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L étude propose une nouvelle aproche des conséquences juridiques qu implique la
vente de la chose d’autrui au cas ou [’acheteur est de bonne foi. Nous avons expliqué la
nécessité d’apliquer linstitution de [’erreur - vice en la substance de [’objet de la
convention au cas de la vente de la chose d’autrui, en prenant comme point de départ la
conception subjective de la notion de substance de l’objet de la convention, a savoir la
substance des prestations que les parties ont assumé réciproquement.

1. Atunci cand are loc o vanzare a lucrului imobil al altuia, interesele ce necesita a
fi protejate sunt acelea ale cumparatorului de buna-credinta, iar nu ale instrainatorului,
fiindca acesta nu risca sa fie evins ca urmare a vreunei actiuni in revendicare promovata de
adeviratul proprietar. Intr-o prima opinie, vanzarea lucrului altuia a fost considerata lovita
de nulitate absoluta pentru absenta cauzei, deoarece cumparatorul nu are cauza pentru a da
pretul, iar vanzitorul nu are cauzi pentru a da lucrul.' Tn cadrul celei de-a doua opinii s-a
sustinut ca vanzarea lucrului altuia este nuld in mod absolut pentru lipsa obiectului, cu
motivarea cd obiectul vanzarii este, din partea vanzatorului, transmiterea dreptului de
proprietate asupra bunului ce constituie obiectul material al conventiei.” Cea de-a treia teza
semnificativa in doctrina si jurisprudentd, in ipoteza in care cumparatorul imobilului a fost
de buna-credintd, considera cd vanzarea este anulabilda pentru eroare (viciu de
consimtdmant) asupra calitatii esentiale a vanzatorului de a fi proprietar al lucrului, dat
fiind caracterul translativ de proprietate al contractului de vanzare-cumparare, sau eroare
asupra substantei lucrului sub aspectul calittii esentiale de a se afla in proprietatea
vanzatorului.®

in literatura juridica a ultimilor ani s-a revenit la o opinie sustinuti mai demult,
potrivit careia o vanzare care priveste lucrul altuia este valabila, dar rezolubila, la cererea
cumparatorului de buna-credintd, pe temeiul unui pact comisoriu tacit cuprins in orice
conventie sinalagmatica, daca vanzatorul nu isi indeplineste obligatia transmiterii lucrului
vandut.* Aceastd tezd a fost completatd si relansati in zilele noastre, aritindu-se ci

'D. Alexandresco, Explicatiunea teoretic si practicd a dreptului civil roman, t.VIIl, partea a doua,
Bucuresti, 1925, p.93.

2], Boissonande, Projet de Code civil pour L™ Empire du Japon, apud. D. Alexandresco, op. cit., p. 93.
3A se vedea D. Cosma, Teoria generald a actului juridic civil, Editura Stiintifica Bucuresti, 1969,
p.217; 1.Zinveliu, Contractele civile-instrumente de satisfacere a intereselor cetatenilor, Editura
Dacia, Cluj-Napoca, 1978, p. 62; Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, Editura
Universul Juridic, Bucuresti, 2001, p. 54-61; R. 1.Motica, F. Motiu, Contracte civile, Teorie si
practica judiciard, Editura Lumina Lex, Bucuresti, 2004, p. 101; R. Sanielevici, [.Macovei,
Consecintele vanzarii lucrului altuia in lumina solutiilor practicii judiciare, ,Revista romana de
drept” nr. 2/1975, p. 36, L. Mihai, 1.Chirita, Nota Il la dec.civ. nr. 609/1987a Trib. Jud. Olt, Tn
,Revista romana de drept” nr. 11/1988, p. 54.

4C.Hamangiu, N.Georgean, Codul civil adnotat, vol.III, Bucuresti, 1925, p. 452.
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transferul proprietatii, in momentul acordului de vointa, nu este o chestiune de esenta
vanzarii, ci doar a fazei executdrii acesteia.’

Ulterior, a aparut o noud variantd a tezei rezolutiunii contractului de vanzare-
cumpdrare a lucrului altuia, la cererea cumparatorului de buna-credinta, dar cu motivarea ca
aceasta operatiune juridicad poate fi desfiintata pe temeiul raspunderii pentru neindeplinirea
de catre vanzator a obligatiei pe care si-a asumat-o prin contract, si anume cea inscrisd in
art. 1336 alin.1 C.civ.° Am considerat ci nu este necesar si examinam nici una din aceste
teorii, in primul rand pentru cd acest lucru a fost facut la timpul potrivit, asa cum reiese si
din lucrarile la care am facut trimitere, apoi pentru ca opinia noastra analizeaza un aspect al
problemei vanzarii lucrului altuia care nu se intersecteazd, sub aspectul consecintelor
juridice, cu argumentele sau contrargumentele tezelor mai sus mentionate.

2. Aparitia recenta, in doctrind, a unui valoros studiu despre eroare ', ne-a ficut sa
intelegem, altfel decat pana acum, eroarea asupra substantei obiectului contractului si sa
credem ca acest viciu de consimtamant reprezintd, totusi, calea de urmat pentru anularea
vanzarii lucrului altuia, atunci cdnd cumparatorul imobilului a fost de buna-credinta.

Intr-adevar, in articolul mentionat cat si in lucririle acolo citate, a fost infatisat si
utilizat un alt concept de eroare ca viciu de consimtimant, diferit de cel consacrat de
doctrina clasica. Potrivit art. 954 alin.1 C.civ., eroarea nu produce efecte decat daca
priveste ,,substanta obiectului conventiei”. Profesorul M. Cantacuzino ardta ca ,,substanta
obiectului conventiei nu e substanta unui lucru material, ci substanta prestatiei sau
prestatiilor la care partile s-au obligat reciproc, caci aceste prestatii, iar nu materialitatea
lucrului formeaza obiectul direct al contractului”.®

Sintagma ,,substanta obiectului conventiei” ,,a evoluat de la o conceptie obiectiva,
corespunzatoare viziunii dreptului roman, care intelegea prin substantd doar materia fizico-
chimica din care era format obiectul material al contractului (lucrul vandut), la o conceptie
subiectiva, astdzi unanim acceptatd, atat In doctrind cat si in jurisprudentd, care intelege
prin substantd nu atit (sau numai) calitatile fizice, ci si (sau mai ales) cele de naturad
intelectuala (imateriald) pe care o parte le-a atribuit in constiinta sa prestatiei celeilalte parti
si care au determinat-o si consimti la incheierea contractului”.’

Pe baza acestui proces de abstractizare, s-a ajuns la concluzia ca substanta
obiectului conventiei nu este materia din care lucrul este facut, ci aceea din care este facut
contractul si cd, din aceastd perspectivd, substanta este mai degraba o expresie metafizica,
ce nu poate fi redusa la calitatile fizico-chimice ale obiectului material al contractului, adica
ale lucrului vandut.’® Prin urmare, substanta obiectului contractului este ,,ceea ce partile au
convenit cd este esential pentru fiecare dintre ele intr-un contract anume si deci asteptat de

« A o es . .. 11
la celalalt contractant In urma executarii obligatiilor asumate”.

®Pentru critica tezei nulitatii relative a vanzirii lucrului altuia, a se vedea D. Chirici, Drept civil.
Contracte speciale, Editura Lumina Lex, Bucuresti, 1997, p. 63, R. Codrea, Consecintele vinzarii
lucrului altuia in situatia in care cel putin cumpdratorul ignora ca vanzdatorul nu este proprietarul
bunlui vindut ,in ,, Dreptul” nr. 9/1998, p. 31.
®L.Lula, Discuii referitoare la controversata problemd a consecintelor juridice ale vanzdrii bunului
altuia, in ,,Dreptul” nr. 3/1999, p. 65-68.
"D. Chirica, Eroarea, viciu de consimtdmant in materie contractuald, in”Dreptul” nr. 7/2005, p.11-
8M. Cantacuzino, Elementele dreptului civil, Craiova, 1921, p.412.
M.Cantacuzino, op.cit, p. 412-413, G. Vivien, De | “erreur determinante et substantielle, in ,,Revue
trimestrielle de droit civil” nr. 2/1992, p. 328, apud. D.Chirica, op. cit., p. 11.
p_ Chirica, op.cit., p. 11-12.
Ybidem.
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Pe baza acestei conceptii subiective, potrivit cédreia substanta obiectului
contractului este ceea ce partile au considerat cé este esential pentru fiecare dintre ele intr-
un contract, ne-am propus sa dezvoltam aceste idei si sa incercam s demonstram ca ceea
ce cumpdratorul de bunid-credintd ,,a asteptat de la celilalt contractant” a fost nu numai
predarea bunului, ci §i calitatea de natura intelectuala (imateriald) a prestatiei de a fi aptd sa
stramute dreptul de proprietate din patrimoniul vanzatorului in acela al cumparatorului, in
momentul acordului de vointa.

3. Intr-adevir, calitatea imateriald a prestatiei vanzatorului de a strimuta dreptul de
proprietate asupra bunului, In patrimoniul dobanditorului, a fost determinanta pentru acesta
din urma. Calitatea pe care cumparatorul a atribuit-o prestatiei celeilalte parti de a intra in
patrimoniul sdu prin subrogatia reald cu titlu universal, nu se referd la proprietitile fizico-
chimice ale substantei lucrului vandut, fiindcé tine de substanta imateriald a contractului.
Esential este faptul ca transferul proprietdtii in momentul exprimarii consimtdmantului,
prevazut de art. 1295 alin.1 C.civ., este un element de naturd imateriald care nu poate fi
considerat cd ar reprezenta o calitate secundara a lucrului. Eroarea asupra acestei calitati
este determinantd, fiindcd daca numitul cumparator ar fi stiut ca nu devine proprietar si deci
nu 1si mareste latura activa a patrimoniului, nu ar fi incheiat conventia respectiva.

Decisiv, pentru opinia pe care o promovam, ni se pare faptul cd eroarea asupra
substantei din care este facut contractul (iar nu asupra materiei din care este facut lucrul) se
observa mai ales dacd avem in vedere cd cel care cumpara nu devine subiect activ al
vreunui raport juridic civil, ci doar un simplu posesor de buna-credinta al lucrului care i se
va preda. Eroarea asupra substantei, examinatd din perspectiva conceptiei subiective
contemporane, pe care o mbratisam, este evidenta aici, din moment ce cumparatorul devine
parte doar Tn raportul material dintre persoana si lucru, raport posesoriu care nu cuprinde si
substanta imateriald a contractului, asupra careia dobanditorul se gaseste in eroare depling,
din moment ce el nu stiec cd nu dobandeste un drept asupra lucrului, ci doar o simpla
protectie posesorie.

4. Mentionam ca 1n literatura juridica existd o deplina concordanta asupra faptului
ca ,,posesia nu poate niciodatd sa facd obiectul unei transmisiuni juridice propriu-zise, in
sensul ci un posesor ca atare nu este succesorul unui posesor anterior”.*? Achizitorul
dobandeste pentru el o posesie noud, independenta de cea a predecesorului sau. Din punct
de vedere juridic, succesiunea universald face sa treaca asupra succesorului drepturile
patrimoniale ale autorului, dar nu si posesia pe care acesta a exercitat-o, deoarece aceasta
este un simplu fapt.

Deoarece drepturile sunt interese protejate din punct de vedere juridic, primirea de
catre cumpdrator a unui bun de la vanzator, despre care crede ca este ocrotit juridic, dar
care in realitate formeaza doar obiectul unui simplu raport posesoriu, reprezintd o eroare
asupra substantei imateriale din care este facut contractul, mai ales ca posesia nu face parte
nici din drepturile reale, nici din drepturile de creanta, nefiind altceva decat o simpla stare
de fapt.

Cumparatorului nu i s-a cesionat un raport juridic civil, ci un simplu raport
material om-lucru, astfel ca potrivit principiului nemo plus juris ad alium transferre potest

12D, Gherasim, Teoria generald a posesiei in dreptul civil romdn, Editura Academiei, Bucuresti,
1986, p. 23; P.M. Cosmovici, Drept civil. Drepturi reale. Obligatii. Legislatie, Editura ALL,
Bucuresti, 1994, p. 59; G. Cornil, Traite de la possession dans le droit romain, Paris, 1905, p. 5,
apud. D.Gherasim, op.cit., nota 12.
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quam ipse habet, nu i s-a putut transmite cu titlu particular prestatia doritd, din moment ce
vanzatorul era doar un simplu posesor. Prestatia posesiei, in locul prestatiei proprietatii
inseamnd, din punctul de vedere al cumpératorului, o falsa reprezentare a realitatii juridice,
0 eroare asupra substantei contractului, iar nu asupra materiei din care este facut lucrul, mai
ales ca lucrul are aceeasi structura fizica-chimica atat in cazul proprietatii, cat si in cel al
posesiei.

Raportul obiectiv de putere, exclusiv faptic, dintre persoand si lucru nu este
protejat ca raport juridic, imprejurare care impune concluzia ca posesia pe care o primeste
cumparatorul nu este constitutiva de drept real decat prin prescriptie achizitiva, in conditiile
legii, astfel cd eroarea asupra substantei contractului, in care s-a aflat dobanditorul, este
evidentd. In cadrul conceptiei obiective asupra substantei obiectului material al conventiei,
pe care nu o impartasim, nu se tine seama, asa cum am mai aratat, de faptul ca posesia nu
poate face obiectul unei transmisiuni cu titlu particular si cd bunul nu poate intra Tn
patrimoniul cumparatorului, neputand fi inclus in latura activa a acestuia, care este formata
numai din drepturi reale §i drepturi de creanta.

In lipsa de clauza contrara in contract, transmiterea de drept a proprietatii catre
cumparator este un element determinant pentru incheierea conventiei de catre acesta. Daca
cumparatorul ar fi stiut cad nu dobandeste proprietatea lucrului si ca patrimoniul sdu, in loc
sd se mareasca cu acest bun, se micsoreaza, fiindca nu poate functiona subrogatia reald cu
titlu universal, adicd daca nu ar fi fost in eroare asupra acestui element esential de natura
imateriald al prestatiei primite, nu ar fi consimtit la incheierea conventiei, mai ales ca prin
aceastd operatiune juridica si-ar putea, eventual, provoca sau agrava starea de
insolvabilitate.

5. Eroarea asupra substantei conventiei ce se manifestd la nivelul translatiei
dreptului de proprietate va putea fi invocata de catre cumpardtorul de buna-credinta,
indiferent cd vanzatorul a fost la randul sau in eroare sub acest aspect, deci a fost de buna-
credintd, sau a cunoscut ca nu putea transmite proprictatea si nu a informat despre acest
lucru (dolul reticent) sau a recurs la manopere dolosive Tn acest scop.

Cumparatorul de buna-credinta va avea, pe tirdm probatoriu, o situatie mai usoara
in cazul invocarii erorii-viciu de consimtamant, deoarece nu va trebui sa dovedeasca decat
starea sa de eroare si sd pund in discutie calitatea de verus dominus a vanzatorului, fara sa
fie nevoit sd probeze ca vanzatorul cunostea despre sine cd nu este proprietar. Aceasta cu
atat mai mult cu cat consecintele juridice ale erorii spontane sau provocate sunt identice.

S-ar putea ridica intrebarea, ce interes are un cumparator sa invoce nulitatea unui
contract incheiat cu un non dominus, pentru eroare asupra substantei, cind nu a fost tulburat
in dreptul sau de cétre un tert.

Consideram ca un comportament moral si diligent 1i impune unei persoane care a
aflat prin diverse cai despre nevalabilitatea titlului sau de dobandire a imobilului, sa faca
demersurile necesare pentru a reveni la starea de normalitate si legalitate.

Acest rationament se impune cu atdt mai mult dacid tinem seama de faptul ca
posesorul cumpdrator va deveni proprietar al imobilului abia dupa o perioada de timp de cel
putin 10 ani de la data conventiei, prin prescriptic achizitiva, astfel ca el nu trebuie
impiedicat sd ceara anularea contractului de vanzare-cumparare a lucrului altuia pe motiv
ca in fapt nu a fost incé tulburat prin chemarea in judecatd de catre adevaratul proprietar,
atat timp cat aceastd amenintare este prezenta pe intregul interval al posesiei utile.

Este adevarat ca potrivit prevederilor art. 1898 alin.2 C.civ., pentru a invoca
uzucapiunea este suficient ca buna-credintd a cumparatorului sa fi existat in momentul
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acordului de vointa privind vanzarea imobilului, dar atunci cand, inainte de implinirea
termenului de prescriptie achizitiva, posesorul a aflat ca a achizitionat bunul de la un non
dominus, calitatea sa de posesor de buna-credinta s-a intervertit Tn aceea de posesor de rea-
credintd, potrivit prevederilor art. 487 C.civ., astfel cd, dacd va fi chemat in judecata, va
putea fi obligat la inapoierea capitalizatd a fructelor pe care le-a Tncasat pe intreaga
perioada in care a avut aceastd ultima calitate, potrivit dispozitiilor art. 485 C.civ."

Nu se poate sustine ca imposibilitatea transferului dreptului de proprietate catre
cumpardtor, din cauza inexistentei acestui drept in patrimoniul vanzatorului, ar putea fi
consideratd eroare indiferentd, atat timp cdt nu poate fi indiferent pentru un om cu o
diligentd normala faptul ca in loc s@ primeascd un drept de proprietate, primeste un simplu
raport posesoriu, prestatie care nu are in compunerea sa elementele imateriale legate de
incidenta prevederilor art. 1295 C.civ. care au determinat-o sa contracteze. Faptul cd
prestatia nu stramuta dreptul de proprietate nu poate fi considerat nici ca motiv care ar privi
oportunitatea sau utilitatea bunului pentru una din parti, ca motive exterioare obiectului
contractului, fiindca ceea ce si-a dorit cumparatorul, la data incheierii contractului, a fost nu
doar posesia bunului, ci si trecerea de drept a lucrului in patrimoniul sau, iar reprezentarea
acestei translatii este o parte determinanta a prestatiei avute n vedere, chiar daca este vorba
de un element imaterial si nu se refera la substanta din care este facut lucrul vandut.

6. Cu ocazia analizei conditiilor pe care trebuie sa le indeplineasca eroarea asupra
substantei pentru a fi viciu de consimtdmant, autorul studiului la care am facut trimitere™ a
prezentat o serie de exemple din doctrind si jurisprudentd, cu ajutorul carora a sustinut, in
mod judicios, cd, fiind vorba de o chestiune subiectivd, aprecierea erorii se face ,,in
concreto”, adica in functie de circumstantele in care s-a incheiat contractul respectiv,
mentionand totodata cd, atunci cand instanta judecétoreascd va interpreta vointa partilor, va
porni de la premisa generala ca o anumita calitate care lipseste lucrului vandut poate fi
determinantd potrivit opiniei comune §i uzantelor. Aceasta inseamnd cd se va putea
prezuma, de exemplu, cd imobilul a fost cumparat in ideea de perenitate si de mentinere a
bunei stari de locuit, astfel ca, ignorarea de catre dobanditor, in momentul incheierii
contractului, a distrugerii In viitor a constructiei cumpdrate, din cauza ca terenul era pe
punctul de a luneca ori ca sarpanta era distrusa de insecte daunitoare, reprezinta o eroare
substantiald.’® De asemenea, se prezumi ci acela care a cumpdrat actiunile unei societati
comerciale a avut ca scop determinant sa se bucure de utilitatea societatii, astfel ca, daca se
constatd ulterior cd activul acesteia nu mai exista la data vanzarii, fiind instrainat de catre
cedent, se poate prezuma de catre instantele judecatoresti existenta unei erori determinante.

In casu, eroarea nu poartd deci asupra unor calitdti intrinseci ale actiunilor cedate,
ci asupra activelor sau datoriilor societatii cedate. Situatia iremediabil compromisd in care
se gaseste societatea comerciald ale carei actiuni sunt vandute este susceptibila de a provoca
o eroare asupra unei calititi substantiale, intrucat imposibilitatea de a-si continua activitatea
economicd priveaza societatea de posibilitatea de a-si realiza obiectul social. Substanta
ac;iunilorlélu poate fi redusa la simpla existenta a titlului ce inglobeaza stipulatiile statutare
esentiale.

13M.Muresan, Contractele civile, vol. |, Editura Cordial Lex, Cluj-Napoca, 1996, p.34.

¥D. Chirica, op.cit., p. 9-23.

15 Cass.3-e civ., 23 mai 1998, Observations, J. Mestre, in ,,Revue trimestrielle de droit civil” nr.

1/1992, p.80, apud. D. Chirica, op.cit., p.14.

®Cass.com., 1oct.1991, Observations, J.Mestre, ,,Revue trimestrielle de droit civil” nr. 1/1992, p.80-

81; Cass.com., 7 feb. 1995, Note R. Blaselle, ,,Recueil Dalloz Sirey” (Jurisp.) nr. 4/1996, p.50 si urm,
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Instanta noastrd suprema a statuat cd eroarea in care s-a aflat cumparatorul cu
privire la vechimea unui autoturism, vechime de care depinde inscrierea sa in circulatie,
este un viciu de consimtamant si constituie motiv de anulare, dat fiind ca, in mod obisnuit,
ratiunea cumpararii unui asemenea bun este aceea de a fi utilizat pe drumurile publice, ceea
ce achizitorul nu poate face fiindcd autovehiculul nu poate fi inscris in circulatie.!’Tot
astfel, constituie eroare asupra substantei, ignorarea de catre cumpdaritor a faptului ca
vanzatorul, inainte de incheierea contractului de vanzare-cumpdarare a unui apartament, a
modificat structura imobilului si 1-a apartamentat, fard autorizatic de constructie si fara
acordul celorlalti proprietari. Aceste reguli incdlcate de catre vanzator au constituit
elemente determinante pentru cumpéritor la darea consimtimantului.*®

7. In fine, si eroarea de drept poate constitui viciu de consimtimant, cum ar fi, de
exemplu, ipoteza in care un succesor care are credinta gresita cd a mostenit nuda proprietate
a unei succesiuni, o vinde, desi, in realitate, el a dobandit mostenirea in deplina
proprietate.” Vanzarea de citre proprietar a unui apartament, locatarului, in credinta gresita
ca acesta este titularul unui drept de preemptiune, este anulabild, cu toate ca preemptiunea
nu poate fi consideratd ca ar face parte din substanta lucrului, adicd din materia din care
este confectionat lucrul, dar face parte din substanta imateriald a contractului, reprezentand
un motiv determinant pentru vanzator, astfel ci eroarea asupra acestei calititi a dus la
nulitatea contractului.”

Aceste exemple ne aratd ca in doctrina si jurisprudentd a inceput sa se impund
conceptia subiectiva, care interpreteaza extensiv notiunea de substantd, intelegand prin
aceasta, aga cum am aritat mai sus, nu numai calitatile fizico-chimice ale lucrului vandut, ci
si substanta contractului, cu alte cuvinte, calitatile de natura intelectuala (imateriald), adica
ceea ce partile au considerat cd este esential pentru fiecare. Aceastd conceptie permite
cumpdratorului de buna-credinta, care si-a reprezentat gresit contraprestatia vanzatorului
neproprietar (transferul dreptului de proprietate asupra lucrului vandut), sd invoce eroarea
asupra substantei, ca viciu de consimtdmant pentru anularea conventiei.

Solutia pe care o promovam se nscrie pe linia necesitatii moralizarii raporturilor
contractuale, fiindcd permite instantelor judecatoresti sa cerceteze existenta raportului
juridic civil si a motivelor care au determinat partile sa contracteze, prin largirea limitelor
conceptului de eroare asupra substantei, incluzand in sfera acestuia chiar si eroarea asupra
cauzei, astfel ca, dacd una din parti a fost in eroare asupra unui asemenea motiv
determinant, trebuie acceptata anularea contractului, dar nu pe temeiul cauzei false, ci al
erorii asupra substantei.”*

Cass. Com., 17 oct. 1995, Observations J. Mestre , ,,Revue trimestrielle de droit civil” nr. 1/1996,
p.148, apud. D. Chirica, op.cit., p. 15, nota 29.
YCurtea Suprema de Justitie, s. civ., dec. nr. 1574/1997, in Culegere de decizii 1997, p. 422 si urm.,
apud. D. Chirica, op. cit., p. 15, nota 30.
¥Cass. 3-e civ., 12martie 2003, J.-Cl. Civ. Art.1110 C.civ., fisa galbend, 5, 2004, p. 1, apud. D.
Chiricd, op. cit., p.14, nota 28.
®Cass. Civ. 17 noiembrie 1930, Fr. Terre, Ph. Simler, Y. Lequette, Droit civil. Les obligations,
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