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izvirno znanstveno delo

Mestni organizem je celota, v kateri vse Zivljenjske
plati in vsi izseki clovekovega bivanja ucinkujejo drug
na drugega in so med seboj tesno povezani. Za
rednjevedka mesta to drZi Se bolj kot za danaznja in
Piran v obravnavanem casi, tf. konec 16, stoletja, kot
testha tvorba predstavija nastedek mesta srednjevesksh
urbanih vsebin. S priblizno 3000 ali 3500 prebivaled,
olikor jik za L. 1580 navaja vizitaciisko poracila tkofa
Valierja {Lawviid, 1986, 19-21), Piran ni sodil med naj-
manjla mesta svojega Casas v primerjavi z anticnimi in
danasnjimi mesti so bifa srednjeveska mesta in njihovi
nepastedni dedi¢i namre¢ relativno majhna naselja.
Mnenjem zgodovinarjev, ki so srednjeveskim mestom
pretirano pripisovala na desetine in celo stotine tisocev
prebivalcev, danes odgovariajo ugotovitve, da je hilo
med priblizoo ti tisoé mesti Svetega rimskega cesarstya
- nemske narodnosti ob koncu srecdnjega veka le petin-
- dvajset takih, ki so z nad 10.000 prebivalei dosegla me-
- J0 srednjeveskega  velemesta. Vel kot devetdeset
odstotkov mest je imelo manj kot dva tisoe prebivalcev:
le 150 med njimi jih je imelo ved Kot tisod, 350 mest je
naseljevalo med petsto in tiso¢ ljudi, vsa druga pa manj
kol petsto (Amman, 1978, 15). Za srednjeveska vele-
- Mesta lahko étejemo tista, ki so dosegla od deset tiso¢
~ do dvajset tiso¢ prebivalcev; srednie velika sa jily imela
- Med pet tiso¢ in sedem tisoc¢, vendar tahko v to skupine
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Primerjalna ocena urbane podobe Pirana ob koncu srednjega
in v zacetku novega veka
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Primerjalna Studija dveh virov - popisa 114 parcel ob piranskem mestnem obzidju iz 1 1609 in vicedominske
njige §t 167 iz | 1592-1600 - ugotavija sestavo, strukturo, podobo in prometno vrednost nepremicne posesti in
astnisivo nad posameznimi nepremicninskinii objekti v mestnem jedru Pirana ob koncu Sestnajstega stoletja.

Klju¢ne besede: Piran, srednji vek, nepremicnine, vicedominske knjige

Stejemo pravzaprav vsa mesta, ki so imela med dva in
deset tisoe prebivalcevy za majhna so veljala mesta, ki
so jih imela manj kot dva tiso¢. Znotraj te celitve so
imela pajmanjda mesta celo le dvesto do petsto pre-
hivalcev. Med velemastt so e zelo pomembna presto-
pila prag dvajsetih tisocev: 50.000 prebivalcev je pome-
nilo, da gre za svetovao metropolo - London je imel
20.000, Genova 60.000, Firence 20.000 in Benatke celo
120.000 prebivalcev (Amman, 1978, 17). O mestih bli-
zu kraju, ki ga obravnavamo, in prav o Casy, ki je meja
pasega razmishjanja, govore naslednje Stevitke: Trst
7000 prebivalcev (v letu 1560} in 3000 i 1600}, Treviso
15.000 (L. 1597, Padova 36.000 (I 1554}, 24.000 (.
158031, 40.000 (8. 1603) in Benetke 150.000 prebivalcev
(Miheli¢, 1985; Benusst, 1924, 336, ki pa Trstu in Kopru
okoli 1, 1570 ne pripise vec kot 3000 prebivalcev).
Mesto zgodnjega novega veka je ohranilo Stevilne
strukturne elemente srednjevetkih mest. Posebej znacil-
1o je postaio spreminjajode se razmerje do mesta: ne le
stanovaici / prebivalel mesta, tudi zananji obiskovalci sa
zaceli mesto uporabljatl drugace - postaio jim je holj
dostopno in odprto, hkrati pa manj vabljive. Nastanek
maderne drzave, ki je od mest zahtevala vedno visje
davke, je od konca 15. in posebej v 16. stoletju in
naprej potiskal mesta v ozadje, jim krail avtonomijo in
fih Cedalje tesneje povezoval v drzavio zvezo. Tudi v
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sociaini strukiuri mesta so se pojavile razlike: mestni
uradniki so se povzpeli v viste nekdaniih vodilnily slo-
jev. Prav tako je 7z napredkom vojaske tehnike izginfalo
mesino obzidie, najvpadljiivejia znadilnost srednjeves-
Kega mesta,

Koper, {zola in Piran so zrasla na najrodovitmejsem
delu istrskega polotoka. Stane Bernik o njihovi legi
pravi: "Ce katera mesta dolgujejo svoj obstoj, blaginjo in
stavo svetu, na katerem so zrasla, potem so to Koper,
fzola in Piran (Bernik, 1968, 187 V razlieni obliko-
vanaostt njihovile tal 1ici tudi vzrok za razlieno obliko-
vanest tiarisne podlage vseh treh mest: idealna radiatna
koncentricna oblikovancst Kopra je posledica elipticne
ohtike nekdanjega otoka, enako velja za rikoinitko za-
snovo lzole, ki ustreza temelini strukturi kroznega izseka
nekdanjega ofoka. Tudi Piran, ceprav na pogled naj-
manj opredeljen s 1alno podiago, se je povsem prila-
godif ortogonalni zgradbi tlorisa Punte, se ved: njena
pravila so se prezecalila tudi na novejsem delu Pirana.

Obstojece historicne urbanske aglomeracije v vseh
treh mestih kazejo na najocitnejse vplive beneskega
umetnostnega kroga, saj <o hila z njim povezana pol
tisocletja. Stiki, ki so bili vzpostavijeni v tem casu, so v
arhiteilurni izraz vnesh ved slogovne Cistost ter prispe-
vali k nmastanku podobne prostorske miselnosti. Primere
taksne podobnosti # beneskim urbansko-kulturmim pro-
storom je v razpravi Slovenska mesta in g Gregordic
nazome oznadil z naslednjimi besedami: "Meda, ki <o
lezala v obmociu benecanskega kuktumega vpliva, ka-
Zejo na na municipalnt druzbeni sistem eprto urbani-
sticno zasnovo mestnega organizma, ki ga oznacuje
forem, trg, po vzoru Markovega v Benetiah, ki ga ob-
dajajo mestne hise, stolpi in odprte loggie. Taka so
mesta zahodnega obrezia Bstrije.” (Gregorcic, 1940)

Vsa i mesta 50 se pred svetom branila s tdnimi
zidovi - prebivalci enega so bili v drugih dveh tujci.
Vendar je videti, da so bile zveze med njimi pogoste,
stiki pa dovolj zivahni. Pirana od drugih dveh loci to, da
je imel v svoji posesti soline in § tem jpomemben vir
dohodka, na katerega Izola in Koper nista mogla racu-
nali. Prebivalci vseh treh mest so dozivhali padobno
politicno in gospodarsko Zivijenje, Koper je hil 2& tedaj
najvecji in kot skofovsko mesto tudi najpomembnejsi
izmed vseh, 1zola pa najrmanjia. Drugace ot njiju, ki sta
nastida na otokih, se je Piran razvil na polotoskem je-
ziku, ki je s svojo ugodno geografsko umescennstio prvi
naselbini nudil varmo zavetje, pa hkratt stik z agramo
bogatim cetinskim zaledjem. Mesto fe nastalo v petih
razvojnih fazah (Kovie, Pahor, 1960, 21} zahaodni, naj-
starejsi del (Punta) je nastal na sticu in je bl 2e v 7.
stoletju obzidan. Center tega dela je bil Stari g (danes
Prvomajskii, kjer je se v 13, stoletju stala obcinska pa-
laca. Razrascanje mesinega jedra je potekalo v smeri od
notranjega pristanisca proti jezicastemut vrhu polotoka:
dvugi, danes osrednji del mesta je zacel nastajali konec
13. stoletja prav okoli notranjega zaliva, ob sedanji ulici
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IX. korpusa, ob Bolniskem kolavozu, Razmanovi ulici in
delno ob Ulici svobode. Imeneovali so go Forta Campo
{Poljska wrata), kar dokazuje, da je bil do tedaj 4
nezazidan, ker e nastal zuna; vrat s tem imenom. 33 so
ga obzidali leta 1452, prica kamnita napisna plod¢a na
ohranjenem delu severnega obzidja nedale¢ od zup.
nigca, Tretji, iwugozahodni predel mesta, imenovan Mar.
ciang, je nastal po lety 1452 in je bil obzidan med
letoma 1475 in 1534, ko je v glavnem nastalo sedanje
mestno obzidje. Borgo, Cetrti mestni predel, je nastal
med 16, in 18 stoletjem, ob sedanjih Tomsicevi, Marxo-
vi, Marusic¢evi, Atkercevi ulici ter ob Cradnikovem wgu
vse o prica Mogorona. Vo tenmy casu je obzidje 2e
izgubilo svojo obrambne funkcijo, zato je ostal ta del
neobzidan. Peti mesini predel je nastal v avstriiskem
Casu ha morskem nasipu vzdol2 obale,

Da je prvotno naselje stalo na sticu in da se je sirilo
ad notranjega zaliva proti odpriemu morju, je precej
logicno. Kako se je staro mestno jedvo razvijale v svoji
notranjost, pa maremo samo ugibati. Vemo, da je imelo
stiri mestpa vrata, od katerih so same ena vodila na
kopno {ze omenjena Poria Campo), vsa druga pa na
morje: Porta Mugla {Miliska), Porta Domo {Stolna) in
Porta Misana (Qsrednja). Enako kot vrata so se imeno-
vale posamezne mestne Cetrti, ki so se adpirale 2 njimi,

Prvotno i fazno podobo piranskega tlorisa si mora-
mi viisnili s spomin, €e zelimo v nadaljevanju nanjo
postavijati poslopia, preiskovati njihove funkcije in
namene, viego in pomen praznih prostorov med njimi,
komunikacijsko mrezo cest in ulic, namembnost tigoy
idr. V svojem ved kot tisocletnem razvoju je organizem
piranskega mestnega thiva gotove dozivijal nenehne
spremembe, ki danasnjemu raziskovalcu puséajo le red-
ke fragmente, kaj Sele celo stavbo, ki bi bila na prvot-
nem naselbinskem torisu Punte Ze od ¢asa njenega:
nastanka. Kljub temu lahko zanesljive trdimo, da je Pi-
ran do danes ohranil znacilnoe prvotne torisno strukiuro
in fipieno prostorsko sestavo  polnega in praznega
(Rernik, 1968, 130), ki izvira iz najholj zgodnje tradicije
oblikovanja mest v sredozemskem prastaru. Ta tradicifa
se deloma opira na izrocifo rimskih gradbenikov, ki so-
ob nasi jadranski obali posejaii svoje pastoejanke, kolo--
nialna mesta in naselbine, Na urbanisti¢no prakso kas-
nejsih stoletij so rimske mestne naselbine vplivale
siisetno wejenostjo posameznih sestavaih delov in s
posebnim sistemom  ulicnega oZilia, utemeljenega
funkcionalnimi razmerji. Rimska tradicija je ponekod:
ocitha tudi v mestih, za katera sicer ne moremo doka
zati neposredne urbanske kontinuitete z rimsko dobo.
Prav v Piranu se pred nasimi ocmi na mestnem tlorisu
pokrivata dva zelo razlicna koncepra mestne urejenosti:'
srednjeveska zasebna pobuda, v katere temelju stoji po
sameznik s svojo srediscno viogo in moznostjo izgmlj
njevanja lastnih potreb in Zelja, se postavi nasproti rim-
ski centralistieni organizaciji, ki je znotraj mestnil enol
skrbela predvsem za izpolnjevanje skupnih potreb. Zato
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e pivansko mestno thive preplete v na videz nepravilno,
elo neskladno, gotovo pa neurejeno sliko, ki sele, ¢e se
i resneje posvetimo, pokaze poteze nekakine pravii-
osti, ki jih pripisujemo prvotnemu rimskemu risu.
Stane Bernik o tem pravi: "Ce prmhvlmo tli¢ho
Z:I]p mestne cetrtt Punta na wealno shema, se pokaze
avakotna shema z dvema glavnima vzporednima pro-
wetnicama, ki potekata od nekdanjega obzidja pni
oljskib vratih do skrajne tocke stica, Juzna izrbtem’ca sta
anes Vardijeva in Gregorciceva glica, ki se iztekata ob
ondelr s svetilnikom prav na konicl rica, severno pa
rubarjeva, Bonifacijeva in Viltharjeva ulica. 1z te pro-
jetne hrbtenice se cepl Pusterla, i kmale izoblikuje
akast ahiéni trzie, kier so se v pekdanjem obzidu od-
ala mestna vrata. Pre¢na vez med tema dvema hbie-
ama $0 kratke ozke ulice, ki so nekdaj povezovale
stho tkivo med abzidii, danes pa imajo prost iztek na
halo. Sredi te sheme [ahko zaritemo skoraj pravokomi
ot Kiose ujema z idealnim srediséem tlorisne
asnove. Taka stenitev v idealno shemao nam da oditno
shizi, da gre za podobna pojmovanja komunikacijske
ovezave mesmega tkiva, kakor so jo dolga stoletja paj-
vali Rimliani. Ceprav v naem primery ne moremo
sotovo tidith, da gre za neposredno apiranje ha rimski
hanski prostor tipa castruma, lahko sprejmeme don-
evo, da se je ravno v tem najstarefiem piranskem dely
) izrodilo uveljavilo Se pred stolesjer. (Berik,
68, 134)
Ne glede na rimske izrocilo pa je res, da moramo
kaj razlogov za oblikovanie piranskega mestnega pro-
ora v zgodnjeny srednjem veku pripisati logiki in po-
bam srednjeveskega mestnega zivljenja. \ff.a} za Cett
b danasnjem Tartinijever trgu (nekdaj poimenovano
orta Campo) lahke reéeme, da je zaradi komuni-
ijskih nujnostt po nekaksni logiki mestno gmoto
ovezovala (z ulicami) in zragcata (v bloke, nazadnje pa
elo cetrt, spet Joceno od drugih).
Celo v delu mesta, ki je nastal juzno od notranjega
staniica (toref v tretil, cetith in peti razvojni stopnji), je
ideti agteze Horisne slike Punte. Fnako kot Punta e
idi ta del mesta rardeljen med dve vzporedni pro-
thici (Tomsicevo ulico in Ulico svobode), ki ju pove-
ujejo stevifne precne ulice. Gotovo je mogode reci, da
e za zavestno uporabljanje nacel radicionalne organi-
acije mestnega ustroja, za nithovo potrditev in torej za
ckaz nithove smiselnosd, praktichosti in zivijenjskosti -
da, e nekaj je res: prav zaradi teh znagilnosti postane
S0, da drugace niti nt bilo mogoce, da je slo za
obrazee, ki je bil Piranu pravzaprav lasten.
Lhrdba, ki se danes gospeoduje nad mestnim vide-
om, je kot sedez piranskega gastalda prav za ta namet
astala pozneje, vendar natkasneje v 13, stoletju. Oh-
nska hisa, sredisce komunalne samouprave, je zrasla
b Starem trgu, zato lahko sklepamo, da je bil Stari trg
stedisce nekdanjega mestnega organizma. Prehed pod
bwmw oblast se v dorisni zasnovi kaze tako, da se
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obcinske ustanove pomaknejo k notranjemu zalive, kjer
se je razvila ¢etrit Poliska vrata, ki je v nadaljnjem raz-
vaju prevzela funkcionaine viogo mestnega jedia (Ber-
nik, 1968, 1301, Ko so stavbe olwasle mandrad in ko se
je zaradi turske nevarmostt mesto leta 1452 ohdalo z
obzidjem, se je zacelo jedro razrad&ati tudi zunaj mest-
nih zidov, Ta se nam bho zdelo posebe; naravno, ¢e si
opledamo nihanja ccen stavila prebivalcev: po prvem
znanem podatka 1z srede 16, staletja naj bi imel Piran
hrez okofiskega podrocja 3500 prebivajcev, kar delno
potrjivje e omenjena porodilo skofa Valierfa iz leta
1579, Prav v zadnjem desetletiu 16. stoletja pa je na-
stalo vec zapisov Stevila prebivalcev posameznih mest
(Mihelic, 1985; Benusst, 1924, 330), tako da za Pian
razpolagamo celo 2z oceno 5000 prebivalcev v lety
1598, mediem ko naj b tzoia v letu 1590 imela 2000,
Koper v letd 160 pa 4060 prebivalcev (po podatku za
stirf leta prej pa kar 550Q). Ogromne spremembe v
Stevitu je najlaze pripisati netocni statistiki, saj bi morali
sicer sodliti, da se je devilo prebivalcev v Piranu v
dvajsetin letih povecaio za treljino, mediem ko se je v
Kopru v stirih letih, ki padejo v istr <as, zemanjéalo za
Ceirtino prav na racun neposredne migracije prebivatcev
enega mesta v drugo, kar bi bil prenaglien skiep.

NEPREMICNINSKI FOND NA PODLAGI SEZNAMA
114 PARCEL

Tako s‘kopi in obenem chfapni so podatki, na pod-
lagi katerih sestavhjamo prvo plast fonda nep;enw-
ninske sestave Pirana. S pomodjo pepisa pozidanib in
nepozidanih parcel ob nekdanjem piranskem mestnem
obzidiu, povzemam ga po prepisu Darje Mihalic (Mi-
helic, 19903, pa tahko na zemijevid mesta Piran posta-
vimo prve zanesljive elemente. Ohranitev in najdba
popisa prav tistih posiopij, parcel, zemljise in drugih
objeltov, ki so se naslanjali ali s svojimi telesi celo sami
sestavljali mestno obzidie, je za nase raziskavo posebio
dragocena iz vsaj treh razlogov: prvic, za cas, ki ga
obravnavarmo, rimama zemljevida Pirana, obzidje, Ju je
wdi v drugih pogledih porseniio eno temelinih obelezi]
piranske mestne naseibine, pa je s svojim potelom
natanko zavisalo in nam tako ohranilo mejo tlovisa me-
sta, ki bi je sicer ne mogh rekonstruirati; drugid, prav
obzidje je tisti del mestne sestave, v katerega so (nujno,
zaradi narave stvari) vikljucena mestna vrata - spet ele-
ment, brez katerega ne motema raziskovati komuni-
kacijske mreze mestnih tokov; in betjic, obzidje kot
limes mesinega kroga ponuia prav metadoloske izho-
ditce za nadaljnje posege v strukiuro sestave mesta. Za
pomod pri oblikovanju tlorisne podlage za vasanfe po-
sameziih neprenicnin na zemibjevid smo uporabili Ca-
prinov pacrt Pirana {Caprin, 1905, 124).

Seditek stirinajstih Hstov, ki so izvlecek starejiega za-
pisa, nastalega 24, julija 1609, prinada "popis imen, pri-
imkov, vzdevkov in posesti his, vinogradov, vitov in
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krajev, ki se nahajajo in so nameiceni, se dotikajo in na-
slanjajo znotraj alt zunaj ali pa sa vzidani v obzidje in
stolpe piranskega roestnega teritorija, zacensi od vzpge-
tine in vinograda Battifreddo, pa naokrog do obzidja in
vzpetine cerkve sv. jurija, ki jo je - na novo zgrajeno -
videti nad obzidiem". Vpisi so dovolj podrobni; zapo-
redni popisni Stevilki parcele sledi oznacitev objekta
{hisa, stolp, stala, skladigce, olini mlin, pec, klavnica,
vinograd, vit), nato njegov maorebitni vzdevek, lastik in
nazadnje opis. Ce gre za hiso, je ponekod razen njene
Jege opisan tudi njen videz. Vendarfe nam wviy pri
umescanju objekiov na nacrt i v pomoé, ko gre za eno
od bistvenih prvin sfehernega vnosa - za velikost oh-
jekta. Razen v enem primery {prt koci z zaporedno
steviiko 8) o izmerah namyec ne pove nicesar,

Na tlorisu, ki pa je v svoji knjigi Ulstria Nobijissima
obavil G. Caprin in zanj dejal, da ga je narisal po
prediogt iz 17. stoletja, vidimo potek obstojedega (v Ca-
prinovem casu, toref 1. 1905y obzidja in njegovega
neohmanjenega defa. V polnem obseyu je obzidje okle-
palo malone ves polotok, razen nad strmim pobocjem,
ki je bilo utrieno z mogoénimi oporniki, ki so zago-
tavijati varnost in trdnost veliki cerkvi sv. furija, in je
bilo samo na sebi nedostopna trdnjava, ter na severnem
delu, kjer je navava prav tako sama poskibela za odlicno
obramhne zapreko. Obzidje je < svojim potekom siedilo
abrisom polotoka, na kopenski strani pa se je lrikrat
prelomiic v smeri proti jugovzhodu, vedno precno pa
hrbet Mogorona, take da se je nazadnje sklenilo v utrjen
obrac. Po oliranjenih mestnih vedutah na slikah Mado-
na z otrokom in svetnikt (Vittore Carpaccio, 1518,
Piranski mestni odetje (Domenico Tintoretta, konec 16,
stofetjal in Prikazovanje sv. Jurija (Angelo de Coster,
1706) skizpamo, da je bilo obzidje v vsem svojem loku
etrjeno z obrambnimi stolpl pravokotne ohblike; v ob-
zidju Funte so bili glede na sicerSnjo razpoveditev
vesjelna ved kot samo trije, ki jib fahko vazberemo s
Caprinovega Uorisa {Berntk, 1968, 137). Ponekod je bil
obzidni obro¢ v wrhnjerm delu obrobljen, zvecine z
gibelinsikimi eerloji, kot je bilo to v navadi v vseh
istrskih mestih in je $e danes v brezhibni obliki vidno na
delu obzidja, ki se vzpenja prek pobocja Mogorana,

Prav na tem delu se pricenja nad popis: popisne
Stevilke 1, 2 in 3 pripadajo trem vinogradom, ki so
prislonieni ob notranjo stran obzidja; vinograd 4. 1, last
piranskega zupnika Chiristofora Veniera, se imenuje
Battifieddo, zato ga na torisu postavimio ia, kier ima
Captin zapisano o ledinska ime, vinograd §1. 3 pa sefe
do stolpa sv. Nikolaja, Ta v popisu namre¢ nosi na-
sledinjo Stevilko. Velikosti pasameznega vinograda sicer
ne moremo dolociti, vendar je dovelj Ze podatek, da so
bilt na tem delu vinogradi, obdelana povrsina pa je hila
¢ parcelninnt Stevilkami razdeljena med tri razlhiéne
tastnike.

Stolpuy, © katerer izvemo, da je bil pokrit 2z bakrom
in ga je piranski komun postavil za varovanje ome-

njenih vinogradov in cerkve, sledijo < popisne stevilko §
vitovi, zasajent z nekaj oljcnimi in drugini drevesi, nate
vinagrad s 17 oljkami pa mocvimatih teb, pa spet vitovi
z nasadom sadnmih in olj¢nih dreves. Stevilko 8 nosi
hitica, ko¢a (casale), zgrajena iz kammna in blata. Prav
pri njej nam popis postieze z edinim merskdm podat.
kom: hisica je bila visoka dva koraka {dei altezza dj
passi doi), torei nekaj manj kot 3tiri metre {7 korak =
189,6 cm; dolzinske in dername mere povzemam po D.
Mihelic, 1985, 28) in je segla vse do vrat, ki se ime-
nujejo Porta Marzana, Tudi v tem primeru tore} ne
moremo ugotovit, kako dalga je bila stavha, vendar pa
vsai glede njene umestitve ni nobenega dvoma. Morda
labko sklepamo, da je slo za prizidek k vratorn, ki je
stuzil komunskim namenom shranjevanja ali sidadisce-
nja, ne pa bivanju. Podatek pa nam pove se nekaj: ob
obzidiu vse od stolpa sv. Nikolaja do vrat ni bile zida-
nega objekta - ves prostor so morali torej zasedati
omenjeni vrtovi in sadovnjaki.

Stevilki 9 in 10 fahko toref zanesljivo postavimo ob
notranji zid obzidja na drugo stran vrat Porta Marzana.
Gre za dve hist dhuzine Corsi, prvo popis imenuje
majhna, drigo pa nova: obe imata ckna, druga celo
"melie fenestre pella stessa muraglia". Enako velja za
nastedajo higo, fast pokojnega Marina. Stevilko 12 ima
ohdinski olini mlin (torchio), narejen na novo.

Qd stevitke 13 do 33 si sledijo hige razlicénih Jast-
nikov in prece] podobnega videza, ¢e sklepamo o
oknih in vratih, ki jily papis omenja skoraj pri vseh, Higa
at. 14 se dotika stolpa in sega do vode. Zadnji tzmed his
sledi skladisce (St 34 - magazzenetto), ki stoji pred
visokim stolpom. Obc¢inski stolp nost v popisu Stevilko
35, je dobro utijen, pokrit z bakrom v ga imajo v
najemu secoveliski ribici. Ob njem so zitna skladisca
tfonteghi di formenta), i se raziezajo na veliki pomet,

Poglejmo, kaj od navedenega v podatkih, ki so nas z
vtha mestnega obzidja mimo stolpa sv. Nikolaja in wrat
Porta Marzana pripeljali pred mandrac, smemo zanes-
fjivo vrisatl na nas mestni nacrt. Oh kontrolnih tockah,
ki sma jik s pomedje Caprina ze zaonesljivo umestili,
nam bodo spet pomagale piranske vedute, ki so se
chranile na platnibh Domenica Tintoretta in Villoreja
Carpaccia ler na siikah v pivanski stoini cerkvi. Veduta,
izrezana iz Carpacciove slike Madona z ctiokom in
svetniki {1518}, nam kaze prav tisti del, kjer se obzidje s
hriba spusti pred vrata Marzana. Videti je, da je v tem
casu Piran 2e silil na zunanjo stran mestnega obzidja,

saj se na desni kazejo prvi zametki naselja Borge. Ce

zapisane tri vinograde postavimo na pobodje nad stol-
pont sv. Nikolaja, nam bo Carpaccio pritrdif; prav tako,
ce vriove z nasach aliv in sadnega drevia zasiSemo pod
omenjeni stolp. Na Carpacciovi rishi namred ni videlt
Drugih Ragporskib vrat, ki pa so v ¢asu nastanka popisa
gotovo ze obstajala in bi jih poterntakem pricakovali
nekje med omenjenimi vrtovi, Ceprav jih popis
omenil. Koca s Steviike 8, edini zidani objekt nad vrati
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Marzana, je mosda tisto nizko peslopie, ki ga vidimo na
veduti vzidano v obzidie desno od vrat. Od {u naprej
proti notranjemu pristaniscu se moramo ponovne opirati
predvsem ra Caprinov nacit: od vrat do vogalnega stol-
pa ni ved kot trideset metrov: ali je mogoce verjeti, da
so ha tem delu stale tri hise, od tega ena majhna (8t 9,
10 in 113, za njimi visoki ofjni mlin, nato pa e hig
stevitka 12 in 14, o kateri vemo, da je segla do merja in
se dotikala obzidnega stolpa? Bolj verjetno se zdi, da je
treba hiso Stevitka 14 paostaviti na druge stran stolpa, §
katerim obzidje preusmeri svoi potek: gneca med vratl
in stolpom Se vedng ni majhna, vendar je umestitev tako
ze zanesljivejia in verjetnejia. Od pbrata je ohzidje
vzddolz morske obale seglo do stoipa, ki je oznaceval
vhod v notranje pristanisce. MNa tem delu, od danadnjega
zdravstvenega doma do vhoda na Tartinijev trg, {e na
nekaj vee kot 200 wetrih ob Cankarjevo nabrezfe po-
stavijenily dvajset his. Danasnja slika tega dela se seveda
mocno razlikuje od tedanje: stavbe so se prek nasipoyv
premaknile precej proti morju, nekdanje obzidie je na
zunanjt steani pudcalo ves obrezni pas i 11¢ pred poz-
nejso palaco Fonda, tako da je razdalja med vogalnim
stolpom in vhodom v sotranje pristanisce verjetno me-
rila okrog 180 metrov ali manp. Po popisu sode¢ je bilo
na notranjo stran zidu naslanjenih 20 his (od stevitke 14
do 33), tik pred stoipom pa e skladisce.

Oby tem stolpu je vhod v pristanisce na drugi strani
varoval e njepov nekolika nidji oglatt dvoinik z zob-
castimi skiepi: oba dobro vidimo na izrezu s platna Do-
menica Tintoretta, $e bolje pa na poznejéem izrezu iz
dlike Angela de Costera. Desni se ob notranji strani
lkoncuje z zidno oporo z vrati, ki so pomenila dostop na
pristani¢ki trg z desnega pomola in z obrezja. Med oba
stolpa so teta 1578 postavili dvizni maost, ki je omogodil
prehod peicem in hkrati varoval vstop v notranfe prista-
nice, ki je bilo pred ter zasciteno le z verigo (Bernik,
196K, 142; Hover, 1992, 46).

Odd evega stolpa se obzidje nadaljuje do vrat Farta
Misana in napre} proti Punti. Higl gospe Marijete (8t. 36}
sledi kiaviica (beccaria) in nato gest his, ki so - po pri-
imkily soded - pripadale razmeroma uglednim mesca-
nom (Zorzi, Apallonie, Fonda, Ruggier in Petronio),
Stevilke 44, 45 in 46 imajo stale (stalla), ki so bile
verjemno v glavnem namenjene konjem in od katerih je
bila ena obinska, dve pa zasebni. Pred stolpom, ki ima
v popisu Stevillio 51, so stale stirt hige, od stolpa naprej
prott Punsti pa jih je bilo $e stirinajst {do vikljutno 8t 65).
Med temi in naslednjimi je stala s stevitko 66 aznacena
krusna pe¢ (forno della Penta), nato pa so se hide
nadaljevale do stevilke 87: ob prvi je stal pod $tevilko
68 popisani stolp gospoda Zuana Radicco, za zadnjo pa
stolp cerkve sv, Klementa, s katerim je obzidje ostro
zavilo po drugi strani polotogkega jezika nazaj proti ke-
pud. Popisu parcel ob delu piranskega mestnega ob-
zidja, ki smo ga omejili 2z dvema stolpoma ob vhodu v
notranje pristanisce in enim pri cerkvi sv. Kementa edi-

no oporo ponuja Caprinov nadit, na vedutna pomagals,
na katera smo se fahko opili ob preiskavi shikovitega
vhada v mandrac, pa e ne moremoe racusati. Enako
skaop je sam popis, ki motci prav iam, kjer pricakujemo
novo usmeritev: zelaj razumema, da v prejinjem delu ni
omenil Rasporskih, e sedaj ne papite niti Osredngih niti
Delfinovih vratt Zato objekte na znano ogrodje posta-
vimo povsem pezanestjivo, poznamo le nithovo skupno
stevilo, stolp, ki ga popis omenja, pa postavimo na
tocko, kamor @ stolp zarisal Caprin, Na tretjem delu
nate obzidne potl popis obsega parcele med stolpom pri
cerkvi sv. Klementa in naravnim brantkom prec strmim
pobociem, nad katerim stoluje cerkev sv. jurija. V vista
fig, ki si sledijo od 5. 89 do 114, se vrinjajo $tala (31,
104) in trife vitovi (109, 110 in 111}

Huda pomanikliivost popisa, ki kijub  sicerinj
natanénosti molci o pomembnihy orientivjih v obzidju
stolpi, vrata), ki bi nam pomagalt boli zanesljivo raz-
mes¢ati posamezne ohjekie, je predvsem odsoinost
opisa glavnih poti in ulic, ki so segale do obzidja in
vodile skozi mestna vrata. Kljub temu je slika, ki smo jo
naredili na podlagi tega popisa, zaradi navedh nek-
danith mikrotopopimov in poimenskih omemb [astnikov
nepremi€nin, ponudila dobro izhodise za podatke, ki
ca jih prispevale vicedominske knjige.

NEPREMICNINSKI FOND NA PODLAGH VPISOV V
VICEDOMINSKO KNJIGO ST, 167

Vicedominska knjiga &t. 167 (v nadaljevanju VK 167}
vsebuie viise, ki se tidejo prometa nepremicnin med 3,
majem 1592 in 6. februarjem 1600; tiste torej, ki so po-
magali vzpostavili stanje, ki ga za obzidni del spozna-
vamo iz popisa 114 parcel. Na 281 listov, spetih v
knjigo, so piranski notarji v osmih fetih vpisali vsebino
386 pogodb o prodaji (venditia), nakupu (emptio), za-
menjavi (permutatio). dartly {donatio), pridobitvi {agui-
sitio) ~ tore} o vsakem prenosu (tradditio) ali spremermb
fastnistva nad nepremicninami. Med nepremicno posest
v kniigi sodijo ob hisah (domus, casa} in kocah {casale)
precvsem vinogradi (vineai in oljéni nasadi {ofivariumi,
steviina so solinarska polja {cavidinus cum salinasii),
nekaj je vrtov (hortus, orli). Vpisi 50 zvedine napisant v
fatingeini, italijanski so razmeroma redki (18 jib je) in
povsem nepojasnieno ostane, zakai se je notar obcasno
sploh odicdil za ta jezik - redno je namred italijanski
vpis wrinjen med dva, od istega notarja zapisana, la-
tinska vpisa.

Vsebina vpisov zaradi svoje zgovomosti zgodovi-
narju obliublja bogat plen: ob vsaki nepremicnini je
notar ob navedbi fastnika, oznaki posla, ceni in drugemn
imenoval se sosede na vseh stisih straneh neba, Prav to
e bil razlog, ki nas je usmeril k tako natanCemu pre-
gledovanju, sai je ob dejstvu, da smo Ze dovolj dobro
spoznali lasmike vseb nepremicnin ob obzidju, ponudil
na videz trdno upanje, da bodo prav podatki iz vice-
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dominske kniige odgovorili na neznanke med obzidnimi
jastnikt {kje so ubice, vrata, trgdl, predvsem pa izpo-
p(,‘-lniéi V50 Noiranjost mestnega zemijevida.

Knjiga se pricne 3. maja 1592, Na prve stran je
piranski vicedomin Nicalo Petronio z vso odgovorhostio
svojepa  poklica  zapisal obicappo  formulacijo: In
Nemine Sanctae EU Indivicdeae Trianatis Paéris, Filis et
Spirtius Sancti. Amen. In hoo guatesno Epo Nicolaus
Peuonius LV.L Filius Domini Petri, ¢t ad presens Vice-
domininus huius Magniticae Communitatis Pirani, om-
nia Instrumenta, quae mihi per conttahentes presen-
tabuntuy dum in hoc officia permanelio fideliter vegi-
strabo fuxta Tormam Leggendi et Statutorum predictae

¢ Glosia. Adsit Principio Virgo Beata meo. Preden se
‘prava vsebina zares pricne, knjiga omenja pravila, ki se
h morajo Pirancant drzati pri prometu 2z nepremié-
ninami, 2 patancniri navedkom mesta, kder s pravita
‘zapisana v statuiu. Vors je wkrat iialijanski:

Cavichi et oblighi de Vicedoming sono descritti net
Hibro delii statti di questa terra sotto e rubriche
Wrascridte (naloge in dalinost vicedamina s opisane v
njigi statutov te zemlje v spodaj nastetih poglavjily:

o vicedominih, pogl. XX, knj. prva;

o sestandianiu testamentav, pogl. {, knj. sedma;

o e, da sirotam ni dovoljeno odtujiti svoje last-
ine, pogh. XVI, knj. sedma;

o instrumentih, ki jil vicedomine uporabljajo v
adevah ponovnega pridobtvanja (recupetatio) pasest,
ogl. 1X, knj. sesta;

o tem, kako lahko prodajalci svojo posest zoper
ridobijo, pogl. 1V, kol Sesta;

in skoraj vsa poglavia seste knjige.

Temu uvodu sledi natanéno abecedno kazalo oseb,
a katere e v tej kojigi zapisano, da 5o postale nov
1stniki nepremicne posesti v Piranu. OH vsakem imenu
ajdemo navedbo sirani, na katero je vpisana pogodba,
katero je wmenovani pridobil posest, vpisi vsehine
aksnih pagodb pa se nato brez prestedka wistijo od 1.
G 280 lista vicedoninske knjige.

Vo knjige so vpisovali na za o posebe dolocenit

apisal 5 domao habitationis mea notarii), ¢esta pri
ogodbeniku (domi habitationis intrascripti venditoris,
omio infrascripti empltoris, nefla casa dell’ habtaiore
te) ali na favnih keajih kot so in plathea Porta Campl,
ub Liage Cancelfaria Pretoria, in cancellaiia cathave-
riotum in Poita di Campi, in aromatharia Porta Campi,
d scalas fontici fiumenti, in fontico farina, sub
anathatia Porta Campi. in barbacia Porta Campil, in
ancellaria pratosia, in apotheca.

Vi wpisi so oblikovani po istem notarskem obrazeu.
Na rolu je vedno zabelezka, ki nam pove, za kaj bo slo
nodogovoru: ime pogodbenika in oznaka poslfa, ki
OPozarjn pa vsebino, na primer: ser Vincentis Petrondi
vadam Ser Juannis Petri emptio, ali Reverendi domini

‘Commynitatis LL.OM, Faventi ut semper sit Laus, Honor
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Christophari Venerii Plebani permutatio cum Joanne
Vedurno gundam Ser Laurentit. Vpis vpelie natandna
datacija (z indikcijo), sledi navedba kraja, kjer se pose
sklepa, imenovanje prisotib pri¢, nato pa opis in
ornaka nepremicnine, popis objeliov, ki mejijo nanjo z
vseh $tirth strani, ter oznaditev poslovnepa dejania.
Nazadnje izvemo za ceno, nacin placila, in veasih za
kazen, ¢e se to ne bi izvrsilo, Takemu vpisu sledt drugi,
ki je veljal dokoncni potrchtvi posla i je bil splasna
ablika izpolnitve pravnega dejanja prenosa lastnidtva
nad nepremicnino: komunski klicar je na nedeljo pri
stopnicah pred zvenikom (ad scalias campanilis) ali na
stopriceh pred obeinsko palaco (Super scalis palatii} in
na dveh drugih obicajnih mestih, o katerih ne izvemo,
Kje sta il et in allis ducbas sofitis Jocisi, vazglast! izid
posta, ki se je bil izvisit.

Oglejmo si enega od vpisov: da bo podoba popol-
nefda, naj ho to pogodba o zamenjavi nepremicnin, da
bhomo imeli (ikrats apraviti z dvema poslovnima deja-
njema, prodajo i nakupom (PAK-PA, VK 167, 69, 09y
in 701 Na robu stz najprej navedena oba udelezonca,
{3, Petro Petronio g. dominus joannes ac Petro Petronio
q. dominus Marquaidus in oznaka posla, za katerega sta
se dogovorita, permutatio. Besedilo nadalje navede da-
tum, 1394 indiciione septima, die septima  mensis
Febraarii, kraj, actum Pyrani in domo med natard sia in
Paoita de Campe, in prisotne price. pesenlibus Ser
Nicolao Sclavutio . Ser Sebastiani, ac Sor Petra Petro-
e . Sor Lunards cwvibus Pyrani testibus etc. Bistvo
zapisa je odivéitev obeh udelezencev za dejanje: thique
dominus Pettus Pewronius q. domini Macquardi civis
Pyrani cum ivre proprio eic. dedit, traddidit, permutavit,
ac per parte vendidit excellenti Domuino Petro Petronio
domini foanai civibus cicti foct, ibi presents, stipulanii .
et permutant ac per parte ement et recipient..., ki se
takoj nadativje z navedbo w opisom prvega predmeia
paska: ... partem unius domus cum solario agotecha ac
scalla fapidea .. sitam Pyrand in Porta Misana. Sledi za
naz najzanimivejst del, ki glede na strani neba nadteje
stin sosednje objekie, njihove (asthike, oddaljerost od
pradmeta pogodbe ipd.: apud iuca in solis ortu dicti do-
mini Petri permatataris cum passubus carmunis ingus
mueos tibus, pedibus tibus, i austro fux{a wa
eiusdemn domini Petri Petionii . domini loani cum
passuls duobus pede uno quarte tribus, in occasu
penes viam  publicam  versus  domos  domini Peti
Petronii . domini Dominici ac ser Afoysi lapicide cum
passubus  tribus et pedibus tribus, et in aquilfone
secundum fura hereclitatis . domini Antonii Columbani
in parte, et in parte via publica cum passubus duobus
pede uno et quartibus tribus. Opis se zakljuci s cena, ki
za omenjeni objekt pravi, da je bila de vaforis
ducatorum ducentorum quadraginta guattuor Hbras 27/
denariorum paruorum in ratione libras 6 solid. 4 per
singilo ducato ita concordes ut dixerunt, torej 244
dukatoy in dve Jitrt.



AMNNALES 10/'97

Aljx BRGLEZ URANIEK: MEPREMICNA POSTST V MRANL OB RONCU 16, STOET)A, 130-152

Obzidni del kopenskega vstopa v meste Piran: opazen je celotni del, ki ga popis 114 parcel oznaduje s parcelnimi
stevitkami od 1 do 13. V. Carpaccio: Madonz z oirokom ip svetniki, 1518 (Caprin, 1905).
The Piran walls through which the town was entered by land: clearly visible is the entire part denoted by fhe register
of 114 plots with numbers from 1 to 13. V. Carpaccio: The Virgio with Child and Saints, 1518 (Capyin, 1985},

Obrezni del Pirana s hisami, o katerih popis 114 parcel pravi, da so vzidane v obzidje in imajo skozenj luknje.
D. Tintoretto: Piranski mestai ocetje, konec 6. stol. (Caprin, 1905).
Coastal part of Piran with houses that were, according to the local plot register, built into the city walls and had

holes in them. D. Tinforetto: The Piran City Fathers, end of 16 century (Caprin, 1905).
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Enako natanéno spozname e drugi objekt, predmet,
ki ga rhugopogodbenik daje v zamenjavo za opisanega:
na domo sita in Porta de Campo, ki j2 bil v ¢asu
enitve pogodbe zaseden: in qua nunc habftat magr-
stro Geoigro cerdo in je imel naslednje sosede: qui domyi
oheret ab uno latere via publica cum passubus duobus,
h afio iura hereditatis qundam ser Nicolai Bonifacii
um passtbus 4 quattuor et pedibus duchus, a tertio
a ser Joannfs Radiui q. ser Geoigli cum passu uno
edibus Quattuar, et in quarto lafere via consortalis cum
assubus 4 1/2. Vrednost te hise je bila manjéa od prve
“je znadala 172 dukatov: qua domus dixerunt esse
voris ducatorum ceptum septuaginia duos in ratione ut
ipra, zato je bilo razliko treba doplacati: et per ducatis
ptuaginta duobus libris duabus depariorum paruorum
ratione ui supra nomine aditionis sine equivalentis
artfs domus supradicte, quos wero ducatos septuaginta
vos libras duos dare ef exbursare, promisit et se
biigavit idem dominus excellenti N. P, domini Petri
etronif . domind Marquards.

Celo iz tako izcrpnega popisa dogovorienega posla,
boli pa o velja za vse druge vpise v VK 167, nicesar
= izverng o velikosti hige, njenem videzu, ehranjenosti,
premljenosti ali o itevilu njenih stanovalcev. Kaj je
livalo na njeno ceno - so bile to znacilnosti, ki so jo
lale lepso, udobnej$o in vedjo, nadin in kvalitets
adnie, starost, chranjenost ipd., ali pa je imela tudi
ikrolokacija svojo cena? Katere ulice in trgi so veljali
v priviacnej$a in prestiZnejia mesta bivanja, kje so si
emoineisi in ugledneist mesdant izhirali svoja domo-
nja? Na ta vpradanja nismo uspel docela odgovoriti
H s primetjavo cen nepremicnin v Piranu, ki jih ob-
{famo v taheli, niti s primerjavo cen teh nepremicnin
fistimi, ki jih poznamo iz psvih piranskih notarskib
ifig (Mihelic, 1986, 161). Glede prvega nimamo niti
eznih podatkov o velikasti, kaj sele tistih, ki bi
regovorilt o drugih znacilnostih, ki vplivajo na trzno
ednost hise, glede drugega pa nas dodatne ovira
enjalno razmerje med libro in dukatom, ki se je v
nesnih stoletjih tako sprementlo, da onemogoca po-
avljanje vzporednic,

<

MREZA ZNANIH NEPREMICNINSKEH TOCK

iz tako pridebljenil informacij smo lahko sestavili
¢ seznamov, preglednic in drugih pripomockoy raz-
r5Canja in ugotavijanja vrednosti znanih podatkov, ki
Mo jih nato med seboj primerjali, na primer seznam
eh pogadbenikov iz VK 167, seznam stanovalcey gle-
e na mesto sklenitve pogodbe, seznam lastnikav, se-
nam stirily neposrednih sosedov, preglednica cen ne-
emicnin ipd. Ob zadostnem Stevilu ugotovijenih ele-
enlov (lastaiki, zgradbe, drugi nepremicninski objekti,
dlice, ceste ipd.) bi Iahko tovrstna metodolotka priza-
evanfa v idealnem primeru izpopoinila celotni tloris
‘anskega mesta, tako da bi dobili zemijevid Pirana za
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¢as, ko ga sicer nimamo. Se ved, zaradi narave nacina
pridobivanja podatkov, bi take spoznali tudi imena
lastnikov oziroma stanavalcev hig, verjetno tudi rod-
binske in sorodstvene zveze, nadalje nepremiéninsko
premoznost posameznikov in drudin, gospodarsko vred-
nost nepremicne fastnine, dosezeno z nakupi, zakugpi,
oddajami in podabno.

Tako stmo rmane nepremicnine postavijali v Capri-
novo skico mesta: podatki o sosedih, ki jih vpisi tako
natanko umescajo na vse §thi strani neba (veasih sicer fe
ab uno latere - na eni strant, in naprej ab alio, letio,
quarto fatere, v glavnem pa tako natariko, kot smo videli
v pavedenerm primerc: ab auslro - na severu, a solis ortu
- na vzhodu, ab occasu - na zahodu, n a tremoniana
Audi tramontana/ ali in aguillone - aa jugy), bi morali
biti zanestiiv vodnik za umeséanje objektov na nacrt
mesta Piran. Vendar: od vseh vpisov v knjigl jih le 64
govort o prometu s posestmi v Piranu - znatraj mestnega
zidu je tastnika zamenjalo 56 nepremicnin, zunaj njega
popis imenuje pet his v predmestni ¢etrti Bargo Mar-
zana, tri pa nedolodeno v suburbio Pirani. Ce preple-
damo vse vpise, ki se ticejo prometa z nepremicninami
Zznoftai nasega visa, in sploh vse, ki govorijo o spre-
membi {astnistva nad hida, jih je spet le 64, Skoraj
vedno gre za hiso, nekajkrat za koco, trikvat pa za wvit, ki
jo sodil k hish, Stare i nove lastnike lahke na nasen
gsnovnem arientiriy, papisu 114 ohzidnth lastaikov, po-
iscemo enaindvajsetkrat, le za polovico objektov (10
ozitoma 11} pa smo labko prepricani, da gre za tto
posest. Med sosedi - cetudi za vsak abjekt spoznamae po
§tirt - je takth ujeman| ved, vendar tudi za ta ne maremo
biti povsem prepricani, da govore o istih objeldih.
Ostanejo nam se navedbe krajav, kjer so hile pogodbe
sklenjene - na ta nadin spoznamo 3e 60 lastnikov {ne-
kateri so nam sicer znani Ze kot zgoraj identificirani
prodajalci ali kupel), vendar le z omembo cetstl, v kateri
prebivajo, brez sosedov ali dragih opornih tock. Tudi na
padlagi take edlicnega izhodisca, kot ga ponuja popis
114 obzidnth objektoy, in take natancnega pregleda
sklenjenih nepremicninskih pogodb, kot ga najdemo v
vicedominski knjigi, ki je nastala v ¢asu tik pred popi-
somt 114 objektov, moramo torej ugotoviti, da se letng
proda {e zelo omejen odstolek celotnega nepremic-
ninskega fonda, da pa ohseznejsi presek tega dogajanja
zaradi nenehnega spreminjanja lastniftev tudi ni od-
govor na vprasanje, kake do zeljenih rezultatov. Tisto,
kar lahko iz obeh uporablianih virov zanestjivo, manj
gotovo in celo samo domaevno postavimo na zemijevid
piranskega mesta, pa vendarle dovoljuje nekaj razmi-
sleka © podobt Pirana in hignil fastaikih pred koncem
16, stoletja.

Podobmo kot drugi nastedniki srednjeveskih mest je
bil Piran razdeljen na mestne ¢etrti, Te s bile navadno
poimenovane po zupnijskib cerkvah, po mestnib vratik,
po starih ledinskib imenih ali po kaksni drugl znadil-
nosti. V Piranu so cetrti poimenovali po mestnih vratih,
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ki pa so dobila imena na malone vse prej omenjene
nadcine: cetrit Porta Domo po istoimenskih Stolnih vratih,
cetrt Porta Campi po istomenskih Poliskih vratib, ki
nosijo staro ledinsko ime, detrt Porta Misana (Mixana,
Mediana) po istoimenskib znacilno Qsrednjih vratih in
cetit Porta Mugla po istoimenskih Miliskih vratih. K
stirim mesinim lahiko v nagem ¢asu pristejemo e pred-
mestne cetrt Borgo Marzana (Marciana), ki se verjetno
imenuje po lastaikih ene antignih vil v tem predelu
(Pertie, 1986, 133). Smisel ureditve mesta v cemti je
imel verjetno svoje fiskalne, administrativne razioge,
sicer pa so felri opravijale viego danainjih ulic in
hignth Stevilk: stanovalca je bilo iaze najti, ¢e si poznal
njegovo ime in ime ¢ettli, v kateri je bival. Verjetno je
bila omemba cetrti celo del uradne legitimacije obcana,
ni namreg redko, da ob njegovem imenu nastopa tudi
cenrt, kot kraj njegovega stalnega bivalisca. Obenem
lahko ugotovimo, da je uradno poimencovanje oseb v
tem casu se vedno najprej navajalo ime in dele nato
priimek - vse omembe in celo abecedno kazalo se
namrec ravhajo po osebnens in ne druzinskem imenu,

Med nenremicninarns, ki jih nasteva VK 167, so hise,
ki so zamenjale astnika v ptranskem mesinem srediséu,
v glavnem stale v eni od Stirih mestnih cetiti, v 8tirth
primmerih v predelu, imenovanem Friuli, po enkrat v
Pusterli. na Punti, v Castru, v Pescarii {in conlrata uocata
fa Piscaria), zunaj obzidja pa petkrat v predmestnem
Borgu Marciana in frikrat neopredeliena v piranskem
predmestju {(suburbio Piraniy. Nekatere med emenjenimi
hitami popis imenuje casale, torej gre za koce, hisice.
Drugih opisov, ki bi nam podrobneje predstavili hise ali
pojasnili, kaj je vplivalo na njthovo vrednost in ceno, v
knjigi ne najdemo. Za casale, na primer, tako ni mogoce
zaneshiive reci, alt je bila 10 stavba, namenjena stano-
vanju ali nemara le potrebam skladiscenja in oprav-
fjanja dela. Ugotovimo pa labko, da so bile cene zelo
razlicne: kaco si tahko kupil ozitoma prodal ze za nekaj
nad tideset dukatov, kolikor je ne primer stala tudi
polovica hide, ki jo je v cetrti Porta Misana kupil mojster
Giuseppe de Julleanis, Cene hig so se v popredju gibale
med 100 in 150 dukati, lahko pa so bile tudi precej
visje: piranski prezhiter Giorgic Marchesio je za hiso v
cetrti Porta Misana odStel kar 462 dukatov.

Pardic o tem pravi: "Porta Campi je bila v 14, stoletju
ze centralna ceut, v katert so bili glavno pristaniice
(mandrac), stara in nova komunaina palaca (palacium,
toggial z vsemi uradi, 2itne skladisce (fontik), jeca in ved
obrinih delavinic in prodajaln zivil ter druge robe.
(PerSic, 198h, 134). VK167 nam potrdi, da so v tej Cetrt
stali fantik, lekarna laromatharia), obrtne delavnice (pe-
kama, brivnica in apotheca obyinega mojstra, ki najbrz
ni lekarna ~ tdi preved §ih je, da bi si izraz razlagali na
ta nacing, hicesar pa ne pove o jeci. izvemo, da so v tej
et stanovali malone vai notarji (Antonio de Dardis,
Francisco Vitalts, Raynalde Columbane in Peregrino 2
Seno), tu je bila kataverska pisama (cancellaria catha-
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veriorum). Vrednost his se je gibala od nekaj nad 100 <o
372 dukatov, kolikor je ob nakupu oditel Prati Pitidona
de Darlis.

Stari center mesta 3e iz predkomunalnih casov pa je
bila Porta Domao, tradicionalno najuglednejsa cetrt, tako
zaradi zupnijske cerkve kot wdi zaradi dejstva, da je
tam stanovalo nhajved pomembnih patricijskih druzin,
Tudi cene M3 so hile v te] &etrti najvigie, kar seveda
pomeni, da so tu biie od vsega mesta najbolj razicotne
hite. V Porta Domo so poleg polestata in patricijey
ziveli tudi trgovei, ki so se dvigovall v smeri patricijev,
obrtniki, solinarji in poljski defavci, tore] vsi slojt pre-
bivalstva." (Persic, 1986, 134} Nad vir o lem pove na-
slednje: prometa 2 nepremidninami v ¢etri Porta Domo
je bilo take malo {(sama Stive vpis, da morda lahko
verjamemo, da si prebivalci niso zeleli zapugéati svojih
prestiznih polozajev. Med fasiniki his, ki v knjigi na-
stopajo kot prizoridca sklepanja pogodb, je vpisov vee
vendar so pogodbeniki sklepali posle za posest zunaj
Pirana, kar spet govorl o nithovi premozZnosi. Tako
ugotavimo, da so v Porta Domo Ziveli Antonija, vdova
po Bernardiny, ze omenjeni Apolonio de Apollonio, ki
je hil v tistem casu “medicinae doctaris” in stipendist
obcine Piran, nekajkrat pa se v knjigi omenja tudi kot
vicedomin, Giorgio Vicilino, Galdeo Valesio, Augusting
Venerio, Marija, vdova po Franciscu Petromiu, Marco de
Apollonio, Francisco de Preto, Marco de Pelegrino in
Spina, Zena mojstra Amorosija. Razen tega sta bili v te)
cetrti apoteki mejstrov Giacema in Marca Pelegrina.
Stiri hige, ki so zamenjale lastnike, so dosegle ceno 191
dukatov, dve 125, polovica ene pa 130 dukatov; cene
torej, ki jib se zdale¢ ne moremo imenovati visoke,
seveda pa ne vemo, kakine so hile hite, ki so se za ta -
denar prodale. :

Najved nepremicnin je zamenjaio lastnike v ¢etrli
Porta Misana: kar enaindvaiser. Zivahna nepremicninska :
dejavnost je skupaj z drugimi dejavniki povzrocila, da
so med nagimi vpisi nepremicnine v tem delu mesta
dosegale najvisje cene. Ob omenjeni ceni 462 dukatoy -
najderno prav v e cetrti tudi deta dveh his, ki sta staka
430 ozivoma 244 dukatov. Niti ena od nepremicnin, ki
jih imamo za stanovanjske stavbe, se v VK 167 ne:
imenuje drugace kot domus (casa) ali casale. Ce so bile
katere od njih vredne imena palaca, sta bili 4 dve
gotovo med njima. :

Precel, imenovan Pusterle, lahko skupaj s Punto.
pripisemo <efiti Posta Mugla, Cene his v tem delu so
videti precej izenacene, na posebnosti ali znamenitosti
v njers pa vpisi he opozarjajo. Pri Punti je bila zasidrana )
barka, na kateri je bila pri ser Luciclu skienjena njegova
pogodba, vendar pa verjetno e ne smemo misiiti, da je
hilo zato plovilo tudi kraj njegovega stalnega bivalista, -
Prav to je dodaten deokaz, da tudi vpisov, ki pravijo, da
so bili sklenjeni pri nekom doma, ne smemo brez:
potrditve imeti za navedbo kraja, kjer je nekdo zares .
zivel. Lahko je dlo le 2a eno od mnogih posesti iste -
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osebe, ki pa je verjetno vendarle zivela v eni od svojih
peprenticnin,

Ce Zze cenha posamezne nepremicnine ne pove ve-
iko, predvsem, ker ne vemo, kaj se je z nepremic¢ninsko
enoto $e prodalo (VK niljer je omenja hilne opreme,
morebitnih gospodarskih alt shirambnih prostorov idr.),
pa vendarle fabke primerjomo vrednosti razlicnih vrst
nepremicne posesti med seboj. 1z tabele so razvidne
cene hig, hidic in vrtov. Vinogradi in olivad nasadi, ki s
tevilom wvpisov zagotavhajo, da so bili najhbol} pro-
metno blago, v preglednico niso vidjuceni, saj so biti v
yediki vecini primerov zunaj Pirana. Povprecna cena za
Anograd je bita okoli 20 dukatov in za oljéni nasad od
& do 10 dukatov, vendar so lahko oboji dosegali tudi
ecej visje cene. Prodajali, kupovali in zamenjevali so
wdi po ved hkrat, tako da veasih, kot v primeny treh
inogradoy istega lastnika, ki so poleg tega stali drug ob
frugem, pravzaprav ni jasno, zakaj se niso prodali kot
en, a vec]i vinograd. Najvigje cene so dosegali solinarski
kristalizacijski bazent (cavidinus), ki so bili v glavnem v
covljah in Strunjanu: z njimi je bila skignjena najbo-
tejsa kupcija v vsej VK 167; Tadeo Bonifacio in Joan-
ies Piero Venerio sta izpeljala zamenjavo v vrednaosti
ar 525 dukatov. Prvi fe dal drugemu osemnajst krista-
jzacijskih bazenov v Secovljah, skupaj s hiso, ki je bila
m {in morda sploh ni bila velike vredna, saj jo vpis
meni samo mimogrede), Joannes (o katerem sklepama,
a je stanoval v predmestnem Borgu Marzana, saj je
ila pogodba skienjena pri njem doma) pa mu je v
ameno dal osem kristalizacijskih bazenov v Strunjanu
in vale Strugnani apud ospedalis Pyrani), prav tako
kupaj s hiso, kar je bilo skupaj vredne 312 dukatov, ob
em pa e vinograd v Viasi za 50 dukatov, olj¢ni nasad
fa Mogoronu za 40, nekaj vinogradov v Parecagu sku-
yaj s hisico za B5 in se en vinograd za manjkajocih 38
ukatoy.

-V osplodgnem fahko o promelu z nepremidninami v
rant ygotovimo naslednje: iz vpisov ni mogoce redi,
aj se je pogodbenile odlo¢il za odiujitev ali prido-
itev posest. Nidesar ne izvemo o hjegovih motivihy,
pisi pa so Casovno razmeroma enakomerno razpore-
eni skozi osem obravnavanih let, tako da ne moremo
eci, da so hila vmes obdobja, ko je prodaja povsem
sahnila ali se na mo¢ razevetela. Kadar so prodajalke
enske, ki so hkrati vdove, seveda labko pomistimo, da
0 posest prodale zato, ker so se morale po mozevi smrti
ickako vzdrzevati, vendar za to nimama nobene po-
trditve. Razen seveda dejstva, da se nekatera imena ved-
o znova pojavijajo kot kupct oziroma lastniki nepre-
{Cnin, zaradi Cesar smo vsa) 2a nekatere posameznike
ANicold Petronio in Apolonio de Apolonio, na primer)
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tabko prepricani, da so imeli precej ved stanovaniskih
enot, kot so jih zmogli naseliti, kar zagotovo pomenti, da
s¢ vs3] nekatere izmed njik uporabljali za oddajanje
prostorov; to pa je bil prav gotovo wdi za vdove eden
najboljsih nacinov zagotavlianja rente. Vetjetno je torej,
da so hile nepremi¢nine dobra nalozba, saj 50 se z njimi
ukvarjali posamezniki z zvenedimi imeni znanih piran-
skih vodbin in nekaterd, ki jih poznamo celo kot nosiice
pomembnejiith mestnih funkcij: prednjacita ze veckrat
omenjena Nicolo Petronio in Apolonio de Apolonio.
Zanimiv je primer Joanae, vdove po Dominicu de Castry,
ki je hiso v detrti Porta Misana, vredno 226 dukatov,
zamenjala za pol cenejso v cetrti Porta Mugla (110 du-
katov). Nepolno leto zatem je novo hido spet zamenijala
za drugo, tokrat 142 dukatov vredno hiso v predelu
Frivli. Pvi tem je hisa v Porta Mugla ohranita natanke
isto ceno, kot jo je imefa pri oprvi kupédi, kar je
znacilnost Se nekaterih drugih sklenjenih pogodb v VK
167. All je mogace, da so bili Pirancani tako malo
podjetni in z nadalinio prodajo niso skusali zastuziti, ali
pa gre nemara za utajo prave vrednosti sklenjensga po-
sla, da bi se pogodhenik izognil placilu morebitnega
davka, bi bilo treba ugotoviti iz davenih dolocil in
obveznost, ki so tedaj veljalt v Piranu. Vsekakor pa ¥
takemu sklepanju navaja dejstvo, da stevilo zamanjav v
knjigi presega Stevilo drugih postov, in okoliicina, da so
uradniki tuclt pri zamenjavah nepremic¢ninam vedno (ta-
zen v redkih primerih, ki jih moremo $teti za pozab-
ljivost) dolociti cene, éetudi je bila ta v obeh primerih
enaka in bi lahko glo, preprosto receno, kar za zame-
njavo ena proti ena (na primer, vinoprad za vinograd).

Ce sta hila vinograd in olji¢ni nasad samostojni trizni
enoti, pa je vit v glavaem sadit k hisic njegova uparabna
vrednost je bila torej holj gospodinjska kot gospodarska.
V VK 167 se wit kot pogadbeni artikel pojavi le trikrat,
ad tega dvakrat v Kastelu, kjer zaradi visoke doseZene
cena (34 dukatov) pomistimo, da je moral vendarte
imeti nekaksno gospodarsko funkcijo.

Cas pred koncem 16. stoletja je bil - ¢e ga merimo
pa ohranjanju cen aepremi¢nin in dodamo padatek iz
VI 167, da se menjalna vrednost lilbra dukat ves ¢as ni
spremenila - ocitng ¢as wravnotezenega gospodarskega
zivijenja. Za sklepanje in ugotovitve o tem, koliko Hudi
w2 Zivelo v lastni hisi, kolike jib je stanovanje najemalo,
ali so v Piranu obstajali veliki hisni posestniks, ki so
imeli v rokah oddajanje nepremiénin, ali je trguvanje z
nepremicninami vsaj nekaterim pomenilo posel ali jo
sl le za vsakokratno fastno potrebo in resnidni namen
imetnika nepremicnine, predvsem pa za odgovore na
vprasanja o nacinih bivanja v hisi in ajeni uporabi,
opremi in videzu, pa bo treba Se pocakati,
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Nasfov Hisa | not hise | del hise { koca it

Porta Dome 191 130
125
125
Porta Campo 310 34 i
170
172
190
200
150
240
80,5
372
Porta Misana 226 36 96 38

2

1

LX)
=
—
LN

2
230 244 38
a 40
467 38
301 6]
150 ag?
331 4307
120
126
59
120
55 Frind: [&d) =0
142
9n
140
Pusterla 65
Porta Mugla 110 3G

200
160
Ponta 229
Borgo Marzana 67

Piscarin 172
Castetlo 34
34

Subutbio 365
170
50

Tab. 1: Znane cene nepremicnin v Piranu po VK 167.

preracunano: 1054 libre
curn scala lapidea
com stalla
cum casale
cun casale
cum horto
¥ prevadunana: 2263 {iher
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REAL ESTATE IN PIRAN AT THE END OF THE 16T CENTURY
Comparative analysis of the urban structure of Piran at the end
of the Middle Ages and at the beginning of modern times

Alja BRGLEZ URANJEK
Institute of the Humanities, SI-1000 Liubljana, Beethovpova 2

SUMMARY

The treatise on the real estate in Piran at the end of the 16t century is a part of a comprehensive research in
material and residential culture of the town from the late Middle Ages to the early madern times. On the basis of the
mapping of 114 plots of land along the former Piran town walls, which is in fact an abstract of an older record from
09, and the vicelord's book No. 167 from the collection of the Piran Archives covering the period from 1592 and
500, the author aftemipted to construct a groundplan network of the Piran urban centre. On ideal condlitions a map
of the town would thus be obtained for the time when no such map existed or has not been preserved. The reality of
itherwise exhaustive data limited the final result to only a part of the author's expectations, but nevertheless gave
merous new pieces of information, which will be no doubt an excellent inception for the results to come.

With a comparative analysis of the obtained results, the author managed to make a number of lists and tables, on
the basis of which she could work out a network of authentic ubiquitary points of the town's real estate and
aduatly enter them in the map (G. Caprina's map from the book L'istiia nobilissima was used). The compatison of
imes of people who became the new owners of real estate with those known as the owners of the plols along the
wir walls and further with those who acted as contracting parties or 4 contract for some other person was made in
eir real estate unit has shown that of 386 registrations only 64 belonged to the framework of the town centre and
?t only 56 were actually situated within the town walls. The owners' names appearing in the list of 114 plots and
K 167 match 21 times, although anly for about a half of thefr reaf estate it can be claimed with certainty that in
both cases the same property was at stake. This has clearly shown that onfy a limited part of the entire real cstale
as sold each year, that some units were referred to a number of times and some nol even ance, aad that the
llection of contracts made in this way cannot compete with a simple mapping which, however, does not exist for
is town for the time from the end of the 16t contury. With the available data the research should thus continue in
is way and at the same time some other sources, particularty wills and legacy inventories of the already
ascertained house owners, would have to be looked into as well. The carried out research, however, has already
ought some precious data on the prices of real estale; they were yet again comparatively assessed and classified
cording to appropriate criteria. It has been established that the prices of houses ranged mainly from 100 to 150
cats and that they were at times much higher, e.g. 462 ducats as reached by a house sold in the residential quarter
Hled Porta Misana. 1t is this very part of the town in which trading with real estate was particularly brisk. The most
pectable quarter was Porta Domo, although the data obtained in connection with the prices in this quarter do not
nfirmy that real estate was indeed most expensive in this part of the town. It is true, however, that in eight yeais
Iy four houses were sold. The main business and trade buildings stood in the quarter Porta Campao: fonlico,
armacy, some workshops (hakery, barber's shop), the old and the new municipal palace, residences of
edeminantly notaries and important town officials, and the highest price paid for a house there was 372 ducats.
he transfers of ownership were followed, besides of houses (which are in all cases called either domus or casa, but
ver pallatiuay or palfazzo), also of parts of houses, cottages and gardens and, oulside the lown, of vineyards and
olive groves. The highest prices, however, were reached by crvstallization basins in salt-pans kept mainly at Secovije
ad Strunjan,

Key words: Piran, Middle Ages, real estate, Vicedomines Registers
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