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l.-Interesul acestui stncliu 

DA cân<l fi loxera a, <lÎ::;ti'ns Y0chile noal::ltre vii. 
instanţPlc judccător8~ti au a,v1Lt, in diferite rân
duri, prilcjnl ~,\ se' ocupe cn soa,rta contractC'lor 
PmlJi.1ticarl', înfiinţate in 1lnntC'nia, între' ru111 
1817 ~i 18:32 ~i destinate sădirei dr viţit. 

C'h0stinrn~a in sinP. paro-:-ln. prima vederr, a fi 
de nn interes pur 'pa,rticultll'. n!1iar dacă, în ul
tima cwa,liz.ă, intrebMPH, n,r fi numai de a HP :şti: 
cine va profita, propril'tn,ntl s,Lu ţăranul, pP tlrrn,1, 
filoxerei! :1loşit,rul va de_srobi el o ca,ntitale cit' 
pogoa,ne şi o Ya putPfL ,Lrl'ndil pc pn·ţul ( i mal, 
în loc .·r1 încasrz(' o nta,f;iuiţ(t minimă, c,1, p,1nr1 
acum, sau ţăranul ~<' ,·a ln1<mrfl el :;;i in Yiitor, 
de înlesnirile inrrc'ntc> C'nntractelnr t>rnbat icare ! 
( )b i,Lt' d~Lei'i cliest i unea n 'ar n ,,c,'I nn intt>n's g<'
ncrnl, totu:;i ar meritit să fie aprofuuclată, tlin 
c.wza noţiunilor juridic<' pre,'t ,·agi şi clin ca,nza 

erorilor fă,ră număr (:P :-<'ctq eonii:-;, ,1tat de atlvo
r.aţ, i, c•;-\,t :;ii c-lP ,imisprndenţă, in acea,stă. matPric. 

ln re,tlila,te, insi"L, cliPstiunea an o inr:wriro 
capitală asupra intregii pcnnomii a ţării no,tstre 
şi. prin urmar0, 11n studiu sc•rillS şi nrpflrtinit.or 
se imp1mci:1. 

O mo11ograf'ie prnpriu L'-isă n·,tr fi intlcplinit 
scnp11l tmnărit: aducerPa la, ctrno:;;tinţa grneralii, 
stabilir('a, 1rnui punct dl' drc,pt ce inter0sea,;t,ă o 
imensft pMto din populaţium·a noa::;tră. Am ales, 
deci, publicita,t1'a 111wi n'vistc .i11ridic0, cu toat(' 
că spaţ. iul r(•strc1ns, (lP C'[Lr<" putem astfd dis
pune', nu 1w permite să. <:!Xptmem toate amrLmm
td0 cercl'tărilnr ce am fi'u.;ut. 'l'ot pPntrn acest 
moli\· nu vom t•.ritic,\, hntăririlt' datr. Yom face· 
f((/mla rt1.'-i(I de tot C'l' s·a spiLs s,LtL kcris_, la, noi. 
in această 111:ttrri<'. 

H.ecunoa:;;tem că nu ue \'el fi u:;;or să convin
gem po toţi c·l'i cari ne vor cet'1. cft adevărul e 
de 1mrtra noastră. 

Intr'ad1>vi'\.r. ntL există, poatP, chestiune m~ti 
puţin ctmosct1tă, Cl' să, fi dat na~tcre la erori de• 
drept mai rnari, decât cea a ornhaticului, denu-
mit in decursiil YC'aeurilor: lp.q:,6-reucrn:;, pmfiteoză. 

• . I 

nâimealâ. sădire, embatic :;; l>l:'WH:lll » . 

Intu1wricul co învă.luif' contractf'le eml>aticare. 
datrazi't, din cwnl mediu. :Marelr Dumonlin a l::lcris 
tln-±7): , Verlm1n empl1_1;few;is est (('(jltiuocwn». 
11otuş sprri'un cr1 un .·ttHliu scurt. dar i-;erios, al 
embtttic1d11i clin dn'ptul roman,· fruchl, francez, 
lwluian, n•clliul drept rn1)H't.n :şi din Codul lui 
A 1txaudrn Un½a, va n,clttce deplină lumină asu
pra ,LCl'stei clwstitrni pe can' o formulăm n,stfel: 
,, Dacă 1rn contract emhatie;ar ş·a infiinţ.at suii 
imperiul f'odnlui lfaragca, in veder<' do a se Să.(1'1 
viţă, ca,rr va fi snart,L acestui v011tract llupă c1• 
via a fost disfrusă de filoxeră r 

1 L -Dreptul roman 
Ora:;; Io, şi cL!';,fL L'.isrle 1miversitates», nrputc'tnil 

ci'llltiL imohile]p C(' posedau, le încl1iric111 pt• frl'
rneni lungi. cu condiţir C,L chiria.:;iul s(L aibă 110-
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sesiuneci l?l uzufructul irnobilul1;i, cât timp Ya 
ptăt't chiria stipulată, numită « vectigal » . 

Aceste imobile se m1meau ,, a,r;ri 11ecti,qales » , 

iar contractul de incl1iriere, în opoziţie cu cele
lalte locaţiuui între particulari, dădea chiriaşu
lui un drept real. (Inst. .Jrn,t: L. I Pr. şi ~ l 
agri vectigalet:i VI 3). 

- C'â.ncl societatea romană iutrâ în ,lescompuncre\ 
când, înaintea im·aziunilor barbare, proprieta,rii 
fugeau îngroziţi; când dislocarea imperiul ni fu 
desitvâr~ită ; când t'eroarea ct„mi mi in locul le
gilor: când, în fine, proprict~ţile imobilia,re pier
duse mai toa,t[L valoarea lor, atunci începit, ceeace 
putem numi, «e1'ri e.rpeclienteloi· ». 
· Nu sP pntea ca proprieiatoa, imobiliară să fie 
cu totul părăsită; intPre8ele vita,Je ale statnlui 
~e opune~ll la o atare neîngrijire. Iată de Ge 
împăraţii r,omani, imitancl exemplul dat de «uni
versitrdes», au născocit emfiteoza. 

Prima notiune, ce trebuie s[L nu pierdem din ve
dere 'in tot decursul ace8tni studiu, e8te deci ca
racterul ei timporar. Ea co,rntituia. ::1.tuncj i.m ex• 
pedient, precum reţinerilP ast1prn lt>filor funcţiona
rilor osto şi azi o lege, de ex1H'rlient, de::;tinatJ. 
să fie abrogată indată ce Statul va fi uiruit criza 
ce a necesitat înfiinţarea acestui impozit. 'lom 
vedea că., ori uu(lo emfiteoza a fost introdusă) 
chiar la, noi, ea n'a fost decat o lrgiuiro de ex
pedient, şi a fost a.brogată îndată ce imprejură
rile au don~dit inutil itafoa 8au noei ta ten, oi. 

Propricta,rii imobilelor prea grrtt tle adminis
trat, concellau pe vec-i c11 toate drepturile reale, 
1i in schimbul unei anuităţi minime. numit(! 
wnon, posesiu.nea şi uzufructul acestor imobile, 
nnrna1 ca să găsea.scă. 1w cinenL caro să 1ngri
jc>asc[L do elo. 

Emfitf'oţii frLceau parte din populaţiunea si"L
racă, lipsiţi de capitalul noce8ar dolJantlirii efoc. 
tive nnei proprietă.ţi, dar dispu~i să corn.:;acre ac
tivi tatoa, lor. l~i n·~H'au ce piortle, dar câ~ti
gau mult. 

In acoa vreme loca,ţiunea muncii nu ('Xista 
decat -in 8tarr ':lmbrionară; prin emfiteoză oa îşi 
g~isea o ronumerarc la care nici astăzi n·ar putea 
pretinde. Imobilele, astfel con<.:.ednte, pmtau nu
me le de a,r;ri ernph.1;tentici. Donumin,a acea,sta 
dovedet;;te cu inclestularP cit institnţi11twa a Inat 
naştere în timpul imperiului !Jiza.ntin, dnpe ce 
împăraţii romani strămnta,sP re1P.diuţa lur Ja, 
C1onstantinopol, şi clupo ce într"agn, !1tme civili
zată Re oleuizas1.•. Iufradevăr, numel<' iu..1Dute:ucrv 

I ~ ..,, 

Pste 1111 cu \·ânt grecesc cc' în:-;c,1onecLZa : si"uli l'l"'. 

plantaţiune. 

Nn trectt mult şi :-:,e iviră primele discu-ţ,iuni 
.im:idice. Fnii credeau c[L emfitE\OZ<t oste un con
tract cir' lncn, ţ,itrn('. Li s0 nhic,ci,i fonrt<' jllst ci'L 

~-~==~~~=~~==~ 

un contract ele încl1irierr nu admite o dnratft 
nelimitată, o reden'□ţă ridicul de mie[t., 11 mai 
puţin incă cedarea drepturilor reale. 

Alţii credeau că pactn!' emfiteotic este o arle
vi'Lrată, ,·ânzare: dar li 8e ohirct.~1,, ru marc drep
tate, că ntt e xi8tă vânzare fCLpă dobâ.nclirn1 prn
prietăţii. Or, emfiteoza rn1 transfer(t dec,Lt pn
sesi unea, iar proprietatna rftmâne tot concPsio
na,ntlui : 111 fine, drepturile reale erau aco1:datt' 
ernfiteotului numai pPntrn n, i permite sfi a1H'n-' 
proprietatea, in lipsa proprietarului, in contra 
oricărei "călcări sau revenrlicări. (Tnst. Jnst. IV, 
t "'TI t-; '') • 

• ' ' :,; _i) • 

In re,ditn,to, pactul rrnfiteotic este un contract 
bila torni, sina1agmatic_, consensua.1, su( _r;euens. 
l~l este deci al cincilP.a contract consensual cr·-1 
c1111oaştern. (Comodat; depozit, vânzarP, locaţiunr, 
embcLtic). Trclmie, deci, 8ă studiem a.cest con
tract cn ca.racterele lui proprii şi :-,{L ne ferim dP 
gre~e"ala ce au fi1c11t-o a,vocaţ.ii şi rna.gistraţii 
noştrii, când au aplicat acestui pact, µrin analo
gie, rrgnlele locaţiunilcr sau ale vam~i'Lrilor. 'J.lre
bnie să. ne ferim chiar de gn'şea. la făcută de atL- • 

_torii C'odltlui Cuza care denumeşte· Pmbaticul o 
Zocatiune e1·editct!"â (art. l-!10 din Codul civil). 

Inipărn,tul Zenon (.:J:7+ d. Cri8t.) a fost col tlin
taiu care a arătat că emfiteoza ('Ste un coutract 
consonsttal aparte'. (lnst. ,fost. L. J I I, 'I'. 2-t 1le 
loco.tione et conductio11e, § 3 1• Dc1.r 1i impăratnl Zl'
non, (Uocl. L. 1 V, T. 26, No. 8, de jure emp/1.) 
nu prea cxplici='L acest soin de eontracte. El nu 
se pronunţă. asupra. procedurii, nu ne ara.tă. dac:i'L 
pactul emfiteotic dă nnştrre unei acţiuni loudi 
sau 1·onclucti. 

Credem, do altfel, că, ace::ite discnţ,iuni con:-;ti
tuia,u ultima grijă a lui Zenon. Acest i.rnpiîrn.t, 
unnl din cri mai cru?.i, câuJ inchis, cc.\,ml sc(ipat, 
1111 prea se gândea la IPgiEcrfiri. C'11 toate HCl'S
tea ~i rlân~ul trebui~L să sr 811p11nă obiceiurilor 
::itabilite. Or, la ace,~ epocă ,iudPea,ta se ftl.ce,\ în 
modul urmM0r: cel chiomat s[L im partă jnstiţ.ia 
posedă colecţiunea cazurilor iYite pauit <1,t1mci ~i 
comentate ele jul'isconsnlţi ca: Ulpian, Cl-aiu:-;, Ptc. 
Dacă so ivei1, un caz nou, nnprevitzut în coJc,cţ, i,L 
s.~, dc~nsul !utrebit 1~e împărat, a.ră.târnlu i speţa 
ş1 ceranclu-1 o soluţ.rnne echitahilă. [mpăratul o 
dedea printr'un i·escript.nm. Or, cliest.iunea ce ne• 
proocupă a fost tocmai 8upnsă îrnpt'tratult'1i ZP-
11011, de ciHrr un oarrcan, 8Phaf'tian, şi iati:t răs
pnns~d- cc a primit: « .... da 11.f s·i inteJ'rlnin ea 1z1rne 
forf11d1s casilms, pactontm non fue1·illf conuent-io11e 
tonce11ta, Fii rzuidein ta.nt(/ emerserif darles qnrre 
pro1'Sll8 etiam lJJsius rei ljll(U-' j)er empli!jteusis rlata 
est, faC'iat interitllm: hac non einpl1,1;tentirnr-in cui 
i~il1il. rel-iquuin perm11ns'it, serl rei do1nino, qni ',inod 
/rita,l1trde w_r;ruelmt, di(f,Jn n1tllo i1derr,.,rlellfo toi1.-
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lmct1.t, liafJdurus faer(l,t, impnt(l,tnr. Sin veru par
ticu{((,re," uel ali1ul leve conti9erit darnnwn, e.r fJ.lW 

nun ipsu rei penitws lcedatnr snustant-ia, huc em
p/i 11tent-l'?:xlrius swis partiuus non dubitat aclscr-i
lJendu in » . 

Adică: ,, .... a~a inuât, dacă, totuf;,, cele ivito 
prin cazmi fo1tuite , n'ar fi fost prevăzute prin 
con,·enţiunen, pactului, ~i da,că într'adevăr t:10 i
\"P~te o atare plagă ce, 'in mod direct, prici-
11 ue:;;te pierderea chiar a, lucrului embaticat, ea 
:-;i'L se impute nu Pmbaticarului, căruia nu-i mai 
rămane nimic, ci stăpânului locului ca,re ar fi 
::;ufprit ceefLce soarta îl ameninţ.ă, chiar dacă 
n·a,r .fi intervenit nici un contract. Dacă insă 

, dauna ar fi numai parţială, sau de altfel Uf;,Oară, 
„1,:;;iL incaţ însă.~ snustanţa l·ucrulu,i n·a fost adâ,nc 
u,fectată, atunci ea (dauna), fără indoială, se va 
imputa embaticarului în partea, lui ».. , 

011 alte cu vin te : dacă printr'un eveninwnt for
tuit se schimb(L chiar natura intimă a lucrului, 
(o ci;1,:=,(1, dit:1tm::;ă prin incendiu tran::;forrnă, imo
bilul într'un simplu teren , sau, 111 cazul nostru, 
o vie transforma.tă in câmp) atunci, atât mai răn 
pentru proprietarul terenului; clacă m1 se schimbă 
natura intimă a lucrului, atat mai rău pentrn 
l'ml1aticar. 

Ce inţ,elos pot avea cuvintele: «atât mai rău » ?. 
(la să le pricepem în s0nsul lor adevărat, tro
huio t:1ă nţ1 amrntim de epoca ~i imprejurărilc in . 
rari ele an fo::;t scrise. Nu trebuie să uităm că 
in secolul al cincilea după Cristos, anularea unui 
contract · embaticar constituia o adevărată ncno
rocirr )entrn proprietarul l,1,tifundiar. Prin m
maro, dacă Zenon prescrie că plaga, ce schimbă 
natura, intimă a lucrului , loveşte în proprietar, 
aceasta însemnează că în asempnea caz se anu
lează contractul emha,ticar. 

Rescriptul lui Zenon este foarte logic. Am 
văzut că emfitcoţii . ·e găseau CIL greu f;li numai 
printre oameni lipsiţi do mijloace, în neputinţă 
dr a pune cel mai mic capital la dispoziţi1:1, unri 
întreprinderi. ~umai muncitorii, cari nu posedau 
decât activitate,1, lor, erau <lispuşi sft primească 
concesiuni embaticare. Ei ar fi fost, deci, în im
posibiltate să reclădească san să facă planta
ţiuni 11oui. 

Astăzi, pentrn acela:;; motiv (:;;i altele ce vom 
vede,\), trebuie să ne pronunţ1,m tot in sensul 
lui Zenon, adică pentru desfacerea contractului 
embaticar ; cla,r, in loc să zicem ,1,tat mai ri'Lu 
pentru proprietar, Yom spune atât mai bine pen
tru el, de oarece ast~fai un pogon de teren pro
duce l leu pe an prin embatic, şi 30--tO lei pe 
an prin contract de ,ue11clare. 

Decizia lui Zenon esţe cu atât ma,i firească, 
rn cat regulele speriate ale contrar·tului 0mbc:L-

ticar clispu11eau ca <>mfiteotul roman să faci'L 
toate reparaţiunile f;,i mari şi mici (contrar re
gulelor închirierii), dar nu trebuia să reclădească 
sau să replanteze. (Oocl. L. IV, 'l1. 66, No. 2). 
Deci dacă, pe de o parte, emfiteotul roman n'a 
fost silit să reclă,clească; dacă, pe ele altă parte, 
nu putea deţine imobilul fără să se folosească 
de el, pentrucă_ ar _ fi suferit chiar Statul (co
lecti \·itatea), era firesc ca distrugerea lucrului să 
atragă clupe sine anularea contractului. AceastrL 
teorie o vom aplica şi astăzi. Ea n'a mai fost 
discutată in dreptul roman, ci a fost considerată 
c,1, un fel de riforism : « si qnidmn totins rei fo
teritu,s accsesserit, at llominwn snper hoc redun
dare pericidum; sin particularis, arl emphyteuJi
carium lmjwmiodi damnum venire: Quo jure 1tti
inw · » . Adică : pierderea totală a lucrului cade 
asuprn proprirtarului; pierderea parţială asupra 
emfiteotului. Acesta este uzul nostm (Inst. Just., 
L. III, 'l'. 2+, ~ ;~ de locatione et conductione). 

La noi in,·ă vedem această toorio combătută, 
din cauza n eştiinţei generale ce domneşte în a
ceastă materie încă clola on1l mediu. 

III.- Dreptul f'euclal 
In timpurile tmburi ale feudalităţii toate no

ţiunile juridice se confondau. Ştiinţa dreptului, 
ajuns la punctul culminant al dosvoltării sale la 
Romani, llecăzu do tot în cursul ::;ecolelor pre
mergătoare renaşterii medievale. Atuncj, însă, 
carnl studiul dreptului roman fit reluat, cunof;,
tiinţele exacte lipseau ele mult şi abia denumi
rile au fot:1t regă,site ~i reintrebuinţato. Nu tre
buie deci si'L ne mirăm de ereziile juridice comise 
ele juri::;consulţii i:ena~terii. Y om da lW singur 
exemplu : cautio judicatwn solu-i lLin dreptul ro
man f;,i- cca din e\'ltl mediu, care a funcţionat 
pană la trntatul dela Haga din 1898. Nu exista 
mai desăvâr:;;ită negaţiune a clreptttţii ascunstL suh 
numele unei instituţiuni mai juste decat cea a 
cauţiunii jurhcatu.m sol vi. Emfiteoza feodală ne va 
llovelli, odată mai mult, lius• spiritnlui :juridic din 
acea epocă. 

Singnrnl punct cert şi nediscutat este motintl 
pentru care feudalitatea a introdus emfiteoza în 
instituţiunilP (colÎtwnes) sale. 

Decăuerea imperiului roman şi începuturile feu
dalităţii au multe puncte ele' asemănare. La o e
pocă, ca ., i la cec1,laltă, domne~te forţa hrutală 
şi nesiguranţa proprietă.ţii imobiliare. Suh regi
urni feL1dalităţii. ca ~i sub imporinl bizantin, pae;
tnl emfiteotir a fost clPci o instituţiune do ex
pedient. 

Oa,·alerii-jefuitori, din înălţ,imca c,1,stelelor lor, 
p,'incle,Ln pc trecători şi-i despuiau sau cHtdea.u 
iama peste micile proprietăţ.i de prinpl\',iur, ,io
fuincl tot cc le ie>:;;ea în cale. Acc~ti cavaJeri, 
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-------~------====~_,,,=--=~-~=~-========~ 
[ll'iu tNoarea, ce rit 'lHLncleau. a,juugeau astfel stă
pl'rnii unol' regiuui lle o iutinuPre imensă ~i erau 
recunoscuţi, prin rlreptul pwnnulni, C,L prnprietal'i 
(" i intnwii reaiuni in scmml ,ulc·\·ărat al rn-ran-

lt - r, t"I ' 

turui. 
Dintre teniuurile astfl'I cuct-\ritc•. t'Î reţinen, u 

ePeacc1 cr ,c1em1 cit vor put(\iL cLdministrc't. mai 
uşor; iar restul ii cedau, sub oarecari condiţiuni. 
crlor c.ari le Uceau jur(lll1â.nt dP ,·asa,litctte, cons-
tituind astft•l c11110::;cut<•l(' pacte r·e11sitrr1·r' . . 

Y.tsalul avea fnlo::;inta tl'I'<'Dlll'ilor coucc·datc 
mL prup1· ietate ntilă, iar' unii i I ni n°ţineh 11un1ai 

oarec.:ni pri,·ilegii (druit de haute rt lmsi-w justicP, 
droit d'auliaiM, droit clo jamliagP. ele-.) suii clc'
numin•a, de prnprietate directr1. 

Intr'o epocă, in ca,ro 11i11wni nu pn\, :-;1gur c:i'i 

,·a z.ru:1 ziua. de 1ua.ine. trel.JuiiL s(L rrnal:lcă şi să 

inflorPu.scă ernfitPoza. act'st expedit'nt al l{omPi 
tleccLdentl'. lntr'adevru·. tPn'uurill' 1111 putl',W ră

u1â.ne inţ1•IPnitl'. Tntern~ul Ntatul11i, H\'11ţia na

ţiunii, l'l'a in .im: ~i, orieat ca,mlt'l'ii medieYali 
di::;preţuiau n11mc,L Ci:tlllpului, t'i n cunn:;;tl'au to
tu~ BPCt'sitatc•a irnpPrionsrt a c·ultmii solultLi. ~u 
(' deci dt• mirn,rP ('ă <'m['iţ,,oz.CT,, aflat(L d,, C'Î h 
e;iviliz.atiunea :-mhj11gat(L, a fost indat(L ,ulnptată. 

Tot atât ck p11ţ.in trl'hui,, si'L llL' mil'(un t:ă ca

valerii Llll'di<·nlli s'n,u SL'rvit de, pac·lul emlmticar. 
fără sit chibz11i1u;ctL pn·a 111ul1 a~uprn natiu·pj ju
ridice a aCL\,·h~i iirntituţiuni. 

AsemănarL'a c•.t' rxista. iu mcHl fat,ir, intrn pn.e;-
1 ul ccnr:;itctr :;;i l'l'I c rnfiteotiC', clătl11 na~tere la 
erori tlc Lli·ppt inPitlC'tahill', dar fnarlr n·grda,hile. 

Boutn,ric, in ,, Com11w1drr.ire sur les institut<-s r{,, 

J1udinien , (IlI, 2-b, ~ :l, diu I 7:H) incean·ă si't 
explice difc,n,nţa C'<' M 1•xishL i11tl'L' aceste- d011ă 

contrn,C'tt', zicaud: «,Vow, avun.· 1w tontrat 11ni 
/U' diffi~rc preRIJIU' 11 tie de 1wn1 rlc l' e111ph11tl1eo.c:.e, 
c'est le bcii{ ll Ge11s. ff il 11 rt rJ/l('/r;11P rl4ffi;rence rle 
/'irn â l'rwtre. r-'l'sf tjll'rm nr· JJr'llf /)((iller ct cells 
rjii' 1rn finu{;; 111w /'011 110.,sMe 1wlile111e11f ,· a11, lieu 
11ne pu1tr /)({ iller 1u1 /i)l{rls <i titre ll'en1p/1_11tl/(;ose, ii 
snfri1 r/e le pug;;c;cler e1i (trnu· (/71„u et iwl1'JJl'JUla11t 
de tou,tr, seiqnenrie rfiretf,· ,, . 

Boutai_ic grc·~r•~tc•, ~i .!..\rn:;;c•:;,te lH'lllruC'u n'a 
\·(1,znt canLCLL'n·lr prnprii rontraetului 0ml.J,1,ti-car. 
,\.tlL'vă.mta dif'c0 renţu iutrt• pactul c;cnsitar şi C('I 
t•mfitcotic L'Si<' (·(1 in primnl St' rl'trnceclPaziL pru
prietatea unui teren llZlll'[HLt ~i SL' reţin uumai 
oarecari drepturi pP CcLri l1~-a111 put1•a. numi po
litice, pe cel.tă vn,rne în pactul PmfitPntie; se ce
dc~az(L 11u111c1,i pospsiunea, ~i 11zufrnc·tul i111prennă 
cu drepturi reale. 

Hl'iult,Ltul accst(•i conf11ziuni a fost cit imi:::;
consulţii mcdi1'vali considonul pe emfiteoţi ~a pe 
ni~tr n,dc'văra.ţi propric•t,tri. Ei crcdl'Hll, clo oarecr 
la Hnmani drrplurile r0a.lc ,1,11 fcmt ronrc•clatP c11 

titlu util, pentrn apărarea proprietrlţii. că m pu
te,\ ::;i1 existP f;li o proprietate utilă (in 01:ioziţi<' 

cu rea diredă). Dt1 aci erorile de drept. 
.\.~iL, de pildă., marele Pothi<'r zice în « Cuu

trat de ./1ail li rentes (voi. V, clmp. III. p. -!:28, 
ed. Benuc<\. 1818): 

, J.1c 1n·('ueur etant 1n·o1)rirt,0Jr<) est toiu, 
de f'ain! les _r;russe.<; 1·eparations, anssi /Jien l}Ue les 

vir1_r;r:res. Par e.rPmpfr, .c;i' !'1lll. cles ,r;rus 111nrs cl'n1te 

ma iwn hrr illi;c ll rente rlece1tr1 it cculnc par nctusfre, 

le 11n;nenr et ses sw:r·essenr:, ser11 ient ul1h.~es dr' le 
r('Cllll8fr/f,il'r; " . 

:--\nluţiunea dată. Je Pothi(0 r e::;te exa.ctiL lDm
lJa,tica.rului îi incumbă. sal'cina t11tulor rerara, ţ,ju

nilor: da,r motivul clat de Pothior estr t'ronat. 
.t\111 Y[Lzu1, cfrnd am ::itudi,Lt ewfiteoza rnmani1, 
că, cLCL'a.str1 obligaţiune de a faco toate repara- · 
ţiunil<', mici ;;i mari. nu pron•nciL clin faptul t(L 
t'mf'itPotul era prnpriettLJ'; □ u izvora din can1,0to
rul jmitlic al ernfikotului, 1·i din natura juridică 
a Pmfiteozc•i. 

Int.r'adc\'ăl' : 
I. :-:lcopul emfiteozei a. fost conservarea :;;1 rn

lrn11(tt[1,ţi n0a l11crnlui L'tnbaticat. Emfiteotul trcbuiiL 
:-;(1, iugri.il',t:-;că de imobilul coueellat CcL un bun 
pru·intP de' familie. Att'1t, dar 1timie ma i mult. El 
tr •li1Liit, dc'ci. :-;(t rc--pa.r<'. d,w nu si"'L l'C:'constrnia~c.ă. 
VPuitul imobilului ii iml>o!.!ăţe:-;te destul Ci:li . · ă, . ' 
fae;i1 tna,lc' n'1mraţi1milc-', dar nu l•:-1tP :mficicnt. 
CcL si't l'L'Constru iasc-(L. 

~- Proprietarnl primea 11n c:anon ridicol de mic, 
(':l o forumlitai<' simbolică. El n·an'ct nici o spc
rnnţă să rc•capc•te u:;;01· plina prnpriPtate a into
hilului l:'mliaticat.. c011cP:-1i11nea fiind făcută pe veci. 
.'J11 i ::;r p11te~1,. Lleci. Cf'l'L' cn, diuisuL care n'an~c't 
nici o l'olosinţă. să. H11i'L'l'l' acc•stc-' clieltueli. 

lată de CP clieltul'lil<' dt• 1ntnjtin(•n· incun1ha11 
c>mf'iteotului: iar rn, pentrucă ace::ita ar fi fost 
prnpriotar. Ronmnii c'n11t pn'<t logici f;lÎ prea <lrcpţi 
PL'ntru a rnrnite 1) a,scmenen l'l'OrU'L'. Acear:;L1 e
l'Cmrr n,,·in<' :-,ii i11 rliestiun1'a Cf' ne 1,reocupJ. 
lntr'adp\·ă1·, Pothin 111ai _ nf'irrnă: (op. cit., p. -:1-23). 

«Le 1n•(>ueur <-tant 1n·oprirtafre, JJent clwu
_rJr'r lr1 /11 me rle U1r'rita,r;c l1aill1' ci re11te, puuruu 
qn'il li/ C()}werlisse en nne fi1r111e aus,c;i i1,tile et r)_u.i 
ass11,1·1: la rr1tfe r1ue le l1r1il1<'1ff• s'e,c;t nJseruee, au
frlllf une :;'il drtit, re15fr; dr111s 7(( forme clr111s arJ11elle 
il r;frtil lors du. /Jailg . -

De astădată r;;i soh1ţiunea L'St<· gre~ită, anti
jmidieă, :-,ii rnt mai corespunde rt'gulelor speciale 
al0 pactului emhatic,tr. Pun ·tul de plecare al ra
ţionanH•ntului l'ste ernnat. Embaticarul nu poate 
schirnln\, natum lucrnlui )ll'ntrue(L nu este pro
prietw·. 

Aceste ernri .imidice uu trc'buie ~ă ne m1re. 
,1 1:I<' provin d01 faptul eă t'ntfi1<'oza a fost con-
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fund,Ltă, J in ca,t tZct drepturi lor rnal6 de cari Sl' 

hu c·t trC:L . cu p,wtul c·e usitae ca.re admitea dedu
bbn',L pro pri etăţi i. Potli ier n u estu singurul .iu
ri scornrnlt caru ·1 com iH aceasUi e rezie. 

Acplca?i erori le găsim la He nrion el e Awsse_r , 
J>omat, ~i c ili ar la marE'lt· Mcrl in. 

N umc:Li tloi juri scons ul ţ i fot n ct>z i i;; i tuiul germa n 
a I1 pip ă. i t rtt l ('vă,rnl. -Cuja s l? i elevul lui , Doneau. 
nmhii din rrulu za. si Ya1rn:en1v î11 Cforrnania. Pro-. ' 
ui giosul Duncau ~a fost ce l ll' i,itaiu ca.re ct clc-
rn unstrat e:i'i, dacrL cedentul <'stl· ~i rămâne prn
prit>tarnl lmn ului cedcLt, cel care ii prime?te :n 
Pmfi tPozi1 nu pon.te fi ~i e l propr iPtar. Cn ::;pir it ul 
lui juridic t' I a vitz ut că clrepturil (' rea. le pot fi 
ced,Lte w titlnl util , cla,r c,\ proprietatea utilâ 
este un non sens. Propri etatc1-1 poate fi desmem
bmtă, poa t e fi comună, (cazul i11di vii iu 11 ii) , ca nu 
poate fi de dubl ată. 

~'..st i'iz i. ductr in a f;,Î jurisprnd enţu. l,t n oi ca ~i 
î11 străi năta.tr, estP u1rnn i mă Jll' 11 t ru a l'l--'Clln ua~to 
că teuriil e -lui P othier, ::\lorl in. Dornat, etc., a 
su pra pro pri etăţ i i .. ·unt grc:;;ik _\.tunci Lle ce s(L 

ml fim to t n,1 i'tt de un animi pen t,rn ,1, n 'cnnoa, tt> 
c:ă ~i dduq iunilP lor s unt tot ,Ltât rk gref;j ite, 
e(L na t t1rn, i11 ti 1n i'i, a lt1 crnlui emlmti cat nu pQatP 
fi se. lii1Hilati:'L. , ă 1rnrna.i Uujas i;; i Duncm, au a\'ltt-
drnp1 atr1 '? 

(\'a, nrrn,i) 
lh'. H. Jlancl) , 

Avocatul :\l in i~teru l11 i de f i u,tnţl' . 

TRIBUNALUL ILFOV, i::lEC'f lA II 
Audienţa dela 27 Oclomvrie 1908 

Preşedenţia D-lui P. HAGIOPOL , Preşedinte 
Al. 1. Zernescu cu Felicia D. Preda 

• 
Proba cu martori. -

1 

Dreptul instanţei de fond a re
veni asupra- ei. 

Contract de locaţiune. - Obli~aţiunile locatorului. -
Dacă instanţele judecătore~ti sunt în drept a da termen 
locatorului spre a-şi îndeplini obligaţiunile. - Dreptul 
locatarului a cere rezilierea contractului. - Când se a
plică?. - Distrugerea în parte a im9bilului închiriat . -
Dreptul locatarului a cere reducere din chirie.- Daune. 
Admisibilitatea lor.- Sub ce conditiuni anume se admit 
daune.? • 
Dacă locatarul e în drept a re1ine din chirie, sau de 

a nu plăti la timp chiria din cauza neîn'deplinirii obli . 
gaţiunilor locatorului - (Art. 1420, 1433, 1439, llOI din 
Codul civil). 

1. Instanţele de fond sunt în drept să revie asupra 
probei ciz martori, câ11d găsesc alte elemente de pro
baţiune din cari să-şi facă conviagerea despre exis
tenţa faptului. 

2 . • Deşi, după art. 1420 din Codul civil, locatorul 
e dator, intre altele, de a preda locatarrzlui filerul în
chiriat şi a face ca locatarul să se folosească neim
pedis;at fn iot timpul loca/iwdi, tot11ş, după dispo
ziţiile art. 1101 din Codul civil, aplicabil şi la con
tractele de locaţiune, autoritatea judecătorească poale, 
după cererea debitornlui, şi chiar din oficirz, apreciind 

împrejurările, să acorde if'rmene pentru executarea 
obligaţiunii, şi aceasta cu atât mai mrzll când_ ne
ex ecutarea obligaţiunii este datorită unui caz def orţii. 
majoră. 

3. Deşi este adevărat că, drzpă dispozi/i1rnile ari. 
1423 si tt,,39 din Codul civil, dacă lucrul inchirial 
s' a striral î11 totalitate sau s' a /acul netrebnic de 
obişnuita întrebuinţare, locatarul e in drept a cere 
desfiin/area contractului, această dispoziţiune i11să m1 

se aplică decât atunci când imobilul a fost distrns 
în lntregime, iar mz şi în cazul când s'a distrus 
numai accesoriile imobilului, de minimă importanţâ, 
coz în care locatarul este în drept a cere numai o 
scădere din preţul arendei, proporţional cu micşo
rarea (olosinJii por/fonii imobilului care a /'ost dis
trus, şi a duratei timpului in care a fost privat lo
catarul. 

4. In principi 11 , orice plată presupune o datorie, şi 
cel ce a plătit /ară să fie dator este în drept a cere 
repetiţiunea sumei. 

5. O cerere de da11ne ca să fie întemeiată trebuie 
ca, in afară de culpă, ea să fi cau zat prejudiţiu. 

6. Dacă este adevărat că locatarnl, in caz d ,1 ne
îndeplinirea obligaţiunilor· 1ocatorullli, e in drept a 
cer e rezilierea contractului sau reducerea chi.J-iei, nici 
rrn text de lege însă nu- l indrit1 1 eşt e , fie a reţine a
rendn, fie a nu executa îndatorirea de a plâli pre/ul 
locaJiunii la termenele stipulate. 

Tribunalul, 
Asupra a c ţiunii d-lui Al. I. Zernescu, făcută prin P!'l· 

tiţiile în registrate la No. 28 223/907 şi 18.529/908, pnn 
cari cere: 1) ca faţă de d-na Felicia Preda să se de
clare reziliat contractul de arendare al moşiei Bârla
Şelăreasa din judeţul Teleorman autentificat de Tribu
nalul Ilfov, secţia de notariat, Ia No 1609/905·; 2) ca 
d-na Felicia Preda să fie obligată a -i plăti 12.000 lei, 
scăzământul de arendă pentru lipsa de folosinţă a eca
retelor şi a moarei. ce nu a putut a-i preda în timp de 
doi ani; 2 161 lei, 7 bani. sumă ce a plătii în contul 
său Societăţii Creditului Funciar rate întârziate, şi per
cepţiei Statului. fonciera pădurii, 20(10 lei daune ce a su
ferit prin faptul sechestru lui pentru a plăti citatele sume 
Societăţii Creditului şi percepţei Statului, şi al treilea : 
să fie autorizat ca în schimbul câstiului de arendă-15 
Septemvrie 1908- a i abandona garanţia în numerar de 
9.760 lei, ce se află depusă în mânele d-sale cu oca
zia facerii contractului, plus cheltueli de judeca tă ; 

A vând în vedere că din desbaterile orale, u-rmate in 
ins tanţă , actele prezentate , cum şi dia concluziunile 
scrise depuse de părţi se consta tă că între d-l l. '1ă
nescu - autorul d-lni Al. Zernescu-si d-na Felicia 
Pre<la a intervenit contractul de arendă al moşiei 
Bârla-Şelăreasa, autentificat de Tribunalul ltfov, secţia 
de notariat, la No. 1.609/905. cu condiţiunile, între al
tele : a) arenda anuală va. fi de 19.l'\flO lei , plus orice 
dări , călt·e Stat, judeţ şi co.mună ; b) termenul aren
dării este de 9 ani , cu începere dela 1 Aprilie 1907 până 
la 1 Aprilie 1916; c) se va da în primirea d-lui arendaş, 
pentru folosinţa exploatării moşiei , următoarele clădiri 
şi ecarete: casa de lângă moară cu bordeiul şi maga
zia cea mare, moara cu postamentul de lemn. cu două 
pietre, un grajd, un pătul de nuiele pe furci şi un pă
tul de şipci La 1 Aprilie 1907 urma. conform con
tractului, a i se preda d-lui arenda, ecaretele moş1e1 1 
însă nu i s'au putut face nici atunci , fiindcă ele fuse
seră în întregime distruse şi arse în urma răscoalelor 
ţărăneşti . (ii nici m ai târziu ; astfel cel puţin reiese din 
cercetarea locală şi expertiza ordonată de tribunal. D-l 
Al. Zernescn, pentru lipsa folosinţii acestor ecarete, in
tentează această acţiune care face obiectul acestui pro
ces. Acestea sunt faptele . 
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Jn ce privtşle cererea de reziliere a contractului: 
A vând în vedere că d-l Al. Zernescu, prin d-l avo

cat Th . Seimeanu, susţine că, după dispoziţiunile ari„ 
1423 şi 1439 din Codul civil, dacă în timpul locaţiunii 
bunul arl!ndat se distruge în parte. locatarul este în 
drept să ceară desfiinţarea contractului de arendă şi, 
întru cât se dovedeşte din cercetarea locală şi actul de 
experlid că ecaretele moşiei, ce i au fost arendate cu 
moşia, au fost distruse şi nu i -s'aa predat, cere a i se 
admite rezilierea dela 1 Aprilie 1909 a acestui con· 
tract; 

A vând în vedere că d-na Felicia Preda, prin d-l a
vocat Paul Capeleanu, se opune la această cerere şi sus
ţine. în primul rând, a i se admite dovacla cu martori, 
spre a stabili contrariul celor dovedite cu martori de 
d-l Al. Zernescu, lucru ce, de altfel, i s'a rezervat prin 
jurnalul No. 1572/!:J08, care a încuviinţat cercetarea lo
cală şi comisiunea rogatorie pe lângă Tribunalul de 
Teleorman şi, în al doilea rând, că dacă este a.devă
rat că ecaretele moşiei au fost distruse, ele au fost re
clă~ile la timp şi d-l arendaş Al„Zernescu a avut fo
losmţa lor, 

a) Jn ce priveşte dovada cu martori; 
A vând în vedere că, în principiu, este adevărat că 

dovada cu martori pentru stabilirea acestor fapte este 
admisibilă în drept, dar utilitatea şi oportunitatea a
cestei măsuri este lăsată la suverana apreciere a auto
rităţii judecătoreşti, putând să o încuviinţeze sau să o 
respingă, după împrejurări ; 

Având în vedere că, dacă acesta este principiul, este 
cert că, deşi s'a încuviinJat o asemenea lucrare pre
paratorie . tribunalul este în drept să revie asupra ei, 
când găseşte alte elemente de probaţie din cari să-şi 
facă convingerea de existenta faptului si a devenit ast-
fel inutilă ; • • 

Având în vedere că tribunalul, prin jurnalul No. 
1.572/908, a încuviinţat în afară de cercetarea cu mar
tori. şi o expertiză, numind din oficiu pe d-l expert; 
că dacă bănueli de partialitate se pot ivi asupra mar
torilor d-lui Al. Zernescu, ele trebuie să înceteze asu
pra lucrării d-lui expert; că din actul de expertiză se 
constată că ecaretele nu au fost reclădite în felul ai 
dimensiunile celor ce au existat si cari au făcut obiec-
tul convenţiunii părţilor; · 
Că dar, aşa fiind, întru cât tribunalul si-a făcut con

vingerea din actul de expertiză că ecaretele, chiar dacă 
au fo~t reclădite la timp, ele nu corespund celor ce 
au existat, această cerere, din această privintă, este ne
fondată şi urmează a fi respinsă 

b) In ce priveşte fondul cererii: 
Având în• vedere că, după dispoziţiunea art. 1420 din 

~od1;1I civil, locatorul esle dator, între alte obliga
ţmm, de a preda locatarului lucrul închiriat si a face 
ca locatarul să se poată folosi neîmpiedecat în tot tim. 
pul locaţiunii ; 

Având în vedere că, după dispoziţiunea art. 1101 din 
Co~ul civ)l , aplicabil şi la contractele de locaţiune, au
t~rita_tea Judecătorească poate, după cererea debitorului 
ş1 chiar din oficiu . apreciind _împrejurările afacerii, să 
acorde termene pentru executarea obligaţiunii sale· că 
dacă autoritatea judecătorească poate acorda ter~en 
s'au raspinge rezilierea când este vorba de culpă, c~ 
atât mai mull poate când neexecutarea obligatiunii este 
datorită unui caz de forţă majoră ; • 

A vând în vedere că din actele din dosar se constată 
de altfel necontestat de părţi, că ecaretele mosiei Bârla~ 
Şelăreasa au fost distruse în întregime, în urma răs
coalelor ţărăneşti; că oiicâtă diligenţă d-na Felicia 
Preda ar. fi pu~ ~n îndeplinirea obligaţiunii sale, îi era, 
dacă nu 11npos1b1J, cel puţin foarte dificil ale executa 
µentru data convenită în contract ; 

Având în vedere că se obiectează, si este adevărat 
că după dispoziţiunea art. 1423 şi 1439 din Codul civil 
că dacă lucrul închiriat s'a stricat în totalitate, sau s'a 
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făcut netrebnic spre obişnuita întrebuinţare, locatarul 
este în drept a cere desfiinţarea 'contractului , dar -a
ceste texte de lege nu pot fi aplicabile în rezolvarea 
acestei cereri, intru cât în speţă, nu în întregime imobilul 
închiriat s'a distrus ci ou mai accesoriile lui, de minimă 
importanţă în raport cu valoarea locativă a imobilului 
şi fără de cari se poate exploata moşia. cum, de· altfel, 
s'a şi exploatat în decursul a doi ani de zile (Vezi 
«Traile Droit civil», Baudry-Lacantinerie, voi. XVIII, 
tom. I, pag. 139, § 280; pag. 149, § 303; pag 152 şi 153, 
§ 309 ; pag. 179, § 359) ; 
Că dar , aşa fiind, chiar presupunând că culpa există 

din partea d-nei Felicia Preda. ea nu este de natură 
aşa de gravă Ga să legitimeze rezilierea contractului. 

In ce priveşte scăzământul de arendă pentru lipsa de 
folosinţă a ecaretelor moşiei şi a moarei: 

A vând în vedere că d l Al Zernescu susţine că : 
conform art. 1423 din Codul civil . locatarul este în drept, 
dacă în cursul locaţiunii lucrul închiriat se distruge 
în parte, să ceară o scădere din preţul arendei şL întru 
cât această distrugere partială se dovedeşte din cer
tarea locală ~i d-l expert o estimează la suma de 12.000 
lei, urmează a i se admite scăderea arendei cu această 
sumă; 

Având în vedere că d-na Felicia Preda se opune la 
această cerere şi susţine că ecaretele moşiei au fost 
reconstruite la data intrării d-lui Al. Zernesru în fo. 
losinta moşiei ŞI că, în tot cazul, evaluarea d-lui ex
pert este exagerată ; 

Având în vedere că, după dispozitiunile art. 12t3 din 
C?dul ci vil, locatarul este în drept să ceară o scădere 
dm arendă, ia caz de distrugere parţială a imobilului 
închirtat ; " 

Având în vedere că arenda fiind echivalentul folo
sinţei imobilului închiriat scăderea arendei. trebue a se 
ţace proporţional cu micşorarea folosinţii a porliunii 
1mobilului care a fost distrus şi a duratei timpului de 
care a fost privat locatarul ; 

Având în vedere că din cercetarea locală şi actul de 
expertiză se constată că d-l arendas Al. Zernescn a 
fost privat de folosinţa ecaretelor pe timp de doi ani, 
iar de moara moşiei în interval de 9 luni; 

Având în vedere că este adevărat că d-l expert, prin 
actul său de expertiză , evaluează folosinţa ecarelelor 
moşiei la 3500 lei anual. şi pentru moară la suma de 
5000, dar tribunalul, având plenitudinea jurisdicţi
unii , este în drept a o în i ătura sau reduce, când gă
seşte că aprecierea făcută este exagerată ; 

A vând în vedere că tribunalul, văzând starea şi im -
portanţa ecaretelor şi a moarei, apreciază că evaluarea 
făcută în actu\ de expertiză , este exagerntă şi reduce 
valoarea locativă a ecaretelor la 250 lei anual în total 
500 lei pe doi ani , iar pentru moară la 2500 l;i, 
Că ~ar, aşa fiind, această cerere este în parte fun: 

dală ŞI urmează a se reduce arenda cu această sumă. 
• In ce priveşte suma de 2161 lei, 7 bani, sumă ce a plătit 
l~ con/ul d-nei Felicia Preda SocielăJii «Creditul Fun
ciar» rate întârziate, şi percep/iunii Statului, fonciera 
pădurii de pe moşie : ~ 

Având în vedere că , în principiu, orice plată presu
pune datorie ; cel ce a plătit fără să fie dator este în 
drept a cere repetitiunea sumei. . 

A vând în vedere că din chitanţele cu No. 893"6 si 
8930?/9~Ş ~le Soc~et~ţii Creditului Funciar şi ale per
cepţrnnu Sla!ulu1 dm comuna Bârla jud. Teleorman, 
'le constată ca d -l Al. Zernescu a plătit, în urma unui 
sechestru ce i s'.:1 înfiinţat pentru d-na Felicia Preda 
suma de 2161 lei, 7 bani; • 

Având în vedere că d-na Felicia Preda contra aces
tei cere~i. nu a fă?ut nici o obiecţiune ni~i în in~tantă 
C? o_caz1a ~esbater1lor procesului, nici prin conclu
z1umle scnse ; 
Că dar, aşa fiind. ace a stă cerere este fundată şi ui·

mează a fi admisă. 
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In ceeace 11riVPşle daunele suferite din cauza acestui 
sechestru: 

Având în vedere că o cerere de daune ca să fie în
temeiată trebue, în afarrt de culpă, ca ea să fi cauzat 
prejudiţiu ; 

A vând în vedere că dacă este adevărat că d-lui Al. 
Zernescu i s'a înfiinţat un sechestru asupra averii sale, 
cu nimic însă nu s'a dovedit că din această cauză i 
s'a produs vr'un prejudiţiu; 
Că dar, asa fiind , această cerere este nefundată şi 

cată a fi respinsă . 
ln ce priveşte reţinerea câştiului de arendă, 15 Sep

ltmbre 1908 : 
A vând în vedere că d-l Al. Zernescu cere ·a fi au

torizat ca în schimbul arendei , ce trebue să plătească 
la 15 Septembre 1908, a delăsa garanţia în sumă dfl 
3750 lei, ce a depus-o în mânele d-nei. Felicia Preda 
cu ocazia încheierii contractului de arendă , sau a se 
compensa cu scăzămintele de arendă pentru folosinţa 
ecarete1or ce a fost prwat din imobilul arendat ; 

A vând în vedere că locatarul, ÎD caz de neexecu
tare a obligaţiunilor locatorului, este în drept a cere 
rezilierea contractului sau reducerea chiriei, dar nici 
un text de lege nu-l îndritueşte, fie a reţine arenda, 
fle a nu executa îndatorirea de a plăti preţul locaţiunii 
la termenele stlitornicite; 

Având în vedere că a admite că locatarul ar fi în 
drept a reţine chiria pentru lipsa folosinţei parţiale a 
imobilului închiriat, este de a•i da putinţa de a se face 
arbitru şi a fixa el însuş valoarea ·scăzământului , 
ceeace aceasta, cum şi celelalte contestaţii ce se pot 
ivi, sunt de rezortul şi competinţa autorităţii judecă
toreşti ; că prin o asemenea procedare s'ar exercita o 
constrângere indirectă asupra locatorului a-şi înde
plini obligaţiunile este posibil, dar ea nu este practică, 
căci dă loc la procese inevitabile asupra chestiunii de 
a se şti dacă reţinerea făcută de locatar nu este exa -
gerată; 1 

Având în vedere câ, in fine , nici garanţia depusă nu 
poate fi primită drept plată pentru câştiul de arendă, 
întru cât contractai de arenda mosiei are încă o du
rată de câţiva ani înainte de a expira şi conventia 
părţilor este că această sumă să li?. gajul locatorului , 
care să garanteze executarea în întregime din partea 
locatarulu-i a tuturor condiţiunilor din contract, ceeace, 
dacă s'ar admite, ar împiedica ca acest scop să fle atins, 
călcând fn mod flagrant convenţia lor. O asemenea 
cerere nu este posibilă decât cu o comună întelegere 
a lor, lucru ce nu este în spetă si pe care autoritatea 
judecătorească'" nu este în drept să o supleeze~ 
Că dar, aşa fiind, din oricare din aceste privinţe, 

• această cerere este nefundată şi cată a fi respinsă . (Vezi : 
«Traite Droit civil», Baudry-Lacantinerie, Voi. XVill, 
Tom. l, pag. 161, § 330). 

Pentra aceste motive, Tribunalul admite în parte ac
ţiunea, etc. 

(ss) P. Hagiopol, G. Băicolanu. 

Observatie. - Primul punct decis de tribu
nal, relativ Ia desfiintarea contractului de loca
tiune, dm cauza neîndeplinirei obligaţiilor locato
rului, nu sufere, după noi, nici o îndoială. 

In adevăr, tribunalu I pune în principiu că, în 
caz de neîndeplinire a obligaţiilor din partea loca
tor!]lui, din cauza unei forţe majore, precum au 
fost nenorocitele răscoale tărăneşti din primăvara 
anului '1907 ('), justiţia poate să acorde locato-

(
1
) S'a decis in adevăr, cu drept cuvânt, că distrugerea 

pătulelor, ecaretelot·, magaziilor şi altor lucrµri, cari serveau 

rului. un termen spre a-şi îndeplini obligaţia de 
predare ce-i impun art. 1420 urm. din codul · 
civil. 

Această soluţie, nouă până acum în jurispru~ 
<lentă, este, după părerea noastră, juridică; căci, 
după cum foarte bine zice tribunalul, dacă au
toritatea judecătorească poate acorda termene şi 
să respingă chiar rezilierea, in caz când locato
rul este ln culpă, ceea ce nu se contestă de ni~ 
meni (art. 110'1 şi 1021), cu atât mai mult, a
semenea termene pot fi acordate când neexecu
tarea obligaţiilor locatorului se datoreşte, ca ln 
speţă„ unui caz de forţă majoră. 

Tot juridic este şi al doilea punct din sentinta 
tribunalului, privitor Ia desfiinţarea contractului 
pentru perirea fortuită a lucrului închiriat sau 
arendat. 

In lipsa unei convenţii contrare, care eRte per
misă (2), locatorul garantează pe locatar sau a
rendaş contra perderei totale sau partiale a lu
crului survenită în timpul contractului, în acest 
sens că el trebue să sufere sau desfiinţarea con
tractului, sau o micşorare din preţ. Efectul per
derei lucrului este deci deosebit, după cum ea 
este totală sau parţială. 

LJupă art. '1423 din codul civil, perderea to
tală a lucrului, in timpul contractului, aduce 
ipso iure desfii □ tarea lui, din cauza lipsei de o
biect, şi art. Hi39 § 1 din acelaş cod nu distinge, 
in această privinţă , dacă lucrul a perit prin caz 
fortuit sau a ltfe I. 

In ipoteza întâi, adică când lucrul a perit prin 
caz fortuit sau forţă majoră, aceste expresii fiind 
sinonime (art. 1475), locatal'ul sau arendaşul nu 
a1·e drept la daune, prin aplicarea art. 1083 (art. 
1423); pe când in caz de perirea lucrului prin 
culpa uneia din părţi, cealaltă parte va avea 
drept la daune. «Tocmala dărei şi luărei în nai
meală, zice art. 1492 din codul Calimach (1112 
C. austriac), se desface dela sineş (du drept zice 
codul actual), când va peri lucrul năimit». 

«Dacă aceasta se va întâmpla din pricina unei 
părţi, se cuvine celeilalte părţi să ceară despă
gubire, iar de va fi din întâmplare, atunci nu 
~ste datoare să răspundă o parte către alta». 

Am zis că, în caz de peri rea t~tală a lucrului, 

la exploatarea moşiei arendate, prin răscoalele ţărăneşti, con
stitue un caz de forţă majoră. C Bucureşti şi Cas. rom., Di·ep
tul din 1907, No. 85 şi din 1908, No. 59 ; Cur"ierul Judi
ciar 1908, No. 52. 

( 2) Baudry et vVahl, Louage, r, 368, 371. 
Păt·ţile n'ar putea însă să convie că perderea totală a lu

crului n11 va atrage desfiinţarea contractului. O asemenea 
conv~nţie ar fi nulă, pentru că de câteori nu există un lu
cru, nu poate să existe nici contract de •locaţiune . Cpr. Pand. 
fr., v0 Bail eri general, 1907 ; Duranton, XVII, 213, 
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contractul ~ste desfiinţat de drept din cauza lip- să reţie el însuş din preţ partea corespondentă 
sei de obiect, tribunalele având numai căderea a aceRtor reparaţii (7). 
de a constata această.. desfiinţare (art. U23 şi De asemenea, de câte ori locatorul turbură 
1439 ab initio). prin faptul său pe locatar sau arendaş, a.cest din 

In caz de perdere partială a lucrului închiriat urmă poate cere rezilierea contractului, şi in ori 
sau arendat (art. 1423), sau in caz când lucrul , ce caz o despăgubire, fiind că locatorul este în 
s'a facut netrebnic spre obişnuita tntrebuintare -culpă. Se decide însă în genere că, şi în aseme
(at't. 1439) (3), bine rnteles din cauza unei forţe nea caz, locatarul sau ar6ndaşul nu poate, fără 
majore, locatarul Rau arendaşul este in drept a autorizarea justiţiei, să reţie o parte din câştiu, 
cere, după . impreiurări, sau o scădere din preţ, din . prqpria sa autoritate (8

). 

sau desfiintarea contractului. El are alegerea tn- Smgurul caz, în adevăr, in care locatarul sau 
tre aceste două mijloace numai atunci când par- arendaşul poate să exercite "dreptul de retenţie, 
tea perită este atât de tnsemruită in cât se poate este acel prevăzut de . art. 1444 {9

). 

crede ca, fără dânsa, el · n'ar fi luat lucrul cu Osebit de aceste puncte privitoare la contractul 
chirie sau în arendă. [n cazul contrar, el poate de. locaţiune, pe cari le gă;,im rezolvate în mod 
cere numai o micşorare din pret (4), dacă bine sat1sfâcător,. tribunalul mai pune încă in prin
tnţeles, n'a luat cazurile fortuite ·asupra lui, ceea cipiu prin sentinţa ce publicăm astăzi, că se 
ce el este în drept să facă (art. 1156 § 2, 1460, poate reveni asupra închierei prin care se ad-
1567) (5). mite·proba testimonială, de câteori judecătorii- gă-

Tribunalele apreciază în fapt dacă pierderea sesr: alte elemente. de probaţiune d!n. cari ei pot 
este destul de însemnată spre a justifica rezilie- să-ŞI forcueze convmg~rea lor, în pr~v1~ta faptelor 
rea contractului. ce urm.~u a fi dovedite. Nu vom rns1sta asupra 

Ele nu pot tnsă acorda i_n acelaş timp şi des- acestui ultim punct, -~indcă el a fost disc~tat în 
fiin~area contractului şi O micşorare din preţ 6). tom. ~II al Covme_nt_arnlor n~as_tre, p. 2~3 ~1 503, 

In speţa judecată _de tribunal, numai acceso- la cari ne margmim a tnmite pe cetiton. 
riile imobilului arendat, de minimă importanţă, faşi, Fevruarie 1909. D. Alexandresco. 
fusese distruse. Prin urmare, tribunalul pune, cu ----===--'-,,.,~-~-~ 
drept cuvânt, tn princ-ipiu că, în asemenea caz, INFORMA ŢIUNI 
locatarul sau arendaşul putea cere numai o scă.
dere din pret, proportional cu micşorarea folo
sintei părtei de imobil distrusă şi a durntei tim
p ului în care arendaşul a fost. lipsit în parte de 
lucrul arendat. 

In fine, tot juridic este şi al treilea punct din 
sentinţa t1·ibunalului cu privire la dreptul de re
tenţie al preţului din partea locatarului sau aren
daşului 1n adevăr, niciun text de lege nu în
dritueşte pe acest din urmă a reţine preţul, fie in 
parte, fie in totul, şi a nu-l plăti locatorului la 
-termenele stipulate. 

In baza acestui principiu, se decide tn genere, 
deşi cbestfonea este controversată, că locatarul 
sau arendaşul nu poate, in caz când locatorul nu 
face reparaţiile la cari H obligă legea (art. 1421), 

A R.pă.rnt: Volumul V, ltEPER'I10RIUL GENERAL 
DE ,JUlUSPRLJDEN'_fA ltOl\lANA A INAL'I1El (;UR'J1l 
DE C.\.SAŢIE de d-t I O. Baroezi. 

Acest volum care s'a pus în vâ.nzare cu pi-eful de 8 
lei e întocmit în felul şi ca supliment al celorlalte patru 
volnme ce au apărnt fmul tr'e"cut în editura· Cwrierulwi 
..Tncliciar şi al c,1ror preţ total e ele 6'0 lei, broşate. 

Snpli11:ent~l -acesta cnprinde toaţe principiile de drept,
soluţlllntle ş1 mterpretănle de legi da.te ele Inalta Curte 
de casayie în cursnl anului 1906. • 

D_e vânzR.re la Cm·ierul Jiiclicicl1' , care serveşte orice 
cărţi de drept române sau streine contra, valoare, man
dant. sau ramburs. 

A apărut: ".' ol. HI Explicati,;ni teorntice şi pmctice 
asu11rn Oorlulwi ele comerţ ele d-l G-1·. V Maniu,. Primele 
clout't vo1ume au fost premiate de Acadrmia Homâni'i.. 

PL"cţul 12_ lei. Depozit la Owrienil Judfoiai· cu.re sei-vc:;;te la. ce
rere once carţ1 de drept, române şi strei ne. 

( 7) ·Hauilry et Wahl, op. cit, I, 3l'.7-, 328; Laurent, XXV, 

(aJ Trebuie să observăm că aceste cuvinte din art. 1439 nu 109 ; C. Douai, Sirey, 57. 2, 209. - Vezi însă Guillouard, 
există în textul corespunzător francez, şi sunt adaose de le- Louage, , [, 101 şi 222 ; Aubry et Hau, V, § 366, p. 291 (ed. 
giuitorul nostru. a 5-a) ; Cas. fr. D. P. 94. 1. 509; C, Paris, D. P. 94. 2. 53 ; 

(4.) C Th' Sfrey, 94. 2. 147;° 
. pi·. iry, LV, 47 ; Baudry el Wahl, Louage, l 358; 

Gmllouard, ldem, l, 397; Pand. fr. vo Bail en general, (8) Baudry et Wahl, op. cit., I, 460, P· 230 (ed. a 2-a) ; 
1051 urm. C. Douai şi Paris, Sirey, 46. 2. 342 ; D. P. 68. 2. 247 ; Si-

(li) Cpr. C. Bordeaux. Sirey, 87. 2. 38. rey, 68. 2. 304. - Confra: Guillouard, Louage, I, 146 şi 
222 ; Troplong, Louage, I, 331 ; Duvergier, Louage, I, 331 

'(6 ) Cas. fr. Sirey, 72. 1. 292 ; D. P. 72. 1. 394; Aubry et (ed. din 1836). 
Rau, V, § 369, p. 343, nota 1 quater (ed. a 5-a); Pand, fr., (9) Vezi explic. acestui text in tom. IX al Comentariilor 
v0 cit, 1058, etc. noastre. 1 
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