
PROTOCOALELE DE INTABULARE ALE ORAŞULUI CLUJ 
(1781-1867) 

Introducerea cu valabilitate generală a instituţiei cărţii funciare, 
prin care s-a asigurai evidenţa fondului funciar, a drepturilor ireale 
(tabu1are) şi a unor drepturi personale, fapte sau raporturi juridice în 
legătură cu imobilele a fost condiţionată de existenţa unor situaţii so
ciale, politice şi economice create în Transilvania abia după revoluţia 
de la 1848/1849. 

Evidenţa proprietăţiJor imobiJiare a fost realizată în diferite feluri 
încă înainte de introducerea cărţii funciare, fiind reclamată de apărarea 
dreptului de proprietate. Datorită însă caracteristicilor relaţiilor feudale, 
fărâmiţării reglementărilor juridice, aceasta n-a putut fi introdusă în mod 
unitar. Reamintim aci procedeele medievale menite să întipărească în 
memoria posesorilor şi mai ales a viitorilor posesori şi interesaţi limitele 
câte unei moşii, ale unor sesii, pământuri etc. - deci ale unor imobile 
delimitate. Se revedeau şi rememorau periodic semnele de hotar stabi
lite, iar viitorii beneficiari sau interesaţi - după cum rezultă din docu
mentele vremii - au fost duşi la faţa locului şi expuşi la unele impresii 
puternice, spre a nu uita locul şi hotarul, respectiv semnele de hotar. 
(A fost frecventă în această privinţă aducerea copiilor, adolescenţilor la 
faţa locului, unde li s-a aplicat o bătaie zdravănă, spre a ţine minte, a 
localiza evenimentul şi, în consecinţă, a întipări locllil unde s-a produs 
acesta.) Apar de timpuriu şi consemnările scrise în privinţa limitelor 
cât.€ unei unttăţi funciare. Să ne gând•im numai la scrisorile de donaţii 
în care se delimHează imobilul sau imobilele care constituie dania, dar 
mai ales Ja scrisoriJe de punere în stăpânire şi de hotărnicii, care se 
făceau în mod obligatoriu în urma citării vecinilor, a megieşilor, par
curgându-se întregul perimetru al imobilului, cu indicarea fiecărei pă_rţi 
de hotar şi a fiecărui semn de hotar în parte. 'Din secolul al XIV-lea 
aceste documente sunt frecvente. Delimitarea imobilelor se făcea şi în 
conscripţiile :urbariale sau conscripţii de alt tip, de pi,ldă ce:le de împăr
ţire a succesiunii, în care, pentru a fixa limitele imobilului, se folosesc 
denumiri de hotare, de locuri, râuri, deailuri, mori, drumuri, pi,teci, ve
cini etc. Dar şi procedura judecătorească prevedea în mod obligatoriu 
ca în cazul proceselor imobiliare să se determine locul exact al imobi
lului, prin denumirea veciniJoir din toate părţile. Am amintit aceste câteva 
genuri de documente şi proceduri doar pentru a scoate în evidenţă -ca
racterul lor comun în ceea ce priveşte rolul pe care l-au avut, şi anume 
cel de a delimita imobillul faţă de vecini, megieşi, în vederea apărării 
dreptului de propriet.ate al titularului. Dar constituie tot o caracteristică 
a acestor documente care consemnează delimitări faptul că ele nu se 
încaqrează într-o evidenţă generală a imobiaelor de pe un anumit 1eri
tori-u, întocmită după criterii comune, ci, drupă corn s-a văzut, aceste 
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delimitări, stabiliri de perimetru sunt raportate strict la vecini şi privesc 
strict pe proprietar (eventual posesor beneficiar) şi pot fi întocmite în 
diferite feluri, după diferite criterii. Ca urmare, dovada proprietăţii sau a 
vreunui al<t titlu de drept privind imobillul se făcea pe căi diferite de 
către cei interesaţi, fără să fi existait o illS'tituţie care ar fi putut servi 
ca loc de informare publică în privinţa drepturilor menţionate: sau de 
înregistrare obligatorie a modificărilor intervenite. Deci în timpul exis
tenţei relaţiilor feudaJle nu putem vorbi de un sistem unitar de evidenţă 
şi nici de o publiciitate a delimitărilor de imobile, a calităţii de proprie
tar a acestor imobile, a sarcinilor care le greviează, caracţeristica cărţilor 
funciare de mai târziu. · · · 

Introducerea unui sistem unic de evidenţă funciară - ceea ce putea 
fi realizată doar de puterea centrală - nu a fost posibilă în orânduirea 
feudală existentă în Transilvania. Fondul funciar fiind deţinut într-o 
proporţie covârşitoare de nobilime, aceasta s-a opus din răsputeri ca 
proprietăţile nobiliare să fie cuprinse în vreo evidenţă a puterii cen
trale, invocând imunitatea nobiHară în ceea oe priveşte proprietăţile 
funciare stăpânite, precum şi scutirea de impozite a· nobilimii, ca ur
mare, lipsa unui temei ca imobilele să fie luate în evidenţă. Acest argu..: 
ment din urmă, pe lângă cele juridice la care se făoea apel, a constituit 
şi un motiv serios din punct de vedere financiar ca statul să nu între
prindă realizarea cadastrului funciar, căci operaţiunile complexe recla
mate de aceasta ar fi fost justificate din punct de vedere al bugetului 
statului numai dacă în cele din urmă cadastrul funciar ar fi putut servi 
ca bază a impozitului funciar (agricol). 

Ceea ce a frânat de asemenea în mafie măsură interesul pentru intro
ducerea evidenţei cadastrale şi ca urmare a cărţii funciare, a fost exis
tenţa dreptului strămoşiei (ius avHicitatis), potrivit căruia bunurile imo
biliare nobiliare moştenite de la înaintaşi (,aşa-zise strămoşeşti) nu puteau 
fi înstrăinate. Datorită acestui fapt, creditul raportat la proprietatea fun
ciară - care reprezenta în acest timp cea mai mare parte a averii pro
priu-zise - a fost aproape exolus, iar circuitul liber al acestei proprie
tăţi a fost imobilizat. (A constituit o consecinţă a acestei situaţii faptul 
- aŞa după cum e atestart de documente-le vremii - că forma de circu
laţie a proprietăţilor funciare nobiliare era cea a zălogirilor şi tot rra 
zălogiri s-a redus toată activitatea de credit, limitată din pricina lipsei 
de circulaţie liberă şi a cămătăriei creditorilor.) · 

Această situaţie din urmă nu a in:llluenţat proprietatea imobiliară oră
şenească - aci înstrăinările fiind limitate de obicei doar de dreptul de 
preemţiune - şi nici de comuni·tăţile libere, care reprezentau însă doar 
o câtime mai redusă faţă de întreguiJ. fond funci,ar. Aşa se explică de ce 
în aceste comunităţi circulaţia liberă a imobilelor a reclamat încă înainte 
de generalizarea cărţilor funciare o evidenţă a circuitului imobiliar şi a 
creditelor garantate prin imobile şi a fost posibilă introducerea - limi
tată pentru unele teritorii - a unor forme a cărţilor funciare sau a 
protocoalelor de intabulare. Astfel putem aminti protocoalele de vânzări 
şi cumpărări respectiv schimburi de imobile păstrate la Bistriţa încă din 
anul 17351 şi diferitele protocoale de intabulare din oraşe şi comunităţi 

1 Ioan Doroea, Primăria oraşului Bistriţa: ::::: !ndrumător în Arhivele Statului 
judeţul Cluj, vol. II, Bucureşti, 1985, p. 273. 
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libere, cum ar. fi şi cele din Cluj, începând cu anul 1781, de care ne vom 
ocupa mai detaliat2. (Nu lipsesc însă pentru anumite tranzacţii nici 
registrele de intabulare ale comitatelor, cum e cazul celor păstrate pentru 
comitatul Cluj tot la Arhivele StaituJ.ui.) 

Protocoalele de intabulări suplinesc doar în parte cărţile funciare, 
dar totuşi reprezentau un pas înainte în domeniul publidtăţii circula
ţiei imobilelor şi mai cu seamă al posibilităţii controlului stării lor de 
grevare, a urmăririi credri.twui. Acestea din unnă consHtuiau condiţii 
esenţiale în viaţa de credit. Fără posibilitatea controlului - a publici
tăţii - calităţii de proprietar şi mai cu seamă a stării de grevare a imo
bilului, creditorul nu avea nici o garanţie în privinţa redobândirii capi
talului împrumutat şi a dobânzilor aferente. 
- 1n vederea încurajării vieţii de credit - limitat de altfel din cauza 
condiţiilor amintite impuse de reilaţiile feudale - s-a căutat deci :un mod 
de publicitate a calităţii de proprietar şi a stării de grevare a imobilu
lui, ajungându-se la soluţia introducerii protocoalelor de intabulare. Prima 
măsură a puterii centrale în acest sens a fost decretul aulic din 18 martie 
1769, prţn care s-a dispus în general înregisirarea în protocoale şi inta
bularea datoriilor. Acest decret a fost difuzat de circulara Guberniului 
din 6 apriilie 17693• Un al doilea decret aulic, cu nr. 11465 din 23 noiem
brie 1771, a revenit asupra acestei probleme, cerând să se raporteze cum 
a fost aplicat decretul anterior. Aceste dispoziţii au pus bazele obiceiului 
de mai târziu, potrivit căruia casele (casieriile) publice n--au acordat credite 
decât în funcţie de valoarea imobHul:ui care garanta împrumutul. Astfel 
imobilul trebuia să valoreze de două ori mai mult decât valoarea capi
talului împrumutat, iar plăţii împrumutului nu i s-a dait cors decât 
numai după ce împr:umutul a fost intabulat. Procedeul •a fost urmat apoi 
şi de creditorii particulari4• 

Potrivit părerii contemporane, scopol intabUJlării a fost ca să ofere 
garanţia creditorului în privinţa averii debitorului, ca imobilul grevat 
să nu poată fi înstrăinat şi nici sechestrat pentru alrte datorii, fără să 
nu se transmiiă împreună cu imobilul şi datoriile care îl grevează . 

. ln oraşul Cluj prot<>roarrele de intabulare au fost introduse în anul 
1781 şi au fost conduse până în anul 1867. In acest răstimp au fost con
stitui-te 13 volume, notate cu litere începând de [a A. într-un volum sunt 
trecute contractele pe mai mulţi ani. Contractele transcrise în proto
coale spre evidenţă şi cunoştinţă se refereau la scrisori de obligaţie, în
ţelegeri cu privire la împrumuturi, zălogiri, arendări, închirieri, vân
zări-cumpărări, sechestrări etc. care erau garantate cu imobile din Cluj. 
Contracte-le sau scrisorile de obligaţie au fost transcrise în îrntregime 
în protocoale, imobilelle fiind localizate în acestea după sistemul cunoscut 
în toată perioada feudalismului şi prin indicarea străzii şi a vecinilor 
sau a hotarului şi a vecinului. Orientarea în protocoale a fost îruesnită 
prin indicele alfabetic de la sfârşitul volumului. Iniţial au fost înşiraţi 

2 Kiss Andras, Cartea funciară. Arhiva constituită şi preiucrarea ei (în ma
nuscris), p. I. 

a Arhivele Statu'lui Cluj - Fond Comisia mimă pentru studierea creditului 
a secţiei legislative şi a secţiei camerale şi a economiei naţionale din cadrul Dietei 
Transilvaniei, nr. 1, p. 71. · 

' Ibidem. 
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în ordine alfabetică atât debitorii separat cât şi creditorii separat, în 
dreptul fiecăruia fiind trecută valoarea contractului şi paginile din proto
col pe care se găsea textul acestuia. Mai târziu în indicele alfabetic au fost 
trecuţi în ordine alfabetică doar debitorii, în dreptul fiecăruia fiind men
ţionat însă şi creditorul respectiv, suma care făcea obiectul contractului 
şi paginile din protocol pe care a fost transcris contractul. 1n cazul lichi
dării datoriei sau încetării contractului textul a fost barat prin liniuţe 
în formă de X, la fel şi numele din indioel,e alfabetic. 

Textele înscrise în protocol, după cum am amintit, au fost variate. 
Erau scrisori de obligaţie pentru datorii, contracte de împrumut, con
tracte de vânzare-cumpărare de imobile, dar întâlnim şi contracte de 
z.:;logiri potriviit cărora creditorul se mută în casa debitorului pe mai 
mulţi ani, condiţionând restHuirea datoriei după SCLtrgerea termenului 
prevăzut în contract, ori tranzacţii între părţi înainte de a se ajunge la 
execuţie silită, precum şi conscripţii de bunuri cu prilejul preluării admi
nistraţiei unei posesiuni, cum a fost de pildă în cazul posesiunii fiscalle 
din Cluj-Mănăş,tur5• Varietatea cazurilor poate fi însă redată doar după 
o sistematizare a scrisorilor de obligaţie şi contracte, analiza lor şi prie
zentarea difedtelor aspecte pe care le au. Până la executarea acestor 
C€'rcetări ne mărginim la constatarea că :protocoalele de intabulare ale 
oraşului Cluj reprezintă un izvor însemnat în privinţa circuLaţiei imobi
lelor din oraş, a vieţii de credit, a mobili:tăţii capitalurilor, a existenţei 
creditorilor, a condiţiilor în care se încheiau aceste înţelegeri etc.6 

Textul scrisorilor de obligaţie şi al contractelor transcrise e în lim
bile latină, maghiară, germană şi câteodaltă armeană.7 

KISS ANDRAs 

LES PROTOCOLES D'INTABULATION DE LA VILLE DE CLUJ (1781-1867) 

(Resume) 

Apres avoir passe en revue Ies systemes d'evidence fonciere et immohlli
ere de Transylvanie, du moyen-âge jusqu'a la deuxieme moite du XVIIIe siecle, 
l'auteur aborde Ies instruments d'evidence de la circulation immobiliere et des 
emprunts garantes par l'immeubles ou d'autres rapports juridiques conclus en 
ce maticre. Ces instruments, nommes protocoles d'intabulation, furent commen
ces en Transylvanie en 1769; ă Cluj ils furent introduits en 1781. Leur intro
duction fut exigee par l'intensification de la circulation immobiliere et - dans 
Ies limites montrees en cet article - de la vie de credit, basee sur l'assurance 

5 Idem, p. 71-72. 
6 De exemplu diferite tranzacţii ale antreprenorului clujcian Gaetano Biasini 

originar din Milano le-am putut urmări în protocoal_ele amLntite. Vezi Kiss Andrâs, 
Forrcisok es ertelmezesek. Bukarest, 1994, p. 128-139, 359-365. 

1 Arhivele Statului Cluj - Fond Primăria municipiului Cluj, Protocoalele de 
intabulare (1781-1867). - Vezi [Kiss Andrei], Primăria municipiului Cluj-Napoca. 
= lndrumător în Arhivele Statului judeţul Cluj, vol. II, Bucureşti, 1985, p. 135. 
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du credit par les immeubles (l'hypotheque), la surete de cettes operations etant condi
tionnee par l'assurance de la publicite de la situation des immeubles. Comme 
suite, dans ces protocoles ont ete transcrits d'entieres lettres d'obligeance, d'en
tentes concernant l'emprunt, la gage, !'arende, Ies Iouages, l'achat et la vente, 
d'acte6 de sequestration. Les protocoles d'intabulation ont servi â l'evidence et 
ă l'assurance de la publicite dans la situation des immeubles jusqu'â l'introcluc
tion des livres fonciers, gui assuraient ă la fin d'une maniere organisee l'evi
denoe du fonds foncier, des droits reels (tabulaires) et de certains droits person
nelles, de faits ou de rapports juridiques concernant Ies immeubles. 

On presente succinctement les informations qu'on peut obtenir par la re
cherche de ces protocoles, qui sont de sources valeureuses de la vie economique. 
On donne d'informations pour la recherche par l'utilisation des indices contem
porains gui font partie des protocoles. 


