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Rezumat

Lucrarea de fafd incearcd sd sintetizeze evolutia legislativd a unei institutii de drept civil
controversate, vinzarea lucrului altuia. Spre deosebire de vechea reglementare, care sustinea teza
nevalabilitatii unei astfel de operatiuni juridice ce decurge din caracterul translativ de proprietate al
contractului de vénzare, noul Cod civil prevede faptul ca operatiunca juridicd este una valabila,
supusé rezolutiunii In caz de neexecutare a obligatiei de a transfera proprietatea de cétre vanzitor.
Odati cu stipularea expres a obligatiei de a da in sarcina vanzatorului,trebuie subliniat ca problema
vanzarii lucrului altuia se mutd de pe tardmul incheierii valabile a contractului pe tardmul executérii
acestuia, sanctiunea fiind una specifica.

Cuvinte - cheie: vanzarea lucrului altuia, rezolutiune, nulitate relativa

Résumé

Le présent ouvrage essaie de synthétiser I'évolution législative d’une institution controversée de
droit civil, la vente de la chose d’autrui. Par rapport a ancienne réglementation, qui soutenait la
thése de la nullité d’une telle opération juridique découlant du caractére translatif de propriété du
contrat de vente, le nouveau Code civil prévoit la viabilité de la vente conclue avec un non domino.
Cette opération juridique est soumise a la résolution en cas d’inexécution de I'obligation de donner
par le vendeur. Avec la stipulation expresse de I’obligation de donner a la charge du vendeur, il faut
souligner que le probléme ne se pose plus aux termes de la conclusion valable du contrat, mais aux
termes de I'exécution, la sanction étant spécifique.

Mots- cié: la vente de la chose d’autrui, résolution, nullité relative

Abstract

The present paper tries to summarize the legislative evolution of a controversial Civil Law
institution, the sale of res aliena. Unlike the old Civil Code, who denounced the nullity of such a
legal operation deriving from the transitive nature of ownership of the sale contract, the new Civil
code provides the validity of the sale of res aliena. This legal operation is subject to the cancellation
of the sale, in case of failure in performing the obligation to assign the ownership by the seller.
Recently, with expressly stipulated obligation to assign ownership for the seller, it must be pointed
out that the main issue concerns the valid conclusion of the contract, not its execution, the penalty
being a specific one.
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Introducere

Pornind de la contradictia drept-morala, vAnzarea lucrului altuia este o institutie de drept '
civil care a dat nastere unor aprinse dezbateri legislative §i doctrinare. Consideratd nula in lumina
vechii reglementiiri, aceasta este tratatd mult mai suplu din acest punct de vedere in prezent, fiind
acceptatd expres valabilitatea unei astfel de operatiuni juridice. Fiind o aplicatie a adagiului nemo
dat quod non habet, calitatea de proprietar este consideratd o conditie eseniald a contractuim de
vAnzare, ca cerinffi necesari in cazul actelor juridice constitutive sau translative de drepturi Astfel,
nimic nu pare mai ev1dem si de bun-simt decat faptul ci nimeni nu poate transmite mai multe
drepturi decét are el insusi. 2 Cele mai intalnite situatii au in vedere operatiuni frauduloase (vinzéri
succesive ale aceluiasi bun), vanzarea Iucrulm altuia fara rea-credintd, in speranta ¢ il va dobandi
ulterior sau pierderca retroactivé a dr eptului’.

In ceea ce priveste sfera de reglementare, dupid cum vom vedea, problema vanzirii
lucrului altuia decurge din caracterul translativ de proprietare al contractului de vanzare §i aceasta
se pune doar in ipoteza vAnzarii bunurilor individual determinate care apartin altuia. in cazul
bunurilor de gen, precum i in cazul bunurilor viitoare, nu putem vorbi despre vanzarea lucrului
altuia, deoarece transferul proprietafii opereaza la o data ulterioard, fie 1 m momentul individualizarii
acestor bunuri prin cdntdrire, masurare etc., fie in momentul realizirii lor*,

Vénzarea lucrului altuia decurge din caracterul translativ de proprietate al contractului
de vanzare. [n dreptul roman acest contract era unul consensual numit netranslativ de proprietate,
izvor de obligatii pentru parti, pentru incheierea contractului fiind necesar un act juridic solemn,
tradifiunea (remiterea materiala a bunului)®, In Codul Cuza, precum §i in legislatiile moderne, este
stipulat caracterul translativ de proprietate al contractului, vénzarea fiind consideratd valabil
incheiata prin simplu acord de vointe al partilor, iar transferul proprieta{ii producéndu-se automat.
Art. 1295 alin. (1) Cod Cuza prevede cd ,proprietatea sau dreptul se transmite prin efectul
consimfdmantului pértilor”, De aceea, o vanzarea care are ca obiect bunul altuia nu poate {1
descalificatd si consideratd prin conversiune ca fiind o plomlsmne sinalagmaticd de véanzare,
conversiunea fiind posibild doar in limitele vointei reale a pargllor

Pentru a sanctiona aceastl incélcare abuziva a dreptului de proprietate, mai multe solutii
au fost vehiculate. Intr-o prima ipoteza, vinzarea lucrului altuia este consideratd nuld absolut,
pentru cauzd ilicitd si pentru frauda. Apoi, a fost sustinuti o solutie intermediard, precum nulitatea
relativd a contractului, considerdndu-se cé institutia in sine protejeaza un interes particular, dreptul
adeviratului proprictar. in fine, cea de-a treia ipoteza, preferatd de legiuitorul romén in noua
reglementare, este cea a valabilittii vanzarii lucrului altuia, cu posibilitatea ldsatd cumpdritorului
de a cere rezolujiunea contractului pentru neexecutarea obligatiei de a da, de a transfera proprietatea
asupra lucrului vandut.

in vechea reglementare, vanzarea lucrului altuia atrigea nulitatea contractului pentru
neindeplinirea cerintei de validitate a obiectului; potrivit noii reglementéri, art. 1683 Cod civil
aceastd operatiune juridicd este valabild, ceea ce sublnnaza caracterul evolutiv al acestei 1nst1tum

In legislatia franceza, vénzarea lucrului altuia este interzisa cu tithy general. in termenii
articoluhut 1599 Cod civil, prohibitia este fondatd pe necesitatea asocierii formdrii contractului de
vanzare cu transferul imediat al proprietdtii. Vanzarea avénd, in principiu ca efect imediat si

' G.Boroi, Drept civil, Partea generald. Persoanele., editura Hamangiu 2008, pag. 237
? Fr. Deak, Contracte speciale, vol. I, p.56
* G. Boroi, L. Stanciulescu, Institutii de drept civil in reglementarea noului Cod civil, p. 355
‘ G.Boroi, Drept civil. Partea generala. Persoanele., editura Hamangiu 2008, pag. 237
* I.Chirica, Vénzarea si schimbul, editura C.H, Beck, 2008, pag. 25
5 D.Chirica, promisiunea sinalagmaticd de Vénzare-cumpdérare ca formd autonoma de contract, in SSUB nr.2/2000, p.11
" D.Chirica, Vanzarea si schimbul, editura C.H.Beck, 2008, pag. 25
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automat fransferul proprietitii, ea nu poate fi conceputd decét in ipoteza in care vanzatorul este
proprietarul lucrului instrainat. Dupd mai multe dispute doctrinare si jurisprudentiale, teza nulititii
relative a fost adoptatd de practica franceza.® Daca nu era tulburat, cumparitorul nu putea invoca
nulitatea vanzarii, In dreptul modern francez, cumparatorul arc la dispozitie doud mijloace de
protectie: actiunea in garantia contra evictiunii, care presupune o evictiunea efectivd §i actiunea
intemeiatd pe articolul 1599, susceptibili de a fi introdus pentru simplul risc de evictiune.

O problema aparte se pune in situatia bunurilor aflate in coproprietate, in ipoteza in care
unul dintre coproprietari instrdineaza intregul bun fird acordul celorlalfi coproprietari. Solufia
adoptatd de legiuitor In vechea reglementare se va mentine si in noul Cod Civil, astfel incét
vAnzarea este consideratd una valabila, sub condifia ca bunul s fie atribuit la partaj coproprietarului
care |-a instrainat.

Nulitatea absolutd, o solutie extremd

Pentru a fi In prezenta acestei figuri juridice, vanzitorul trebuie sa fie lipsit in totalitate dreptul siu
asupra lucrujui, iar transferul dreptului de proprietate sa opereze imediat.

in acest sens, vanzarea unui bun apartindnd unui terf este fondatd pe un viciu obiectiv,
care nu consistd In eroarea comisd de una din parti(viciu subiectiv): nulitatea intervine chiar daca
cumpdratorul cunoagte lipsa calitatii de proprietar a vanzitorului. Totusi trebuie remarcat ¢a solutia
ar fi una extremi, cici interesul protejat in spetd nu este nici unul general, nici de ordine publica. In
acest sens, nulitatea trebuie si aibd un caracter de protectie, astfel incdt doar cumpdritorul si fie in
masurd si o invoce.”

Nulitatea absolutd, vehiculatd ca solutie, are la baza ideea de lipsi a cauzei obligatiei
cumpdratorului, care izvorigte la randul sdu din lipsa obiectului prestatiei vanzatorului, ceea ce ar
duce la admiterea faptului ci vanzétorul si adevdratul proprietar ar avea dreptul sa introduci si ei
actiunea pentru constatarea nulitdii, lucru inadmisibil in practica judiciard. Din alt punct de vedere,
un act juridic lovit de nulitate absolutd nu ar mai putea fi confirmat, ceea ce ar indice un caracter de
rigiditate reglementarii.

Pentru a ne afla In prezenta vanzarii lucrului altuia, trebuie si demonstrdm ci cel care a
dispus de bunul respectiv nu a avea calitatea de proprietar in raport cu acesta, si in consecinti, nici
dreptul de dispozitie. Alteori, dreptul de dispozitie asupra bunului nu este conditionat de calitatea de
proprietar a instrdindtorului: este cazul mandatarului, In orice caz, ceea ce atrage atentia este
momentul la care trebuie apreciatd existenta calitdtii de proprietar asupra lucrului vandut.

Momentul la care se apreciazi lipsa calititii de proprietar al lucrului vandut

Nulitatea vanzarii lucrului altuia nu poate fi pronuntatd, in prealabil si cu tithu general,
inaintea determindrii momentului la care se apreciazi lipsa calitatii de proprietar asupra lucrului
vandut a celui care dispune de bun. In doctrina franceza, interdictia vanzirii lucrului altuia este
justificatd In cazul transferului imediat al proprietatii. Dacid acesta este aménat prin conventia
partilor, prohibifia, se apreciazi, isi va pierde oportunitatea, motiv pentru care se tinde limitarea
domeniului de aplicare al nulititii pe temeiul art. 1599 Cod Civil'®. Atata timp cat obligatia de a
transfera proprietatea nu a fost executat, cumpératorul nu se poate pretinde proprietar. De aceea,
este subliniatd in jurisprudenta cerinfa ca vanzitorul sa nu fie proprietar la momentul transferului
dreptului in patrimoniul cumpératorului.

¥ Cass, civ., 23 ianuarie 1823, H.Capitant, F. Terre, Y. Lequette, Les grands arrets de la jurisprudence civile, 1 1-¢
edition, t.2. Dalloz, Paris 2000, pag. 478 si urm.
? J.-Cl., Code Civil, Art.1599, pag. 3
'“F. Collard Dutilleul, Ph.Delebeque, Contrats civils et comerciaux, Dalloz, Paris 2001. p.117-118
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fntr-o altd ipoteza, este posibil ca vanzitorul, proprietar in momentul transferului
dreptului, s piardd ulterior aceasta calitate, situatie in care ne gisim in prezenta vanzaril lucrului
altuia prin efectul retroactiv al desfiintdrii titlului proprietarului initial. Jurisprudenta franceza da ca
exemplu situatia unui terf posesor care uzucapeazi dreptul de proprietate in detrimentul
proprietarului originar care a instrdinat lucrul. "

Daca transferul dreptului de proprietate opereazi imediat, sanctiunea diferd, in functie
de buna-credintd a partilor. Dacd cel putin cumparidtorul este in eroare la momentul incheierii
contractului, vinzarea este anulabild pentru eroare asupra calitdtii de proprietar a vinzitorului, care
s-a comportat ca un proprietar aparent.”‘ Vénzitorul nu va putea cere anularea contractului nici in
ipoteza in care este de buni-credintd, deoarece eroarea nu produce nulitate cdnd cade asupra
persoanei cu care s-a contractat, conform art. 954 Cod Cuza."

In ipoteza in care transferul dreptului de proprietate opereazi la o data ulterioara fai de
incheierea contractului, nu putem trage concluzia cd vanzitorul nu-gi va executa obligatia de a da.
Acesta poate deveni ulterior proprietarul lucrului vandut. In sens invers, dacd vanzitorul, proprietar
al lucrului in momentul incheierii contractului, este in pericol de a pierde acest drept ulterior,
vanzarea nu va fi consideratd nuli. In aceasta categorie se inscriu diverse figuri de vanzare precum:

a) vanzarea sub conditie suspensiva( in situatia in care cumpéritorul cunoaste natura
dreptului transmis de citre vénzitor, acesta nu va putea cere anularea contractului pe temeiul
vanzarii lucrului altuia, vanzarea fiind perfect valabild, afectats, ce-i drept, de o conditie suspensiva
: daca vanzitorul a disimulat aceastd calitate, cumparatorul va putea invoca dolul si va putea cere
anularea contractului chiar inainte ca obligatia de a transfera dreptul de proprietate sé se nasca'’);

b) in cazul vanzarii unui lucru asupra cruia instrdindtorul are un drept de proprietate
sub conditie rezolutorie, contractul este unul valabil daca cumparatorul I-a incheiat in cunostint de
cauza. Acesta va putea cere anularca contractului in situatia in care nu a cunoscut existenta conditiei
rezolutorit, far aceasta s-a implinit, afldndu-ne retroactiv in prezenta vanzirii lucrului altuias

¢) Vénzarea cu termen nu este nici ea supusd regimului vanzarii lucrului altuia, in
masura in care transferul proprietitii a operat in patrimoniul instrdindtorului pand la implinirea
termenului. Doar la acea datd poate fi apreciatd natura vénzdrii, iar cumpdérdtorul ar putea cere
anularea acesteia pe temeiul vanzarii lucrului altuia. Dacd insd termenul nu poartd asupra obligatiei
de a transfera proprietatea, ci asupra obligatici de a plati pretul, acesta nu poate conduce la
inldturarea aplicarii dispozitiilor din materia vanzarii lucrului altuia, deoarece transferul proprietatii
opereaza imediat. s

d) Vénzarea lucrurilor de gen are si ea un regim distinct, Intrucdt transferul proprietétii
se¢ apreciazd la momentul individualizérii acestora. Nu conteazd dac# vénzdtorul este sau nu
proprietarul acestora, neindividualizate, la momentul incheierii contractului. Totusi, dacd transferul
de proprietate intdrzie sa fie efectuat de vanzitor, se admite posibilitatea invocarii vanzarii lucrului
altuia de catre cumparator'®;

e) Promisiunea faptei altuia se poate aseména cu vanzarea lucrului unui terf, aceasta este
insd permisd de legislatia noastrd si di nastere unei obligatii de a face In sarcina asa—zisului
véinzitor, aceea de a-l determina pe proprietarul real sd transmitd dreptul de proprietate n

" Cass. 3¢ civ., 10 juill. 1996

"2 R.Stanilevici, 1.Macovei, Consecintele vanzirii lucrului altuia in Jumina solutiilor practicii judiciare, in R.R.D.,
nr.2/1975, pag. 33

" Fr, Deak, op.cit., pag. 73

H >.Bonassies, Le dol dans la conclusion des contrats: these Lille, 1955

" Cass. civ., 31 oct. 1928

* D.Chirics, op.cit., pag. 64



patrimoniul cumpéritorului. La toate acestea se adaugd condifia esentiald ci partea contractanti si
fi stiut ¢ nu contracteaza cu proprietarul veritabil;

f) Vénzarea unui bun aflat in coproprietate de cétre unul din coproprietari, fard acordul
celorlalti este guvernatd de o reguld distinctd, conform cireia aceasta nu este nuld, ¢l raméne
valabild pand la efectuarea partajului care are efect declarativ. In functie de cui ii este atribuit bunul,
actul juridic va fi consolidat, in ipoteza in care ii revine celui care l-a instrainat, sau va i desfiinfat
retroactiv.

In cazul unui mandat, nu devin aplicabile dispozitiile din materia vénzarii lucrului
altuia, deparece vanzarea este consideratd a fi facutd de cétre adevaratul proprietar. Si mandatul
aparent poate f1 retinut In aceastd situatie, presupunind credinta legitimd a dobénditorului ¢a a
contractat cu adevératul proprietar. Nu ne aflam in prezenta vanzarii lucrului altuia nici in ipoteza in
care mandantul vinde el singur bunul, dupi ce daduse mandat, chiar si irevocabil, unei alte persoane
in acest sens. Se considerd cé pind la vinzarea de cétre mandatar, bunul se afld in continuare in
patrimoniul mandantului. In situafia unei gestiuni de afaceri, validitatea vanzirii este subordonata
conditiel de utilitate a acesteia si de ratificare din partea adevéaratului proprietar.

Lfectele interdictiei

Desi au existat dispute in ceea ce priveste natura nulititii instituite de Codul Cuza,
trebuie observat ¢4 sanctiunea are ca scop protectia unui interes particular. Astfel se merge pe ideea
protectiei cumpdrétorului, care poate invoca nulitatea contractului incheiat cu un non domino.
Aceasta poate fi pronuntata de citre judecitor in cazul in care vinzarea nu este ulterior confirmati
de cdtre adevaratul proprietar, cu consecinta repunerii partilor in situatia anterioara: cumpéritorul
are dreptul la restituirea prefului platit si a cheltuielilor accesorii vAnzarii, dacd a fost de buna -
credintd. In doctrina francezi este admisa ipoteza bunei-credine si cand aceasta rezultd din propria
fapta de neatentie.'” In ccea ce priveste cumpéaratorul de rea-credintd, aceasta nu are dreptul la
daune-interese sau la rambursarea cheltuielilor accesorii incheierii contractului.

Chiar si Tn noua reglementare, sunt de parere unii autori, dacd vAnzarea a fost incheiati
de ambele parti in cunostingd de cauzd, nu mai suntem in prezenta erorii, ¢i se considerd ci aceasta
are o cauza ilicitd, sanctiunea neputand fi decat nulitatea absoluts, conform art. 1236 alin.(2) si art.
1238 alin. (2) Cod Civil. Acest lucru ar conduce la concluzia ¢a regimul nulitatii absolute confera
capacitate procesuald activd si adevaratului proprietar, care poate invoca nulitate contractului
incheiat.'®

Atéta timp cét vanzarea [ucrului altuia nu este anulatd, sau cel putin atacatd, aceasta
continud sd isi producé efectele, mai putin in ceea ce priveste transferul dreptului de proprietate,
ceea ce inseamni ca aceasta nu este in totalitate lipsitd de efecte.'” Accasta opereaza un transfer
virtual de proprietate, nu in temeiul direct al vanzarii, ci in temeiul altor moduri de dobandire a
proprietitii, sau acte juridice posterioare vanzirii. Este de observat faptul ¢i un cumpiériitor va putea
invoca uzucapiunea dupd trecerea duratei corespunzitoare de timp, dobindind astfel dreptul de
proprietate, chiar dac initiat contractul incheiat cu un nom domino nu era unul valabil.

Pentru ca vanzarea sii devind inatacabild, era necesar ca aceasta sa fie perfectata inainte
ca cumpéritorul s ceard nulitatea, pe cale de actiune sau pe cale de exceptie. Altfel spus, actiunea
in declararea nulitdtii nu trebuie introdusd inainte de consolidarea véanzarii. Dacd vénzatorul a
devenit Intre timp proprietarul lucrului vandut, nici micar cumpdrdtorul nu va mai putea cere
anularea contractului. Obligatia de garantie contra evictiunii va incumba In continuare vanzatorului

o Aubry et C. Rau, Droit civil francais, t.V.: Vente et louage, par P.Esmein, 6e ed. 1952, S 351
* G.Borol, L.Stanciulescu, op. cit., pag 356
¥ P.Raynaud, Cours 1968-69, 3 e annee$ Les cours du droit, p 656 s.
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chiar dacd cumpéritorul nu a cerut anularea, sau nainte de a o cere, este evins de adeviratul
proprietar.zo

Daci avem de-a face cu o vénzare a unui bun din domeniul public al statului sau al
unitatilor administrativ-teritoriale, aceasta va fi intotdeauna lovitd de nulitate absolute, conform
dispozitiilor constitutionale (art. 136).”"

Vénzarea poate fi consolidata prin fapta vAnzatorului, prin cea a cumparatorulul sau prin
cea a adevératului plopuetax In acest sens, vAnzatorul poate dobandi lucrul inaintea introducerii
acnum} in anulare, orice risc de evictiune dispare, iar opcratlunea juridicd este validatd. Bunul poate
intra in totalitate in patrimoniul cumparatorului si prin efectul partajului. Cumpératorul, la randul
sdu poate sd-si consolideze dreptul prin intermediul prescrxptlel achizitive. In cazul in care
adevératul proprietar ratificd vinzarea, cumpdéritorul nu mai poate introduce actiunea in anularea
actului juridic. Totusi dacd ratificarea este de naturd si producd la rdndul s& un nou risc de
evictiune, cumparatorul nu este {inut si o respecte(in cazul ratificrii ficute de sotia adevératului
proprietar).

Pe de alta parte, ratificarea trebuie sa fie certd si s rezulte expres din comportamentul
adevaratului proprietar; oferta de ratificare din partea acestuia nu valoreaza ratificare dacd este
insotitd de o crestere a pretului, atdt timp cét nu este acceplati de cumpdritor. VAnzarea este
consolidatd si prin efectul succesiunii, cind vanzatorul este autorul adevaratului proprietar, iar
operatiunea juridica este validatd in momentul acceptérii succesiunii.

Cénd lucrul vandut este un bun mobil corporal individualizat, cumpératorul de buné-
credintd poate invoca art. 1909 Cod Cuza pentru dobandirea proprietatii (en fait de meubles, la
possession vaut titre). In fata cumpdritorului de buna-credintd, actiunea in revendicare a
adevératului proprietar i pierde eficacitatea; totusi, acesta are dreptul la o actiune in repararca
prejudiciului suferit impotriva vénzétorului, insd nu poate revendica pretul plétit in contract, fata de
care este tert.

in ipoteza proprietarului aparent, cumparitorul se poate apara cu succes in cazul unei
actiuni in revendicare, demonstrand cd vanzitorul prezenta toate caracteristicile unui proprietar (ne
afldm In prezenta unei erori comune si legitime). Existenfa unei erori comune si invincibile este
cerutd atdt in persoana cumpdrdtorului cét $1 in persoana subdobénditorului. Astfel, pentru a se
prevala de aparentd, subdobéinditorul va trebui s& dovedeascd la randul siu prudenta si vigilenta,

Peniru ca nulitatea si fie pronuntatd de instantd, este necesar ca cumpdrdtorul sa
introducd acfiunea in termenul de prescriptie. Actiunea este rezervatd cumpdrdtorului, vizénd
protectia drepturilor acestuia; aceasta nu poate fi introdusi de cétre vanzétor nici mécar in ipoteza in
care a fost de buni-credintd. A fortiori, tertii nu au dreptul de a introduce o actiune in anularea
vanzarii lucrului altuia: ereditorii vanzatorului nu pot avea nici et mai multe drepturi decét debitorul
lor, coindivizarii vanzétorului nu au, de asemenea, dreptul de a intenta o astfel de actiune.

Nulitatea poate fi invocatd atét pe cale de acfiune, impotriva vinzétorului pentru a cere
rambursarea pretului platit in schimbul restituirii bunului{nu este necesard o tulburare de posesie),
cdt si pe cale de exceptie, ca aparare impotriva pretentitlor vénzitorului de platd a pretului si
preluare a bunului.

Protectia adeviratului proprietar

Adeviratul proprietar nu poate nici el si invoce nulitatea vanzirii. Acesta are la
indemédna actiunea 1in revendicare, exercitatd Impotriva cumpéritorului. Proba lipsei

n

consimtdmantului la vanzare apartine adevaratului proprietar. Dacd vanzarea a fost confirmata,

* G.Boroi, I..Stinciulescu, op.cit., pag, 356
” | dem



adevéaratul proprietar nu mai poate introduce actiunea in revendicare; totusi, dacd aceastd
consolidare nu rezultd dintr-un fapt propriu, adeviratul proprictar are posibilitatea de a cere
repararea prejudiciului suferit vénzitorului, care este distinct de pretul platit. Actiunea in
revendicare se stinge dacd proprietarul devine mostenitorul vanzitorului st va trebui s il garanteze
pe cumpdritor impotriva evictiunii.

Exercitarea actiunii in revendicare decurge direct din caracterul absolut al dreptului de
proprietate si nu are drept conditie de admisibilitate anularea prealabild a actului de vanzare incheiat
de citre un neproprietar, %

Conform adagiului latinesc, res inter alifos acta aliis neque nocere neque prodesse
potest, adevératului proprietar ii este inopozabil actul juridic incheiat intre vénzétorul neproprietar
si cumpdritor. Intr-o decizie de speta, Curtea Supremd de Justitie a subliniat ¢& bunul care face
obiectul vnui astfel de act juridic rdmaéne in patrimoniul adevaratului proprietar, care va dispune
liber de acesta.”® Astfel, adevaratul proprietar nu poate fi obligat la vreo prestajie in baza actului
fata de care este ter{>*.

Buna sau reaua credin{d a cumpdritorului nu produce efecte decat In ceea ce priveste
acordarea de daune-interese in vechea reglementare, admisibilitatea actiunii nefiind condi{ionata in
nici un fel. Astfel, in mod gresit se face aplicarea principiului resoluto iure dantis, resolvitur ius
accipiens, ceea ce poate conduce de multe ori la dificultatea adevaratului proprietar de a rasturna
prezumtia bunei - credinte de care beneficiaza cumpdirdtorul. Doar dacd se poate proba reaua-
credintd a acestuia, vAnzarea este nuld pentru fraudd in dauna intereselor proprietarului de drept.*®
Solutia care se impune este aceea de a avea ca punct de plecare dreptul real cu atributele sale, nu
actul juridic cu caracter obligational prin care a fost nesocotit acest drept. In actiunea in revendicare
va avea cé?tig de cauzad, fard indoiald, cel care are titlul cel mail bine caracterizat, adevaratul
proprictar.”

Actiunea in revendicare poate fi paralizatd de buna-credintd a cumpératorului in cazuri
expres prevézute de lege, cum ar fi situatia bunurilor mobile corporale, uzucapiunea de scurtd
durat, principiul error communis facis ius, actiunea in rectificare pentru care s-a implinit termenul
de prescriptie de 3 ani, in situatia imobilelor supuse regimului de publicitate a Cartii Funciare.

Cumpdérdtorul poate paraliza acfiunea in revendicare a adevaratului proprietar daca
invocd fie prescriptia achizitivd, fie dobéndeste proprietatea ulterior vanzirii, fie adeviratul
proprietar, devenit mostenitorul vanzaitorului este tinut de obligatia de garantie Tmpotriva evictiunii,
fie adevaratul proprietar ratifici vanzarea®.

Nulitatea relativd, o solutie intermediardi

Vanzarea lucrului altuia prevede o sanctiune care are drept scop proteciia unui interes
particular, prin urmare, o solutie intermediara este de preferat in beneficiul acestuia. Vanzatorul nu
poate cere anularea vanzirii nici formuland actiune, nici pe cale de exceptie. Obligatia de garantiei
contra evictiunii i interzice sd se prevaleze de actiunea in anulare pe cale de actiune, pe cale de
exceptie, sau pe cale oblica, prin creditorii sii®’. Prin urmare, singurul indrituit sé introducd actiunea
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esle cumpdrdtorul, al cdrui interes este protejat, dar si succesorii acestuia. ipsa dreptulu
vanzatorului echivaleazi, in opinia unor autori’’, cu ipoteza pieirii in intregime a lucrului la data
incheierii contractului, ceea ce ar conduce la o solutie aseminitoare, vinzarea fiind nuld. Ideea
lipsei cauzei prestatiei cumpdrdtorului si a lipsei obiectului a fost inlocuitd cu cea a protejérii unui
interes particular. Absenfa cauzei prestatiei nu poate avea decdt o victimd, care este in drept sa
invoce nulitatea.** Avantajul admisibilitatii actiunii in anulare este ci, spre deosebire de garania
vanzatorului pentru evictiune, cum am mai aratat, aceasta poate {1 cerutd de cumpdritor si in
absenta unei tulburéri specifice, cdnd riscul este doar unul potentia}.‘%

Evolutia institutiei in noua reglementare

in viziunea redactorilor noului Cod civil, vanzitorul nu trebuie si aiba calitatea de
proprietar la momentul incheierii contractului, aceastd cerintd va trebui indeplinitd la momentul
transferului dreptului, care poate diferi in timp, fie prin vointa partilor, fie prin dispozifie legali
expresi. Este motivul pentru care nulitatea nu putea sanctiona vénzarea bunurilor de gen sau a celor
viitoare.™

Noua reglementare aduce o oarecare atenuare principiului consensualismului, astfel
incét, potrivit art. 1650 alin(1), vénzitorul transmite sau se obligd sd transmitd cumpdratorului
proprietatea asupra unui bun, in schimbul prefului platit de acesta. Obligatia de transmitere a
proprietdtii poate fi si una viitoare.

Astfel, cand transferul va fi aménat la un moment ulterior, daci vanzatorul nu a devenit
proprietarul tucrului, contractul este sanctionat cu rezolutiunea pentru neexecutarea obligatiei de a
dobandi lucrul, aceastd directie inscriindu-se in directia doctrinei f:uropene.35 In conceptia
doctrinarilor francezi, pentru a exista vanzarea lucrului altuia, cumpiritorul trebuie expus riscului
evictiunii realizate de veritabilul proprietar care exercitd revendicare; vinzarea nu poate fi anulata
in cazul in care vanzatorul este mostenitor aparent, iar valabilitatea sa depinde de buna-credinta a
cumpdratorului si de eroarea comuna si invineibila.*®

Contrar doctrinei anterioare, Noul cod civil promoveazi ideea valabilititii acestei
operatiuni juridice n art. 1683, Cum rezultd din noua reglementare, la incheierea contractului,
véanzitorul 1si asuméd obligatia de a da, de a transmite proprietatea, avand ca sarcind si o
dobandeasca de la adevaratul proprietar la rdndul siu, nu printr-o operatiune juridicd distinctd , ci
prin acelasi contract.’’

Executarea obligatiei de a da se poate realiza in doud modalitati: fie prin procurarea
proprietatii de la adevaratul proprietar, fie prin ratificarea operatiunii juridice de cétre adevératul
proprietar. La acestea se poate adduga orice altd modalitate de dobéandire a dreptului de proprietate,
care poate fi chiar neexercitarea actiunii in revendicare si implicit consolidarea dreptului.

Cerinta vanzétorului proprietar a suferit o atenuare condifionald in cazul amanari
transferului dreptului, cand actul juridic poate {1 Incheiat de un vanzitor neproprietar.38

Art. 1683 alin(3) prevede cd transmiterea proprietitii se realizeazd de drept in
patrimoniul cumpdrdtorului, In temeiul contractului de vénzare incheiat de acesta cu un
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neproprietar. Ca element de noutate, sanctiunea pentru neexecutarca obligatiei de a da este
rezolutiunea contractului, restituirea pretului si plata unor daune-interese. Prin noua reglementare,
problema se mutd de pe tardmul incheierii valabile a contractului(careia 1i corespunde ca sancfiune
nulitatea), pe tdrdmul neexecutdrii obligafiei contractuale asumate de vénzdtor, care se aplici
corespunzitor nstréindrii totale a unui bun a unui bun aflat in coproprietate de cétre unul din
coproprietari fira acordul ceIorlal;i.” in aceasta situatie, cumparitorul poate opta fie pentru
menfinerea contractului si reducerea pretului proportional cu cotla-parte dobanditd, fie pentru
rezolutiunea contractului, in situafia in care nu ar fi cumpdarat bunul daca ar fi cunoscut cé nu-l va
dobandi in intregime. In cea din urma ipotezi, acesta este indreptatit la plata unor daune-interese,
care se vor acorda conform regulilor stipulate in materia garantei impotriva evictiunii.

Este de remarcat c& noul Cod civil pare sd fi adoptat o solutie supla in considerarea
acestei institutii de drept. Pornind de la atenuarea principiului consensualismului si de la ideea ca
obligatia de a da tine la rdndul sdu de executarea contractului, noua reglementare prevede
validitatea unei operatiuni juridice incheiate cu nesocotirea dreptului de proprietate a unui tert, fara
al prejudicia intr-un fel pe acesta. Cum am arétat, actul 1i este inopozabil, din contract ndscandu-se
doar obligatia vnzitorului non domino de a transmite ulterior proprictatea.
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