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1. Introducere 

O scurtă incursiune pe străduţele din centrul istoric al Bucureştilor 
dezvăluie o zonă cu un potenţial turistic mare, dar pentru cea mai mare parte a 
zonei, starea clădirilor lasă de dorit. Cu un specific aparte, ce continuă activităţi 
comerciale de sute de ani ,  aşa cum arată şi denumirea străzilor, zona este o 
întrepătrundere de mai multe stiluri arhitecturale de sfârşit de secol XIX şi început 
de secol XX, mare parte din fondul construit fiind ulterior marelui incendiu din 
1 847, care a distrus aproape tot centrul vechi .  

Ca resursă culturală, fondul construit d in  centrul istoric al Bucureştilor ce 
face obiectul prezentului studiu,  este neregenerabi l  şi l imitat, în sensul că odată 
distrus, dispare pentru totdeauna. Prin prezentul articol se doreşte tragerea unui 
semnal de alarmă pe de o parte tuturor cetăţenilor, locuitori ai capitalei, pe de altă 
parte specialiştilor în restaurare, reabil i tare, conservare, dar mai ales autorităţi lor: 
nu lăsaţi să dispară şi  ultimele mărturii ale unei generaţii care a trecut şi care a 
marcat din multe puncte de vedere istoria Bucureştiului ! Necesitatea conservării 
unui patrimoniu arhitectural care înglobează valori culturale (culturală deosebită, 
arhitectural-tipologică, istoric-ambientală) este absolută şi nu poate fi pusă la 
îndoială, chiar dacă valoarea lui de utilizare contemporană (cel puţin din punctul de 
vedere al standardului  de locuire) lasă de dorit. Aceste valori rezultă din 
componentele resursei culturale şi anume substanţa originară, unitatea 
potenţială, care s-a dezvoltat de-a lungul timpului şi conţine toate elementele care 
au contribuit la evoluţia obiectului sau ansamblului de patrimoniu, Ia care se 
adaugă autenticitatea. Trebuie să vedem care este raportul între cele două tipuri de 
valori, care este poziţia de echilibru - ce strategie trebuie să abordăm: să reabil ităm 
zona (prin diferite metode), crescându-i astfel valoarea de utilizare contemporană, 
şi implicit fiind apreciată şi valoarea culturală de către locuitorii zonei sau 
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conservându-i pe cât este posibil valoarea culturală, aplecându-ne ulterior asupra 
celei de utilizare? Este o temă foarte serioasă de studiu. Este datoria noastră de 
cetăţeni ai Bucureştilor şi specialişti în domeniu de a face demersuri le necesare 
pentru realizarea unei strategii de intervenţie, având în vedere caracterul ireversibil 
al tuturor tipuri lor de degradări ce afectează componentele resursei culturale. 
2. Metodologia de lucru 

Prezentul studiu îşi propune elaborarea unei strategii de intervenţie care 
are doua obiective: un ţesut urban coerent şi o locuire la standarde 
contemporane în zona Lipscani, prin revelarea celor două tipuri de valori ale 
resursei culturale, valoarea culturală şi cea de utilizare contemporană. Pentru a 
diminua subiectivitatea unui astfel de studiu, s-a realizat o analiză multicriterială 
a ţesutului urban din zona centrului istoric al Bucureştilor, din care am selectat 
perimetrul cuprins între străzile Lipscani, Smârdan, Şelari, Soarelui, Covaci, 
Şepcari şi Bulevardul I. C. Brătianu, final izată cu o analiză de tip S.W.O.T. (care 
marchează riscurile, dar şi oportunităţile pe care le oferă oraşul în raport cu 
slăbiciunile şi calităţile zonei studiate). Care este criteriul alegerii acestei zone? 
Având în vedere primul obiectiv propus, am ales zona cu cele mai multe terenuri 
destructurate care afectează estetic şi funcţional, rupând coerenta ţesutului urban. 

Analiza multicriterială s-a făcut pe trei paliere: istoric, arhitectural şi 
urbanistic, obţinându-se astfel elemente pentru stabilirea intervenţiilor posibile şi 
permise, evaluarea potenţialului parcelelor, a clădirilor şi a spaţiilor libere, evidenţierea 
valorilor care trebuie păstrate şi în tina! elaborarea unei strategii de intervenţie. 

Analiza multicriterială cuprinde mai multe segmente de analiză pentru 
măsurarea valorică cât mai obiectivă a unui ansamblu sau obiect de patrimoniu, 
având în vedere că măsurarea unor valori, mai ales culturale este adesea destul de 
subiectivă, dar prin combinarea a cât mai multor criterii se încearcă diminuarea 
interpretării subiective. De exemplu, pentru stabilirea valorii culturale (planşa 1) -
s-au folosit criterii le istorico-arhitecturale (vechime, valoare artistică, autenticitate, 
identitate culturală, raritate), iar pentru valoarea de utilizare (planşa 2, planşa 3) -
performanţele semnificative legate de confortul locuirii (siguranţă şi stabil itate, 
funcţionalitate, confort ambiental, eficienţă energetică şi protecţia mediului). 

Sursele care au stat la baza cercetării au fost în primul rând inspecţia 
vizuală şi cercetarea "in situ",  completate cu studiul planurilor istorice pentru 
evoluţia ţesutului urban, contactul cu locuitorii zonei prin realizarea unei anchete 
sociale privind standardele de locuire şi valorile culturale din zona de studiu, surse 
bibliografice pentru a afla statutul juridic şi de protecţie a fondului construit. 
3. Diagnostic: analize- valoarea culturală şi de utilizare -

Parcelarul, ca şi trama stradală, păstrează împărţirea originară, aşa cum rezultă 
din analiza planurilor istorice, astfel străzi ca Lipscani, Şelari, Smârdan şi Gabroveni 
fiind anterioare secolului al XVIII-lea. Parcelele sunt în general înguste şi lungi, 
potrivite tipului de clădire asociat funcţiunii comerciale a zonei - locuinţa cu parter 
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comercial. Există însă şi parcele cu dimensiuni mari rezultate ca urmare a demolărilor 
din zonă, care nu sunt specifice şi prin urmare trebuiesc supuse intervenţiilor pentru 
marcarea ritmului fronturilor caracteristice străzii. Se remarcă în mod deosebit 
desfăşurarea de faţade înguste de pe strada Gabroveni, cu 43 de case, pe aproximativ 
aceeaşi lungime de stradă ca şi pe Covaci, dar în acest caz cu doar 16 case. 

Ne interesează relaţia spaţiu construit - spaţiu interstiţial în legătură cu 
regimul de înălţime al zonei. 

Spaţiul liber înseamnă în acest caz sistemul de circulaţii carosabil şi 
pietonal, spaţiul curţilor interioare şi zonele l ibere rezultate din cauza demolărilor. 
Străzile sunt înguste, improprii circulaţiei rutiere, ce are efect negativ asupra 
stabi l ităţii structuri i clădirilor. La acestea se adaugă staţionarea nepermisă a 
autovehiculelor ce are un impact negativ asupra percepţiei zonei şi împiedică 
circulaţia pietonală, acest lucru fiind datorat în parte şi lipsei unui parcaj organizat 
în zonă. În perspectivă zona ar trebui declarată parţial pietonală. Străzile şi-au 
păstrat parţial în timp specificul funcţional cu accent pe micul comerţ, cu 
segregarea funcţională pe străzi ,  după cum arată şi denumirea lor după tipul de 
breaslă - blănarii, băcani i ,  şelarii , şepcarii etc. Chiar dacă tipul de comerţ s-a 
modificat cu timpul, sistemul de concentrare a unui tip de comerţ pe fiecare stradă 
s-a păstrat, după cum rezultă din cercetarea de teren. Astfel, principala funcţiune în 
zonă este cea de locuire/birouri la etaje combinată la parter cu comerţ, cu 
următoarea repartizare: confecţii şi ţesături în majoritate pe Lipscani, menaj ,  
chimicale ş i  electrocasnice pe Smârdan, cluburi, ateliere ş i  magazine de decoraţiuni 
pe Gabroveni ,  antichităţi şi consignaţii pe Covaci. Cât priveşte curţi le interioare, 
acestea sunt mici şi ocupate cu diferite construcţii anexe, funcţia lor fiind mai 
degrabă de ventilare decât de i luminare. Raportul între înălţimea corpurilor de 
clădire şi spaţiul curţilor este în cele mai multe cazuri dezavantajos. Lipsa de spaţiu 
l iber se datorează şi poziţiei centrale a zonei, în care densitatea de locuire şi de 
ocupare a spaţiului este foarte mare. Lipsa curţilor în acest spaţiu din plin centrul 
Bucureştilor poate fi considerat un punct minus pentru confortul locuirii şi se 
impune amenajarea acestora prin demolarea construcţiilor parazitare şi fără 
valoare, pentru a crea condiţii de igienă şi ambientale necesare locuiri i ,  eventual 
amenajarc. 1  unor mici spaţii plantate cu vegetaţie joasă pentru a nu impieta asupra 
percepţiei curţilor. Spaţiul construit se caracterizează printr-o densitate mare a 
clădirilor, care era specifică şi în trecut şi care continuă să crească prin 
fragmentarea parcelarului şi prin creşterea înălţimii cu 1 -2 niveluri . Tipologia 
clădirilor este în strânsă legătură cu tipul parcelei, astfel pot fi identificate două 
tipuri de clădiri : cele care ocupă toată parcela, cu latura lungă dublul celei scurte şi 
suprafaţă mai mică de 1 00 m2 şi cele cu o curte interioară, pe parcele rectangulare, 
de formă mai apropiata de pătrat. Unele inserţii de la începutul secolului XX, care 
au şi un regim de înălţime mai mare decât restul construcţiilor, fac notă discordantă 
cu ansamblul fondului construit. Se observă segregarea funcţiunilor pe verticală, cu 
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parter comercial şi etaj cu locuinţe sau birouri. Din punct de vedere al înăl ţimii, 
fondul construit este relativ omogen şi are un regim de înălţime în general redus 
(parter cu 1 -3 etaje), unele diferenţe de înălţime între clădiri nu sunt neapărat 
deranjante şi nu afectează integritatea ţesutului urban. Culorile faţadelor sunt în 
general în tonuri calde, deschise, însă sunt şi exemple de tratare a faţadelor cu 
materiale improprii ş i  culori de tencuieli care afectează specificul zonei, şi care ar 
trebui înlăturate. Accesul se face prin ganguri amplasate simetric/asimetric pe 
faţadă, sau direct din stradă pentru clădirile amplasate pe colţ sau care ocupă toată 
parcela. Frontul clădirilor este animat de decoraţii ,  frontoane, coloane, care nu sunt 
întreţinute. ca şi accesele de tip gang specifice zonei. 

Lăsând la o parte valoarea arhitectural-tipologică, istoric ambientală a 
zonei şi referindu-ne mai mult la cea de utilizare (planşa 2, planşa 3), starea 
clădirilor este în general proastă. Pentru cele 1 52 de case cuprinse în zona de studiu 
s-a realizat un studiu amănunţit în funcţie de cele cinci performanţe semnificative: 
siguranţă şi stabilitate, funcţionalitate, confort ambiental, eficienţă energetică şi 
protecţia mediului, fiecare cu o serie de criterii .  Cutremurele, l ipsa de întreţinere, 
legată şi de statutul de proprietate al clădirilor care sunt date în folosinţă unor 
chiriaşi ce nu sunt interesaţi să le întreţină, au efecte vădite asupra structurii de 
rezistenţă, finisajelor, relevate de numeroasele fisuri, fracturi, igrasie, ciuperci, şi 
alte tipuri de degradări care sunt vizibile cu ochiul l iber chiar şi de către cei 
neavizaţi. Privind confortul locuinţelor, ancheta socială a relevat faptul că în plin 
centrul Bucureştilor instalaţiile sanitare şi de încălzire sunt rudimentare. Spaţi ile 
publice, semipublice sunt în cele mai multe cazuri neîntreţinute şi ocupate 
provizoriu de vânzători ambulanţi. 

Analiza confirmă încă o data faptul că zona are o valoarea culturală mare , 
secondată fiind însă de o valoare de utilizare contemporană (cel puţin din punctul 
de vedere al locuirii) redusă. Modul de gestionare, în special a fondului construit, 
trebuie regândit pentru a salva un patrimoniu cu un specific vechi de câteva sute de 
ani .  În acest sens necesi tatea realizări i unei strategii de intervenţie în domeniul 
reabilitări zonei este absolut obligatorie şi, mai ales, punerea acesteia în practică de 
către factorii de decizie. Lipsa de iniţiativă a autorităţilor şi  lipsa de investiţii sunt 
principalele cauze ale deprecierii calităţii locuirii în zonă şi a stării proaste a 
clădirilor, unele, atenţie, cu valoare de monument istoric. 

Categorii de intervenţii şi propuneri 

În funcţie de cele două tipuri de valori relevate - culturală şi de utilizare 
(cea de utilizare fiind ponderată de cea culturală), s-au propus mai multe categori i 
de intervenţii (planşa 4), după cum urmează: reparare - întreţinere, ameliorare -
asanare conservativă şi restaurare, transformare, refacerea faţadei, amenajarea de 
străzi pietonale, construirea de clădiri cu păstrarea ritmului faţadelor caracteristic 
zonei studiate. Aceste tipuri de i ntervenţii se împart pe diferite categorii în funcţie 
de caracteristicile fondului construit, după cum urmează: întreţinere curentă, cu 
lucrări locale de reparaţi i  ce privesc componente nestructurale, întreţinere specială, 
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cu lucrări extinse de reparaţii şi completări de servicii Igienica-sanitare, asanare 
conservativă, cu lucrări pentru conservarea clădirii fără modificări tipologico
structurale, restaurare, cu lucrări de întreţinere sau intervenţii complexe de refacere 
a unităţii potenţiale sau schimbarea funcţiunii , restructurare parţială, cu 
modificarea componentelor sau schimbarea funcţiunii, restructurare globală, cu 
transformarea de ansamblu a clădirii prin demolare şi reconstrucţie. Varietatea 
categoriilor de intervenţii reflectă varietatea fondului construit din zonă. 

Pentru spaţii le libere rezultate din demolări. s-a realizat o matrice de 
compatibilitate din punct de vedere funcţional, rezultatele obţinute fi ind maximale 
în cazul unor funcţiuni culturale, al comerţului, locuirii ( unităţi de cazare). 
4. Strategie de intervenţie 

Îndeplinirea obiectivelor strategice, respectiv realizarea unui ţesut urban 
coerent şi a unei locuiri la standarde actuale, poate fi realizată prin urmărirea 
câtorva direcţi i :  mediatizarea, comunicarea, exploatarea eficientă a resurselor 
existente, atragerea de investitori. În plan operaţional pot fi urmărite o serie de 
politici, în funcţie de direcţia propusă, după cum urmează: în direcţia mediatizare 
trebuie urmărită realizarea unei politici de imagine, prin programe de campanie 
publicitară, de editare a unor materiale media despre zonă, de coordonare şi 
stimulare a activităţilor în domeniul conservării şi reabilitări i .  

În direcţia comunicare trebuie urmărită o politică de sensibilizare a 
populaţiei din zonă, inclusiv prin editarea unor broşuri - ghiduri referitoare la 
implicaţiile locuirii într-o zonă istorică, ce să cuprindă câteva elemente 
arhitecturale (faţade, ferestre, uşi, vitrine, firme, curţi interioare, instalaţii), care 
trebuie tratate conform statutului de protecţie al zonei . Tot în direcţia comunicare 
trebuie urmărită şi o politică adecvată a resurselor umane, prin crearea unui 
mecanism instituţional dinamic de distribuţie a puterii de decizie, prin specializarea 
personalului implicat pe diferite domenii de activi tate, prin programe de dezvoltare 
a schimburilor de experienţă cu alte ţări . 

Direcţia de management a resurselor trebuie îndreptată spre politici 
financiare de mărire a eficienţei investiţiilor, de reabi litare a locuinţelor şi de 
construire a unor locuinţe sociale pentru cei care stau i legal, fenomen ce ia  
amploare în zona centrului istoric, sau pentru cei care vor să se mute din zonă. 
Totuşi, rezultatele anchetei sociale arată că peste 70% din locuitori stau în zonă de 
peste 15 ani şi nu au intenţia să se mute, chir dacă standardele de locuire nu sunt 
cele mai bune şi  preferă să rămână în zonă într-o locuinţă dotată mai modest în 
locul uneia mai bine echipată, dar aflată într-un bloc de locuinţe situat la marginea 
Bucureştilor. 

Din punct de vedere al specialistului în conservarea şi reabilitarea 
patrimoniului construit, se impun menţionate câteva direcţii de urmat în cazul zonei 
studiate. În privinţa păstrării imaginii oraşului istoric, ne propunem un 
regulament care să vizeze împiedicarea intervenţiilor necontrolate, consolidarea 
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structurilor pericli tate, tratarea adecvată a faţadelor, folosirea unor tehnici de lucru 
şi materiale tradiţionale, în măsura posibilităţilor, folosirea materialelor moderne 
fiind permisă cu condiţia să fi fost experimentate preliminar şi să nu afecteze 
aspectul străzii/zonei, revitalizarea curţilor interioare, asanarea spaţi ilor 
destructurate, amenajarea gangurilor şi pasajelor tradiţionale, stabilirea unei zone 
de protecţie. În privinţa locuirii în zonă ne propunem reabi litarea locuinţelor cu 
consul tarea prealabi lă a locatari lor, modernizarea locuinţelor şi mărirea spaţiului 
locuibil, modernizarea instalaţi ilor de alimentare cu apă, gaze, electricitate, sau 
amenajarea unor spaţii sanitare noi acolo unde acestea l ipsesc. împiedicarea 
apariţiei în curţi a construcţiilor parazitare sau a zonelor de parcare i legală. 

Ancheta socială a relevat faptul că valoare de utilizare în zona studiată este 
medie (Lipscani, Gabroveni, Covaci, ultimele două mergând spre mediocru) -
mediocră (Smârdan, Şelari). Astfel, din cele 1 52 de case analizate, din care 28% au 
alte funcţiuni decât cea de locuire, doar 4% au toate condiţiile de uti lare (wc 
interior de folosinţă exclusivă şi baie individuală). În privinţa utilări i cu bucătării şi 
instalaţii de încălzire, doar 4% au toate condiţiile de uti lare (bucătărie individuală 
şi instalaţii de încălzire pe bază de centrală termică sau sobe cu gaze sau lemne). 

Alte propuneri vizează reînnoirea reţelelor de apă şi  canalizare, reducerea 
traficului rutier în centrul istoric, amenajarea de parcaje la periferia zonei , 
dezvoltarea comerţului cu amănuntul prin tratarea îngrijită a spaţiilor comerciale, 
încurajarea şi revitalizarea meseriilor tradiţionale ce au consacrat numele străzilor, 
amenajarea de spaţii verzi cu vegetaţie joasă, amenajarea zonelor pietonale cu 
mobilier stradal adecvat - corpuri de i luminat, jardiniere, bănci, pentru realizarea 
unui spaţiu plăcut de recreere. 
5. Concluzii 

Întregul demers al acestui studiu vrea să sublinieze necesitatea conservării , 
reabilitării unei zone care în condiţiile economiei de piaţă păstrează caracterul 
specific al zonei, cu acele mici prăvăli i ,  micul comerţ, care deşi şi-a schimbat 
obiectul negoţului în mod firesc, conservă funcţiunea în sine a zonei . Având în 
vedere valoarea patrimoniului din zona studiată, atitudinea faţă de fondul construit 
trebuie să reflecte limita între ceea ce trebuie şi ceea ce nu trebuie păstrat sau ce 
poate fi modificat, precum şi măsura şi felul  în care se poate interveni .  

Prezentul studiu se vrea o pledoarie pentru salvarea unui patrimoniu cu 
valoare de identitate culturală ş i  ca parte componentă a patrimoniului european, ce 
păstrează atmosfera Bucureştilor de odinioară şi care trebuie transmis generaţiilor 
vi itoare într-o bună stare de conservare. Aceasta poate fi menţinută prin păstrarea 
integrităţii ţesutului urban, prin revitalizarea şi încurajarea micului comerţ şi prin 
adaptarea clădirilor vechi la cerinţele dictate de confortul contemporan. 

Din punct de vedere al valorilor culturale, per ansamblu, zona studiată are 
un specific aparte ce poartă amprenta mai multor epoci , de la ruinele fostei Curţi 
Domneşti din secolele XVI-XVIII, la arhitectura eclectică, Art-Nouveau şi neo-
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barocă din secolele XIX-XX şi până la construcţii interbelice, care păstrează 
farmecul hanurilor şi prăvăliilor de odinioară, iar din punctul de vedere al valorii de 
utilizare, o reabilitare eficientă a locuiri i din zonă poate duce la conservarea 
patrimoniului arhitectural prin integrarea sa în viaţa comunităţii .  

THE HISTORICAL CENTRE OF BUCHAREST: THE CULTURAL 
AND THE USAGE V ALUE 

- 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 clase 
related with the bad preservation estate of most buildings from the study area, 
estate which refers to the stabi lity 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 ali 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 abject or assembly in  order to 
diminish a subjective interpretation. For each value type severa! 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 l iving in the area, as wel l 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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Geografic al Armatei 1 895- 1 899, scara 1 : 5000. 

•:• Planul topografic al Municipiului Bucureşti, 1 9 1 1 ,  se. 1 : 1 000. 
•:• Planul ropografic al Municipiului Bucureşti revizuit În 1 990, b scara 

1 :2000. 
•:• C. G i u rescu . , istoria Bucu reştilor, 1 979. 

•:• G .  I . Jonescu-G ion,  fsloria Bucureşcilor, Bucureşt i ,  1 899 . 

•:• Constant in  Bacalbasa, Bucureştii de altădată, Bucureşti 2000. 

•:• Dana H arhoi u" Bucureşti, un oraş Între arieni şi occident 1 997.  
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• SIGURANTA SI STABILITATE: 30% :•., 
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Planşa3: VALOAREA DE UTILIZARE pentru Întreaga zonă de s!Udiu 
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