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Motto:

Ce din moartea ei se naste
Si o clipa tine poate;
Pentru cine o cunoaste
Toate-s vechi si noua toate.

(Mihai Eminescu — Glossa)

PRIMUM DIVIDAM

In primul rand, vom analiza o serie de texte juridice prin lectura, prezentarea integrala
a textelor si summa, rezumatul acestora.

Lectura:
Codul civil 1864
Art. 1415. Locariunile ereditare

Locatiunile ereditare astazi in fiinta, cunoscute sub numele de emfiteoza sau embatic (besman),
se pastreaza. Ele se vor regula dupa legile sub care s-au nascut. Pe viitor ele nu se mai pot
infiinta.

Summa:

Este de observat, inainte de toate, faptul ca denumirea articolului ,,Locatiunile ereditare”
este improprie. Se pare ca legiuitorul a avut ca inspiratie mai multe texte din codul Caragea,
prin care, in mod inexact, Se sustine ca emfiteoza este un fel de inchiriere (a se vedea cap. V
art. 1 p.71).

Solutia din vechiul Cod Civil este una destul de simpla. Toate emfiteozele constituite
sub legile anterioare sunt valide, fara ca, pe viitor, asemenea contracte sa mai poata fi infiintate.
Astfel, dispozitiile privitoare la emfiteoza din Codurile Calimach si Caragea vor ultraactiva.

Solutia admisa de art. 1415 este criticabila din douad puncte de vedere: se legitimeaza
toate emfiteozele perpetue constituite sub legile anterioare si, de asemenea, se distruge unitatea
de legislatie, deoarece este de stiut faptul ca inainte de intrarea in vigoare a Codului Civil din
1864, tara noastra era guvernata de doua legiuiri deosebite: Codul Calimach (pentru Moldova)
si Codul Caragea (pentru Tara Romaneasca).



De asemenea, din art. 1415 se remarca neindoielnic o contradictie: pe de o parte, se
recunoaste utilitatea emfiteozei, de vreme ce se mentin contractele anterioare, iar pe de alta
parte, se neaga folosul acesteia si se ignora faptul ca ar putea servi agriculturii in continuare, de
vreme ce nu se mai permite infiintarea ei in viitor. Insa, pentru a cunoaste mai bine materia
emfiteozeli, trebuie studiate indeaproape Codul Calimach si Legiuirea Caragea.

Lectura:
Codul Calimach

Art. 1506

,» Tocmala prin care acel ce stapineste un loc strdin, se indatoreste s dee o mica platd pe an la
proprietariul acelui loc spre recunoasterea proprietatii lui, se zice tocmala de bezmen; iar acel
ce au luat locul cu bezmen, se zice bezmanariu si, acea ce se da pe tot anul, se numeste bezmen.”

Art. 1515

,Proprietariul fiintei lucrului niciodatd nu este datoriu sa despagubeasca pe proprietariul
folosirei lucrului pentru pagubirile pricinuite lui din intimplare.”

Art. 1517

,»S¢ scoate bezmanariul din proprietaoa locului cu bezmen prin judecata, cind nu va plati
bezmenul, la lucruri bisericesti, in curgere de doi ani, iar la alte, In trei, ramiind lipsit si de
binale si de imbunatatirea lucrului.”

Art. 1519

»Dacd naimitoriul pe mostenire va prelungi plata cistigului peste un an, poate proprietariul sa
ceara a se secvestrui sau a se vinde prin lititatie folosurile lucrului dat in ndimald pe mostenire
si a se face despagubire.”

Summa:

[ata si definitia emfiteozei pe care o ofera Codul Calimach, avand drept inspiratie art. 1122
din Codul Austriac. Insa definitia din art. 1506 nu trebuie confundata cu definitia locatiunii
ereditare din art. 1505 acelasi cod: ,, Tocmala, prin care se da cuiva dupd mostenire proprietaoa
folosirei unei zidiri sau a unui lucru supt conditie ca sa dee pentru aceasta pe tot anul o hotarita
suma de bani sau de roduri dupa analoghia folosurilor sau sa faca cuviincioase slujbe
proprietariului lucrului, atunce se zice darea si luarea in naimala pe mostenire.”

Este de observat faptul ca in Codul Calimach se confundad adeseori cele doud institutii
medievale. Codul Austriac este mai elocvent in acest sens si instituie o deosebire importanta
intre emfiteoza si locatiunea ereditard. Astfel, desi, In genere, proprietarul fiintei lucrului
niciodata nu este dator sa despagubeasca pe proprietarul folosintei pentru pagubele pricinuite
lui dintr-un hazard (forta majora sau caz fortuit), dupa cum se exprima si art. 1515 din Codul
Calimach, trebuie mentionat ca in Codul Austriac (art. 1133 partea finala) se remarca faptul ca
locatarul ereditar are dreptul la o scadere din censul pe care il plateste, pe cét timp a fost lipsit
de folosinta lucrului printr-o intamplare fortuitd, precum o inundatie, un razboi, etc.; pe cand



bezmanarul nu se bucura de aceasta favoare, el trebuie sa plateasca canonul intreg cat timp o
parte din fond subzisti.!

Intr-adevir, Codul Calimach traduce acest text din Codul Austriac in art. 1516, insd omite
a traduce cea de-a doua parte din art. 1133 al aceluiasi cod, privitoare la dreptul locatarului
ereditar de a fi scazut cu o parte din redeventa pe care o plateste, in caz de fortd majora sau caz
fortuit. Rezultd ca nu existd nicio deosebire, in aceastd privintd, intre locatarul ereditar si
bezmanar.

In alti ordine de idei, Codul Calimach instituic o deosebitd distinctie intre cele doua
institutii, locatiunea ereditard si bezmanul. Pe cand bezmanarul isi pierde dreptul sdu prin
neplata canonului timp de doi ani sau trei ani (art. 1517), aceasta decadere nu se aplica
locatarului ereditar (ndimitorului pe mostenire), proprietarul putand sa ceara numai sechestrul
si vinderea folosurilor lucrului prin licitatie, daca locatarul nu plateste redeventa sa timp de un
an (art. 1519).2

Nu in cele de urma, propunem a ne fixa atentia asupra Legiuirii Caragea.

Lectura:
Legiuirea Caragea - cap. V. 1. Pentru sadire sau cladire

Art.1. ,Sadirea este un chip de inchiriere, si se zice cind inchiriem pamintul nostru la altul, ca
s sadeasca, sau sa zideasca pe dinsul, platindu-ne un ce si cel ce aratatul mijloc ia pamintul
nostru, sa chiama saditor sau claditor.”

Art. 2. ,,Tocmeala cladirii si a sadirii se face in scris.”

Summa:

Este de observat faptul ca redactorii Codului Caragea au intrebuintat perifraza ,,pentru
sadire sau cladire”, in loc sa traduca aceasta rubrica ,,despre emfiteoza sau embatic”.

De asemenea, dupa Codul Caragea, conventia prin care se inchiria cuiva un pamant
pentru clddire, cu obligatia pentru chiriasi de a plati o redeventd anuala era o constituire de
emfiteoza (embatic), nu o simpla inchiriere. Tocmelile cladirii si a sadirii, adica embaticul, se
facea in scris, reiesind faptul ca aceste drepturi se puteau constitui doar prin intermediul unor
acte scrise.

1 D. Alexandresco, Explicatiunea teoreticd §i practicd a dreptului civil roman, Tomul 1X, Atelierele grafice
Socec & Co, Bucuresti, 1910, p. 408.
2 |dem, p. 409.



SECUNDUM PONAM CASUM

Supunem acestui punct o sentinta a Tribunalului din Mehedinti, din anul 1907, cu privire
la originea emfiteozei.

»Epoca originei embaticului nu se poate preciza, insa se crede ca, pe timpul lui Sever,
ea apare la Romani, pe langa locatiunea perpetua, cunoscutd sub denumirea ager vectigalis si
tipul similar, luat dupa numele grecesc - emfiteoza. La originea ei, emfiteoza era concesiunea
unui fond necultivat, pe care o parte il dadea altuia, fie in perpetuu, fie pentru un timp lung, cu
obligatia ca cel ce-l lua sa-1 imbunatateasca prin constructii sau plantatii, si sa plateasca o
redeventd anuald, de unde si numele de emfiteoza, a carei etimologie greacd inseamna a planta.

Aceastd conventie fu aplicatd mai intai, la Romani, pamanturilor cari apartineau poporului,
cetatilor, corporatiilor, pe urma bunurilor imperatorilor, finind prin a se generaliza si a se aplica
si bunurilor particularilor.

De la Romani, acest contract trecu in Franta si fu adaptat de minune organizatiunei politice
si sociale a Frantei din timpurile feodalitatei, existand in vechiul drept francez cu caracterul de
drept real imobiliar, operand si dand emfiteoticarului un drept perpetuu de desmembramant al
proprietatei. Si acest contract sui generis se prezinta cu caracterul, natura si efectele lui pana la
legislatia revolutionara franceza, cand luandu-i-se caracterul de perpetuitate, fu mentinut numai
cu caracter temporar, fiind astfel admis prin Legea din 18-29 Decembrie 1790, iar prin legiuirea
din 11 Brumar, anul VII, i se recunoaste caracterul de drept real imobiliar. Promulgandu-se
actualul cod francez, emfiteoza, dupa jurisprudenta si doctrind, 1si pastreaza caracterul sau de
realitate, devenind insd temporara din perpetua ce era. De observat cd, in toate legislatiile, ca si
in Codul Caragea, s-a omis a se legifera distinctia intre dreptul de emfiteoza propriu-zis si
superficie, omisiune pe care numai Belgienii au reparat-o prin legea din 10 lanuar 1824,
reglementand dreptul de emfiteoza si superficie. La noi, Dacia, fiind incorporata Imperiului
Roman, in urma cuceririlor diferitilor imparati romani cari s-au succedat, acestia au cdutat sa
introduca in aceastd provincie uzurile, obiceiurile, traditiile si chiar legile romane; asa ca
institutia emfiteozel, care ddduse rezultate atat de favorabile si de salutare pentru inflorirea
agriculturei la Romani, s-a format si in tara noastra, si traversand veacurile, ce a capatat
importanta si a devenit necesara pentru imbunatatirea culturei pamantului din ce In ce mai mult,
pana cand un domn roman a adoptat-o si a consacrat-o prin legea promulgata in anul 1818. (Cr.
Judiciar din 1907, No. 33, p. 623)°

3 D. Alexandresco, op. cit., p. 376.



TERTIUM REGULAE EXPLORABO

In cele ce urmeazi, propunem a prezenta istoricul acestei institutii, respectiv a reda 0
serie de aspecte cu privire la emfiteoza in dreptul roman, spaniol, portughez, italian, francez,
belgian, japonez.

Emfiteoza in dreptul roman

In dreptul roman, emfiteoza a fost consacrata printr-o constitutie imperiala inca din
perioada lui Zenon (475-491 p.Cr.), si mai cu seama 1n opera compilatorilor justinieni, ca fiind
un drept real (de jus rerum) de folosinta asupra terenului agricol al altuia, drept perpetuu si
transmisibil atat inter vivos (printr-un contract sui generis), cat si mortis causa, cu obligatia
corelativa a emfiteotului de plata a pretului periodic al folosintei (pret denominat prin termenii:
reditus, canon, pensio).*

Constitutia lui Zenon este mult prea importantd pentru a nu fi reprodusd aici in
intregimea ei, marcand totodatd 0 noud etapa in istoria emfiteozei:

,Contractul emfiteotic nu trebuie sd fie asimilat nici locatiunei, nici instrainarei.
Poruncim ca el sa fie o a treia specie de contract, deosebit de contractele mentionate; ca el sa
aiba un caracter si o definitie a lui proprie; ca el sa fie valid si sa aiba putere; ca tot ce a fost
convenit inscris in virtutea lui intre partile contractante, in privinta oricarui lucru, chiar in
privinta cazurilor fortuite, sd fie valid, sd se bucure de o autoritate perpetud, si sa fie de toti
observat. Daca, neprevazandu-se nimic in privinta cazurilor fortuite, se intampla ca lucrul dat
prin contractul emfiteotic sa piara, din cauza unui caz fortuit neobisnuit, aceastd dauna sa nu
cada asupra bezmanarului, caruia nu i-a mai ramas nimic, ci sd cada asupra proprietarului,
fiindca, in specie, dauna se datoreste unui caz fortuit care, in lipsa unei conventii contrare, nu
poate fi in sarcina bezmanarului. Dar daca s-a intdmplat o dauna usoara, care nu atinge lucrul
intreg, asa ca substanta lui nu sufere din aceastd cauza, bezmanarul sa stie ca aceasta dauna il
priveste” (L. 1, Cod, De jure emphyteutico, 4.66).>

Astfel, se remarca faptul cd acest contract se apropie in unele privinte de vanzare, iar in
altele de locatiune, 1nsa el nu se confunda cu acestea si formeaza, cel putin de la imparatul
Zenon incoace, Un contract particular, de natura speciald. Mai mult de atat, in cazul in care
lucrul dat prin contractul emfiteotic piere, ca umare a aparitiei unui caz fortuit, atunci
proprietarul suporta riscul pieirii bunului, daci partile nu au convenit altfel. Insi, daca bunul nu
a pierit n intregime, atunci sarcina revine bezmanarului.

Se pare ca primul jurisconsult care a folosit termenul intr-un text juridic a fost Ulpian
(Digesta, 27, 9, 3, 4), dupa ce Gaius tratase in Institutiones (3, 145) problema inchirierilor
fondurilor municipale, publice, in perpetuitate, in schimbul unei rendite (vectigal) si dupa ce
Octavianus Augustus practicase vanzirile emfiteotice inci din momentul nasterii Imperiului.®
Numarul impresionant de terenuri agricole nelucrate, abandonate, existente la finele Epocii
Clasice si in Epoca Postclasica, atat in provinciile imperiale, cat si in cele senatoriale ale
Imperiului Roman, a constituit cauza de la care au pornit unii imparati a prelungi termenul

4 V.M. Ciuca, Drept roman. Lectiuni, vol. I, editura Universititii ,,Alexandru loan Cuza”, lasi, 2014, p. 540.
5> D. Alexandresco, op. cit., p. 375.
8V .M. Ciuc4, op. cit., p. 540.



arendarii lor din cadrul institutiei consacrate jus in agro vectigali la nivelul quasi-perpetuitatii
(18-99 de ani). Scopul a fost de a crea o institutie juridica suficient de atragatoare pentru cei ce
aveau resursele necesare sa valorifice si sa exploateze terenurile parasite si aflate in paragina.

Mai tarziu, institutia emfiteozei apare ca fiind un intermediator intre dreptul de
proprietate (dominium) si uzufruct (ususfructus). Exista notabile deosebiri. Se distinge de
proprietate prin faptul conditiondrii exercitarii de catre emfiteot a prerogativelor ce decurg din
dreptul de dispozitie (jus abutendi), de existenta unui acord prealabil al nudului-proprietar.’
Emfiteoza este considerata a fi o institutie perpetud, transmisibild succesorilor, spre deosebire
de uzufruct. Tot in ceea ce priveste deosebirile dintre emphyteusis si ususfructus, cel ce folosea
terenul agricol era tinut de obligatia de plata a unui pret al locatiunii (canon), pe cand
uzufructuarul nu platea nimic pentru folosinta si culegerea fructelor bunului frugifer. Mai mult
de atat, emfiteotul dobandea in plina proprietate toate fructele bunului frugifer prin simpla
separare a lor, spre deosebire de cazul uzufructualui, care era nevoit sa perceapa (perceptio)
fructele pentru a le dobandi, si numai in mod exceptional prin faptul separarii acestora.

In ceea ce priveste natura dreptului emfiteotic, inci din perioada justiniand a fost
consacrat ca fiind un drept real de foarte lungd durata, considerat jura in re aliena (un
dezmembramant al proprietatii), mai exact un drept de folosintd a unui teren agricol aflat in
proprietatea altuia (drept real imobiliar asupra bunului altuia). Acest drept putea fi stabilit prin
legat testamentar (successiones mortis causa), prin sentinta judex-ului de partaj imobiliar
(adjudecatio), dar si printr-un contract special (contractus emphyteutecarius care conferea
emfiteotului, pe langa dreptul de uz si folosinta, si dreptul de a planta sau de a ridica edificii de
utilitate agricold pe terenul inchiriat). In lipsa unei conventii care sa fi stipulat contrariul,
emfiteotul care nu efectua platile aferente pe o perioada mai mare de trei ani era decazut din
drepturile sale.

In ceea ce priveste prerogativele esentiale ale dreptului de proprietate, pe langa jus
utendi (dreptul de folosinta) si jus fruendi (fructus, dreptul de a culege fructele), emfiteotul avea
posibilitatea de a beneficia si de jus abutendi (abusus, dreptul de dispozitie). Acest fapt era
posibil doar cu consimtdmantul proprietarului, prin intermediul caruia i se oferea posibilitatea
emfiteotului de a instrdina terenul inchiriat, iar in cazul in care proprietarul ar fi denuntat
contractul de emfiteoza in vederea alienarii terenului, emfiteotul era protejat in fata eventualilor

terti cumpdritori printr-un drept de preemptiune.®

Emfiteoza in dreptul francez

Aceasta institutie functioneaza si devine infloritoare in Franta inca din Evul Mediu, fiind
consacratid ca perpetui. Insi legislatia revolutionara (Legea din 18-29 decembrie 1790)
desfiinteaza caracterul perpetuu al emfiteozei, neputand fi constituita pe o durata mai mare de
99 de ani.

7 V.M. Ciuca, op. cit., p. 542.
& |dem, p. 544.



Emfiteoza in dreptul belgian

Institutia este reglementatd prin Legea din 10 ianuarie 1824. Aceasta lege exclude emfiteoza
perpetud si nu o permite decat pe cea vremelnica (99 de ani cel mult, 27 de ani cel putin,
conform art. 2 din citata lege).

Noul Cod Civil Belgian, care a intrat in vigoare la data de 1 noiembrie 2020,
reglementeaza institutia emfiteozei, mentinant caracterul vremelnic (durata minima: 15 ani,
duratd maxima: 99 de ani).®

Emfiteoza in dreptul spaniol

Codul civil spaniol din 24 iulie 1889 se ocupa in acelasi timp de censul emfiteotic ( art.
1604-1627) si de emfiteoza propriu-zisa (art. 1628-urm.)*°.

Contractul emfiteotic nu se poate constitui decat prin act public (art. 1628). in momentul
constituirii emfiteozei, contractul trebuie sa contind, sub sanctiunea nulitatii, valoarea
imobilului si renta anuala de plata (art. 1629). De asemenea, emfiteotul poate dispune de bun
atat prin acte inter vivos, cat si acte de ultima vointa, lasand intacte drepturile proprietarului
direct (art. 1633).

Emfiteoza in dreptul portughez

Dintre toate legiuirile straine, Codul civil portughez de la 1 iulie 1868 cuprinde cele mai
multe dispozitii in legiturd cu contractul de emfiteozi (contracto de emprazamento).!* Acest
cod prevedea faptul ca institutia emfiteozei este perpetua. Orice contract incheiat sub numele si
sub forma emfiteozei, insd pe un timp marginit, va fi considerat drept o locatiune, fiindu-i
aplicabile, fireste, regulile din materia locatiunii. De asemenea, se dispunea faptul ca un
asemenea tip de contract trebuia sa fie constituit prin act public. Mai mult decat atat, partile
hotdrau cantitatea si calitatea redeventei, astfel incat aceasta sa fie suficient de certa si
determinata. Fondurile emfiteotice erau ereditare, insa erau parcelate doar cu consimtamantul
proprietarului. La moartea celui din urma bezmanar fara mostenitori testamentari sau legitimi,
imobilul trecea la proprietar.*2

Actualul Cod Civil portughez, care contine prevederi cu privire la emfiteoza, a intrat in
vigoare la 1 iunie 1966, inlocuindu-I pe cel din 1868.1

% https://www.notaire.be/immobilier/les-servitudes-lemphyteose-et-le-droit-de-superficie/lemphyteose#, accesat
la data de 28.04.2023.

10 pentru detalii, a se vedea https://www.conceptosjuridicos.com/codigo-civil-articulo-1628/, accesat la data de
28.04.2023.

11 D. Alexandresco, op. cit., p. 392.

12D, Alexandresco, op. cit., p. 393.

13 Pentru mai multe detalii, a se vedea Codul Civil Portughez, CODIGO CIVIL PORTUGUES, art. 1529-urm.
https://www.igac.gov.pt/documents/20178/358682/C%C3%B3digo+Civil.pdf/2e6b36d8-876b-433c-88¢1-
5b066aa93991, accesat la data de 28.04.2023.



https://www.notaire.be/immobilier/les-servitudes-lemphyteose-et-le-droit-de-superficie/lemphyteose
https://www.conceptosjuridicos.com/codigo-civil-articulo-1628/
https://www.igac.gov.pt/documents/20178/358682/C%C3%B3digo+Civil.pdf/2e6b36d8-876b-433c-88c1-5b066aa93991
https://www.igac.gov.pt/documents/20178/358682/C%C3%B3digo+Civil.pdf/2e6b36d8-876b-433c-88c1-5b066aa93991

Emfiteoza in dreptul italian

Emfiteoza, nementionatd in Codul din 1838, a fost inclusd in Codul din 1866, dupa lungi
discutii, datorita lui Francesco Crispi (fost Ministru de Interne al Italiei) si Pasquele Stanislao
Mancini (fost Ministru de Externe al Italiei), care o vedeau ca fiind cel mai bun mijloc de
dezvoltare a bogitiei agricole.'*

Conform prevederilor din Codul de la 1866, emfiteoza, perpetud sau vremelnica, era
regulati prin conventia partilor. In lipsa unei conventii speciale, bezminarul nu putea si
pretindd nicio reducere din canon pentru orice sterilitate extraordinarda a pamantului sau
pierdere de recolta (conform art. 1599). Acesta devenea proprietarul tuturor produselor fondului
si accesoriilor lui. Bezmanarul putea dispune, fie prin acte inter vivos, fie mortis causa, atat de
fondul supus bezmanului, cat si de accesoriile lui. El avea aceleasi drepturi pe care le-ar avea
insusi proprietarul in privinta comorii si @ minelor descoperite in fondul supus bezmanului
(conform art. 1561).%°

Institutia emfiteozei este prezenta si astazi in Italia, reglementata in Codul Civil italian
din 1942, care l-a inlocuit pe cel din 1866, ce prevede dispozitii referitoare la emfiteoza (art.
959 Dritti dell ‘emfiteuta, art. 963, art. 970, art. 972-975).16

Emfiteoza in dreptul japonez

Codul Japonez de la 28 Aprilie 1896 se ocupa pe larg de emfiteoza in Cartea II (drepturi
reale).
Iata cateva dispozitii din acest cod’:
Art. 270: Bezmanarul are dreptul, plitind o arendd, sa are pamantul sau sd stabileasca pasuni
asupra pamantului supus dreptului sau.
Art. 272: Bezmanarul poate, daca actul constitutiv nu se opune, sa cedeze dreptul sau sau sa-|
inchirieze pentru araturi sau pasuni in marginile acestui drept.
Art. 725: Bezmanarul poate sd renunte la dreptul sdu, atunci cand din cauza unei forte majore,
el nu percepe niciun venit timp de doi ani consecutivi cel putin, sau cand nu percepe decat
venituri inferioare arendei ce plateste, timp de cinci ani cel putin.
Art. 726: Daca bezmanarul a neglijat timp de doi ani cel putin de a plati arenda, sau cand el a
fost declarat falit, proprietarul pamantului poate cere stingerea emfiteozei.
Art. 728: Durata emfiteozei este de 20 pana la 50 de ani. Ea va fi redusa la 50 de ani, daca a
fost constituita pe un timp care ar intrece acest termen. Constituirea emfiteozei poate fi
reinnoita, insd noul termen nu va putea sa intreacad 50 de ani de la reinnoire. Daca durata
emfiteozei n-a fost determinata prin actul constitutiv, ea este de 30 de ani, afara de cazul in care
ar exista uzuri contrare.

Noul Cod Civil Japonez, care a intrat in vigoare in 2020, a mentinut durata maxima
prevazuta in vechiul Cod Civil (50 de ani), dar a introdus posibilitatea incheierii unui contract
de emfiteoza pentru o perioada mai scurtd de 20 de ani, in functie de acordul partilor implicate.

41dem, p. 387.

1dem, p. 388.

16 hitps://www.brocardi.it/codice-civile/libro-terzo/titolo-iv/art959.html, accesat la data de 28.04.2023.
Ylbidem, p. 397.



https://www.brocardi.it/codice-civile/libro-terzo/titolo-iv/art959.html

QUARTUM COMPARABO

Vom purcede a analiza institutia emfiteozei dintr-o perspectivd comparativa, in
dimensiunea ei orizontald, recunoscand totodatad contributiile meritorii ale disciplinei Drept
comparat. Sisteme juridice contemporane in formarea viitorului jurist.

Dreptul francez.

In asa — numita patrie a codurilor, aceasta institutie este reglementati sub denumirea de
arendad emfiteutica — in cuprinsul Codului rural si al pescuitului maritim — ca un drept real
pasibil de ipoteca, transmisibil inter vivos. Se mentioneaza expres limitele temporale pe care
trebuie sa le respecte un contract de arendd emfiteutica: nu mai putin de 18 ani si nu mai mult
de 99 ani. De asemenea, contractul nu poate fi prelungit prin acord tacit. In lipsa de stipulatie
contrard, se aplicad prevederile referitoare la contractul de locatiune.

Sugestiva este dispozitia conform careia Singur arendasul are dreptul de a vana si de a
pescui si exercitd toate drepturile uzufructuarului cu privire la mine, cariere si turbarii.*®
Reiese faptul ca, prin contract, sunt transmise emfiteotului posesia, folosinta, dar si dispozitia
materiala asupra bunului — veritabilul jura in re aliena. Prevederile Codului rural mai fac
referire la obligativitatea publicitatii funciare.

Dreptul german.

Sistemul de drept german cunoaste institutia emfiteozei sub denumirea de inchiriere a
fermei. Intr-o situatie particulard, se recunoaste perpetuitatea dreptului: Dacd un contract de
inchiriere de ferma este incheiat pentru mai mult de doi ani fara forma scrisa, atunci acesta
ramdne in vigoare pentru o perioadd de timp nedeterminatd.*® De asemenea, destinatia agricoli
a bunului nu poate fi schimbata decat cu acordul proprietarului. Litigiile sunt solutionate de
Tribunalul Agricol (Landwirtschaftsgericht).

Filonul dreptului roman este sesizabil in ambele sisteme de drept cu privire la aceasta
institutie juridica de drept civil, caracterizata prin traditie si continuitate.

Bhttps://www.legifrance.gouv.fr/codes/section Ic/LEGITEXT000006071367/LEGISCTA000006098262/#LEGI
SCTA000006098262, accesat la data de 28.04.2023.
19 https://www.gesetze-im-internet.de/englisch_bgb/englisch_bgb.html#p2408, accesat la data de 28.04.2023.
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QUINTUM COLLIGAM

In cele ce urmeaza, avem in vedere o posibila interpretare a institutiei emfiteozei si a
obiectului sau — pamantul, din perspectiva filosofica, literara, social-culturala.

Prietene crescut la oras

fara mila, ca florile in fereastra,
prietene care inca niciodatd n-ai vazut
camp §i soare jucand subt peri infloriti,
vreau sd te iau de mand,

vino sa-ti arat brazdele veacului.

Pe dealuri, unde te-ntoreci,

cu ciocuri infipte-n ogor sandtos,

sunt pluguri, pluguri, nenumarate pluguri:
mari paseri negre

ce-au coborat din cer pe pamant.

Ca sa nu le sperii -

trebuie sa te apropii de ele cantdand.

Vino-incet.

Pluguri — Lucian Blaga

Codul Civil roman de la 1864 reglementeaza intr-un singur articol (art. 1415) institutia
emfiteozei, in cadrul Titlului VII. Despre locatiuni. Odata cu Legea pentru reforma agrara (14
iulie 1921) acest articol si-a pierdut aplicabilitatea, intrucat legea speciald prevedea
exproprierea terenurilor care au facut obiectul dreptului de locatiune in favoarea fostilor titulari
ai acestuia, adica obtinerea dreptului de proprietatea asupra bunului — plena potestas.

Conform art. 1415 C. civ. 1864, raman in vigoare toate contractele de emfiteoza
anterioare intrarii in vigoare a acestui cod, care insd nu se mai pot constitui pentru viitor. Astfel,
legiuirile moderne aplicabile in Tara Romaneascd (Legiuirea Caragea), respectiv in Moldova
(Codul Calimach) ultraactiveaza pentru o perioada nedeterminata. Dificultatile care apar odata
cu aceasta schimbare legislativa sunt evidente: din 1859 apare statul unitar roméan, ingloband
atat Moldova, cat si Tara Romaneasca. Cele doud legi care reglementeaza emfiteoza difera, in
primul rand, cu privire la ratione loci. Aplicarea diversificata a legilor intrd in contradictie cu
procesul de uniformizare si unificare legislativa ce se desfasura post Unire. S-a dorit o evolutie,
avand 1n vedere contextul istoric? O evolutie se poate baza pe un alt regres? Autorii Codului
civil modern au considerat emfiteoza o institutie invechita, pierzand din vedere faptul ca s-a
facut luntre intre civilizatii — de la societatea romana catre cele moderne, europene si nu numai.
Evolutia necesita imperativ o schimbare, per a contrario, exclude doar o simpla imbunatatire?
Orice modificare poate fi privita in cheie evolutiva, desigur, cu limitare la ochiul privitorului.
Codicele civil roman a privit diferit aceastd institutie juridica, a acceptat compromisul
ultraactivitdtii unor legi precare si insuficiente pentru un nou stat unitar modern, pentru a realiza
progresul. Desigur, progresul s-a infaptuit in timp, iar acum, la o distanta suficient de mare in
timp putem cuteza a face unele aprecieri, in baza unei priviri globale, dar nu exhaustive, asupra
perioadei moderne.
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Alté problematica aparuta o data cu aceasta reglementare este incongruenta dintre legile
privind rascumpdrarea embaticurilor, subsecvente reglementarii civile si a reformelor sociale
(secularizarea averilor mdnastiresti, in urma careia terenurile mandstirilor au ajuns in
proprietatea statului) si art. 7 din Constitutia de la 18662°, care se referi la faptul ci doar crestinii
pot fi veritabili proprietari, prin capacitatea de a dobandi cetdtenia romana. Astfel, titulari ai
dreptului de emfiteoza de rit mozaic sau musulman (numerosi pe pamant romanesc, de altfel)
sunt practic exclusi de la aplicarea legii, fiind privati de capacitatea de a dobandi in proprietate
terenurile pe care le-au detinut ca embaticari, ori legea se aplica tuturor, in niciun caz selectiv.
Actul de rdscumparare presupune transformarea detentiunii precare sub nume de emfiteot intr-
un ,,drept de plind si definitivd proprietate”?!, de care nu toti fostii emfiteoti se pot bucura,
aspect criticat in epocd, si nu numai, de catre juristii romani. Aplicarea legii in cazul acestor
persoane ar fi pe deplin neconstitutionald, iar neaplicarea discriminatorie, incalcand principiile
generale ale dreptului. Pani la momentul revizuirii Constitutiei din 1879?2, a existat o perioadi
in care legile s-au aplicat defalcat, avand in vedere contextul social-politic si economic existent,
neregulile perpetuandu-se o data cu trecerea timpului.

Cand va disparea ultimul taran din lume — la toate popoarele, vreau sa spun — va disparea §i
ultimul om din specia om. (Petre Tutea)

Institutia juridicd inchina tribut titularului sau, fara de care nu ar putea exista obiectiv,
ci doar la nivel de reglementare intr-un cod uitat intr-o biblioteca. Si apoi, putem afirma, fara a
gresi, faptul ca legile apar ulterior existentei unor situatii concrete, ulterior infiriparii anumitor
relatii sociale care reclama un corespondent pe plan legislativ. Subiectul principal al multor
relatii sociale, n spatiul traditional roménesc (si nu numai) este taranul. Taranul veritabil,
simplu, care-si poarta cu cinste numele si nu se sfieste a-si apara onoarea in fata asupritorilor
de suflete. In creionarea portretului siu, aducem in vedere faptul ci este un bun lucrator si
simtitor al pdmantului. Legatura sa cu pamantul existd atat pe plan spiritual, cat si material,
concret. Un numar considerabil de opere literare evidentiaza aceste aspecte, dintre care amintim
poezia Samanatorii, de Vasile Alecsandri: Samandatorii harnici, cu sacul subsuoard,/ Pdsescu-
n lungul brazdei pe fragedul pamdnt;. Aici, pamantul apare ca ,substitut al marii
germinative??, loc in care se infaptuieste creatia in fiecare noud primavara. in poezia Noi vrem
pamdant!, George Cosbuc identifica ideea de pamant cu cea de patrie: Pamdntul nostru-i sScump
si sfant,/ Ca el ni-e leagdn si mormdnt;. In Morometii lui Marin Preda, pimantul este perceput
ca o garantie a libertatii individuale: Domnule, eu am dus totdeauna o viata independenta, sunt
cuvintele lui Ilie Moromete in care se concentreaza toata conceptia sa despre o existenta fericita.
Lucian Blaga face referire la ,,botezul cu pamant” in opera Calugarul batrdan imi sopteste din
prag, ca la o trecere lind in eternitate, o renastere prin moarte: Astept in prag rdacoarea
sfarsitului./ Mai este mult? Vino, tinere,/ ia tarana in pumn/ §i mi-o presara pe cap in loc de
apa si vin./ Boteaza-ma cu pamant.

Ca drept perpetuu, emfiteoza reclama anumite particularitati, spre deosebire de celelalte
drepturi al caror exercitiu este limitat in timp. Astfel, la nivel de factor intelectiv, individul

20 Insusirea de Roman se dobandesce, se conservi si se perde potrivit regulilor statornicite prin legile civile.
Numai streinii de rituri crestine pot dobindi impamentenirea.”

21 Dimitrie Alexandresco, op. cit., p. 400

22 Tn urma Conferintelor de Pace de la San Stefano si Berlin (1878), Marile Puteri au conditionat recunoasterea
independentei Romaniei (proclamata la 9 mai 1877), printre altele, de modificarea articolului 7 din Constitutie.
23 https://www.academia.edu/11699890/Dictionar_de_motive_si_simboluri_literare, accesat la data de
28.04.2023
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percepe diferit aceastd perpetuitate specifica dreptului squ. Caracterul peren corespunde
obiectului, si anume pamantul. Cum se rasfringe acest fapt asupra persoanei care, desi
neproprietar, exercitd un drept continuu asupra unui bun al altuia? La cine se afla, de fapt,
bunul, din punct de vedere psihologic? Cui incumba pretul platit pentru aceasta perpetuitate?

In conceptia lui Nae Ionescu, eternitatea depaseste durata, pentru cd ignora timpul®*.
Extrapoland, dreptul perpetuu ignord timpul, situdndu-se in afara lui, cunoscand o durata
ontologica. Individul ce suporta fictiunea juridica se face partas, intrand si el in aceasta stare
atemporala, la nivel de constiinta. Fizic, este constrans de firea-i efemera. Insi psihic, constiinta
sa este capabild de metamorfoza. ,,Segmentarea” pamdntului intre veritabilul proprietar,
detinator de titulus, si lucrator are consecinte hotaratoare asupra existentei si devenirii acestora.
Propria imagine despre sine este afectatd, odatd cu divizarea dreptului de proprietate.
Implicarea propriu — zisa este indispensabild. Posesia are un rol primordial in aceasta ecuatie,
pe fondul unei conceptii puternic inrddacinate pe plan social. Culegerea roadelor aduce
principala satisfactie, rodul fiind esenta si viata: din rodul lucrurilor Tale se va satura
pamantul

,Din perspectivd mitica, recuperarea actelor arhetipale inseamna intoarcerea la
momentul de dinainte de nasterea timpului, intr-un spatiu imuabil, epurat de efectele trecerii,
de posibilitatea devenirii, adica intr-un timp mitic — illud tempus.”?® Intr-un timp mitic, in care
sacrul se dizolva 1n profan, se situa Cain, lucrdtor de pamant. Ocupatie originard, lucrul
pamantului prezinta valente ancestrale, fiind ales ca mod de trai si mijloc de supravietuire inca
de la inceputuri. Intr-o conventie aflat cu Insusi Creatorul, Cain inchini fructele culese
Acestuia: Si a fost ca, dupd un timp, Cain a adus din roadele pamantului jertfd lui Dumnezeu.?’
Buna-credintd este o conditie Sine qua non in aceasta relatie, alaturi de iubirea de semeni
(Dumnezeu este iubire?®). Cain, corupt de neajunsurile firii, aflat in afara iubirii, se indreapti
impotriva lui Abel, fratele sau — tert fatd de intelegerea acestuia. Actul comis asupra vietii
aproapelui s-a rasfrans si asupra autorului. Consecintele sunt imediate — ineficacitatea actului
incheiat, sanctiuni perpetue dispuse: Si acum, blestemat sa fii de pamdntul ce si-a deschis gura
ca sd primeasca din mana ta sangele fratelui tau. Cand vei munci pamantul, el nu-ti va mai da
puterea lui; ratdcitor vei fi si fugar pe pamdnt!?°. Judecitor in cauza, insusi Cuvantul (Tatdl nu
Judecd pe nimeni, ci toatd judecata a dat-0 Fiului®), drept, neinduplecat. Ocara aruncati asupra
lui Cain este dureros de grea: chiar pdmantul sa il pedepseascd. Roadele pamantului nu pot fi
culese cu hiclenie. Curatia duhului este premisa acestui sacru fapt. Privarea de rod corespunde
unei nedemnititi legitimate. ,,in lumea arhaica, orice inceput este un illud tempus, o deschidere
asupra eternitatii, dar si orice eveniment istoric, prin faptul ca s-a produs in timp, <<reprezinta
o rupturi a duratei profane si o invazie a Marelui Timp>>.”3!

Avand in vedere cd este un veritabil dezmembramant al dreptului de proprietate,
prerogativele acestuia sunt partajate intre nudul proprietar si emfiteot. Astfel, prin lucrarea
propriu-zisa a pamantului, emfiteotul dispune de obiectul dreptului, desigur, avand constiinta
faptului cd nu este veritabilul proprietar, ci doar un simplu administrator al gliei, amintindu-si

24 Doina Rusti, Dictionar de simboluri din opera lui Mircea Eliade, editia IV, Editura Coresi, 2018, p. 119
% psalmul 103, versetul 14

% Doina Rusti, op. cit., p. 119

27 Facere, capitolul 4, versetul 3

2] loan 4:16

2 Facere, capitolul 4, versetele 11-12

30 Evanghelia dupa loan, capitolul 5, versetul 22

31 Doina Rusti, op. cit., p. 119
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lunar de acest lucru, la plata canonului. Totusi, ca un om de buna-credinta, tdranul emfiteot
prinde drag de pdmant si pune pret pe osteneala sa, pe langa implicatiile pecuniare nascandu-
se si cele afective. Mai mult, munca sa nu se pierde in negura timpului, ci poate fi transmisa
mostenitorilor sau Instrdinatd altor semeni cu putere de munca si dragoste fatd de pamant.
Lucrul campului presupune o implicare totald a fiintei, pana la o transhumanta spirituald
completa. A primi un teren gol, sterp, aflat in paragina, pe care sd-l aduci la viatd, care sa
rodeasca, iar rodul sd fie munca mainilor tale, apare ca un fapt imbucurator chiar si pentru cel
mai strain de astfel de lucruri. Totul ia timp si timpul ia tot, cu speranta la viitoarele roade, cu
gandul la ciclul renasterilor din care toti facem parte. Timpul ia tot, insa le reda pe toate inapoi,
intr-o miscare ciclica. ,,Credinta intr-un timp ciclic, intr-0 periodica destramare a universului
urmatd de renastere, reflectd dorinta adanca a omului de a se situa mereu in centru si in
eternitate, dar mai ales nadejdea intr-0 regenerare totala a timpului, ceea ce ar suprima timpul
profan si ar face posibild instalarea unui prezent etern.”? Pe acest etern palimpsest care este
glia, isi asaza sufletul taranul, aflandu-se Intr-o continua descoperire si intr-o continua lucrare
a ceea ce este atat cdminul, cat si necunoscutul cel de toate zilele.

Finis origine pendet.

A demonstra faptul ca perpetuitatea se asociaza cu ideea de pamant ar constitui un
adevarat truism. Ghidandu-ne dupa dictonul latin, putem afirma cu incredere cd esenta lui
inepuizabild va fi mereu o variantd viabila atunci cand celelalte resurse vor fi fost demult
consumate. Astfel, cAnd omul modern va ceda sub presiunea si greutatea noilor tehnologii,
veritabilul tdran va cunoaste nemurirea prin obiectul muncii sale.

32 Doina Rusti, op. cit., p. 120
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SEXTUM OPPONAM ET QUAESTIO

In final vom prezenta citeva dintre considerentele pentru care este necesard
reintroducerea emfiteozei ca veritabila institutie de drept privat, in sistemul legislativ actual,
precum si o propunere de lege ferenda.

Sunt relevante astfel cateva date statistice referitoare la populatia Romaniei si la evolutia
agriculturii din punct de vedere economic, in contextul actual marcat de epidemii, conflicte la
nivel mondial si migratie, pe fondul acceleratei dezvoltari a tehnologiei.

Conform Eurostat®®, in anul 2020 peste 10 milioane persoane locuiau in zona rurala,
(dintr-un numar aproximativ de 19 milioane). Dintre acestia, 4 milioane sunt angajati.

Pe medii de rezidentd, rata de ocupare a populatiei in varsta de munca din mediul urban
a fost de 67,1%, mai ridicata decat cea inregistrata in mediul rural (63,8%).

Persoanele ocupate in varstd de munca (15-64 ani) au lucrat in proportie de 51,0% in
servicii, 30,5% lucrau in industrie si constructii, iar 18,5% in sectorul agricol.

Repartizarea populatiei ocupate pe grupe de ocupatii in anul 2020 evidentiaza ponderi
mai mari In total pentru lucratorii calificati in agricultura, silvicultura si pescuit (17,6%), pentru
muncitorii calificati si asimilati (15,8%), pentru lucrdtorii in domeniul serviciilor (15,7%) si
pentru specialistii din diverse domenii de activitate (15,5%).

in Romania, agricultura reprezinti una dintre principalele ramuri ale economiei
nationale, unde dispune de avantaje competitive fata de statele europene. Resursele provenite
din agricultura, silvicultura si pescuit reprezinta 4% din PIB. Se remarcd o scadere fata de anul
2010, cand contributia in PIB era de 6%.%* La nivelul Uniunii Europene, statele membre cunosc
o pondere aproximativa de 1,7% PIB%®. De asemenea, Romania este pe locul 6 in Uniunea
Europeana in ceea ce priveste suprafata arabila pe cap de locuitor si productia de struguri si vin.
In anul 2020, structura valorici a productiei ramurii agricole prezinti modificari fati de anul
precedent, in sensul scaderii ponderii productiei vegetale, cresterii ponderii productiei animale
si a serviciilor agricole. Conform Recensamantului General Agricol din 2020%, 44,6% din
suprafata agricola utilizata se afla in proprietatea celor care o utilizeaza. In anul 2020, terenul
arabil si culturile permanente au crescut cu 258 mii ha (3,1%), respectiv cu 32 mii (10,4%), in
timp ce suprafata cu pasuni si fanete s-a redus cu 783 mii ha (cca.17,4%) comparativ cu anul
2010. In structura suprafetei agricole, ponderea terenului arabil a fost de 67,2%, ceea ce indica
o crestere de 4,7 puncte procentuale fata de anul 2010, ponderea pasunilor si fanetelor a fost de
29,2% 1n scadere cu 4,7 puncte procentuale, in timp ce suprafata culturilor permanente a avut
0 pondere de 2,7%, in crestere cu 0,4 puncte procentuale.

in anul 2020, sectorul majoritar privat detinea 99,4% din suprafata totald cultivata.

Avand in vedere aceste date si importanta recunoscuta a agriculturii la nivel national s1
european, se remarcd necesitatea unui nou mijloc juridic care sd acorde posibilitatea subiectilor
de drept sa exploateze terenurile arabile si, implicit, sa realizeze un venit din aceastd activitate.
Totodatd, in urma evenimentelor desfasurate la nivel mondial, care au condus la cresterea
inflatiei si la aparitia unui dezechilibru economic in societate, s-a conturat o dorinta de migrare

33 https://agriculture.ec.europa.eu/system/files/2021-12/agri-statistical-factsheet-ro_en_0.pdf, accesat la data de
28.04.2023.

34 http://www.eurodetachement
travail.eu/synthese/doc/atelier_agriculture_Lisbonne/Situations/Situatia_agriculturii_in_Romania.pdf, accesat la
data de 27.04.2023

35 https://www.madr.ro/docs/agricultura/agricultura-romaniei-2015.pdf, accesat la data de 27.04.2023

36 https://insse.ro/cms/sites/default/files/com_presa/com_pdf/rga_2020r.pdf, accesat la data de 27.04.2023
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a populatiei din zona urbanad 1n cea rurala, cu scopul de a-si asigura o viata (mai) sigura, stabila,
avand la baza mai multe resurse proprii. Pe langa factorii exogeni, cei endogeni prezinta la fel
de mare importantd: alimentatia sanatoasa este un subiect foarte dezbatut la aceastd ora,
populatia fiind incurajata sa uite de confortul de a se aproviziona doar de la supermarketul din
cartier si de a prezenta o mai mare atentie si diligenta in selectionarea produselor pe care alege
si le puni pe masa. In iuresul societatii contemporane, suntem cu totii indemnati s ne oprim o
secunda si sa cugetdm la alegerile pe care le facem cu privire la modul in care vrem sa trdim
frumos.

Dezvoltarea economica trebuie corelatd cu alt fenomen existent la nivelul societatii
romanesti, si anume migratia. Raportul dintre populatia romaneasca ce a migrat in afara tarii si
cea de altd nationalitate care a migrat in Romania este de aproximativ 6 la 1, numarul
emigrantilor romani fiind de 6 ori mai mare decat numarul imigrantilor striini care se aflau pe
teritoriul tarii la finalul anului 2020. Numarul emigrantilor in 2019 este de 233736 persoane,
iar in 2020 de 186818, ,,Cea mai mare parte a persoanelor care au emigrat (89,1% barbati si
80,5% femei) sunt din categoria populatiei in varsta de munca (15-64 ani), migratia in aceasta
perioada avand, probabil, in cea mai mare parte, motivatie economica.” Prin reintroducerea
institutiei emfiteozei, se naste o noud modalitate de a produce venit si, implicit, cetdtenii sunt
incurajati a ramane in tara, alaturi de familie. In altd ordine de idei, proprietarii de terenuri care
emigreazd nu se mai Ingrijesc de acestea, avand in vedere varsta celor care parasesc tara si,
implicit, a celor care rdman acasa, cu rolul poate de a le supraveghea. Asadar, in scurt timp
terenurile ajung intr-o stare de degradare, in lipsa unor persoane care sa aiba timp a le ingriji si
exploata. Constatim ci istoria se repetd®s; realitatea zilelor noastre necesitd un corespondent
pe plan legislativ, corespondent care a existat incd de la inceputurile civilizatiei. Considerand
aceasta perioada privatd de existenta emfiteozei o paranteza pe axa timpului, credem ca ar fi
mai mult decat binevenitd reaparitia acestei institutii in peisajul juridic romanesc, desigur,
adaptata la nevoile societatii. Astfel, dreptul constituit pe o perioada de cel mult 99 ani
(asemenea superficiei, conform art. 694 C. civ.) nu ar constitui o noutate in ceea ce priveste
durata dezmembramintelor dreptului de proprietate privata, ar respecta modelul conceput Tnca
de juristii romani®® si s-ar alinia modelului consacrat de sistemul francez actual. De asemenea,
plata unui canon e necesar a se mentine, conferind dreptului un caracter oneros. Modificarile in
planul abstract al dreptului denota nu doar o transpunere a situatiilor existente obiectiv in
societate, cat si recunoasterea meritelor juristilor de demult si existenta unei viziuni deloc rigide
asupra vietii si evolutiei acesteia, In societatea contemporana.

,,Adjuvare nos possunt non tantum qui sunt, sed qui fuerunt”
(,, Pot a ne ajuta nu doar cei ce traiesc, dar §i cei ce-au fost candva”, Seneca)

$"https://insse.ro/cms/sites/default/files/field/publicatii/starea_economica_si_sociala_a_romaniei_2022_1.pdf,
accesat la data de 27.04.2023

38 Amintim ca relevantd in acest sens situatia existentd la finalul Republicii romane, care a dus la adoptarea
reformelor agrare: ,,Dupa razboiul lui Hanibal, mica tdranime romana este in criza: pierderi demografice si lungi
perioade de mobilizare au provocat o crestere a terenurilor lasate in paragina” (V. M. Ciuca, Dept roman Lectiuni,
vol. I, Editura Universitatii ,,Alexandru loan Cuza” lasi, 2014, p. 377)

V. M. Ciuci, op. cit., p.541
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