
pÊinske kuÊe, podignute odlukom
i troπkom javne vlasti tijekom 14.
i prvih desetljeÊa 15. stoljeÊa na

sjevernom i juænom proËelju Place, bile su
nedvojbeno jedna od najistaknutijih sasta-
vnica slike srednjovjekovnog Dubrovnika.
U svom traktatu u pohvalu Gradu (1440.),
spomenut Êe ih i Filip de Diversis, zaklju-
ËujuÊi poglavlje o javnim graevinama
sljedeÊim rijeËima: ≈Mogao bih opisati i
opÊinske kuÊe koje se nalaze na objema stra-
nama Place (...). Ali buduÊi da se one svakih
pet godina za novac na javnoj draæbi iznaj-
mljuju privatnim osobama, odnosno trg-
ovcima i obrtnicima, govor o njima odga-
am za kasnije. U njima se naime ne obav-
ljaju javni nego privatni poslovi.√1

DubrovaËke opÊinske kuÊe nastale su na
podlozi specifiËne urbane i druπtvene zbilje
toga, kako ga je de Diversis sam okarakteri-

zirao, “grada trgovaca koji uæivaju naslov
plemiÊa”. Graene zajedniËkim, javnim sred-
stvima a namijenjene iznajmljivanju  poje-
dincima, opÊinske kuÊe izmiËu, naime, veÊ
tada uvrijeæenoj podjeli arhitekture na javne
i privatne gradnje. Zacijelo pouËen i nepo-
srednim, osobnim iskustvom, uËeni  Toska-
nac se u svom djelu o Dubrovniku  suzdræa-
vao progovoriti o “privatnim stvarima”.
Zbog toga se u tekstu tim javnim graevi-
nama namijenjenim privatnim poslovima
viπe neÊe vratiti. Naslovom ovoga priloga -
sintagma utilitas et lucrum preuzeta je iz
jedne u nizu odluka o gradnji opÊinskih
kuÊa2 – nastojali smo istaknuti kako feno-
men opÊinskih kuÊa u svojim raznolikim
segmentima pokazuje da je u srednjovjeko-
vnom Dubrovniku nemoguÊe luËiti javnu
od privatne korisnosti, javni od privatnog
probitka.

9

Utilitas et lucrum — opÊinske kuÊe 
u srednjovjekovnom Dubrovniku 

Danko Zelić

DubrovaËke opÊinske kuÊe, graene odlukama i troπkom Komune, jedinstveno su postignuÊe
srednjovjekovne gradogradnje u mediteranskom dijelu Hrvatske; tim tipskim graevinama,
podizanim izmeu 1326. godine i prvih desetljeÊa 15. stoljeÊa, nestalim u potresu i poæaru
1667. godine, bio je definiran izgled i karakter najuæeg gradskog srediπta. U ovom tekstu,
zasnovanom na podacima u arhivskoj grai, narativnim historiografskim izvorima i sliko-
vnim prikazima, iznosi se slijed gradnje opÊinskih kuÊa, rasvjetljavaju okolnosti i uloga
pojedinih aktera te raspravlja o urbanistiËko-arhitektonskim, oblikovnim i upotrebnim
aspektima tih graevina.

O
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U povijesnoumjetniËkoj historiografiji o
tim graevinama nije bilo odviπe govora.
Prvi je o njima pisao Lukπa BeritiÊ, iznijevπi
pritom i okvirnu kronologiju izgradnje,3 a
u viπe su ih navrata u knjigama i Ëlancima
posveÊenim urbanistiËko-arhitektonskoj
cjelini Grada spominjali Cvito FiskoviÊ4 i
Marija PlaniÊ-LonËariÊ.5 OpÊinske kuÊe bile
su, meu inim, i vaæan dio skupine nekret-
nina koju nazivamo fondom nekretnina du-
brovaËke opÊine.6 BuduÊi da su korisnici tih
nekretnina OpÊini plaÊali novËane naknade,
fond je imao svoju sustavno voenu ma-
tiËnu evidenciju. RadeÊi u dubrovaËkom ar-
hivu s Irenom Benyovsky Latin upravo na
istraæivanju i objavi tog niza knjiga,7 susreli
smo se i s problematikom opÊinskih kuÊa,
opsegom najveÊeg i najvrijednijeg dijela
fonda. Osim te skupine izvora, najvaænije
vijesti za poznavanje slijeda i aktera gradnje
opÊinskih kuÊa zabiljeæene su u knjigama
zakljuËaka vijeÊâ8 te kancelarijskim i notar-
skim spisima iz 14. i 15. stoljeÊa.9 Drago-
cjeni podaci o izgledu srednjovjekovnih
opÊinskih kuÊa, nestalih u potresu i poæaru
1667. godine, saËuvani su na nekoliko sli-
kovnih prikaza grada iz 17. stoljeÊa,10 a do
danas su, unutar baroknih graevina koje
su ih nadomjestile, saËuvani i stanoviti
ostaci njihovih arhitektonskih struktura.

Premda se joπ u 13. stoljeÊu opÊinskim
kuÊama opÊenito nazivaju razliËite (tada joπ
razmjerno malobrojne) graevine u opÊin-
skom vlasniπtvu,11 pa tako i tipski objekti od
drvene grae namijenjeni iznajmljivanju,12

pojam opÊinske kuÊe u naslovu ovog teksta
odnosi se na planski graene kamene objekte
podizane poslije 1326. godine koji su u naj-
uæem srediπtu grada zamijenili starije drvene
kuÊe. Prerastanjem komune u teritorijalnu
dræavu u 15. stoljeÊu komunalno je vlasniπtvo
postalo dræavnim – poËetkom 17. stoljeÊa
Jakov Luccari fond opÊinskih nekretnina na-
ziva patrimonio della Repubblica13 – ali zbirni
naziv opÊinske kuÊe (domus comunis, domus
comunitatis ili case del comun), kako se te
graevine biljeæe od najranijih spomena u iz-
vorima, neÊe se mijenjati; oznaka OpÊine kao
prvog vlasnika zadræat Êe se u sluæbenoj upo-
trebi do pada Republike.

Prostorne pretpostavke“komunalnog pro-
jekta” gradnje opÊinskih kuÊa stvorene su ur-
banistiËkim planiranjem u drugoj polovici
13. stoljeÊa, u vremenu u kojem Grad doæiv-
ljava korjenitu gospodarsku i druπtvenu preo-
brazbu.14 Tijekom tog procesa, praÊenog
snaænim demografskim rastom, iskazuje se

potreba za optimizacijom koriπtenja raspo-
loæivog urbanog i suburbanog prostora.
Rjeπenja se oËituju najprije u regulaciji pro-
stora suburbija (prije 1272.), a potom i u po-
micanju linija gradskih zidina, kojima bivaju
obuhvaÊena dotadaπnja predgraa – zona
juæno od danaπnje Place (seksterij sv. Vlaha)
i prostor na padinama Sra (burgus, potom
seksterij Sv. Nikole).15 U novoj projekciji
funkcioniranja cjelovitog zidinama obuh-
vaÊenog prostora, ozakonjenoj urbanistiËkim
planom iz 1296. godine, uloga dominantne
komunikacije i novog srediπta grada namije-
njena je potezu Place.

Upravo po tome πto nastaju u funkciji
elaborirane vizije novog gradskog srediπta,
dubrovaËke su opÊinske kuÊe jedinstveno
postignuÊe komunalnog urbanizma u medi-
teranskim dijelovima Hrvatske. Komunalni
urbanistiËko-arhitektonski zahvati u Istri,
u Primorju i u Dalmaciji uglavnom su se,
naime, svodili na graevine i prostore javne
infrastrukture. Komune se konstituiraju
uglavnom u vremenu u kojem su prostori
njihovih srediπta veÊ izgraeni; u 13. i 14.
stoljeÊu gradska patricijska vijeÊa preuzi-
maju u prvom redu sustavnu skrb o fortifi-
kacijama i grade svoja sjediπta (opÊinske
palaËe), a urbanistiËka se politika, slijedom
moguÊega, svodi na korekcije i utvrivanje
pravila gradnje u otprije definiranom urba-
nom pejzaæu.16 Komunalno zakonodavstvo,
kao πto je dobro poznato, ne dovodi u pita-
nje zateËena stanja u prostoru, intervenira-
juÊi – u smislu korekcije – tek s vrlo dobrim
razlozima i to u ograniËenom broju sluËa-
jeva. VeÊ i u tom je pogledu Dubrovnik –

sa svojim glasovitim primjerima urbanis-
tiËke legislative, tj. dvama poznatim poglav-
ljima Statuta s propisima o regulaciji velikih
dijelova gradskog prostora (1272. i 1296.) –
zasigurno iznimka, ali je joπ vaænije ustvrditi
da je gradnja opÊinskih kuÊa zapravo krajnja
konzekvencija procesa planiranja gradskog
srediπta. UzroËno-posljediËni slijed koji po-
veÊavanje grada i planiranje gradskog pro-
stora povezuje s gradnjom opÊinskih kuÊa
prepoznat je veÊ u djelima starije lokalne
historiografije.17

S obzirom na pravne pretpostavke izgrad-
nje opÊinskih kuÊa, od najveÊeg je znaËenja
bila okolnost da su sve graevinske Ëestice u
zoni novog gradskog srediπta bile u vlasniπtvu
OpÊine. Drvene kuÊe koje su ondje pretho-
dile kamenim opÊinskim kuÊama bile su
dijelom najamne graevine u vlasniπtvu
OpÊine, a dijelom kuÊe privatnih vlasnika;

Zbornik Danâ Cvita Fiskovića III. • Umjetnost i naručitelji
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u prvom sluËaju najmoprimci su OpÊini
plaÊali najamninu za kuÊe, a u drugom na-
knadu za koriπtenje zemljiπta. Struktura
graevinskog tkiva bila je zapravo determini-
rana vaæeÊim pravnim obiËajima: ius aedifi-
candi, tj. pravo na podizanje trajnih objekata
(kamenih kuÊa), bilo je iskljuËivi prerogativ
vlasnika zemljiπta, u konkretnom sluËaju
OpÊine. Drugim rijeËima, onome koji je unaj-
mio graevinsku Ëesticu bilo je dopuπteno da
na njoj podigne iskljuËivo drvenu kuÊu.18

Ipak, vaæno je istaknuti da su vlasnici drvenih
kuÊa na opÊinskom zemljiπtu uæivali stano-
vita prava; zahvatima uklanjanja privatnih
kuÊa prethodilo je procjenjivanje njihove vri-
jednosti i isplata odπtete.

SagledavajuÊi todobnu urbanistiËku
stvarnost na πirem prostoru, treba upozo-
riti na Ëinjenicu da planiranje najuæeg
gradskog srediπta i izgradnja opÊinskih
kuÊa u Dubrovniku nemaju svojih pravih
paralela niti u πirim mediteranskim okvi-
rima. Dakako, srodni se urbanistiËki obra-
sci (poput dvostrukog niza te ortogonalne
uliËne mreæe) javljaju tijekom Duecenta i
Trecenta i u urbanim centrima na apenin-
skom poluotoku, ali svugdje su njihove
pozicije lateralne, u planiranim predgra-
ima; u Dubrovniku je posrijedi najuæe
srediπte grada. 

Kronologija izgradnje

Premda neki od autora tzv. kronika ili
anala poËetak gradnje kamenih opÊinskih
kuÊa smjeπtaju u 1309.,19 odnosno 1319.
godinu,20 prve saËuvane dokumentarne vi-
jesti o tom komunalnom pothvatu potjeËu
iz mjeseca srpnja 1326. godine.21 U Velikom
je vijeÊu tada raspravljano o modalitetima
zamjene drvenih kuÊa na opÊinskom terito-
riju kamenim graevinama. Inicijativa je,
dakako, bila vezana uz znatne novËane izda-
tke, kako zbog troπkova same gradnje, tako
i zbog naknada koje je trebalo isplatiti vla-
snicima postojeÊih drvenih graevina. PoËe-
tni prijedlog – da se Ëestice na opÊinskom
zemljiπtu, dotad iznajmljivane na deset go-
dina, iznajme na draæbi na pedeset godina,
a da najmoprimci preuzmu obvezu da u
roku od deset godina sazidaju kamene kuÊe
– bio je odbijen i zakljuËeno je da se gradnja
na opÊinskim teritorijima financira javnim
sredstvima. Nekoliko mjeseci kasnije pono-
vno je predloæeno da se opÊinska zemljiπta
na draæbi iznajme najboljim ponuaËima
koji Êe na njima izgraditi kamene kuÊe, s

time da OpÊina, kada im vrati uloæena sred-
stva, te graevine preuzme u svoj posjed.
Razmjerno tijesnom natpoloviËnom veÊi-
nom (pedesetπest prema Ëetrdesetπest gla-
sova) prihvaÊen je protuprijedlog: da kuÊe
od trajnog materijala (domus de petra et cal-
cina) ubuduÊe gradi iskljuËivo OpÊina.22

Na samom kraju iste, 1326. godine, izabrana
su trojica operarija i odreena sredstva za
financiranje gradnje.23

Nove opÊinske kuÊe trebalo je sazidati na
juænom proËelju Place; u svibnju 1327. vi-
jeÊano je o njihovoj uæoj lokaciji.24 Izglasano
je da se s gradnjom zapoËne na mjestu po-
stojeÊeg bloka drvenih zgrada ispred kuÊa
roda Volcasso/VukasoviÊ, tj. na istoËnom di-
jelu Place, i da se odatle nastavi prema za-
padu, a protuprijedlog – da se grade na
slobodnom prostoru ispred spomenutog
bloka drvenih kuÊa – bio je odbijen.25

Izgradnja prvog bloka opÊinskih kuÊa,
zapoËeta sredinom 1327. i nastavljena u slje-
deÊim godinama,26 nije protekla bez stanovi-
tih poteπkoÊa. Zacijelo zbog propusta
vezanih uz statiku graevina, u proljeÊe
1331. godine zakljuËeno je, naime, da no-
voizgraene kuÊe koje prijete ruπenjem
treba sazidati iznova.27 KuÊe prvog bloka do-
vrπene su i opremljene polovicom 1332. pa
Veliko vijeÊe ovlaπÊuje kneza da ih iznajmi
na draæbi te da se, iduÊi dalje prema zapadu,
nastavi s ruπenjem postojeÊih drvenih i gra-
dnjom novih zidanih kuÊa.28 Vlasnici dr-
venih kuÊa na tom prostoru opomenuti su
pod prijetnjom kazne da ih uklone.29

Arhivske vijesti pokazuju da se gradnja
nesmanjenim intenzitetom nastavila i u
iduÊim godinama.30 Frekvencija podataka
postupno opada potkraj tridesetih godina,
no Ëini se da su razlog tome u prvom redu
lakune u saËuvanom korpusu izvorne
grae,31 tj. da je gradnja, dakako prema
moguÊnostima, nastavljena i tijekom petog
desetljeÊa. Iz jedne odluke donijete 1350.
godine moæe se zakljuËiti da su sredstva za
financiranje gradnje odreena 1326. godine
sve dotad redovito pristizala.32 Gradnja pet
blokova izmeu Luæe i ©iroke ulice nastav-
ljena je 1352. i jamaËno zavrπena do 1356.
Te je godine, naime, odluËeno da se zapoËne
graditi “na sjevernoj strani, kod Sponze”.33

Do 1360. godine podignuta je opÊinska
graevina na istoËnoj strani Zlatarske
ulice.34 Ta jednokatnica na mjestu istoËnog
krila danaπnje Divone u prizemlju je imala
sedam duÊana (zlatarskih radionica), a na
katu gostinjac (osteria).

Danko Zelić • Utilitas et lucrum - opÊinske kuÊe u srednjovjekovnom Dubrovniku 
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U πezdesetim godinama 14. stoljeÊa ot-
poËinje gradnja πest blokova s po Ëetiri kuÊe
na sjevernom proËelju Place – izmeu
Sponze i crkve Petilovrijenci, tj. danaπnje
VetraniÊeve ulice. Od dvostrukih nizova u
zaleu ti su blokovi bili odvojeni uskom, s
Placom paralelnom ulicom, koja je nestala
poslije potresa.35 Posljednji od tih blokova
joπ nije bio zapoËet 1383. godine.36

Kamene kuÊe na zapadnom dijelu juænog
proËelja Place, na opÊinskom zemljiπtu uz
Ëeone strane nizova na zemljiπtu u vlasniπtvu
nadbiskupije (Gariπte), graene su poslije
1376. godine.37 U opÊinskom su vlasniπtvu
bile kuÊe πestog, desetog i jedanaestog bloka
(numeracija je kretala od Luæe), dok su one
u sedmom i osmom bloku te jedna u deve-
tom bloku bile privatne i njihovi su vlasnici
plaÊali OpÊini samo najamninu za zem-
ljiπte.38 Privatne su bile i kuÊe na opÊinskom
zemljiπtu na suprotnoj strani Place (izmeu
Petilovrijenaca i franjevaËke crkve).39

Desetak godina kasnije, oko 1386.,
podiæe se niz opÊinskih kuÊa na zapadnoj
strani Zlatarske ulice.40 KuÊe s duÊanima na
istoËnoj strani druge ulice od Sponze (Ko-
vaËke) dovrπene su u drugom desetljeÊu 15.
stoljeÊa; u knjizi opÊinskih nekretnina iz
1417. godine biljeæe se kao novamente mu-
rate.41 DuÊani u nizu na zapadnoj strani Ko-
vaËke iznajmljeni su prvi put 1420.,4  a kuÊe
1423. godine.43

Iste godine dovrπen je niz kuÊa s
duÊanima na istoËnoj strani strani treÊe ulice
od Sponze – Lojarske (danas Æudioske).44

KuÊe i duÊani na zapadnoj strani Lojarske
i istoËnoj strani Ëetvrte ulice od Sponze
(danas BoπkoviÊeve), iznajmljeni su, tj.
useljeni 1430. godine.45 Gradnja opÊin-
skih kuÊa zakljuËena je dvjema kuÊama
na zapadnoj strani te ulice, dovrπenim i
prvi put iznajmljenim u travnju 1435.
godine.46

Zbornik Danâ Cvita Fiskovića III. • Umjetnost i naručitelji
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Blokovi na južnoj strani Place
I: 1327.−1332.

II−V: 1332.−1356.
VI−XI:  poslije 1376.

Blokovi na sjevernoj strani Place
1−6:  oko 1360. do oko 1390.

Nizovi u ulicama zapadno od Sponze
Zlatarska ulica − istočna strana: 1356.−1360.

− zapadna strana: oko 1386.
Kovačka ulica − istočna strana: do 1417.

− zapadna strana: do 1420./1423.
Lojarska, kasnije Žudioska ulica 

− istočna strana: do 1420./1423.
− zapadna strana: do 1430.

Četvrta ulica, danas Boškovićeva 
− istočna strana: do 1430.
− zapadna strana: do 1435.

Srednjovjekovne općinske kuće u Dubrovniku – podjela naskupine i vrijeme gradnje
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»imbenici izgradnje

NaruËitelj i investitor gradnje opÊinskih
kuÊa bila je dubrovaËka opÊina. Slijed
dogaaja, odnosno uloga koju su u njima
imala pojedina komunalna tijela, nisu odstu-
pali od onog u to doba uobiËajenog za sliËne
inicijative: najvaænije su odluke donoπene
u Velikom vijeÊu, a izvrπavalo ih je Malo
vijeÊe. VijeÊe umoljenih interveniralo je ti-
jekom gradnje opÊinskih kuÊa samo u jed-
noj prigodi – donijevπi 1331. odluku da se
kuÊe prvog bloka sruπe i ponovno izgrade.47

Za provedbu odluka o gradnji opÊinskih
kuÊa u djelo Malo vijeÊe biralo je po trojicu
pripadnika vlasteoskog staleæa, i to onih iz
redova najuglednijih, u pravilu Ëlanova Vi-
jeÊa umoljenih. Dok su tres nobiles et boni
homines operarii super construccionem do-
morum fiendarum supra territoria comunis
imenovani 1326. godine bili izabrani kao
oficijali ad hoc, od 1328. godine officiales
supra construendo domus comunis postaju
stalnom sluæbom i biraju se, zajedno s dru-
gim (plaÊenim) opÊinskim oficijalima, svake
godine na Miholje, na rok od godine dana.48

To pokazuje da je izgradnja opÊinskih kuÊa
shvaÊena kao jedan od prioritetnih zadataka
komune.

Meu operarijima izabranima 1326.
godine, pozornost privlaËi ime Nikifora
Ragnine (1279.-1334.),49 uglednog dubro-
vaËkog patricija kojemu je nedugo prije toga
(godine 1319.) bilo povjereno projektiranje
i rukovoenje gradnjom tvrave MinËete.50

Analogijom s vijeπÊu o tome – u kojoj se
Ragnina naziva operarius comunis ad desi-
gnandum et ad faciendum fieri in servitio
comunis unam turim supra muris civitatis
ad angulum illorum de Mençe – moguÊe je,
naime, ustvrditi da je zadatak trojice opera-
rija gradnje opÊinskih kuÊa 1326. bio
takoer projektantske naravi.51 ZakljuËku da
je najvaæniju ulogu meu njima imao
upravo Ragnina ne proturjeËi ni Ëinjenica da
ga krajem mjeseca svibnja 1327., kada za-
poËinje ruπenje starijih i gradnja novih kuÊa,
kao suprastans operis zamjenjuje Mihovil
Mençe. Uz staru MinËetu, dakle, “opusu”
Nikifora Ragnine (koji Êe se joπ jednom,
1329. godine, naÊi meu trojicom izabranih
oficijala52) treba dodati i prvi blok opÊinskih
kuÊa na istoËnom dijelu juænog proËelja
Place. Pomnije istraæivanje arhivske grae iz
14. i prvih desetljeÊa 15. stoljeÊa zasigurno
Êe potvrditi da su i drugi oficijali birani za

voenje gradnje opÊinskih kuÊa imali odgo-
varajuÊa znanja i referencije, bilo u gradnji
javnih, bilo privatnih graevina.53

UrbanistiËke odrednice

OpÊinske kuÊe na Placi dijelovi su blo-
kova/inzula koji se u izvorima nazivaju scho-
gli, odnosno schogli di case, dok su kuÊe u
ulicama zapadno od Sponze izgraene unutar
tzv. (dvostrukih) nizova. Kao πto je veÊ
reËeno, njihovi su perimetri definirani starijim
urbanistiËkim planovima – blokova onih na
juænoj strani Place planom iz 1272., dok se
blokovi na sjevernoj strani Place i nizovi u uli-
cama zapadno od Sponze uklapaju u raster
plana iz 1296. godine.

Pet blokova izmeu Luæe i ©iroke ulice,
na juænom proËelju Place, nejednakih su po-
vrπina i tlocrta; dubina prvog i drugog bloka
omoguÊila je ondje gradnju po dva uspore-
dna niza kuÊa. Za razliku od njih, πest blo-
kova na sjevernom proËelju glavne ulice,
izmeu Sponze i crkve Petilovrijenci, bilo je
tipskog tlocrta i jednolikih, upravo identiË-
nih dimenzija; πirinom su jednaki πirini dvo-
strukih nizova na Prijekom, a graevinska
linija proËelja bila im je definirana juænim
zidom Sponze, opÊinske vodospreme gra-
ene poËetkom 14. stoljeÊa.54 Ulica koja je
vodila uz zaËelja tih blokova, razdvajajuÊi ih
od nizova u ulicama izmeu Place i Prijekog,
bila je πirine 10 palama (~2,5 m), jednake
standardnoj πirini ulica u cijelom seksteriju
Sv. Nikole (Prijekom).

Arhitektonsko oblikovanje

U pogledu arhitektonske strukture, treba
prije svega istaknuti Ëinjenicu da dubro-
vaËke opÊinske kuÊe nisu bile zasebne
graevine, nego vertikalnim (nosivim) zido-
vima odijeljeni dijelovi blokova/nizova
graenih u jedinstvenim zahvatima. OpÊin-
ske kuÊe su, dakle, zbirni naziv. U admini-
strativnom smislu, pojam “opÊinska kuÊa”
(u jednini) je tehniËke naravi i oznaËava
funkcionalnu, iznajmljivanju namijenjenu
cjelinu. ToËnije, u knjigama opÊinskih ne-
kretnina, kuÊama (casa, domus) se nazivaju
prostori katova, a duÊanima (staçon, statio)
prostori u prizemljima. U blokovima na
sjevernom proËelju Place, zapadno od
Sponze, kuÊe su iznajmljivane iskljuËivo za-
jedno s duÊanima u prizemlju,55 a u svim os-
talim sluËajevima (nizovi u ulicama zapadno
od Sponze i blokovi na juænom proËelju
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Place) prostori u prizemljima (duÊani) i pro-
stori na katovima (kuÊe) nisu morali imati
istog najmoprimca.

Pokazatelji o diskusijama koje su
prethodile definiranju arhitektonskog pro-
grama opÊinskih kuÊa, kao uostalom i u
veÊini drugih sliËnih sluËajeva, u posto-
jeÊem dokumentarnom materijalu nisu
saËuvani. PoËetnu koncepciju za svaku sku-
pinu graevina zacijelo su, kao πto je veÊ
reËeno, odreivali oficijali gradnje, poËevπi
od trojice operarija izabranih 1326., na Ëelu
s Nikiforom Ragninom. Za pretpostaviti je
da su tada polaziπta, odnosno okvirni stan-
dardi bili postavljeni starijim drvenim,
takoer najamnim, kuÊama u opÊinskom
vlasniπtvu. I u kasnijim ciklusima gradnje
najvaænije su se odluke, vezane uz pro-
storna rjeπenja i arhitektonsko oblikovanje,
nedvojbeno donosile na samom poËetku, a
prvi podignuti objekti sluæili bi potom kao
prototipovi. Objekti na juænom proËelju
Place graeni su tako po uzoru na prvi blok
do Luæe, blokovi na sjevernom proËelju
Place po uzoru na prvi blok do Sponze, itd.
Osnovni tlocrtni modul pri projektiranju
opÊinskih kuÊa bio je, kako se Ëini, po-
vrπina duÊana. KuÊe u blokovima na juænoj
strani Place i one u ulicama zapadno od
Sponze imale su u prizemljima u pravilu po
dva duÊana, a one na sjevernoj strani Place,

izmeu Sponze i crkve Petilovrijenci, po
jedan.

Odnos izmeu broja cjelina koje se
iznajmljuju (duÊana, kuÊa) i perimetra blo-
kova/nizova, jasno pokazuje teænju za isko-
riπtavanjem rentnog potencijala poloæaja
stvaranjem najveÊeg moguÊeg broja auto-
nomnih prostornih jedinica. To ponajprije
vrijedi za kuÊe na Placi. Primjerice, na juæ-
noj strani Place, u prvom bloku do Luæe, na
brutto povrπini od oko 320 m bilo je 10 kuÊa
sa 16 duÊana u prizemljima. U blokovima na
sjevernoj strani Place, izmeu Sponze i
crkve Petilovrijenci na povrπini od otprilike
95 m2 brutto (12,5 x 7,5 m), nalazilo se Ëak
po Ëetiri autonomne cjeline – kuÊe s duÊa-
nom. Svaka od njih imala je korisnu po-
vrπinu od oko 16 m2 po etaæi (2,5 x 6,25 m).
Graevine u dvostrukim nizovima u ulicama
zapadno od Sponze neπto su veÊih tlocrtnih
dimenzija. Dubine su oko tri seænja (~6 m),
a u svakoj ulici, na duljini od otprilike 15
seæanja (~30 m) stajala su po Ëetiri objekta.
U prvoizgraenom nizu, onom na zapadnoj
strani Zlatarske ulice, knjige opÊinskih ne-
kretnina biljeæe Ëetiri kuÊe s deset
duÊana/radionica u prizemljima56 (πto go-
vori da te kuÊe nisu bile istih dimenzija),
dok je za nizove u KovaËkoj, Lojarskoj/
Æudioskoj i na istoËnoj strani »etvrte
(BoπkoviÊeve) ulice usvojena pravilnija shema
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s po Ëetiri kuÊe i osam duÊana/radionica u pri-
zemlju. Dvije posljednje izgraene opÊinske
kuÊe, na zapadnoj strani BoπkoviÊeve, u pri-
zemljima nisu imale po dva duÊana, nego po
jedan prostor namijenjen skladiπtenju trgo-
vaËke robe (magazeno, stragno).

Kada je rijeË o elevaciji, saËuvani su
(vizualni) podaci o proËeljima blokova na
sjevernoj strani Place, izmeu Sponze i
crkve Petilovrijenci. Na slikovnim prikazima
grada nastalim prije Potresa, evidentno je da
je svih πest blokova imalo prigraene trije-
move te uz prizemlje joπ dvije etaæe.57 Trije-
movi nisu prikazani jednoobrazno; na slici
u franjevaËkom samostanu samo prva Ëetiri
bloka imaju trijemove s lukovima, a na slici
A. de Bellisa bez lukova je trijem pred petim
blokom. NeujednaËenost je, dakako, mogla
proizaÊi iz razliËitog stanja saËuvanosti, od-
nosno obnovljenosti u vremenu postanka
spomenutih slika (poËetka, odnosno sredine
17. stoljeÊa). 

Premda su na obje navedene vedute,
sukladno proËeljima (na kojima su po tri
prozorske osi, umjesto Ëetiri koliko ih je
stvarno bilo), trijemovi mahom prikazani s
po tri interkolumnija, tj. Ëetiri stupa, stu-
pova je ipak bilo po pet, tj. svakoj je prozor-
skoj osi, odnosno duÊanu u prizemlju
odgovarao po jedan interkolumnij. U prilog
takvom zakljuËku govori i usporedba s tri-

jemom Sponze, koji u dijelu raspona jedna-
kom πirini blokova na Placi ima takoer pet
stupova, odnosno Ëetiri (luËno zavrπena) ot-
vora. I u ugovoru za popravak Ëetvrtog
bloka 1559. godine izriËito se navodi pet
stupova s lukovima, a kao uzor se spominje
nedugo prije obnovljen trijem prvog bloka.58

Naposljetku, treba istaknuti da na svim
slikovnim prikazima trijemovi pred opÊin-
skim kuÊama imaju kose kroviÊe pokrivene
crijepom.59

O izgledu i visini proËelja blokova na
juænoj strani Place ne raspolaæemo nikakvim
vizualnim podacima. Neposredno prije za-
poËinjanja gradnje prvog bloka (do Luæe)
pomiπljalo se da njegove kuÊe budu cum co-
lumnis, πto najvjerojatnije takoer znaËi s
prigraenim trijemovima. Takvu je odluku
polovicom 1327. godine donijelo Malo
vijeÊe, ali ju je joπ istog dana opozvalo.60

S obzirom na visinu, moguÊe je – uz pret-
postavku da su graevine na sjevernom
obodu Place poslije potresa zadræale katnost
srednjovjekovnih opÊinskih kuÊa (prizemlje
+ dva kata) – sa stanovitim oprezom za-
kljuËiti da je isto naËelo primijenjeno i na
juænom obodu; ako je tako, ta skupina
opÊinskih kuÊa imala je nad prizemljem joπ
tri etaæe, pri Ëemu su prvi i treÊi kat bili
osjetno niæi od drugog kata. 
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Izvedba

Broj ugovora s narudæbama vezanim uz
javne gradnje u Dubrovniku osjetno je manji
od broja zabiljeæenih dokumenata privatnih
narudæbi, a to vrijedi i za opÊinske kuÊe.
Poznat je zapravo tek jedan jedini doku-
ment-narudæba vezana uz gradnju opÊinskih
kuÊa. PoËetkom 1336. oficijali gradnje
opÊinskih kuÊa od Ëetvorice su klesara, tro-
jice DubrovËana (Beroja RadojeviÊa, Radoja
BjelmuπeviÊa i Bogoja PurËiÊa) i jednog Ba-
ranina (Milka, brata Obradovog), za opÊin-
ske kuÊe na Placi naruËili dvadesetiËetiri
okvira vrata od korËulanskog kamena, di-
menzijama jednaka onima postojeÊima na
drugim opÊinskih kuÊama.61

Nije, meutim, prijeporno da je standard
oblikovanja opÊinskih kuÊa bio otpoËetka
zamiπljen reprezentativno, primjereno nji-
hovoj istaknutoj urbanistiËkoj poziciji, i da
je repertoar detalja njihove opreme postao
referentnim. VeÊ od kraja dvadesetih godina,
u nizu ugovora za izvedbu arhitektonske
dekoracije privatnih kuÊa naruËitelji se iz-
riËito pozivaju na odgovarajuÊe dijelove
opÊinskih kuÊa, ponajviπe prozore, meu
kojima se spominju obiËni prozori, ali i bi-
fore, pa i trifore.62 »injenica da su u svih pet
takvih ugovora sklopljenih izmeu 1329. i
1335. godine koje je zabiljeæio C. FiskoviÊ,
izvoaËi braÊa Obrad i Milko/MilËe, sinovi
Hvalislavovi/Hvaljenovi iz Bara, upuÊuje na
zakljuËak da su ta dvojica klesara, dakako
zajedno s dubrovaËkim klesarima, od samog
poËetka gradnje opÊinskih kuÊa bila upo-
slena na izradi njihove arhitektonske deko-
racije.63 Arhitektonska plastika po uzoru na
opÊinske kuÊe naruËivana je i kasnije.64

Elementi arhitektonske opreme bili su stan-
dardiziranih dimenzija (πto je oËito iz naru-
dæbe za vrata), ali zacijelo nisu bili klesani
jednoobrazno; na potonji zakljuËak upuÊuje
Ëinjenica da se u nekim od navedenih ugo-
vora kao predloπci za prozore izriËito navode
oni na prvom bloku opÊinskih kuÊa.

Namjena

Prostorna distribucija dvaju najvaænijih
gospodarskih grana – trgovaËkih i obrtni-
Ëkih djelatnosti – u srediπtu Dubrovnika po-
kazuje zakonitost svojstvenu uobiËajenoj
srednjovjekovnoj urbanoj praksi: uzduæne
(glavne) ulice namijenjene su trgovcima, a
popreËne (sporedne) ulice obrtnicima.
Takva osnovna podjela vrijedila je od samih
poËetaka i za opÊinske kuÊe.

Najmoprimci kuÊa s duÊanima na Placi
u izvorima se nazivaju zbirnom oznakom
mercatores; njihovu su glavninu uistinu Ëi-
nili trgovci. Mercatores, dakako, nije staleπki
odreen pojam. U iznajmljivanju opÊinskih
kuÊa vladalo je naËelo najboljeg ponuaËa:
vlastela nisu imala prednost u odnosu na
puËane, niti DubrovËani u odnosu na
strance.

KuÊe u ulicama izmeu Place i Prijekog
bile su namijenjene obrtnicima: prva zlata-
rima, druga kovaËima, treÊa lojarima. Posri-
jedi su djelatnosti koje su zbog tehnologije
proizvodnje, vezane uz upotrebu plamena,
predstavljale sigurnosni rizik. Poslije gra-
dnje opÊinskih kuÊa, zlatari, kovaËi i lojari
nisu smjeli raditi nigdje drugdje unutar
gradskih zidina; za zlatare je to 1459. godine
izriËito potvreno i odgovarajuÊom zakon-
skom odredbom.65

Premda naziv kuÊa s duÊanom implicira
da je posrijedi graevina poslovne, odnosno
mjeπovite, stambeno-poslovne namjene,
tj. upuÊuje na pomisao da su dubrovaËke
opÊinske kuÊe u tom pogledu pripadale
standardnom tipu srednjovjekovne gradske
kuÊe – tzv. polivalentnoj kuÊi, s duÊanom
/radionicom u prizemlju i stambenim pro-
storom na katovima – u naravi je, kako se
Ëini, dobar dio kuÊa na Placi bio u cijelosti
poslovne namjene. VeÊ u popisima iznaj-
mljenih opÊinskih kuÊa iz 1359. i 1360. i
1364. godine (u blokovima na juænom
proËelju Place), u zamjetnom se broju sluËa-
jeva biljeæe stacio inferior i stacio superior,
πto upuÊuje na zakljuËak da su graevine
bile horizontalno podijeljene na dva dijela,
oba poslovne namjene.66 U knjigama nekret-
nina iz 15. stoljeÊa ta se oznaka gubi,67 tj.
dijelovi graevina iznad prizemlja se nazi-
vaju casa. Da prostori na katovima nisu bili
namijenjeni za stanovanje (u smislu u kojem
to danas razumijevamo), pokazuje zakonska
odredba o kuÊama na istoËnom dijelu Place
(kako na juænom, tako i sjevernom proËelju)
iz godine 1449. kojom se, meu inim, naj-
moprimcima izriËito zabranjuje da u njima
stanuju s obiteljima.68 Istom odlukom uve-
dena je pozitivna diskriminacija trgovaca u
iznajmljivanju komercijalno najvrijednijih
opÊinskih kuÊa; obrtnicima manualnih
struka (izriËito se spominju krojaËi i suk-
nari) zabranjeno je da se na draæbama na-
tjeËu za kuÊe na sjevernom i juænom
proËelju istoËnog dijela Place.

Na temelju imena najmoprimaca zabi-
ljeæenih u knjigama opÊinskih nekretnina u
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velikom se broju sluËajeva ne moæe
zakljuËiti Ëime su se, tj. kojom vrstom trgo-
vine ili obrta, bavili u iznajmljenim opÊin-
skim kuÊama. Imena pripadnika vlasteoskih
i etabliranih puËanskih rodova (Antunina,
Lazarina) nikada ne ukljuËuju takve na-
znake, a kod puËana se tek ponekad, kao dio
osobnog imena, biljeæi i zvanje pojedinaca.
Oni se, meutim, u iznajmljenim opÊinskim
kuÊama nisu morali baviti svojom osnov-
nom strukom. Meu najmoprimcima nala-
zimo primjerice i osobe kojima je trgovina
bila zanimanje (ili jedno od zanimanja), ali
ne i zvanje, poput opÊinskih glasnika, glaz-
benika, sveÊenstva.

Takoer, osim obrtnika spominjanih dje-
latnosti, stavljenih pod nadzor komune iz si-
gurnosnih razloga, u knjigama opÊinskih
nekretnina moguÊe je pronaÊi dobre na-
znake o ustaljenim mjestima poslovanja pri-
padnika i nekih drugih profesionalnih
skupina. Tako je npr. primjetno da su slikari
koncentrirani u blokovima na juænom
proËelju Place, preko puta franjevaËke
crkve.69 Meu njima ne nalazimo najglaso-
vitijeg dubrovaËkog slikara, Nikolu Boæida-
reviÊa, ali prema podatku (na koji je ukazao
Karlo KovaË, a dokument je objavio Jorjo
TadiÊ), o tome da je unajmio najviπi kat
jedne od kuÊa na Placi,70 moæemo, takoer
zahvaljujuÊi matiËnoj evidenciji opÊinskih
nekretnina, ustvrditi da je to bila prva kuÊa
u Ëetvrtom bloku na sjevernoj strani Place
(danas ugao Place i BoπkoviÊeve ulice).71

U Knjigama opÊinskih nekretnina Êemo
doista naÊi gotovo sve protagoniste dubro-
vaËkog gospodarskog æivota od 15. do 17.
stoljeÊa, meu inima i jednog od najslavni-
jih, Benedikta Kotrulja.72

Sustav najmova i politika 
raspolaganja opÊinskim 

nekretninama

Sustav iznajmljivanja opÊinskih kuÊa i
duÊana najboljim ponuaËima na javnim
draæbama uspostavljen je joπ u 13. i usavrπa-
van tijekom 14. stoljeÊa, usporedno s gra-
dnjom opÊinskih kuÊa.73 U drugoj polovici
14. stoljeÊa ustaljuje se trajanje ciklusa
najma: od 1359. godine draæbe su organizi-
rane svakih pet godina, sredinom mjeseca
kolovoza.74

U matiËnim knjigama opÊinskih nekret-
nina saËuvani su podaci o najmoprimcima i
iznosima najmova za sve opÊinske kuÊe i to u
kontinuitetu od godine 1417. do Velikog po-

tresa. Premda je prosjeËna visina najmova va-
rirala, rentna vrijednost iznajmljivanih opÊin-
skih nekretnina u pravilu je bila razmjerna
poæeljnosti njihove mikrolokacije. Najviπi iz-
nosi najmova na draæbama su postizani za
kuÊe i duÊane na istoËnom dijelu Place.

Vlasniπtvo nad korpusom komercijalno
najvrijednijih nekretnina u Gradu omo-
guÊilo je OpÊini da na razliËite naËine kon-
trolira situaciju u srediπnjoj gradskoj zoni.
NaËela upravljanja i raspolaganja fondom
opÊinskih kuÊa od samih su poËetaka bila u
funkciji javnog interesa. Drugim rijeËima,
utilitas (shvaÊena kao javna korist) bila je,
kada su za to postojali dobri razlozi, pretpo-
stavljana probitku. Primjerice, pojedine su
kuÊe i duÊani izuzimani od iznajmljivanja
na draæbama i, uz ostale pogodnosti, nueni
plaÊenim opÊinskim sluæbenicima (salarija-
tima) ili obrtnicima deficitarnih struka ne bi
li ih se time privoljelo da dou u Dubrovnik
ili da produlje svoj boravak. Nadalje, neki su
najmoprimci na kraÊe ili dulje vrijeme, po-
nekad i trajno, bivali osloboeni obveze
plaÊanja najma. Na taj su naËin nagraivani
za posebne zasluge, na primjer, uzorno dræa-
nje u borbi ili marljivost u obavljanju sluæbe.
OpraπtajuÊi dugove, vlasti su znale iskazati
i milosre prema podanicima koji zbog raz-
loga viπeg reda, npr. bolesti, nisu bili u sta-
nju podmiriti svoje obveze.75

Takoer, pojedini su objekti, kada je to
bilo potrebno, odlukom vlasti privremeno ili
trajno prestajali biti iznajmljivani na draæ-
bama. Primjerice, naumivπi 1432. godine
utemeljiti nahodiπte, OpÊina je odluËila tu
ustanovu smjestiti u jednu od dvije kuÊe u
devetom bloku na juænoj strani Place (danas
ugao Place i ZlatariÊeve ulice).76 Prostori
u prizemljima Lojarske ulice, izvorno
duÊani/radionice, prenamijenjeni su veÊ
sredinom 15. stoljeÊa za opÊinska skladiπta
“opasnih tvari” – ulja i pakline,77 kuÊe na
vrhu zapadne strane KovaËke i istoËne
strane Lojarske koriπtene su za smjeπtaj stra-
nih poslanika,78 a potonja je 1486. godine
dana turskom predstavniku – eminu.79

Tijekom vremena iz fonda su, takoer
radi javnog interesa, bivale izdvojene veÊe
skupine objekata. Godine 1521. posljednji
se put iznajmljuju radionice na istoËnoj
strani Zlatarske ulice, buduÊi da su njihovi
prostori integrirani u zapadno krilo nove
Sponze/Divone, graene prema projektu Pa-
skoja MiliËeviÊa.80

Nadalje, kada je 1546. godine odluËeno
da se uspostavi geto, vlast je odluËila da se
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æidovskoj zajednici dodijeli skupina kuÊa u
Lojarskoj (danas Æudioskoj) ulici.81 Geto je
i kasnije, ovisno o opÊenitim okolnostima,
poveÊavan ili smanjivan dodavanjem ili odu-
zimanjem opÊinskih graevina u neposred-
nom susjedstvu,82 a skladiπta opÊinskog ulja
i pakline ureena su nakon osnutka geta,
polovicom i pred kraj 16. stoljeÊa u duÊa-
nima na istoËnoj strani »etvrte (Boπko-
viÊeve) ulice.83

Srednjovjekovne opÊinske kuÊe 
tijekom stoljeÊa

Vlast se, osim za gradnju, brinula i za
odræavanje opÊinskih kuÊa. Dobar dio tih
graevina tijekom stoljeÊa podvrgnut je
zbog troπnosti ili oπteÊenja manje ili viπe op-
seænim popravcima, preureenjima ili re-
konstrukcijama. O tim zahvatima govore
brojni podaci u glavnim arhivskim serijama
i knjigama opÊinskih nekretnina. U potresu
1520. godine stradale su sve kuÊe u gradu,84

pa tako i opÊinske, a neke od njih oπteÊene
su i u raznim drugim prigodama. Primjerice
kuÊe Ëetvrtog bloka na sjevernoj strani
Place, izgorjele u poæaru, popravljane su,
kao πto je veÊ spomenuto, 1559. godine pri
Ëemu se od izvoaËa traæilo da se ugledaju
na nedugo prije obnovljene kuÊe u prvom
bloku do Sponze.85 KuÊe su katkad poprav-

ljane o javnom troπku,86 a od druge polo-
vice 16. stoljeÊa sve je ËeπÊa praksa da se s
aktualnim korisnicima ugovara najam na
razdoblje dulje od uobiËajenih pet godina uz
fiksnu naknadu (dakle, izuzeÊe od draæbi) i
obvezu izvoenja potrebnih radova; takvi su
ugovori najËeπÊe zakljuËivani na prijedlog
najmoprimaca.87

OpÊinske kuÊe i obnova grada 
poslije potresa

Kao πto je veÊ reËeno, u potresu i poæaru
1667. godine, srednjovjekovne opÊinske
kuÊe nestale su gotovo bez traga. OdluËnost
kojim je pristupljeno ponovnoj gradnji
opÊinskih kuÊa na Placi pokazuje koliko su
one bile vaæne za urbanitet Grada, πtoviπe da
bez njih nije bilo zamislivo njegovo svakod-
nevno funkcioniranje. Prva od tih graevina
– na mjestu sruπenog prvog bloka do Sponze
– dovrπena je 1670. godine.88 Usporedno s
gradnjom kuÊa, postupno se, u skladu s mo-
guÊnostima, pokuπavalo ponovno usposta-
viti i sustav naplate najmova.89 Ipak, u
Dubrovniku nakon potresa niπta viπe nije
bilo isto. Troπkovi restitucije urbanog ambi-
jenta, pa i samih graevina u srediπnjoj grad-
skoj zoni, daleko su nadilazili moguÊnosti
zajednice; akcija graevinske obnove ubrzo
se suËelila s nepremostivim financijskim
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teπkoÊama. Vlasti se stoga ubrzo odluËuju
prodati veÊinu dovrπenih kuÊa ne bi li se
tako namaknula sredstva za druge priorite-
tne zadaÊe – obnovu sjediπta svjetovne vlasti
i najvaænijih crkvenih zdanja.

Za naπu je temu, meutim, osim opÊe
poznate Ëinjenice da su u Dubrovniku u ob-
novi poslije potresa uglavnom striktno za-
dræane graevinske linije srednjovjekovnih
blokova, vaæno istaknuti da su se u prizem-
ljima novih graevina mjestimiËno vrlo
dobro saËuvali dijelovi starijih graevinskih
struktura. To poglavito vrijedi za graevine
u ulicama izmeu Place i Prijekog. Tlocrt
tog dijela grada jasno pokazuje deset baËva-
sto nadsvoenih prostora (duÊana) u
prizemlju graevina na istoËnoj strani Zla-
tarske ulice te po osam kriæno nadsvoenih
prostora (duÊana) u prizemljima opÊinskih
kuÊa u KovaËkoj, Lojarskoj/Æudioskoj i
BoπkoviÊevoj). I u tlocrtu prizemlja Divone
(graene 20-tih godina 16. stoljeÊa prema
projektu Paskoja MiliËeviÊa) evidentni su
ostaci prvotne podjele sa sedam duÊana u
prizemlju nekadaπnjeg gostinjca. U tlocrt-
nim shemama kuÊa graenih poslije potresa,
tj. u posljednjim desetljeÊima 17. stoljeÊa,
moguÊe je, takoer, razaznati i pravac, od-
nosno πirinu nestale ulice koja je vodila uz
blokove na sjevernoj strani Place, odijelju-
juÊi njihova zaËelja od nizova u obrtniËkim
ulicama. Osim toga, u ulici Izmeu PolaËa,
izmeu Pracatove i BoæidareviÊeve, saËuvani
su i ostaci srednjovjekovnog zaËelnog zida
Ëetvrtog bloka na juænoj strani Place, s tra-
govima dva πiljastoluËno zavrπena portala u
prizemlju i jednom biforom u zoni drugog
kata.90

ZakljuËak

Prisjetimo li se joπ jednog de Diversi-
sovog navoda – da kuÊe u Dubrovniku
izgledaju kao da su nastale u isto vrijeme,
naËinjene rukom istog tvorca91 – moæemo
zakljuËiti da su takvom doæivljaju urbani-
stiËko-arhitektonske cjeline grada polovi-
com 15. stoljeÊa umnogome doprinijele
upravo opÊinske kuÊe. Za razliku od barok-
nih graevina kojima su zamijenjene poslije
potresa, repertoar arhitektonske dekoracije
na srednjovjekovnim opÊinskim kuÊama ne-
prijeporno je u cjelini pokazivao veÊi obli-
kovni raspon, a u detalju ruke viπe tvoraca.
Obnovom poslije potresa i poæara nije, da-
kako, dovedena u pitanje srednjovjekovna

urbanistiËka matrica, odnosno, prelogovski
reËeno, disciplina prostora. Striktno poπtiva-
juÊi granice blokova i ne mijenjajuÊi visin-
ske gabarite, barokno oblikovanje prenijelo
je, dakako u skladu s moguÊnostima svog
vremena, opÊi dojam starije cjeline.

Program gradnje opÊinskih kuÊa tijekom
14. i poËetkom 15. stoljeÊa odgovorio je
istom glavnom zahtjevu koji se postavljao i
pri urbanistiËkom planiranju 13. stoljeÊa: na
zadanom, nevelikom prostoru smjestiti πto
viπe jednakovrijednih arhitektonskih cjelina.
U tome je, dakako, moguÊe pronaÊi i ob-
jaπnjenje nevelikih dimenzija pojedinaËnih
cjelina – kuÊa i duÊana. U svakom sluËaju,
tvrdnja francuskog putnika 16. stoljeÊa – da
su dubrovaËke kuÊe lijepe izvana ali neudo-
bne iznutra92 – zasigurno je vrijedila i za
srednjovjekovne opÊinske kuÊe. Svojim mje-
rilom i arhitektonskim oblikovanjem te su
graevine zapravo bile prilagoene specifiË-
noj dubrovaËkoj stvarnosti u kojoj se uvijek
teæilo ravnoteæi izmeu utilitarnog i lukra-
tivnog. ©toviπe, korisno i probitaËno bilo je,
samim tim, i lijepo; u jednom od svojih
zakljuËaka Veliko vijeÊe je polovicom 15.
stoljeÊa izriËito ustvrdilo da su njihovi preci
izgradili opÊinske kuÊe na korist trgovaca,
ali jednako tako i za ukras i dobar glas grada
(tam pro commodo mercatorum quam etiam
pro ornamento et fama civitatis nostre).93

Naposljetku, o ponosu kojim su Dubro-
vËane ispunjavale opÊinske kuÊe svjedoËi i
Ëinjenica da su se blokovi opÊinskih kuÊa u
svakodnevici nazivali PolaËe. I ulice koje su
vodile uz zaËelja blokova opÊinskih kuÊa na
Placi nazivaju se Meu PolaËe, ona iza
blokova na sjevernom proËelju Place,
kasnije graenih, distingvira se i nazivom
Meu male polaËe ili Meu polaËice. Kada
su posrijedi opÊinske kuÊe, denominacija
polaËe dolazi kao plurale tantum, πto
potvruje da one nisu doæivljavane kao po-
jedinaËne graevine nego kao cjelina. Njezi-
noj je monumentalnosti zacijelo odluËujuÊe
doprinijelo unificirano, dakako na srednjo-
vjekovni naËin jedinstveno arhitektonsko
oblikovanje.
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1 Possem etiam domus communitatis, quae utraque parte pla-
teae existunt (…) describere. Sed quia ille ad publicum in-
cantum de quinquennio in quinquennium privatis personis,
videlicet mercatoribus et artificibus mechanicis praetio
locantur, de ipsis mentionem ulteriorem facere postposui.
In eis enim non fiunt publica opera, quin immo potius
conducentium privata negotia. Prijevod prema FILIP DE
DIVERSIS, Opis slavnoga grada Dubrovnika (prir. Z.
JanekoviÊ Römer), Zagreb, 2004., 62 [154].

2 Odluke veÊa DubrovaËke Republike, II (dalje: Odluke veÊa
II), (prir. M. DiniÊ) [Zbornik za istoriju, jezik i knjiæevnost
srpskog naroda SANU III. 21], Beograd, 1964., 299.

3 LUK©A BERITIΔ, UrbanistiËki razvitak Dubrovnika, Zagreb,
1958., 19– 21.

4 CVITO FISKOVIΔ, Naπi graditelji i kipari XV. i XVI. stoljeÊa
u Dubrovniku, Zagreb, 1947., 37; CVITO FISKOVIΔ,  Prvi
poznati dubrovaËki graditelji, Dubrovnik, 1955., 71, 74;
CVITO FISKOVIΔ, Barokni urbanistiËki zahvat sred Dubro-
vnika, u: Anali Zavoda za povijesne znanosti IstraæivaËkog
centra JAZU u Dubrovniku, 19– 20 (1982.) passim i na str.
116 – 118, gdje se ukazuje na potrebu daljnjih istraæivanja
kuÊa na sjevernoj strani Place.

5 MARIJA PLANIΔ– LON»ARIΔ, Srednjovjekovni tipski
stambeni objekti u naseljima na podruËju DubrovaËke
republike, u: Godiπnjak zaπtite spomenika kulture Hrvatske,

2–3 (1976−1977.), 132−133; MARIJA PLANIΔ− LON»A-
RIΔ, Planirana izgradnja na podruËju DubrovaËke repub-
like, Zagreb, 1980., 20−28. MARIJA PLANIΔ−LON»ARIΔ,
Organizacija prostora. Urbanizam, u: Zlatno doba Dubro-
vnika: XV. i XVI . stoljeÊe (katalog izloæbe), Zagreb, 1987.,
297−298.

6 Osim opÊinskih kuÊa, fond je obuhvaÊao i graevinske
Ëestice u ulicama iznad ulice Prijeki (na kojima su graene
privatne kuÊe), razliËite gospodarske zgrade na Pilama, dio
kuÊa unutar zidina Stona i zemljiπta na Peljeπcu.

7 Knjige nekretnina dubrovaËke opÊine (13−18. st) / Libri
domorum et terrenorum communis Ragusii deliberatis ad
affictum (saecc. XII − XVI ), prir. Irena Benyovsky Latin i
Danko ZeliÊ [Monumenta historica Ragusina 7/I−II], Zagreb
− Dubrovnik, 2007. (dalje: Knjige nekretnina). 

SaËuvani niz knjiga opÊinskih nekretnina u dubrovaËkom
arhivu  − serija XII. Cathasticum, sv. 1, 4, 10, 11 − obuh-
vaÊa zapise iz vremena izmeu 1286. i 1722. godine.

8 Knjige zakljuËaka svih triju vijeÊa za razdoblje izmeu 1305.
1392. godine objavljene su u edicijama Monumenta Ragu-
sina − Libri reformationum: vol. 1, edd. I. TkalËiÊ i P. Bud-
mani [Monumenta spectantia historiam Slavorum
meridionalium (dalje: MSHSM), vol. 10], Zagrabiae, 1879.
(dalje: MR I); vol. 2, edd. A. VuËetiÊ, I. TkalËiÊ, J. GelËiÊ
[MSHSM 13], Zagrabiae, 1882. (dalje: MR II); vol. III, ed.
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J. Gelcich [MSHSM 27], Zagrabiae, 1895. (dalje MR III); vol.
IV, ed. J. Gelcich [MSHSM 28], Zagrabiae, 1896., (dalje MR
IV), vol. V, ed. J. Gelcich [MSHSM 29], Zagrabiae, 1897.
(dalje: MR V); Odluke veÊa DubrovaËke Republike, sv. I,
prir. M. DiniÊ [Zbornik za istoriju, jezik i knjiæevnost srp-
skog naroda SANU III. 15], Beograd, 1951. (dalje: Odluke
veÊa I); Odluke veÊa II; Odluke dubrovaËkih vijeÊa
1390.−1392., prir. N. Lonza i Z. ©undrica [Monumenta his-
torica Ragusina 6], Zagreb−Dubrovnik, 2005. (dalje: MHR
VI).

9 Dræavni arhiv u Dubrovniku (dalje: DAD), serije Diversa
cancellariae (dalje: DC) i Diversa notariae (dalje: DN) Na
veÊinu podataka iz tih serija koje navodimo u ovom tekstu
u svojim je knjigama Naπi graditelji i kipari XV. i XV. stoljeÊa
u Dubrovniku (bilj. 4, 1947.) i Prvi poznati dubrovaËki gra-
ditelji (bilj. 4, 1955.) upozorio Cvito FiskoviÊ.

10 Prije svega na veduti grada − kopiji slike nepoznatog autora
u franjevaËkom samostanu v. MILAN RE©ETAR, Slike
staroga Dubrovnika, u: Narodna starina, 8 (1924.),
182−183; VEDRANA GJUKIΔ− BENDER, Prikazi Dubro-
vnika u slikarstvu, u: Prilozi povijesti umjetnosti u Dalma-
ciji, 38/1999.−2000. (2002.), 232; potom prikazu
Dubrovnika na slici A. de Bellisa “Bogorodica u slavi sa
sv. Vlahom i sv. Franjom Asiπkim” u dominikanskom
samostanu, v. CVITO FISKOVIΔ − KRUNO PRIJATELJ,
Dominikanski samostan Dubrovnik, Dubrovnik − Zagreb,
1975., 58−59 i VEDRANA GJUKIΔ−BENDER, n. dj.
229−230.

11 Primjerice kuÊe u kojima se nalazila carinarnica godine
1296., usp. Statut grada Dubrovnika sastavljen godine 1272.,
prir. A. ©oljiÊ, Z. ©undrica i I. VeseliÊ, Dubrovnik, 2002., knj.
VIII, gl. 57, str. 460; Spisi dubrovaËke kancelarije, knjiga III,
prir. J. LuËiÊ [Monumenta historica Ragusina, sv. III],
Zagreb, 1988., (dalje: MHR III), 311.

12 Narudæba za gradnju jedne takve graevine iz 1296. godine
objavljena je u MHR III, 297.

13 GIACOMO DI PIETRO LUCCARI, Copioso ristretto degli
annali di Rausa libri quattro di Giacomo di Pietro Luccari,
gentilhuomo rauseo ove diligentissimamente si descrive la
fondatione della città, l’origine della Repubblica, e suo Do-
minio, le guerre, le paci e tutti i notabili avvenimenti occorsi
dal principio di essa sino all’anno presente MDCIIII,
Venetiis, 1605., 48.

14 Tradicionalan gospodarski model − zasnovan na iskoriπta-
vanju agrarnih resursa gradskog teritorija − zamijenjen je
tada novim, u kojem proizvodne (obrtniËke) djelatnosti i
trgovina, dotad komplementarne agrarnima, postaju domi-
nantnima.

15 LUK©A BERITIΔ (bilj. 3), 13−18; MILAN PRELOG,
DubrovaËki statut i izgradnja grada (1272.−1972.), u: Peri-
stil, 14−15, (1971.−1972.), 81−94.

16 CVITO FISKOVIΔ, Naπe urbanistiËko nasljee na Jadranu
[1958.], u: Cvito FiskoviÊ, Eseji, Zagreb, 1977., 8−15.

17 Li annali della nobilissima republica di Ragusa, aggiuntovi
nella fine un trattamento di moderni annali o veramente cro-
nache, u: Annales Ragusini Anonymi item Nicolai de
Ragnina, ed. S. Nodilo, MSHSM 14 (Scriptores, vol. 1),
Zagrabiae, 1883., 27−28; Annali di Ragusa del magnifico Ms.
Nicolò di Ragnina, IBID., 210, 221−224, 235 (dalje: Annales

Ragnina); Croniche di Ragusa opera di Giugno Resti sena-
tore di Ragusa, u: Chronica ragusina Junii Restii (ab origine
urbis usque ad annum 1451) item Joannis Gundulae
(1451−1484), ed. S. Nodilo, MSHSM 25 (Scriptores, vol. 2).
Zagrabiae, 1893., 49, 98; SERAFINO RAZZI, La storia di
Ragusa scritta nuovamente in 3 libri preceduta dagli appunti
biografico−critici di Lodovico Ferreti; con introduzione,
note e appendice cronologica di G. Gelcich, Ragusa, 1903.,
17−21, 49−51. 

18 BuduÊi da takve gradnje − po starom obiËaju (antiqua con-
suetudo) zapisanom i u jednoj od glava dubrovaËkog sta-
tuta, usp. Statut grada Dubrovnika (bilj. 11), knj. V, gl. 11,
str. 300 − nisu smatrane nekretninama, nego pokretnom
imovinom.

19 Annales Ragnina, 224.

20 GIACOMO DI PIETRO LUCCARI (bilj. 13), 15. 

21 MR V, 212 (21. 07. 1326.).

22 MR V, 221 (25. 09. 1326.).

23 MR V, 228 (27. 12. 1326.).

24 MR V, 242 (25. 05. 1327.). Prednost protuprijedloga,
odnosno zamisli da se gradi na slobodnom prostoru, zacijelo
je bila (i) u tome πto nije trebalo platiti odπtete vlasnicima
postojeÊih kuÊa.

25 LUK©A BERITIΔ (bilj. 3), 19, upozorio je da bi ta zamisao
rezultirala suæavanjem Place.

26 Usp. podatke o izborima oficijala 1328. (MR V, 249), 1329.
(MR V, 275) 1330. (MR V, 297) i 1331. (MR V, 328) godine.

27 MR V, 311 (9. 04. 1331.).

28 MR V, 353 (14. 06. 1332.).

29 MR V, 355, 357 (2. 07. 1332.; 23. 07. 1332.).

30 Izbori oficijala: godine 1332. (MR V, 366), 1336. (MR V,
394); obraËuni utroπenog novca: 1330. (MR V, 300), 1331.
(MR V, 334), 1332. (MR V, 370), 1336 (MR II, 363, 368).

31 Knjige zakljuËaka vijeÊa iz godina 1334.−1335. i
1337.−1342. nisu saËuvane.

32 ZakljuËak Velikog vijeÊa iz godine 1350. (MR II, 116) −
kada je odreeno da se prihodi od carine na æito, dotad na-
mijenjeni gradnji opÊinskih kuÊa, prenamjene za gradnju
Mula i kule na Mulu − najvjerojatnije treba shvatiti kao
pokazatelj o promjeni kratkoroËnih prioriteta.

33 MR II, 156−157.

34 MR III, 25.

35 LUK©A BERITIΔ (bilj. 3), 19.

36 To je razvidno iz odluke Malog vijeÊa od 20. lipnja te
godine, usp. Odluke veÊa I, 331.

37 U zakonskoj odredbi iz te godine spominju se domus que
hedificabuntur super terreno comunis propter terrenum
archiepiscopatus iuxta Plateam comunis, usp. Liber omnium
reformationum, ed. A. Solovjev [Istorisko−pravni
spomenici, I. DubrovaËki zakoni i uredbe. Zbornik za isto-
riju, jezik i knjiæevnost srpskog naroda, II.6], Beograd,
1936., pag. XIX, cap. 4, str. 110. 

38 Usp. Knjige nekretnina I, 182−184; 283−286.

39 Usp. Knjige nekretnina I, 193−195, 295−297; II, 35−37.

40 Odluke veÊa II, 299.
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41 Knjige nekretnina I, 203.

42 Knjige nekretnina I, 208−210. 

43 Knjige nekretnina I, 211−212.

44 Knjige nekretnina I, 212−215.

45 Knjige nekretnina I, 220−227.

46 Knjige nekretnina I, 228.

47 Usp. bilj. 27.

48 Usp. bilj. 30.

49 OpÊenito o Nikiforu Ranjini v. IRMGARD MANKEN,
DubrovaËki patricijat u XIV veku [Posebna izdanja SANU,
knj. 340], Beograd, 1960., 378.

50 CVITO FISKOVIΔ (bilj. 4, 1955.), 69; LUK©A BERITIΔ
(bilj. 3), 22.

51 O tome koliko je Nikifor Ragnina OpÊini bio dragocjen za
gradnju MinËete v. CVITO FISKOVIΔ (bilj. 4, 1955.), 69;
IRMGARD MANKEN (bilj. 49), 378.

52 MR V, 249.

53 Univerzalno æivotno−poslovno iskustvo dubrovaËkih trgo-
vaca koje je u svojoj Knjizi o umijeÊu trgovanja sredinom
15. stoljeÊa sublimirao Benedikt Kotrulj ukljuËivalo je i ela-
borirana promiπljanja o gradnji i opremanju kuÊa, usp.
NADA GRUJIΔ, KuÊa savrπenog trgovca, u: Dubrovnik, VI
(1995.) 4: 198−212.

54 Njezin je tlocrt i danas moguÊe razaznati u JZ uglu zgrade
Divone, usp. LUK©A BERITIΔ (bilj. 3), 19.

55 I to Êe se promijeniti u 17. stoljeÊu kada pojedine kuÊe
(tj. prostori na katovima) bivaju prikljuËene getu, usp.
VESNA MIOVIΔ, Æidovski geto u DubrovaËkoj Republici
(1546−1808), Zagreb − Dubrovnik, 2005., 48−53.

56 Knjige nekretnina I, 198−203; 300−306.

57 Usp. bilj. 10. Na tlocrtu grada iz torinskog arhiva, ILARIO
PRINCIPE, Tri neobjavljene karte Dubrovnika iz XVI.−
XVII. st., u: Dubrovnik, II (1991.) 1: 191−202, za razliku
od, primjerice, trijema Divone, nisu prikazani trijemovi pred
opÊinskim kuÊama.

58 CVITO FISKOVIΔ (bilj. 4, 1947.), 60.

59 Kosi krovovi nad trijemovima kuÊa u blokovima na sjever-
noj strani Place, pa tako i u blokovima zapadno od Sponze,
vidljivi su i na petnaestostoljetnom reljefu s likom sv. Vlaha,
usp. MILAN RE©ETAR (bilj. 10), 178−179. Reπetar je pri-
mijetio da model grada u rukama njegova Parca ne prikazuje
toËan broj ulica, odnosno blokova na Placi; usp. i ANTUN
NI»ETIΔ, Grafike koje ipak ne prikazuju Dubrovnik 15. i
16. stoljeÊa, u: Anali Zavoda za povijesne znanosti Hrvatske
akademije znanosti i umjetnosti u Dubrovniku, 41 (2003.),
79.

60 MR V, 243.

61 DC 12, f. 278r. Dokument spominje CVITO FISKOVIΔ (bilj.
4, 1955.), 103, a tekst donosi –UR–E BO©KOVIΔ, Stari Bar,
Beograd, 1962., 255.

62 CVITO FISKOVIΔ (bilj. 4, 1955.), 75, 76, 77, 103, 104.

63 Obrat et Milçe eius frater et Cranislavus frater Cudelini pe-
trarii obeÊali su se 1329. godine Benciju del Buono iz
Firence naËiniti duas balconatas bonorum lapidum duarum
cantunarum pro qualibet sicut sunt ille comunis … de lapi-
dibus de Salina de Curcola (DC 9, f. 93r). Obrad se 1330.

obvezuje za kuÊu Paskve de Stilo isporuËiti duas balconatas
sicut sunt ille comunis (DC 9, f. 115v). Godine 1334. Obrad
promictit et se obligat Give de Sorento dare et assignare …
sex fenestras tales quales sunt ille prime domui communis
posite in Platea (DC 10, f. 197v), prijepis tog dokumenta
donosi –UR–E  BO©KOVIΔ (bilj. 61), 253−254. Potkraj
iste, 1334. godine Milko obeÊaje Nikoli Lucaro, meu inim,
tres fenestras de labore saraccenesco illius stature et laborati
sunt ille Clementis de Goçe et unam sicut est una ex primis
domibus communis. (DC 12, f. 9v), prijepis –UR–E
BO©KOVIΔ (bilj. 61), 254−255. Godine 1335. Milko se ob-
vezao za kuÊu Anela Ljutice, naËiniti (meu inim) unam
balconatam cum duabus colupnis cum listis circa sicud sunt
ille communis (DC 12, f. 158r).

64 Godine 1340.  Beroje RadojeviÊ radi za Radoja Glavata dva
prozora s lukom sicut sunt fenestre domus communis (DN
6, f. 85v); na prozore prve opÊinske kuÊe referira se i jedna
narudæba iz 1348. godine − Grube Berojev radi za Valka
Goçe duas fenestras de petra laboratas sicut sunt fenestre
palacii comunis de primo palmento in Platea (DC 15, f.
77v). CVITO FISKOVIΔ (bilj. 4, 1947.), 37, zabiljeæio je i
dva takva primjera iz 15. stoljeÊa; 1405. naruËuje se bifora,
a 1444. godine vijenac po uzoru na one s opÊinskih kuÊa.

65 V. Liber viridis, prir. Branislav M. NedeljkoviÊ [Zbornik za
istoriju, jezik i knjiæevnost srpskog naroda, III.23], Beograd,
1984. (dalje: Liber viridis), c. 491, str. 433. 

66 Knjige nekretnina I, 40, 81−82.

67 Samo je jedna, ali vrlo karakteristiËna, iznimka: gornji dio
prve cjeline u prvom bloku opÊinskih kuÊa do Luæe takoer
se biljeæi kao staçon, usp. Knjige nekretnina I, 169, 269.

68 Odredba Ordo super stationibus platearum zabiljeæena je i
u Liber viridis, c. 405, str. 356.

69 Knjige nekretnina I, 184, 285−286.  

70 KARL KOVA», Nikolaus Ragusinus und seine Zeit, u: Jahr-
buch des Kunsthistorischen Institutes der K. K. Zentral-
Kommission für Denkmalpflege, 11 (1917.), Beiblatt, 21;
JORJO TADIΔ, Graa o slikarskoj πkoli u Dubrovniku
XIII−XVI v., Knjiga II (1500−1601)[SAN, Graa 5, Istoriski
institut 4], Beograd, 1952., 20. 

71 Knjige nekretnina II, 155.

72 Knjige nekretnina I, 288.

73 Opπirnije o tome v. DubrovaËki fond opÊinskih nekretnina,
sustav najmova i knjige opÊinskih nekretnina kroz stoljeÊa
(Uvodna studija), u: Knjige nekretnina I, 23−59.

74 MR II, 262.

75 Knjige nekretnina I, 39.

76 Knjige nekretnina I, 183.

77 Knjige nekretnina I, 319, II, 257, 260, 261. 

78 Knjige nekretnina I, 212, 213; 317, 318.

79 Knjige nekretnina II, 246. 

80 Knjige nekretnina II, 175−179.

81 JORJO TADIΔ, Jevreji u Dubrovniku do polovine XVII
sto-ljeÊa, Sarajevo, 1937., 73−75; BERNARD STULLI,
Æidovi u Dubrovniku, Zagreb, 1989., 20; VESNA MIOVIΔ
(bilj. 55), 11−14. Usp. i Knjige nekretnina II, 238−250.

82 VESNA MIOVIΔ (bilj. 55), 29, 32−35, 43−44, 47−55.
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83 Knjige nekretnina II, 257, 260, 261.

84 U zakljuËku VijeÊa umoljenih od 22. svibnja 1522. godine
(DAD, Acta Consilii Rogatorum 35, f. 227v), na koji je upo-
zorio CVITO FISKOVIΔ (bilj. 4, 1947.), str. 158, 181 (bilj.
474) zapisano je fuit terremotus ingens et tremebundus huic
in civitate et per totum territorium nostrum ex quo multe
domus ceciderunt cum interitu plurimum personarum, et
non remansit domus in civitate qua non sumpsit lesionem
(...). Usp. i Annales Ragnina, 277; SERAFINO RAZZI (bilj.
17), 120−121; LUK©A BERITIΔ (bilj. 3), 29; LUK©A
BERITIΔ, Utvrenja grada Dubrovnika, 1955., 125−126.

85 Usp. Knjige nekretnina II, 155, 157, 158. Vijest o tom zah-
vatu, dræeÊi da se navod in via Lata odnosi na ©iroku ulicu,
donosi CVITO FISKOVIΔ (bilj. 4, 1947.), 60, s uputnicom
na dokument o narudæbi klesanih dijelova (pet stupova s
kapitelima i bazama, lukovima, itd.).

86 U Dræavnom arhivu u Dubrovniku, u seriji “VII. Fabbriche”,
saËuvane su tek dvije knjige izdataka za graevinski mate-
rijal i radove na popravku opÊinskih kuÊa. Libro della fa-
brica di casa in Piazza 1658 (sv. 110), vezana uz popravak
neke od kuÊa na Placi 1659−1660. godine, a Libro delle pol-
izze del repezzo delle case del comone 1662 (sv. 112), biljeæi

izdatke za popravak opÊinskih kuÊa izmeu 20. rujna 1663.
i 3. svibnja 1665.; za voditelje tih radova VijeÊe umoljenih
je 19. svibnja 1662. imenovalo trojicu plemiÊa na vrijeme
od tri godine. 

87 V. Knjige nekretnina II, 130, 156, 174, 298.

88 LUK©A BERITIΔ (bilj. 3), 28−32; CVITO FISKOVIΔ (bilj.
4, 1982.), 117−118; KATARINA HORVAT−LEVAJ, Ilija
KatiËiÊ u baroknoj obnovi Dubrovnika i Perasta − nove
spoznaje o æivotu i djelu dubrovaËkog graditelja i klesara,
u: Anali Zavoda za povijesne znanosti Hrvatske akademije
znanosti i umjetnosti u Dubrovniku, 44 (2006.), 206.

89 O tome svjedoËe zapisi unijeti poslije potresa u posljednjoj
Knjizi opÊinskih nekretnina, usp. Knjige nekretnina II, 308
i d.

90 MARIJA PLANIΔ LON»ARIΔ (bilj. 5, 1976.−1977.),
132−133.

91 FILIP DE DIVERSIS (bilj. 1), 18 [143].

92 JORJO TADIΔ, Promet putnika u starom Dubrovniku, Dubro-
vnik, 1939., 256.

93 Usp. bilj. 68.
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e case ragusee di proprietà comunale si rivelano una realizzazione
unica dell’edilizia urbana medievale nella Croazia mediterranea.

Questi edifici − eretti tra il 1327 e il 1435 lungo i lati sud e nord della
Via Placa (Stradone), nelle vie della parte ovest della zona tra lo
Stradone e la Via lunga (Prijeki) − definivano l’aspetto e il carattere del
centro della città. Le case comunali medievali furono distrutte nel terre-
moto del 1667 e nel susseguente incendio. Il presente articolo analizza,
in base ai dati d’archivio e alle fonti storiche narrative e visive, il processo
e le circostanze della costruzione delle case in questione, come anche il
ruolo dei singoli coinvolti, discutendo inoltre gli aspetti urbani, architet-
tonici e formali nonche' la modalità d’uso degli edifici. 

Le case comunali lungo la Placa facevano parte dei blocchi/insule,
nelle fonti dette schogli, oppure schogli di case, mentre le case nelle vie a
ovest del palazzo Sponza furono organizzate in doppie schiere.
I perimetri di questi blocchi e schiere furono definiti dagli assetti urbani-
stici del 1272 e 1296. 

Riguardo alla struttura architettonica, bisogna rilevare che le case
comunali ragusee non furono edifici separati ma parti dei blocchi o delle
schiere divise dai muri verticali portanti, eretti in un’unica campagna
edile. Sebbene il termine casa col bottega implichi che si trattasse degli
edifici ad uso misto, abitativo e mercantile − in altre parole, le case
medievali standard, di tipo polivalente − in realtà, una buona parte di
queste case furono completamente adibite ad uso mercantile. In quanto
all’elevazione, si conosce l’aspetto delle facciate lungo il lato nord della

Via larga. Le vedute dell’epoca prima del terremoto del 1667  dimostrano
che tutti e sei i blocchi ebbero dei portici aggiunti lungo il pianoterra so-
vrastato dagli altri due piani. Evidentemente queste case furono subito
pensate in chiave rappresentativa, adatta alla loro prominente posizione
urbana. 

Durante il Trecento, in parallelo con l’edificazione delle case comu-
nali, si perfezionò il sistema delle aste pubbliche per ottenere l’affitto
delle case e delle botteghe comunali. Nella seconda parte del Trecento la
durata del ciclo d’affitto si stabilizzò a cinque anni. Le case comunale
ebbero maggior valore tra i beni posseduti dal comune, mentre i registri
dei beni comunali, contenenti i nomi e altri dati degli affittuari, insieme
alle somme pagate, si preservano dal 1417 fino al grande terremoto se-
icentesco. 

Il programma della costruzione delle case comunali in atto nel
Trecento e all’inizio Quattrocento rispose alla stessa richiesta principale
posta all’epoca degli assetti urbani duecenteschi: inserire nello spazio di
modeste dimensioni più unità architettoniche possibili dello stesso valore.
La misura e l’impaginazione architettonica di queste case furono adatte
alla realtà specifica ragusea che sempre cercava di equilibrare l’utilità e
il lucro. Infatti, l’utile e il lucrativo fu, per definizione, anche bello; in
uno dei suoi documenti della metà del Quattrocento, il Gran Consiglio
sostenne letteralmente che i loro antenati fabbricarono le case comunali
tam pro commodo mercatorum quam etiam pro ornamento et fama
civitatis nostre.
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