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Stu(liu introductiv

$1. Istoric. Dreptul roman

Identificand originea contractului si a obligatiei ', aproximativ la
jumidtatea secolului al VI-lea 1.e.n., anterior reformei lui Servius Tullius
prin care s-a format statul roman, se constati ci romanii utilizau
locatiunea ca instrument juridic diferit de vanzare, desi tarziu, Iustinian
spunea ci regulile celor dou# contracte sunt aseminitoare — ,Locatio et
conductio proxima est emptioni venditioni, iisdemque juris regulis consistit”*.

Generic, in dreptul roman erau recunoscute trei forme de locatiune —
locatio conductio rerum — locatiunea bunurilor, locatio conductio operarum —
locatiunea muncii sau a serviciilor si locatio conductio operis — locatiunea
lucrarilor.

Forma stipulatiunilor pentru locatiune se justifica nu numai prin
caracterul cvasiformalist al drepturilor vechi, bazat pe necesitatea resimtita a
cocontractantilor de a se asigura de respectarea cuvantului dat, prin inter-
mediul principiului pacta sunt servanda, ci si prin aceea ci, la origine,
locatiunea a aparut in dreptul public, in republica romand veche, ea fiind
caracteristicd acestuia. Statul roman conferea cetitenilor, pe cale de loca-
tiune, folosinta terenurilor si a constructiilor, justificat in diverse perioade
prin criza de locuinte si prin nevoia de a asigura cultivarea pdméanturilor.

'E. Molcut, D. Oancea, Drept roman, Casa de Editura si Presd ,Sansa” SRL,
Bucuresti, 1993, p. 233 — despre C.A. Cannata, Rivista internazionale di diritto
romano e antico, Napoli, 1970, p. 52, si R. Villers, Droit roman et ancien droit frangais,
II, Paris, 1976, p. 10 — asupra identitdtii originii contractului si a obligatiei, desi
contractul reprezinta izvorul obligatiei.

2 The Institutes of Justinian, edited by Thomas Collett Sandars, The Lawbook
Exchange, Ltd., 1917, p. 368.

? G. Baudry-Lacantinerie, Precis de Droit civil — Expose des principes et les questions
de detail et les controverses, tome II, refondue et misse au courant de la legisation, de la

doctrine et de la jurisprudence par P. Guyot, Librairie de la societé du Recueil Sirey,
Leon Tenin, Paris, 1925, p. 420.
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Dovedindu-se utilitatea acestui contract si in raport cu alte bunuri
mobile, el a fost preluat in dreptul privat, insd in cadrul acestuia
raporturile juridice se desfisurau simplificat', astfel ci si forma contrac-
tului a suferit transformiri, locatiunea devenind pur consensuald, pe cale
pretoriana.

Initial conditionat de forme solemne orale (stipulatiunea), in timp
contractul devine o forma scrisd ad probationem, care nu are nicio influent
asupra validitatii actului juridic pe care il constata.

fn urma extinderii 1mper1ulu1 roman si a producerii revolutiei eco-
nomice 2, vechiul contract locatio rei, avand ca obiect sclavul, a fost
modificat sub aspectul obiectului, in sensul ¢ Inchirierea a fost conceputi
in legiturd cu o casd. Criza locuintelor a determinat adaptarea acestui
contract la situatia juridicd ndscutd din inchirierea bunurilor imobile ale
statului citre persoanele lipsite de adidpost. Este o reprezentare incipient3
a contractului avind ca obiect locuintele sociale, care se va dezvolta mult
mai tArziu, in societdtile moderne, in scopul asigurdrii ideii de protectie
sociald.

Obligatiile partilor ndscute din contractul de inchiriere erau sanc-
tionate cu actio conducti i, respectiv, actio locati, calificate drept actiuni de
buni credmta Astfel, atunci cand proprietarul nu asigura locatarului
folosinta bunulul, acesta din urmi avea la indemani actio conducti, spre a-1
obliga pe proprietar la despagubiri pentru paguba suferiti iar daci locatarul
nu plitea pretul inchirierii sau nu restituia lucrul primit spre folosint,
locatorul avea la indemAind actio locati pentru a-l sili la indeplinirea
obligatiilor asumate.

Incertitudinea care plana asupra situatiei juridice a chiriasului a fost
remediatd sumar in dreptul clasic, prin aceea ci se permitea ca in limita
primului an de la inceperea executirii contractului, oricare parte si
denunte unilateral conventia prin simpla manifestare de vointa.

" C.St. Tomulescu, Drept privat roman — curs universitar, Facultatea de Drept,
Umver51tatea Bucuresti, 1973, p. 294.
‘E. Molcut, D. Oancea, Drept roman, op. cit., p. 282.
’ C.St. Tomulescu, Drept privat roman, curs, op. cit., p. 298 — asupra
comentariului din Revista istoricd de drept francez si strdin, C. Alzon, Paris, 1963.
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§2. Epoca feudala si epoca moderna
2.1. Vechile legiuiri pand la aparitia Codului civil

Feudalismul a continuat si distrugd formele concepute In epoca
romand, consacrdnd consensualismul, ca idee esentiald, potrivitd acelor
vremuri, justificatd de lipsa de pregitire a majorititii, precum si de nevoia
de circulatie juridicd mai rapidd, contractele solemne fiind inliturate sau
modificate in scopul adaptarii lor la noile realitati.

Pe de altd parte, sub influenta dreptului canonic ideile religioase au
penetrat si sfera dreptului, principiul pacta sunt servanda fiind inteles si sub
aspectul faptulul cd cine nu isi respecta anga]amentele contractate era
raspunzitor in fata divinitatii, comltand un picat’. In aceastd situatie, nu
mai era nevoie de formalitdti pentru a consfinti consimtdméantul partilor,
simplul acord al acestora fiind suficient pentru nasterea valabild a
conventiei.

Reglementarea dreptului roman a fost preluati in mare parte in
vechiul drept roméanesc, in ciuda influentelor slave nu numai sub aspect
lingvistic, intemeiate pe evolutia contextului istoric si pe inexistenta unui
sistem unitar al normelor in cadrul Europei Occidentale?.

Pravila lui Matei Basarab vorbea despre ndimeald’ — glava 310 artand
cd ,cine va niemi cal si-l va impovéra, de-l va prea incirca mai mult de
cum-i va fi tocmeala, si-l va beteji, aceluia i se judeci betejeala”.

Codul Calimach (1817) consacra la randul siu norme relative la
locatiune, notiune utilizatd fiind aceea a ,tocmelii darei si luarei in
posesie”, consacrAndu-i un regim juridic distinct de dreptul real de
uzufruct, in timp ce Codul Caragea® (1818) trata contractul de locatiune

Lo. Ungureanu, Drept civil. Introducere, ed. a VI-a, Ed. Rosetti, Bucuresti, 2002,
p. 146 — asupra unei sinteze in legitura cu evolutia dreptului canonic, realizati de Fr. de
la Terre, Introduction generale au droit, 4° éd., Dalloz, Paris, 1998, pp. 307-308.

VL Hanga, Istoria dreptului romanesc, vol. I, Ed. Academiei, RSR, Bucuresti,
1980, p. 569.

’D. Alexandresco, Explicatiunea teoreticd si practicd a dreptului civil roman, tomul
IX, Ed. Atelierele Grafice Socec & Co SA, Bucurest1 1910, p. 19.

* Codul Caragea, modificat prin Legea din 1852 (art. 4), introduce regula
imposibilitatii probarii decat prin Inscris a actului incheiat verbal si nepus inci in
executare, aspect care anticipeazi viitoarele reguli ale Codului civil in materie.
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dupd vénzare si schimb, ca si reglementarea franceza a vremii, vorbind
astfel ,Despre Inchiriere sau arenda” — Partea a IlI-a, Capitolul 4.

Codul Caragea numea inchiriere ,folosul unei clidiri sau a oricirui
lucru miscitor”, iar arendarea era ,folosul unei mosii sau rodurile unei
gradini” (art. 2 al Capitolului 4 din Partea a IllI-a). Notiunea juridici a
inchirierii era definitd in textul art. 1 al Capitolului 4 care preciza ci
aceasta reprezintd ,tocmeala prin care o parte se indatoreste a da celeilalte
folosul unui lucru oarecare, pe un soroc oarecare si pe un pret la care se
indatoreste cealaltd parte”.

La randul siu, Codul Calimach definea In art. 1466 inchirierea ca
ytocmeala prin care castigd cineva pand la un hotdrat termen, si cu pret
rostit, intrebuintarea unui lucru necheltuitor”. Afard de niimeals,
inchirierea se mai numea si ,luare de posesie”.

Reglementarea roméand a fost imbundtitita in anul 1836", prin Legea
pentru executarea contractelor de inchiriere si arendare, care se aplica in
vechiul regat pentru a complini prevederile dreptului comun reprezentat
de Capitolul IV al Pirtii a IlI-a din Codul Caragea. Acest act normativ a
dispus timp indelungat asupra raporturilor dintre proprietari si chiriasi,
anterior aparitiei Codului civil si a normelor generale ale acestuia in
legdturd cu contractul de locatiune.

" Legea din anul 1836 pentru executarea contractelor de inchiriere si de arendare
prevedea: ,Fiindca contracturile de inchiriere de case, pravilii si arenzi de mosii se
cuvine a se pdzi intru tocmitoarele fete nestrimutate, iard pentru acela impotriva
ciruia s-ar ivi reclamatie, si se intrebuinteze mdsurile ce ar putea sluji spre mai
grabnicd indestulare, s-a gisit de cuviintd ca, la asemenea imprejurdri, in orasul
Bucuresti, directia politiei si, la judete, cArmuirile locale, s3 fie in drept de a inlesni la
fetele reclamante cuviinciosul ajutor de pe rAnduelile urmatoare: a) pe chiriasul ce n-ar
plati chiria la soroc, de pe cuprinderea inscrisului tocmelei, directia politiei sau
cArmuirile locale, indestulandu-se de fiinta adevarului din contractul de va sta de fata,
fard a mai intra intr-o deosebitd cercetare, si facd implinirea in grabd; b) pe chiriasul
ce nu se va ridica din locul inchiriat dupd sivarsirea sorocirei contractului, daca
inchirietorul se va porni cu plangere cerdnd indestulare pomenitele dregitorii, dupi
intaia vestire, de-1 vor cunoaste ci std neclintit din a sa ind3ratnicire, apoi de al doile
vor intrebuinta mijloace politienesti; ¢) pe chiriasul ce va ldsa la esirea-i lucrul
inchiriat nu precum l-a primit, ci in stare de striciciune, si impotriva lui se va ivi
reclamatie din partea inchirietorului, directia politiei sau cArmuirile locale, privind la
cuprinderea contractului, si-1 supune la implinire.





