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CUVINTE-CHEIE
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Traditiunea romana. lusta causa traditionis. Traditio longa manu. Taditio brevi manu. Constitutul
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European Civil Code. Draft Common Frame of Reference.

REZUMAT

1. Capitolul | ,,Vanzarea si transferul dreptului de proprietate in antichitate”, reprezinta o
trecere in revista a mecanismului de transfer al dreptului de proprietate in dreptul biblic, vechiul
drept grec si in dreptul roman. O analiza aprofundatd a fost dedicata dreptului roman deoarece
solutiile acestuia in materie de transfer al dreptului de proprietate reprezintd pilonii dreptului
european modern. Este prezentata evolutia transferului dreptului de proprietate in dreptul roman
n toate etapele sale de dezvoltare istorica pornind de la vechiul drept roman si pana in epoca lui
lustinian.

2. Din studiul vechilor drepturi antice precum dreptul biblic sau vechiul drept grec se
desprinde concluzia ca forma cea mai veche de vanzare este aceea in care plata pretului si
transferul proprietatii au loc simultan (cash-sale, Barkauf, vente au comptant). Genul acesta de
vanzare era cel mai apropiat din punct de vedere psihologic de ideea de troc. Conceptul de
obligatie, asa cum apare el sistematizat in dreptul roman,a fost strain acestor drepturi antice.

Un loc esential in gandirea juridica a acestor drepturi antice, altlele decét cel roman, il
ocupa plata pretului. Tn vechiul drept biblic si in vechiul drept grec bunurile mobile sau imobile
nu puteau fi transferate prin vanzare-cumparare decat in momentul platii integrale a pretului.

O particularitate a vechiului drept grec o reprezinta existenta unor forme de publicitate
imobiliara. Transferul dreptului de proprietate imobiliar grec depindea de trei elemente: plata

pretului, plata impozitului si inregistrarea intr-un registru public.



Plata pretului este elementul esential in mecanismul de transfer al dreptului de proprietate
n aceste drepturi antice.

3. Dreptul roman in forma sa cea mai veche a cunoscut modelul familiar si celorlalte
drepturi antice al vanzarii in forma ei arhetipala (cash-sale, Barkauf, vente au comptant) in care
vanzarea nu era un act generator de obligatii ci pur si simplu un schimb de marfa contra unui pret
cu eficacitate translativa directa. Schimbul imediat de bunuri contra pretului nu producea in
esentd decit efecte reale. In dreptul roman au existat trei moduri de transfer al dreptului de
proprietate: mancipatio, in iure cessiosi traditio. Modurile de transfer al dreptului de proprietate
au existat Tnainte ca romanii sd descopere vanzarea-cumpdrarea ca institutie specificad. Pe masura
evolutiei dreptului roman, cele trei moduri de achizitie a dreptului de proprietate: mancipatio, in
iure cessio si traditio se disting Tn mod net prin efect si prin continut de contractul obligational
care le precede si a carui executare o asigura.

Aparitia notiunii de obligatie si a contractului de vanzare-cumparare au condus la geneza
modelului dualist roman. Doar aparitia contractului de vanzare-cumparare (emtio-venditio), a
facut posibila transformarea mancipatiunii intr-0 modalitate de executare la nivel real a actului
juridic obligational care Ti precede. Mancipatiunea a devenit un act abstract, in sensul ca era
independenta de orice cauza. Ineficacitatea titlului de transfer (causa) nu antrena in niciun fel
ineficacitatea actului de transfer (macipatio).

Din eficacitatea pur obligatorie acontractului de vanzare-cumparare (emptio-venditio)
deriva cealaltd particularitate a dreptului roman, respectiv separatia contractului generator de
obligatii de actul translativ de proprietate (mancipatio, in iure cessio, traditio).

Vanzatorul roman avea in esenta trei obligatii de indeplinit: era obligat sa transfere
posesiunea bunului, sa garanteze pe cumparator contra evictiunii $i sa se abtina de la comiterea
de acte dolosive. Vanzatorul roman nu era obligat sd transfere cumparatorului dreptul de
proprietate asupra bunului vandut.

Dreptului roman fi era total straina obligatia de a da inseratd in schema contractului de
vanzare-cumparare ca obligatie principala a vanzatorului. Vanzatorul roman isi asuma o obligatie
de a face (facere) si nu una de a da (dare).

Perioada clasicaa dreptului roman ajunge sa consacre acest model dualist in care
transferul dreptului de proprietate opereaza in doua faze: etapa obligationala si separat de ea

etapa reald, translativa. In aceeasi perioada apar controversele asupra naturii juridice a traditiunii



(traditio) si mai ales a iusta causa traditionis. Problema centrala era aceea daca efectul translativ
al proprietatii prin traditio este determinat de causa care ii precedesau de simpla vointa a
vanzatorului si a cumparatorului de a transfera proprietatea independenta de orice causa.

Pe de o parte se afla opiniile unor jurisconsulti precum Paul si Ulpian care sustineau ideea
unui transfer cauzal al dreptului de proprietate iar pe de cealalta parte se afla opiniile
jurisconsultilor Gaius si Iulian care sustineau ideea unui transfer abstract al dreptului de
proprietate. Sursele romane neclare au fost utilizate in secolul XIX de catre juristii moderni
pentru a gasi justificdri in alegerea unei solutii cauzale a transferul dreptului de proprietate sau a
unei solutii abstracte.

Tot in perioada dreptului roman clasic se poate constata o evolutie de la o traditio
materiald spre o traditio spiritualizatd prin intermediul unor constructii juridice proprii dreptului
roman precum: traditiunea virtuald, traditio longa manu, traditio brevi manu sau constitutum
possessorium.

In perioada clasici a dreptului roman unii juristi augmenteza valentele traditiunii si o
apropie de sfera contractuald Tn vreme ce altii, sub imperiul necesitdtii practicii, 1i diminueza
rolul pana aproape de anihilare.

Tn perioada vulgarismului postclasic, modelul dualist se estompeaza. Accentul este pus pe
latura obligationald, contractul este cel care opereaza transferul dreptului de proprietate, el este
pivotul principal care inglobeaza in sine si efectul real. Traditio este transformata intr-o simpla
predare a posesiei.

Tn perioada lui lustinian are loc o reconsacrare a modelului dualist, o rescindare intre actul
obligational si actul real de transfer al proprietatii. Pe langa aceasta separatie, accentul este pus de
aceasta data pe latura reald. Apare ideea, dezvoltatd mai apoi in perioada bizantina, a unei
traditiunide factura contractuald, act independent si abstract in raport de latura obligationala.

Transferul dreptului de proprietate in dreptul roman a parcurs o evolutie sinuoasa de la
unitate spre dualismul clasic, apoi o intoarcere spre unitate in perioada postclasica si mai apoi o
reintoarcere spre dualism in epoca lui lustinian. Separatie versus unitate, consensualism versus
traditiune, cauzalitate versus abstractiune, toate pot fi descoperite Tn dreptul roman.

4. Capitolul Il ,,Evolutia vanzarii si a transferului dreptului de proprietate in perioada
dreptului comun european (ius commune europaeum) ” este capitolul dedicat dreptului germanic

si perioadei evului mediu. In acest capitol am prezentat institutii specifice evului mediu precum:



Sala, Investitura si Gewere, lus ad rem, Traditio ficta si contractul vasalic. O analiza aprofundata
a fost dedicata sursei intelectuale medievale a obligatiei de a da. Tot in cadrul acestui capitol a
fost urmarita cristalizarea principalelor teorii moderne ale transferului derivat al dreptului de
proprietate: teoria titulus si modus acquirendi, teoria transferului dreptului de proprietate solo
consensu si teoria unui transfer ,,abstract” al dreptului de proprietate.

Tn perioada evului mediu transferul dreptului de proprietate are loc prin intermediul unor
institutii specifice dreptului germanic. Spre diferentd de dreptul roman, dreptul germanic a facut o
separatie netd intre transferul dreptului de proprietate al bunurilor mobile si al celor imobile.
Transferul fiecarei categorii de bunuri avea loc prin intermediul unor reguli distincte, impregnate
de formalism. Sezina (die Gewere) a fost o institutia ,,cheie” a dreptului germanic prin
intermediul cireia se realizau toate schimbarile patrimoniale. Tn perioada evului mediu drepturile
asupra bunurilor, fie ele mobile sau imobile, nu puteau fi percepute si dobandite intr-un mod
abstract. Orice drept trebuia sa fie imbracat intr-o forma exterioara si vizibila pentru ca sa poata fi
cunoscut si recunoscut de Tntreaga comunitate. Pentru omul evului mediu simbolurile si gesturile
erau factorii determinanti in procesul de achizitionare al bunurilor.

Transferul dreptului de proprietate imobiliar, mai precis al terenurilor se realiza prin
intermediul a doud etape bine delimitate: Sala si Investitura. Prin intermediul Sala se dobandea
numai sezina de drept, sezina ideald ,,ideelle Gewere” asupra terenului. Abia dupa dobéandirea
sezinei de drept, cumparatorul era invesmantat si cu sezina corporala ,,leiblicher Gewere” prin
intermediul celui de-al doilea act denumitinvestitura. Investitura era actul public de punere in
posesie, actul festiv menit a face cunoscut transferul patrimonial intervenit in ochii intregii
comunitati. Numai dupa parcurgerea celei de-a doua etape dreptul dobanditorului devenea un
drept deplin si era protejat in fata tuturor.

Intre raporturile dintre vanzitor si cumpdritor ajunge sa se interpund, in perioada evului
mediu, o a treia persoand respectiv seniorul, nobilul, marele proprietar feudal. Remiterea de
fiefuri avea loc prin intermediul contractului vasalic si al investiturii. Investitura devine actul de
remitere simbolica prin intermediul caruia, dupd finalizarea omagiului si dupa depunerea
juramantului de credintd, se fundamenteaza raporturile juridice la nivel real intre senior si vasal.
Operatiunea poarta denumirea de dessaisine-saisine sau devest-vest. Ea se descompune in doua
etape: desaisine sau devest procedeu prin care vasalul remitea fieful seniorului declarand ca se

desezineaza adica ,,se dezbraca” de dreptul sdu lasand fieful in mainile seniorului si respectiv



investitura sau vestitura, adica operatiunea de ,,invesmantare” a noului achizitor cu drepturile
asupra fiefului.

Distinctia intre actul juridic obligational si actul creator de drepturi reale nu reapare n
dreptul european decét odata cu redescoperirea dreptului roman. Abia in secolul al XIl1lI-lea d.Hr.
se ajunge la o delimitare netd intre actul creator de obligatii si operatiunile constitutive de
drepturi reale.

In perioada evului mediu are loc un amestec intre institutiile specifice dreptului roman si
institiutiile specifice dreptului germanic. Suprapunerea dreptului germanic cu dreptul roman a dat
nastere unor institutii juridice cu totul particulare. Un astfel de ,,produs juridic” este si jus ad rem.
El este situat la granita intre dreptul obligatiilor si drepturile reale, amestec de forme romane si
fond germanic. Si obligatia de a da inseratd in schema contractului de vanzare-cumparare ca
obligatie principald a vanzatorului este tot o creatie a juristilor medievali.

Din cercetarea intreprinsa rezultd ca Bartolus de Saxoferrato poate fi considerat drept
,.parintele spiritual al obligatiei de a da”. In incercarea sa de a gisi o solutie juridica prin care
vanzatorul sd poatd fi constrans la executarea in naturd a obligatiei asumate fatd de cumparator
Bartolus este primul dintre juristii europeni care plaseaza obligatia de a da In schema contractului
de vanzare-cumparare drept obligatia principald a vanzatorului. Sursa intelectuala medievala a
obligatiei de a da este rezultatul binomului jus ad rem - obligatio dandi.

In perioada dreptului comun european (jus commune europaeum) se cristalizeazi toate
cele trei teorii moderne 1n privinta transferului dreptului de proprietate prin vanzare.

5. Teoria titulus si modus acquirendi poate fi caracterizatda drept un reper al unitatii
dreptului privat european deoarece a reprezentat teoria dominanta a epocii. Aceastd teorie s-a
construit pe soclul dreptului roman clasic. Johann Apel a fost cel care a conturat pentru prima
data o teorie inchegatd asupra transferului derivat al dreptului de proprietate. In esenti teoria
titulus si modus instituie regula potrivit careia traditio prin sine insasi nu poate sa opereze
transferul dreptului de proprietate decat in ipoteza in care este precedata de o vanzare-cumparare
sau de o alta iusta causa. Nici simplul acord de vointa Tn sine nu poate sa opereaza transferul
dreptului de proprietate decat daca este urmat de catre traditio. Ambele elemente, atat titlul cat si
modul sunt indispensabile realizarii transferului dreptului de proprietate. Este teoria pe care a

urmat-o Codul civil austriac.



6. In paralel are loc si o altd evolutiein spatiul dreptului comun european. Transferul
dreptului de proprietate solo consensu si-a gasit ranforsarea teoretica in conceptiile scolii naturale
a dreptului si ale unor juristi precum Hugo Grotius. Procesul de spiritualizare a traditio a
continuat in spatiul dreptului francez prin perpetuarea fenomenului traditiunii fictive (tradition
feinte). Practica inserdrii clauzelor de ,,dessaisine-saisine” a devenit atat de frecventa in Franta
incét acestea au devenit in timp niste clauze de stil subintelese implicit in cuprinsul oricarui
contract de vanzare-cumparare imobiliar. Transferul dreptului de proprietate nu se mai raporta la
data efectuarii traditio ci la data inserarii clauzelor respective. Momentul transferului de
proprietate ajunge sa fie legat de momentul formarii contractului. Atat evolutia practicii judiciare
franceze, cat si aportul teoretic al scolii dreptului natural au conferit regimului juridic al
achizitionarii dreptului de proprietate prin intermediul contractului de vanzare-cumpdrare o
fizionomie proprie care a deschis calea spre consacrarea principiului transferului dreptului de
proprietate solo consensu. Acest model a fost urmat de catre Codul civil francez.

7. In aceeasi perioada pot fi identificati si germenii teoriei unui transfer abstract al
dreptului de proprietate. Neclaritatile surselor romane in privinta notiunii de iusta causa
traditionis i-a facut pe unii juristi ai epocii sd puna accentul pe traditiune in dauna laturii
obligationale. Spre exemplu pentru Hugues Doneau singurul element determinant pentru
transferul proprietatii era vointa de a transfera dreptul de proprietate (voluntas transferendi
dominii) care era cuprinsa implicit in traditio. Existenta sau valabilitatea laturii obligationale nu
avea nicio importanta pentru realizarea transferului dreptului de proprietate. Acest model a fost
preluat de catre Friedrich Carl von Savigny si a stat la baza elaborarii principiului abstractiunii
care s-a regasit mai apoi in Codul civil german.

8. Capitolul 111 ,,Fizionomia vanzarii si a transferului dreptului de proprietate in codurile
civile moderne”, urmareste prezentarea pe larg a mecanismelor de transfer al dreptului de
proprietate prin vanzare-cumparare in: Codul civil austriac, Codul civil francez si Codul civil
german. In fiecare din aceste coduri au fost urmarite si efectele juridice pe care le produc aceste
mecanisme de transfer atat in raport cu partile contractului de vanzare-cumparare cat si in raport
cu tertii. Vechiul Cod civil roméan din 1865 a fost analizat impreund cu Codul civil francez.
Raportul atat de strans intre cele doua coduri civile nu justifica o altfel de abordare metodologica.

Noului Cod civil roman i-a fost dedicat un subcapitol distinct.



9. Tn Codul civil austriac transferul derivat al dreptului de proprietate se compune din cele
doua elemente: titlul (Titel) si modul (Modus). Contractul de vanzare-cumparare (Titel) nu
produce decat efecte la nivel obligational. Modul de dobandire (Modus) are rolul de a produce
schimbirile patrimoniale la nivel real. In privinta bunurilor mobile, modul de dobandire (Modus)
este reprezentat de predarea posesiei iar in cazul bunurilor imobile de inscrierea in cartea
funciara. Tnscrierea in cartea funciara are in dreptul austriac o functie constitutiva de drepturi.
Existenta si valabilitatea actului juridic obligational (Titel) reprezintd o conditie Sine qua non
pentru existenta si valabiltatea modului de dobandire (Modus), atadt in materie mobiliara cat si in
materie imobiliara. Dreptul austriac urmeaza principiul cauzalitatii, principiul traditiunii si
principiul unitatii.

10. Tn Codul civil francez transferul derivat al dreptului de proprietate este guvernat de
principiul transferului dreptului de proprietate solo consensu. Principiul se aplica numai bunurilor
certe individual determinate. De la acest principiu dreptul francez cunoaste numeroase exceptii.
Tn dreptul francez transferul dreptului de proprietate se compune dintr-o singura etapa, contractul
de vanzare-cumparare este atat generator de obligatii cat si producator de efecte reale. Existenta
obligatiei de a da 1n spatiul dreptului francez este controversata. Dreptul comparat demonstreaza
faptul cd majoritatea codurilor civile moderne au renuntat la obligatia de a da. Nici macar
sistemele juridice care cunosc o separatie intre etapa obligationald si etapa reald a contractului de
vanzare-cumpdrare nu cunosc existenta unei obligatii de a da. In aceste sisteme juridice obligatia
de a transfera dreptul de proprietate este una de a face. Ratiunea pentru care a fost conceputa
obligatia de a da in perioada evului mediu nu se mai justifica astazi nici macar in spatiul dreptului
francez.

Prin obligatia de a da ar trebui sa Intelegem nu o veritabild obligatie avand ca obiect o
prestatie particulara, ci o categorie de obligatii respectiv toate acele obligatii de a face care, prin
intermediul fictiunii juridice, contribuie la producerea transferului dreptului de proprietate sau la
constituirea unui alt drept real.

Transferul dreptului de proprietate in Noul Cod civil roman se va realiza in privinta
bunurilor mobile solo consensu, dupa model francez iar in privinta bunurilor imobile, numai prin
inscrierea in cartea funciara dupa model austriac. Distinctia intre bunurile mobile si cele imobile
nu este de naturd sd justifice conceptii diferite in ceea ce priveste transferul dreptului de

proprietate sens in care optiunea legiuitorului Noului Cod civil roman raiméane discutabila.
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11. Tn Codul civil german transferul dreptului de proprietate asupra bunurilor mobile cét
si asupra bunurilor imobile este guvernat de principiul separatiei, de principiul abstractiunii si de
principiul traditiunii. Tn cazul bunurilor mobile este necesar acordul dobanditorului si al
alienatorului (Einigung) asupra transferului dreptului de proprietate. Acordul reprezinta potrivit
principiului separatiei un act juridic real (dingliches Rechtsgeschaft) separat de actul juridic
obligational (contractul de vanzare-cumparare). O legaturd cauzala intre actul obligational
(contractul de vanzare-cumparare) si actul realnu este necesara, conform principiul abstractiunii.
De asemenea trebuie si existe si o predare materiali (Ubergrabe), conform principiului
traditiunii. Tn cazul bunurilor imobile pe langa actul juridic obligational, este necesar acordul real
care trebuie sa fie urmat de actul de publicitate reprezentat aici de inscrierea in cartea funciara
(Eintragung). Tnscrierea in cartea funciari are in dreptul german o functie constitutiva de
drepturi.

12. Capitolul IV ,,Privire comparativd asupra principiilor care guverneaza transferul
dreptului de proprietate pe plan european din perspectiva elaborarii unui cod civil european”
reprezintd o trecere 1n revistd si o comparare a regulilor generale prezentate in capitolul
precedent. Totodata in acest capitol sunt analizate in mod sintetic avantajele si dezavantajele
fiecdrui mecanism national de transfer al dreptului de proprietate. La sfarsit sunt prezentate
succint solutiile oferite in acest domeniu de cétre principalele proiecte de unificare a dreptului
privat european elaborate pana in acest moment si sunt prezentate concluziile generale.

Fiecare dintre cele trei sisteme juridice de transfer al dreptului de proprietate prezinta
avantajele si dezavantajele sale. La poli opusi se situeazd solutiile promovate de cétre dreptul
francez si de catre dreptul german. Exceptiile de la principiile de bazd care guverneaza
mecanismele de transfer al dreptului de proprietate in aceste tari pot insa conduce la o relativizare
a acestora. In cele din urmi suverani in alegerea unui mecanism sau al altuia de transfer al
dreptului de proprietate trebuie sa ramana vointa partilor. Problematica transferului dreptului de
proprietate nu poate fi privitda din perspectiva superioritatii unui principiu in fata celuilalt. O
solutie de mijloc, armonioasd este cea promovatd de catre dreptul austriac. Solutia dreptului
austriac nu este alta decat cea promovata de catre dreptul comun european (jus commune
europaeum). Pentru viitoarea constelatie a transferului dreptului de proprietate intr-un viitor Cod
civil european credem ca cea mai bund solutie este modelul oferit de catre vechiul drept comun

european (jus commune europaeum). Un transfer al dreptului de proprietate guvernat de
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principiul traditiunii, al unitatii si al cauzalitatii ar fi o solutie optima intr-un viitor Cod civil
european. In privinta bunurilor mobile aceastd solutie se contureazi si in diferitele proiecte
academice ntreprinse Tn acest sens precum: Code européen des contrats, Study Group on a
European Civil Code si Draft Common Frame of Reference. In privinta transferului dreptului de
proprietate asupra bunurilor imobile suntem de parere ca institutia cartii funciare si-a probat pe
deplin utilitatea. Dreptul austriac poate fi si in acest caz un model. Principiul efectului constitutiv
al inscrierii in cartea funciara dublat de prezumtia exactitatii cuprinsului cartii funciare ar fi o
solutie optima pentru o viitoare reglementare a transferului dreptului de proprietate imobiliar intr-

un viitor Cod civil european.
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