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O abordare complexa a problematicii ocrotirii patrimoniului imobiliar
presupune, de la inceput, o definire cat mai clara a acestuia. In larga
acceptiune, patrimoniul imobiliar reprezintd totalitatea spatiului construit
de oameni, incepand de la retelele stradale, de apa, canalizari, gaze
naturale, retele electrice, elemente de mobilier urban s.a., pdnda la case,
palate, edificii de cult, alte monumente si ansambluri artistice sau
arhitectonice, vestigii arheologice, obiective economice si comerciale,
indiferent de materialele folosite pentru edificarea lor. Dupa@ cum se poate
observa folosim termenul de patrimoniu imobiliar - intr-o acceptiune mai
larga decat ceea ce literatura de specialitate, si mai ales legislatia
actuala intelege prin patrimoniu imobil.

Patrimoniul imobiliar este parte componenta si indispensabila a
vietii noastre. In actualul stadiu de evolutie a omului si a comunitatilor
umane este de neconceput existenta fara spatiul construit, socialmente
structurat si deservirea nevoilor materiale si spirituale ale indivizilor si
colectivitatilor.

Patrimoniul imobiliar, prin monumentele si ansamblurile sale repre-
zentative, se constituie in element definitoriu al identitatii culturale si al
memoriei colective, factor de cultura si civilizatie pentru popoare, natiuni,
zone geografice sau epoci istorice. In virtutea acestor enunturi, accesul
la patrimoniul imobiliar si la tehnologiile necesare pastrarii si conservarii
lui, Tn conditiile respectarii regimului proprietatii si a normelor de con-
servare, reprezinta un drept fundamental al omului. Exercitarea acestui
drept solicita responsabilitati pentru comunitatea internationala, pentru
state, administratii locale, colectivitati si indivizi.

in conformitate cu legisiatia romaneasca in vigoare, bunurile imo-
bile sau ansambluri de bunuri imobile care au semnificatie deosebita din
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punct de vedere arheologic, istoric, arhitectural, religios, urbanistic,
artistic, peisagistic sau tehnico-stiintific sunt declarate monumente isto-
rice. Aceste obiective, impreuna cu zonele lor de protectie, trebuie
abordate prioritar si distinct, in conformitate cu legislatia existenta si in
perspectiva mult doritd a pefectionarii acestei legislatii.

Patrimoniul imobiliar este fragi! si perisabil. Impotriva lui se coali-
zeaza, in timp, dusmani periculosi, reprezentati de intemperii, dezastre
naturale, razboaie, poluare, politici edilitare gresite, neglijenta, proasta
administrare, rea intentie, trafic ilicit de bunuri culturale s.a. Relevarea
si inldturarea pericolelor, actiunea concentrica sau consecutiva asupra
cauzelor si efectelor acestora, nu pot fi lasate numai pe seama unei
initiative sporadice si individuale. Se impune ca societatea in ansamblu
si comunitatile umane sa-si defineasca clar interesul si sa adopte
strategii stiintific elaborate pentru un demers avizat, permanent si eficient
privind patrimoniul imobiliar.

Constientizarea societatii asupra importantei patrimoniului imobiliar,
programele elaborate pentru cercetarea, conservarea, restaurarea si
valorificarea acestuia, sunt pe cat de necesare, pe atat de ineficiente
daca nu sunt sprijinite de organizatii neguvernamentale, parteneri privati
si institutii specializate, care sa dispuna de competenta stiintifica,
capacitatea tehnologica si mijloacele econmico-financiare elaborarii si
mai ales aplicarii programelor specifice.

Pledoaria noastra pentru cauza sanatatii patrimoniului imobiliar
urmareste depasirea unei indelungate perioade de abordare unilaterala
a acesteia si trecerea efectivad la actiune concertata, multidisciplinara.
Acest prim nucleu de initiativa reuneste un istoric, un arhitect si un
biolog-conservator, are in preajma si alte importante disponibilitati profe-
sionale (istorici de arta, restauratori, fizicieni, chimisti, geologi, etnografi,
economisti), iar in spate - experienta activitatii de peste doua decenii in
domeniul patrimoniului cuitural national, sub auspiciile importantului
muzeu sibian.

Este cunoscut faptul ca, atat municipiul cat si Judetul Sibiu sunt
foarte bine reprezentate in privinta patrimoniului imobiliar. Fatalmente,
cazuistica suferintelor patrimoniului imobiliar este foarte bogata, monu-
mentele, ansamblurile si siturile istorice fiind grav afectate. Chiar si o
sumara analiza a starii de fapte poate fi edificatoare.
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O prima constatare ar fi aceea ca s-a restaurat foarte putin, sub
aspectul cantitatii si nemuiltumitor, sub aspectul calitatii. Realizarile
concrete de pana acum datorate fie unor oportunitati de moment fie
disponibilitatilor unor beneficiari, sunt lipsite de dimensiunea urbanistica.
Acest lucru este cu atat mai ingrijorator, cu cat, in centre istorice
compacte ca Sibiul sau Mediasul, cladirile monument nu pot fi privite si
valorizate izolat, in afara contextului. Compozitia generala, valoarea de
ansamblu la care participad toate elementele primeaza asupra valorii
individuale. Ca atare, tratarea individuald dezarmonizeaza ansamblul. Cu
ingaduinta, s-ar putea cita la exceptii actiunea de degajare a unor logii
obturate din Piata Mica - Sibiu sau refacerea fortificatiilor din strazile
Cetatii si Menajului - Sibiu, lucrari sistate insa, inainte de finalizare,
odata cu desfiintarea Comisiei Nationale a Monumentelor acum doua
decenii. Este foarte greu de nominalizat lucrari de restaurare cu adevarat
terminate sau care sa abordeze intreaga problematica a monumentelor
in cauza; acolo unde s-au obtinut, de pilda, rezultate multumitoare in
ceea ce priveste aspectul exterior, la interior functiunea sufera, fiind
mentinute elemente poluante, in special instalatii, cu consecinte nefaste
asupra sanatatii cladirilor. Din considerente functionale, s-au pastrat
compartimentarile improvizate ce denatureaza perceptia spatiilor
originale in integritatea lor, iar in alte cazuri s-au operat compartimentari
noi. Anumite ratiuni de eficienta economica prost inteleasa au dus la
neglijarea, folosirea neadecvata sau amenajarea defectuaoasa a unor
spatii din subsoluri, cu urmari nefaste asupra sanatatii monumentelor;
consecinta cea mai des intalnita este igrasia, iar pe acest fond, instalarea
unor agenti de biodegradare (chiar ciuperca de casa - Merulius lacry-
mans) sau de degradare fizico-chimica. In alte cazuri, prin lucrari mai
recente si insuficient de bine elaborate, au fost consfiintite situatii
aberante, rezultate in urma unor folosinte defectuase ale cladirilor, cu
radacini foarte vechi uneori.

In prezent, dupa actiunea distructivd a omului, principalul inamic al
monumentelor pare a fi umezeala, cu binecunoscutele consecinte atat
asupra cladirilor si a elementelor artistice inglobate cat si asupra
utilizatorilor si al intregului inventar ambiental al acestora. In pofida
recunoasterii acestei realitati, nu s-a ajuns Tncé la o analiza metodica a
cauzelor aparitiei'si proliferarii acestui agent devastator, analiza care ar
trebui sa faca parte integranta din proiectele de restaurare sau ame-
najare, fundamentand solutiile propuse. Relativ la acestad chestiune ar
putea fi edificatoare situatia ansamblului etalon al zonei noastre de
referintd, care este centrul istoric al Sibiului. lzvoarele scrise, docu-
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mentele iconografice, cercetédrile efectuate pana in prezent si chiar
simpla observare directd asupra acestui nucleu precum si asupra
interrelatiei cu zonele invecinate, nasc semne de intrebare si probleme
deosebit de serioase cu privire la salvarea monumentelor Sibiului si la
perspectiva urbanistica a acestuia. Este semnificativ faptul ca zonele de
iazuri si mlastini ce bordau centura de fortifictii a orasului, reprezentate
cu acuratete pe toate hartile anterioare mijlociului secolului XVIil, au
devenit, mai ales in ultimele decenii, zone predilecte de constructie
pentru cladiri reprezentative ale orasuiui. Aceste cladiri, in general inalte,
amplasate eronat, au insemnat costuri exagerate pentru realizarea supra-
structurilor pe aluvionar si aberanta urbanistica prin accentele volu-
metrice create in zonele cele mai joase.

Documentele oferda, de asemenea, date despre prezenta unor
fantani sau izvoare in spatiul public al orasului precum si a unor cai
naturale de evacuare, chiar paraiase, a caror curgere este favorizata de
profilul concav al strazilor.

in prezent, in multe cazuri, scurgerea apelor de suprafata din
incintele construite nu mai este posibila. Deosebit de grava este situatia
unor constructii adosate incintei a treia de fortificatii, intre Orasul de Jos
si Orasul de Sus sau a zonelor ramase inca libere ale aceluiasi zid, in
spatele carora s-au acumulat mari cantitati de umplutura, impedicand
scurgerea apelor pluviale. Aceleasi fenomene se pot observa in zona
legaturilor pietonale anulate intre Orasul de Sus si Orasul de Jos.

Imbracamintile asfaltice impermeabile, care ajung pana la baza
caselor, folosirea exagerata si necontrolatd a cimentului si a zugravelilor
impermeabile, colmatarea sau avarierea retelei de canalizare, defec-
tiunile retelei de alimentare cu apd, defectarea puturilor de drenaj, nere-
pararea la timp a invelitorilor - se inscriu si acestea in tabloul cauzelor
cel mai frecvent dovedite in deteriorarea patrimoniului imobiliar
subsumate ideii de administrare defectuoasd a spatiului construit sau
persistenta unor politici edilitare gresite.

Abordarea de fata a fost determinatd in principal de cazuistica
patrimoniului imobiliar din judetul Sibiu, pentru ca acesta ne este cel mai
bine cunoscuta. Din pacate insa, Sibiul nu este o exceptie. Se poate
constata cu usurinta starea precara a spatiilor construite din foarte multe
localitati din tara. Tot mai multi oameni sunt nevoiti sa traiasca sau sa-si
desfasoare activitatea in imobile sau incinte care nu le ofera nici conditii
minime se securitate sanitara. Constatam, de asemenea, ca interventiile
asupra monumentelor istorice si de arhitectura, de cele mai multe ori
efectuate cu bune intentii, nu au avut rezultatele dorite, degradarea
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acestora continuand adesea cu ingrijoratoare rapiditate. La noi in tara,
inca nu existd o politicad clara si hotaratd de asanare si restaurare
urbana, zonele istorice cu ansambluri si monumente valoroase intrand tot
mai accentuat in paragina si ruina.

Starea de lucruri existentd si necesitatea acutd a gasirii unor
remedii pentru prezentul si viitorul patrimoniului imobiliar au nascut
initiativa Tntemeierii Fundatiei MEDICINA IMOBILIARA, care are la baza
o noud abordare conceptuald. Aceasta este MEDICINA IMOBILIARA.

Obiectul sau de activitate il reprezinta investigarea cauzelor, naturii
si simptomelor diverselor boli care conduc la degradarea si distrugerea
patrimoniului imobiliar si adoptarea celor mai eficiente remedii impotriva
lor.

La baza acestei discipline stau urmatoarele principii:

1. BIOMORFIZAREA - adica luarea in considerare a unitatii
imobiliare ca organism viu.

in virtutea acestui principiu, entitatile imobiliare sunt considerate
sisteme deschise si investite cu unele atribute similare organismelor vii
cu care, de altfel, au numeroase puncte de convergenta. Domeniul este
deschis cercetarilor etnologice, istorice, sociologice, filologice, precum si
reflectiei filozofice, cu reverberatii posibile in urbanism si arhitectura.

2. TRANSFERUL preceptelor stiintelor medicale asupra patrimo-
niului imobiliar.

La fel ca fiintele vii, entitatile imobiliare sau componentele acestora
("organele”) imbatranesc, se pot imbolnavi de boli specifice materialelor
din care sunt alcatuite, sau locurilor unde sunt amplasate, se degradeaza
si, in cele din urma, dispar. Aceste fenomene au cauze specifice si
simptomatologie proprie; au nevoie de specialisti care sa de depisteze,
de analize de laborator, consultatii, diagnosticare si tratamente adecvate.
Sunt, de asemenea, compatibile cu domeniul pe care il propunem si alte
concepte medicale precum: profilaxie, igiena, convalescenta, ecologie
imobiliara etc. Aplicarea metodelor si tehnicilor medicinei in domeniul
tratarii spatiului construit deschide nebanuite directii de abordare a
problematicii complexe a conservarii patrimoniului imobiliar.

3. INTERDISCIPLINARITATEA - ca necesitate de neinlaturat pentru
orice strategie globala.

Daca reusitele Tn restaurarea si conservarea monumentelor sunt
atat de rare si de scurta durata, faptul se datoreaza si neaplicarii acestui
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principiu. El presupune angrenarea in procesul de investigare, analiza,
proiectare si executie a lucrarilor de conservare si restaurare a patri-
moniului imobiliar a specialistilor si informatiilor in diverse domenii ale
stiintelor si tehnicii: fizica, chimie, biologie, istorie, arhitectura, con-.
structii, etnologie, sociologie, urbanism, medicind, management etc.
Complexitatea echipei multidisciplinare va fi determinata, desigur, de
complexitatea cazului in speta.

4. ABORDAREA SISTEMATICA a oricarui proiect de restaurare,
conservare sau urbanism, ca principiu complementar ceiui anterior.
Aceasta inseamna luarea in considerare a ansamblului factorilor si
raporturilor in care se situeaza obiectivul fata de mediul ambiant:
oameni, retele de deservire, vecinatati, ansamblu urban, cadru natural
etc. Aceste corelatii determina sisteme deschise a caror optimizare se
supune legilor ciberneticii, care pot avea aplicabilitate si in domeniul
nostru de referinta.

Initiatorii sunt convinsi ca, la fel ca in orice domeniu nou, aceste
sumare elaborari se vor imbogati cu noi principii, semnificatii si strategii
pe masurad ce va castiga teren acest demers.

* *

in cele ce urmeaza, vom prezenta, in linii generale, modul cum a
fost abordat un caz concret din teritoriu intr-o viziune sistemica si
interdisciplinara, avand ca principala miza sugestia metodologica.

Este vorba despre o cladire din Medias care face parte dintr-un
ansamblu arhitectonic ce a apartinut fostei Manastiri a franciscanilor,
monument istoric, care din 1970 adaposteste Muzeul municipal Medias,
unitate reprezentativa pentru cultura, civilizatia si cadrul natural al
acestei zone. Functionalitatea de muzeu a cladirii, vechimea sa, regimul
de monument istoric, fazele succesive de constructie precum si modi-
ficarile operate de-a lungul timpului, dau complexitatea acestui caz. Dupa
repetate demersuri facute de-a lungul anilor, Consiliul municipal a decis
finantarea unui proiect in perspectiva restaurarii acestui obiectiv si
optimizarii organizarii muzeului.

Pornindu-se de la o identitate bine clarificatda a obiectivului, de la
cunoasterea principalelor elemente de anamneza si de la optiunea clara
a pastrarii functionalitatii de muzeu, s-a stabilit ca prima etapa a proiec-
tului de restaurare si implicit reamenajare, sa fie elaborarea unui studiu
istoric, microclimatic, fizico-chimic si biologic asupra spatiilor si compo-
nentelor imobilului.
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Acest studiu a vizat clarificarea urmatoarelor aspecte:

- Diagnosticarea starii de sanatate a imobilufui, in ansamblu, sub
aspectul evolutiei in timp si spatiu a parametrilor microclimatici de baza
in depozite, expozitii, spatii de lucru, dependinte si cai de acces;

- identificarea formeor de degradre fizica, chimica si biologica a
imobilului si a patrimoniului muzeal, influentate direct de conditiile micro-
climatice existente in spatiul dat si de parametrii topoclimatici ai zonei de
amplasament;

- Depistarea agentilor de biodegradare manifesti si a factorilor
favorizanti ai aparitiei si proliferarii lor;

- Stabilirea masurilor necesare pentru eliminarea factorilor de risc
in ceea ce priveste starea de sanatate a imobilului si patrimoniului
muzeal, precum si pentru tratamentul agentilor de degradare a obiec-
tivelor muzeaie si a componentelor imobilului, cu stabilirea chiar a unor
urgente prerestauratorii;

- Furnizarea, in final, a unui pachet de informatii, sub aspectul
conservarii, strict necesar pentru elaborarea proiectului de restaurare a
imobilului si patrimoniului muzeal precum si pentru reorganizarea func-
tionala a muzeului (trasee expozitionale, depozite, cabinete, laboratoare,
spatii tehnice si administrative). ‘

in elaborarea studiului s-a avut in vedere unitatea necesara dintre
spatiul construit si functiile de pastrare si valorificare culturala a unui
patrimoniu muzeal divers, relevant, fragil prin definitie si fragilizat tocmai
din vitregia unor relatii in timp cu conditiile de pastrare si modul de
folosinta.

Despre modul de desfasurare si metodologia studiului, apreciem ca
pot fi de interes urmatoarele precizari:
prelevarile de probe, determinarile microclimatice s-au derulat in inter-
valul ianuarie - august 1996. In principiu, durata afectata studiului micro-
climatic poate fi taxata ca relativ scurta dar, in acest caz, am avut avan-
tajul coroborarii cu datele anterioare, obtinute de-a lungul anilor prin
experienta curenta a institutiei muzeale;

S-au efectuat observatii si determinari privind valoarea si evolutia
parametrilor microclimatici de baza; temperatura si umiditatea relativa a
aerului Tn toate spatiile interioare, cu accent deosebit asupra celor con-
siderate reprezentative. In acest sens s-a avut in vedere un dublu aspect:
reprezentabilitatea prin functionalitate (depozite, trasee expozitionale,
laboratoare si ateliere) si reprezentabilitatea prin simptomatologia
constatata in diversele puncte ale imobilului. Imobilul cuprinde 54 unitati
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spatiale (incaperi, cdi de acces, pod). Dintre acestea, in baza unei inves-
tigatii prealabile prin determinari itinerante punctuale in conditii relativ
fixe, au fost selectionate 31 unitdti, pe care le-am apreciat repre-
zentative, intrunind majoritatea caracteristicilor privind cazuistica micro-
climatica a obiectivului;

- S-a urmarit in timp gradul de dependenta a microclimatului interior
fatd de situatia topoclimatica a zonei de amplasare a obiectivului prin
determinari paralele;

- S-au facut periodic determinari de sondaj privind valoarea inten-
sitdtii luminoase Tn sectoarele de risc (expozitii si anumite depozite), in
conditiile normale de folosinta si corelative cu valorile exterioare;

- Au fost prelevate probe pentru identificarea agentilor de biode-
gradare semnalati, atat la elementele imobilului cat si la obiectele
muzeale (micromicete, insecte xilofage, lepidoptere, licheni) cat si
epruvete din materialele de constructie pentru analize fizico-chimice,;

- S-au executat fotografii color asupra zonelor relevate si asupra
formelor de degradare fizico-chimica, biclogica si antropica.

Datele cercetarii s-au prelucrat artistic sub forma de diagrame si
tabele, ca date de sinteza, precum si prin buletine de analizd biologica
si chimicd. Nu avem 1n vedere prezentarea in acest context a tuturor
observatiilor, constatarilor si prelucrarilor de sinteza a datelor, aceasta
interesand in primul rand pe cei care au in sarcina abordarea urmatoarei
etape a proiectuiui de restaurare si reorganizare a muzeului. Pentru a
crea totusi o imagine despre ceea ce poate sa evidentieze un astfel de
studiu in legatura cu suferintele unui monument si implicit ale
patrimoniului pe care il addposteste, vom face n continuare o simpla
enumerare a formelor de degradare intalnite la constructie. Acestea sunt:
atac activ de ciuperci xilofage la dusumele si tamplarie din zonele cu
infiltratii de apa, atac activ de insecte xilofage la parchet si sarpanta,
tencuieli macerate si cazute, precum si caramizi partial dezagregate pe
arii extinse la parter, atat in interior cat si in exterior, surpari de dusumele
in zona inundata, saruri recristalizate (eflorescenta) in incaperile cu
faiantd pe suport de zid igrasios, capilaritate ascendenta (igrasie) in front
continuu pe intreg perimetrul parterului, pete inestetice (halouri) cauzate
de infiltratiile de apa prin acoperis. Structurile de lemn ale acoperisului
sunt imbatranite, prezentand fisuri, deformari, galerii de xilofage si
defribari, tigla este erodata, fisuratd si partial dezagregata, uzura
avansata la intreaga instalatie de apa si canalizare s.a.

In ceea ce priveste caracteristicile microclimatice ale imobilului,
situatia se prezinta astfel:
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- temperatura din spatiile interioare are o evolutie relativ constanta
dar la valori mici, Tn spatiile neincalzite si fluctuatii diurne mari in spatiile
incalzite. Variatia sezoniera ajunge in unele spatii pana la 20°C;

- umiditatea relativa, ca factor principal al conservarii, inregistreaza
valori mari si foarte mari, peste limitele de toleranta, in toate incaperile
de la parter in timpul verii si, in cea mai mare parte a spatiilor incalzite,
in timpul sezonului rece.

Corelarea valorilor factorilor microclimatici interiori cu valorile
exterioare ale lor dovedeste o influenta directd si majord a acestora din
urma asupra primilor. Aceastad dependenta este datorata lipsei unei
izolatii termohigrice a spatiilor (ferestre multe, mari si neetanse, absenta
unor spatii tampon la caile de acces in imobil, aerisirea directa) cat si
gradului inalt de imbibatie a zidurilor de la parter, afectate de igrasie si
infiltratii. La acestea se adauga lipsa unui sistem si a unui regim de
incélzire adecvatd in sezonul rece, in aproape toate spatiile. in
incaperile igrasioase umiditatea relativa este constant ridicata, inde-
pendent de situatia meteorologica exterioara sau regimului de incalzire.

Efectuarea unor lucrari si interventii neadecvate la imobil a potentat
degradarea acestuia. Amintim Tn acest sens: turnarea unor pardoseli de
beton, vopsirea in ulei a unor suprafete de pereti, faiantarea unor ziduri
igrasioase. La fel de daunatoare a fost neluarea unor masuri imediate de
reparare a instalatiei de apa sau a acoperisului, inundarile accidentale si
absenta drenajului cladirii.

Avand in vedere starea de fapt cu privire la sanatatea monumentului
si a patrimoniului muzeal ce-l adaposteste, explicitatda prin studiul
elaborat, se poate afirma ca orice tergiversare in luarea masurilor de
asanare a factorilor de degradare, in spiritul metodologiei pe care o
sustinem, duce la agravarea starii fizice a imobilului, la degradari
ireversibile ale pieselor muzeale si, implicit, la cheltuieli de conservare
si de restaurare tot mai mari.
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