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1. Introducere

O scurtd incursiune pe strddutele din centrul istoric al Bucurestilor
dezvaluie o zond cu un potential turistic mare, dar pentru cea mai mare parte a
zonei, starea clddirilor lasa de dorit. Cu un specific aparte, ce continua activitati
comerciale de sute de ani, asa cum aratd §i denumirea strdzilor, zona este o
intrepatrundere de mai multe stiluri arhitecturale de sfirsit de secol XIX si inceput
de secol XX, mare parte din fondul construit fiind ulterior marelui incendiu din
1847, care a distrus aproape tot centrul vechi.

Ca resursa culturala, fondul construit din centrul istoric al Bucurestilor ce
face obiectul prezentului studiu, este neregenerabil si limitat, Tn sensul cd odata
distrus, dispare pentru totdeauna. Prin prezentul articol se doreste tragerea unui
semnal de alarma pe de o parte tuturor cetdtenilor, locuitori ai capitalei, pe de alta
parte specialistilor 1n restaurare, reabilitare, conservare, dar mai ales autoritatilor:
nu ldsati sd dispard si ultimele marturii ale unei generatii care a trecut §i care a
marcat din multe puncte de vedere istoria Bucurestiului! Necesitatea conservrii
unui patrimoniu arhitectural care inglobeaza valori culturale (culturala deosebita,
arhitectural-tipologica, istoric-ambientald) este absolutd si nu poate fi pusd la
indoiald, chiar daca valoarea lui de utilizare contemporana (cel putin din punctul de
vedere al standardului de locuire) lasd de dorit. Aceste valori rezultd din
componentele resursei culturale si anume substanta originari, unitatea
potentiali, care s-a dezvoltat de-a lungul timpului §i contine toate elementele care
au contribuit la evolutia obiectului sau ansamblului de patrimoniu, la care se
adauga autenticitatea. Trebuie sd vedem care este raportul intre cele doua tipuri de
valori, care este pozitia de echilibru - ce strategie trebuie sa abordam: sa reabilitdm
zona (prin diferite metode), crescindu-i astfel valoarea de utilizare contemporana,
si implicit fiind apreciatd si valoarea culturald de catre locuitorii zonei sau
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conservandu-i pe cit este posibil valoarea culturald, aplecindu-ne ulterior asupra
celei de utilizare? Este o tema foarte serioasd de studiu. Este datoria noastra de
cetdteni ai Bucurestilor si specialisti in domeniu de a face demersurile necesare
pentru realizarea unei strategii de interventie, avind in vedere caracterul ireversibil
al tuturor tipurilor de degradari ce afecteazd componentele resursei culturale.

2. Metodologia de lucru

Prezentul studiu 1si propune elaborarea unei strategii de interventie care
are doua obiective: un tesut urban coerent si o locuire la standarde
contemporane in zona Lipscani, prin revelarea celor doud tipuri de valori ale
resursei culturale, valoarea culturali si cea de utilizare contemporanai. Pentru a
diminua subiectivitatea unui astfel de studiu, s-a realizat o analizd multicriteriala
a tesutului urban din zona centrului istoric al Bucurestilor, din care am selectat
perimetrul cuprins intre strizile Lipscani, Smairdan, Selari, Soarelui, Covaci,
Sepcari si Bulevardul I. C. Brétianu, finalizatd cu o analiza de tip S.W.O.T. (care
marcheazd riscurile, dar §i oportunitdtile pe care le oferd orasul in raport cu
slabiciunile i calitatile zonei studiate). Care este criteriul alegerii acestei zone?
Avand in vedere primul obiectiv propus, am ales zona cu cele mai multe terenuri
destructurate care afecteaza estetic §i functional, rupand coerenta tesutului urban.

Analiza multicriteriald s-a facut pe trei paliere: istoric, arhitectural si
urbanistic, obtindndu-se astfel elemente pentru stabilirea interventiilor posibile si
permise, evaluarea potentialului parcelelor, a cladirilor si a spatiilor libere, evidentierea
valorilor care trebuie pastrate i in final elaborarea unei strategii de interventie.

Analiza multicriteriald cuprinde mai multe segmente de analizd pentru
masurarea valoricd cit mai obiectiva a unui ansamblu sau obiect de patrimoniu,
avind in vedere ca masurarea unor valori, mai ales culturale este adesea destul de
subiectiva, dar prin combinarea a cit mai multor criterii se incearcd diminuarea
interpretdrii subiective. De exemplu, pentru stabilirea valorii culturale (plansa 1) -
s-au folosit criteriile istorico-arhitecturale (vechime, valoare artistica, autenticitate,
identitate culturala, raritate), iar pentru valoarea de utilizare (plansa 2, plansa 3) -
performantele semnificative legate de confortul locuirii (sigurantd si stabilitate,
functionalitate, confort ambiental, eficienta energetica i protectia mediului).

Sursele care au stat la baza cercetdrii au fost in primul rind inspectia
vizuala si cercetarea "in situ", completate cu studiul planurilor istorice pentru
evolutia tesutului urban, contactul cu locuitorii zonei prin realizarea unei anchete
sociale privind standardele de locuire §i valorile culturale din zona de studiu, surse
bibliografice pentru a afla statutul juridic si de protectie a fondului construit.

3. Diagnostic: analize- valoarea culturali si de utilizare -

Parcelarul, ca si trama stradala, pastreaza impartirea originard, aga cum rezulta
din analiza planurilor istorice, astfel strdzi ca Lipscani, Selari, Smardan si Gabroveni
fiind anterioare secolului al XVIII-lea. Parcelele sunt in general inguste si lungi,
potrivite tipului de cladire asociat functiunii comerciale a zonei — locuinta cu parter
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comercial. Exista 1nsd §i parcele cu dimensiuni mari rezultate ca urmare a demolarilor
din zon4, care nu sunt specifice §i prin urmare trebuiesc supuse interventiilor pentru
marcarea ritmului fronturilor caracteristice strazii. Se remarcd in mod deosebit
desfasurarea de fatade Tnguste de pe strada Gabroveni, cu 43 de case, pe aproximativ
aceeasi lungime de strada ca si pe Covaci, dar in acest caz cu doar 16 case.

Ne intereseazd relatia spatiu construit - spatiu interstitial in legatura cu
regimul de Tnal{ime al zonei.

Spatiul liber inseamna in acest caz sistemul de circulatii carosabil si
pietonal, spatiul curtilor interioare §i zonele libere rezultate din cauza demoldrilor.
Strazile sunt inguste, improprii circulatiei rutiere, ce are efect negativ asupra
stabilitatii structurii cladirilor. La acestea se adaugd stationarea nepermisa a
autovehiculelor ce are un impact negativ asupra perceptiei zonei si impiedica
circulatia pietonald, acest lucru fiind datorat in parte si lipsei unui parcaj organizat
in zona. In perspectiva zona ar trebui declarata partial pietonala. Strazile si-au
pastrat partial in timp specificul functional cu accent pe micul comert, cu
segregarea functionald pe strazi, dupd cum aratd §i denumirea lor dupa tipul de
breasla — blanarii, bacanii, selarii, sepcarii etc. Chiar daca tipul de comert s-a
modificat cu timpul, sistemul de concentrare a unui tip de comert pe fiecare strada
s-a pastrat, dupa cum rezultd din cercetarea de teren. Astfel, principala functiune in
zond este cea de locuire/birouri la etaje combinata la parter cu comert, cu
urmitoarea repartizare: confectii §i tesaturi in majoritate pe Lipscani, menaj,
chimicale si electrocasnice pe Smardan, cluburi, ateliere si magazine de decoratiuni
pe Gabroveni, antichitati si consignatii pe Covaci. Cat priveste curtile interioare,
acestea sunt mici §i ocupate cu diferite constructii anexe, functia lor fiind mai
degraba de ventilare decat de iluminare. Raportul intre Tnaltimea corpurilor de
cladire si spatiul curtilor este in cele mai multe cazuri dezavantajos. Lipsa de spatiu
liber se datoreaza si pozitiei centrale a zonei, in care densitatea de locuire si de
ocupare a spatiului este foarte mare. Lipsa curtilor in acest spatiu din plin centrul
Bucurestilor poate fi considerat un punct minus pentru confortul locuirii i se
impune amenajarea acestora prin demolarea constructiilor parazitare gsi fara
valoare, pentru a crea conditii de igiend si ambientale necesare locuirii, eventual
amenajarc. unor mici spatii plantate cu vegetatie joasa pentru a nu impieta asupra
perceptiei curtilor. Spatiul construit se caracterizeaza printr-o densitate mare a
cladirilor, care era specificd si 1n trecut si care continuid sd creascd prin
fragmentarea parcelarului si prin cresterea ndltimii cu 1-2 niveluri. Tipologia
cladirilor este 1n stransd legdtura cu tipul parcelei, astfel pot fi identificate doua
tipuri de cladiri: cele care ocupa toata parcela, cu latura lunga dublul celei scurte si
suprafatd mai mica de 100 m2 i cele cu o curte interioara, pe parcele rectangulare,
de forma mai apropiata de patrat. Unele insertii de la Tnceputul secolului XX, care
au si un regim de inaltime mai mare decét restul constructiilor, fac nota discordanta
cu ansamblul fondului construit. Se observi segregarea functiunilor pe verticald, cu
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parter comercial si etaj cu locuinte sau birouri. Din punct de vedere al indltimii,
fondul construit este relativ omogen si are un regim de inaltime in general redus
(parter cu 1-3 etaje), unele diferente de inaltime intre cladiri nu sunt neapirat
deranjante si nu afecteazd integritatea tesutului urban. Culorile fatadelor sunt in
general 1n tonuri calde, deschise, insd sunt si exemple de tratare a fatadelor cu
materiale improprii §i culori de tencuieli care afecteaza specificul zonei, si care ar
trebui inldturate. Accesul se face prin ganguri amplasate simetric/asimetric pe
fatada, sau direct din strada pentru cladirile amplasate pe colt sau care ocupa toata
parcela. Frontul cladirilor este animat de decoratii, frontoane, coloane, care nu sunt
intretinute. ca i accesele de tip gang specifice zonei.

Lasind la o parte valoarea arhitectural-tipologicd, istoric ambientald a
zonei §i referindu-ne mai mult la cea de utilizare (plansa 2, plansa 3), starea
cladirilor este in general proastd. Pentru cele 152 de case cuprinse in zona de studiu
s-a realizat un studiu amanuntit in functie de cele cinci performante semnificative:
sigurantad i stabilitate, functionalitate, confort ambiental, eficientd energetica si
protectia mediului, fiecare cu o serie de criterii. Cutremurele, lipsa de intretinere,
legata si de statutul de proprietate al cladirilor care sunt date in folosinta unor
chiriagi ce nu sunt interesati s le ntretina, au efecte vadite asupra structurii de
rezistenta, finisajelor, relevate de numeroasele fisuri, fracturi, igrasie, ciuperci, si
alte tipuri de degradari care sunt vizibile cu ochiul liber chiar si de cétre cei
neavizati. Privind confortul locuintelor, ancheta sociala a relevat faptul ca in plin
centrul Bucurestilor instalatiile sanitare si de incalzire sunt rudimentare. Spatiile
publice, semipublice sunt in cele mai multe cazuri neintretinute si ocupate
provizoriu de vanzatori ambulanti.

Analiza confirma Tnca o data faptul cd zona are o valoarea culturald mare ,
secondata fiind Tnsa de o valoare de utilizare contemporana (cel putin din punctul
de vedere al locuirii) redusa. Modul de gestionare, in special a fondului construit,
trebuie regandit pentru a salva un patrimoniu cu un specific vechi de cateva sute de
ani. In acest sens necesitatea realizarii unei strategii de interventie in domeniul
reabilitari zonei este absolut obligatorie si, mai ales, punerea acesteia 1n practica de
catre factorii de decizie. Lipsa de initiativd a autoritatilor si lipsa de investitii sunt
principalele cauze ale deprecierii calitdtii locuirii Tn zond si a stirii proaste a
cladirilor, unele, atentie, cu valoare de monument istoric.

Categorii de interventii §i propuneri

In functie de cele doua tipuri de valori relevate — culturala si de utilizare
(cea de utilizare fiind ponderatd de cea culturald), s-au propus mai multe categorii
de interventii (plansa 4), dupa cum urmeaza: reparare - intretinere, ameliorare -
asanare conservativa si restaurare, transformare, refacerea fatadei, amenajarea de
strdzi pietonale, construirea de cladiri cu pastrarea ritmului fatadelor caracteristic
zonei studiate. Aceste tipuri de interventii se impart pe diferite categorii in functie
de caracteristicile fondului construit, dupd cum urmeaza: intretinere curentd, cu
lucrdri locale de reparatii ce privesc componente nestructurale, intretinere speciala,
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cu lucrari extinse de reparatii §i completari de servicii igienico-sanitare, asanare
conservativd, cu lucrdri pentru conservarea cladirii fara modificari tipologico-
structurale, restaurare, cu lucriri de intretinere sau interventii complexe de refacere
a unitdtii potentiale sau schimbarea functiunii, restructurare partiala, cu
modificarea componentelor sau schimbarea functiunii, restructurare globald, cu
transformarea de ansamblu a cladirii prin demolare §i reconstructie. Varietatea
categoriilor de interventii reflecta varietatea fondului construit din zona.

Pentru spatiile libere rezultate din demoldri, s-a realizat o matrice de
compatibilitate din punct de vedere functional, rezultatele obtinute fiind maximale
in cazul unor functiuni culturale, al comertului, locuirii ( unitati de cazare).

4. Strategie de interventie

Indeplinirea obiectivelor strategice, respectiv realizarea unui tesut urban
coerent §i a unei locuiri la standarde actuale, poate fi realizatd prin urmarirea
catorva directii: mediatizarea, comunicarea, exploatarea eficientd a resurselor
existente, atragerea de investitori. In plan operational pot fi urmarite o serie de
politici, n functie de directia propusd, dupa cum urmeaza: in directia mediatizare
trebuie urmarita realizarea unei politici de imagine, prin programe de campanie
publicitard, de editare a unor materiale media despre zond, de coordonare §i
stimulare a activitatilor in domeniul conservarii §i reabilitarii.

In directia comunicare trebuie urmirita o politica de sensibilizare a
populatiei din zoni, inclusiv prin editarea unor brosuri — ghiduri referitoare la
implicatiile locuirii 1ntr-o zona istoricd, ce sd cuprinda cateva elemente
arhitecturale (fatade, ferestre, usi, vitrine, firme, curfi interioare, instalatii), care
trebuie tratate conform statutului de protectie al zonei. Tot in directia comunicare
trebuie urmdritd si o politicd adecvatid a resurselor umane, prin crearea unui
mecanism institutional dinamic de distributie a puterii de decizie, prin specializarea
personalului implicat pe diferite domenii de activitate, prin programe de dezvoltare
a schimburilor de experienta cu alte tari.

Directia de management a resurselor trebuie indreptatd spre politici
financiare de madrire a eficientei investitiilor, de reabilitare a locuintelor §i de
construire a unor locuinte sociale pentru cei care stau ilegal, fenomen ce ia
amploare Tn zona centrului istoric, sau pentru cei care vor sd se mute din zona.
Totusi, rezultatele anchetei sociale arata ca peste 70% din locuitori stau n zona de
peste 15 ani §i nu au intentia sd se mute, chir daca standardele de locuire nu sunt
cele mai bune si preferd sd radmana in zona intr-o locuintd dotatd mai modest in
locul uneia mai bine echipata, dar aflata intr-un bloc de locuinte situat la marginea
Bucurestilor.

Din punct de vedere al specialistului in conservarea s§i reabilitarea
patrimoniului construit, se impun mentionate cateva directii de urmat in cazul zonei
studiate. In privinta pastrarii imaginii orasului istoric, ne propunem un
regulament care sd vizeze impiedicarea interventiilor necontrolate, consolidarea

571



ARH. MIHAELA GRIGORESCU, KATIA MOLDOVEANU, ARH. CRISTINA VALERIA RADU

structurilor periclitate, tratarea adecvata a fatadelor, folosirea unor tehnici de lucru
si materiale traditionale, in masura posibilitdtilor, folosirea materialelor moderne
fiind permisd cu conditia sa fi fost experimentate preliminar §i sd nu afecteze
aspectul strazii/zonei, revitalizarea curtilor interioare, asanarea spatiilor
destructurate, amenajarea gangurilor §i pasajelor traditionale, stabilirea unei zone
de protectie. in privinta locuirii in zoni ne propunem reabilitarea locuintelor cu
consultarea prealabild a locatarilor, modernizarea locuintelor §i marirea spatiului
locuibil, modernizarea instalatiilor de alimentare cu apd, gaze, electricitate, sau
amenajarea unor spatii sanitare noi acolo unde acestea lipsesc. impiedicarea
aparitiei n curti a constructiilor parazitare sau a zonelor de parcare ilegala.

Ancheta sociald a relevat faptul ca valoare de utilizare Tn zona studiata este
medie (Lipscani, Gabroveni, Covaci, ultimele doua mergind spre mediocru) —
mediocra (Smardan, Selari). Astfel, din cele 152 de case analizate, din care 28% au
alte functiuni decat cea de locuire, doar 4% au toate conditiile de utilare (wc
interior de folosinta exclusiva si baie individuala). In privinta utilarii cu bucatarii si
instalatii de incélzire, doar 4% au toate conditiile de utilare (bucatirie individuala
si instalatii de incalzire pe baza de centrala termica sau sobe cu gaze sau lemne).

Alte propuneri vizeaza reinnoirea retelelor de apa si canalizare, reducerea
traficului rutier in centrul istoric, amenajarea de parcaje la periferia zonei,
dezvoltarea comertului cu amanuntul prin tratarea Tngrijitd a spatiilor comerciale,
incurajarea §i revitalizarea meseriilor traditionale ce au consacrat numele strazilor,
amenajarea de spatii verzi cu vegetatie joasd, amenajarea zonelor pietonale cu
mobilier stradal adecvat — corpuri de iluminat, jardiniere, banci, pentru realizarea
unui spatiu placut de recreere.

5. Concluzii

Intregul demers al acestui studiu vrea sa sublinieze necesitatea conservarii ,
reabilitdrii unei zone care in conditiile economiei de piatd pastreazd caracterul
specific al zonei, cu acele mici pravalii, micul comert, care desi si-a schimbat
obiectul negotului in mod firesc, conserva functiunea in sine a zonei. Avand in
vedere valoarea patrimoniului din zona studiatd, atitudinea fatd de fondul construit
trebuie sa reflecte limita intre ceea ce trebuie §i ceea ce nu trebuie pastrat sau ce
poate fi modificat, precum si masura i felul in care se poate interveni.

Prezentul studiu se vrea o pledoarie pentru salvarea unui patrimoniu cu
valoare de identitate culturala §i ca parte componenta a patrimoniului european, ce
pastreazd atmosfera Bucurestilor de odinioara si care trebuie transmis generatiilor
viitoare Intr-o bunia stare de conservare. Aceasta poate fi mentinuta prin pastrarea
integritatii tesutului urban, prin revitalizarea §i incurajarea micului comert §i prin
adaptarea cladirilor vechi la cerintele dictate de confortul contemporan.

Din punct de vedere al valorilor culturale, per ansamblu, zona studiata are
un specific aparte ce poartd amprenta mai multor epoci, de la ruinele fostei Curti
Domnesti din secolele XVI-XVIII, la arhitectura eclectica, Art-Nouveau §i neo-
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barocd din secolele XIX-XX si pina la constructii interbelice, care pastreaza
farmecul hanurilor si pravaliilor de odinioara, iar din punctul de vedere al valorii de
utilizare, o reabilitare eficientd a locuirii din zond poate duce la conservarea
patrimoniului arhitectural prin integrarea sa In viata comunitatii.

THE HISTORICAL CENTRE OF BUCHAREST: THE CULTURAL
AND THE USAGE VALUE

- Abstract -

The main aim of this study is to develop a preservation strategy regarding
the architectural heritage from Bucharest’s historical centre. This aim is close
related with the bad preservation estate of most buildings from the study area,
estate which refers to the stability structure, the decoration and the materials used
for the facades, the inner courtyards and the life support networks. Considering that
the cultural resources are limited and all destructions are irreversible, it is
necessary to develop such preservation strategy to continue the architectural
heritage life through the ages.

The method used to recognize both cultural and usage values was the multi
—criteria analysis which measures a heritage object or assembly in order to
diminish a subjective interpretation. For each value type several criteria were
establish. In the end were realised maps showing the possible interventions for a
protected area and proposals for the preservations of the urban tissue integrity and
the living standards quality improvement.

The study is based on field research, visual inspection and social
investigation of people living in the area, as well as working with historical plans
of Bucharest’s centre. The study area is placed in the old centre of the capital and
preserved its commercial specificity even today, as the names of the streets are called
after the commerce type. Considering its high cultural and usage potential, the area
must be trated with special care in order to preserve its architectural heritage.
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ARH. MIHAELA GRIGORESCU. KATIA MOLDOVEANU. ARH. CRISTINA VALERIA RADU

LEGENDA

limita zonel studiate

valoare mare >90%

valoare medie 75%-89,9%
valoare sub medie 55%-74,.9%
valoare mica 35%-54,9%

valoare aproximativ 0 <34,9%
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CATEGORIt DE INTERVENTH
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Plansa 4: CATEGORII DE INTERVENT Il
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