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Se mosteneste pravila si legea

La fel c-o boald fara leac:

Din generatie in generatie, din loc
In loc, ele se mutd, trec prin veac.

J. W. Goethe
Faust



Prefata

Este un truism faptul cd dreptul de proprietate este dreptul
patrimonial cel mai important, deoarece constituie o adevarata
coloand vertebrald a intregului patrimoniu apartinind oricarei per-
soane; toate celelalte elemente ale patrimoniului au o dependenta
directd sau indirectd fatd de acest drept, atat in statica si mai ales In
dinamica lor, pana la stingere. Fiind un drept real perpetuu, dreptul
de proprietate, din momentul nasterii sale, este transmisibil in fiinta
sa prin acte juridice inter vivos, in conditiile legii. Si mai mult, ca un
corolar al perpetuitdtii sale, transmisiunea lui este inevitabild si
obligatorie pentru cauzad de moarte. Prin transferul dreptului de
proprietate de la o persoand la alta se realizeazd circulatia princi-
pald a bogatiilor intre membrii societatii.

Acestea sunt, printre altele, motivele pentru care putem afirma
cd transmiterea dreptului de proprietate prin acte juridice intre vii,
in primul rand, prin contractul de vinzare-cumpérare, este o ope-
ratie juridicd de prima importanta legislativa, practica si doctrinara.
Asa se explica faptul cd ea constituie si trebuie sa constituie o teméa
centrald de cercetare pentru stiinta dreptului privat, cu implicatii in
continutul Intregului drept pozitiv.

Avand ca fundament principal alegatiile de mai sus, in care se
obiectiveazd si exprimd o realitate de necontestat, autorul lucrarii
pe care o prefatdm si-a propus si a reusit sa cerceteze si sd desfa-
soare un discurs stiintific original si inedit pentru doctrina de spe-
cialitate romédneascd asupra mecanismului juridic care are ca efect
transferul dreptului de proprietate, In principal prin vanzare-
cumpdrare, In evolutia sa din antichitate si pand in zilele noastre in
dreptul privat, aplicat si aplicabil spatiului european. Rezultatul
acestui discurs stiintific este un studiu de drept comparat in care
sunt analizate diferitele mecanisme de transfer al dreptului de pro-
prietate, In anatomia si functionalitatea lor, consacrate in sistemul
celor trei coduri civile moderne care au influentat intregul drept
privat din Europa Continentald: Codul civil francez (1804), Codul
civil austriac (1811) si Codul civil german (1900). Evident ca, in
demersul sdu, autorul are in vedere si modul de rezolvare a acestei
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probleme in dreptul privat romén, atat sub imperiul vechiului Cod
civil (1865), cat si a noului Cod civil (2011), impreund cu legislatia
civila conexa.

Abordarea stiintificd profunda, problematizata si contributiva a
subiectului nu este la indeména oricarui jurist, din cauza comple-
xitatii si dificultétii sale, ceea ce presupune o temeinicd pregétire in
intreaga materie a contractelor si a drepturilor reale. De asemenea,
o astfel de intreprindere necesita cunoasterea obligatorie a limbilor
franceza si germand, pentru a putea consulta bibliografia originala
in materie, precum si multi ani de studiu si reflectie adancd asupra
fenomenului contractual.

Realizarea si aparitia prin publicare a acestui studiu de drept
comparat constituie un eveniment remarcabil In peisajul stiintei
dreptului privat din tara noastra. Aceasta mai ales pentru faptul ca
lucrarile stiintifice de drept comparat apartinidnd autorilor roméani
sunt rare, sporadice si nu intotdeauna suficient de documentate,
profunde si creative.

Chiar in debutul lucrarii sale, autorul marturiseste cd tema de
care se ocupd este, asa cum ardtam mai sus, deosebit de complexa si
cercetarea ei stiintifici presupune confruntarea cu numeroase si
indiscutabile dificultdti originale, indeosebi in specificul dreptului
comparat. Aceste dificultéiti au putut fi si au fost biruite prin calitétile
indiscutabile ale autorului. Fara a putea fi considerat prea afabil, este
necesar si invederez cé autorul are o bund pregétire profesionald pe
intreaga suprafatd a dreptului privat, fiind un jurist a carui valoare
este deja cunoscutd si validatd prin citeva studii si articole publicate
pe aceastd temd in revistele de specialitate. De asemenea, nu mai
putin este de remarcat cd a studiat o vastd bibliografie juridica
straind, ceea ce i-a permis sd deceleze specificul dreptului comparat
si s patrunda in bund parte in subtilitdtile culturii juridice franceze,
germane si austriece, precum si a celei nationale. in acest scop,
autorul a reusit sd cerceteze sau sd consulte in original, pe langa
bibliografia noastra, un numar considerabil de lucrari de specialitate
aflate in bibliotecile de profil din cateva state europene, cum sunt:
Austria, Germania, Franta sau Italia.

Continutul ideatic al lucrérii este o dovadad convingatoare a cali-
tatilor incontestabile de cercetator stiintific ale autorului, a pasiunii
sale obiectivatd in perseverenta, tenacitatea si curiozitatea cu care
se apleacd asupra institutiilor si mecanismelor juridice prin care se
realizeaza transferul prin acte intre vii a dreptului de proprietate.
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Structura lucrarii este bine conceputa, fiind alcatuitd din patru
capitole. Primele doud capitole sunt consacrate analizei mecanis-
melor transmiterii dreptului de proprietate In cursul istoriei,
respectiv In antichitate, si apoi in toatd perioada dreptului comun
european. Astfel, dupé o scurti si interesanta prezentare a tabloului
general al vanzérii si transferului dreptului de proprietate in dreptul
biblic si in dreptul Greciei Antice, s-a acordat un spatiu larg drep-
tului roman, privit ca model al constructiei si evolutiei sistemelor
juridice moderne de transfer al dreptului de proprietate prin
vanzare, inclusiv In opera legislativd a lui Iustinian ,,Corpus iuris
civilis”. In acest context, este de retinut constatarea conclusivi a
autorului, in sensul cé transferul dreptului de proprietate in dreptul
roman si mecanismele sale de realizare au urmat o cale sinuoasi de
la unitate cétre dualismul clasic, revenind apoi spre unitate in
perioada postclasica si sfarsind prin reintoarcerea la dualism in
epoca lui lIustinian. Asa se explicd faptul cad toate acestea pot fi
decelate In dinamica dreptului roman: separatie versus unitate,
consensualism versus traditiune si cauzalitate versus abstractiune.
In orice caz, in epoca lui Iustinian, transferul proprietitii putea si
era definit prin binomul: contract de vinzare-cumparare si tradi-
tiune. De altminteri, acest mecanism dual existd in mare si astdzi in
dreptul statelor europene de limba germand; mai mult, el a fost
aplicat si in dreptul francez pana la Codul civil din 1804, in care este
consacrat totusi principiul consensualismului. O constatare se
impune a fi retinuta: liniile directoare sau reperele mecanismelor de
transfer al dreptului de proprietate in zilele noastre, prin contractul
de vinzare-cumparare, au fost conturate in dreptul roman. Conclu-
ziile autorului au vocatia de a confirma aceasta realitate.

Capitolul al doilea cuprinde analiza transferului dreptului de
proprietate prin vanzare in dreptul care s-a aplicat in perioada
Evului Mediu si pand la intrarea in vigoare a codurilor civile mo-
derne, perioadd pe care unii o denumesc ,ius commune” sau
»dreptul comun european” iar altii, ,[’Ancien Droit”, in traducere
vechiul drept. intr-un numér redus de pagini, autorul ne ofera
dovada unei intelegeri clare si cuprinzédtoare, corecte si avizate a
evolutiilor care au avut loc in acest domeniu in intreaga perioada
ardtatd. Asa cum pe drept cuvint se concluzioneazd, in vremea
dreptului comun european, s-au conturat toate cele trei teorii
moderne referitoare la mecanismele transmiterii dreptului de pro-
prietate prin vinzare care, asa cum se va invedera in continuare, isi
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gisesc astdzi aplicarea. In primul rand, este vorba de teoria titulus
sau modus acquirendi, construitd pe soclul dreptului roman clasic,
potrivit careia transferul dreptului de proprietate opereaza numai in
prezenta obligatorie a doud elemente: titlul, prin care se intelege
vanzarea-cumpdrarea sau altd justd cauzd, urmata de traditio; este
teoria sau conceptia consacratd in textele Codului civil austriac din
anul 1811. Cea de a doua teorie sau conceptie a fost fundamentata
teoretic de scoala dreptului natural si de unii juristi iluministi cum a
fost Hugo Grotius, care leagé transferul dreptului de proprietate de
momentul formarii sau incheierii contractului de vinzare-cumpérare;
la aceastd constructie s-a ajuns In urma unui indelungat proces de
spiritualizare a elementului ¢raditio si inmultirii traditiunii fictive; In
acest fel, s-au pus bazele intelectuale ale consacréarii transferului
dreptului de proprietate solo consensu, in alti termeni, prin reali-
zarea acordului de vointe, adicd simpla incheiere a contractului,
fara a fi necesara traditiunea sau predarea lucrului; aceasti teorie a
fost apoi consacratd in Codul civil francez din 1804. Si in sfarsit, in
aceeasi perioadd, s-a conturat si cea de a treia teorie care a pus
accentul pe elementul (raditio, in care s-a inclus si vointa de a
transfera dreptul de proprietate; pe cale de consecintd, existenta si
valabilitatea actului obligational intervenit intre pérti sunt indi-
ferente realizérii transferului dreptului de proprietate. Aceasta
ultimd teorie, preluatd si dezvoltatd de marele jurist Savigny, a stat
la baza elaboririi principiului abstractiunii consacrat in Codul civil
german (BGB) din 1900.

Capitolul al treilea are cea mai mare Intindere si, dupd cum
este si firesc, ocupd locul central in cuprinsul acestei monografii,
avand ca problematicd anatomia si fiziologia mecanismului vanzérii
si transferului dreptului de proprietate, asa cum sunt reglementate
de: Codul civil austriac, Codul civil francez, inclusiv vechiul si noul
Cod civil roman si Codul civil german.

Codul civil austriac a consacrat teoria titulus si modus, potrivit
cireia mecanismul transferului dreptului de proprietate este
alcdtuit din doud componente: titlul si modul. Titlul sau contractul
produce exclusiv efecte obligationale; prin intermediul titlului sau
contractului de vinzare, cumparatorul dobidndeste numai un drept
de creantd, caruia ii corespunde obligatia vanzatorului de a-i
transmite dreptul de proprietate; transferul dreptului de proprietate
se realizeazd prin modus, ceea ce inseamnd predarea bunurilor
mobile sau, dupi caz, intabularea in cartea funciarda a imobilului.
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Existenta si valabilitatea titlului sau contractului, In acceptiunea sa
de act obligational, este o conditie sine qua non pentru existenta,
valabilitatea si eficacitatea modului de dobandire. Acest mecanism
are la baza trei principii: principiul cauzalitétii, principiul traditiunii
si principiul unitatii. Analiza desfasuratd de autor este densa, subtila
si convingatoare, nu de putine ori partizana si chiar admirativa fata
de virtutile acestui sistem juridic, care a fost, de altfel, receptat si in
alte coduri civile moderne: Codul civil elvetian (1911), Codul civil
olandez (1992) si in Codul civil spaniol (editia 1981).

Spre deosebire de Codul civil austriac, in Codul civil francez a
fost si este consacrat mecanismul transferului dreptului de proprie-
tate solo consensu, ceea ce conferd contractului de véanzare-
cumpdrare puterea directd si capacitatea exclusivd de a transmite
singur si prin el Insusi acest drept de la vAnzétor la cumparator.
Autorul explicd avizat Imprejurérile care au determinat si ratiunile
pe care s-a fundamentat adoptarea acestui sistem; astfel, sunt pre-
zentate in sintezd toate dezbaterile trecute, precum si cele contem-
porane despre avantajele si dezavantajele sistemului, prezentare
din care putem deduce si pozitia criticd a autorului referitoare la
acest mecanism. in aceeasi ambianti ideatici, in subsidiar, sunt
analizate si textele Codului civil romdn din 1865 in care s-a
obiectivat si la noi acelasi mecanism solo consensu. In esentd,
sistemul are la baza principiul unitétii, prin care se intelege ca
singur acordul de vointd al partilor este suficient pentru a opera
transferul dreptului de proprietate, fara a fi necesar si un al doilea
act juridic care ar avea exclusiv menirea de a asigura executarea
obligatiei ndscute din actul obligational. Autorul nu uitd sa ne inve-
dereze si exceptiile care au existat si exista de la regula transferului
dreptului de proprietate solo consensu. De asemenea, este pe larg
abordatd si problema opozabilititii transferurilor proprietatii fata
de tertele persoane.

In contextul analizei acestui mecanism, este pusi in discutie
pertinenta obligatiei de a da, pe care autorul o calificA grav si
acuzator ca fiind ,,un atavism al dreptului privat francez si roman”.
Astfel, dupa ce este prezentatd sursa intelectuald a obligatiei de a
da, se procedeaza la un larg expozeu al evolutiei doctrinei referi-
toare la aceasta si se insistd asupra problemei definirii sale si con-
troverselor existente, mai ales in spatiul doctrinei juridice franceze,
referitoare la pertinenta existentei ei in ambianta realitatilor si
trebuintelor prezente. Aceasta cu atdt mai mult cu cat punerea in
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cauzd a obligatiilor de a da a generat discutii prin reflectare si in
lucrérile mai recente ale unor autori roméni, Insotite si de incercari
de redefinire a acestora. Este de retinut faptul cd autorul contesta
cu hotdrare existenta obligatiilor de a da, sustindnd cd ele sunt
obligatii de a face care, prin intermediul fictiunii juridice, contribuie
la realizarea transferului dreptului de proprietate. Desi avem rezer-
vele noastre cu privire la o atare calificare, opinia autorului se
impune a fi luatd in considerare de cétre doctrina de specialitate,
chiar daca exista suficiente motive pentru a fi pusa in cauza.

Din cuprinsul lucrarii nu puteau lipsi constatirile si conside-
ratiile privind mecanismele transferului dreptului de proprietate in
conceptia si sub imperiul dispozitiilor in materie ale noului Cod civil.
Astfel, Incd de la inceput, autorul constatd cd legiuitorul nostru
actual a inteles s& mentinad mecanismul solo consensu cu valoare de
reguld generald sau principiu, de la care insa exista si importante
exceptii. Astfel, se releva cd domeniul de aplicare a acestui principiu
se circumscrie numai la transferul prin vanzare a dreptului de pro-
prietate asupra bunurilor mobile certe sau individual determinate la
momentul Incheierii contractului de Instrdinare. Dintre exceptiile
cele mai importante de la regula consensualismului fac parte:
vanzarea bunurilor de gen, a bunurilor viitoare, vinzarea dupa
mostra sau model, in cazul contractului de furnizare, in ipoteza
vanzarii silite in oricare dintre formele sale. De asemenea, exceptia
de cea mai mare importantd o intalnim in cazul vinzarii de bunuri
imobile; astfel, conform art. 1.676 coroborat cu art. 885 alin. (1)
NCC, drepturile reale asupra imobilelor se dobandesc, atit intre
pérti, cat si fata de terti, numai prin inscrierea in cartea funciara, pe
baza actului sau faptului care a justificat inscrierea. Desi la prima
vedere s-ar putea sustine cu argumente convingitoare cd transferul
dreptului de proprietate opereaza prin efectul conjugat al celor
doud acte juridice, contractul de vAnzare-cumparare si intabularea
in cartea funciard, autorul considera ca acest transfer opereazi
doar in temeiul unui act juridic, in cazul de fatd contractul de
vanzare-cumpdarare, urmat de indeplinirea unei operatiuni pur
materiale, constind in intabularea dreptului in cartea funciara;
asadar, intabularea este un simplu fapt material, fird a putea fi
calificat un act juridic real, asa cum se procedeazd in dreptul
austriac. Aceastd calificare a operatiei intabuldrii se apreciazd ca
este impusd si justificatd pentru motivul cd noile reglementari in
materie nu prevdd necesitatea obtinerii consimtidméantului la
intabulare din partea proprietarului tabular.
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Discursul stiintific al autorului in acest capitol al lucrarii se
incheie cu infatisarea caracteristicilor mecanismului prin care se
realizeaza transferul dreptului de proprietate in conceptia si regle-
mentarea Codului civil german. Astfel, transferul dreptului de pro-
prietate, fard a deosebi intre bunurile mobile si bunurile imobile,
este guvernat de actiunea a trei principii: principiul separatiei,
principiul abstractiunii si principiul traditiunii. in centrul acestui
mecanism se plaseazd principiul abstractiunii care a antrenat, asa
cum afirmd autorul, o veritabild schimbare de paradigma in
constructia transferului dreptului de proprietate in spatiul dreptului
german. Paternitatea acestui principiu apartine lui Friedrich Carl
von Savigny care, in sec. al XIX-lea, 1-a fundamentat din punct de
vedere stiintific. Aportul decisiv al marelui jurist la elaborarea si
fundamentarea lui este pe larg si competent analizat in lucrare. Mai
mult, se aratd cd demersul sdu a fost continuat si desdvarsit de un
alt eminent jurist german, Rudolf von Jehring, de catre unii dintre
fostii sdi studenti, precum si de alti reprezentanti ai scolii istorice a
dreptului si ai pandecticii germane. Si in sfarsit, teoria lui Savigny a
fost consacrata si legislativ in textele Codului civil german, intrat in
vigoare la 1 ianuarie 1900.

Avand in vedere principiile enuntate mai sus, sunt analizate
mecanismele transferului dreptului de proprietate prin vinzare, pe
de o parte, asupra bunurilor mobile si, pe de altd parte, asupra
bunurilor imobile. Astfel, in cazul bunurilor mobile, transferul
dreptului de proprietate necesitd existenta a doud acte juridice:
actul juridic obligational, care este contractul de vanzare-
cumparare, si actul juridic, numit real, care constd in acordul
instraindtorului si al dobanditorului asupra transferului de pro-
prietate. Conform principiului abstractiunii existenta si valabilitatea
actului real nu depind de existenta si valabilitatea actului obliga-
tional; Intre cele doud acte nu este o legdturd cauzald necesard. Pe
langa aceste acte, potrivit principiului traditiunii, pentru transferul
dreptului de proprietate, mai trebuie sd aibd loc si predarea
materiald a bunului sau bunurilor in cauza. De asemenea, in ipoteza
vanzarilor de bunuri imobile, actul obligational si actul real trebuie
sd fie urmate de inscrierea in cartea funciard, care are efect
constitutiv sau, dupé caz, translativ de drepturi reale.

In finalul acestui capitol, autorul ne infitiseaza felul si limitele
in care modelul sau mecanismul german a fost preluat si este
aplicat in dreptul privat al altor state europene cum sunt Grecia si
Estonia.



