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Momentul producerii efectului translativ al dreptului
de proprietate imobiliara in cazul pronuntirii

unei hotarari care tine loc de act autentic.

Partea I - Fundamentarea

Drd. ALIN-IOAN AXENTE
Facultatea de Drept, Universitatea din Bucuresti
Avocat

LE MOMENT DU TRANSFERT DE PROPRIETE IMMOBILIERE
PAR VOIE D’UN JUGEMENT DE LA COUR QUI REMPLACE UN
CONTRAT DE VENTE EN FORME AUTHENTIQUE. PREMIERE PARTIE
- LES FONDEMENTS

RESUME

Le droit substantiel qui réglement l'institution du rendement d’'un jugement de la
cour qui remplace un contrat de vente d'un immeuble ne résout pas le probleme du
moment auquel la décision de la cour produit l'effet translatif de propriété du
patrimoine du transmetteur au patrimoine de l'acquéreur.

Identifier ce moment suppose l'acceptation de la prémisse que linstitution est
elle-méme pluridisciplinaire et seulement une recherche intégrée des effets qu’elle
produit aussi de la perspective du droit substantiel (y compris les régles sur le castre)
etde la perspective des effets générales des décisions de la cour selon la procédure civile
roumaine.

Ayant en vue cette prémisse, on peut considérer que deés les origines doctrinaires
et jurisprudentielles de l'institution, le moment univoque ot le jugement de la cour
(soit-il un jugement de la premiére instance ou un jugement rendu en appel ou recours)
produit l'effet translatif de propriété doit étre le moment du rendement du premier
Jjugement d’admission de la demande en justice. La solution proposée doit étre acceptée
d la fois commet traditionnelle et continue selon le droit roumain et elle sera remplacée
Jjustement au moment ot les registres de castre produiront des effets constitutifs de
droits.

Mots-clés: transfert de propriété immobiliere; effets des jugements de la cour;
moment; promesse de vente.

THE MOMENT WHEN THE REAL-ESTATE OWNERSHIP
IS TRANSFERRED IN THE CASE OF A JUDGEMENT IN LIEU
OF A CONTRACT ENFORCING A PRE-SALE AGREEMENT. FIRST PART
- THE BASIC CORRELATIONS

ABSTRACT

The substantive law regulating the possibility for the courts to render decisions
enforcing pre-sales agreements regarding real-estate have no stipulations as to the
actual moment when the decision becomes effective by transferring the property from
the transmitter to the acquirer.
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Alin-Toan Axente

Identifying the moment of the transfer of property has as a premise that the legal
institution of court decisions enacting sales agreements has a multi-disciplinary
nature, and only the integrated research of both the effects from the point of view of
civil law (including specific regulations for land books) and of judicial decisions, as
regulated by Romanian civil procedure, may deliver a valid conclusion.

Observing this institution in the aforementioned legal context, we conclude that
from the very origins of this institution created by the legal doctrine and case-law
development, the moment when the transfer of property takes place by means of a
court decision can only be the moment when the first ruling on the merits has been
issued (be it a first court decision, a decision of the court of appeals, or of the recourse
court). This solution should be considered as a traditional and continuous one in the
Romanian legal system, and will be revised only when the constitutive effect of land
books registrations will enter into force.

Keywords: transfer of real-estate ownership; the effects of court ruling; moment;
pre-sale agreement.

I. Argument

Contractul de vanzare reprezinta tiparul contractelor translative de drepturi, iar
posibilitatea de a obtine o hotarare care sa tina loc de contract de vanzare a reprezentat
una dintre marile provocari ale literaturii juridice de drept civil si ale jurisprudentei
instantelor civile in anii 1990 si 2000.

Marea victorie a creatorilor de drept pe cale doctrinara! sau jurisprudentiala? s-a
manifestat in deplindtatea sa in momentul in care legiuitorul noului Cod civil - Legea
nr. 287/20093 - a consacrat in mod expres, in cuprinsul art. 1.669-1.670 C. civ., un grup
de norme care sa indeplineasca funcfiunea si care sa atinga scopurile legitime ale cerce-
tatorilor In stiinta dreptului.

Fara a intra in dezvoltdri care au facut obiectul unei meticuloase fundamentari,
reamintim c3, in evolutia acestei institutii, s-a ajuns la concluzia ca forma cea mai potrivita
de executare in natura a obligatiei de transmitere a dreptului de proprietate asumate pe

1 A se vedea: V. Stoica, FL.A. Baias, Executarea silitd a antecontractelor de instrdinare a imo-
bilelor in conditiile abrogdrii art. 12 din Decretul nr. 144/1958, in Dreptul nr. 3/1992, pp. 14-28;
FLA. Baias, Efectele juridice ale antecontractului de vanzare-cumpdrare a unei constructii, in conditiile
abrogdrii Decretului nr. 144/1958 (1I), in Dreptul nr. 7/1994, pp. 28-34; M. Nicolae, Nota I (criticd)
la decizia civild nr. 1795/1992 a Tribunalului Municipiului Bucuresti, sectia a 1l-a civild, in Dreptul
nr.9/1993, pp. 62-68; F. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, vol. ], ed. a IV-a, Ed. Universul
Juridic, Bucuresti, 2006, pp. 37-38; 1. Popa, B. Dumitrache, Antecontractul de vanzare-cumpdrare si
promisiunea sinalagmaticd de vdnzare-cumpdrare (II), in Dreptul nr. 2/2002, pp. 44-66; R. Dincg,
Notd la sentinta civild nr. 4210/2001 a Judecdtoriei Sectorului 1 Bucuresti, in PR nr. 1/2003,
pp. 93-115.

2 A se vedea: CS]J, s. civ,, dec. nr. 2614/1991, in Dreptul nr. 8/1992, p. 80; CS], s. civ., dec.
nr. 222/1993, dec. nr. 765/1993, dec. civ. nr. 1448/1993, in Dreptul nr. 7/1994, pp. 74-76; CS],
s. civ, dec. nr. 2339/1993, in Buletinul Jurisprudentei. Culegere de decizii pe anul 1993,
Ed. Continent XXI & Universul pp. 48-53; C. Ap. Bucuresti, s. a lll-a civ.,, dec. nr. 744 /2000, in Culegere
de practicd judiciard in materie civild pe anul 2000, Ed. Rosetti, Bucuresti, 2000, pp. 40-41; C. Ap.
Bucuresti, s. a IV-a civ,, dec. civ. nr. 2289/2001, in Practicd judiciard civild 2001-2002, Ed. Brilliance,
Bucuresti, 2003, pp. 80-83.

3 Republicata in M. Of. nr. 505 din 15 julie 2011.
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calea unei promisiuni de vanzare este nsasi suplinirea acordului vanzatorului pe calea
unei hotarari care sa tina loc de contract.

In cazul actelor pentru care legea a impus intotdeauna forma autentici pentru
producerea efectului translativ de proprietate, cum este situatia contractului de vanzare
avand ca obiect un bun imobil, hotararea judecatoreascd, ea insdsi un act autentic,
indeplineste si aceasta conditie esentiala si poate determina astfel transferul dreptului de
proprietate.

Remarcam c3, odata cu reglementarea expresa a institutiei pronuntarii unei hotarari
care sa tind loc de contract de vanzare, legiuitorul a lasat nerezolvat3, printr-o prevedere
expresa, solutia care s-ar impune din perspectiva momentului la care se produce efectul
translativ de drepturi, dupa cum, inca din sistemul Codului civil din 1864 si al creatiei
doctrinare si pretoriene dezvoltate sub umbrela sa, centrul de greutate al cercetarii s-a
aflat in zona legitimarii instituiei insesi si mai putin in zona consecintelor acesteia in
masura In care aceasta ar patrunde In sistemul dreptului pozitiv.

Lipsa unei reglementdri exprese a momentului producerii efectului translativ al
dreptului de proprietate nu este un aspect care sa ramana in afara criticii, {indnd cont de
faptul c3, spre deosebire de autentificarea actului de vanzare imobiliara de catre un notar
public, ipoteza care permite in mod deosebit de precis identificarea momentului produ-
cerii efectului translativ al dreptului de proprietate, transferul proprietdtii pe cale judi-
ciara este rezultatul unui proces, adica al unei proceduri care presupune un timp
indelungat de administrare a actului de justitie inca din prima instantd, situatie care
comportd propriile complicatii si controverse determinate de supunerea hotararii
judecatoresti unui sistem al cdilor de atac.

In cazul contractelor supuse principiului consensualismului, cercetarea juridici deja
face pasi remarcabili in directia identificarii momentului din care se poate retine, in
conditiile art. 1.182 alin. (2) C. civ., ca acordul de vointa al partilor este suficient pentru
formarea valabila a contractului. Odata stabilit acest moment initial, care, din perspectiva
calitativa, permite recunoasterea formarii valabile a unui contract, trebuie acceptat ca el
se confunda, In principiu, cu momentul transferului dreptului de proprietate In materie
mobiliara*

Realitatea este Insa aceea ca efectul translativ al dreptului de proprietate se poate
produce dintr-odata si numai dintr-odata, atat in materie mobiliara, cat si in materie
imobiliara. Dupa ce am trecut in revista provocarile actuale pentru identificarea mo-
mentului transferului dreptului de proprietate in materie imobiliara raportat la perspec-
tiva calitativa a formarii contractelor consensuale translative de drepturi, ar putea parea
ca In materie imobiliara problemele teoretice si practice ar fi mult simplificate, in
considerarea consecintelor directe ce decurg din specificul formarii actelor autentice.

Or, in contrast cu usurinta identificarii momentului producerii efectului translativ de
proprietate 1n cazul contractului autentic de vanzare imobiliara, stabilirea cu precizie a
momentului producerii efectului translativ de proprietate in cazul hotararii care {ine loc
de contract de vanzare imobiliara ramane inca un taram al controverselor si al incer-
titudinii.

Insi identificarea momentului transferului dreptului de proprietate ar trebui si fie
univoca si facila, intrucat prezinta interes (i) in raporturile dintre transmitator si

4 A se vedea LI. Neamt{, Momentul calitativ al incheierii contractului. Elementele esentiale ale
contractului, in RRDP nr. 4/2016.
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