CZASOPISMO PRAWNO-HISTORYCZNE
Tom XXIX — Zeszyt 2 — 1977

II. ROZPRAWY

CEZARY KUNDEREWICZ (L6dz)

Prawo budowlane starozytnego Rzymu (I)

1. Uwagi wstepne. II. Przepisy dotyczace budynkéw prywatnych. 1. Okres kré-
lestwa i republiki. 2. Okres wczesnego cesarstwa. 3. Czasy pbZnego cesarstwa.

I

Przedmiotem rozwazan w tej pracy bedg przepisy rzymskiego prawa
budowlanego stanowigce cze$¢ skladows rzymskiego prawa publicznego.
Przepisy, o ktérych mowa, przedstawione zostang w ramach okreséw his-
torycznej ewolucji panstwa rzymskiego: epoki krélewskiej i republikan-
skiej oraz wczesnego i pdznego cesarstwa, bowiem w nich znajdujg ko-
lejno swe odbicie stosunki gospodarcze, spoleczne i kulturalne charakte-
rystyczne dla wymienionych okresé6w. Przy kre§leniu obrazu rzymskiego
prawa budowlanego w poszczegélnych epokach, opréocz zrédetl prawni-
czych zostang réwniez wykorzystane te starozytne zrddla literackie, kt6-
re ukazujac godne uwagi aspekty zycia i prawa Rzymu dostarczajg wielu
cennych wiadomosci dla charakterystyki stosunkéw panujacych w bu-
downictwie oraz o ingerencji wladz w tej dziedzinie. Zgodnie z podzia-
lem wystepujacym w Kodeksie Teodozjanskim i Kodeksie Justynian-
skim, ktére osobno traktujg de aedificiis pirvatis i de operibus publicis 1,
praca niniejsza skladac sie bedzie z dwéch czeSci. W pierwszej zostang
omoéwione przepisy dotyczace budynkéw prywatnych, druga za$ zostanie
poswigcona przepisom dotyczacym budynkéw publicznych. Co do osta-
tniej kwestii trzeba zaznaczy¢, ze termin opera publica nie pokrywa sie -
z terminem ,,budynki publiczne”, oznacza on bowiem wszelkiego rodzaju
budowle publiczne. Druga czes$é tej pracy dotyczy¢ wiec bedzie tylko bu-
dowli publicznych typu miejskiego, jako najbardziej charakterystycznych
dla cywilizacji rzymskiej2. O innych budowlach publicznych czynione
bedg jedynie, w miare potrzeby, odpowiednie wzmianki.

1 Zob. H. E. Dir ksen, Hinterlassene Schriften? II, Lepzig 1973, s. 225 i 226.
2 Por. Y. Janvier, La législation du Bas-Empire romain sur les édifices
publics, Aix-en-Provence 1969, s. 27 - 29,
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I

1. W czasach, kiedy przodkowie Rzymian mieszkali jeszcze w okra-
glych, drewnianych, jednorodzinnych chatach (casa, tugurium) lub w pro-
stokatnych jednorodzinnych domach z surowej cegly (domus)® w osie-
dlach wiejskich na siedmiu wzgérzach, ktére pézniej znalazly sie w
obrebie miasta Rzymu, wyksztalcilo sie w ich prawie zwyczajowym kilka
przepisow dotyczacych budynkéw prywatnych. Okolo polowy V wieku
p.n.e. te normy zostaly spisane i wcielone do ustawy XII tablic.

Przepis 8 tablicy VI posrednio zabrania niszczenia doméw przez wyj-
mowanie z nich cudzych belek wlaczonych do konstrukeji ¢, Jest to nor-
ma wywodzaca sie ze sfery religijnej; chodzilo tu o zabezpieczenie przed
zniszczeniem domu jako osrodka kultu rodzinnego, Swigtyni Laré6w i Pe-
natéw 5. W praktyce przepis ten chronil domy przed dewastacjg przez
osoby, ktérych belki zostaly bezprawnie uzyte jako czeSci sktadowe bu-
dowli. W drodze interpretacji pézniej rozciggnieto omawiang norme na
wszelkie materialy budowlane §.

Przepis 1 tablicy VII posrednio zabezpieczal domy przed zniszczeniem
przez pozar. Jako $wigtynia Laréw i Penatéw dom musial sta¢ na grun-
cie wydzielonym i SciSle odgraniczonym od innych. Dlatego tez omawiana
norma wymagala, aby dookola Scian budynku pozostawiony byl wolny
pas gruntu (embitus) o szerokosSci 2 1/2 stopy?. Jednakze istotne zna-
czenie miat tylko ambitus wzdluz bocznych Scian domu, gdyz z tylu znaj-
dowal sie dziedziniec i ogréd, a od frontu — zazwyczaj droga, ktoérej
szerokosé przepis 6 tablicy VII ustalal na 8 stép na odcinkach prostych
1 na 16 stép na zakretach 8 Tak wiec miedzy bocznymi Scianami domoéw
sgsiednich musialy by¢é zostawione wolne przestrzenie o szerokoéci 5
stop . W okresie, gdy budynki byly kryte stomg, sitowiem lub gonta-
mi 19, praktyczne znaczenie ambitus polegato gtéwnie na tym, ze zapobie-
gal on w pewnym stopniu rozprzestrzenianiu sie pozaru . Zwigzane ze

3 Zob. Daremberg-Saglio, Dictionnaire des antiquités grecques et romai-
nes 11, Paris 1899, s. v. domus.

4 Fontes Iurs Romani Anteiustiniani (FIRA) I, Florentiae 1941, s. 46; M. Kaser,
Romische privatrecht? (RPR) I, Miinchen 1971, s. 139 oraz uw. 3 i 4.

§ Zob. N. D. Fustel de Coulanges, La cité antique, Paris 1900, s. 65;
P. Bonfante, Corso di diritto romano (Corso) II,, Milano 1966, s. 331.

¢ D. 10,4, 7pr; D. 41,1, 7, 10 ss.; D. 47, 3, 1, 1; D. 50, 16, 62. Zob. P. Bonfan-
te, Corso Il s. 118.

7FIRA I s.48. Zob. P.Bonfante, Corso 1I;, s. 317 i 331.

8 FIRA 1, 5..49 - 50; por. M. Kaser, RPR, s, 125.

® Zob. P. Bonfante, Corso 11, s. 317 i na s. 330 uw. 2 (dotyczy sporu co do
szerokoSci wolnej przestrzeni miedzy sasiednimi domami: 21/2 czy 5 stép?).

10 Plin. NH, XVI, 36, 42; Pallad. R. R. 1, 122. Zob. H. Bliim mer, Die romische
Privataltertumer, Miinchen 1911, s. 7-9.

1 Zob, M. Voigt, Die romische Baugesetze, Berichte d. sdchs. Gesellschaft
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wzrostem liczby ludnoéci w Rzymie zwickszone zapotrzebowanie na prze-
strzen mieszkalng oraz wynikajgca z warunkéw klimatycznych w tym
miescie konieczno$é eliminowania zaglebien gruntu!? sprawily, ze za-
niechano pozostawiania ambitus i zaczeto budowaé¢ domy majace wspoél-
ny mur 3. Juz w jednej z komedii Plauta méwi si¢ o wspbélnym murze
jako o czyms$ zwyklym 4, U Liwiusza 15 | Diodora !¢ znajdujemy informa-
cje, ze po prawie catkowitym zniszczeniu Rzymu przez pozary podczas
najazdu Galléw w r. 387 p.n.e. odbudowywane domy kryto dachowkami 17,
dostarczanymi przez panstwo. Tego rodzaju pokrycie dochéw stalo sie
w Rzymie obowigzkowe ok. r. 280 p.n.e. 18,

Ochrone budynkéw prywatnych przed pozarami ma réwniez na celu
przepis 9 tablicy X, ktéry zabrania wznoszenia stosu pogrzebowego lub
urzadzania krematorium w odleglosci do 60 stép od budynku whbrew wo-
li wilasciciela 1. W tejie tablicy przepis 1, siegajacy czaséw zaloZenia
miasta Rzymu, zakazuje grzebania i palenia zwlok w obrebie tego mia-
sta 20, Pochodzenie tej normy jest religijne: obrzadki pogrzebowe kazily-
by i, pod wzgledem sakralnym, umniejszatyby obszar miasta bedgcy do-
meng béstw niebianskich 2. W praktyce zakaz palenia zwlok w obrebie
miasta sluzy! innym celom; zdaniem Cycerona, ten przepis ustanowiono
ze wzgledu na niebezpieczenstwo pozarow 22,

Z dotychczasowych rozwazan wynika, ze w oméwionych przepisach
ustawy XII tablic jako gléwne tendencje rzymskiego prawa budowla-
nego wystepuja wyraznie: zabezpieczenie doméw przed dewastacja i
ochrona ich przed pozarami 23,

Od drugiej polowy III wieku p.n.e. wzrost liczby ludnodéci Rzymu
czyni koniecznym odpowiednie zwickszenie liczby mieszkan czymnszo-
wych . Starano sie to osiggna¢ przez zmiane dotychczasowego sposobu

d. Wiss., Philol.-hist. Klasse, Leipzig 1903, s. 173, 177-178; H. E. Dirksen, o. c,
s. 241 - 242, O innych znaczeniach praktycznych ambitus zob. P. Bonfante, Corso,
I1;, s. 331,

12 Zob. H. Bllimner, o.c,s. 11.

B M Voigt, o.c.,s. 178-179. -

14 Mil II, 1, 64s.

1V, 55, 3.

1 XTV, 116, 8.

17 M. Voigt, o.c, s. 176; H, Bliimner, o. c., s. 10. Teguleae — dachéwki
plaskie; imbrices — dachéwki wkieste. ' '

18 Plin. NH XVI, 36, 42.

19 FIRA I, s. 69; zob. M. Kaser, RPR, s. 125.

20 FIRA I, s. 66; zob. M. Kaser 1l c.

21 Zob. P. Bonfante, Corso II,, s. 304-305; por. P. Grimal, Les villes
romaines, Paris 1961, s. 18 - 20.

22 De leg. 2, 23, 58; zob. P. Bonfante, Corso, II,, s. 304.

28 Zob. M. Voigt, o.c., s. 175.

24 Cambridge Ancient History, Cambridge 1951 - 1956, I1X, s, 837; por. M. Voigt,
0. ¢, 5. 178 i uw. 186,
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budowy doméw 25. Nie mialy one piwnic. Ich Sciany zewnetrzne skladaly
sie wowczas z fundamentu z kamienia polnego lub lamanego, na ktérym
stawiano mur z surowej cegly (lateres crudi). Dlugos¢ takiej cegly wy-
nosila 11/2 stopy, a szerokos¢ -— 1 stope (= 295,7 mm.). Cegly, zwane
lydius, ukladano w ten sposéb, ze ich dlugosé byla gruboscig muru. Pét-
torastopowa grubo$s¢ muru z cegly surowej pozwalala w zasadzie na
wznoszenie tylko doméw parterowych z poddaszem (tabulatum) albo
majacych najwyzej jedno pietro {contignatio). Zaniechanie pozostawiania
ambitus — w znikomym tylko stopniu przyczynilo si¢ do powickszenia
powierzchni mieszkalnej. Zaczeto wiec wznosi¢ budynki mieszkalne zwa-
ne domus postica wzglednie posticum na dziedzincach i na miejscu ogro-
dow z tylu frontowych budynkéw albo stawia¢ budynki wyisze niz do-
tychczas. To ostatnie, przy stosowaniu nadal cegly surowej, wymagalo
zwiekszenia grubosci muréw zewnetrznych; uktadano wiec mur o gru-
bosci wynoszacej dwie lub trzy dlugosci cegly (paries diplinthius o gru-
bosci 3 stopy lub triplinthius — o grubosci 4 1/2 stopy), co przy nie
zmienionym ciezarze dachu pozwalalo na powiekszenie liczby pieter 26.
Liwiusz, opisujac zdarzenia z r. 218/217 p.n.e.,, wspomina o domu czyn-
szowym (insula) majgcym trzy pietra 27, za§ w czasach Cycerona liczba
wielopietrowych doméw czynszowych byla juz tak wielka, ze Rzym wy-
dawal mu sie jak gdyby uniesiony w powietrze i zawieszony tam na
pietrach swoich mieszkan 28,

Opisane zmiany w budownictwie, przy jednoczesnym stosowaniu w
bardzo szerokiej mierze belek drewnianych i desek do konstrukeji stro-
péw i scianek dzialowych, zwiekszyly znacznie niebezpieczenstwo poza-
réow, tym wiecej, iz insulae nie mialy przewodéw kominowych. Do go-
towania i ogrzewania w mieszkaniach stuzyly przenosne piecyki weglo-
we, a woda doprowadzona byla tylko do parteru 2. Staly zas te domy
przy waskich i czestokroé¢ kretych ulicach, zatarasowanych frontowymi
balkonami:(maeniana) 3 oraz réznymi straganami i warsztatami przybu-
dowanymi do doméw prywatnych i budynkoéw publicznych; pod tym
wzgledem panowala w Rzymie wielka swoboda. Najczesciej stawiano
drewniane przybudowki i budy (tabernae) na gruncie publicznym bez
zezwolenia, a wladze, je$li zaden obywatel rzymski przeciw temu nie
protestowal, za$ budynek nie przeszkadzal ogblowi, zadowalaly sie po-
bieraniem odpowiedniego czynszu. Przypadki nakazywania rozbiorki ta-
kich konstrukcji, bezprawnie postawionych na gruncie publicznym, bytly

2% M. Voigt, o.c.,s. 176-177.

%6 M. Voigt, o.c., s. 179.

27 XXI, 62, 3.

28 De lege agr. 11, 35, 96.

2% J Carcopino, La vie quotidienne ¢ Rome d lapogée de UEmpire, Paris
1939, przekiad polski: Warszawa 1966, s. 46 - 47.

#® Zob. Pauly-Wissowa Realenz, XIV, s. maeniana.
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bardzo rzadkie. Zreszta, gdy po wielkim pozarze tabern przy rzymskim
forum w r. 210 p.n.e. cenzorzy w r. 184 p.n.e. wydali nakaz rozbiérki nowo
postawionych bud z trzydziestodniowym terminem wykonania, nie daio
to zadnych trwatych wynikéw 31. Swiadczy o tym fakt, ze w r. 169 p.n.e.
cenzorzy ponowili nakaz rozbiérki oraz ze pochodzaca z r. 44 p.n.e. lex
Iulia municipalis zawiera przepis zabraniajacy stawiania budowli prywa-
tnych w portykach i na miejscach publicznych w Rzymie oraz w obrebie
tysigca krokéw od tego miasta. Nie wyklucza tez ten przepis istnienia /
odpowiednich uprawniefi wynikajgcych z ustaw oraz uchwat zgromadzen
plebejskich, czy tez oddania miejs¢ publicznych w dzierzawe przez cen-
zorow lub innych witasciwych urzednikow 32,

W celu zmniejszenia niebezpieczenstwa pozaréw wydano w II wieku
p.n.e. 3% przepis zabraniajgcy stawiania muréw zewnetrznych i wspélnych
o grubosci wynoszacej dwie lub trzy dlugosci cegly surowej, ograniczajac
w ten sposdb wysoko$¢ domoéw ¥, Jednakze staly wzrost liczby ludnosci
Rzymu oraz brak mozliwosci, zaré6wno ze wzgledéw obronnych jak i ko-
munikacyjnych, odpowiedniego powiekszania obszaru tego miasta 35, nie
pozwalaly na poprzestawanie na budowaniu niskich doméw. Omawiany
przepis dal wiec impuls do poszukiwan, w jaki sposbb, przy zachowaniu
przepisanej grubosci muru, mozna by wznosi¢ domy wielopietrowe. Roz-
wigzanie znaleziono w postaci trzech nowych rodzajéw Scian: $ciany z
kamienia tamanego (paries caementicius), Sciany z cegly wypalanej (pa-
ries testacius), muru szachulcowego (paries craticius) oraz filaréw z ka-
mienia. Stosujgc te nowosci budowano nadal domy wielopietrowe o ciez-
kich podlogach opartych na wielkich drewnianych belkach 38, Zwiekszato
to nie tylko niebezpieczenstwo pozaréw (Rzym przezyl 7 ogromnych po-
zaréw w okresie republiki), lecz takze rodzilo nowe zagrozenie. Wielopie-
trowe domy o cienkich Scianach i ciezkich stropach stawiano w Rzymie
na dzialkach o coraz mniejszej powierzchni, gdyz cena gruntéw budowla-
nych rosta 37. Przy tej dysproporcji powstawala grozba zawalania si¢ bu-
dynkéw, tym bardziej, iZ Rzym nekany byl przez czeste trzesienia ziemi
i wylewy Tybru. , .

W II wieku p.n.e. zwickszylo sie takze bardzo niebezpieczenstwo de-
wastacji budynkéw prywatnych w zwigzku z postepujacym rozwojem
latyfundiéw na obszarze Italii oraz jednoczesng ruing drobnych rolnikow

3t Por. H. Vogt, Das Erbbaurecht der klassischen romischen Rechts, Miinchen
1950, s. 5 i n., 14 i n.; Liv. XXVI, 27, 2 - 5; XXXIX, 44, 4; Plut., Cato, 38; Liv. XLIII,
16,4; M. Voigt, o. c, s. 179 - 180. Por. D. 43, 8, 2, 17.

32 FIRA I, s. 146.

3 Por. opinie M. Voigta, o.c, s. 180 - 182.

4 M. Voigt, o. c., s. 180.

3 Zob. J.Carcopino, o.¢c.,s.32; P.Grimal, o.c, s. 44 -46.

36 Vitr. de arch. 11, 8, 17. J. Carcopino, o. c, s. 41.

37 0. Richter, Topographie der Stadt Rom., Miinchen 1901, s. 52-53; J. Car-
copino, o, c,s. 40. Por. Plut. Crass. 2; H. Blimner, o. c, s. 57.
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i upadkiem mniejszych osiedli miejskich 38, Zrujnowani chlopi i miesz-
kancy tych osiedli w poszukiwaniu §rodkéw utrzymana przenosili si¢ do
Rzymu. Jedng z konsekwencji tego zjawiska byl wielki rozkwit budow-
nictwa doméw czynszowych w tym miescie, co, przy niedostatecznej po-
, dazy materialéw budowlanych, doprowadzilo z kolei do spekulacji taki-
mi materialami pochodzacymi z rozbiérek opuszczonych doméw. Dlatego
tez w statutach kolonii i municypidéw rzymskich pojawily sie przepisy
zmierzajgce do zapobiezenia sprzedazy doméw na rozbidrke wzglednie
rozbiérce doméw w celu uzycia uzyskanych w ten sposéb materialow do
wznoszenia budynkéw w innej miejscowosci. Tak wiec w lex municipii
Tarentini (ok. 89 p.n.e.) ¥ i w lex coloniae Genetivae Iuliae (r. 44 pn.e.) 40
zawarty jest przepis zabraniajacy POd kara grzywny w wysokos$ci war-
tosci budynku zdejmowania dachéw, naruszania cato$ci lub rozbierania
budynkéw prywatnych bez zezwolenia rady miejskiej i zobowigzania sig
do odbudowy obiektu bez jego pogorszenia.

Zastuguje réwniez na uwage, ze w lex coloniae Genetivae Iulice znaj-
duje sie takze zakaz grzebania i palenia zwlok czy tez budowania grobow-
cbéw w obrebie miasta oraz zakaz urzadzania krematoriéw w odleglosci
mniejszej niz 500 krokoéw od miasta. Za naruszenie tych przepiséw gro-
zila kara grzywny w wysokosci 5000 sestercji4l. Wreszcie w jednym ze
zrédel znajdujemy tez wzmianke o wymierzeniu w II wieku p.n.e. wiel-
kiej grzywny za naruszenie przepisu w wysokosci budynku w Alsium, ko-
lonii obywateli rzymskich w Etrurii 42,

2. W okres wczesnego cesarstwa wchodzi Rzym jako miasto szybko
i bezladnie zbudowane, przewaznie z lichych materiatéw, stanowigce la-
birynt waskich i kretych ulic 43. Zastanawiajac sie nad przyczyna takiego
oblicza miasta, Liwiusz i Diodor dopatrywali sie jej w popieranej przez
panstwo zywiolowej, anarchicznej odbudowie Rzymu po zniszczeniu w
czasie najazdu Galléw. W istocie jednak sprawa miala sie zupelnie inaczej:
Rzym byl zlepiskiem osiedli wiejskich na siedmiu wzgérzach, wéréd kté-
rych znajdowaly sie pozostalosci po prostokgtnym osiedlu miejskim, za-
lozonym przez Etruskéw u stéop Kapitolu w pédltora wieku po tradycyjnie
podawanej dacie zalozenia miasta 4, Owych osiedli wiejskich nikt $wia-
domie nie planowal, a swoboda budownictwa prywatnego w bardzo ma-
lym stopniu byla ograniczona oméwionymi przepisami o charakterze pu-

8 M Voigt, o. ¢, s. 192; Cambr. Anc. Hist., IX, s. 31i n.

® FIRA I, nr 18, s. 168-169. Por. E. J. Phillips, Latomus 1973, s. 86 - 91.

4 FPIRA I, nr 21, s. 183 -184. Por. E. J. Phillips, l. c

41 Por. Edictum praetoris de campo Esquilino, FIRA I, nr 53, s. 306.

4z Val. Max. VIII, 1 damn. 7, Zob. M. Voigt, o.c., s.181 uw. 28.

4 Cicero de div. II, 47, 99; de lege agr. II, 35, 96; Liv. V, 55, 4; Diod. XIV, 116,
9. Zob. O. Richter, o. c, s. 52.

4 Zob. P.Grimal, o.c.,s. 34¢-36.
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blicznym ‘i prawami sgsiedzkimi 45. Taka sama swoboda panowala w in-
nych rzymskich samorodnych miastach z akropolem, jak i w zaklada-
nych od II w.p.n.e. przez Rzymian na sposob etruski prostokatnych mia-
stach ma terenach pozbawionych wiekszych wyniostosci 46, nie zabudo-
wanych. W Rzymie i w wielu innych miastach rzymskich starano sie
tylko, z mniejszym lub wigkszym powodzeniem, poprawiaé¢ zabudowe
poszczegélnej dzielnicy lub stawia¢ budynki wedlug symetrycznego pla-
nu ¥. Drewniane przybud6éwki tarasujgce ulice Rzymu stawaly sie za-
rzewiem licznych pozardéw, trwajacych nieraz po kilka dni4s. Ponadto
nadal trapily miasto niszczycielskie wylewy Tybru i walenie sie zbyt wy-
sokich i tandetnie zbudowanych kamienic czynszowych. Juz w koncu
czasOw republikanskich Katullus uwazal za jedno z blogostawienstw ubé-
stwa brak obawy o pozar lub zawalenie sie domu 49.

Z czaséw Augusta mamy wiadomosci 0 pozarze Rzymu w r. 14 p.n.e. 5,
7 p.n.e. 51 i o licznych pozarach w r. 6 n.e., ktére zniszczyly wiele dziel-
nic %2, Do tych klesk nalezy doda¢ jeszcze wylewy Tybru w latach 27, 23,
22 1 13 p.n.e. oraz w r. 5 n.e. 5; ten ostatni, trwajacy 7 dni, spowodowal
zawalenie sie znacznej liczby doméw. W r. 5 n.e. Rzym nawiedzilo takze
trzesienie ziemi 54,

Zaniepokojny kleska pozaréw i waleniem sie wysokich doméw ce-
sarz zaczal szuka¢ Srodkéw zaradczych: dokonal reorganizacji i znacznego
wzmocnienia strazy pozarnej 55, przez lex Iulia de modo aedificiorum ur-
bis ograniczyl do 70 stép wysokosci budynkéw stawianych w Rzymie

45 Zob. M. Kaser, RPR 1, s. 125 i 406-410. Por. A. Rodger, Owners and
Neighbours in Roman Law. Oxford 1872, s. 4 ss.

4% Zob. P. Grimal, o.c, s. 13 -24.

41 Cambr. Anc. Hist. IX, s. 836.

4 Por.O. Richter, L c

49 23, 9.

30 Cass. Dio LIV, 24.

51 Tbid. LV, 8.

52 Tbid. LV, 26.

58 Horat. c. I 2, 13 ss.; Cass. Dio LIII, 20, 1; 33, 5. LIV, 1, 1; 25, 2. LV, 22, 3;
Cassiod. chr. min. II, 136 (Momms.).

54 Cass. Dio LV, 22, 3.

5 Strab. 'V, 3, 7; Suet. Aug. 30; Cass. Dio LV, 26, 4 ss. Zob. M. Voigt, o. c,
s. 183-184; L. Friedldnder, Darstellungen aus der Sittengeschichte Roms,
Leipzig 1922, I, s. 24. Zapewne z inicjatywy Augusta powzieta zostala uchwala se-
natu z r. 11 p.n.e. majaca na celu ochronge wodociaggdbw Rzymu przed niszczeniem
ich i uniemozliwianiem dostepu do przewodbéw przez wznoszenie tuz przy nich
budynkéw prywatnych. Uchwala zabronila stawiania takich budynk6éw w odleglosci
mniejszej niz 15 stép od urzadzen wodociagowych za tym miastem i w odleglosci
mniejszej niz 5 stép od przewoddéw podziemnych w mieScie. Zakaz potwierdzila
pbézniej ogblnie lex Quinctia o akweduktach z r. 9 p.n.e. (Frontinus, de aqg. urb. Rom,,
127; 129). Szerokos$é odstepu byla okre§lana rozmaicie w poszczegblnych przypad-
kach. Edykt Augusta dotyczacy akweduktu w Venafrum ustala jg dla tego miasta
na 8 stép (FIRA I, s. 400 - 401).

7 Czasopismo Prawno-Historyczne z. 2/77
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przy ulicach i zapewne ponowil ograniczenie grubosci $cian budowanych
z cegly surowej . O niepopularnosci ograniczenia wysokosci budynkow
w Rzymie, gdzie liczba ludnosci stale sie powigkszala, $wiadczy dobitnie
fakt, ze August, przed wprowadzeniem go, odczytal w senacie i kazal po-
da¢ do wiadomosci ludu oskarzycielska mowe P. Rutiliusa Rufusa z II
w.p.n.e. dotyczaca naruszenia przepisu co do wysokosci budynkéw pry-
watnych, aby przekona¢ zaréwno senat jak i lud rzymski, ze nie on pier-
wszy wystepuje w tej sprawie, lecz ze juz dawniej o to sie troszczono %.
Podkresli¢ tutaj nalezy, iz omawiana ustawa nie przewidywala w przy-
padku naruszenia jej przepisu kary grzywny, lecz nakazywala zburzenie
tej cze$ci budynku, ktéra siegala ponad dozwolong wysokosé 58.

Kroki poczynione przez Augusta nie przyczynily sie do istotnej po-
prawy sytuacji. Straz pozarna nie miala wyposazenia nadajacego sie do
walki z wiekszymi pozarami %®, a przepisy ustawy nie dotyczyly budowli
wznoszonych z tylu frontowych budynkoéow €. Totez za czasé6w Tyberiu-
sza, Seneka Starszy skariyl sie, iz wysoko$¢ kamienic rzymskich jest tak
wielka, ze w waskich ulicach miasta nie mozna nigdzie znalezé¢ schronie-
nia ani w przypadku pozaru, ani w przypadku walenia si¢ domu 61,

Za panowania tego cesarza Rzymu znowu zostat dotkniety kleskg wielu
mniejszych i dwoch wielkich pozaréw (w 27 i 36 r.) 52, trzesieniem zie-
mi (w r. 15) 8 i dwiema powodziami (w. r. 15 i 36) % Warto wspomniec
tutaj, ze do tych klesk dolgczylo sie jeszcze kilka wiekszych katastrof
budowlanych. Gdy Tyberiusz zakazal urzadzania w Rzymie walk z dzi-
kimi zwierzetami, kilku przedsiebiorcéw prywatnych zaczelo organizowac
takie igrzyska poza stolica, w prowizorycznych amfiteatrach zbudowa-
nych z desek. W r. 27 tandetne budowle zawalily sie, a organizatorzy i,
zapewne, niejeden z widzow, poniesli przy tym S$mier¢ . Pozary trapily
Rzym nieustannie: w poczatkach swego panowania Kaligula wyréwny-
wal straty poniesione przez wielu pogorzelcoéw 86,

Cesarz Klaudiusz zajal sie przede wszystkim sprawg zapobiezenia
dewastacji budynkéw prywatnych. Ruina rolnictwa italskiego i postepu-

% Strab. 1. ¢. Zob. M. Voigt, o. ¢, s. 184-185; A. Berger, Encyclopedic
Dictionary of Roman Law, s. v.

57 Suet. Aug. 89.

% M. Voigt, o.c, s. 185 Por. D. XXXII, 1, 11, 14.

¥ L. Friedldnder, o.c, s. 24. Zazwyczaj straz starala sie zapobiec rozprze-
strzenianiu sie pozaru burzgc sgsiednie domy.

8 1.Friedldnder, o.c, s. 6.

81 Controv. 11, 1, 11.

82 Tac. ann. IV, 64; Suet. Tib. 48, 1; Cass. Dio LVII, 14, 7. LVIII, 26, 5. Fasti
Ost. col. 307.

88 Cass. Dio LVII, 14, 7.

8 Tac. ann. I, 76; Cass. Dio LVII, 14, 7; LVIII, 26, 5.

85 Cass. Dio LVIII, 1, 1a,

68 Suet. Calig. 16, 3. Por. L. Friedlander, o. c, s. M, uw. 12.
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jaca urbanizacja panstwa rzymskiego sprawily, ze spekulacja materiala-
mij budowlanymi wzrosta niepomiernie. Latyfundy$ci, ktérzy stopniowo
zaczeli przerzucaé¢ sie na mniej pracochionng i bardziej zyskowng niz
uprawa zbdz hodowle bydla, zamieniali nabywane grunty w pastwiska.
Budynki znajdujace sie na tych gruntach byly dia latyfundystéw zbedne,
gdyz z reguly rezydowali oni w miastach. Totez sprzedawali oni te bu-
dynki na rozbidrke spekulantom, osiggajac przy tym wiecej, niz za nie
zaplacili 87. Cheac z jednej strony uratowaé rolnictwo italskie przed zupel-
ng zagladg, a z drugiej nie dopusci¢ do dewastacji budynkéw prywatnych
na wsi i zeszpeceniu krajobrazu Italii ruinami, Klaudiusz spowodowal
powziecie przez senat w r. 44 senatusconsultum Hosidianum, w ktérym
jako uzasadnienie ochrony budynkéw prywatnych przed dewastacja wy-
stepuja motywy estetyczne. Inspirowany przez troske cesarza o budynki
publiczne i prywatne (pro portione publicorum operum etiam privatorum
custodia), aby nie dopusci¢ do powstania ,najbardziej nie licujacego
z wiekiem pokoju widoku ruin doméw i posiadlosci wiejskich”, senat
uchwalil, iz kazdy, kto nabedzie budynek w celu rozbidrki i spekulacji
materialami z niej uzyskanymi, zaplaci grzywne w wysokosci podwéjnej
ceny kupna, a sprawa jego zostanie przedstawiona senatowi. Transakcja,
jako sprzeczna z uchwala senatu jest niewazna, a kupujacy ma prawo za-
da¢ od sprzedawcy zwrotu wyplacenych mu pieniedzy. Wiasciciele mie-
szkajacy w swych budynkach moga dokonywaé w nich czesciowych
zmian, o ile nie ma to na celu spekulacji. Postanowienie senatuscon-
sultum Hosidianum co do grzywny zmieniono pézniej dla uproszczenia
postepowania: zaréwno kupujacy jak i sprzedawca placili osobng grzyw-
ng w wysokosci ceny kupna . Panowanie Klaudiusza nie bylo takze
wolne od klesk trapigcych stolice. W r. 51 nawiedzilo jg znowu trzesienie
ziemi ¥ a w r. 54 cesarz osobiScie kierowal gaszeniem wielkiego pozaru,
ktory spustoszyl przedmiescie Aemiliana 79

W poczatkach panowania Nerona senatusconsultum Volusienum (r. 56)
potwierdzilo przepisy senatusconsultum Hosidianum, dodajac ponadto w
swym koncowym fragmencie, iz nalezy powstrzymac sie od spekulacyij-
nych transakcji zwiazanych z rozbiérky budynkéw ,szczegélnie w tym
wieku, w ktérym jest rzeczg wilasciwsza podejmowanie nowych prac bu-

87 Zob. A. C. Johnson, P. R. Coleman-Norton, F. C. Bourne, Ancient
Roman Statutes, Austin 1961, s. 142, nr 172, wstep; E. T. Salmon, A History
of the Roman World 30 B.C. — 138 A.D., London 1957, s. 169; Cambr. Anc. Hist. X,
s. 695.

8 FIRA I, s. 288. D. 18, 1, 52; 39, 2, 48. Zob. V. Arangio-Ruiz, Stud. et
Docum. Hist. et Iur. 2(1936), s. 518; M. Voigt, oc, s. 193-195; Por. E. J. Phil-
lips, 0. ¢, s. 91 - 82, Bibliogr.: Novissimo. Dig. Ital. XV]I (1969), =. 1066. Chyba takze
Klaudiuszowi trzeba przypisa¢ edykt zabraniajacy rozbibérki grobowcdw (FIRA 1,
s. 414 - 418).

8 Tac. ann. XII, 43.

70 Suet. Claud. 18, 1.
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dowlanych i przyozdabianie wszystkiego, aby da¢ wyraz szczesliwosci
calego $wiata, niz szpecenie jakiej$é¢ czesei Italii ruinami budynkéw i kon-
tynuowanie niedbalstwa dawniejszych czaséw, ktore tak wszystko skazi-
o, iz powiada sie, ze panstwo rzymskie ginie ze starodci i jest juz w
grobie” 1, W tej uchwale senatu wida¢ juz zupeinie wyraznie, iz rzym-
skie prawo budowlane zaczelo braé pod uwage wzgledy estetyczne 72.
Z kohcowej czesci tekstu senatusconsultum Volusienum wynika, iz senat
dostrzegl, ze dewastacja budynkow prywatnych nastepowala takze wsku-
tek starzenia sie budynkéw i niedbalstwa -ich wtascicieli, nie dokonuja-
cych niezbednych napraw. Rzymskie prawo budowlane stanelo wiec tu-
taj wobec koniecznoéci uregulowania kwestii remontéw budynkéw pry-
watnych. Jednakze wydarzenia z nastepnych lat panowania Nerona od-
wrocily uwage od tej sprawy.

W r. 57 Rzym znowu przezyl trzesienie ziemi?3, zas w r. 64 gigan-
tyczny pozar strawil wiekszg cze$¢é miasta: z czternastu jego dzielnic
trzy splonely doszczetnie, a w siedmiu pozostaly tylko nieliczne, na pét
spalone ruiny 74, Z wielky energig przystapil cesarz do odbudowy Rzymu.
Po raz pierwszy w dziejach tego miasta zostaty podjete kroki zmierza-
jace do okielznania samowolnego budownictwa prywatnego i wprowadze-
nia planowej zabudowy dzielnic mieszkalnych, przy uwzglednieniu wy-
magan ochrony przeciwpozarowej i stabilno$ci budynkéw. Nowa ustawa
de modo aedificiorum z r. 647 ponownie zabronila wznoszenia budyn-
koéw prywatnych o wysokosci wiekszej miz 70 stép, zakazala budowania
wspbinych muréw i wprowadzila obowigzek pozostawiania wolnych prze-
strzeni miedzy stawianymi na nowo domami. To legitimum spatium mia-
lo wynosi¢ 10 stép. Parcele budowlane mogly by¢ jednak oddzielane
wspolnym murem (paries intergerivus) 76,

Ponadto ustawa zabronita calkowitego zabudowywania dzialek od-
dzielonych legitimum spatium i nakazala, aby niektére czebci zewne-
trznych $cian budynkéw do pewnej wysokosci budowane byly bez uzy-
cia belek drewnianych, wylacznie z kamienia gabinskiego lub albanskie-
go, odpornych na dziatanie ognia. Od frontu kazdego nowo wznoszonego
domu mial byé¢ stawiany na koszt cesarza kamienny portyk, ktérego pla-
ski dach ulatwial gaszenie pozaru na gérnych pietrach. Wydaje sie tez,
ze omawiana ustawa zabronila budowania balkonéw frontowych (maenia-
na) 7. Neron ustanowil takze nagrody dla mieszkancéw doméw, ktérzy

"M FIRA T s.289-290. Por. E. J. Phillips, op. cit., ss. 93 - 84,

2 Zob. L. Homo, Rome impériale et urbanisme dans I’Antiquité, Paris 1951,
s. 602 - 637." .

7 Hier. chron. (a. 57). :

74 Suet. Nero 38, 2. Tac. ann. XV, 38-41; Zob. O. Richter, o. c, s. 58.

78 Tac. ann. 43; Suet. Nero 16. Zob. M. Voigt, o. c., s. 185 - 186. '

% M. Voigt, o.c., s. 186, uw. 45.

7M. Voigt, o.c., s. 187. Por. Amm. Marc. XVII, 9, 10.
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beds mieli na podoredziu wszystko, co jest potrzebne do gaszenia pozaru
oraz dal Latynom majacym co najmniej 20 000 sestercji mozno$¢ uzy-
skania obywatelstwa rzymskiego, je$li zuzyja nie mniej niz polowe swego
majatku na budowe domu czynszowego w Rzymie 8. Odbudowywane za
jego panowania dzielnice miasta rozplanowano regularnie; wyprostowano
i poszerzono ulice . Smier¢ Nerona w r. 68 i wybuch wojny domowej
zahamowaly wszystkie zmiany na lepsze. Znaczna cze$¢ Rzymu lezala
nadal w ruinach.

W r. 68 Rzym nawiedzilo znowu trzesienie ziemi®, a w r. 69 Othon
musial si¢ zatrzymaé w odleglosci 20 mil od miasta, gdyz droga byla za-
tarasowana szczatkami budynkéw zrujnowanych przez wielki wylew Ty-
bru 8!, W tymze roku, podczas walk Witeliusza ze zwolennikami Wes-
pazjana, splongl Kapitol 8. Dopiero Wespazjan moégl spokojnie zajaé sie
odbudowg Rzymu i zastyngl jako conservator ceerimoniarum publicarum
et restitutor aedium sacrarum 88, Jesli chodzi o budynki prywatne, istnie-
ja jedynie podstawy do przypuszczenia, iz przeciwstawil sie ich dewa-
stacji i jednym ze swych edyktéw rozciggna! moc obowigzujacg senatus-
consultum Hosidianum na obszar prowincji 84,

Pod koniec panowania Tytusa (w r. 80) nowy w1elk1 pozar przez trzy
dni i trzy noce pustoszyl jedng z dzielnic Rzymu 8, Totez nastepca Ty-
tusa, Domicjan, podjal energicznie akcje usuwania z ulic Rzymu tarasu-
jacych je drewnianych straganéw i przybudéwek. To dzialanie cesarza
musialo byé¢ skuteczne, skoro Marcjalis w jednym ze swych epigraméw
pisze, iz dzieki Domicjanowi nie ma juz czarnych garkuchni, wychodza-
cych na drogi publiczne, szynkarz, golarz, pasztetnik i rzeznik trzymajg
si¢ swych wlasnych progéw, a Rzym przestal byé tylko obszernym sklepi-
kiem %, Z czaséw Domicjana zachowalo sie tez Zrédlo $§wiadczace, ze spe-
kulacja materialami budowlanymi, pochodzacymi z rozbiérek istniala na-
dal w prowincjach. Przepis LXII w lex municipii Malacitani z lat 82 -
- 8487 zabrania, pod kara grzywny, zdejmowania dachéw, rozbiérki
i burzenia budynkéw prywatnych, zaréwno w miescie, jak i na terenach
do niego przylegtych, bez zewolenia rady miejskiej i zobowiazania sie do
odbudowy obiektu w ciaggu najblizszego roku. Do wystapienia z odpo-
wiednig skargg uprawniony byt kazdy obywatel.

7 Gai inst. I, 33.

% Tac. ann. XV, 43; J. Carcopino, o. ¢, s. 53; L. Friedlédnder, o c,
1, s. 5.

% Suet. Galba 18, 1.

81 Tac. hist. I, 86; Plut. Otho 4; Suet. Otho, 8, 3.

82 Suet. Vitel. 15. Zob. O. Richter, o. c, 8. 59.

8 C.LL. VI, 934.

& C. 8,10, 2. Zob. M. Voigt, o.c., s. 195.

8 Cass. Dio LXVI 24, 1; Suet. Tit. 8, 3.

8 VII, 61.

8 FIRA 1, s. 208 ss. Por. E. J. Phillips, o. c, 5. 94 -95.
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Dalszej odbudowie i wznsszeniu nowych budynkéw publicznych przez
Nerwe i Trajana 88 towarzyszyl ozywiony ruch w dziedzinie budownic-
twa prywatnego, a zwlaszeza wznoszenie licznych kamienic czynszowych.
Tendencje estetyczne zakorzenily sie juz mocno w spoleczenstwie rzym-
skim i nawet budowniczowie tych kamienic starali sie nada¢ tym budyn-
kom piekny wyglad zewnetrzny. Jesli chodzi o elewacje, architekei rzym-
scy osiggneli za czas6w Trajana i jego nastepcéw wyniki do dzi§ dnia im-
ponujace ., Ta wspaniala szata sluzyla jednak najczesciej do ukrywania
pod nig lichych materialdow budowlanych i niesplidnej budowy. Insulae
dziatkach o powierzchni ok. 300 m? %, Juwenalis w jednej ze swych sa-
tyr drwiaco pisze, iz wiekszos¢ budynkow w Rzymie wspiera sie na fi-
larach cienkich jak flety i wystawia zycie w Praeneste lub Wolsiniach,
gdzie nie grozi zawalenie sie insuli, w ktérej zarzadca, zalepiwszy szcze-
line w peknietyrn murze, kaze mieszkancom spa¢ spokojnie, gdy moze
nastgpi¢ katastrofa 9. Wspomina tez Juwenalis o klesce pozaréw. Wale-
nie sie insul i nieustannie wybuchajgce w nich pozary sklonily Trajana
do ograniczenia wysoko$ci budynkéw prywatnych do 60 stop (17,76 m) 2.

W czasach najbardziej ozywionego ruchu budowlanego w Rzymie,
ktore przypadajg na panowanie Hadriana, zostala powzieta nowa uchwa-
la senatu (senatusconsultum Acilianum z r. 122) 9 chronigca budynki pry-
watne przed zeszpeceniem i dewastacjg. Zabraniala ona dokonywania w
testamencie zapiséw tych rzeczy, ktore sg wlgczone jako cze$ci do tych
budynkow, np. kolumn, marmuru, dachéwek, belek drzwi i pétek biblio-
tecznych przytwierdzonych do Scian %. Omawiane senatusconsultum do-
tyczylo nie tylko domoéw mieszkalnych, lecz réwmiez lazni, portykow
i innych budynkéw prywatnych 9. Zajmowal sie tez cesarz Hadrian
kwestiag dewastacji budynkéw prywatnych wskutek niedokonywania
przez ich wlascicieli odpowiednich remontéw. W epistula ad Stratoni-
censes Hadrianopolitas z r. 127 % nakazuje on pewnemu wlascicielowi
odnowienie budynku ne vetustate et incuria ruat. We fragmentach z dziet
Ulpina i Paulusa, zachowanych w Digestach justynianskich, znajduje sie
informacja, ze namiestnicy prowincji i curatores reipublicce w municy-
piach mieli obowigzek czuwaé mad wypelnianiem obowigzku dokonywa-

8 Zob. J.Carcopino, o.c,s.15ss.; O. Richter, o. c, s. 60.

8% J Carcopino, 0. ¢, s. 39.

% J Carcopino, o.c.,ss.40-41; L. Friedldnder, 0. c, I, 5. 23.
91 1, 3, 190 ss.

%2 Aur. Vict. epit. 13, 3; D. 39, 1, 1, 17; C. 8, 10, 1.

9 Zob. D. 30, 41, 1. Por. E. J. Phillips, 0. c, s. 95.

% D. 30, 41, 9. Zob. P. Bonfante, Corso II, s. 314.

% D. 30, 41, 8.

% FIRA 1, s. 431 s.
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nia napraw budynkéw prywatnych przez wlascicieli oraz prawo karania
niedbalych grzywng %7.

Czasy Antonina Piusa upamietnil nowy wielki pozar w Rzymie, ktory
zamienil w ruine 340 kamienic czynszowych i doméw jednorodzinnych 98,
Aulus Gellius, ktérego mlodos¢ przypada wlasnie na ten okres, opisuje,
jak odprowadzajac z kolegami swego nauczyciela do domu zcbaczy! w
okolicy Eskwilinu plongca kamienice czynszowg o wielu pietrach, od
ktérej nastepnie stangla w ogniu cala najblizsza okolica %. Wydaje sie,
ze ta kleska sklonita Antonina Piusa, podobnie jak Nerona, do wprowa-
dzenia pewnych przepisow dotyczacych samej konstrukeji budynkéw
prywatnych. W Kodeksie justynianskim zachowal sie reskrypt Marka
Aureliusza i Lucjusza Werusa, z ktérego wynika, Zze w ich czasach istnia-
ty juz przepisy dotyczace nadbudoéwek nad laZniami prywatnymi: w tym
przypadku zaréwno laznia jak i nadbudéwka nad nig musiala mie¢ skle-
pienie, a ich lgczna wysoko$¢ nie mogla przekracza¢ maksymalnej wy-
sokosci przewidzianej dla budynkéw prywatnych 190, Nie nastgpila jednak
zadna poprawa, je$li chodzi o zabezpieczenie przeciwko niszczeniu budyn-
kéw prywatnych przez pozar. Za panowania Kommodusa w r. 192 splo-
nela znaczna cze$¢ Rzymu, przy czym ogien, ktory wybucht w budynku
mieszkalnym, przerzucil sie na sklady towaréw z Egiptu i Arabii, a na-
stepnie ogarngl Palatyn. Wszelkie usilowania powstrzymania szalejacego
zywiotu, w ktérych osobiscie brat udzial cesarz, okazaly sie zupelnie bez-
skuteczne. Gdy pozar ustal wskutek ulewy, okazalo sie, iz straty sg olbrzy-
mie 1 czesto niepowetowane 101,

Odbudowa Rzymu prowadzona byla znowu za czaséw Septymiusza
Sewera i Karakalii 192, O tym, ze nie przestrzegano przy niej przepisow
o maksymalnej wysokosci budynkéw prywatnych $wiadczy fakt, ze za
panowania Septymiusza Sewera slynng stala sie rzymska kamienica czyn-
szowa Felikuli (insula Felicles), ki6ra, jeSli sadzi¢ z tego, co méwi o niej
Tertulian 1 miata osiem pieter i poddasze. W tychze czasach w centrum
zainteresowan znalazly sie kwestie zwigzane ze stosowaniem przepisow
senatusconsultum Acilianum. Reskrypt Septymiusza Sewera i Karakalli

97 Zob. D. 1, 18, 7 (zakoniczenie interpolowane); 39, 2, 46; 43, 10, 1, 1.

% Hist. aug. Ant. Pius IX, 1. Liczba kamienic czynszowych znacznie przewyzszala
liczbe doméw jednorodzinnych. W IV w. odpowiednia proporcja w Rzymie wynosila
30:1. Zob. Daremberg-Saglio, s. v. domus.

% Noctes Att. XV, 1, 2s.

0 C, 8, 10, 1. Niektérzy badacze przypisujg te konstytucje Septymiuszowi Se-
werowi i Karakalli. Zob. A. Chastagnol, La préfecture urbaine d Rome sous-
le Bas-Empire, Paris 1960, s. 369 i uw. 2.

W1 Cgss. Dio LXXIII, 24, 1. Por. Herodian. 1, 14, 2ss; L. Friedldn der, o. ¢,
1, s. 25. ’

102 Thidem.
108 Adv. Valent. 7. Por. J. Carcopino, o.c., s. 35.
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wyjasnil, ze wolno oddziela¢ lub zapisywaé materialy wigczone do bu-
dynku, jesli zostang przeznaczone do konstrukcji budynkéw publicznych
na obszarze tej samej gminy miejskiej 1% oraz ze wlasciciele doméw moga
przenosi¢ czesci skladowe swych budynkéw do innych swoich budyn-
kow 105,

Za panowania tych cesarzy spekulacja materialami budowlanymi po-
chodzacymi ze szpecacych szczegélnie Italie rozbidérek budynkéw prywa-
tnych zapewne sie wzmogla, gdyz w r. 222 Aleksander Sewer potwier-
dzil postanowienia senatusconsultum Hosidianum i edykt Wespazjana
dotyczacy tej uchwaly, wyjasniajgc rOwnoczeSnie, ze przenoszenie mate-
rialow stanowigcych czesé¢ skladowg budynku do innego budynku tego
samego wilasciciela nie moze byé¢ polaczone z calkowitg rozbiérkg bu-
dynku oszpecajgcg widok publiczny 1%, O tym, jak wyglad Rzymu po
ostatniej pozodze razil 6wczesne poczucie estetyki, Swiadczy opinia Ul-
piana, iz jesli kto$ nie napotykajac na sprzeciw postawi budynek na grun-
cie publicznym, nie zmusza sie go do rozbiorki budynku dlatego, by mia-
sto nie zostalo zeszpecone ruinami (ne urbs ruinis deformetur) 197, Ow-
czesna walka z rozbiérkami budynkéw prywatnych znalazia swe odbicie
nawet w interpretacji przepisu ustawy XI tablic o tignum tunctum: we-
diug Ulpiana 19 zakaz windykowania belek i innych materialéw bez-
prawnie uzytych do konstrukeji budynku zostal! wprowadzony, by pod
tym pretekstem nie rujnowano budynk6éw prywatnych (ne aedificia sub
hoc praetextu diruuntur). Aleksander Sewer w konstytucji z r. 224 takze
ustalil, iz zezwalanie na to, aby za zgoda wladz miejskich i sgsiadow,
dom calkowicie zrujnowany nie byt odbudowywany w dawnej swej po-
staci, a na jego miejscu zostal zalozony ogréd, nalezy do kompetencji na-
miestnika prowincji 1®. O tym, ze w dziedzinie zabezpieczenia budyn-
kéw prywatnych przed pozarami nic si¢ nie zmienilo, $wiadczy stwier-
dzenie Ulpiana, iz nie ma w Rzymie dnia bez wielu pozaréw 119,

Ale mialo jeszcze nadejé¢ co§ gorszego. Kilkumiesieczne rzady Ma-
ksymusa i Balbinusa przynioslty Rzymowi katastrofe, ktéra zniszczyla
prawie wszystkie osiggniecia dotychczasowej odbudowy miasta. W r. 238,
podczas walk ulicznych miedzy pretorianami a ludno$cig Rzymu, miesz-
kancy kamienic czynszowych zaczeli z dachéw rzucaé¢ na zolnierzy da-
chéwki, kamienie i wszelkiego rodzaju skorupy. Zolnierze — pisze He-
rodian — nie znajgc rozkladu domostw nie o$mielali sie wyjsé w gére do
nich, lecz u drzwi zamknietych doméw i warsztatéw oraz tam, gdzie znaj-

14 D, 30, 41, 5; 39, 2, 48.

15 D, 30, 41, 3.

1% C, 8, 10, 2 (zakoficzenie interpolowane).
17 D, 43, 8, 1.

1 D, 47, 3, 1; pr.

10 C, 8 10, 3,

1 D, 1, 15, 2,
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dowaly sie drewniane przybudéwki, a takich bylo w miescie wiele, pod-
kladali ogien, Z powodu gesto$ci zabudowan i wielkiej ilosci drewnia-
nego materiatu ogromng cze$é miasta z najwiekszq latwoscig ogarngly
ptomienie. Pozar strawit tak duzq cze$é miasta, ze zadne z najwiekszych
miast w calo$ci nie moglo.réownaé sie z tq czescig 111,

Z podjetg nastepnie rekonstrukcjg budynkéw prywatnych zwigzany
jest reskrypt cesarza Filipa i jego syna z 1. 245, ktéry glosi, ze jesli
wspblnik w ciggu 4 miesiecy nie zwréci wraz z odsetkami odpowiedniej
czesci wydatkéw na odbudowe budynku, zgodnie z dawniej przyjetymi
zasadami, ten wsp6lnik, ktéry poni6ést koszty odbudowy, moze ubiega¢
sie o przyznanie wilasnosci odbudowanej nieruchomosci 112, Jeszcze jeden
wielki pozar Rzymu w okresie wczesnego cesarstwa nastapil za panowa-
nia Carinusa 113,

Przeglad przepiséw z tego okresu dotyczacych budynkéw prywatnych
daje mozno$¢ stwierdzenia, iz rzymskie prawo budowlane w czasach
wczesnego cesarstwa w zasadzie zajmuje sie tymi samymi kwestiami, co
w czasach krélestwa i republiki: ochrong budynkéw prywatnych przed
dewastaja i zagladg wskutek rozbidrek oraz ochrong tych budynkéw
przed zniszczeniem przez pozar lub zawalenie sie. Nowos¢ stanowig tu
przepisy dotyczace remontu burynkéw prywatnych oraz przepisy wpro-
wadzajace pewne wymagania co do konstrukeji tych budynkéw. Zmieni-
la sie tez motywacja przepiséw zakazujacych rozbiorek. Pod koniec cza-
séw republikanskich odpadly motywy religijne, a na pierwszy plan wysu-
neta sig¢ konieczno§é utrzymania istniejgcej zabudowy miast i zapewnie-
nia im estetycznego wygladu. Ta ostatnia zmiana wigze si¢ $cisle z poste-
pujaca w omawianym okresie urbanizacjg panstwa rzymskiego. Cywili-
zacja rzymska byla bowiem specyficzng cywilizacja miejska, ktéra mogla,
zakorzenia¢ sie tylko w osiedlach miejskich stanowigcych zmniejszong
podobizne Rzymu (quasi effigies parvae simulacraque)i$ i rozprze-

" strzeniaé sie tylko przez ich tworzenie. Urbanizm rzymski pod wplywem

hellenistycznym bierze takze pod uwage wzgledy estetyczne: budynki
prywatne muszg takze mie¢ wyglad godny dostojefistwa panstwa rzym-
skiego, wyglad dajacy poczucie bezpieczenstwa, stabilizacji i dobrobytu.
Ta troska o estetyke budynkéw prywatnych obejmuje nie tylko osiedla
miejskie. W istocie rzeczy jej celem jest ochrona krajobrazu, przede wszy-
stkim italskiego, przed zeszpeceniem przez ruiny 115,

Jesli chodzi o przepisy wprowadzajgce pewne wymagania co do kon-
strukcji budynkéw prywatnych dla zabezpieczenia ich przed zniszczeniem

11 Y11, 12 (przeklad L. Piotrowicza).

1s C, 8, 10, 4.

112 M o m m s e n, Chron. min. I, 148.

114 Gell. N. A. XVI1, 3, 9. Por. Salmon, o.c, s. 83, 104, 214, 305.

115 Zob. G. Lustig, La tutela del paesagio in Roma, Filangeri 43 (1918), ss. 440 -
- 504, 561 - 597; Noviss. Dig. Ital. XVI, s. 1069,

\
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przez ogien i zawalenie sie, uderzajacy jest fakt, ze wydano ich zaledwie
kilka i to o bardzo ograniczonym zakresie oraz ze nie wida¢, aby byly
one stosowane w praktyce. Zlozyly sie na to gltéwnie dwie przyczyny.
Jedng z nich byla zaznaczajgca sie w tym okresie w pewnych dziedzi-
nach niewydolnosé owczesnej techniki rzymskiej, druga — gteboko za-
korzeniony poglad, ze budownictwo prywatne jest wylaczng domeng
wlascicieli gruntéw i ze wszelka ingerencja wiadz w tej dziedzinie sta-
nowi ograniczenie tego prawa, ktéorego Rzymianie strzegli najbardziej
pieczolowicie: prawa wlasnosci. Dlatego tez w czasach pryncypatu inge-
rencja cesarzy w dziedzinie budownictwa prywatnego jest na ogol do-
rywcza, bardzo powsciggliwa i1 mato skuteczna.

3. Dopiero w okresie dominatu cesarze, czynigc uzytek ze swej teraz
absolutnej wladzy, zaczeli takze energiczniej interweniowa¢ w dziedzinie
budownictwa prywatnego. Obok nadal obowigzujacych dawnych przepi-
sow, konstytucje cesarskie wprowadzajg znaczng liczbe nowych norm.

Z czaséw Dioklecjana, ktéry zajmowal sie¢ usuwaniem skutkéw wiel-
kiego pozaru w Rzymie z czaséw Carinusa Y18, zachowala sie konstytucja
dotyczaca samowolnej odbudowy lazni przez wspdélnika uzurpujgcego
wlasno$é calego terenu budowlanego. Cesarz stwierdza, ze taki wspélnik
nie ma prawa domagania sie zwrotu poczynionych wydatkéw oraz ze na-
miestnik prowincji przy rozstrzyganiu sporu bedzie stosowal przepisy kon-
stytucji cesarskich 117,

Ozywiony ruch budowlany utrzymuje sie¢ nadal w IV i V wieku, a no-
we budowle wznoszone sg nie tylko w miastach, lecz i na wsi 8. Budyn-
ki prywatne w miescie z reguly stawiajs bogaci czlonkowie rad miej-
skich. Wielcy wlasciciele ziemscy czesto buduja w swoich majatkach
wspaniate rezydencje, ktére stopniowo upodobniajg sie do zamkéw 119,
Biedniejsza ludno$é sta¢ jedynie na budowanie nedznych szop drewnia-
nych. Dzialalnoé¢ budowlana prowadzona byla wéwczas w warunkach
bardzo nie sprzyjajacych: brakowalo architektéw i wykwalifikowanych
rzemie$lnikow oraz materialow budowlanych, przede wszystkim marmu-
Tu i wapna. Istnialy réwniez znaczne trudnosci w dziedzinie transportu.
Wszystko to przyczyniato sie do dalszego rozwoju spekulacji materialami
budowlanymi pochodzacymi z rozbidrek 120,

Za czaséw Konstantyna wiele oséb prywatnych przystapilo do bu-

"6 J, Friedlander, o. ¢, I, s. 25.

17 C, 8, 10, 5 (r. 290). Zob. P. Bonfante, Corso, IIg, s. 46 -47 i uw. 2.

118 Zob. P. Petit, Libanius et la vie municipale ¢ Antioche au IVe siécle aprés
J. C., Paris 1955, s. 316 ss.

10 Zob. A. Piganiol, L’émpire chrétien, Paris 1947, s. 362.

120 Zob. The Theodosian Code (transl. by C. Pharr), Princeton 1952. Introduction
by C. D. Williams, s. XIX - XX; C. Th. 8, 5, 15; 10, 19, 2; 13, 4, 1-3; 14, 6, 3 -4.
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rzenia poganskich grobowcow i kaplic grobowych 12! zupelnie jawnie,
nawet bez wiedzy wlascicieli, aby uzyska¢ w ten sposoéb kamien obrobio-
ny, plyty marmurowe, dekoracje, kolumny oraz inne gotowe elementy
zdobnicze i konstrukeyjne. Kolumny i bloki marmurowe, a czasem i cale
grobowce z marmuru stuzyly tez do wypalania wapna. Materialy i goto-
we elementy uzyskane z takich rozbidorek sprzedawano lub uzywano przy
wznoszeniu nowych budynkéw, a ozdobami architektonicznymi pochodza-
cymi z grobowcéw upiekszano jadalnie i portyki domoéw prywatnych 122,
O tym, ze spekulacyjne rozbiérki nie omijaly takze tych domow, Swiad-
czy konstytucja Konstantyna z r. 321, w ktorej zabrania on przewozenia
marmuru lub kolumn pochodzacych z rozbiérki budynku prywatnego w
miescie na wie§, w celu budowania tam domu i grozi konfiskatg posia-
dlosci w ten sposéb ozdobionej 123, W r. 362 (wzgl. 363) cesarz Julian za-
bronil przewozenia takich kolumn i posggdéw na obszarze tej samej lub
do innych prowincji 124, Konstytucja Walentyniana, Teodozjusza i Arka-
diusza z r. 393 zakazala rujnowania budynkéw prywatnych zwigzanego
z niedopuszczalng eksploatacja zi6éz marmuru znajdujgcych sie pod fun-
damentami 25, Ci sami wladey w tymze roku wydali konstytucje zabra-
niajaca burzenia przy okazji budowy gmachu publicznego prywatnych
doméw o wartosci wyzszej niz 50 funtéw srebra bez zezwolenia cesar-
skiego 126, Aktualna byla rowniez w IV w. sprawa zapewnienia konser-
wacji budynkéw prywatnych. Konstytucja Walensa, Gracjana i Walen-
tyniana z r. 377 nakazuje, by czlonkowie rad miejskich zmuszani byli do
naprawy ich doméw w miescie lub zbudowania nowych w miejsce znisz-
czonych. Inni za$ wlasciciele domoéw w miastach majg obowigzek napra-
wy tych budynkoéw, jesli sg zaniedbane lub zrujnowane 127,

Plaga trzesien ziemi i pozaréw, trapigca nadal Rzym 128, byla takze
udzialem nowej stolicy panstwa, Konstantynopola, gdzie domy mieszkal-
ne (gléwnie kamienice czynszowe) byly jeszcze bardziej niz w Rzymie
stloczone i zbudowane z lichych oraz latwopalnych materialéw 120, Wy-

121 Zob. A. Piganiol, o. c, s. 52 uw. 21.

122 Zob. C. Kunderewicz, Ochrona zabytkéw architektury antycznej w Ko-
deksie Teodozjanskim, Archeologia XV11/1966, s. 80 ss. i Studi Volterra 1V, s. 137 ss.

128 C, 8, 10, 6.

124 C. 8, 10, 7.

125 C. Th. 10, 19, 14. W innej konstytucji z r. 363, adresowanej do wikariusza
Afryki, Julian zabrania przewozenia marmuru nalezgcego do os6b prywatnych do-
datkowymi wozami pocztowymi, aby mieszkancy prowincji nie byli rujnowani przez
niepotrzebne ozdabianie czyichs§ doméw. Zob. C. Th. 8, 5, 15.

128 C. Th. 15, 1, 30.

127 C, 8, 10, 8.

128 ], Friedldnder, 0. ¢, I, s. 25 i uw. 11; Graffunder, Pauly-Wissowa
Realenz. 1A, col. 1058 - 1059.

19 Agath. V, 3; Oberhummer, Pauly-Wissowa Realenz. IV, col. 999 - 1000,
Por. H. E. Dirk sen, Nachgelassene Schriften 11, s. 234 - 236.
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mownym $wiadectwem jest tutaj fakt, ze od roku 396 do 565 (tj. do
$mierci Justyniana) Konstantynopol doswiadczyl (oprécz 14 trzesien zie-
mi) 20 wielkich pozaréw 13, Totez w okresie dominatu ukazalo si¢ wiele
przepiséw majacych na celu ochrone przeciwpozarows.

W r. 326 (wzgl. 320) Konstantyn zabronil pod kara konfiskaty calego
majgtku wznoszenia jakichkolwiek budynkéw prywatnych w odleglosci
mniejszej niz 100 stép od skladéw publicznych i nakazal zburzenie juz
istniejagcych budynkéw prywatnych, ktére nie odpowiadaly wymaganiu
tego przepisu 13!, Wyjatkowo cesarz Julian w r. 362 w konstytucji skie-
rowanej do prefekta Egiptu zapewnil osobom prywatnym spokojne po-
siadanie mieszkan zbudowanych nad warsztatami miejskimi 132. W grec-
kiej wersji tej konstytucji, zachowanej w Kodeksie justynianskim (8, 11,
3), powiedziane jest mawet, ze ten, ktéry zbudowal na gruntach miej-
skich na wlasny koszt budynek bez szkody dla miasta, bedzie spokojnie
posiadac¢ ten budynek i ze zastuguje raczej na wdzieczno§é za to, ze ozdo-
bil miasto. Jednakze w r. 368 w Rzymie prefekt miasta, Praetextatus,
przede wszystkim dla zmniejszenia niebezpieczenstwa pozaru, przepro-
wadzil wielka akcje burzenia, juz wcze$niej uznanych za niedopuszczal-
ne, frontowych balkonéw i wykuszy gérnych pieter, ktérych podpory ta-
rasowaly ulice, oraz budynkéw prywatnych bezprawnie przybudowanych
do $swigtyn 133, Nie bylo to posunigcie odosobnione, gdyz w r. 383 Pro-
culus, comes Orientis, otrzymal konstytucje Walensa, Gracjana i Walen-
tyniana nakazujacg zburzenie wszystkich budowli prywatnych, postawio-
nych ze szkods dla ozdobnosci, wygladu i wygody miast, na forum lub
na innych miejscach publicznych 134,

Wzgledy zabezpieczenia przeciwpozarowego wystepowaly czasem 1la-
cznie z motywami estetycznymi, co jest zupelnie zrozumiale, jesli wez-
mie si¢ pod uwage fakt, ze w éwczesnych miastach cesarstwa pigkne
gmachy publiczne byly czestokroé oblepione przybudowanymi do nich
prywatnymi budami z desek. Dlatego tez Walentynian, Teodozjusz i Ar-
kadiusz w r. 389 nakazali Proculusowi, prefektowi Konstantynopola, zbu-
rzenie budowli prywatnych, bezprawnie lub na podstawie podstepnie
uzyskanego zezwolenia przybudowanych do budynkéw publicznych, ktére
oszpecaja i doprowadzajg do ruiny powodujgc przez to pogorszenie ,,a-
spektu publicznej elegancji” stolicy. Decyzje w sprawie rozbiérek mialy
by¢ wydawane wedlug swobodnego uznania prefekta miasta 135, Arka-
diusz i Honoriusz w konstytucji skierowanej do ludnoéci Rzymu zagro-

1 Oberhummer, Pauly-Wissowa Realenz. IV, col. 1000, Por. H. E. Dirk-
sen, o.c II s. 234, uw. 47.

181 C, Th. 15, 3, 4.

132 C, Th. 15, 1, 9.

1 Amm. Marc. XXVII, 9, 10.

4 C Th 15,1, 22;C. 8, 11, 6.

18 C, Th. 15, 1, 25.
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zili konfiskaty majgtku i dozywotnim wygnaniem kazdemu, kto bedzie
usilowal postawié¢ bude drewniang na Polu Marsowym 13,

O tym, ze walka o likwidacje prywatnych przybudéwek do gmachow
publicznych nie byla latwa, Swiadezy wiele pozniejszych konstytucji. Tak
wiec konstytucja Arkadiusza i Honoriusza z r. 398, adresowana do pre-
fekta pretorium Eutychianusa, zawiera nakaz zburzenia wszystkich bu-
dynkéw prywatnych bezprawnie przybudowanych do skladéw publicz-
nych 137 za$ inna konstytucja tychze cesarzy, wydana w tym samym
roku, ktorej adresatem jest Severus, prefekt Konstantynopola, maka-
zuje zburzenie, ze wzgledu na niebezpieczenstwo pozaru, tarasujacych
ulice i place portykdéw oraz przybudéwek do gmachéw publicznych i bu-
dowli prywatnych 138, Motywy estetyczne razem =z przeciwpozarowymi
wystepuja wyraznie w konstytucji Arkadiusza, Honoriusza i Teodozjusza
z 1. 406, adresowanej do prefekta Konstantynopola 1*® a dotyczacej od-
budowy cyrku w tym mieécie, uszkodzonego przez wielki pozar w tymze
roku. Zawiera ona nakaz zburzenia wszystkich drewnianych konstrukeji
(prywatnych) przybudowanych do kolumn portykéw i dzielgcych gérne
portyki, aby przywroéci¢ wygladowi miasta jego dawne piekno, a jedno-
czesnie poleca zbudowanie ze wzgledu na ,niebezpieczenstwo ognia”
schodéw kamiennych zamiast drewnianych i zwiekszenie ich szerokosci.
Inna konstytucja tychze cesarzy z r. 406 zarzadza zburzenie w Kon-
stantynopolu wszystkich budynkéw prywatnych przybudowanych do
gmachow publicznych oraz znajdujacych sie ma nich prywatnych nad-
budéwek i wprowadza przepis, ze nie wolno wznosi¢ budowli pry-
watnej w odleglosci mniejszej niz 15 stép od budynku publicznego. Ta
ostatnia norma zostala przejeta przez prawo justynianskie 149, Zapewne
zarébwno motywy estetyczne jak i przeciwpozarowe legly takie u pod-
staw konstytucji Honoriusza i Teodozjusza z r. 409, nakazujacej zbu-
rzenie budynkéw prywatnych bezprawnie postawionych na terenach pa-
facu cesarskiego w Konstantynopolu 41, Honoriusz i Teodozjusz w r. 423
wprowadzili rowniez zasade, ze w miastach prowincjonalnych odleglosé
miedzy balkonami frontowymi wzglednie podobnymi do nich wystaja-
cymi czesciami budynkéw prywatnych musi wynosi¢ co najmniej 10 stop, -
jesli za$ przeciwlegly budynek jest skladem publicznym — 15 stép. Kon-
stytucja przewiduje zburzemie konstrukecji nie odpowiadajgcych tym wy-

136 C. Th. 14, 14, 1.

187 C. Th. 15, 1, 38.

18 C, Th. 15, 1, 39.

139 C, Th. 15, 1, 45. Zob. J. Gothoredus, Comm. in. C. Th. 1, 1.

u0 C. Th. 15, 1, 46 — C. 8, 10, 9. Jednakze z konstytucji Honoriusza i Teodozju-
sza z r. 412 (C. Th. 15, 1, 50) wydaje sie wynika¢é, ze osoba prywatna mogla uzyskaé
zezwolenie na wykonanie nadbudéwki w gmachu publicznym.

41 C, Th. 15, 1, 47. W r. 407 w Konstantynopolu znowu byt wielki pozar. Zob.
H.E Dirksen, o.c, II, s. 234, uw. 47.
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maganiom, a dla oséb nie stosujacych sie do przepiséw konstytucji — ka-
re¢ konfiskaty domu 2, Ci sami cesarze w r. 420 zezwolili, aby w nie-
ktérych prowincjach, gdzie tego wymagaly wzgledy bezpieczenstwa, po-
siadlosci prywatne byly otaczane murem 143,

Po trzesieniu ziemi w r. 465 i czterodniowym wielkim pozarze, ktory
spustoszy! Konstantynopol w r. 469 44 cesarz Leon wydal konstytucje
dotyczgca odbudowy budynkéw prywatnych w tym miescie. Podobnie
postgpil cesarz Zenon po nowym pozarze miasta w r. 476, ktéry choc¢
mniejszy, wyrzadzil olbrzymie szkody oraz po powtarzajagcym sig przez
40 dni trzesieniu ziemi w r. 478 145, Obie konstytucje nie dochowaly sie
do naszych czaséow. O tym, jakie przepisy byly w tych konstytucjach za-
warte, wnioskowa¢ mozna na podstawie objasniajgcej je innej konsty-
tucji Zenona, kiéra ponadto reguluje samodzielnie niektére kwestie bu-
dowlane 148,

Analiza tej ostatniej konstytucji pozwala sadzi¢, ze owa zaginiona
konstytucja cesarza Leona zawierala nastepujgce przepisy: 1) Przy od-
budowie doméw prywatnych w Konstantynopolu nie wolno zmieniaé ich
ksztaltu dawnego i przez to pozbawiaé sgsiadoéw $wiatla i widoku; 2) Ze-
zwala sie na budowanie na miejscu spalonych doméw budynkéw mie-
szkalnych o wysokosci 100 stop, nie wolno jednak przy tym pozbawiac
sgsiadéw widoku na morze. Prawdopodobnie tez omawiana konstytucja
zezwalala przy stawianiu wysokich budynkéw mieszkalnych na umie-
szczanie okien zupelnie dowolnie i zawierala jakie§ ulatwienia co do
budowy wykuszow i balkonéw frontowych 47, W zaginionej konstytucji
Zenona znajdowal sie przepis, ze miedzy sasiadujgcymi budynkami pry-
watnymi musi by¢ pozostawiony wolny pas gruntu o szerokosci 12 stép.

Znana nam podzniejsza konstytucja tegoz cesarza przede wszystkim
objasnia i uzupelnia przepisy wspomnianej konstytucji cesarza Leona.
Tak wigc zostaje wyjasnione, ze zakaz zmiany dawnego ksztaltu budyn-
ku ma na celu korzys¢ sgsiadéw, ktérej oni mogg, czesciowo lub calko-
wicie, si¢ zrzec w drodze nieformalnego porozumienia lub stypulacji;
zatem przepis ma charakter dyspozytywny. Nastepnie cesarz Zenon uzu-
pelnia odpowiedni przepis konstytucji cesarza Leona postanowieniem,
ze przy wznoszeniu budynkéw mieszkalnych o wysokosci 100 stép, nie
zwigzanym z rekonstrukcjg budynkéw spalonych, wolno pozbawiaé¢ sg-
siadéw widoku na morze, jednak pod tym warunkiem, ze miedzy nowg

142 C, 8, 10, 11.

13 C, 8, 10, 10.

44 Zob. H. E. Dirksen, o. ¢, I, s. 237 oraz A. Lippold, Pauly-Wissowa
Realenz. X A, col. 171; 198.

45 H. E. Dirksen, o.c., II, s. 237.

146 C. 8,10, 12. Zob. Bonfante, Corso, 11, s. 315 i s. 336 ss.; H. E. Dirksen,
o. ¢, I, s. 237 ss.

7 H. E. Dirksen, o.c, I, s. 241; Bliimner, o.c, s. 57.



PRAWO BUDOWLANE STAROZYTNEGO RZYMU 111

budowly a sasiednig zostawiony bedzie wolny pas gruntu o szerokosci
100 stép. Ponadto kenstytucja wyjasnia, ze widok na morze przystuguje
sgsiadom tylko z mieszkalnych czesci ich budynkéw oraz ze jest to ko-
rzy$¢, ktorej sasiedzi mogg zrzec si¢ w drodze nieformalnych porozu-
mien, a wiec ze przepis ma rowniez charakter dyspozytywny. Cesarz
Zenon objasnia tez znajdujacy sie w jego, nie znanej nam dzi§ konsty-
tucji przepis co do pozostawiania wolnego pasa gruntu miedzy sgsiadu-
jacymi budynkami prywatnymi. Prawodawca o§wiadcza, ze ta odleglosc
(12 stép) musi by¢ zachowana w stosunku do calego budynku, od fun-
damentu do szezytu. Przy zachowaniu tej odleglosci zaréwno przy bu-
dowie zupelnie nowego domu, jak i przy odbudowie, nie ma zadnych
ograniczen co do wysokosci muru czy tez umieszczania okien, jednak
bez pozbawiania sgsiadéw bezposredniego widoku na morze, z ktérego
uprzednio korzystali w jakiejkolwiek cze$ci swoich budynkéow bez trudu
wychylania sie na bok. ‘

W kwestii umieszczania okien powoluje sie Zenon na przepis da-
wniejszej konstytucji (konstytucji cesarza Leona), ktéra zapewne zezwo-
lita na umieszczanie okien w wysokich budynkach zupeinie dowolnie 148,
Dalej w konstytucji nastepuja nowe przepisy budowlane Zenona. Zabra-
nia on przy wznoszeniu budynkéw prywatnych na placach przylegaja-
cych do ulic o szerokosci wiekszej niz 12 stép zajmowania pod tym
pretekstem czesci ulicy i przylaczania do nowych budowli. Jesli odleglosé
miedzy istniejagcymi budynkami prywatnymi jest mmiejsza niz 12 stép,
nie wolno ich nadbudowywaé¢ ani umieszcza¢ w $cianach nowych ,okien
widokowych” (fenestrae prospectivae) 149, Gdy odleglto$é miedzy domami,
w Srodkowej ich czesci, wynosi mniej niz 10 stép, wolno umieszczaé
w Scianach tylko ,,0kna osSwietlajace” (fenestrae luciferae) 15 na wysoko-
Sci nie mniejszej niz 6 stép od poziomu wlasciwej podlogi. Nie wolno
w takich domach budowaé¢ podiég schodkowych, dzigki ktérym ,,o0kna
o$wietlajace moglyby spelniaé role ,,okien widokowych”, chyba ze istnie-
je odpowiednie nieformalne porozumienie lub stypulacja, ktéra na to
zezwala; zatem przepis ma charakter dyspozytywny.

Omawiana konstytucja Zenona poswieca takze wiele uwagi budowie
tarasébw, balkonow i wykuszy, ktérych budowanie bylo w czasach cesar-
stwa czesto ograniczane lub zabraniane %1, Jak sie wydaje, zaginiona
konstytucja cesarza Leona wprowadzila w tej dziedzinie znaczne ulat-
wienia, ktore Zenon uznal za konieczne ograniczyé 152, Zabronil on bu-
dowania taraséw, balkonéw i wykuszy z samego drewna i nakazal, aby
byly one murowane ,,na sposéb rzymski’. Miedzy polozonymi naprzeciw

8 H E Dirksen, o. c, II, s. 239.

149 Zob. H. E. Dirksen, o. c, 1I, s. 251.

156 Cuiacius. Observ. XVIII, 30.

151 Amm. Marce. XXVIII, 9, 10; H. E. Dirksen, o. ¢, II, s. 242 - 243, 252,
152 Zob. H. E. Dirksen, op. c., II, s. 243.
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tarasami, balkonami i wykuszami musiala byé zachowana odleglos¢ 10
stop. Jesli mala szeroko$§é bocznej ulicy na to nie pozwalala, mozna je
byto budowaé tylko na przemian, a jesli boczna ulica miala szerokosc¢
mniejsza niz 10 stép, budowanie ich bylo wzbronione. Tarasy, balkony
i wykusze mogly by¢ umieszczane na wysokosci nie mniejszej niz 15 stép
od ziemi i w Zadnym przypadku nie wolno bylo opiera¢ ich na prosto-
padlych stupach drewnianych lub kamiennych i podmuréwkach, aby nie
byl tamowany odplyw powietrza spod tych konstrukcji i aby szerokosé¢
ulic gléwnych i bocznych nie ulegala zmniejszeniu. W celu zmniejsze-
nia niebezpieczenstwa pozaréw wlascicielom doméw zostalo zabronione
budowanie schodéw prowadzacych z bocznych ulic na tarasy, balkony
i do wykuszéw. Konstytucja przewiduje, iz w razie naruszenia przepiséw
dotyczacych budowy taraséw, balkonéw, wykuszy i schodéw zostanie na-
kazana rozbiérka tych konstrukcji, a wlasciciel domu zaplaci grzywne
w wysokosci 10 funtéw zlota, Takg samg grzywne zaplaci takze archi-
tekt lub przedsiebiorca budowlany, ktéry je zbudowal. Jesli za§ wyko-
nawcy roboty nie mozna skutecznie ukara¢ grzywna z powodu jego
ubobstwa, zostanie wychlostany i wypedzony z miasta.

Dalej cesarz Zenon zarzadza, ze odtagd nikomu nie bedzie wolno za-
mykaé¢ na przestrzeni wielu kolumn dostepu do portykéw publicznych
w Konstantynopolu, na przestrzeni od placu zwanego Milion 15 do Kapi-
tolu, domami prywatnymi zbudowanymi z samych desek lub w inny
sposéb postawionymi miedzy kolumnami. Szerokosé tego rodzaju doméw
od strony gléwnej ulicy nie moze przekracza¢ 6 stéop, wysokosé za§ —
7 stéop. W kazdym razie musi by¢ pozostawiony dostep z portyku na
gléwng ulice na szerokosci 4 kolumn. Na zewngtrz tego rodzaju budynki
wzglednie kramy muszg by¢ ozdobione marmurem, aby byly upieksze-
niem miasta, a widok ich sprawial przyjemnos¢ przechodniom. Co do bu-
dowy kraméw miedzy kolumnami w innych cze§ciach miasta decydowaé
bedzie prefekt miasta, ktory obow1azany jest jednakowo traktowaé wszy-
stkich zainteresowanych.

Koncowa cze$¢ omawianej konstytucji poSwiecona jest kwestii nie
ukonczonych rob6t budowlanych. Przede wszystkim znajdujg sie tutaj
przepisy majace na celu przys$pieszenie biegu proceséw, w ktérych kwe-
stionowano czyje§ prawo do wznoszemia budynku. Cesarz przypomina
niestusznie wszczynajacym tego rodzaju procesy, ze w przypadku prze-
grania ich beda musieli pokryé¢ nie tylko szkody poniesione przez po-
zwanego wskutek wstrzymania budowy, lecz réwniez koszt materialow
budowlanych, ktére lezac bezuzytecznie przez czas procesu ulegly znisz-
czeniu lub czesciowemu zepsuciu. Podobnie, osoby bezprawnie przyste-
.pujace do budowania, w przypadku przegrania procesu, zaplacg odszko-
dowanie temu, ktéry dla sprzeciwienia sie budowie musial wszezaé pro-

153 Zob. H. E. Dirksen, o.c, II, s. 248.
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ces. W tego rodzaju procesach orzekaé¢ bedzie wylacznie prefekt miasta
i nie bedzie sie¢ w tym przypadku uwzglednia¢ zarzutu niewtasciwosci
sgdu.

Na prefekta miasta zostaje nalozony obowigzek czuwania, aby zaden
przedsiebiorca budowlany ani rzemie$lnik nie zostawial niedokonczonej
budowy. Ten, ktéry po otrzymaniu zaplaty zaczal budowe, lecz nastep-
nie jg porzucil, zostanie zmuszony albo do ukonczenia jej, albo do wy-
nagrodzenia szkody wyrzadzonej wskutek niedokonczenia budowy, jak
rowniez wszelkich innych szkéd powstalych z tej przyczyny. Jesli przed-
siebiorca lub rzemieslnik jest ubogi, po wychlostaniu zostanie wypedzo-
ny z miasta, Te przepisy dotyczg réwniez przedsiebiorcéw i rzemie§lni-
k6w nie konczacych rozpoczetej budowy i nie dopuszezajgcych innych
do jej zakonczenia lub odmawiajgcych konczenia budowy zaczetej przez
innych.

Analiza przepisow konstytucji Zenona pozwala wiec stwierdzi¢, iz je-
go zamiarem bylo z jednej strony zapobiezenie w pewnym stopniu sa-
mowoli 0s6b prywatnych w dziedzinie budownictwa w Konstantynopolu,
do ktérej zachety staly sie niektdére mniejasne przepisy zaginionej kon-
stytucji cesarza Leona, z drugiej za§ — przeciwstawienie sie sgsiedzkiemu
pieniactwu i szykanom przedsiebiorcow budowlanych oraz rzemies$lni-
kéw, hamujacym odbudowe miasta 154,

W praktyce okazalo sie jednak, ze i ta konstytucja wymagala pew-
nych przepiséw wyjasniajacych i uzupelniajagcych. Przede wszystkim
trzeba bylo wyjasnié watpliwos¢, czy przepisy konstytucji Zenona doty-
czg tylko Konstantynopola, czy tez majg by¢ stosowane takze w mia-
stach prowincjonalnych rujnowanych przez bardzo liczne i silne trzesie-
nia ziemi w koncu V i w VI wieku 1%5. Chodzilo tu, oczywiscie, o te jej
przepisy, ktore nie dotyczyly wyraznie Konstantynopola 15 i byly sprze-
czne z pewnymi przepisami stosowanymi na obszarze prowincji. W swej
konstytucji z r. 531 157 Justynian wyjasnit, ze przepisy konstytucji Zenona
majag moc obowigzujgcg we wszystkich miastach cesarstwa i musza byé
przestrzegane przez wszystkich namiestnikow prowincji. W sprawach
nie uregulowanych przez konstytucje Zenona obowigzuja dawniejsze
przepisy 1%8. W tymze roku Justynian wydal ponadto konstytucje (C. 3,
34, 14) zawierajgcg zakaz stawiania budynkéw w ten sposéb, ze uniemo-
zliwialy sgsiadom korzystanie z wiatru dla oczyszczania ziarna z plew.
Nawigzal tez Justynian w swej konstytucji z r. 532 znowu do konstytucji
Zenona, wyjasniajac, ze powodujgcy wstrzymanie budowy protest sasiada

14 Zob. H.E.Dirksen, o.c., II, s. 243 - 244,

155 Zob. E. Stein, Histoire du Bas-Empire, II, Paris—Bruxelles—Amsterdam,
1949, ss. 193, 241 - 243, 419, 420, 429, 757, 787, 827 i nast.

156 H E. Dirksen, o. ¢, II, ss. 227 - 233.

157 C, 8, 10, 13. Zob. P. Bonfante, Corso, 1I,, s. 331.

18 C, 8, 10, 14.

8 Czasopismo Prawno-Historyczne z. 27
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(operis novi nuntiatio) 1% musj by¢ rozpatrzony przez prefekta Konstan-
tynopola, wzglednie namiestnika prowincji, w ciaggu trzech miesiecy. Je-
§liby niejasnc$ci sprawy nie pozwalaly na wydanie decyzji w tym ter-
minie, ten, ktéry rozpcczal budowe, moze jg dokonczyé¢, dawszy uprzed-
nio prefektowi Konstantynopola lub namiestnikowi prowincji poreke, ze
w razie nieprzychylnej decyzji na wlasny koszt zburzy to, co zbudowal
od chwili wniesienia protestu przez sasiada. '

Nowela 63 Justyniana z r. 538 rowniez dotyczy pewnej kwestii ure-
gulowanej w konstytucji Zenona. Chodzilo tu o zapobiezenie podstepne-
mu pozbawianiu sgsiadéw widoku na morze w Konstantynopolu. Machi-
nacja polegala na tym, ze nieuczciwy sgsiad budowal w odleglosci 100
lub wiecej stép od domu swego sgsiada mur zastaniajagcy catkowicie wi-
dok na morze, a nastepnie, juz nie skrepowany odpowiednim przepisem
konstytucji Zenona, stawial blizej wysoki budynek, kiéry réwniez poz-
bawial sgsiada tejze przyjemnosci, po czym rozbieral mur, ktérym po-
sluzyt sie dla ominiecia prawa 160, Nowela 63 przewiduje w takim przy-
padku rozbiérke wszystkiego, co zostalo w ten sposéb zbudowane oraz
kare grzywny w wysokosci 10 funtéw zlota, z przeznaczeniem jej na
fundusz teatralny.

Ostatnim z interesujacych nas przepiséw jest nowela 165 Justyniana
(r. 538/540) %1 kidra rowniez pozostaje w zwigzku z konstytucja Zenona.
Zawiera ona wyjasnienie, ze widok na morze w granicach 100 stép od
budynku nie moze by¢ zastaniany przez nowy budynek sasiedni nie tylko
w linii prostej, ale réwniez z boku.

Badanie przepisow prawnych z czaséw poéinego cesarstwa dotyczg-
cych hudynkéw prywatnych doprowadza do wnioskdéw bardzo zblizo-
nych do tych, ktére odnoszg sie do okresu poprzedniego. Mimo znacznie
energiczniejszej interwencji cesarzy w sferze budownictwa prywatnego
i wprowadzenia nowych przepiséw, m.in. inspirowanych przez wzgledy
estetyczne, mnie osiggnieto zadnych trwalych rezultatéw praktycznych.
Konstytucje cesarskie dotyczg prawie zawsze tych samych kwestii, za-
réwno dlatego, ze albo nie znano, albo nie przestrzegano ich przepi-
sow 162, jak i dlatego, ze mialy charakter sporadycznych zarzadzehn wy-
dawanych z reguly po katastrofalnych trzesieniach ziemi i wielkich po-
zarach Rzymu i Konstantynopola. Gleboko zakorzeniony respekt dla wia-
snosci prywatnej, coraz bardziej zaznaczajaca sie niewydolnosé technicz-

159 Zob. P. Bonfante, Corso, I1;, s. 431 i n.

160 Zob. P. Bonfante, Corso, II;, s. 352-353; H. E. Dirksen, o. c, II, s. 242.
Prawnicy bizantyjscy usilowali rozciggnaé¢ prawo sasiada co do widoku na morze
takie na widok na gory. Zob. P. Bonfante, Corso I, s. 338 uw. 1.

161 Wedlug opinii H. E. Dirksena (o. ¢. II, s. 338 uw. 1) jest to fragment
z tzw. Eparchica.

182 Por. Y. Janvier, La législation du Bas-Empire romain sur les édifices
publics, Aix-en-Provence, 1969, s. 321 - 328.
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na i zaabsorbowanie cesarzy niezwykle skomplikowana i czestokro¢ gro-
Zng sytuacjg polityczng sprawily, ze prawo dotyczace budynkow pry-
watnych w okresie dominatu wtasciwie nie wyszlo z tradycyjnego kregu
kwestii, dla ktorych nie bylo w stanie znalez¢ zadnego praktycznego roz-
wigzania.

Cezary Kunderewicz (£.6d%)

LE DROIT DE LA CONSTRUCTION DE ROME ANCIENNE (I)

Résumé

Le présent essai qui constitue la prémiére partie d’'un ouvrage plus vaste est
consacré aux dispositions du droit romain public concernant la construction, con-
servation et démolition des édifices privés. Commencant par la loi de XII tables
Tauteur passe en ravue les réglements en question jusqu’aux temps de Justinien
et arrive aux conclusions suivantes. Le droit romain de la construction concernant
les batiments privés s’occupe de la protection de ces batiments contre la déw.zasta-
tion et la ruine causées par les démolitions ainsi que de leur protection contre
I'incendie et ’écroulement. Les dispositions de ce droit inspirées par 'intérét public
en général et par le souci d’esthétique sont occasionnelles (elles apparaissent en
régle aprés une grande incendie ou un tremblement de terre), reservées et insuf-
[isantes gquant aux exigences techniques concernant la construction méme des
batiments. Cétait la sonséquence de linsuifisance de la téchnique romaine dans les
certains domaines ainsi que d’une opinion invéterée que la consiruction des édi-
fices privés est un domaine laissé exclusivement a linitiative des propriétaires.






