:

- analiza existentei evidentii OVC la organismele de stat de control pentru protectia
si utilizarea obiectelor de patrimoniu cultural. Tn absenta informatiilor necesare pentru
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evaluare, evaluatorul efectueaza evaluarea pe baza ipotezelor facute independent, reflectand
acest fapt in raportul de evaluare;

- analiza rezultatelor examinarii legale a drepturilor de proprietate, inclusiv studiul
bazei legale pentru aparitia servitutilor istorice;

- studiul materialelor cercetarilor istorice si arhitecturale, precum si a expertizelor;

- studiul documentatiei de proiectare si deviz pentru executia lucrdrilor de reparatie
-restaurare, conservare, adaptare si lucrari similare in legdtura cu obiecte de patrimoniu
cultural, coordonate cu autoritatile de protectie in modul prescris. Faptul lipsei coordonarii,
precum si efectuarea unui calcul independent al costului lucrdrilor, trebuie reflectat in
sectiunea ,|poteze si conditii restrictive utilizate de evaluator in timpul evaluarii”;

- determinarea termenilor, volumelor lucrdrilor de reparatii-restaurare si altor lucrari
efectuate la OVC, constatarea componentei acestor lucrdri, necesitatea si suficienta lor,
valoarea de deviz si modalitatea de plata pentru lucrdrile executate;

- determinarea  cheltuielilor operationale suplimentare, inclusiv: costuri
suplimentare pentru mentinerea regimului special de temperatura si umiditate, precum si a
altor conditii speciale in fncaperi; costuri pentru paza suplimentarad, inclusiv mijloace speciale
anti incendiu; costuri pentru crearea si mentinerea unui peisaj istoric pe terenul adiacent;
costuri suplimentare pentru curatarea teritoriului; costuri pentru intretinerea interiorului
istoric; costul activitatilor operationale folosind lucru manual.

3. Aspecte metodologice privind evaluarea bunurilor culturale in Federatia Rusa

Indicatiile metodice privind evaluarea obiectelor care sunt atribuite la obiecte
destinate patrimoniului cultural [4, pp. 4.3] mentioneaza mai multe tipuri de valori ce pot fi
estimate in dependentd de scopul evaludrii obiectelor de patrimoniu cultural:

e Valoarea de piatad,

e Valoarea investitionala,

e Valoarea de lichidare,

e Valoarea cadastrala [6, pp. 5],

e Valori calculate [5, pp. 9]:

0 chiria de piata (suma de bani calculata, contra careia proprietatea poate fi
inchiriata la data evaludrii in conditii tipice de piatd);

0 cheltuieli pentru crearea (reproducerea sau fnlocuirea) constructiilor
capitale;

o0 pierderi (daune/cheltuieli efective, venitul ratat) in cazul instrdinarii bunului
imobil, precum si in alte cazuri;

0 cheltuieli pentru eliminarea poluarii mediului si (sau) reabilitarii /
recultivarii lotului de teren.

e alte tipuri de valori stabilite in sarcina pentru evaluare in conformitate cu legea

aplicabila in Federatia Rusd, precum si conform Standardele Internationale de
Evaluare.

Definitiile valorilor de inlocuire si de reconstituire difera de definitiile SIE [7] prin
unele concretizari caracteristice obiectului evaluarii:

Prin  costuri de reconstituire a OVC se subinteleg costurile de
reconstructie/reproducere a OVC determinate conform proiectului initial (daca este cazul) sau
a proiectului de reconstructie, asigurand autenticitatea proiectdrii, utilizarea materialelor de
constructie identice si, daca este posibil, a tehnologiilor pentru crearea obiectului in cauza.
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Atunci cand se determina costul reproducerii, Tn calcule este posibil a utiliza costul
echipamentelor si utilajelor moderne de constructie, precum si a tehnologiilor de montaj,
daca acest lucru este permis de proiectul de reconstructie, convenit cu autoritatea de
securitate relevantad. Prin costuri de fnlocuire a OVC se subinteleg costurile de reproductie a
OVC, cu pastrarea elementelor care fac obiectul obligatiilor de securitate, iar in lipsa
cerintelor autoritdtilor de securitate - se accepta utilizarea materialelor si tehnologiilor
moderne, modificari in planificarea spatiului si deciziile arhitecturale orientate spre
adaptarea OVC pentru utilizarea moderna.

In tabelul 1 propunem recomandarea tipului valorii ce urmeaza a fi estimat si metodele
de evaluare recomandate in Federatia Rusa in functie de scopul evaluarii.

Tabelul 1

Scopul evaluarii - tip al valorii - metode de evaluare

Scopul

Metodele
recomandate

Nota

Abordarea prin cost
Abordarea prin piata
Abordarea prin venit

Tn cazul lipsei obiectelor analogice, sau
imposibilitatii estimarii valorii de piata
aplicand abordarea prin piata si
abordarea prin venit se recomanda
aplicarea abordarii prin cost.

In acest caz se analizeaza CMBE
utilizare a obiectului.

Abordarea prin cost
Abordarea prin piata
Abordarea prin venit

Valoarea de lichidare reprezinta
valoarea de piata a OV(C, pe baza
utilizarii sale efective, tinand cont de
timpul redus de expunere pe piata.
Perioada redusa de expunere la
determinarea valorii in scopul gajului
ar trebui sa fie stabilita in sarcina de
evaluare.

. . Tip al valorii
evaluarii
Vanzare-
cumparare
. P . . Valoareade
inclusiv in . e
piata
cazul
privatizarii
Valoarea de
piatd pentru
utilizarea
Garantarea <
. . curenta a
imprumutului . .
obiectului
Valoarea de
lichidare
Valoarea
calculata
Pentru u .
. (de inlocuire
asigurare
sau

reconstituire)

Abordarea prin cost

O atentie deosebita trebuie acordata
faptului ca in costul restaurarii unui
obiect atunci cand are loc un
eveniment asigurat, trebuie sa se tina
seama de costurile pregdtitoare si de
alte lucrari, adica costul restaurarii unui
obiect este aproape intotdeauna mai
mare decat un procent de pierderi.
Obiectivul principal al evaluarii in
scopuri de asigurare este de a
determina costul restabilirii OVC la
conditia corespunzdtoare datei
evaluarii.
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Continuare Tabelul 1

Se va tine cont de cheltuielile de
intretinere si conservare a obiectului cu

Valoarea o
o deducerea uzurii fizice acumulate de la
calculata e . o . o
In cazul data finalizarii lucrarilor specificate.
A= es (de . . . -
vanzarii o . Abordarea prin cost  Cheltuielile confirmate vor fi indexate
reconstituire . .. . A e e
fortate sau la data evaluarii, aplicand indicii de
modificare a preturilor pentru lucrarile
procurare)

de restaurare - reabilitare din data
executarii lucrarilor.

Sursa: elaborat tn baza [4].

Dupa cum putem observa in tabelul 1, pentru estimarea valorii OVC se recomanda
aplicare metodelor din cadrul tuturor trei abordari (figura 1). Valoarea estimata se recomanda
a fi raportata fara TVA, respectiv, in procesul aplicarii metodelor de evaluare, TVA urmeaza a
fi exclus din informatia primara culeasa de pe piata.

Unii cercetdtori, specialisti [8, 9] din Federatia Rusa mentioneaza printre aspectele
slabe a IM lipsa analizei definitiilor tururilor de valori recomandate spre estimare, precum si
lipsa mentiunii factorilor nemateriali (intangibili).

Factorii precum: existenta activelor necorporale si avantajele generate de acestea,
grevarile, beneficii, prestigiu, etc., sunt mentionati in IM, insa lipseste algoritmul de calcul a
influentei acestora asupra valorii de piata.

Metodologia recomandatd in Federatia Rusa cuprinde unele concretizari specifice
OVC. Spre exemplu, in cadrul analizei celei mai bune si eficiente utilizari (CBEU) se
atentioneaza asupra faptului ca bunul imobil OVC conform legislatiei nu poate fi divizat,
respectiv optiunea de vanzare separatd, chiar daca este cea mai eficienta, nu trebuie
examinata.

Scopul analizei CBEU OVC consta in examinarea doar a utilizarii admise de catre
organele responsabile pentru OVC. Cu referinta la metodele de evaluare recomandate, o
atentie deosebita se acorda abordarii prin cost, in particular estimarii costurilor, indicandu-
se in detaliu: culegerile preturilor in constructii care urmeaza a fi utilizate, a normelor de
deviz, a indicilor de consum a materialelor. Uzura fizica se recomanda a fi estimata fn baza
pasaportului OVC, iar in cazul necorespunderii datelor indicate in pasaport cu rezultatele
inspectarii, se recomanda algoritmul de calcul axat pe metoda normativa in baza examinarii
vizuale. Deprecierea functionala se recomanda a estima in comparatie cu un obiect analog
modern prin metodele standarde: suma cheltuielilor necesare pentru eliminarea
necorespunderii functionale sau capitalizarea diferentei dintre viitoarele cheltuieli si
pierderea veniturilor potentiale fata de un analog modern. Deprecierea externa (economica)
se recomanda a estima prin metodele unanim acceptate in raport cu obiecte neincluse in lista
OVC. De asemenea, IM concretizeaza aspectele privind lucrarile de reparatii si restaurare
fezabile si imputate din punct de vedere economic, precum si determinarea costului acestora.

La capitolul ,abordarea prin venit”, IM mentioneaza necesitatea considerarii factorilor
care reduc marimea venitului operational net (conditionat de costuri suplimentare pentru
intretinerea cladirii), precum si cei care o sporesc (factori imateriali) [8].
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* Se aplica foarte rar datorita faptului ca

Abordarea analizei piata acestor tipuri de obiecte este slab
comparative a vanzarilor dezvolatata, practic ele nu sunt expuse spre
vinzare

e \

« Este cea mai des utilizatd abordare, are un
avantaj fata de celelalte deoarece ea in
Abordarea prin costuri calcul toate componentele bunului imobil
inclusiv si si indicatorii de conservare si

\ ) autenticitate a bunului

« Poate fi utilizata in cazul in care bunurile

QUG i nt s imobile culturale sunt date in arenda.

.
Figura 1. Abordari de evaluare aplicate pentru evaluarea bunurilor imobile culturale.

Se atrage atentia asupra influentei posibile a beneficiilor sub forma de compensatii
pentru lucrari de reparatie si restaurare, fie a beneficiilor fiscale sau alti indicatori introdusi
de stat pentru stimularea activitatilor de pastrare a monumentelor. Valoarea reversiei nu
poare fi poate fi mai mica decat valoarea initialda a OVC, care reprezinta costul de reconstituire
a obiectului, in corespundere cu obligatiunile de protectie, in preturi curente. Acest lucru este
conditionat de faptul ca OVC are o durata de exploatare nelimitata in comparatie obiectele
care nu reprezintd OVC (care au o durata de exploatare limitata).

Printre particularitatile estimarii valorii prin abordarea prin piata se mentioneaza
necesitatea detinerii de catre obiectele analogice a unei motivatii investitionale identice,
precum si includerea, pe langa ajustarile unanim acceptate, a ajustarilor care iau in
consideratie semnele semnificatiei istorice si culturale a OVC. in calitate de ajustari se
recomanda considerarea a astfel de factori ca: perioada credrii OVC, autorul, unicitatea, rolul
urban, autenticitatea istorica, decorul fatadei si interiorului, gradul de pastrare a elementelor,
punctelor de perceptie vizuala etc. fixate in obiectul protectiei. Structura valorii OVC cuprinde
trei componente: (1) valoarea de piatd a drepturilor asupra ternului care se refera la OVC; (2)
valoarea de piata a imbunatatirilor terenului cdrora nu le sunt inaintate cerinte de protectie;
(3) valoarea de piata a imbunatatirilor care poseda valoare culturala.

Valoarea finald pate fi raportata in urma reconcilierii rezultatelor cdpatate in urma
aplicarii tuturor trei abordari. In cazul aplicarii mai multor metode in cadrul aceleiasi abordari,
urmeazd a reconcilia rezultatele intermediare [9]. Tn cazul imposibilitatii aplic3rii unei
aborddri conditionatd de lipsa informatiei de piatd, se recomanda evaluatorului a-si exprima
opinia personala. Valoarea respectiva nu va fi utilizata in procesul reconcilierii rezultatelor ci
va fi doar cu titlu consultativ.

Concluzii:
Examinand practica Federatiei Ruse in domeniul evaluadrii patrimoniului arhitectural
constatam urmatoarele:
e statul acordd o atentie deosebita si permanenta patrimoniului cultural. Cadrul
legislativ suporta modificdri si actualizari regulate, ultimele fiind in martie 2020.
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e Existd o diferentiere a statutului obiectelor de patrimoniu pe trei nivele: federal,
regional si local.

e (Cadrul normativ de reglementare este in proces de dezvoltare. Procesul de
delimitare a patrimoniului cultural este in derulare, actual fiind aprobata
delimitarea proprietatii de stat asupra obiectelor patrimoniului cultural in Sankt
Petersburg, regiunea Sverdlovsk, regiunea Kaliningrad si regiunea Kaluga.

e TnRusiaexistd 13 Standarde Federale de Evaluare aprobate de Ministrul dezvoltarii
economice si comertului a Federatiei Ruse.

e Evaluarea patrimoniului cultural este reglementata prin Indicatiile metodice
privind evaluarea obiectelor care sunt atribuite la obiecte destinate patrimoniului
cultural, elaborate pentru dezvoltarea si completarea Standardului federal de
evaluare nr.7 (SFE nr.7) ,Evaluarea imobilului” si orientate spre concretizarea
cerintelor si procedurilor stabilite prin SFE nr.7.

o In Federatia Rus3, ca si in alte tari, se observa lipsa pietei obiectelor de patrimoniu
cultural. Exploatarea si intretinerea obiectelor de patrimoniu presupune cheltuieli
foarte mari, care nu pot fi suportate, in mare parte, de bugetele locale.

e Specialistii evaluatori din Federatia Rusd afirma ca procesul evaluarii OVC este
anevoios si complicat in conditiile actuale si devine o sarcina dificila, dar si destul
de solicitata.

In comparatie cu R.Moldova constatdm un pas enorm fnainte la capitolul Standarde de

evaluare (care in R.Moldova lipsesc cu desavarsire), in particular, de evaluare a obiectelor de
patrimoniu arhitectural.
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