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Rezumat
Influenţa cadrului legislativ asupra arhitecturii locative a Basarabiei din secolul al XIX-lea

Studiul de față relevă implicația legislației în arhitectura locativă a Basarabiei din perioada secolului al 
XIX-lea. Se examinează actele normative, se identifică parametrii de bază ce influențează dezvoltarea edificiilor 
particulare. Modelarea geometriei clădirilor este determinată de un șir de legi, ce conțin restricții asupra aspec-
tului exterior (esteticul fiind pus în evidență) și asupra configurării planimetrice.

Cuvinte-cheie: Basarabia, arhitectura locativă, legislație, parametri arhitecturali.

Rezumat
The legislative influence on residential architecture of Bessarabia of the XIX century

The present study reveals the implication of the laws in residential architecture of Bessarabia from the 
period of the 19-th century. Normative documents are examined, are identified the basic parameters, which 
influences the development of particular buildings. Geometry modeling buildings is determined by a number 
of laws containing restrictions on appearance and the planimetric configuration.

Keywords: Bessarabia, residential architecture, legislation, architectural parameters.

Influenţa cadrului legislativ asupra arhitecturii locative 
a Basarabiei din secolul al XIX-lea

Alina OSTAPOV

Regulile şi modul de zonificare, repartizarea te-
renurilor, metodele de amplasare a construcţiilor şi 
multe alte chestiuni urbanistice au fost permanent 
teme dominante în atenţia organelor de conducere. 
Reformele în construcţii, din fiecare perioadă isto-
rică, aveau drept scop crearea unui sistem coerent în 
dezvoltarea organismului urban. Basarabia în secolul 
al XIX-lea este influenţată direct de autorităţile ru-
seşti. Puterea centrală instaurează o nouă organizare 
administrativă, o nouă restructurare ce a condiţionat 
progresul brusc al domeniului urbanizării. Legislaţia 
normativă în construcţii devine un instrument de 
control din partea statului şi include decrete impe-
riale, rapoarte, dispoziţii ale Senatului, rezoluţii ale 
Cabinetului de Miniştri ş.a. Aceste documente for-
mează nucleul transformării imaginii planimetrice şi 
volumetrice a oraşelor Imperiului Rus şi guberniilor 
sale. Aşadar, reglementările respective au impus pa-
rametri limitativi în evoluţia arhitecturii perioadei 
date, făcând să dispară libera iniţiativă în construc-
ţia unui imobil. Dacă organele centrale decideau că 
imobilul nu se află în locul potrivit sau trebuia tra-
sată o nouă arteră, ori faţada nu corespundea este-
ticii, atunci ofiţerul de poliţie avea dreptul a scrie cu 
vopsea pe clădirea respectivă ce modificări trebuie 

efectuate. După care proprietarii erau nevoiţi să adu-
că imobilul în starea corespunzătoare sau să-l demo-
leze. Totodată, variaţia edificiilor este subordonată 
prevederilor din actele normative, fiind strâns legată 
de caracterul zonei urbane. Dar afluxul populaţiei 
a avut ca urmare creşterea activităţii constructive. 
Deci, în exemplul oraşului Chişinău putem urmări 
creşterea populaţiei prezentată în tabelul 1.

Tabelul 1. Creşterea populaţiei în or. Chişinău
Anul 1812 1828 1860 1915
Populaţia 7 000 18 000 87 000 128 700

În urma analizei arhitecturii aşezărilor rurale şi 
a oraşelor Basarabiei, putem deduce că cea mai mare 
parte a construcţiilor urbane revine arhitecturii lo-
cative, adică construcţiei particulare, edificată pe 
propriile surse ale beneficiarilor atât în oraşe, cât şi 
în sate. Din această categorie fac parte următoarele 
obiecte: conacele, imobilele de raport, vilele, locu-
inţele ieftine, dependinţele, casele din lut sau lemn 
subţire, mezaninele ş.a. Acest tip de construcţii, fiind 
cel mai variat, a fost supus unei reglementări legisla-
tive stricte din partea puterii centrale. Problemele de
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modernizare a arhitecturii locative sunt dirijate de 
secţiunea 6 (pentru oraşe) şi secţiunea 7 (pentru 
aşezările rurale) din cadrul principalului act nor-
mativ al Rusiei – Statutul în construcţii, publicat în 
volumul al XII-lea al Codului de Legi al Imperiului 
Rus, actual până în anul 1917. Documentul este în 
perfecţionare permanentă (editat de patru ori – în 

1832, 1842, 1857, 1900), iar la sfârşitul secolului al 
XIX-lea volumul lui se reduce substanţial, deoarece 
structura şi conţinutul actului normativ sunt modi-
ficate considerabil, fapt care se datorează racordării 
la cerinţele dezvoltării vieţii urbane. Reglementarea 
arhitecturii locative devine mult mai restrânsă în 
Statutul din 1900 (Tab. 2).

Tabelul 2. Studiu comparativ al Statutelor în construcții din 1857 și 1900
Nr. secţiune
Nr. capitol

Denumirea Numărul de articole

Anul editării

   1857                       1900*
Secţiunea 6 Despre construcţia edificiilor parti-

culare în oraşe
   117                         35

Capitolul 1 Despre locurile pentru construcţii în 
oraş

   14                            4

Capitolul 2 Despre faţadele caselor particulare în 
oraş

    10                           14

Capitolul 3 Privind acordul de soluţionare şi re-
gulile pentru construcţiile private în 

oraş

    85                          27

Capitolul 4 Despre construcţia în oraş a fabricilor 
şi altor edificii

     8                           13

Secţiunea 7 Despre construcţia în aşezările rurale    118                         23
Capitolul 1 Privind construcţiile aşezărilor rurale 

în general
    96                           6

Capitolul 2 Despre casele de staţionare/pentru 
construcţii*

    22                          11

Capitolul 3 Despre planurile mediului rural     -                              6

Un instrument de bază obligatoriu în regle-
mentarea aspectului exterior al clădirilor sunt faţa-
dele „exemplare”, adică: ,,casele particulare în oraşe 
se construiesc după faţadele aprobate de Majestatea 
Sa. Alegerea faţadelor, variate ca tip, se lasă după  
gustul doritorului de a construi” [3, p. 239]. În anul 
1809, arhitecţii L. I. Rusca şi V. I. Hastie au finalizat 
elaborarea a două albume cu proiectele „exemplare” 
ale faţadelor caselor de locuit, fiecare a câte cincizeci 
de faţade. În anul 1811, L. I. Rusca şi V. P. Stasov au 
terminat al cincilea album cu proiectele de porţi şi 
garduri. Peste un an, V. P. Stasov a lansat al treilea şi 
al patrulea albume, ce includeau o sută douăzeci şi 
cinci de proiecte ale fabricilor, atelierelor meşteşu-
găreşti, ale caselor de raport şi ale locuinţelor pen-
tru săraci. În perioada anilor 1840–1841, arhitectul 
K. A. Ton a elaborat un complex de proiecte pentru 
casele ţărăneşti. Mai târziu, în anii 1843–1852, apa-
re o serie nouă de faţade, pentru diferite categorii 
sociale, concepute mai mult pentru oraşe. Un ultim 

grup de proiecte se publică în anii 1855–1856, unde 
pentru prima dată se propun faţade pentru judeţe. 
Construcţia faţadei putea devia de la original prin 
micşorarea numărului de geamuri sau modificarea 
dimensiunii lor, în acelaşi timp, cu respectarea ur-
mătoarelor reguli: la construcțiile din piatră, gea-
murile să aibă înălţimea nu mai puţin de doi şi un 
sfert arşini şi lăţimea de un arşin şi un sfert, cu ex-
cepţia mezaninelor, unde geamurile pot fi mai joase; 
distanţa dintre geamuri să nu fie mai mică decât lă-
ţimea lor; distanţa de la geam până la acoperiş, in-
clusiv cornişa, să nu fie mai mică de un arşin şi un 
sfert; divizarea şi decorarea geamurilor şi a casei în 
întregime să fie împrumutată de la una din faţadele 
„exemplare”; pentru locuinţele mici, înălţimea gea-
murilor trebuie să fie nu mai mică de doi arşini, iar 
lăţimea de un arşin şi două verşoace, de la pământ 
până la geam să fie o distanţă nu mai mică de doi 
arşini, de la geam până la acoperiş (inclusiv cornişa) 
– nu mai puţin de un arşin, ceea ce va face în total
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cinci arşini pe exterior şi patru pe interior. Aceste 
prevederi reglementau strict parametrii clădirii, iar 
beneficiarul trebuia să obţină două desene tehni-
ce: planul teritoriului cu amenajarea tuturor con-
strucţiilor şi faţada clădirii. Din acestea rezultă că 
planurile interioare ale clădirilor de locuit nu erau 
reglementate, beneficiarul fiind liber a diviza clădi-
rea cum dorea. Din anul 1858, faţadele „exemplare” 
nu mai erau obligatorii din cauza necorespunderii 
cu estetica perioadei şi preţurilor mari ale proiecte-
lor. Totodată, se observă absenţa reglementării faţa-
dei posterioare şi a celor laterale. Putem constata că 
parametrul principal în formarea imaginii arterelor 
oraşelor este configuraţia faţadei principale a clădi-
rii. Însă, locaţia gospodăriilor şi a caselor ţărăneşti 
era strict controlată. Conform Regulamentului din 
27 octombrie 1830 privind „amenajarea zonelor ru-
rale”, putem urmări prescripţiile organelor adminis-
trative şi rezultatul acestora pe teritoriul Basarabiei. 

Prevederile impuse de puterea centrală au efec-
te diverse asupra clădirilor de locuit, acestea deter-
minând nemijlocit tipologia lor. Analiza normelor 
în construcţii a permis a pune în evidenţă câţiva 
factori urbanistici, cum ar fi: zonificarea urbanistică 
pentru arhitectura locativă (partea centrală sau peri-
ferică); metoda aşezării clădirii pe lot (alinierea faţă 
de stradă, faţă de clădirile limitrofe, faţă de extremi-
tatea parcelei); raportul dintre suprafaţa construită 
şi neconstruită; înălţimea edificiului; materialul de 
construcţie utilizat. În continuare, vom detalia aceş-
ti factori.

Zonificarea urbanistică – conform planurilor 
topografice ale oraşelor, se reglementează zonele de 
construcţie. Un criteriu de parcelare este diferenţi-

erea populaţiei în funcţie de venit şi funcţia ocupa-
tă în societate: „După planul oraşului Chişinău din 
1834, teritoriul era divizat în două părţi practic ega-
le: cea de jos, sau aşa-numita oraşul vechi, şi cea de 
sus – oraşul nou. În partea de jos locuiau artizanii şi 
cei săraci, cartierele părţii de sus erau populate de 
oamenii bogaţi, funcţionari şi nobilime. Contrastul 
dintre clădiri şi amenajarea teritoriilor superioare şi 
inferioare corespundea diferenţelor de straturi ale 
populaţiei din aceste zone” [5, p. 9]. Segregarea soci-
ală pune în evidenţă transformarea locuinţelor indi-
viduale: „În construcţia clădirilor locative apar no-
ile tipuri de construcţii. Conacele şi vilele nobililor 
aristocraţi cedează caselor de locuit destinate clasei 
de mijloc” [6, p. 297]. Zonele rezidenţiale centrale, 
cu confort urban sporit, localizează ansambluri lo-
cative cu caracter total diferit de zonele periferice ale 
oraşelor: „...pieţele pot fi rectangulare sau în formă 
de cerc. Aici se grupează cele mai luxoase locuinţe, 
clădirile administrative, poliţia...” [4, p. 100]. Politi-
ca Imperiului Rus a transformat oraşele în teritorii 
divizate mai mult rectangular, cu pătrate şi drept-
unghiuri practic similare: „...şi totuşi, tendinţele de-
mocratice – dorinţa de a realiza un fel de egalitate 
socială prin împărţirea zonei urbane în cartiere de 
aceleaşi dimensiuni şi forme” [5, p. 16].

Metoda aşezării clădirii pe teren – conform Re-
gulamentului din anul 1830, deosebim clădiri locati-
ve aşezate izolat pe teritoriu. Parcela în mediul rural 
are formă mai mult dreprunghiulară, unde casa  tre-
buie situată astfel, încât lungimea ei să fie orienta-
tă spre curte, iar lăţimea să fie paralelă cu strada. În 
funcţie de dimensiunile lotului, era executată urmă-
toarea parcelare a teritoriului curţii ţărăneşti (Tab. 3):

Tabelul 3. Parcelarea teritoriului curţii ţărăneşti
Dimensiuni parcelă 

lxL
(stânjeni)

Dimensiuni pentru 
curtea cu construcţie 

lxL
(stânjeni)

Dimensiuni pentru 
grădină* lxL

(stânjeni)

Dimensiuni pentru 
cânepar şi livadă lxL 

(stânjeni)

Dimensiuni pentru 
hambar lxL (stân-

jeni)

14 × <60 8 sau 10 × 15-25 6 sau 4 × 15-25 14 × 25-35 14 × 10
12 × >60 7 sau 8 × 15-25 5 sau 4 × 15-25 12 × 25-35 12 × 10
10 × >60 6 × 15-25 4 × 15-25 10 × 25-35 10 × 10

*Curtea şi grădina se găseau dintr-o parte şi alta a casei.

Distanţa dintre locuinţele din lemn în zonele 
rurale trebuia să fie nu mai mică de şase stânjeni, li-
beră de oricare alte construcţii. În oraşe, imobilele 
din piatră situate pe aceeaşi parcelă trebuiau să se 
afle la o distanţă nu mai mică de doi stânjeni. Era 
interzisă orice construcţie din lemn, adiacentă faţa-

dei edificiului din piatră cu scop comercial, din cauza 
pericolului de incendiu. Prevederile urbanistice au 
impus divizarea terenurilor la maxim, pământul fiind 
valorificat şi utilizat totalmente. Potrivit Statutului în-
construcţii din 1900, putem deosebi locuinţe grupate: 
,,Clădirile din piatră pot fi edificate în front continuu, 
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delimitarea efectuându-se prin brandmauere (perete 
solid, fară geamuri şi uşi, cu înălţimea ce depăşeşte 
puţin înălţimea casei), iar casele cu lungimea mai 
mare de 12 stânjeni să posede mai multe brandmaue-
re” [3, p. 192]. Casele de locuit din lemn se situau la o 
distanţă de patru stânjeni de la hotarul stâng al curţii 
şi de doi stânjeni de la hotarul posterior, iar lungimea 
lor nu putea fi mai mare de 12 stânjeni.

Raportul dintre suprafaţa construită şi necon-
struită – în scopul siguranţei împotriva incendiu-
lui, nu se permitea a construi totalmente parcelele, 
ci doar „nu mai mult de trei pătrimi din suprafaţa 
totală, în afară de aceasta, să rămână liber teritoriul 
cu aria de 4×5 stânjeni, fără a lua în considerare tre-
cerile din stradă” [1, p. 152].

Înălţimea edificiului – înălţimea locuinţelor 
era în corelaţie directă cu rezolvările planimetrice 
ale oraşelor. Nucleul urban era construit cu locuinţe 
mai înalte, iar în partea periferică întâlnim clădiri 
mai mici după gabarite. Fixarea înălţimilor a de-
terminat la formarea imaginii spaţial-volumetrice. 
Edificarea construcţiilor din lemn cu două niveluri 
sau un nivel cu mezanine se admitea deasupra piv-
niţelor şi subsolurilor din piatră, sau pe fundamen-
te continue din piatră, astfel încât înălţimea clădirii 
de la pământ până la începutul acoperişului să nu 
depăşească patru stânjeni. O mare atenţie se acor-
da proporţiei acoperişurilor clădirilor ce se aflau 
pe aliniamentul străzii, fiind sub un control riguros 
din partea puterii centrale: toate edificiile localiza-
te pe linia străzii, ce nu aveau faţade arhitecturale 
„drepte”, coloane, pilaştri şi frontoane, puteau avea 
înălţimea acoperişului egală cu două şeptimi din lă-
ţimea clădirii (lăţimea edificiului se ia fără a se lua 
în considerare construcţia cornişelor). Locuinţele cu 
lăţimea nu mai mare de patru stânjeni aveau înălţi-
mea acoperişului egală cu o treime din lăţimea casei. 
Locatarii care doreau ca înălţimea acoperişului să fie 
mai mare, construiau faţade fără frontoane, pilaştri 
şi coloane, iar cei care doreau case cu frontoane erau 
nevoiţi a respecta înălţimile stabilite de proiectele 
faţadelor. Iar dimensiunile acoperişurilor edificiilor 
locuibile sau nelocuibile din interiorul parcelei pu-
teau fi stabilite de proprietar.

Parametrii dimensionali erau stabiliţi în felul 
următor: ,,Din 1831, pe proiectul faţadei clădirii, în 
calitate de scară, se reprezenta o figură umană cu 
înălţimea de doi arşini şi opt verşoace (un verşok = 
4,4 cm) sau cinci picioare (un picior = 30,5 cm) şi 10 
ţoli de măsuri metrice engleze” [2, p. 60]. 

Materialul de construcţii utilizat – sursele nara-
tive variate sunt semnificative în abordarea proble-
mei exteriorului locuinţei: „Arhitectura locativă în 
oraşele Moldovei, în prima treime a secolului trecut, 

a fost în mare parte din lemn şi doar spre sfârşitul 
anilor treizeci ai secolului XIX, în oraşele mai mari, 
în special în Chişinău, s-a început construcţia din 
piatră, predominantă fiind piatra de calcar” [5, p. 
25]. ,,Dacă la începutul secolului XIX clădirile se 
construiau din piatră cioplită sub tencuială, atunci 
din anii ´70-´80 se folosea zidăria curată din piatră 
de formă regulată. Acest tip de zidărie se folosea mai 
des la edificarea vilelor orăşeneşti şi a conacelor con-
struite în afara oraşelor” [7, p. 12]. E de menţionat că 
clădirile din piatră construite „într-o vară” puteau fi 
tencuite peste un an după finisarea acesteia. Această 
prevedere era lăsată în responsabilitatea arhitectu-
lui, a meşterilor şi a locatarilor înşişi. Iar monitori-
zarea strictă se făcea de către poliţie. „Construcţiile 
din piatră edificate în aceeaşi curte trebuie să se afle 
la o distanţă de doi stânjeni” [3, p. 193].

Conform Regulamentului din 1830, construc-
ţiile rurale puteau fi construite din lemn, piatră 
sau „mazance”. Cei care erau mai avuţi construiau 
case cu fundament din piatră. Ţăranii prosperi, cu 
componenţa mare a familiei, puteau avea curţi mai 
vaste şi case mai mari din lemn sau piatră, situate la 
o distanţă de şase stânjeni. „Principalul material de 
construcţie era piatra brută, blocurile din lut şi paie, 
împletitura de nuiele cu lut, molozul. Acoperişul, de 
cele mai dese ori, era din ţiglă, iar la periferii – din 
stuf şi mai rar din şindrilă. Iar aşa-numitul coteleţ, 
ca material de construcţie pentru pereţi, a apărut 
după anii ´60 ai secolului al XIX-lea…” [8].

Coloristica clădirii locative – cromatica locu-
inţelor rurale este mai mult utilitară la început, cu 
perimetrul „soclului” colorat în negru sau albastru, 
pentru a proteja vizual de „urmele” calamităţilor 
naturale. Mai târziu, culorile au şi funcţie decorati-
vă, cu atribuţia de fond al faţadelor, cu coloristica 
pe  perimetrul geamurilor ş.a.: „Începând cu anul 
1817, casele erau vopsite în următoarele culori: alb, 
galben-maroniu, galben-palid, galben-cenuşiu, roz 
palid şi vopsea de Siberia, cu adaos mare de vopsea 
albă” [2, p. 63]; este evidentă policromia edificiilor. 
„Autorităţile urbane dădeau indicaţii referitoare nu 
numai la amplasementul clădirilor, dar şi la culoarea 
faţadelor pe case erau montate plăci speciale cu cu-
loarea dorită...” [4, p. 107].

Toate schimbările efectuate asupra imobilelor lo-
cative erau coordonate şi supravegheate de organele 
autorităţii publice prin intermediul prevederilor acte-
lor normative. Dacă proprietarii neglijau planurile şi 
faţadele aprobate sau edificau în oraşe construcţii din 
lemn în locuri interzise ori construiau încălcând re-
gulile, atunci ei erau pasibile de răspundere conform 
dreptului penal. Reglementarea activităţii construc-
tive avea drept scop satisfacerea măsurilor tehnice 
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antiincendiare, în primul rând prin obligativitatea 
folosirii materialelor de construcţie incombustibile. 
Ministerul Afacerilor Interne publică prevederi pri-
vind amplasarea construcţiilor în parcelă, privind 
acoperişurile şi cuptoarele din interiorul caselor, hor-
nul edificiilor şi altele. Tendinţa puterii centrale de a 
controla dezvoltarea urbană se reflectă prin modul de 
dirijare a documentaţiei în construcţii: aprobarea pla-
nurilor şi faţadelor clădirilor particulare, permisiunea 
pentru reconstrucţie aparţinea general-guvernatoru-
lui sau Administrării Guberniale (Departamentul de 
construcţii). Excepţie făceau clădirile din lemn din 
oraşele judeţene, a căror construcţie era permisă doar 
de arhitectul oraşului sau de Administraţia Poliţiei.

Finalizând studiul dat, axat pe analiza actelor re-

gulamentare din secolul al XIX-lea și pe literatura de 
specialitate, putem constata, că arhitectura clădirilor 
particulare a fost supusă numeroaselor transformări. 
Trebuie menționat că așezarea edificiilor pe teren și 
esteticul lor sunt parametri semnificativi a perioadei 
date. Intențiile puterii centrale de a ordona fronturile 
stradale, prin stabilirea unor reguli speciale, au con-
dus, în fond, la o tipologie a construcțiilor. Preocu-
pările pentru imaginea stradală sunt prezente practic 
în toate actele normative. Se observă diferențierea 
constructivă în zona centrală și periferică a orașelor. 
Tendințele politicii urbane, măsurile de reglementa-
re a construcțiilor au avut drept consecință o evoluție 
a configurației spațial-volumetrice a teritoriilor Ba-
sarabiei secolului al XIX-lea.
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