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EFECTELE OBLIGATIEI DE GARANTIE IN CAZUL EVICTIUNII
CONSUMATE IN REGLEMENTAREA NOULUI COD CIVIL

Romeo POPESCU

1. Preliminarii. Evictiunea presupune pierderea, in tot sau in parte, a dreptului
de proprietate ori a altui drept dobandit prin vanzare sau tulburarea cumpa-
ratorului in exercitarea prerogativelor conferite de dreptul transmis.

Se pune problema de a sti ce anume se va intampla in ipoteza in care
evictiunea s-a produs. Codul civil reglementeaza in mod distinct trei situatii:
i) evictiunea este totald; ii) evictiunea este partiald; iii) evictiunea a fost inlaturata
de cdtre cumpadrator, cu pretul unor sacrificii de naturd patrimoniald (art. 1.704
C.civ.). Le vom analiza pe rand, iar in cazul evictiunii totale vom infatisa, pe scurt,
si reglementarea speciald din Legea nr. 10/2001.

2. Evictiunea totald. 2.1. Dreptul comun. Potrivit art. 1.700 C. civ., cumpa-
ratorul poate cere rezolutiunea vanzarii daca a fost evins de intregul bun, iar odata
cu rezolutiunea poate cere restituirea pretului si repararea prejudiciului suferit.

a) Rezolutiunea contractului este, de regula, judiciard, concluzie care rezultd din
utilizarea sintagmei , poate cere”. Cumpadradtorul poate declara unilateral rezolu-
tiunea sau aceasta poate interveni in virtutea unui pact comisoriu, daca sunt
indeplinite conditiile prevazute de lege (art. 1.552, respectiv, art. 1.553 C. civ.)[1].

b) in al doilea rand, vanzitorul este tinut s& inapoieze preful in intregime chiar
dacd, la data evictiunii, valoarea bunului vandut a scazut sau daca bunul a suferit
deteriordri insemnate, fie din neglijenta cumpardtorului, fie prin fortd majora
[art. 1.701 alin. (1) C. civ.]. Solutia restituirii integrale a pretului se impune
deoarece, ca urmare a producerii evictiunii totale, vanzatorul il detine farad cauza.
Nu are importanta faptul ca bunul a suferit deteriorari insemnate din neglijenta
cumpdrdtorului (de exemplu, acesta nu a reparat la timp un corp de cladire, care
s-a prabusit) pentru cd, dupa cum s-a spus[2], cumpdrdtorul are dreptul sd fie
neglijent cu privire la bunul pe care il considerd ca fiind al sdu. Tot astfel,
restituirea pretului va fi integrald si atunci cand, din cauza cutremurului, inun-
datiilor, alunecarilor de teren etc. bunul vandut a fost deteriorat.

In cazul in care cumpdrdtorul a obtinut un beneficiu in urma deteriorarilor
cauzate bunului, vanzdtorul are dreptul sd scadd din pret o sumd corespunzdtoare
acestui beneficiu [art. 1.701 alin. (2) C. civ.] Textul de lege are in vedere acele
situatii in care, bundoard, dupa incheierea contractului de vanzare, cumparatorul a
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demolat un corp de cladire si a valorificat materialele de constructie recuperate (fie
prin vanzare, fie prin folosirea la edificarea unei alte cladiri) sau a taiat si a
instrainat (ori a folosit pentru nevoile proprii) copaci din pddurea care a format
obiectul (derivat) al contractului de vanzare[3]. In cazul in care cumpéritorul nu a
obtinut niciun beneficiu in urma deteriordrilor cauzate bunului, vanzatorul nu este
indrituit sa scadad din pret vreo suma (de pildd, cumparatorul a demolat un corp
vechi de clddire, dar nu a putut valorifica materiale de constructie).

Aceste reguli se aplica si atunci cand vanzdtorul este obligat sd inapoieze
pretul primit unui subdobanditor care exercitd actiunea in garantie direct impotriva
sa, fard a deosebi dupa cum subdobanditorul a platit celui de la care a cumpdrat un
pret mai mic sau mai mare ori a dobandit bunul cu titlu gratuit (subdobanditorul
fiind un donatar). Solutia se impune in temeiul art. 1.706 C. civ. potrivit cu care
vanzatorul este obligat sa garanteze contra evictiunii fatd de orice dobanditor
subsecvent al bunului, fard a deosebi dupa cum dobéndirea este cu titlu oneros ori
cu titlu gratuit[4].

Daca subdobanditorul a pldtit un pret mai mare, el va putea sa solicite
diferenta de pret achitatda vanzatorului cu care a contractat direct chiar de la acesta,
neputand solicita vanzatorului initial intregul pret platit.

c) In al treilea rand, vanzitorul datoreazi daune-interese, indiferent daci a fost
de bund-credintd (nu a cunoscut cauza evictiunii)[5] sau de rea-credintd, potrivit
unor reguli speciale, care in parte sunt derogatorii de la dreptul comun|[6]. Astfel:

i) Cumpdratorul are dreptul la valoarea fructelor pe care a fost obligat sa le
restituie tertului evingdtor [art.1.702 alin. (1) lit. a C. civ.]. Art. 948 alin. (1) C. civ.
prevede cd posesorul de bund-credintd dobandeste dreptul de proprietate asupra
fructelor bunului posedat, iar alin. (4) dispune cd , posesorul este de buna-credinta
atunci cand are convingerea ca este proprietarul bunului in temeiul unui act
translativ de proprietate ale cdrui cauze de ineficacitate nu le cunoaste si nici nu ar
trebui, dupa imprejurari, sa le cunoascad. Buna-credintd inceteaza din momentul in
care cauzele de ineficacitate ii sunt cunoscute”. In fine, in temeiul art. 948 alin. (5)
C. civ., posesorul de rea-credintd trebuie sa restituie fructele percepute, precum si
contravaloarea acelora pe care a omis sa le perceapa.

Din momentul incheierii contractului, cumpdrdtorul are dreptul sda doban-
deasca fructele, in calitate de posesor de bund-credintd. La cererea tertului
evingator, el poate fi obligat la restituirea fructelor percepute, precum si la
contravaloarea acelora pe care a omis sd le perceapd dupd ce a devenit de
rea-credintd (adicd a luat cunostinta de drepturile tertului asupra bunului vandut,
cel tarziu de la primirii cererii de chemare in judecatd formulatd de catre tert, cand
cauzele de ineficacitate ale titlului sdu i-au fost cunoscute). Desi este tulburat de
cdtre tert, ,fata de vanzdtor el raimdne un cumpdrdtor de bund-credinta, ceea ce
justifica dreptul lui la valoarea fructelor restituite”[7].

Cazul cel mai des intdlnit in practicd este acela in care tertul intenteaza o
actiune in revendicare impotriva cumpadratorului si solicitd obligarea cumparatorului
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la restituirea bunului, precum si la restituirea fructelor produse de bun péana la
inapoierea acestuia cdtre reclamantul - proprietar [art. 566 alin. (1) si (2) C. civ.].

ii) Cumpadratorul are dreptul sa ceard restituirea cheltuielilor de judecatd pe care
le-a efectuat in procesul cu cel ce l-a evins, precum si, dacd este cazul, in procesul
de chemare in garantie a vanzatorului [art. 1.702 alin. (1) lit. b) C. civ.]. Astfel, in
cadrul procesului cu tertul, cumparatorul a efectuat anumite cheltuieli (onorarii de
avocat, taxe judiciare de timbru, onorarii de expert etc.), pe care nu si le-a recuperat
pentru c4, prin ipotezd, a pierdut procesul. In plus, pierzand procesul, a trebuit s&
suporte cheltuielile de judecata efectuate de cétre tertul evingdtor (prin hotdrarea
de admitere a actiunii tertului reclamant, instanta 1-a obligat pe paratul cumparator
la plata cheltuielilor de judecata efectuate de citre reclamant). De asemenea, daca
ulterior cumpadrdtorul a formulat o actiune in garantie impotriva vanzatorului,
acesta din urma va fi obligat sd suporte toate cheltuielile de judecata efectuate de
cdtre cumpadrator In acest nou proces.

iii) Cumpdrdtorul are dreptul sa ceard cheltuielile incheierii si executirii
contractului de vinzare, cheltuieli pe care el le-a suportat (art.1.702 alin. 1 lit. ¢
C. civ.)[8]. De exemplu, cumparatorul a platit taxele aferente autentificarii contrac-
tului de vanzare, cheltuielile de intabulare a dreptului de proprietate, cheltuielile
de preluare si transport a bunului, comisioanele bancare aferente platii pretului etc.

iv) Vanzdtorul este tinut sa ramburseze cumpadratorului sau sd facd sa i se
ramburseze de catre acela care evinge toate cheltuielile pentru lucrdrile efectuate in
legaturd cu bunul vandut, fie cd lucrdrile sunt autonome, fie cd sunt addugate, dar, in acest
din urmd caz, numai dacd sunt necesare sau utile. Dacd vanzdtorul a cunoscut cauza
evictiunii la data incheierii contractului (adica a fost de rea-credinta), el este dator
sd ramburseze cumpadrdtorului si cheltuielile facute pentru efectuarea si, dupa caz,
ridicarea [ucrdrilor voluptuare [art. 1.702 alin. (2) si (3) C. civ.].

Art. 578 C. civ. prevede cd lucrdrile pot fi autonome sau adaugate, cu caracter
durabil sau provizoriu. Lucrdrile autonome sunt constructiile, plantatiile si orice
alte lucrari cu caracter de sine statdtor realizate asupra unui imobil (de exemplu,
cumpdrdtorul a edificat un nou corp de clddire pe terenul cumpadrat). Lucrarile
addugate nu au caracter de sine statator. Ele pot fi: a) necesare, atunci cand in lipsa
acestora imobilul ar pieri sau s-ar deteriora (de exemplu, cumpdratorul a reparat
acoperisul casei, care se putea prabusi); b) utile, atunci cand sporesc valoarea
economicd a imobilului (cumparadtorul a montat geamuri termopan, gresie, faiantd,
parchet etc.); c)voluptuare, atunci cand sunt facute pentru simpla placere a celui
care le-a realizat, fard a spori valoarea economicd a imobilului (cumpadrdtorul a pus
tapet pe pereti, a vopsit casa in anumite culori agreate de el, a amplasat tablouri,
oglinzi etc.).

Trebuie mentionat ca de aceste cheltuieli profita tertul evingator si de aceea el
va fi in primul rand obligat sa-1 despagubeasca pe cumpdrator, in conditiile legii,
iar vanzatorul va fi garant numai in subsidiar[9]. De exemplu, daca tertul
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intenteazd o actiune in revendicare impotriva cumpadratorului, se va proceda astfel:
1. Proprietarul (tertul evingator) poate fi obligat, la cerere, sd restituie posesorului
(cumpadrdtorului evins) cheltuielile necesare pe care acesta le-a facut - art. 566
alin. (3) C. civ.; 2. Cheltuielile utile se restituie, la cerere, in limita sporului de valoare,
dacd prin lege nu se prevede altfel - art. 566 alin. (4) C. civ. Bundoard, dacd pentru
montarea parchetului cheltuielile (materiale si manopera) au fost de 10.000 de lei,
dar sporul de valoare inregistrat de casa este de doar 5.000 de lei, cumpardtorul
evins va avea dreptul sd i se restituie de cétre tert doar 5.000 de lei, iar restul de
5.000 de lei i se va restitui de cdtre vanzator. 3. Proprietarul (tertul evingdtor) nu
este dator sa acopere cheltuielile voluptuare, dar cumpadrdtorul are dreptul de a-si
insusi lucrdrile efectuate cu aceste cheltuieli numai dacd prin aceasta bunul nu se
deterioreaza - art. 566 alin. (8) C. civ. Daca insd vanzatorul a fost de rea-credinta (a
cunoscut cauza evictiunii la data incheierii contractului), el este dator sa
ramburseze cumpdrdtorului si cheltuielile facute pentru efectuarea si, dupa caz,
ridicarea lucrdrilor voluptuare[10].

v) Pierderile suferite si castigurile nerealizate de cdtre cumpdrdtor din cauza evictiunii
[art. 1.702 alin. (1) lit. d) C. civ.]. Textul are in vedere alte pierderi suferite de catre
cumpdrator, cum ar fi contravaloarea chiriei pe care a platit-o pana cand si-a gasit o
altd locuintd, despdgubirile pe care le-a plitit locatarului cu care incheiase un
contract de locatiune si care a incetat din cauza evictiunii etc. Prevederea legala are
un caracter de , text de rezerva” ce poate fi folosit ori de cate ori se pune problema
repardrii integrale a prejudiciului suferit de cdtre cumpadrator din cauza evictiunii.

vi) Dacd lucrul vandut are, la data evictiunii, o valoare mai mare, din orice
cauzd, vanzdtorul este dator sa plateascd cumparatorului, pe langa pretul vanzarii,
sporul de valoare acumulat pana la data evictiunii [art. 1.701 alin. (3) C. civ.]. Uneori,
bunul vandut inregistreaza un spor de valoare ca urmare a lucrdrilor autonome
sau addugate efectuate de catre cumpadrdtor si, in acest caz, daca se restituie
cheltuielile pentru lucrdrile autonome sau addugate efectuate in legatura cu bunul
vandut, nu se va mai pldti si un eventual spor de valoare. Alteori, sporul de
valoare este mai mare decét cheltuielile pentru lucrarile autonome sau addugate
efectuate in legdturd cu bunul vandut (de exemplu, la un apartament in valoare de
100.000 de lei se efectueaza lucrdri adaugate in valoare de 30.000 de lei, iar valoarea
de piatd a apartamentului datoritd acelor lucrdri este de 150.000 de lei); in acest caz,
cumpadratorul are dreptul si la cheltuielile pentru lucrarile adaugate de 30.000 de
lei si la sporul de valoare de 20.000 de lei. In fine, sunt situatii in care bunul vandut
inregistreaza un spor de valoare, chiar daca nu au fost efectuate cheltuieli pentru
lucrdri autonome sau addugate (de exemplu, un apartament cumparat cu 100.000
de lei valoreaza peste doi ani 120.000 de lei ca urmare a cresterii preturilor
apartamentelor pe piata imobiliara).

Ceea ce legiuitorul a urmadrit a fost ca, fara sa obtind o dubld reparatie, cum-
pdrdtorul sd isi acopere inclusiv pierderea generata de faptul ca valoarea bunului
pe care l-a cumpdirat a crescut intre timp. In acest caz, daci, de exemplu,
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cumpdrdtorul a platit 100.000 de lei pe un apartament si pana la data producerii
evictiunii apartamentul a inregistrat un spor de 20.000 de lei (datoritd cresterii
preturilor apartamentelor in acea zond), el va avea dreptul sa primeasca 120.000 de
lei pentru a-si putea procura un apartament similar. Precizam cd vanzatorul va fi
obligat sd plateascd sporul de valoare indiferent dacd sporul a fost sau nu
previzibil ori vanzdtorul a fost de bund sau de rea-credinta[11].

2.2. Reguli speciale (raspunderea pentru evictiune in temeiul Legii
nr. 10/2001).

Potrivit art. 501 din Legea nr. 10/2001, introdus prin Legea nr. 1/2009,
(1) Proprietarii ale caror contracte de vanzare-cumpdrare, incheiate cu respectarea
prevederilor Legii nr. 112/1995, cu modificdrile ulterioare, au fost desfiintate prin
hotarari judecatoresti definitive si irevocabile au dreptul la restituirea pretului de
piatd al imobilelor, stabilit conform standardelor internationale de evaluare. (2)
Valoarea despdgubirilor prevazute la alin. (1) se stabileste prin expertiza”.

Textul art. 50! din Legea nr. 10/2001 se referd la contracte de vanzare
»incheiate cu respectarea prevederilor Legii nr. 112/1995”, fiind vorba, asadar, de
acele contracte in privinta cdrora nu s-a constatat a fi lovite de vreun motiv de
nulitate, dar care au fost ,desfiintate”, in sensul cd au devenit ineficace in urma
promovadrii actiunii in revendicare de cdtre adevdratul proprietar, instanta
constatdnd ca titlul acestuia din urma este preferabil fatd de cel reprezentat de
contractul de vanzare, cumpadratorul fiind astfel evins de proprietatea asupra
bunului.

Dupd cum s-a retinut in practica instantei supreme, printr-o astfel de
reglementare explicitd, legiuitorul roman a adaptat legislatia specificda domeniului
caselor nationalizate la exigentele Conventiei europene si la jurisprudenta C.E.D.O.
- in principal, Cauza Raicu contra Romaniei - care, desi nu este grefatd pe aceeasi
situatie de spetd, consacra principiul unui just echilibru intre cerintele de interes
general ale comunitatii si imperativele de salvgardare a drepturilor fundamentale
ale persoanei, Curtea reafirmand, totodatd, ca acest echilibru este, ca reguld
generald, atins atunci cand compensatia plititd persoanei private de proprietate
este in mod rezonabil corelats cu valoarea pecuniard a bunului. In cadrul aceleiasi
decizii s-a analizat de cdtre Curte daca privarea chiriasului-cumpaérator de bunul
sdu a raspuns criteriului de proportionalitate, retindndu-se cd nu este suficienta
posibilitatea legald a acestuia de a formula o actiune in restituirea pretului
actualizat, ci legislatia ar trebui sa acorde dreptul persoanelor care si-au dobandit
bunurile cu bund-credinti la o compensatie reprezentdnd diferenta dintre pretul
actualizat si valoarea bunului[12].

In schimb, in temeiul art. 50 alin. 2 din Legea nr. 10/2001, in ipoteza in
care contractele de vanzare-cumpdrare, incheiate cu eludarea prevederilor Legii
nr. 112/1995, au fost desfiintate prin hotarari judecatoresti definitive si irevocabile,
chiriasii-cumpardtori au dreptul doar la restituirea prefului pe care l-au plitit,
actualizat cu rata inflatiei. Aceastd solutie se impune ori de cate ori se retine cd au
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fost eludate prevederile Legii nr. 112/1995. De exemplu, dacd s-a constatat
nulitatea absolutd a contractului de vanzare-cumparare pentru cauza ilicita si
imorald deoarece s-a refinut ca ambele parti au fost de rea-credinta. Tot astfel, daca
s-a admis actiunea in revendicare a adevaratului proprietar ca urmare a compararii
titlurilor de proprietate, iar in considerentele hotdrarii judecatoresti s-a retinut fie
cd nu au fost respectate dispozitiilor Legii nr. 112/1995 la incheierea contractului
de vanzare-cumparare, fie reaua-credintd a cumparatorului[13].

3. Evictiunea partiald. Daca evictiunea este numai partiald - are ca obiect fie o
fractiune din bun sau o cotd ideald din dreptul de proprietate, fie valorificarea sau
negarea unui alt drept cu privire la bun, - cumpadrdtorul are alegerea intre a cere
rezolutiunea vanzarii sau mentinerea contractului cu obligarea vanzdtorului la
plata de daune-interese.

a) In cazul in care cumparitorul a fost evins de o parte a bunului indeajuns de
insemnatd incat, dacd ar fi cunoscut evictiunea, el nu ar mai fi incheiat contractul,
poate cere rezolutiunea vanzarii. In acest caz, cumpdaratorul restituie bunul astfel
cum a ramas dupd evictiune, putdnd sd ceard restituirea pretului si daune-interese
la fel ca in cazul evictiunii totale (art. 1.700 C.civ.).

De reguld, rezolutiunea este judiciara, instanta urmand sa aprecieze daca sunt
indeplinite conditiile pentru ca vanzdtorul sd raspundd pentru evictiune si - in
functie de circumstantele cauzei - daca in situatia in care ar fi cunoscut evictiunea
cumpadratorul ar mai fi incheiat contractul. Pentru solutionarea actiunii in
rezolutiune, instanta va trebui sd tind seama de scopul pentru care a fost cumpadrat
bunul si de consecintele pierderii unei parti din bun.

Prin exceptie, ca si in cazul evictiunii totale, cumpdardtorul poate declara
unilateral rezolutiunea sau aceasta poate interveni in virtutea unui pact comisoriu,
daca sunt indeplinite conditiile prevazute de lege.

b) In ipoteza in care cumpéirdtorul nu cere sau nu obtine rezolutiunea
contractului, vanzdtorul trebuie sd restituie cumpardtorului o parte din pret
proportionald cu valoarea partii de care a fost evins si, daca este cazul, sa pldteasca
daune-interese. Pentru stabilirea intinderii daunelor-interese, se aplicd in mod
corespunzator prevederile 1.702 C. civ. din materia evictiunii totale (art. 1.703
C.civ.).

In privinta pretului, urmeazi si se aibi in vedere pretul mentionat in
contractul de vanzare si, in functie de ponderea valorii partii de care a fost evins,
cumpdrdtorul are dreptul la restituirea pdrtii corespunzdtoare din pret. De
exemplu, dacd pentru un teren de 1.000 mp cumpadrdatorul a platit 100.000 de lei si a
pierdut 100 mp, el va avea dreptul de a i se restitui 10.000 de lei. In privinta
restituirii pretului nu are importantd dacd intre momentul vanzarii si momentul
producerii evictiunii valoarea bunului a crescut sau a scazut. Solutia este diferita
fatd de Codul civil de la 1864 unde se prevedea cd in cazul evictiunii partiale
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cumpdratorul avea dreptul la valoarea pirtii pierdute prin efectul evictiunii, valoare
socotitd in momentul evictiunii. Potrivit vechiului Cod civil, vanzatorul nu se
putea libera oferind o parte din pret si nici cumpdratorul nu putea cere o parte din
pret, proportionald cu partea evinsd, indiferent de scaderea sau urcarea valorii
bunului de la vanzare si pand la evictiune[14].

In ceea ce priveste daunele-interese, textul art. 1.702 C. civ. este suficient de
acoperitor si permite cumparatorului sa-si recupereze intreg prejudiciul. Astfel, in
ipoteza in care a crescut valoarea bunului de la data vanzarii si pand la producerea
evictiunii, in temeiul art. 1.702 alin. (1) lit. d) cumpdrdtorul poate obtine
daune-interese (,, pierderile suferite de catre cumparator din cauza evictiunii”).

Daunele-interese se acordd nu numai in cazul in care cumpadratorul a pierdut o
parte din bun (in sensul de fractiune materiald a acestuia sau de cota-parte din
dreptul de proprietate), ci si atunci cand tertul invoca un drept de creantd (de
pilda, tertul are dreptul de folosintd asupra bunului in temeiul unui contract de
locatiune, drept care este opozabil cumpardtorului) ori un drept de uz, uzufruct,
abitatie, servitute etc. Desigur, in aceste cazuri poate interveni si rezolutiunea, in
conditiile ardtate mai sus (bundoard, cumpdratorul intentiona sa se mute cu familia
in casa cumpdratd, dar acest lucru nu este posibil pentru ca un tert foloseste casa in
baza unui contract de locatiune valabil si opozabil cumpératorului pentru o durata
de 4 ani; in acest caz, cumpdratorul are toate motivele sa ceard rezolutiunea
contractului cu daune-interese).

4. Ipoteza inlaturarii evictiunii de catre cumparitor. Potrivit art. 1.704 C.civ.,
atunci cand cumparatorul a pastrat bunul cumpadrat platind tertului evingator o
suma de bani sau dandu-i un alt bun, vanzétorul este liberat de urmadrile garantiei,
in primul caz prin rambursarea cdtre cumparator a sumei platite cu dobanda legala
calculatd de la data platii, iar in al doilea caz prin plata valorii bunului dat, precum
si, in ambele cazuri, a tuturor cheltuielilor aferente.

Sunt ipoteze in practicd in care cumpadrdtorul trateaza cu tertul evingator si
reuseste sa impiedice pierderea bunului pe care l-a cumparat de la vanzitor cu
pretul unor sacrificii de naturd patrimoniald. Astfel se intampld atunci cand
cumparatorul incheie o tranzactie cu tertul si ii plateste acestuia o suma de bani in
schimbul renuntdrii de catre tert la dreptul asupra bunului; tot astfel, cumparatorul
ii poate transmite tertului proprietatea asupra unui bun al sdu, pastrand in schimb
bunul cumpadrat (de exemplu, cumpadratorul ii oferd un teren situat in extravilan
pentru ca tertul si nu mai revendice bunul ce se afld in intravilan si necesar
cumpéritorului pentru a-si edifica o casi). In ambele situatii sunt indeplinite
conditiile pentru ca vanzatorul sd rdspundad pentru evictiune, desi cumparatorul
nu a pierdut bunul ce formeaza obiectul vanzarii.

Este important de mentionat faptul ca vanzatorul nu este obligat sa recurga la
solutia prevazuta de art. 1.704 C.civ. Vanzatorul are o facultate, o posibilitate, un
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drept, iar nu o obligatie. El poate sa aleagd calea raspunderii pentru evictiune in
conditiile dreptului comun. Este evident ca vanzatorul va alege calea pe care o va
considera mai avantajoasa pentru el. Dacd, de exemplu, pretul platit de catre
cumparator tertului este inferior pretului primit de el de la cumparator, vanzatorul
va opta pentru solutia rambursarii cdtre cumparator a sumei platite cu dobanda
legald (remuneratorie) calculats de la data platii. In schimb, dacd pretul platit de
cdtre cumpadrdtor tertului este mai mare decat suma (pretul plus daune-interese) pe
care el ar trebui sa o pldteasca cumpadratorului[15], vanzatorul poate aprecia cd este
in interesul sdu sa raspunda fatd de cumparator potrivit dreptului comun.

Se impune incd o mentiune: atunci cand cumpadrdtorul este dispus sa pastreze
bunul cumparat platind tertului evingadtor o suma de bani sau dandu-i un alt bun,
este recomandabil ca vanzatorul sd fie informat cu privire la conditiile intervenirii
intelegerii intre cumparator si tert. Altfel, exista riscul ca ulterior vanzatorul sa se
prevaleze de prevederile art. 1.705 alin. (2) C. civ. - ,,Cumpardtorul care, fara a
exista o hotdrare judecatoreascd, a recunoscut dreptul tertului pierde dreptul de
garantie, afara de cazul in care dovedeste ca nu existau motive suficiente pentru a
impiedica evictiunea”. Platindu-i tertului o suma de bani sau dandu-i un alt bun,
cumpdrdatorul recunoaste practic dreptul acestuia asupra bunului.

Din punct de vedere practic, chestiunile litigioase se pot rezolva si prin
incheierea unei tranzactii, cu participarea celor trei parti implicate - vanzator,
cumpadrator si tertul evingdtor - pentru cd astfel de contracte de tranzactie (prin
care partile previn si/sau sting litigii) pot avantajoase pentru toate partile.

5. Prescriptia. Obligatia de garantie contra evictiunii nu este, de reguld,
limitatd in timp. Ea subzistd pe toatd durata existentei in patrimoniul cumpa-
ratorului a dreptului transmis si garantat[16].

Dreptul la actiunea in garantie contra evictiunii se prescrie in termenul general
de prescriptie de 3 ani. Termenul de prescriptie incepe sa curga de la data producerii
evictiunii. Pand in acest moment obligatia vanzatorului este conditionald[17] si
cumpdratorul nu poate sd actioneze, iar contra non valentem agere non currit
praescriptio (prescriptia nu curge impotriva celui care este impiedicat sa actioneze).

Ce se intelege prin ,data producerii evictiunii”? Uneori aceasta este data
ramanerii definitive a hotdrarii judecdtoresti prin care s-a recunoscut dreptul
tertului. Alteori, s-a statuat ca prin evictiune consumata se intelege momentul cand
bunul a fost efectiv restituit adevaratului proprietar[18]. In fine, in acele ipoteze in
care evictiunea nu este rezultatul unei actiuni in justitie promovatd de tertul
evingdtor (de pildd, dacd dreptul tertului asupra lucrului este atat de evident, incat
cumpdratorul renuntd la bun fard judecatd; cumpdrdtorul pldteste creanta
ipotecara pentru a degreva imobilul si pentru a-1 pdstra; cumparatorul nu poate
obtine predarea bunului, acesta fiind detinut de un tert, care dovedeste ca el este
adevdratul proprietar[19] etc.), trebuie stabilit, in raport de circumstantele concrete,
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momentul la care incepe sd curgd termenul de prescriptie. Ca o chestiune de
principiu, instantele trebuie sd ia in considerare momentul de la care i se poate
reprosa cumpadrdtorului starea de pasivitate in ceea ce priveste protectia
drepturilor sale.
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