PROTOCOALELE DE INTABULARE ALE ORASULUI CLUJ
(1781—1867)

Introducerea cu valabilitate generalda a institutiei cartii funciare,
prin care s-a asigurat evidenta fondului funciar, a drepturilor reale
(tabulare) si a unor drepturi personale, fapte sau raporturi juridice in
legaturd cu imobilele a fost condifionatd de existenta unor situatii so-
ciale, politice si economice create in Transilvania abia dupd revolutia
de la 1848/1849.

Evidenta proprietitilor imobiliare a fost realizatd in diferite feluri
inci inainte de introducerea cartii funciare, fiind reclamatd de apérarea
dreptului de proprietate. Datoritd insd caracteristicilor relatiilor feudale,
firamitarii reglementirilor juridice, aceasta n-a putut fi introdusa in mod
unitar., Reamintim aci procedeele medievale menite sd intipdreasca in
memoria posesorilor si mai ales a viitorilor posesori si interesati limitele
cite unei mosii, ale unor sesii, pamanturi etc. — deci ale unor imobile
delimitate. Se revedeau si rememorau periodic semnele de hotar stabi-
lite, iar viitorii beneficiari sau interesati — dupd cum rezultd din docu-
mentele vremii — au fost dusi la fata locului si expusi la unele impresii
puternice, spre a nu uita locul si hotarul, respectiv semnele de hotar.
(A fost frecventd in aceastd privinti aducerea copiilor, adolescentilor la
fata locului, unde li s-a aplicat o bataie zdravidnd, spre a tine minte, a
localiza evenimentul si, in consecintd, a intipari locul unde s-a produs
acesta.) Apar de timpuriu si consemnérile scrise in privinta limitelor
cate unei unitdf{i funciare. S& ne gidndim numai la scrisorile de donatii
in care se delimiteazd imobilul sau imobilele care constituie dania, dar
mai ales la scrisorile de punere in stdpanire si de hotdrnicii, care se
faceau in mod obligatoriu in urma citarii vecinilor, a megiesilor, par-
curgdndu-se intregul perimetru al imobilului, cu indicarea fiecdrei parti
de hotar si a fiecdrui semn de hotar in parte. Din secolul al XIV-lea
aceste documente sunt frecvente. Delimitarea imobilelor se ficea si in
conscriptiile urbariale sau conscriptii de alt tip, de pilda cele de impar-
tire a succesiunii, in care, pentru a fixa limitele imobilului, se folosesc
denumiri de hotare, de locuri, rauri, dealuri, mori, drumuri, peteci, ve-
cini etc. Dar si procedura judecitoreascd prevedea in mod obligatoriu
ca in cazul proceselor imobiliare si se determine locul exact al imobi-
lului, prin denumirea vecinilor din toate partile. Am amintit aceste cateva
genuri de documente si proceduri doar pentru a scoate in evidentd ca-
racterul lor comun in ceea ce priveste rolul pe care l-au avut, si anume
cel de a delimita imobilul fati de vecini, megiesi, in vederea apararii
dreptului de proprietate al titularului. Dar constituie tot o caracteristica
a acestor documente care consemneazid delimitiri faptul c¢i ele nu se
incadreazd intr-o evidentd generald a imobilelor de pe un anumit teri-
toriu, intocmitd dupd eriterii comune, ci, dupd cum s-a vizut, aceste
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delimitari, stabiliri de perimetru sunt raportate strict la vecini si privesc
strict pe proprietar (eventual posesor beneficiar) si pot fi intocmite in
diferite feluri, dupi diferite criterii. Ca urmare, dovada proprietatii sau a
vreunui alt titlu de drept privind imobilul se ficea pe cdi diferite de
catre cei interesati, fara sa fi existat o institutie care ar fi putut servi
ca loc de informare publici in privinta drepturilor-mentionate' 'sau de
inregistrare obligatorie a modificarilor.intervenite. Deci in timpul exis-
tentei relatiilor feudale nu putem vorbi de un sistem unitar de evidenta
si nici de o publicitate a delimitarilor de imobile, a calitdtii de proprie-
tar a acestor imobile, a sarcinilor care le greveaza, caracteristica cartilor
furciare de mai tarziu.

Introducerea unui sistem unic de evidenfd funciard — ceea ce putea
fi realizatd doar de puterea centrala — nu a fost posibila in oranduirea
feudala existentd in Transilvania. Fondul funciar fiind detinut intr-o
proportie covarsitoare de nobilime, aceasta s-a opus din rasputeri cad
proprietdtile nobiliare si fie cuprinse in vreo evidentd a puterii cen-
trale, invocind imunitatea nobiliard In ceea ce priveste proprietatile
funciare stipianite, precum si scutirea de impozite a’ nobilimii, ca wur-
mare, lipsa unui temei ca imobilele sa fie luate in evidentd. Acest argu-
ment din urma, pe langa cele juridice la care se facea apel, a constituit
si un motiv serios din punct de vedere financiar ca statul si nu intre-
prindd realizarea cadastrului funciar, cdci operatiunile complexe recla-
mate de aceasta ar fi fost justificate din punct de vedere al bugetului
statului numai daca in cele din urma cadastrul funciar ar fi putut servi
ca bazd a impozitului funciar (agricol).

Ceea ce a frinat de asemenea in mare masura interesul pentru intro-
ducerea evidentei cadastrale si ca urmare a cirtii funciare, a fost exis-
tenta dreptului stramosiei (ius aviticitatis), potr1v1t cdruia bunurile imo-
biliare nobiliare mostenite de la inaintasi (asa-zise strimosesti) nu puteau
fi ‘instriinate. Datorita acestui fapt, creditul raportat la proprietatea fun-
ciard — care reprezenta in acest timp cea mai mare parte a averii pro-
priu-zise — a fost aproape exclus, iar circuitul liber al acestei proprie-
tati a fost imobilizat. (A constituit o consecintd a acestei situatii faptul
— asa dupd cum e atestat de documentele vremii — ¢d forma de circu-
latie a proprietatilor funciare nobiliare era cea a zalogirilor si tot la
zalogiri s-a redus toatd activitatea de credit, limitatd din pricina lipsei
de circulatie liberd si a cdmaétariei cred1tor110r)

Aceasti situatie din urma nu a influentat proprietatea imobiliara ora-
seneasca — aci instrainarile fiind limitate de obicei doar de dreptul de
preemtiune — si nici de comunititile libere, care reprezentau insi doar
o catime mai redusa fatd de intregul fond funciar. Asa se explicd de ce
in aceste comunitéti circulatia liberd a imobilelor a reclamat incid inainte
de generalizarea cartilor funciare o evidenti a circuitului imobiliar si a
creditelor garantate prin imobile si a fost posibild introducerea — limi-
tatd pentru unele teritorii — a unor forme a cartilor funciare sau a
protocoalelor de intabulare. Astfel putem aminti protocoalele de vanziri
si cumpaérari respectiv schimburi de imobile pastrate la Bistrita incid din
anul 1735! si diferitele protocoale de intabulare din orase si comunitati

1 Joan Dordea, Primdria orasului Bistrita. = Indrumdtor in Arhivele Statului
judetul Cluj, vol. I, Bucuresti, 1985, p. 273. R L
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libere, cum ar fi si cele din Cluj, incepdnd cu anul 1781, de care ne vom
ocupa mai detaliat?. (Nu lipsesc Insd pentru anumite tranzactii nici
registrele de intabulare ale comitatelor, cum e cazul celor péstrate pentru
comitatul Cluj tot la Arhivele Statului.)

Protocoalele de intabuliri suplinesc doar in parte cartile funciare,
dar totusi reprezentau un pas inainte in domeniul publicitdtii circula-
tiei imobilelor si mai cu seami al posibilititii controlului starii lor de
grevare, a urmdririi creditului. Acestea din urma constituiau conditii
esentiale in viata de credit, Fara pos1b1htatea controlului — a pub11c1-
tatii — calitatii de proprietar si mai cu seamd a starii de grevare a imo-
bilului, creditorul nu avea nici o garantie In privinta redobandirii capi-
talulrLu imprumutat si a dobanzilor aferente.

In vederea incurajarii vietii de credit — limitat de altfel din cauza
conditiilor amintite impuse de rel]a’gule feudale — s-a cautat deci un mod
de publicitate a calititii de proprietar si a starii de grevare a imobilu-
lui, ajungdndu-se la solutia introducerii protocoalelor de intabulare. Prima
masurd a puterii centrale in acest sens a fost decretul aulic din 18 martie
1769, prin care s-a dispus in general inregistrarea in protocoale si inta-
bularea datoriilor. Acest decret a fost difuzat de circulara Guberniului
din 6 aprilie 17692, Un al doilea decret aulic, cu nr. 11465 din 23 noiem-
brie 1771, a revenit asupra acestei probleme, cerdnd si se raporteze cum
a fost aplicat decretul anterior. Aceste dispozitii au pus bazele obiceiului
de mai tarziu, potrivit ciruia casele (casieriile) publice n-au acordat credite
decidt in functie de valoarea imobilului care garanta imprumutul. Astfel
imobilul trebuia si valoreze de doud ori mai mult decit valoarea capi-
talului Imprumutat, iar plitii Imprumutului nu i s-a dat curs decit
numai dupd ce imprumutul a fost intabulat. Procedeul a fost urmat apoi
si de creditorii particularif.

Potrivit parerii contemporane, scopul intabularii a fost ca si ofere
garantia creditorului in privinta averii debitorului, ca imobilul grevat
sd nu poatd fi instrdinat si nici sechestrat pentru alte datorii, fara sa
nu se transmita impreund cu imobilul si datoriile care il greveaza.

"in orasul Cluj protocoa.lele de intabulare au fost introduse in anul
1781 si au fost conduse pand in.anul 1867. In acest rastimp au fost con-
stituite 13 volume, notate cu litere incepind de la A. Intr-un volum sunt
trecute contractele pe mai multi ani. Contractele transcrise in proto-
coale spre evidentd si cunostintd se referean la scrisori de obligatie, in-
telegen cu _privire la imprumuturi, zalogiri, arendari, inchirieri, van-
ziri-cumpdriri, sechestriri etc. care erau garantate cu imobile din Cluj.
Contractele sau scrisorile de obligatie au fost transcrise in intregime
in protocoale, imobilele fiind localizate in acestea dupéa sistemul cunoscut
in toatd perioada feudalismului si prin indicarea strazii si a vecinilor
sau a hotarului si a vecinului. Orientarea in protocoale a fost inlesnita
prin indicele alfabetic de la sfarsitul volumului. Initial au fost insirati

2 Kiss- Andras, Cartea funciard. Arhiva constituitd si prelucrarea ei (In ma-
nuscris), p. 1. '

3 Arhivele Statului Cluj — Fond Comisia mixta pentru studierea creditului
a sectiei legislative si a sectiei camerdle si a economiei nationale din cadrul Dietei
Transilvaniei, nr. 1, p. 71.

¢ Ibidem.
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in ordine alfabeticd atat debitorii separat cat si creditorii separat, in
dreptul fiecdruia fiind trecuti valoarea contractului si paginile din proto-
col pe care se gasea textul acestuia. Mai tarziu in indicele alfabetic au fost
trecuti in ordine alfabeticd doar debitorii, in dreptul fiecaruia fiind men-
tionat insd si creditorul respectiv, suma care fiacea obiectul contractului
si paginile din protocol pe care a fost transcris contractul. In cazul lichi-
darii datoriei sau incetdrii contractului textul a fost barat prin liniute
in forma de X, la fel si numele din indicele alfabetic.

Textele inscrise in protocol, dupa cum am amintit, au fost variate.
Erau scrisori de obligatie pentru datorii, contracte de imprumut, con-
tracte de vanzare-cumpdrare de imobile, dar intilnim si contracte de
z&logiri potrivit carora creditorul se mutd in casa debitorului pe mai
mulfi ani, conditionidnd restituirea datoriei dupd scurgerea termenului
prevazut in contract, ori tranzactii intre parti inainte de a se ajunge la
executie silitd, precum si conscriptii de bunuri cu prilejul preluarii admi-
nistratiei unei posesiuni, cum a fost de pildd in cazul posesiunii fiscale
din Cluj-Mdanasturs, Varietatea cazurilor poate fi insd redati doar dupa
o sisternatizare a scrisorilor de obligatie si contracte, analiza lor si pre-
zentarea diferitelor aspecte pe care le au. Pinid la executarea acestor
cercetdri ne marginim la constatarea cd protocoalele de intabulare ale
orasului Cluj reprezinti un izvor insemnat in privinta circulatiei imobi-
lelor din oras, a vietii de credit, a mobilitatii capitalurilor, a existentei
creditorilor, a conditiilor in care se incheiau aceste intelegeri etc.6

Textul scrisorilor de obligatie si al contractelor transcrise e in lim-
bile latina, maghiara, germana si cateodatti armeana.’

KISS ANDRAS

LES PROTOCOLES DINTABULATION DE LA VILLE DE CLUJ (1781—1867)

(Résumé)

Aprés avoir passé en revue les systéemes d’évidence fonciére et immodbili-
ére de Transylvanie, du moyen-dge jusqu'a la deuxiéme moité du XVIIIe siécle,
Pauteur aborde les instruments d’évidence de la circulation immobiliére et des
emprunts garantés par l'immeubles ou d'autres rapports juridiques conclus en
ce mati¢re. Ces instruments, nommsés protocoles d’intabulation, furent commen-
cés en Transylvanie en 1769; a Cluj ils furent introduits en 1781. Leur intro-
duction fut exigée par lintensification de la circulation immobiliére et — dans
les limites montrées en cet article — de la vie de crédit, basée sur l'assurance

5 Idem, p. 71—72. o

¢ De exemplu diferite iranzactii ale antreprenorului clujean Gaetano Biasini
originar din Milano le-am putut urmdri in protocoalele amintite. Vezi Kiss Andras,
Forrdsok és értelmezésel. Bukarest, 1994, p. 128—139, 359—365.

7 Arhivele Statului Cluj — Fond Primaria municipiului Cluj, Protocoalele de
intabulare (1781—1867). — Vezi [Kiss Andrei], Primdria municipiului Cluj-Napoca.
= Indrumédtor in Arhivele Statului judetul Cluj, vol. II, Bucuresti, 1985, p. 135.
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du crédit par les immeubles (I'hypothéque), la sureté de cettes opérations étant condi-
tionnée par l'assurance de la publicité de la situation des immeubles. Comme
suite, dans ces protocoles ont été transcrits d’entiéres lettres d’obligeance, d’en-
tentes concernant l'emprunt, la gage, l'arende, les louages, l'achat et la vente,
d’actes de séquestration. Les protocoles d'intabulation ont servi a I'évidence et
a lassurance de la publicité dans la situation des immeubles jusqu'a lintroduc-
tion des livres fonciers, qui assuraient a la fin d’'une maniére organisée I'évi-
dence du fonds foncier, des droits réels (tabulaires) et de certains droits person-
nelles, de faits ou de rapports juridiques concernant les immeubles.

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



