
INSEMNATATEA CHARTEI TEREI 
pentru 

Stabilirea Regimului ca dastral în Româinia de Generalul C. I. Bratianu. 

------·-..-.--

Extragem din conferinţa apărută . cu titlul de 
mai sus, importantul capitol asupra proprietăţei 
imobil iare în România, care trebue să fie cunoscut 
înainte de on ce discuţiu �1e  asupra stabi lirei ca­
dastrului. 

§ 5 . 

Proprietatea imobiliară în România 

Pentru a învedera aceste foloase si trebuinta , , 

urgentă pentru noi a regimului cadastral modern, 
este destul un . tablou ori cât de palid al situaţi­
unii în care se găseşte proprietatea imobiliară la  
noi , căci el vorbeşte mai cu temeinicie de cât 
ori-care alte rationamente. ' 

De aceia, Domnilor şi prea stimaţi colegi, vă 
rog să-mi daţi voie a supune aprecierii d-voastră, 
în trăsuri generale, situaţiunea proprietăţei imobi­
liare în România .  

Mai întâiu ,  în  ce  priveşte af ezarea proprietăţii 
imobiliare : nici o autoritate la noi nu participă 
spre a recunoaşte, a constata şi a stabili proprie­
tatea în fiinţa şi natura sa. Codul civi l  acordă 
dreptul instanţelor judecătoreşti, pentru a permite 
hotdrnz"cia voluntară a proprietăţii, dar nu garan­
tează întru nimic buna credinţă şi capacitatea ex­
perţilor, şi nu exclude noue procese pentru fixa­
rea hotarelor, şi aceasta pentru motivul  simplu 
că nu există cadastre ş1 cărfz' foncz'are, în cari 

să fie stabil ite în mod definitiv extensiunea ş1 
limitele fie-cărei proprietăţi imobiliare 1). 

De asemenea, legiuirile noastre nu garantează 
întru nimic transmz'terea proprietăţii' imobiliare şi 
sarcinilor sale. Nici o autoritate nu intervine, 
pentru a controla şi verz'/i,ca convenţiunea în­
cheiată între părţi, în ce priveşte succesiunea, trans­
miterile şi sarci'nz'le proprietăţii imobiliare, pen­
tru a-i da tot de odată şi autentz'cz'tatea şi lega­
litatea i ndispensabile. Ba  încă, condiţiunile nece­
sare unor ast-fel de acte relative la drepturile 
reale nici nu sunt măcar determinate prin nici o 
lege, şi nici nu pot exista, de oare-ce ne găsim 
lipsiţi de un Cadastru , care să asigure în mod 
definitiv şi nealterabil fi inţa reală a proprietăţii 
imobiliare. Adese-ori actele publice sunt redactate 
de persoane incapabile, în nişte termeni a căror 
semnificare ei n' o cunosc, cu expresiuni juridice 
învechite, ciudate şi improprii, care întunecă şi 
lasă actul fără valoare în părţile sale esenţiale ; 
iar înscrierea în registrele publice . preveqută în 
Codul civil , ca şi transcrierea acordată prin lege, 
sunt curat facultative şi nu presintă nici o che-

') ln  această privinţă demnă de luare aminte este judicioasă 
observaţiunea ce face un proprietar în jurnalul Uuiversul de la 1 1  
Iunie 1 90 1 : 

c Astăqi,  chiar cei care ar vrea să-şi llotănticească pământurile 
cnu pot, căci dacă vor cei mai mulţi dintr'o comună, s unt însă şi 
unii cari nu  vor, fie că au în pământurile lor pristoase răpite de 
cla minori şi de la cei slabi, fie că sunt i ncapabili după lege, fie 
ccă între mulţi buni sunt şi câţi-va cârcotaşi. > 
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nici un 
turi i 

altu l  t a 
rţi l r carJ în l in c 

ac t r'egis/1' publt' e nu 
un com t ,  la fi · ar parcelă de pr prie­

i l i  ră ci numai er anei pr prietar, r al 
au fie i car iE otec az au înstrăinează imo il ul ; 

r rt riul a t-fel trimete la numele de indivizi, 
în 1 c d a trim te la numele imo ilelor, ceea 

corn l ică con tatarea şi adese-ori o face cu 
totul impo ibilă faţă de mul ţimea persoanelor cu 
acela1 i nume de familie ş i  ma i  cu seamă faţă de 
a emănarea numirilor celor interesaţi 1) .  

Urmărirea din oficiu ,  a parchetului  ş i  o pena:. 
l itate severă ocrotesc proprietatea mobiliară . Din 
potrivă, proprietatea imobil iară se găseşte expusă 
la  cotropirea · şi la rapa�itatea cu deosebire a · ve_ 
cinilor, contra cărora nu este nici un a l t  mijloc 
de represiune de cât acţiunea civi lă . Dar această 
acţiune este tot-deauna scumpă,  cu mulţime de 
formalităţi trăgănitoare, şi ade. ea-ori cu totul des­
armată faţă cu l ipsa unei delz'nzi'tăn' cadastrale, 
stabilite şi legale a proprietăţii imobiliare . 

Un agricultor„ care are în grânarele sau în ma­
gasii le sale producte agricole, poate, graţie Băn· 
cilor şi Creditelor agricole, să-şi procure fondurile 
necesare spre a se pune la adăpostul unei des­
faceri si l ite ;  el poate ast-fel să aştepte în l inişte 
minutul pri incios, când o ridicare a cursul ui îi va 
asigura un preţ mai remunerător. 

i tot aşa un comerciant şi un industriaş, cari 
au producte sau mărfuri în magasiile lor. 

Nu este însă tot ast-fel şi pentru proprietarul 
de imobi le, care ar avea nevoie a şi procura ton · 
durile necesare la  mărirea afacerilor sale şi · la 
desvoltarea cuvenită exploatării solu lu i  şi sub-so­
lu lui proprieţăţ i i  lu i .  Casele de credit publice -

reditul fonciar şi Creditul urban, - din caus� 
situaţiuni i problematice a fiinţei proprietiiţ i i  imo-

i l iare, nu pot lua desvoltarea cuven ită, 111c1 
pot v ni cn creditul lor în mod real în ajutorul 
pro rietăţii imobiliare. l n  l ipsă de regim cadastral, 
care să asigur în mod i ncontestabil fiinţa rea lă  
a imobi lu lui ,  casele de credit sunt nevoite a nu 

1) N indoelnic, sunt şi numiri d proprietăţi cari se as  amănă ; 
dar I e d o b c prin numir a divi iunii administrative, în 
car ă găs şte imobilul Uudeţ, pia ă, comună, etc.), şi numele pro­
prietarului tot de odată. 

.l 2 

ac rda cr ditul lor c dup c n tat ri ad-Ir.oe ; 
de aci fire c un ră az vă .v. m t r . i îndel ungat : 
lun i  e zile, pentru inform ţiuni cu pri ir la dr p­
turi le de pr prietate şi 1 arci ni l  ce-i incumbă ; 
cheltueli enorme, cu x ertisa la f ţa locului ş i  
o mulţ ime de a l te formalităţi ş i  acte relative� pen· 
t ru con tatarea titl u lu i  de proprietate. Şi ade ea· 
ori , după chelt ueli de mii  de lei , după l uni de 
aşteptare şi după mulţ ime de tărăgăniri păgubi­
toare, ţi se spune : că nu se poate acorda mei 
chiar micul credit, ce de ordinar acordă astăzi 
casele de credit, fiind-că în dosaru l adunat cu 
multă trudă l ipseşte un act de zestre sau de moarte 
al unui străbun, ori o l ămurire jur idică de pose­
s iune sau de megieşie, care nu se poate dobândi 1) .  

1 )  Pentru a oglinda în  realitatea sa acest adevllr, cu  privire la  
nepudnţa ln care se găseşte la  noi  Creditul fonciar de a veni în 
ajutorul agriculturii, e de tul, cred, să reproduc aci ceea-ce se 
petrece în ţerile cari, ca şi noi, se găsesc sub regimul Codului 
Napoleon şi lipsite de instalaţiunea Cadastrului fonciar. - lată în 
ce termeni, Directorul Creditului fonc iar în Francia deplânge pu­
blic această neputinţă : 

cNous avons dit que Ies capitaux disponibles pour la terre 
avaient ete rares ; il y a quelque chose d'aussi rare, de plus rare 
peut-Mre, ce sont des titres de jrojrieti rigulie1 s :  par nos exi­
gences, ce qui n 'etait pas en ordre ne se regularise pas toujours; 
i i  y a des impossibil ites ;„ nous pourrions citer telles communes 
ou l'cn ne possede que par tradition ; ou ne peut y acheter ou 
y pr�ter que de confiance. 

cCe deplorable etat de choses chause un prejudice enorme a 
l'agriculture, et a ete Ie principal obstacle au developpement du 
Credit foncier dans nos campagnes. Creee specialement dans la 
vue de venir en aide a la  petite propriete rurale, et d'ertirper 

le jleait de /'u rure qtti la devore, cette belle et philanthropique 
institution est loin d'avoir jusqu'a pt esent obtenu a cet egard 
tout le succes qu'on etait C'll droit rl 'en attendre. 

cA la difference de l 'Allemagne ( 1), ou ces sortes d'etablissements 
( ') Unde prJprictatca imobiliarll. se gl!.1c�tc stabilitll sub regimul ca�astral fonciar. 

repandent de precieuses ressources parmi Ies cultivateurs, Ies 
operations du Credit foncier en France se concentrent presqu'en­
tierement dans la grande propriete rurale et dans Ies proprietes 
bâtis et industrielles> .  

Pent ru a scoate d in  această nenorocită criză mai  cu seamă mica 
agricultură la noi, după modelul lrances, s'au creat mai întâiu 
Credite a�rt'cole şi mai apoi Banca de credit agricol, dar şi aici 
ca şi în Francia, nu s'a întârziat a se vedea, că ace-Le nou insti·  
tuţiuni de credit sunt departe de a realiza peranţa exprimată în 
Francia prin programul imperial de fondaţiune de la 3 Ianuarie 
1 86 1 : c /I faut Jai're parliciper l'agricullttre aux bie11fails des 

inslitulions du credit> - căci cu aceste nou instituţiuni n'a perit 
şi viciul capital al creditulu i  signalat d� Dir ctorul Creditului fon· 
ciar frances : lipsa. titlurilor de proprlata.te regulată. -
Ge.r.ranle causa, cessanl ej/'eclus •La de'limilalion des jJr 'J>rit!li.r 
nerales, m leur domianl la con.rista11ce el la stabilite qui leur 

manqttent, el en re'gttlarisa11I leur transmi.r.rion el Ies moye11s de 
jttstijier leu"' pcs.re.r.rion, est le seul rem de qui permelra a la 

pelite cullttre de projiler de ces avanlages (*) cre'es jiar ticwierement 
pour e/le el da11s son i11tlrll. (•) Ale Creditului fonciur şi Ic C1 editului a ri I 

(Du Cada.rlre, par Noizet). 
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De asemenea, Domnilor, sciut · este de toţi, că 
stabilirea impositului fonci ar, ast-fel cum se face 
astăzi prin recensămintf!. cz'ncenate, e cu totul pro­
blematică ; că proprietatea fonciară nu dă fiscului 
totul ce poate da şi totul ce se cuvine a da, 
fiind-că valoarea proprietăţii imobiliare nu se gă­
seşte stabil ită pe basele solide şi . incontestabile 
ale regimului· cadastral, care să în vedereze şi să 
afirme în  mod incontestabil şi necontestat dreptu­
rile fonciare ale fisculu i  1). 

Mai departe, legiuitorii noştri .au împroprietărit  
pe 

.
sătean, dar nu i -a delimz"tat în mod legal pă­

mîntul seu, pentru ca el să.-1 cunoască, să-l iubească 
şi să-l apere la nevoie ; ei au făcut pentru industrie, 
aproape totul ce omenesce se putea face pentru 

_o ţară e_senţialmente agricolă ca România : scutiri 
vamale, reduceri pentru transport, prime · de fa­
bricaţiune, despăgubiri pentru export, docuri pen­
tru magasinat, warante de scompt comercial 2) . 

Toate aceste măsuri de ordine comercială şi 
indispensabile  economiei industriale le-au făcut 
legiuiţori noştri , dar proprietatea imobil iară, care 
alcătueste temelia avutiei ' nationale, a· fost lăsată ' J ' ·ca un domeniu de exploatat pe mâna avocaţilor 
şi a caselor de credit ; a fost năpu�tită, în mila 
Domnului, a se svîrcoli într'un nămol de legi 
străine cari introduse ciuntite în vietuirea econo -. . . - . ' 

mică a poporului, tind a deprecia valoarea pămîn-
tului şi a �runca nesiguranţa în întreaga proprie­
tate imobiliară ! 

Această nepăsare, în care este lăsată proprie-
tatea imobiliară în · Rom�nia, putea fi tolerată fără 
mare inconvenient îil trecut, atunci când proprie­
tatea cea mare, moşiite întinse erau regulă în 
ţara noastră ; acum însă, cu cât înaintăm cu îm­
părţirea proprietăţi i  rurale în m ici loturi, cu .cât 
moşiile devin din ce în ce mai mici, cu atât mai 
mult este de temut un mare pericol naţional : pe­
ricol capabil _de a sdruncina până în temeli i  tot 
regimul salutar al proprietăţii imobiliare ! Săt�nii , 
cea mai mare parte fi ind stimulaţi şi împinşi prin 

. • 1) c Atunci numai - observă cu multă dreptate proprietarul 
ccitat - s'ar repartisa drept impositul fonciar, nu ca azi, când 
cunul nici nu simte că plăteşte, iar altul nu produce cât plăteşte ; 
cs'ar putea impune proprietăţile mari după adevărata lor valoare 
şi Statul ar câştiga foarte mult • .  

1 )  S'a împins zelul pentru industrie până a obliga fabricele cari 
se bucură de prerogative speciale, ca să aibă cea mai mare parte 
din lucrători români ; la noi, unde braţele ce avem sunt c.u totul 
neîndestulătoare chiar exploată rii agricole ordinare. 

20-3 

rîvnă · fară măsură de a-şi mări lotul lor; mi se 
sfiesc de a cotropi pământul veeinului ori de câte 
ori o pot şi ocasiunea nu le lipseşte, căd ei ex7 
ploatând pămenturile prin ei însuşi , şi proprietăţile 
fiind lipsite de limite stabilite prin un cadastru 
public, cu greu se poate proba intenţiunea cri­
minală, când se comit ast-fel de acte de cotropire , 
şi iarăşi , cu greu se pot da justiţiei arme pentru 
a le înfrîna. Săteanul cu trecere şi mai înstărit ,  
uşor se întinde peste particica vecină a săteanulu i  
mai sărac ş i  ma i  umil ; ş i  acesta l a  rîndul seu, 
pentru a se despăgubi, se întinde, an cu an, îh 
marea proprietate megieşită . Dacă posesorul aces­
teia nu sufere cotropirea, intentează acţiune civi lă ;  
dacă o îngădueşte tacit, obştea aduce inginer, ca 
să se constate posesiunea de. fapt ş1 reclamă l a  Tri­
bunal , ca să legitimeze dreptul de proprietqte ;  
dară cum adesea· instanţele judiciare nu se în�lină 
la asemenea viclenii, neînţelegerile între proprieţari 
şi săteni, şî între săteni - cei cu trecere şi cei 
săraci - remân în fapt numai amânate ; şi ast-fel , 
rostul proprietăţii rurale, mai în toată ţara, se 
găseşte într'un continuu flux şi reflux de cotropiri 
şi revendicări nenorocite : flux şi reflux, cari a­
runcă nesiguranţa î n  totă proprietatea rurală şi 
aduc tot felul de nemultumir i ,  ba adesea-ori chiar 

, 

sfârşituri fon·este între vecini şi acte de vandalism:, 
ca rescoalele ţerăneşti din anii 1 888 şi  1 889 1 ) ,  
unel tiri crim inale, cari cu drept cuvânt au. în:-
gri1' it natiunea si au amenintat să· sdruncine te-

' . ' 

melia salutară a regimului inaugurat prin legea 
de irl)proprietărire a sătenilor ! 

Trebuesce oare să infătisez aci tabloul acelor sume - . , ' 

colosale ce anual proprietarii _rurali cheltuesc în 
zadar cu procese de· cotropiri megieşe ? Să. des­
făşur aci acel tablou l ugubru de omorurile ce 
continuu se săvîrşesc l a  ţară , pentru neînţelegeri 
de pămînturi ? 2) Să · arăt. că înseşi hotărîrile jus-

1) Pe când pun sub presă aceste lin i i ,  jurnalele anunţă că să. 
teni i  după moşia Motăţei din Dolj s'au pus în grevă, fiind-că se 
cred asupriţ i  în învoielile agricole şi cotropiţi de arendaş pe pă­
mînturile cuvenite lor. Numai regimul cadâstral poate pune capăt 

la asemenea nenoroci te răsvărtiri agrare, ca
'
d de la o vreme 

încoace tind a prinde rădăcini ,  pentru cea ·mai mar.e nenorocire, 
în o ţară eminamente agricolă ca România I 

2) c Cu stabilirea cadastrului - observă cu multă dreptate un 

c proprietar în j urnalul Universul citat - s'<>r mai stârpi un motiv 
4 d e  ură. şi duşmănie, care pe mulţi î i  împinge la păcat şi ue aci 
cin puşcărie şi la ocnă, şi  nu s'ar mai vedea atâta sumedenie de 
coameni în toată firea zilnic pe drnmuri, ca împricinaţi sau martori 
c ş i  zăcând zile întregi pe la uşile tribunalelor şi judeeătoriilor. Nici 
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- ri r mftn lit r m rt c m n pro· 

ad - ri n iţi unt r nunţ a r  in tr 

i 11 a P• mîntului cotr pi , fiind-că s tenii 

it ri îi ameninţ cu m art a, sau c -i va 

ruina d n u-le fi c hol .I r şi avutului lor I 
M opre c aci , Domnii r şi prea stimaţi Colegi, 

c ci cu ori câte c lori aşi voi să zugrăvesc si­

tuaţiun a îngrijitoare în care se găseşte astăzi 

proprietatea im biliară, va remâne pal idă faţă de 

r alitat a însăşi I 
e aceea, Domnilor, astăzi mai mult ca mei o 

dată, este timpnl ca să zicem ceea-ce, pe la în­

ceputul veacului trecut, Marele lmperat Napoleon 

spunea pentru Francia : 

« Celui que /era unc bone loi sur le cadastre 
meritera une statue» .  

Şi putem adăoga : 
Va bine merita pentru patrie. 

Aceasta va  fi o adeverată binefacere pentru 
ţară, căci atunci va remâne proprietarului col�� 
salele sume cu care astăzi se înavuţesc advocaţn 
în dauna propăşirii economice a proprietăţii imo­
biliare ; se va pune capet nesiguranţei ce astăzi 
depreciază valoarea proprietăţii imobiliare ; se va 
reda transacţiunilor imobiliare înlesnirea ce le asigură 
legile ; şi în fine se va da fiscului chiar base noue 
incontestabile, menite a îmbunătăţi finanţele ţerii, 
chezeşuind repartizarea dreaptă a impositului fon­
ciar. 

Aceste sentimente de dreptate publ ică, mai cu 
seamă, au putut inspira filosofilor economişti în­
ţeleptele planuri ale instituţiuni i  cadastrale, cari 
la începutul veacului trecut făceau pe profesorul 
«Pommils a zice : S'il est vrai, ainsi que l'ont 
«pense Vauban, l'abbe de Saint-Pierre, d' Argenson 
«et Turgot, que les taxes etablies sur Ies terres soient  
« la contribution la  plus j uste, comme la  plus inva­
«riable, une repartition proportionnelle de cet 
« zmpot entre les contrz'buables devient !'acte ad­
«mz.nistratif le plus utile et le plus grand. Le 
«Souverain qui fonde sur cette base la prosperite 
«de ses Etats, et le m iQistre qui met sa gloire 
«â realiser de si nobles projets, meritent la re­
«connaissance des siecles et celle de leurs con-

castea n'ar mai fi aşa de împovărate cu pricini şi nici noi n'am 
c mai fi o ţară de cârcotaşi, cum părem acuma•.  Ast-fel, cada.rl„ul 
va fi şi un element sigur, nu numai pentru propă irea economică a 
ţerii, ci şi moralisator tot de odată. 

204 

« temp r in . 'e t p r-1 ' u' Â'l't'stide a ju tifi I 
« urnom d J u  te et Colbert c�lui de rand» . 

6. 

Anihilarea partidului agrar în România. 

După cum bine-voiţi a vedea, Domnilor şi 
prea stimaţi Colegi, din această repede de tă u­
rare a situaţiuni i proprietăţi i  imobi liare, reie e 
faptul că la noi legea din r 864, deposedând pe 
boierii ţerii , proprietari de păminturi , de dreptu­
rile şi prerogativele b'Jereşti cari ocroteau pro ­
prietatea imobiliară, n'a stabilit in sch imb nimic 
din măsurile acelea, cari în vieţuirea modernă ce 
ne-am creat, asigură şi garantează în mod incon­
testabil şi necontestat proprietatea imobiliară tn 
posesiunea ş i  valoarea sa, condiţiune sine qua non 
care îndreptăţeşte proprietatea imobiliară cu ere„ 
ditul vieţuirii moderne al naţiunilor bine organi ate. 

De aceea, să nu ne pară de mirare, că 
unii se agită şi · se întreabă de cM-va timp în 
coace t) : de ce într' o ţară ca România - ţară 
eminamente agricolă - nu vedem, ca în alte 
State, fiinţa şi înrîurirea bine-făcătoare a parti'­
duluz agrar, ci  numai influenţa cea mare şi vă­
temătoare des gens ae robe et de .finance, ca ş1 
în Francia 2) . 

Proprietatea imobiliară l ipsită de liniştita po­
sesiune, inevitabil ea trebuia să peardă înrîurirea 
bine-făcătoare asupra progresului naţional şi să 
remână numai ca teren sigur de exploatat în mâna 
advocaţilor, a financiarilor şi a perceptorilor fis­
cali ; iar proprietarii să fie consideraţi ca atari de 
advocaţi, numai pentru a se îmbogăţi în socoteala 
lor, şi de către fisc pentru a le pune dăjdii, cum 
qicea într'o magistrată analisă neuitatul jur ist De­
are - d la jlan, fără multă socoteală şi luare 
aminte. » 3) 

Aceasta îngrij itoare situaţiune o prevezuse acum 
30 ani neuitatul bărbat de Stat Monolache, Cos­
tache, când faţă cu critica situaţiune ce se crease 
proprietăţii imobiliare prin nămolul de legi ciun­
tite, cu care se inundase ţara, rosti în o şedinţă 
memorabilă a Camerei din 1 869 această funestă 
prorocire : 

11 A se vedea jurnalul c Agrar1'1• - Manifestul d-lui Şomănescu 
către proprietarii agrari •.  

* )  A se vedea Cada.rtru/ Romi11iei, ediţ. citată, pag. 19  • 

�) Dreptul, No. 25. 1 889. 
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« Dacă cu st'ttta{izmea cca veche in faţă cu pro­
cedura cea nouă n' or maz câftiga advocaţi i' parale, 

apoi nici' odată n'or mai câ,stzga » 1 ) .  

Si  cum s'a real isat această funestă profetie o ' J 

cunoascem cu totii ! J 

lnsuşi m arele maestru al baroului ,  i lustrul nostru 

coleg, d-l Titu Maiorescu, ca un glas al con-

') A se vedea Mi'si'u1lei căilor ferate. de General C. Brătianu, 
1 870, Paris. 
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ştiinţii a denunţat în Cameră , la 2 I Iul ie 1 876 : 
« Clasa cea mai favorisată a actualei stări de 

lucruri, clasa care a prosperat pe seama ţerz'z' 
întregi� clasa a cărei' avere a crescut într' o pro­
porţiune suprinzătoare in câţi-va anz·, este clasa 
advocaţilor, » 2) zice eminentul bărbat de Stat. 

') Discursuri parlamentare de T. Maiorescu. - A se vedea ş i  
1-hstoire d'1me jicti'on, par G. E m .  Lahovari. 

https://biblioteca-digitala.ro


