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Prefaţă 

Este un truism faptul că dreptul de proprietate este dreptul 
patrimonial cel mai important, deoarece constituie o adevărată 
coloană vertebrală a întregului patrimoniu aparţinând oricărei per-
soane; toate celelalte elemente ale patrimoniului au o dependenţă 
directă sau indirectă faţă de acest drept, atât în statica şi mai ales în 
dinamica lor, până la stingere. Fiind un drept real perpetuu, dreptul 
de proprietate, din momentul naşterii sale, este transmisibil în fiinţa 
sa prin acte juridice inter vivos, în condiţiile legii. Şi mai mult, ca un 
corolar al perpetuităţii sale, transmisiunea lui este inevitabilă şi 
obligatorie pentru cauză de moarte. Prin transferul dreptului de 
proprietate de la o persoană la alta se realizează circulaţia princi-
pală a bogăţiilor între membrii societăţii. 

Acestea sunt, printre altele, motivele pentru care putem afirma 
că transmiterea dreptului de proprietate prin acte juridice între vii, 
în primul rând, prin contractul de vânzare-cumpărare, este o ope-
raţie juridică de primă importanţă legislativă, practică şi doctrinară. 
Aşa se explică faptul că ea constituie şi trebuie să constituie o temă 
centrală de cercetare pentru ştiinţa dreptului privat, cu implicaţii în 
conţinutul întregului drept pozitiv. 

Având ca fundament principal alegaţiile de mai sus, în care se 
obiectivează şi exprimă o realitate de necontestat, autorul lucrării 
pe care o prefaţăm şi-a propus şi a reuşit să cerceteze şi să desfă-
şoare un discurs ştiinţific original şi inedit pentru doctrina de spe-
cialitate românească asupra mecanismului juridic care are ca efect 
transferul dreptului de proprietate, în principal prin vânzare-
cumpărare, în evoluţia sa din antichitate şi până în zilele noastre în 
dreptul privat, aplicat şi aplicabil spaţiului european. Rezultatul 
acestui discurs ştiinţific este un studiu de drept comparat în care 
sunt analizate diferitele mecanisme de transfer al dreptului de pro-
prietate, în anatomia şi funcţionalitatea lor, consacrate în sistemul 
celor trei coduri civile moderne care au influenţat întregul drept 
privat din Europa Continentală: Codul civil francez (1804), Codul 
civil austriac (1811) şi Codul civil german (1900). Evident că, în 
demersul său, autorul are în vedere şi modul de rezolvare a acestei 



10 TRANSFERUL DREPTULUI DE PROPRIETATE PRIN VÂNZARE 

probleme în dreptul privat român, atât sub imperiul vechiului Cod 
civil (1865), cât şi a noului Cod civil (2011), împreună cu legislaţia 
civilă conexă. 

Abordarea ştiinţifică profundă, problematizată şi contributivă a 
subiectului nu este la îndemâna oricărui jurist, din cauza comple-
xităţii şi dificultăţii sale, ceea ce presupune o temeinică pregătire în 
întreaga materie a contractelor şi a drepturilor reale. De asemenea, 
o astfel de întreprindere necesită cunoaşterea obligatorie a limbilor 
franceză şi germană, pentru a putea consulta bibliografia originală 
în materie, precum şi mulţi ani de studiu şi reflecţie adâncă asupra 
fenomenului contractual. 

Realizarea şi apariţia prin publicare a acestui studiu de drept 
comparat constituie un eveniment remarcabil în peisajul ştiinţei 
dreptului privat din ţara noastră. Aceasta mai ales pentru faptul că 
lucrările ştiinţifice de drept comparat aparţinând autorilor români 
sunt rare, sporadice şi nu întotdeauna suficient de documentate, 
profunde şi creative. 

Chiar în debutul lucrării sale, autorul mărturiseşte că tema de 
care se ocupă este, aşa cum arătam mai sus, deosebit de complexă şi 
cercetarea ei ştiinţifică presupune confruntarea cu numeroase şi 
indiscutabile dificultăţi originale, îndeosebi în specificul dreptului 
comparat. Aceste dificultăţi au putut fi şi au fost biruite prin calităţile 
indiscutabile ale autorului. Fără a putea fi considerat prea afabil, este 
necesar să învederez că autorul are o bună pregătire profesională pe 
întreaga suprafaţă a dreptului privat, fiind un jurist a cărui valoare 
este deja cunoscută şi validată prin câteva studii şi articole publicate 
pe această temă în revistele de specialitate. De asemenea, nu mai 
puţin este de remarcat că a studiat o vastă bibliografie juridică 
străină, ceea ce i-a permis să deceleze specificul dreptului comparat 
şi să pătrundă în bună parte în subtilităţile culturii juridice franceze, 
germane şi austriece, precum şi a celei naţionale. În acest scop, 
autorul a reuşit să cerceteze sau să consulte în original, pe lângă 
bibliografia noastră, un număr considerabil de lucrări de specialitate 
aflate în bibliotecile de profil din câteva state europene, cum sunt: 
Austria, Germania, Franţa sau Italia. 

Conţinutul ideatic al lucrării este o dovadă convingătoare a cali-
tăţilor incontestabile de cercetător ştiinţific ale autorului, a pasiunii 
sale obiectivată în perseverenţa, tenacitatea şi curiozitatea cu care 
se apleacă asupra instituţiilor şi mecanismelor juridice prin care se 
realizează transferul prin acte între vii a dreptului de proprietate. 
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Structura lucrării este bine concepută, fiind alcătuită din patru 
capitole. Primele două capitole sunt consacrate analizei mecanis-
melor transmiterii dreptului de proprietate în cursul istoriei, 
respectiv în antichitate, şi apoi în toată perioada dreptului comun 
european. Astfel, după o scurtă şi interesantă prezentare a tabloului 
general al vânzării şi transferului dreptului de proprietate în dreptul 
biblic şi în dreptul Greciei Antice, s-a acordat un spaţiu larg drep-
tului roman, privit ca model al construcţiei şi evoluţiei sistemelor 
juridice moderne de transfer al dreptului de proprietate prin 
vânzare, inclusiv în opera legislativă a lui Iustinian „Corpus iuris 
civilis”. În acest context, este de reţinut constatarea conclusivă a 
autorului, în sensul că transferul dreptului de proprietate în dreptul 
roman şi mecanismele sale de realizare au urmat o cale sinuoasă de 
la unitate către dualismul clasic, revenind apoi spre unitate în 
perioada postclasică şi sfârşind prin reîntoarcerea la dualism în 
epoca lui Iustinian. Aşa se explică faptul că toate acestea pot fi 
decelate în dinamica dreptului roman: separaţie versus unitate, 
consensualism versus tradiţiune şi cauzalitate versus abstracţiune. 
În orice caz, în epoca lui Iustinian, transferul proprietăţii putea şi 
era definit prin binomul: contract de vânzare-cumpărare şi tradi-
ţiune. De altminteri, acest mecanism dual există în mare şi astăzi în 
dreptul statelor europene de limbă germană; mai mult, el a fost 
aplicat şi în dreptul francez până la Codul civil din 1804, în care este 
consacrat totuşi principiul consensualismului. O constatare se 
impune a fi reţinută: liniile directoare sau reperele mecanismelor de 
transfer al dreptului de proprietate în zilele noastre, prin contractul 
de vânzare-cumpărare, au fost conturate în dreptul roman. Conclu-
ziile autorului au vocaţia de a confirma această realitate. 

Capitolul al doilea cuprinde analiza transferului dreptului de 
proprietate prin vânzare în dreptul care s-a aplicat în perioada 
Evului Mediu şi până la intrarea în vigoare a codurilor civile mo-
derne, perioadă pe care unii o denumesc „ius commune” sau 
„dreptul comun european” iar alţii, „l’Ancien Droit”, în traducere 
vechiul drept. Într-un număr redus de pagini, autorul ne oferă 
dovada unei înţelegeri clare şi cuprinzătoare, corecte şi avizate a 
evoluţiilor care au avut loc în acest domeniu în întreaga perioadă 
arătată. Aşa cum pe drept cuvânt se concluzionează, în vremea 
dreptului comun european, s-au conturat toate cele trei teorii 
moderne referitoare la mecanismele transmiterii dreptului de pro-
prietate prin vânzare care, aşa cum se va învedera în continuare, îşi 
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găsesc astăzi aplicarea. În primul rând, este vorba de teoria titulus 
sau modus acquirendi, construită pe soclul dreptului roman clasic, 
potrivit căreia transferul dreptului de proprietate operează numai în 
prezenţa obligatorie a două elemente: titlul, prin care se înţelege 
vânzarea-cumpărarea sau altă justă cauză, urmată de traditio; este 
teoria sau concepţia consacrată în textele Codului civil austriac din 
anul 1811. Cea de a doua teorie sau concepţie a fost fundamentată 
teoretic de şcoala dreptului natural şi de unii jurişti iluminişti cum a 
fost Hugo Grotius, care leagă transferul dreptului de proprietate de 
momentul formării sau încheierii contractului de vânzare-cumpărare; 
la această construcţie s-a ajuns în urma unui îndelungat proces de 
spiritualizare a elementului traditio şi înmulţirii tradiţiunii fictive; în 
acest fel, s-au pus bazele intelectuale ale consacrării transferului 
dreptului de proprietate solo consensu, în alţi termeni, prin reali-
zarea acordului de voinţe, adică simpla încheiere a contractului, 
fără a fi necesară tradiţiunea sau predarea lucrului; această teorie a 
fost apoi consacrată în Codul civil francez din 1804. Şi în sfârşit, în 
aceeaşi perioadă, s-a conturat şi cea de a treia teorie care a pus 
accentul pe elementul traditio, în care s-a inclus şi voinţa de a 
transfera dreptul de proprietate; pe cale de consecinţă, existenţa şi 
valabilitatea actului obligaţional intervenit între părţi sunt indi-
ferente realizării transferului dreptului de proprietate. Această 
ultimă teorie, preluată şi dezvoltată de marele jurist Savigny, a stat 
la baza elaborării principiului abstracţiunii consacrat în Codul civil 
german (BGB) din 1900. 

Capitolul al treilea are cea mai mare întindere şi, după cum 
este şi firesc, ocupă locul central în cuprinsul acestei monografii, 
având ca problematică anatomia şi fiziologia mecanismului vânzării 
şi transferului dreptului de proprietate, aşa cum sunt reglementate 
de: Codul civil austriac, Codul civil francez, inclusiv vechiul şi noul 
Cod civil român şi Codul civil german. 

Codul civil austriac a consacrat teoria titulus şi modus, potrivit 
căreia mecanismul transferului dreptului de proprietate este 
alcătuit din două componente: titlul şi modul. Titlul sau contractul 
produce exclusiv efecte obligaţionale; prin intermediul titlului sau 
contractului de vânzare, cumpărătorul dobândeşte numai un drept 
de creanţă, căruia îi corespunde obligaţia vânzătorului de a-i 
transmite dreptul de proprietate; transferul dreptului de proprietate 
se realizează prin modus, ceea ce înseamnă predarea bunurilor 
mobile sau, după caz, intabularea în cartea funciară a imobilului. 
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Existenţa şi valabilitatea titlului sau contractului, în accepţiunea sa 
de act obligaţional, este o condiţie sine qua non pentru existenţa, 
valabilitatea şi eficacitatea modului de dobândire. Acest mecanism 
are la bază trei principii: principiul cauzalităţii, principiul tradiţiunii 
şi principiul unităţii. Analiza desfăşurată de autor este densă, subtilă 
şi convingătoare, nu de puţine ori partizană şi chiar admirativă faţă 
de virtuţile acestui sistem juridic, care a fost, de altfel, receptat şi în 
alte coduri civile moderne: Codul civil elveţian (1911), Codul civil 
olandez (1992) şi în Codul civil spaniol (ediţia 1981).  

Spre deosebire de Codul civil austriac, în Codul civil francez a 
fost şi este consacrat mecanismul transferului dreptului de proprie-
tate solo consensu, ceea ce conferă contractului de vânzare-
cumpărare puterea directă şi capacitatea exclusivă de a transmite 
singur şi prin el însuşi acest drept de la vânzător la cumpărător. 
Autorul explică avizat împrejurările care au determinat şi raţiunile 
pe care s-a fundamentat adoptarea acestui sistem; astfel, sunt pre-
zentate în sinteză toate dezbaterile trecute, precum şi cele contem-
porane despre avantajele şi dezavantajele sistemului, prezentare 
din care putem deduce şi poziţia critică a autorului referitoare la 
acest mecanism. În aceeaşi ambianţă ideatică, în subsidiar, sunt 
analizate şi textele Codului civil român din 1865 în care s-a 
obiectivat şi la noi acelaşi mecanism solo consensu. În esenţă, 
sistemul are la bază principiul unităţii, prin care se înţelege că 
singur acordul de voinţă al părţilor este suficient pentru a opera 
transferul dreptului de proprietate, fără a fi necesar şi un al doilea 
act juridic care ar avea exclusiv menirea de a asigura executarea 
obligaţiei născute din actul obligaţional. Autorul nu uită să ne înve-
dereze şi excepţiile care au existat şi există de la regula transferului 
dreptului de proprietate solo consensu. De asemenea, este pe larg 
abordată şi problema opozabilităţii transferurilor proprietăţii faţă 
de terţele persoane. 

În contextul analizei acestui mecanism, este pusă în discuţie 
pertinenţa obligaţiei de a da, pe care autorul o califică grav şi 
acuzator ca fiind „un atavism al dreptului privat francez şi român”. 
Astfel, după ce este prezentată sursa intelectuală a obligaţiei de a 
da, se procedează la un larg expozeu al evoluţiei doctrinei referi-
toare la aceasta şi se insistă asupra problemei definirii sale şi con-
troverselor existente, mai ales în spaţiul doctrinei juridice franceze, 
referitoare la pertinenţa existenţei ei în ambianţa realităţilor şi 
trebuinţelor prezente. Aceasta cu atât mai mult cu cât punerea în 
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cauză a obligaţiilor de a da a generat discuţii prin reflectare şi în 
lucrările mai recente ale unor autori români, însoţite şi de încercări 
de redefinire a acestora. Este de reţinut faptul că autorul contestă 
cu hotărâre existenţa obligaţiilor de a da, susţinând că ele sunt 
obligaţii de a face care, prin intermediul ficţiunii juridice, contribuie 
la realizarea transferului dreptului de proprietate. Deşi avem rezer-
vele noastre cu privire la o atare calificare, opinia autorului se 
impune a fi luată în considerare de către doctrina de specialitate, 
chiar dacă există suficiente motive pentru a fi pusă în cauză. 

Din cuprinsul lucrării nu puteau lipsi constatările şi conside-
raţiile privind mecanismele transferului dreptului de proprietate în 
concepţia şi sub imperiul dispoziţiilor în materie ale noului Cod civil. 
Astfel, încă de la început, autorul constată că legiuitorul nostru 
actual a înţeles să menţină mecanismul solo consensu cu valoare de 
regulă generală sau principiu, de la care însă există şi importante 
excepţii. Astfel, se relevă că domeniul de aplicare a acestui principiu 
se circumscrie numai la transferul prin vânzare a dreptului de pro-
prietate asupra bunurilor mobile certe sau individual determinate la 
momentul încheierii contractului de înstrăinare. Dintre excepţiile 
cele mai importante de la regula consensualismului fac parte: 
vânzarea bunurilor de gen, a bunurilor viitoare, vânzarea după 
mostră sau model, în cazul contractului de furnizare, în ipoteza 
vânzării silite în oricare dintre formele sale. De asemenea, excepţia 
de cea mai mare importanţă o întâlnim în cazul vânzării de bunuri 
imobile; astfel, conform art. 1.676 coroborat cu art. 885 alin. (1) 
NCC, drepturile reale asupra imobilelor se dobândesc, atât între 
părţi, cât şi faţă de terţi, numai prin înscrierea în cartea funciară, pe 
baza actului sau faptului care a justificat înscrierea. Deşi la prima 
vedere s-ar putea susţine cu argumente convingătoare că transferul 
dreptului de proprietate operează prin efectul conjugat al celor 
două acte juridice, contractul de vânzare-cumpărare şi intabularea 
în cartea funciară, autorul consideră că acest transfer operează 
doar în temeiul unui act juridic, în cazul de faţă contractul de 
vânzare-cumpărare, urmat de îndeplinirea unei operaţiuni pur 
materiale, constând în intabularea dreptului în cartea funciară; 
aşadar, intabularea este un simplu fapt material, fără a putea fi 
calificat un act juridic real, aşa cum se procedează în dreptul 
austriac. Această calificare a operaţiei intabulării se apreciază că 
este impusă şi justificată pentru motivul că noile reglementări în 
materie nu prevăd necesitatea obţinerii consimţământului la 
intabulare din partea proprietarului tabular. 
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Discursul ştiinţific al autorului în acest capitol al lucrării se 
încheie cu înfăţişarea caracteristicilor mecanismului prin care se 
realizează transferul dreptului de proprietate în concepţia şi regle-
mentarea Codului civil german. Astfel, transferul dreptului de pro-
prietate, fără a deosebi între bunurile mobile şi bunurile imobile, 
este guvernat de acţiunea a trei principii: principiul separaţiei, 
principiul abstracţiunii şi principiul tradiţiunii. În centrul acestui 
mecanism se plasează principiul abstracţiunii care a antrenat, aşa 
cum afirmă autorul, o veritabilă schimbare de paradigmă în 
construcţia transferului dreptului de proprietate în spaţiul dreptului 
german. Paternitatea acestui principiu aparţine lui Friedrich Carl 
von Savigny care, în sec. al XIX-lea, l-a fundamentat din punct de 
vedere ştiinţific. Aportul decisiv al marelui jurist la elaborarea şi 
fundamentarea lui este pe larg şi competent analizat în lucrare. Mai 
mult, se arată că demersul său a fost continuat şi desăvârşit de un 
alt eminent jurist german, Rudolf von Jehring, de către unii dintre 
foştii săi studenţi, precum şi de alţi reprezentanţi ai şcolii istorice a 
dreptului şi ai pandecticii germane. Şi în sfârşit, teoria lui Savigny a 
fost consacrată şi legislativ în textele Codului civil german, intrat în 
vigoare la 1 ianuarie 1900. 

Având în vedere principiile enunţate mai sus, sunt analizate 
mecanismele transferului dreptului de proprietate prin vânzare, pe 
de o parte, asupra bunurilor mobile şi, pe de altă parte, asupra 
bunurilor imobile. Astfel, în cazul bunurilor mobile, transferul 
dreptului de proprietate necesită existenţa a două acte juridice: 
actul juridic obligaţional, care este contractul de vânzare-
cumpărare, şi actul juridic, numit real, care constă în acordul 
înstrăinătorului şi al dobânditorului asupra transferului de pro-
prietate. Conform principiului abstracţiunii existenţa şi valabilitatea 
actului real nu depind de existenţa şi valabilitatea actului obliga-
ţional; între cele două acte nu este o legătură cauzală necesară. Pe 
lângă aceste acte, potrivit principiului tradiţiunii, pentru transferul 
dreptului de proprietate, mai trebuie să aibă loc şi predarea 
materială a bunului sau bunurilor în cauză. De asemenea, în ipoteza 
vânzărilor de bunuri imobile, actul obligaţional şi actul real trebuie 
să fie urmate de înscrierea în cartea funciară, care are efect 
constitutiv sau, după caz, translativ de drepturi reale. 

În finalul acestui capitol, autorul ne înfăţişează felul şi limitele 
în care modelul sau mecanismul german a fost preluat şi este 
aplicat în dreptul privat al altor state europene cum sunt Grecia şi 
Estonia. 


