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Este un truism faptul ca dreptul de proprietate este dreptul patrimonial cel
mai important, deoarece constituie o adevaratd coloand vertebrald a intregului
patrimoniu apartinand oricarei persoane, spunea profesorul Liviu Pop in anul 2014,
prefatand lucrarea de doctorat a lui Serban Mircioiu, cu titlul ,,Transferul dreptului
de proprietate prin vanzare”. Toate celelalte elemente ale patrimoniului au o
dependenta directa sau indirectd fata de acest drept, atat in statica si, mai ales, in
dinamica lor, pana la stingere. Fiind un drept real, prin transferul dreptului de
proprietate de la o persoana la alta, prin acte intre vii §i pentru cauzd de moarte, se
realizeaza circulatia principala a valorilor patrimoniale intre membrii societatii.

Pentru aceste motive, in principal, transmiterea dreptului de proprietate intre
vil prin contractul de vanzare este o operatie juridica de primd importanta
legislativa, practica si doctrinara. Asa se explica faptul ca vanzarea bunului altuia
constituie o parte dintr-o tema centrald de cercetare pentru stiinta dreptului privat,
cu implicatii in intreg dreptul pozitiv.

Vanzarea bunului altuia, prezinta importanta actuala, dincolo de curiozitatea
juridicd a mecanismului, prin Tnsdsi faptul ca suscitd discutiile inerente unei
institutii nou reglementate de legiuitorul roman, prin art. 1683 din Codul civil,
adoptat prin Legea nr.287/2009, motiv pentru care consideram ca aspectele
cercetate pot fi folositoare in practica judiciard, dar pot constitui $i un punct de
plecare pentru dezbaterile doctrinare viitoare.

Prin studiul de fatd S-a urmarit prezentarea si explicarea  tuturor
componentelor vanzarii bunului altuia, 1incepand cu evolutia sa istorica,
continuand cu teoriile emise in conditiile lipsei de reglementare din vechiul Cod
Civil si terminand cu fizionomia vanzarii bunului altuia n codurile civile moderne,
inclusiv cel romanesc.

Vanzarea bunului altuia, o varietate de vanzare al carei obiect derivat, bunul,
nu se afld in proprietatea vanzatorului, ci a unui tert, isi dovedeste utilitatea sub
aspectul evitdrii Incheierii unor acte de vanzare succesive, dar si pentru inlesnirea
rapiditatii relatiillor comerciale, indiferent cd@ acestea sunt incheiate 1intre
profesionisti sau persoane fizice.

Prin teza propusd, urmarim sa aducem o contributie substantiald, in
principal, din perspectiva practica, descriind modalitatea in care legiuitorul
reglementeaza institutia vanzarii bunului altuia, in opinia noastra, prin conturarea



elementelor de verificare ale practicienilor de drept pentru identificarea cazurilor
de vanzare a bunului altuia si aplicarea efectelor specifice ale acestei vanzari.

Desigur, o institutie atat de vastd, cum este vanzarea bunului altuia, prezinta
si inconvenientul ca autorul unui asemenea demers sa nu reuseasca sa asimileze pe
deplin toate subtilitatile necesare pentru decelarea conditiilor, modalitatilor de
executare sau efectelor unei asemenea vanzari, insd speram ca va contribui intr-0
manierd considerabild pentru transarea unicitatii acesteia in cadrul altor tipuri de
vanzari.

Teza este realizatd in trei capitole, dupa cum urmeaza.

Primul capitol numit ,,Evolutia conceptuala a vanzarii bunului altuia in
dreptul romanesc” este consacrat analizei vanzarii bunului altuia in decursul
istoriei, incepand cu perioada anticd, pana la reglementarea institutiei in Codul
civil roman actual, ce a intrat in vigoare la 1 octombrie 2011.

Acest capitol este format din doud subcapitole.

Primul subcapitol se refera la diversele modalitati in care vanzarea bunului
altuia se poate identifica in perioade istorice de referinta, cum ar fi Grecia antica,
perioada romana, apoi perioada veche a istoriei romanilor pana la ivirea primelor
inceputuri de state nationale in Transilvania in veacul al IX-lea, perioada medie a
istoriei romanilor pana la Revolutia din 1821 si realizarea Unirii si , in sfarsit,
perioada noua a istoriei romanilor.

Discursul cercetarii incepe cu viziunea istorico-juridica a vanzarii din Grecia
antica unde datoritda specificului vietii grecesti care se baza pe activitatea
comerciald, vanzarea bunului altuia apare ca fiind, mai degraba, o modalitate de
inlaturare a efectelor contractului de vanzare incheiat de un vanzator neproprietar,
decat o permisiune a partilor de a incheia contracte de acest fel, motiv pentru care
vanzdrile de acest fel, chiar rare, reprezinta sadmburii institutiei cercetate. Aceasta
deoarece legea nu-i dadea dreptul cumparatorului la nicio actiune contra
vanzdtorului care nu era proprietarul bunului, insd, totusi, cumpdratorul avea doar
o actiune in despagubire, intemeiata pe raspunderea culpabild a vanzatorului, nu pe
contract, astfel ca erau descurajate vanzarile de bunuri ale altuia.

Cercetarea se continua cu dreptul roman, unde cu surprindere, se regaseste
vanzarea bunului altuia chiar Tn cadrul proprietatii quiritare, cea mai veche forma a
proprietatii private romane si singura pana la finele republicii, presupunand ca
titular un cetatean roman, ca obiect un bun mancipi-res mancipi si ca singur mod
de nstrainare mancipatio si in iure cesio.
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Mancipatiunea, era o vanzare oarecum fictiva, proprie cetatenilor romani, n
care, in fata a cinci martori, se afirma dreptul de proprietate asupra bunului ce se
instrdina pe o bucata de arama, in loc de pret. Dacd bunul era dobandit de la un
neproprietar, proprietatea nu se transfera.

Pe calea unui proces fictiv-in iure cessio, se transfera dreptul de proprietate
asupra bunului, in fata unui magistrat, dupa procedura sacramentului in rem.
Dobanditorul declara in termeni sacramentali ca respectivul bun 1i apartine, dupa
dreptul quiritar, iar alienatorul, fara sd se opund, achieseaza la pretentia
dobanditorului. Magistratul luand act de atitudinea alienatorului, parat Tn acest
proces fictiv, dadea castig de cauza dobanditorului-reclamant.

Totusi, mancipatiunea avea si un efect obligatoriu, in sensul cd alienatorul
era obligat sd stea aldturi de dobanditor in cazul in care bunul mancipat era
revendicat de catre un tert si sa dovedeasca ca el si toti antecesorii sdi au dobandit
bunul intr-un mod intemeiat. Daca dobanditorul era deposedat de tertul proprietar,
acesta avea la dispozitie o actiune- actio auctoritas, prin care putea solicita, cu titlu
de despagubire de la instrdindtor dublul pretului cu care achizitionase bunul, Tnsa
aceasta actiune nu isi avea originea in actul manciparii, in sine.

De asemenea, justa cauza, ce statea la baza posesiei pentru a uzucapa, putea
avea la baza dobandirea bunului de la un neproprietar.

Ca urmare, 1n epoca veche a regalitatii romane, vanzarea bunului altuia era
posibild in formele prezentate, Tnsd numdarul mare al martorilor folositi pentru
asigurarea publicitatii vanzarii, precum si actio auctoritas descurajau astfel de
vanzari, aceasta ramanand doar o modalitate teoretica, despre care izvoarele
istorice nu contin exemple practice.

Abia spre sfarsitul republicii, situata temporat intre anii 509-27 1.Hr., apare
vanzarea, in forma sa consensuald, care, potrivit lui Gaius, se formeaza prin
acordul de vointe asupra obiectului si pretului.

Cu timpul mancipatiunea se transforma intr-un act abstract, pe de-o parte
pentru ca era independentd de orice cauza, iar pe de altd parte, pentru ca spectrul ei
de utilizare devenise foarte larg. In acest rol al mancipatiunii acauzale, proprietatea
era transferatd chiar daca actul obligational era nevalabil, cu conditia respectarii
ritualului mancipatiunii in sine si a existentei dreptului de proprietate al
alienatorului, ceea ce denotd ca nu era posibild vanzarea bunurilor altuia, mai ales
ca nici nu era necesara predarea posesiei bunului.



Pana in secolul III d.Hr., singurul efect al ipotecii a fost ius possidendi-
posesia. Creditorul nu avea dreptul de a vinde bunul, ci numai dreptul de a-1 pastra,
ca o0 masura de constrangere, pana cand debitorul isi executa obligatia.

Insa, dupa acest moment, dreptul de a vinde, nadscut initial dintr-o conventie
speciald, a devenit un efect firesc al ipotecii. lus distrahendi - dispozitia prezinta
unele caractere anormale, deoarece creditorul ipotecar transmite bunul cu titlu de
proprietate, cu toate ci are numai calitatea de posesor. In acest caz, romanii s-au
indepartat de la exigentele principiului conform caruia nemo plus iuris ad alium
transferre potest quam ipse haberet -nimeni nu poate transmite mai mult decét are
el insusi, fiind o forma a vanzarii bunului altuia.

Tn cadrul Digestelor, vanzarea-cumpirarea, emptio-venditio, era consensuali
si se realiza prin simpla transferare a lucrului, in schimbul pretului, in urma
acordului partilor, fiind un contract sinalagmatic perfect ce nastea obligatii in
sarcina ambelor parti.

Vanzatorul era obligat sa predea cumparatorului lucrul, transmitdndu-i
posesia, nu proprietatea, explicatia constand 1n ratiuni practice, deoarece vanzarea
putea fi incheiata si de peregrini, care nu aveau dreptul sa dobandeasca un drept de
proprietate quiritard, iar vanzatorul nu trebuia sa faca proba dreptului sau de
proprietate, potrivit celor inserate de Paul si Ulpian in Digeste, astfel ca se puteau
vinde bunuri ale altuia.

in perioada veche a istoriei romanilor pana in veacul al 1X-lea, creditorul, fie
gajist, fie ipotecar, dacd nu-i era achitata creanta, putea sa-si realizeze dreptul sau
asupra lucrului ce forma obiectul garantiei, fie devenind proprietar al acestuia, fie
vanzandu-1, urmand a se indestula din pret. De asemenea, peregrinii puteau vinde
bunuri, desi in contextul realitatilor timpurilor de atunci, acestia nu puteau dobandi
bunuri in proprietate, fiind tot o forma de vanzarea a bunului altuia.

In perioada codurilor, Codul lui Caragea in Tara Romaneasci si Codul lui
Calimach in Moldova, conditiile de valabilitate ale contractului de vanzare erau
proprietatea bunului pentru care partile contractau, consimtamantul neviciat al
partilor, lucrul sa fie in comercium si cauza licita, astfel ca vanzarea bunului altuia
nu era reglementatd, iar in cazul in care vanzatorul instrdina bunul de mai multe
ori catre cumparatori diferiti, avea castig de cauza, de reguld, cumparatorul caruia
i1 fusese predatd posesia bunului mobil sau titlul bunului imobil.

Cel de-al doilea subcapitol cuprinde analiza vanzarii bunului altuia in
viziunea Codului civil din 1864, incepand cu definitia, principiile si caracterele
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juridice ale contractului de vanzare, trecand prin teoriile emise de doctrina in
privinta vanzarii bunului altuia, sub aspectul regimului juridic si efectelor si
mentionand, in Incheiere, modalitatile de vanzare a bunului altuia.

Conform conceptiei Codului civil din 1864, vanzarea era un contract
translativ de proprietate, iar transmiterea instantanee, de drept, a proprietatii si a
riscurilor aferente, de indata ce s-a realizat acordul de vointe opereaza, insa, numai
daca sunt intrunite, cumulativ, urmatoarele conditii: vanzatorul trebuie sa fie
proprietarul lucrului vandut, lucrul vandut trebuie sa fie determinat individual,
lucrul vandut trebuie sa existe la momentul incheierii contractului si partile sa nu fi
amanat transferul dreptului de proprietate la un moment ulterior.

Analiza doctrinara a tezelor referitoare la vanzarea bunului altuia, in
conceptia Codului civil din 1864, se face de catre diferifi autori in cadrul
examindrii obiectului derivat al prestatiilor partilor care este lucrul vandut, fiind
emise cele trei teorii complexe aplicabile, respectiv nulitatea absolutd, relativa si
rezolutiunea contractului de vanzare.

Dintre acestea cea mai folosita in practica, in privinta vanzarii bunului altuia,
a fost cea privind nulitatea relativa contractului de vanzare pentru eroare asupra
lipsei calitatii de proprietar a vanzatorului, ce putea fi cerutda exclusiv de
cumparator, in cazul in care obiectul derivat al vanzarii, bunul determinat, nu era in
proprietatea vanzatorului la momentul incheierii operatiunii juridice.

Nulitatea relativa putea fi invocata pentru eroare, fie intrucat cumparatorul
s-a Tnselat asupra substantei lucrului, socotind ca este proprietatea vanzatorului, fie
intrucat s-a inselat asupra persoanei vanzatorului, socotind ca este proprietar al
lucrului.

Nulitatea relativa a vanzarii lucrului altuia a mai fost argumentatd pentru
lipsa de ,,capacitate” a vanzatorului, cu mentiunea ca ,,imposibilitatea” in care se
afla vanzatorul de a transmite proprietatea lucrului vandut, care nu-i apartine, nu
constituia o ,,incapacitate” juridica a vanzatorului, ca persoana, ci era o simpld
Tmprejurare de fapt.

Ca aplicatii practice, am descris cele mai frecvente cazuri de vanzare a
bunului altuia. Acestea sunt vanzarea bunului aflat Tn indiviziune, vanzarea bunului
comun al sotilor si vanzarea bunului de catre un proprietar aparent.

Cu referire la vanzarea bunului aflat in indiviziune am aratat ca in cazul in
care vanzatorul instrdineaza, in naturd, in materialitatea sa, bunul stapanit in
indiviziune sau o parte materiala din acel bun, validitatea contractului depinde de
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rezultatul partajului, daca ceilalti coindivizari nu consimt la incheierea contractului
si nici nu 1l ratifica ulterior incheierii acestuia.

Astfel, daca bunul era atribuit la partaj coindivizarului Instrainator,
contractul de vanzare ramane valabil si dreptul cumparatorului se consolideaza
retroactiv, deoarece partajul este declarativ, deci produce efecte retroactive,
conform art. 786 Cod civil roman din 1864, vanzatorul devenind proprietar
exclusiv, Tn mod retroactiv.

Daca bunul instrainat era atribuit altui coindivizar, actul de instrainare va fi
desfiintat retroactiv pentru lipsa calitatii de proprietar a vanzatorului, fiind
aplicabile regulile de la vanzarea bunului altuia, respectiv nulitatea relativa a
contractului, cu angajarea sau nu a raspunderii vanzatorului pentru evictiune, in
functie de solicitarea cumparatorului, cu exceptia cazului in care cumparatorul a
cumparat pe propriul sau risc, asumat contractual.

Ceilalti coindivizari, in afara celui ce vinde, nu puteau cere constatarea
nulitatii, anularea actului de instrdinare si nu puteau intenta o actiune in
revendicare, dacd cumparatorul a intrat in posesia bunului, singurele aparari pe
care le aveau la dispozitie realizandu-se prin actiunea in partaj.

In functie de natura bunului instriinat, vinzarea unui bun comun al sotilor,
de catre unul dintre soti, fara acordul celuilalt sot, era valabila sau nu.

In baza mandatului tacit reciproc intre soti, vanzarea bunului mobil era
valabild, pe toata durata cadsatoriei, conform art. 35 alin. (1) din Codul familiei ,
care prevede cd ,,sotii administreaza si folosesc impreuna bunurile comune si
dispun tot astfel de ele. Oricare dintre soti, exercitand singur aceste drepturi, este
socotit cd are si consimtamantul celuilalt sot”.

Insd, in cazul bunurilor imobile, conform art. 35 alin. (2) teza a ll-a din
Codul familiei, care prevede ,,cu toate acestea, nici unul dintre soti nu poate
instrdina $i nici nu poate greva un teren sau o constructie ce face parte din bunurile
comune, dacd nu are consimtdmantul expres al celuilalt sot”, sotul vanzétor este
obligat sd ob{ind mandatul expres al celuilalt sot, sub sanctiunea nulitatii relative a
vanzarii incheiate.

In cele mai multe cazuri, proprietarul aparent era mostenitorul, declarat,
ulterior vanzarii, nedemn sau caruia i se desfiinteaza titlul de mostenitor.

Cu alte cuvinte, fiind o véanzare a bunului altuia, ar fi trebuit aplicate
regulile de la aceastd vanzare.



Insa, practic, regulile de la vanzarea bunului altuia au fost inliturate pe
considerente de bund-credintd si protejarea securitatii dinamice a raporturilor
civile, prin aplicarea aparentei in drept, respectiv error communis facit ius.

Astfel, cumparatorul de buna-credinta al unui bun mobil, va pastra acel bun,
n temeiul art. 1909 Cod civil roman din 1864, iar error communis facit ius putea fi
invocat ca aparare a cumparatorului, in cazul in care adevaratul proprietar pornea o
actiune in revendicare a bunului vandut.

Daca bunul vandut era imobil, cel ce si-a Tnscris primul dreptul de
proprietate in cartea funciard, ramane proprietar, pentru restul cumparatorilor
existand doar actiunea in raspundere pentru evictiune, intentatd vanzatorului de
rea-credinta.

Al doilea capitol, cu denumirea ,,Fizionomia vanzarii bunului altuia in
actualul Cod civil romdn si codurile civile moderne”, format din doud subcapitole,
este consacrat, in primul subcapitol, analizei vanzarii bunului altuia din
perspectiva principiilor si caracterelor juridice ale contractului de vanzare,
valabilitatii, efectelor, momentului transferului dreptului de proprietate,
caracterului rezolubil al vanzarii bunului altuia si riscului contractual, conform
reglementarii actuale din art. 1683 Cod civil.

Potrivit art. 1683 Cod civil actual, daca, la data incheierii contractului asupra
unui bun individual determinat, acesta se afla in proprietatea unui tert, contractul
este valabil, iar vanzatorul este obligat sd asigure transmiterea dreptului de
proprietate de la titularul sdu catre cumparator.

Obligatia vanzatorului se considera ca fiind executata fie prin dobandirea de
catre acesta a bunului, fie prin ratificarea vanzarii de catre proprietar, fie prin orice
alt mijloc, direct ori indirect, care procurd cumparatorului proprietatea asupra
bunului.

Vanzarea bunului altuia se aseamana izbitor cu promisiunea bilaterala de
vanzare, sub aspectul naturii juridice a obligatiilor asumate de ambele parti, care
sunt tot obligatii de a face, atat la promisiune, cat si la vanzarea bunului altuia, insa
acestea sunt diferite sub aspectul obiectului lor. Prin promisiune, partile se obliga
sd incheie in viitor contractul de vanzare, pe baza clauzelor stabilite la momentul
incheierii promisiunii, iar la vinzarea bunului altuia, vanzatorul si cumparatorul 1si
asuma obligatiile principale dintr-un contract de vanzare, cu rezerva vanzatorului
bunului altuia de a face diligentele necesare pentru asigurarea transmiterii
dreptului de proprietate la cumparator, in viitor, fie prin dobandirea bunului in
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patrimoniul propriu, fie prin inlesnirea dobandirii bunului din patrimoniul unui tert,
proprietar al bunului. Ambele obligatii au natura juridica a unor obligatii de a face
si de rezultat, insa diligentele vanzatorului bunului altuia urmaresc procurarea
proprietatii bunului pentru cumparator, in lipsa dreptului de proprietate al
vanzatorului asupra bunului, chiar din patrimoniul unui tert.

Vanzarea bunului altuia se deosebeste de promisiunea faptei altuia, deoarece
prin promisiunea faptei altuia, promitentul se obligad sd determine o a treia persoand
sa Incheie ori sd ratifice un act juridic ori sd garanteze executarea prestatiei
asumate ulterior de cétre un tert, insd contractele incheiate sunt de sine statatoare,
chiar daca exista legatura de cauzalitate intre acestea.

Particularitatea vanzarii bunului altuia, in cadrul varietatilor contractului de
vanzare, constd in executarea obligatiei principale a vanzatorului de a asigura
transmiterea dreptului de proprietate de la titularul sdu la cumparator si in
modalitatile de executare pe care legea le prevede expres, insd nu limitativ.

De aceea, dezbaterile doctrinei s-au axat mai ales pe natura obligatiei
vanzatorului, fireste, dupa obiectul sau, pentru evidentierea atit a momentului la
care opereaza transferul dreptului de proprietate, cat mai ales a indeplinirii
acesteia.

In contextul dezbaterii valabilititii vanzirii bunului altuia, s-a evidentiat
faptul ca vanzarile care au ca obiect derivat bunul altuia nu sunt lovite de nulitate,
ci dau nastere unei obligatii de a face in sarcina debitorului, ceea ce denotd ca
aceste contracte nu sunt translative de drepturi ca urmare a acordului de vointa
intre debitor si creditor, ci produc efecte doar in plan obligational.

Aceste prevederi se aliniaza expunerii de motive ale proiectului de Cod civil
unde se mentioneazd cd ,Referitor la dispozitiile ce reglementeaza obiectul
contractului, s-a urmarit asigurarea unui echilibru intre nevalabilitatea contractului
si raspunderea contractuala. Astfel, potrivit noii reglementdri, imposibilitatea
initiald a obiectului obligatiei nu atrage intotdeauna nulitatea contractului. Se
reglementeazd posibilitatea de a contracta cu privire la bunuri care, la data
incheierii contractului, apartin unei terte persoane, solutie care este perfect
concordanta cu necesitatile relevate atat de circuitul comercial, cat si de cel civil.”.

Interpretand motivele legiuitorului, concluzia noastra este ca véanzarea
bunului altuia este un contract valabil, indiferent daca cumparatorul cunoaste sau
nu ca bunul nu apartine vanzatorului, deoarece, in toate cazurile, se angajeaza
raspunderea contractuala a vanzatorului pentru neindeplinirea obligatiei de a
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asigura transmiterea dreptului de proprietate asupra bunului, din patrimoniul
tertului in patrimoniul cumpdaratorului.

Descrierea mecanismului vanzarii bunului altuia ne-a dus la concluzia ca
obligatia vanzatorului este o obligatie de a face, al carei rezultat determinat este
transmiterea dreptului de proprietate la cumparator.

In acest context, am creionat conditiile ce trebuiesc indeplinite pentru a ne
afla in prezenta unei vanzari a bunului altuia, astfel: bunul vandut sd@ nu apartina
vanzatorului, bunul sa fie individual determinat si vanzatorul sd se oblige la
transmiterea proprietdtii catre cumpdrator. Vanzatorul se obligd la transmiterea
proprietatii catre cumpardtor privita doar ca o aptitudine clara de transfer al
proprietatii, care, in fapt, se reduce doar la indeplinirea obligatiilor contractuale
asumate de vanzator si al cdror rezultat este transferul automat al proprietatii
bunului individual determinat catre cumparator, fara a mai fi nevoie de incheierea
unui alt act juridic intre proprietarul bunului s1 cumparator.

Data fiind aceasta ultimad conditie extrasa din prevederile legale, am aprecia
interventia legiuitorului pentru ipoteza ratificarii contractului de vanzare a bunului
altuia de catre tertul proprietar in sensul transmiterii directe a dreptului de
proprietate asupra bunului la cumparator. Aceasta pentru ca, in opinia noastra, nu
este suficientd prevederea din art. 1683 alin. (3) Cod civil care dispune ca
proprietatea se stramuta de drept la cumparator, ci este necesar sa se specifice
modul direct de transmitere a proprietdtii din patrimoniul ratificatorului la
cumparator, fard a trece prin patrimoniul vanzatorului bunului altuia.

Ca urmare, propunerea noastra de lege ferenda priveste ipoteza ratificarii
contractului de vanzare a bunului altuia de catre tertul proprietar in sensul
transmiterii directe a dreptului de proprietate asupra bunului la cumparator, fard a
trece prin patrimoniul vanzatorului bunului altuia.

Vanzarea bunului altuia presupune executarea unor prestatii in vederea
realizarii obiectivului comun, transferul dreptului de proprietate in patrimoniul
cumparatorului, iar in aceastd cheie, partile incheie contractul, cu luarea in
considerare din perspectiva cauzei, mai ales a cumparatorului, a interesului comun
st individual, reprezentat de transmiterea proprietatii.

Vanzatorul este interesat de pretul primit si de executarea propriei obligatii
ce are drept rezultat transferul dreptului de proprietate asupra bunului in
patrimoniul cumparatorului, iar cumparatorul este interesat de bunul dobandit, pe
baza diligentelor facute de vanzator. Aceste diligente ale vanzatorului, nu sunt
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obligatiile generale din contractele de vanzare, ci au un oarecare caracter intuitu
personae, deoarece vanzatorul isi asuma dobandirea proprietatii bunului sau
obligatii de mijloace de convingere a tertului de a ratifica vanzarea sau incheierea
unui alt contract prin care bunul sd ajunga in patrimoniul cumparatorului, acesta
fiind rezultatul obligatiilor de a face ale vanzatorului, transpuse din sintagma ,, sa
asigure” transmiterea dreptului de proprietate. Aceasta presupune ca vanzatorul se
poate afla in relatii de rudenie, de incredere, de prietenie sau alte asemenea relatii
apropiate cu tertul care este proprietarul bunului vandut sau poate avea un drept
real conditional sau de creantd asupra bunului vandut. Insi, la fel de bine,
vanzdtorul poate sd nu stie cd bunul nu 1i apartine, context in care, dacd interesul
comun si individual al cumparatorului de la incheierea contractului este satisfacut,
vanzarea este valabila.

Pe argumentele anterioare, consideram cd trebuie interpretatd notiunea de
cauza in cadrul contractului de vanzare a bunului altuia, in cheia unei viziuni de
echilibru, suficient de subiectiva pentru a permite analiza economiei contractului
de catre instantele de judecatd, in cazul neintelegerii partilor, dar suficient de
obiectiva pentru a respecta exigentele circuitului civil.

Aceasta este propunerea noastra de lege ferenda in privinta interpretarii
prevederilor legale de catre practica judiciard care se va apleca asupra motivului
determinant ce a dus la incheierea contractului. Astfel, daca pe baza diligentelor
vanzatorului, chiar minime, interesul individual al cumparatorului de la incheierea
contractului de a ajunge bunul in patrimoniul sau este satisfacut, vanzarea este
valabila, iar cauza finald a contractului este indeplinita.

Mai subliniem ca am dedus, intr-o interpretare extensiva a prevederilor
legale, ca vanzarea bunului altuia este o vanzare valabila, chiar si atunci cand ea nu
a fost urmaritd de parti, dacd interesul individual al cumparatorului, motivul
determinant pentru incheierea contractului de catre acesta, este satisfacut, prin
transmiterea dreptului de proprietate asupra bunului in patrimoniul propriu.

Ne-am aplecat si asupra interpretarii notiunii de pret stabilit de legiuitor in
sarcina cumpdratorului din perspectiva executarii obligatiilor partilor s1 ne-am
intrebat dacd pretul este platit pentru diligentele vanzatorului sau pentru bunul
transferat, ori si pentru bunul transferat, iar, in opinia noastra, pretul include si
prestatia asumata de catre vanzator si al carei rezultat este transferul dreptului de
proprietate in patrimoniul cumpdaratorului, desi modalitatile de executare ale
obligatiei vanzatorului difera.
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Concluzia noastrd se desprinde din interpretarea teleologicd a prevederilor
art. 1683 Cod civil, care vorbeste de stramutarea de drept a dreptului de proprietate
catre cumparator, de valabilitatea contractului de vanzare a bunului altuia, precum
st pret, in mod unitar, ca fiind si contravaloarea bunului primit de cumparétor,
conform art. 1683 alin. (5) Cod civil.

Or, prestatia vanzatorului, care constd in obligatia de a asigura transmiterea
proprietatii bunului altuia, ar trebui sa se faca cu titlu gratuit, daca pretul platit de
cumpdrator s-ar referi doar la contravaloarea bunului, nu si la diligentele pentru
procurarea proprietatii bunului din cadrul obligatiei vanzatorului.

Modalitdtile de executare a obligatiei vanzatorului de a asigura transmiterea
proprietatii sunt:

1) prin dobandirea de catre vanzator a bunului si, deci, a calitdtii de
proprietar; vanzatorul devine proprietar al bunului prin cumparare, schimb, donatie
si orice alt act juridic sau fapt juridic ( cum este cazul in care vanzatorul il
mosteneste pe adevaratul proprietar al bunului, moartea adevaratului proprietar
fiind un fapt juridic) care asigura transmiterea proprietatii asupra bunului;

2) prin ratificarea vanzarii de catre proprietar, fie prin act unilateral ce
confirmd vanzarea bunului altuia, fie prin act incheiat intre proprietar si partile
contractului de vanzare, forma actelor de ratificare fiind similara contractului
incheiat intre vanzatorul bunului altuia si cumparator, ceea ce denota ca, in cazul
vanzarii imobilelor, actul de ratificare trebuie sa fie facut in forma autentica;

3) prin orice alt mijloc, direct ori indirect, care procurd cumparatorului
proprietatea asupra bunului, cum ar fi incheierea unei conventii intre vanzator si
adevaratul proprietar in care este inclusda ca stipulatie pentru altul transferul
proprietatii catre cumparator.

Potrivit art. 1683 alin. (2) si alin. (3) Cod civil, obligatia vanzatorului se
considera ca fiind executata fie prin dobandirea de catre acesta a bunului, fie prin
ratificarea vanzarii de catre proprietar, fie prin orice alt mijloc, direct ori indirect,
care procura cumparatorului proprietatea asupra bunului, iar daca din lege sau din
vointa partilor nu rezultd contrariul, proprietatea se stramutd de drept
cumparatorului din momentul dobandirii bunului de catre vanzator sau al ratificarii
contractului de vanzare de catre proprietar.

Ce merita subliniat, este faptul ca, indiferent de modalitatea in care se va
indeplini obligatia vanzatorului, proprietatea este transferatd automat in
patrimoniul cumparatorului, in baza contractului de vanzare incheiat initial, fara a
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se mai incheia un contract separat intre partile contractului de vanzare a bunului
altuia.

Simplificarea modalitatii in care partile, incheind un singur contract, isi pot
transmite dreptul de proprietate dintr-un patrimoniu al tertului proprietar, este, fara
indoiala, o realizare beneficd a legiuitorului, in contextul in care rapiditatea
relatiilor contractuale din societatea actuald are o mare importanta.

De aceea, contributia noastrd nu s-a marginit la sublinierea rolului
legiuitorului, ci am descris practic efectele contractului de vanzare a bunului altuia
si am argumentat cd natura juridica a obligatiei vanzatorului este de a face si de
rezultat, deoarece doar la momentul transmiterii dreptului de proprietate in
patrimoniul cumparatorului, se Indeplineste rezultatul diligentelor vanzatorului de
a asigura procurarea proprietatii bunului in patrimoniul cumparatorului,

Executarea silitd in naturd a contractului de vanzare a bunului altuia nu este
accesibild decat in madsura in care legea admite o forma de constringere a
debitorului specifica acestui remediu, Tnsd nu exista un mod principial reglementat
de lege de executare silita in natura a realizarii obligatiei de a face a vanzatorului,
al carei rezultat este transmiterea proprietatii la cumparator.

Totusi, am aprecia interventia legiuitorului cu privire la acordarea unui
termen rezonabil vanzatorului de efectuare a diligentelor pentru transmiterea
dreptului de proprietate la cumparator pe modelul Codului civil italian, termen la
expirarea caruia instanta de judecatd sa decida rezolutiunea contractului de vanzare
a bunului altuia.

Astfel, propunerea noastra de lege ferenda se concretizeaza in completarea
alin.(4) al art. 1683 Cod civil cu acest termen, fapt pentru care art. 1683 alin.(4)
Cod civil va avea urmatorul continut:,, In cazul in care vanzitorul nu asigura,
intr-un termen rezonabil, transmiterea dreptului de proprietate catre cumparator,
acesta din urma poate cere rezolutiunea contractului, restituirea prefului, precum si,
daca este cazul, daune-interese.”

Ceea ce particularizeaza institutia vanzarii bunului altuia ca fiind o varietate
a contractului de vanzare este faptul ca cel putin vanzatorul cunoaste faptul ca
bunul nu 11 apartine in proprietate, iar dacd nu cunoaste isi asuma aceastd
necunoastere.

Atitudinea subiectiva a partilor, In sensul cd acestea cunosc sau nu cunosc,
inca de la inceput, faptul ca bunul, care reprezintd obiectul derivat al contractului
de vanzare, nu este proprietatea vanzatorului, ci se afla in proprietatea unui tert, nu
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are relevanta juridica. Partile incheie in forma ceruta de lege contractul de vanzare,
contract care este perfect valabil, asa cum stabileste art. 1.683 alin. (1) Cod civil,
insd dreptul de proprietate nu se transmite in acel moment, ci vanzatorul este
obligat sd asigure transmiterea dreptului de proprietate de la titularul sau catre
cumparator, sub sanctiunea rezolutiunii contractului, la cererea cumparatorului.

Consideram ca un asemenea contract nu trebuie sd contind menfiuni sau
clauze exprese potrivit carora bunul ce face obiectul contractului nu este
proprietatea vanzatorului si, in consecintd, prin contract nu se transmite imediat
dreptul de proprietate, iar partile isi asuma aceste Tmprejurari.

Doar 1n situatia in care urmaresc fraudarea legii sau a intereselor particulare
ale adevaratului proprietar, contractul privind vanzarea bunului altuia este nul
absolut, pentru cauza ilicita.

In general, in materia rezolutiunii nu prezintd importanti daci neexecutarea
priveste o obligatie principald sau accesorie, insa in cazul rezolutiunii contractului
de vanzare a bunului altuia, legiuitorul a reglementat o raspundere contractuala
speciala, in sensul cad a admis rezolutiunea contractului daca vanzatorul nu asigura
transmiterea dreptului de proprietate, fard a se mai pune in discutie gravitatea
neexecutarii, de vreme ce nu a facut nicio distinctie, ci a dispus transant ca se poate
cere rezolutiunea contractului, iar conform principiului ubi lex non distinguit, nec
nos distinguere debemus.

Neexecutarea culpabild a obligatiei vanzatorului de a asigura transmiterea
proprietatii da dreptul cumparatorului la rezolutiunea contractului, restituirea
pretului si daune-interese, de vreme ce art. 1683 alin. (4) cod civil nu deosebeste
intre neexecutarea culpabilda ori neculpabild din partea debitorului sdu, adica a
vanzatorului, fiind o exceptie de la prevederile art. 1548 Cod civil care dispune ca
simplul fapt al neexecutarii unei obligatii contractuale prezuma culpa debitorului.

Intinderea daunelor interese se stabilesc potrivit regulilor prevazute la
evictiune, cu excluderea rambursarii cheltuielilor autonome sau voluptuare
cumparatorului care a cunoscut ca bunul nu apartinea in intregime vanzatorului,
potrivit art. 1683 alin. (6) Cod civil, ceea ce face ca aceastd exceptie sa fie
aplicabild doar in cazul vanzarilor cand bunul altuia este proprietate comuna.

Ca urmare, in cadrul contractului de vanzare a bunului altuia, rezolutiunea
contractului se bazeaza pe culpa asumatd a vanzatorului, iar desfiintarea
contractului ca urmare a aplicarii regulilor este o forma specifica de rezolutiune.
Aceasta, si In contextul n care rezolutiunea contractului, in general, conform
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prevederilor legale actuale ,,are implicatii importante asupra acelor neexecutari
determinate de forta majord, in sens larg, care nu se gasesc in domeniul de aplicare
a desfiintarii contractului ca urmare a riscului. Astfel, rezolutiunea poate interveni
pentru neexecutari fortuite partiale, temporare ori care sa poarte asupra unor
obligatii neesentiale.” .

De aceea, propunerea noastra de lege ferenda este ca in cazul in care
vanzatorul nu-si executd obligatia neculpabil, remediul ce poate fi prevazut de
legiuitor este rezolutiunea de drept a contractului, fara plata de daune-interese in
sarcina vanzatorului bunului altuia.

Apoi, am aratat modalitatile de vanzare ale bunului altuia si am descris
regulile aplicabile cu privire la vanzarea succesiva a bunului altuia si proprietatea
comund, inclusiv in cazul sotilor, cu mentiunea ca, in opinia noastrd, in actuala
reglementare, nu mai sunt posibile vanzarile bunului altuia in cazul proprietarului,
mostenitorului sau mandatarului aparent.

Cel de-al doilea subcapitol cuprinde descrierea mecanismelor de transfer ale
dreptului de proprietate din perspectiva vanzarii bunului altuia prin raportare la
sistemele de drept international, cu accent pe dihotomia dintre conceptia Codului
civil austriac si viziunea Codului civil francez.

Partea de drept international relevd adevarata dimensiune a complexitatii
reglementarilor existente, pentru sisteme de drept diferite.

In sistemul Codului Napoleon, esenta contractelor tinea de dreptul
obligatiilor, iar dupa adoptarea Codului civil, societatea franceza evolueaza in
sistemul capitalist, astfel ca legiuitorul francez simte nevoia sa intervind si sa
reglementeze, in scop de protectie sociald sau economica, independent de vointa
partilor, si , uneori, contra ei, numeroase relatii contractuale.

Ca urmare, dreptul contractelor se extinde in detrimentul teoriei obligatiilor,
iar dreptul contemporan pare sda ascundd aceste doua caracteristici ale evolutiei
sale, specializarea si complicarea progresiva.

In acest context, este interesantd evolutia dreptului romanesc, care in loc si
preia prevederile Codului civil austriac, in privinta contractelor, in general, si , in
particular, cu referire la contractul de vanzare, care se aplica deja in regiuni de pe
teritoriul tarii noastre, a preferat transpunerea prevederilor Codului civil francez,
iar vanzarea bunului altuia a scapat cu totul reglementarii Codului Civil din 1864.

Diferentele dintre cele doud sisteme de drept, francez si austriac, sunt de
esentd in privinta contractului de vanzare.
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Contractul de vanzare este vazut, in reglementarea austriaca, ca fiind un
titlu sau fundamentul juridic pentru transmiterea dreptului de proprietate.
Cumparatorul dobandeste mai intai un drept de creantd constind in dreptul de a
cere transmiterea proprietdtii si posesiei, iar condifia transmiterii proprietdfii o
reprezinta predarea bunului, in cazul mobilelor, conform art. 380 si art. 1053 din
Codul civil general austriac, si inscrierea in cartea funciara pentru bunuri imobile,
prevazuta de art. 431 din Codul civil general austriac.

Ca urmare, incheierea contractului de vanzare este separatd de realizarea
vanzarii propriu-zise.

Principiul dualitétii ce guverneaza sistemul austriac si principiu separatiunii
propriu dreptului german se transpune in faptul ca juristii vad in cel mai simplu
contract de instrdinare a unui bun, trei acte juridice: primul act de natura
obligationala, ce da nastere numai la obligatii, care este contractul de vanzare
incheiat, chiar verbal, in cazul bunurilor mobile, solemn pentru imobile, si doua
acte de transfer, unul real, ce corespunde transferului dreptului de proprietate, si
ultimul tot de natura obligationala, ce reprezinta plata pretului .

De asemenea, conform principiului abstractiunii, valabilitatea si eficacitatea
actelor juridice diferite, cel obligational si real, sunt apreciate in mod independent,
astfel ca ineficacitatea unuia nu afecteaza valabilitatea celuilalt, actul real avand un
caracter abstract, inatacabil, spre deosebire de actul obligational care este cauza
actului juridic real.

In opozitie cu acest sistem de drept austriac sau german, se situeazi
sistemul francez, conform cdruia proprietatea se transmite prin simplul
consimtamant al partilor, astfel cad este cel putin ciudatd definitia data contractului
de vanzare, prin art. 1650 din Codul civil din 2011, potrivit caruia” vanzarea este
contractul prin care vanzdtorul transmite sau, dupd caz, se obligd s transmita
cumparatorului proprietatea unui bun n schimbul unui pret pe care cumparatorul
se obligd sd il plateasca”, unde pare ca legiuitorul a comprimat ambele sisteme de
drept.

Prin comparatie cu reglementarea din Codul Civil francez, opindm ca
viziunea legiuitorului roman este superioarda deoarece, chiar de inspiratie franceza
in privinta principiului consensualismului, Codul civil roman nu a preluat
dispozitiile potrivit carora vanzarea bunului altuia este nula.

Dimpotriva, a decretat-o valabila, in orice situatie, chiar si atunci céand
partile de buna-credinta nu au stiut ca trateaza cu privire la vanzarea unui bun al
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altuia, mutand efectele acestui tip de contract in domeniul raspunderii
contractuale, asigurand echilibrul intre nevalabilitatea contractului si raspunderea
contractuala, conform expunerii de motive ale proiectului de Cod civil.

Este de laudat efortul legiuitorului roman care a ales aceastd cale, dupa
parerea noastrd mai clara, decat daca ar fi lasat doctrinei si jurisprudentei, asa cum
a facut legiuitorul francez, dezbaterile privind atenuarea efectelor nulitatii
contractului de vanzare a bunului altuia, chiar dupa reforma reforma obligatiilor in
dreptul francez, pusa in aplicare prin Ordonanta 2016-131 din 10 februarie 2016,
modificare ce vizeaza inclusiv dreptul contractelor.

Prevederile exprese ale art. 1713 -1715 Cod civil al Provinciei Quebec,
conform carora vanzarea bunului altuia de catre o persoana care nu este mandatata
de proprietar sa vanda, este nuld, cu exceptia situatiei in care vanzatorul devine
proprietarul bunului, sunt asemanatoare celor prevazute de legiuitorul roman
pentru modalitatea in care vanzatorul bunului altuia devine proprietar, cu exceptia
sanctiunii nulitatii.

Insa faptul ca adevaratul proprietar poate cere nulitatea vanzarii si poate
revendica bunul de la cumparator, atita vreme cat vanzarea nu s-a facut sub
autoritatea justitiei sau cat dobanditorul nu ii poate opune prescriptia achizitiva il
dezavantajeaza pe cumparator, spre deosebire de prevederile Codului civil roman
care 1l protejeazd in toate cazurile, plasand raspunderea in sarcina vanzatorului
daca nu se realizeaza transmiterea proprietatii bunului la cumparator, deoarece
obligatia vanzatorului este de rezultat.

Si cumparatorul poate cere, la randul sdu, nulitatea vanzarii, care, insa, nu
poate fi admisa daca proprietarul bunului nu poate revendica, el insusi, bunul
vandut, motiv pentru care n aceasta privintd reglementarea vanzarii bunului altuia
in Cod civil al Provinciei Quebec anihileaza sanctiunea nulitatii contractului, fiind
asemanatoare cu cea din Codul civil roman, cumparatorul fiind indreptatit sa
solicite rezolutiunea daca proprietatea bunului nu i-a fost transmisa.

Tn concluzie, prevederile edictate de legiuitorul roman cu privire la
valabilitatea, rezolutiunea si obligatiile partilor din contractul de vanzare a bunului
altuia, pe langa faptul ca sunt in favoarea cumparatorului, aduc si un plus de
simplitate si rapiditate contractuald, prin incheierea unui singur contract, pe care
sistemele de drept guvernate de principiul consensualismului nu le au.

Tn coroborare cu prevederile art. 1650 Cod civil, unde vénzarea este
contractul prin care vanzatorul transmite sau, dupd caz, se obligd sa transmita
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proprietatea, am putea spune ca legiuitorul romén a preluat conceptul austriac ca
actul juridic de vanzare-cumparare sa produca efecte la nivel obligational, ceea ce
nu este gresit atata timp cat efectele vanzarii se pot armoniza abstract.

In fapt, doar transferul dreptului de proprictate se face diferentiat,
consensual sau abstract, iar in sistemul abstract transmiterea proprietdtii bunului
este palpabila, deoarece prin modus se preda bunul.

Cumparatorul este astfel protejat daca are bunul in posesie, motiv pentru
care legiuitorii din sistemele abstracte nu simt nevoia sd reglementeze vanzarea
bunului altuia, mai ales ca, potrivit art. 923 Codul civil general austriac, printre
imprejurarile care angajeaza raspunderea vanzatorului este si cazul vanzarii
bunului altuia prin ascunderea fatda de cumpdrator a unor informatii privind
existenta unor drepturi care greveaza bunul si faptul de a i da acestuia false
asigurari in ceea ce priveste lipsa drepturilor care greveaza bunul.

Se observd cu usurinta faptul cd in sistemul german, abstract, in care
transferul dreptului de proprietate se face prin predarea bunului, accentul se pune
buna credinta a cumparatorului, spre deosebire de sistemul de drept roménesc
unde cumparatorul este protejat in toate cazurile, indiferent de buna sau reaua sa
credintd. Legiuitorul roman face doar diferentierea intre cumparatorul care
cunostea sau nu cunostea ca bunul apartine in intregime vanzatorului bunului
altuia, in privinta rambursarii cheltuielilor referitoare la lucrdrile autonome sau
voluptuare, si i1 lasd optiunea de a cere rezolutiunea ori de a solicita reducerea
pretului in cazul cumpararii unui bun aflat in coproprietate.

Partile contractului de vanzare in dreptul german raspund pe tdaram
contractual, Tntocmai ca la vanzarea bunului altuia din dreptul roméan, cu mentiunea
ca lipsa dreptului de proprietate al vanzatorului in sistemul german este
compensatd cu buna-credintd a cumparatorului, sub conditia existentei acordului
real si al predarii bunului.

In opinia noastra, in ciuda diferentei de sisteme de drept, reglementarea din
dreptul nostru este preferabild, deoarece faciliteazd si usureaza transmiterea
dreptului de proprietate la cumparator, chiar si de la un tert, prin incheierea unui
singur contract, iar pe cumparator il protejeaza, indiferent de buna lui credintd sau
nu, ceea ce aduce un plus de predictibilitate si certitudine circuitului civil.

Observam ca legiuitorul romédn a facut o alegere inspiratd prin alegerea
modelului italian de reglementare, iar diferentele sunt nesemnificative, deoarece
forma transpusa in art. 1683 Cod civil are la baza jurisprudenta italiana.
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Astfel, comparand cele doud reglementdri, italiand sau romana, opinia
noastrd este ca legiuitorul roman a adaptat In mod superior prevederile privind
vanzarea bunului altuia, prin inglobarea parerilor doctrinare si a practicii
judecatoresti, singura diferentd notabila fiind cu privire la transcrierea dreptului de
proprietate, unde dreptul roman s-a format in spiritul austriac, prin infiintarea
cartilor funciare.

Aceste transpuneri de reglementare au fost posibile, dupa parerea noastra,
datorita conceptiei Codului civil italian care, chiar intr-un sistem civil abstract, a
pus accentul pe buna credintd a cumparatorului, fiind compatibil din acest punct de
vedere cu viziunea legiuitorului roman, unde sistemul consensual a determinat
dispozitii legale in favoarea cumparatorului si in defavoarea vanzatorului.

Diferenta majord intre cele doua sisteme de drept se reflectd sub aspectul
raspunderii vanzatorului, deoarece in sistemul de drept italian vanzatorul nu
raspunde pentru neindeplinirea obligatiei de a asigura transmiterea dreptului de
proprietate la cumpardtor daca dovedeste ca neindeplinirea acestuia a fost
determinatd de imposibilitatea executarii ce decurge dintr-o cauza care nu i se
poate imputa.

Or, legiuitorul roman priveste opus in reglementarea legald, deoarece in art.
1683 alin.(4) Cod civil spune ca ,in cazul in care vanzatorul nu asigura
transmiterea dreptului de proprietate catre cumparator, acesta din urma poate cere
rezolutiunea contractului” ceea ce lasa sa se inteleaga ca se poate cere rezolutiunea
contractului de catre cumparator, chiar dacd vanzatorul nu are nicio culpa pentru
neindeplinirea obligatiei sale.

Analizand mecanismele vanzarii bunului altuia in dreptul spaniol, constatam
asemanarea izbitoare cu dreptul german in sensul ocrotirii bunei-credinte a
cumparatorului, ba chiar mai mult a dobandirii dreptului de proprietate de la un
vanzator neproprietar prin intermediul bunei-credinte.

Asa cum am ardtat in cadrul fiecarui sistem de drept analizat, in cazul
sistemelor de transmitere a dreptului de proprietate prin intermediul titlului si
predarii materiale (modus-n.n.) accentul se pune pe posesia bunului mobil cu
buna-credinta si pe publicitatea dreptului de proprietate in cazul bunurilor imobile.

Comparativ, legiuitorul roman a reglementat vanzarea bunului altuia ca fiind
o obligatie de rezultat a vanzatorului in cadrul unui transfer consensual al
dreptului de proprietate, astfel ca aceastd obligatie este indeplinitd odatd cu
transmiterea dreptului de proprietate la cumparator.
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Nu se poate face o decelerare din punct de vedere al superioritatii unui
sistem de drept sau al altuia, Tnsd se pot creiona mecanisme de transfer ale
dreptului de proprietate si institutii, In consecinta, pe care partile contractului sa le
foloseasca 1n propriul interes, prin vointa lor suverana.

Cu privire la sistemul de drept englez, am subliniat c¢d in contextul incheierii
legale a contractelor de vanzare, Tn care vanzatorul promite fie ca este proprietarul
bunurilor, fie ca are dreptul sd le vanda se observa ca regula a aparut pentru
protejarea cumparatorilor de buna-credintd, in mod asemanator cu sistemele de
drept guvernate de principiul traditiunii, in care transferul dreptului de proprietate
se face Tn mod abstract.

Chiar intr-un sistem de drept cum este cel englez in care se respecta cu
prisosintd regula romana conform careia nimeni nu poate transmite mai multe
drepturi decat are, iar proprietarul original este protejat, daca proprietarul initial
indica faptul ca vanzatorul are dreptul sd vanda bunul sau este neglijent cu bunul
sdu se realizeazd o vanzare a bunului altuia valabild pe considerentul bunei-
credinte a cumparatorului.

Se remarca cd principiul traditiunii si-a dovedit utilitatea si rezistenta pe
perioade lungi de timp, deoarece este cel mai simplu, palpabil si real mod de
transfer al proprietatii, in opozitie cu principiul consensualismului, care nu este
perceptibil de oamenii fara cultura juridica.

De aceea legiuitorul roman a simtit nevoia sa reglementeze vanzarea bunului
altuia ca pe o vanzare obligationala, nu reald, deoarece a tinut sa se aplece asupra
momentului transferului dreptului de proprietate, care, in mod consensual, se
realizeaza odatd cu exprimarea consimtdmantului, desi bunul nu s-a predat, iar
pretul nu s-a platit.

Pentru aceste considerente expuse anterior, remarcand cd simplitatea este
esenta dreptului, apreciem in mod deosebit sistemul de reglementare englez, insa
nu putem lasa neobservatd nici intelepciunea legiuitorului roman care intr-un
singur articol de Cod civil a prevazut, la modul cel mai concis, minim patru
modalitdti prin care vanzdtorul poate asigura transmiterea dreptului de proprietate
asupra bunului altuia la cumparator.

Ultimul capitol, intitulat ,,Compatibilizarea dreptului privat european si
influenta lui asupra reglementarilor continute de actualul Cod civil in privinta
vanzarii bunului altuia” face o trecere asupra principalelor elemente ale dreptului
privat european din perspectiva institutiei vanzarii bunului altuia, cerceteaza
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modalitatea de reglementare, sub aspectul fondului si formei, a vanzarii bunului
altuia realizatd de legiuitorul roman, identifica jurisprudenta Curtii Europene a
Drepturilor Omului cu privire la Roméania in privinta temei de cercetare si
analizeaza succint dezbaterile identificate in dreptul Uniunii Europene si in
proiectul de Cod civil european.

Elaborarea ,,Code curopéen des contrats” ne arata ca legiuitorul european
este preocupat de compatibilizarea dreptului contractelor intr-un viitor Cod civil
european, care sa inglobeze diferitele sisteme de transfer al dreptului de
proprietate, adoptate de fiecare legiuitor national, in incercarea de a compara, a
armoniza s1 de a gasi o posibild solutie unitara in cadrul Uniunii Europene.

Intre reglementirile propuse se afla si cea privind vanzarea bunului altuia.

Potrivit celei de-a doua editii a proiectului, art. 183- Vanzarea proprietatii
altora spune ca:

,,1.Vanzarea bunurilor apartinand altora este valabila si obliga vanzatorul la
procurarea proprietatii si posesiei acestei proprietati catre cumparator.

2. Dacd nu este vorba despre alimente sau marfuri, sau, mai general, de
bunuri fungibile, ci a unui bun care are individualitatea sa specifica si pe care
vanzdtorul nu a fost instituit de catre proprietar sid-1 vanda, in calitate de
reprezentant sau comisionar, sau daca nu are drept de preemtiune asupra sa,
vanzatorul trebuie el Insusi, inainte de incheierea contractului, sd informeze
contrapartea cd bunul nu i apartine. In caz contrar, odati incheiatid vanzarea,
cumparatorul care ia cunostintd de aceasta poate rezilia contractul intr-o perioada
rezonabila de timp, comunicand in scris vanzatorului, care va fi obligat sa repare
prejudiciul prin asigurarea cumparatorului, la alegerea sa, a satisfacerii interesului
sdu pozitiv sau negativ, asa cum este indicat la art. 166 alin. (3).

3. Daca vanzatorul inainte de a deveni proprietarul proprietatii altora face
livrarea catre cumparator, iar dacd acesta din urma este de buna credintd, acesta
dobandeste proprietatea si posesia prevazuta la art. 46 alin. (2) .

Articolul 166 din Codul european al contractelor spune ca satisfacerea
interesului pozitiv este executarea intocmai si la timp a obligatiei, tinand cont si de
cheltuielile si costurile pe care a trebuit sa le faca, fiind despagubit pentru
neexecutare, cand prejudiciul rezulta din neexecutarea, sau din executie inexactad
sau intarziere, iar satisfacerea interesului negativ consta in considerarea faptului ca
nu a fost incheiat contractul sau negocierea nu a avut loc, in special daca
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prejudiciul provine din inexistentd, nulitatea, anularea, ineficacitatea, rezilierea,
incheierea nereusita a contractului si in cazuri similare.

Este de remarcat ca, in cadrul acestui proiect, contractul a fost conceput,
conform art. 45, ca avand efecte numai la nivel obligational, pastrand inclusiv
conceptul de obligatie de a da. Efectele reale, translative de proprietate au fost
legate de momentul predarii bunului mobil, deoarece, cum se poate deduce din
prevederile mentionate anterior, art. 183 nu se referd la vanzarea bunurilor imobile
ale altuia.

insa, din cuprinsul art. 46 alin. (3) al proiectului, reiese cd efectele reale
asupra bunurilor imobile urmeaza sa aiba loc numai la momentul indeplinirii
formalitatilor de publicitate prevazute in statul unde se situeaza bunul imobil.

Este interesantd modalitatea in care forma art. 183 al proiectului decreteaza
ca valabild vanzarea bunului altuia si stabileste obligatia vanzatorului de a procura
cumpadratorului proprietatea, intocmai ca si art. 1683 Cod civil roman.

in fapt, in opinia noastri, art. 183 se aseamina foarte mult cu reglementarea
vanzarii bunului altuia din art. 1683 Cod civil roman.

Tn final, ca un corolar al celor expuse, vom aprecia contributia legiuitorului
roman din art. 1683 Cod civil actual, care a integrat, vanzarea bunului altuia in
cadrul celorlalte institutii juridice romanesti, armonizand intr-un singur articol de
cod o institutie noud si complexa.

Dincolo de aspectele controversate pornite de la valabilitatea in orice situatie
a vanzarii bunului altuia si a evidentei de bun-simt a faptului cd nimeni nu poate
transmite mai multe drepturi decat are el insusi- nemo plus iuris ad alium
transferre potest quam ipse habet, evidenta transpusa chiar in art. 17 din Codul
civil actual, institutia vanzarii bunului altuia rdméne un instrument la Tndeména
vanzdtorului care nu este proprietar al bunului individul determinat vandut pentru
a asigura transmiterea dreptului de proprietate catre cumparator.

Mecanismul vanzdrii bunului altuia oferd solutia practica de a transmite
dreptul de proprietate cu usurinta si rapiditatea necesare circuitului civil n
concordantd cu realitatile societdtii contemporane, Motiv pentru care are
importanta sa proprie la momentul actual al relatiilor juridice.

Fara indoiala, pe baza principalelor opinii proprii identificate in legaturd cu
mecanismul institutiei vanzarii bunului altuia, am facut propuneri de lege ferenda,
integrate in prezenta scurtad prezentare, acolo unde apreciem ca legiuitorul trebuie
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s intervind, prin adoptarea de acte normative, in vederea transarii unor situatii
imprevizibile si impredictibile.
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