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Abstract 
 
 

This study aims to analyze in terms of functional reuse of heritage the buildings located in 
the historical center of Bucharest, a special attention being given to those located on the street 
"Lipscani". For the study it was used a methodology based on which the inventory of the heritage 
buildings was transposed as a GIS database. After processing the database, it has highlighted the 
degree of conservation of the buildings from the study area, a large number of them being 
classified as historical monuments. Also, an assessment of the buildings from the perspective of 
suitability for various reuses was done, using multi-criteria method.  

The analysis of the buildings reuse was oriented to the cultural direction (the creative 
industries), meant to contribute to the urban regeneration of the area. The authors don’t exclude 
the economic reuse of the historic buildings if this is in accordance to the strict rules for the 
historical monuments restoration and if they highlight the historic and architectural valences. 
Based on the study results it can be appreciated that some buildings were restored conformable to 
the rules and were cultural reused; other heritage buildings, in an advanced state of degradation, 
were demolished, on the open land being raised buildings that don’t fit perfectly with the 
architecture of the area and that have commercial function. 
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1. Introduction 
 
Aujourd’hui, une attention spéciale est donnée aux moyens de mise en 

valeur du patrimoine culturel, action liée à la préservation des valeurs 
incorporées (historique, culturel, architectural, artistique et social) (Vecco, 
2010; Narița, Moșoarcă, 2012; Oppio et al., 2015; Dalmas et al., 2015; Vicente 
et al. 2015; Jukić, Vukić, 2015) et à sa transmission aux futures générations 
(Dalmas et al., 2015). 
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La réutilisation des bâtiments historiques est une décision complexe 
(Ferretti, Boterro, Mondini, 2014) en raison de la multitude de facteurs qui 
doivent être pris en compte dans la détermination d’une exploitation optimale. 
Parmi les facteurs les plus importants, nous pouvons citer : la nécessité de 
remplir plusieurs objectifs (conservation / restauration le cas échéant, mise en 
valeur), le régime de propriété des bâtiments de patrimoine, les différents 
acteurs participants (représentants de l’administration publique, architectes, 
géographes, historiens, ingénieurs, développeurs et propriétaires). 

Il y a aussi un intérêt économique des projets de réhabilitation ou de 
rénovation des bâtiments de patrimoine culturel, manifesté par les développeurs, 
en particulier pour les centres urbains qui sont caractérisés par une dynamique 
économique accélérée (par exemple, les villes-capitales), dynamique qui se 
transpose aussi sous la forme de la pression sur l’utilisation des bâtiments dans 
les zones centrales (y compris des centres historiques). Cependant, la décision 
finale concernant la réutilisation des monuments historiques peut générer des 
conflits (Ferretti, Boterro, Mondini, 2014). La problématique du processus de 
réutilisation des bâtiments patrimoniaux comprend l’évaluation de sa durabilité, 
c’est à dire de la compatibilité de la solution de reconversion avec les valences 
des monuments historiques, en assurant l’intégrité architecturale des bâtiments et 
que la nouvelle fonction représente leur réutilisation optimale (Abdelaziz, 2014). 

Bucarest est une ville des contrastes et des contradictions en termes 
d’architecture et fonctionnalité (Cercleux, Merciu, Merciu, 2014). Cette 
tendance est caractéristique aussi dans le centre historique de la capitale qui a 
connu une dynamique accélérée de la vie sociale au cours des dernières années, 
réfléchie par les diverses réutilisations fonctionnelles (et surtout dans le 
commerce) des bâtiments de patrimoine. Dans l’étude, le patrimoine construit 
est analysé dans la perspective de la reconversion fonctionnelle, les auteurs 
soulignant que, dans le contexte socio-économique actuel, marqué par une 
pression sur l’espace bâti, ont résulté des réutilisations de succès, ainsi que des 
rénovations/restaurations et reconstructions des bâtiments non-conformes aux 
valences des monuments historiques. L’objectif de l’étude est de mettre en 
évidence qu’il ya un certain nombre de bâtiments qui peuvent être inclus dans le 
processus de régénération urbaine par le biais des différentes réutilisations 
d’ordre culturel inscrites sous le signe de la créativité. La créativité devrait être 
l’action principale qui mène à la revitalisation socio-culturelle et économique 
du centre historique de Bucarest (Cercleux, Merciu, Merciu, 2016). 

 
 
2. Méthodologie 
 
L’étude repose sur l’inventaire des bâtiments de patrimoine dans le centre 

historique de Bucarest et, plus précisément, de la rue Lipscani. L’inventaire a 
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permis l’identification des caractéristiques particulières des bâtiments, à partir 
desquels ont été classés comme monuments historiques. Toutefois, dans le 
processus de collecte des données ont été utilisés des plans anciens de la ville et 
des photographies aériennes pour recueillir des données supplémentaires, 
comme l’évolution de la configuration des rues (Fetea, 2008; Merciu, Păunescu, 
2013). Ensuite, les données ont été traitées par le biais du système 
d’information géographique. Pour une analyse approfondie des éléments de 
patrimoine culturel, les auteurs ont utilisé des méthodes qualitatives (le calcul 
de l’indicateur de la qualité physique des bâtiments en fonction du coefficient 
de construction de bâtiments qui fait référence à la surface de terrain occupé par 
un bâtiment, le nombre d’étages et la condition physique des bâtiments) 
(Balkanay, 2004). 

Sur la base du traitement des données, les auteurs ont conçu une série de 
propositions de régénération urbaine, une attention particulière étant octroyée à 
la réutilisation culturelle des bâtiments classés comme monuments historiques, 
en utilisant une évaluation complexe (basé sur la méthode multicritères). 
L’évaluation a comporté l’analyse des caractéristiques techniques et 
fonctionnelles des bâtiments (le degré de conservation, la possibilité de 
reconversion culturelle, la fonctionnalité actuelle des bâtiments : résidentielle, 
non-résidentielle et abandon), les facteurs socio-économiques (le coût de la 
reconversion, la disponibilité des propriétaires de contribuer à la rénovation), la 
densité de la population etc. 

 
 
3. Résultats ét discussions 
 
Lipscani fait partie du centre historique de la capitale, ce qui le distingue 

du point de vue du type de la trame des rues, spécifique aux XVIIIème et XIXème 
siècles, et des valeurs architecturales des bâtiments, la plupart construits au 
XIX ème siècle dans le style néoclassique et néobaroque) - Fig. 1 et qui ont été 
conservés jusqu’à présent (avec quelques exceptions) - Fig. 2. 

Le nom de la rue vient du nom du quartier des commerçants qui 
vendaient des biens apportés de Leipzig (Mucenic, 2004). Ce détail fait 
référence à l’activité économique qui a contribué à la transformation de la rue 
dans l’une des plus importantes rues commerçantes de Bucarest. 
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Fig. 1. La Banque Nationale – façade de Lipscani  Fig. 2. Bucharest Financial Plaza 
 
Une analyse de l’évolution de la configuration de la trame des rues 

indique le fait qu’aucun changement majeur n’a été identifié (Fig. 3 et Fig. 4).  
 

 
 

Fig. 3. Lipscani (Carte de 1911) 
 
L’activité commerciale a été présente au fil du temps dans cette rue, la 

preuve étant les sièges des banques construits au début du XIXème siècle (La 
Banque Nationale et C.E.C. – La Caisse d’Epargne). Le commerce a favorisé 
l’apparition des auberges, certains d’entre eux conservant leur fonction jusqu’à 
présent (Hanul cu Tei); d’autres ont été démolis (Hanul Șerban Vodă) ou 
reconstruits et accueillent, par exemple, des activités culturelles (Hanul 
Gabroveni) – Fig. 4. 

Conformément à la classification fonctionnelle, il en résulte qu’une partie 
importante (61 %) sur l’ensemble des bâtiments de Lipscani est représentée par 
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les bâtiments avec des fonctions mixtes (logements et commerce), suivie par les 
bâtiments d’habitations (19 %). 10 % des bâtiments ont une fonction 
commerciale et 4 % des services. Lipscani inclut aussi des bâtiments qui 
abritent des sièges des institutions publiques (3 %) et des églises (1 %) – Fig. 4. 

 

 
 

Fig. 4. La classification fonctionnelle des bâtiments de la rue Lipscani 
 
L’évaluation de la qualité physique des bâtiments a permis 

l’individualisation de plusieurs catégories : des constructions montrant un bon 
état de conservation (la plupart d’entre eux ont été récemment rénovés comme, 
par exemple, le bâtiment du Théâtre de Lipscani), des bâtiments avec un d’état 
de conservation moyenne (la plupart des bâtiments historiques), des bâtiments 
avec un état avancé de dégradation et des bâtiments abandonnés (Fig. 5). 

Un exemple positif est représenté par Hanul Gabroveni qui a été 
reconstruit sur la place d’une ancienne petite auberge détruite dans l’incendie de 
1847. Celui-ci est vendu par la famille Tudorache à Somon Ascher qui l’appelle 
Le Passage Commercial. Suite à sa nationalisation quelques années après la fin 
de la deuxième guerre mondiale, l’espace sera transformé en magasins. Plus 
tard, après le tremblement de terre de 1977, l’ancienne auberge sera proposée 
pour démolition, mais cela ne se produira pas et en 1992 le bâtiment sera sorti 
de la liste de démolitions. En 2006, la construction entrera sous l’administration 
du Centre Culturel de la Municipalité de Bucarest ARCUB qui déroulera des 
activités de restauration étant donné que pendant les dernières décennies, 
l’auberge avait connu une dégradation continue. Le bâtiment devient en 2014 le 
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siège d’ARCUB et depuis abrite plusieurs salles d’exposition, le premier point 
d’information touristique de la capitale, ainsi que ateliers de création.  

 

 
 

Fig. 5. Catégories de qualité physique des bâtiments 
 
Les deux dernières catégories de bâtiments représentent les cas avec le 

plus grave état de qualité physique, présentant une dégradation progressive et 
avancée en termes de leur ancienneté et qui impose des travaux de consolidation. 

La rénovation des bâtiments de patrimoine est un processus difficile en 
raison des exigences imposées par la législation comme, par exemple, la 
conservation des formes architecturales d’origine du bâtiment, l’utilisation de 
matériaux de construction d’origine où la réalisation des travaux par des 
spécialistes dans la conservation et la rénovation des monuments historiques, 
des éléments qui contribuent à un coût finale plus élevé de rénovation. Ces 
mesures imposées dans la rénovation de bâtiments de patrimoine sont justifiées 
par la prévention de la perte de plusieurs valeurs qu’ils détiennent. 

Les auteurs ont formulé une série de propositions de régénération urbaine 
à travers quatre mesures : des interventions majeures de restauration en régime 
d’urgence pour les bâtiments avec une mauvaise condition physique, la 
restauration/conservation pour les bâtiments avec un degré de préservation de 
l’environnement moyen, des travaux d’entretien par des mesures ponctuelles 
d’entretien prises pour les bâtiments avec une bonne condition physique et le 
redéveloppement par la reconversion culturelle et, plus précisément, par les 
réutilisations dans les industries créatives (Fig. 6). 
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Fig. 6. Solutions proposées pour la régénération urbaine de la rue Lipscani 
 
Les propositions de régénération urbaine sont conçues pour contribuer, 

d’une part, à la rénovation des bâtiments de patrimoine et, d’autre part, à la 
transformation du centre historique de Bucarest dans un espace culturel 
dynamique. La régénération urbaine doit être poursuivie par des activités 
culturelles qui donneront à la zone étudiée la vitalité culturelle. La présence du 
théâtre pourrait être exploitée par une série de spectacles en plein air permettant 
de mettre en scène divers sujets, y compris liés à l’histoire de la zone et reflétés 
dans les œuvres de Ion Luca Caragiale. 

 
 
Conclusion 
 
L’importance culturelle des bâtiments situés sur Lipscani réside dans le 

fait qu’ils représentent le plus ancien noyau d’habitation de Bucarest, la plupart 
des constructions datant du début du XIXème siècle. En outre, l’importance 
culturelle de la zone étudiée se reflète dans les valences architecturales qui ont 
été préservées jusqu’à présent en grande partie. Les auteurs proposent un certain 
nombre de solutions de régénération de la zone étudiée, concentrées sur la mise 
en valeur optimale du stock de bâtiments qui ont besoin d’interventions de 
restauration ou des bâtiments abandonnés. 
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