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Abstract

The study analyses the main features of the seller's guarantee obligation
from the perspective of Spanish legislation and Spanish doctrine in matter of
the contract of sale (in particularly the Spanish Civil Code) and the Spanish
doctrine. Theoretical and practical approach aims to highlight three specific
facets of the obljgation of guarantee: guarantee for eviction, guarantee for
latent defects, guarantee for hidden tasks. The study reveals practical
implications of the latent defects for the buildings (acoustic contamination)
and for the sale of animals.
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Studiul analizeaza principalele particularititi ale obligatiei de garantie a
vanziatorului din perspectiva legislatiel spaniole in materia contractului de
vanzare-cumpdrare (in special prevederile Codului civil spaniol) si a doctrinel
spaniole. Demersul teoretic si practic vizeaza specitficul celor trel fatete ale
obligatiel de garantie: garantia pentru evictiune, garantia pentru vicil ascunse st
garantia pentru sarcini ascunse. Studiul releva implicatiile practice ale garantier
pentru vicii ascunse in cazul imobilelor (contaminarea acustica) si in cazul
vanzaril de animale.

Cuvinte cheie: contract de vanzare-cumpairare, obligatia de garantie a
vanzarorului, sarcini ascunse, vicil ascunse, contaminare acusticd, vanzare de
animale

Obligatiile vanzatorului in cadrul contractului de védnzare-cumpdrare spaniol
sunt prevazute de art. 1.461 din Codul civil spaniol (C. civ. sp.), care reprezinta
reglementarea legalda generald, conform careia ,vdnzdtorul este obligat la
predarea si garantarea bunului, obiect al vanzdrii”.
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Astfel, obligatiile principale ale vanzatorului sunt:

- sa predea lucrul vandut si — conform art. 1.094 C. civ. sp. — sa-l conserve cu
Ldiligenta proprie unui bun proprietar” pana cand se efectueaza predarea
bunului;

- sa garanteze pentru evictiune si vicii ascunse.

Pe langa obligatiile principale, au relevanta si obligatiile cu caracter accesoriu
si secundar, care pot sa apara in fiecare relatie contractuala concreta.

In temeiul obligatiei de garantie, vanzitorul va rdspunde fatd de cumparator
pentru:

A) posesia legald si pasnica a lucrului vandut (evictiune), precum si pentru
sarcinile ascunse;

B) viciile ascunse pe care bunul le-ar avea (art. 1.474 C. civ. sp.).

Obligatia de garantie, asa cum sustine doctrina juridica spaniold, se imparte
in: garantia pentru evictiune (saneamiento por eviccion, in art. 1.457-1.483 C. civ.
sp.), garantia pentru vicii ascunse (saneamiento por vicios ocultos, in art. 1.484-1.499
C. civ. sp.) si garantia pentru sarcini ascunse (eviccion de cargos o gravdmenes
ocultos) care este stipulata subsidiar in capitolul dedicat evictiunii, chiar daca nu
ne aflam propriu-zis in fata unui caz de evictiune.

Tntrucat Codul Civil spaniol include notiunea de sarcind ascunsa intr-o
subsectiune, care in realitate reglementeaza doar defectele ascunse ale bunului
ca si viciu fizic — nu juridic —, trebuie inteles ca fundamentul special al art. 1.483
C. civ. sp., considerd acest caz ca o a treia modalitate de garantie. in acest sens,
Morales Moreno, in cartea Comentarios del Cddigo Civil, sustine ca garantia
pentru sarcini ascunse ,[...] nu se poate identifica cu garantia pentru evictiune,
deoarece nu presupune privarea cumpdrdtorului de bun, iar acesta isi poate
exercita dreptul fard declararea pe cale judecdtoreascd a existentei sarcinii
ascunse, neexistdnd nicio coincidentd, nici in conditiile sale, nici in consecintele
sale, cu (institutia) garantia pentru vicii. Deci, constituie o tertd modalitate de
garantie”.

Pentru a evidentia diferenta dintre obligatia de garantie pentru evictiune si
obligatia de garantie pentru sarcini ascunse, prezentam in continuare pe scurt
notiunea de evictiune, dupa care ne vom opri asupra notiunii de sarcini ascunse.

Evictiunea este un act de initiativa strdin fata de cumparator si fata de
vanzator, din cauza caruia cumparatorul este privat de proprietatea lucrului
cumpadrat, iar aceasta trece in proprietatea unui tert, total sau partial, in virtutea
unei sentinte judecatoresti definitive, precum si al unui drept existent anterior
vanzarii [art. 1.475 alin. (1) C. civ. sp.].

Este vorba de evictiune cand cumparatorul este privat partial sau total de
bunul cumparat din cauza procesului intentat de catre adevaratul titular. Situatia
deriva din faptul ca lucrul este strain pentru cumparator datorita lipsei titlului de
proprietate al vanzatorului in momentul transmiterii dreptului.
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Antrenarea raspunderii pentru evictiune presupune intrunirea urmatoarelor
conditii cumulative:

1. sa existe o hotarare definitiva;

2.1n virtutea unui drept anterior cumpararii;

3. sa existe o privare totala sau partiala fata de bunul cumparat.

Obligatia pentru sarcini ascunse este reglementata in art. 1.483 C. civ. sp.,
care prevede: ,dacd proprietatea védndutd ar fi grevata, fara a fi mentionatd in
acte existenta vreunei sarcini sau servitute neaparentd, sub o astfel de forma
inct se prezumd faptul c¢d cumpdrdtorul nu ar fi achizitionat-o dacd ar fi
cunoscut acest lucru, el va putea sa ceard rezolutiunea contractului, in cazul in
care nu preferd o despdgubire corespunzdtoare”.

Cumparatorul poate exercita actiunea rescizitorie — accion rescisoria — sau sa
ceara despagubirea intr-un termen de 1 an, de la data incheierii contractului.
Dupa Tmplinirea termenului de 1 an, cumparatorul va putea cere despagubiri
intr-un alt termen de 1 an, socotit din ziua Tn care a fost descoperita sarcina sau
servitutea.

Chiar daca art. 1.483 C. civ. sp. este inclus in sectiunea reglementarii
garantiei pentru evictiune, nu ne aflam in fata unui caz propriu de evictiune, ci de
garantie pentru sarcini ascunse ale bunului vandut si care nu are legatura cu
evictiunea sau pierderea bunului.

Dupa cum se poate observa, si asa cum sustine si doctrina spaniola, Capitolul
al lll-lea, dedicat sarcinilor ascunse, are o nuanta confuza, dar se pot distinge
textual: garantia pentru evictiune si garantia pentru sarcini ascunse; si in ciuda
diferentei literale a celei de-a doua, este cert faptul ca sarcinile ascunse se
studiaza de fapt in subcapitolul dedicat evictiunii, chiar daca nu suntem intr-un
caz propriu de evictiune.

Doctrina spaniold cenzureaza includerea art. 1.483 C. civ. sp. printre
destinatarii garantiei pentru cazurile de evictiune, deoarece evictiunea
presupune privarea de bun, Tn virtutea unui proces de revendicare, iar
recunoasterea sarcinii ascunse nu impune nici privarea lucrului, nici o hotarare
executorie.

Desi art. 1.483 C. civ. sp. se refera expres la bunuri imobile, nimic nu
impiedica aplicarea prin analogie a textului de lege si bunurilor mobile (Sentinta
Tribunalului Suprem — Sentencia del Tribunal Supremo (STS) — din 15 noiembrie
1993).

Hotararea publicatd in SAP Granada la 15 iunie 1999 prevede ca ,art. 1.483
este o normd un pic particulard, care vrea sd protejeze cumpdrdtorul cdnd
achizitioneazd un teren grevat cu o sarcind sau servitute neaparentd, pundndu-i
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la dispozitie doud actiuni specifice”. Trebuie sa fie vorba despre o sarcinad sau o
servitute neaparenta ,atdt de naturald incat cumpdrdtorul nu ar fi cumpdrat
terenul dacd ar fi cunoscut-o”. Intr-o alta sentinta din 3 martie 2000, Tribunalul
Suprem sustine ca ,art. 1.483 reglementeazd consecintele ascunderii pe care
vdnzdtorul o face asupra sarcinilor in momentul contractdrii”.

Pentru antrenarea raspunderii in garantia sarcinilor ascunse, trebuie
indeplinite urmatoarele conditii cumulative:

A) Viénzarea unui teren/imobil grevat cu sarcini sau servitute neaparentd;

B) Lipsa mentiondrii existentei sarcinii in contract si necunoasterea existentei
sale din partea cumpdratorului;

C) Naturaletea (normalitatea) sarcinii.

Tn continuare, vom prezenta o analiza succint3 a acestor conditii.

A) Vanzarea unui teren grevat cu sarcini sau servitute neaparenta

a) Sarcina

Sarcina trebuie sa aiba ca obiect drepturi reale, diferite de dreptul de
folosinta sau de dispozitie al proprietarului, care sa impuna proprietarului
realizarea unei prestatii, in general periodica, in favoarea titularului dreptului. O
parte din doctrina spaniola considera ca intrd in aceasta categorie si dreptul de
arendare a terenului vandut, chiar daca nu este vorba de un drept real, in acest
sens fiind si sentinta Tribunalului Suprem din 23 octombrie 1997.

Nu sunt considerate sarcini limitarile legale ale terenului care au caracter
institutional si care configureaza continutul normal al terenului, motiv pentru
care nu pot sa fie necunoscute cumparatorului, precum nici limitarile urbanistice
care sunt asimilate limitarilor si restrictiilor.

b) Servitutea neaparentd

Pentru a fi antrenata obligatia de garantie, Codul prevede existenta unei
servituti neaparente. Daca servitutea este aparenta, se prezuma faptul acceptarii
si asumarii acesteia de catre cumparator.

Pentru a stabili daca o servitute este aparenta sau nu, trebuie avut in vedere
art. 532 si urm. C. civ. sp. Reprezinta o servitute neaparenta urmatoarele situatii:

1. Cazul in care ne aflam in fata unei servituti aparente, dar nu ne dam seama
de existenta ei, astfel incat, daca vanzatorul nu ar comunica-o, ar aparea
obligatia pentru garantie.

2. Cazul in care servitutea nu este aparenta, dar este inscrisa in Registrul de
Proprietate.

Problema fundamentala care se regdseste in acest articol se refera exclusiv la
vanzarea de imobile (,daca terenul...”) si consta in determinarea faptului daca
imobilul prezinta vicii ascunse, acelea care, chiar daca nu au fost declarate in
actul de vanzare-cumparare, au fost inscrise in Registrul de Proprietate —
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Registro de la Propriedad. Logica actuald implica un raspuns negativ, totusi, dat
fiind faptul ca nu exista vreo obligatie a cumparatorului de a consulta Registrul,
se poate argumenta in mod licit buna-credinta a cumparatorului fata de
vanzator.

Cu toate acestea, jurisprudenta exclude aplicarea art. 1.483 C. civ. sp. atunci
cand sarcina este inscrisa in Registrul de Proprietate.

Tn orice caz, vanzitorul va fi responsabil pentru sarcinile ascunse, grevate
asupra terenului, cand sunt anterioare vanzarii, dar inscrise dupa autentificarea
contractului si inainte de inscrierea actului de vanzare.

3. Pentru a determina daca servitutea este aparenta sau nu in cazurile foarte
indoielnice, buna sau reaua-credinta a vanzatorului devine hotaratoare. Sentinta
Tribunalului Suprem din 8 iunie 1994 s-a exprimat in sensul ca ,buna-credintd
contractuald este eficace, impunédndu-le vdanzatorilor sa fie verosimili in aporturile
realizate sau in transmiterea bunurilor, buna-credintd contractuald fiind
prezentatad intr-o formad obiectivd atunci cdnd se referd la comportamente juste si
adecvate, pentru a da contractului eficacitatea obtinerii finalitdtilor propuse, [...]
reaua-credinta fiind valoratd ca si o situatie juridica negativa efectiv participanta”.

4. Ultima situatie are in vedere faptul ca ,este indiferentd data in care a avut
loc notarea sechestrului [...], pentru cd relevantd este data stampilei judiciare a
sechestrului, care in acest caz este anterioard datei de cumpdrare; deoarece
notarea nu are un efect constitutiv — STS din 3 noiembrie 1982 — si din aceastd
cauzd trebuie sd fie luatd in considerare data la care a avut loc sechestrul care a
cauzat posibila privare posesorie si inclusiv a proprietdtii bunului sechestrat,
acesta fiind momentul in care s-a produs decizia perturbatoare — STS din 7
ianuarie 1992”.

B) Lipsa mentionarii existentei sarcinii in contract si necunoasterea
existentei sale din partea cumparatorului

Finalitatea constatarii in contractul de vanzare a existentei sau inexistentei
grevarii terenului cu sarcini neaparente este de a eluda consecintele rezolutiunii
sau ale despagubirii care se nasc prin omiterea acestei constatari in contract, asa
cum prevede art. 1.483 C. civ. sp. Aceasta mentiune delimiteaza obiectul
contractului, stabilind continutul si obligatiile pe care, in afara de predarea
lucrului vandut, vanzatorul si le asuma.

Codul civil spaniol asimileaza lipsa mentionarii sarcinii Tn contract cu
necunoasterea cumparatorului despre existenta acesteia.

C) Naturaletea (normalitatea) sarcinii
Sarcina trebuie sa fie de o asa normalitate, incat sa subziste prezumtia ca, daca
ar fi cunoscut-o, cumparatorul nu ar fi achizitionat terenul/imobilul (art. 1.483
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C. civ. sp.). Aceasta situatie se evalueaza dupa criterii obiective care trebuie sa fie
apreciate ca si situatii de fapt.

Ca efect al garantiei pentru sarcini ascunse, cumparatorul va putea cere
rezolutiunea contractului, in cazul in care nu doreste o despagubire corespun-
zatoare.

Deci, exista doua actiuni de care dispune cumparatorul:

- Actiunea rezolutorie — care implica restituirea reciproca de catre parti a
prestatiilor primite, anularea contractului de vanzare si a actelor din registre,
partile fiind repuse n situatia anterioara, iar partea in culpa fiind obligata la plata
prejudiciilor suferite;

- Solicitarea pentru despdgubire — reprezinta in acest caz o obligatie de
despagubire pentru prejudiciul derivat din sarcina ascunsa.

Termenul este de 1 an, inlduntrul caruia cumpdratorul poate sa opteze intre
rezolutiunea contractului si primirea de despagubiri, In cadrul actiunii resci-
zitorie, care se fundamenteaza pe ideea de a nu cadea intreaga responsabilitate
doar in sarcina vanzatorului fiindca nu a declarat sarcinile, dar nici doar in sarcina
cumparatorului pentru ca nu a consultat Registrul de Proprietate.

Legislatia spaniola reglementeaza si alte doua cazuri speciale ale obligatiei de
garantie:

a) contaminarea acustica Tn cazul imobilelor ca si viciu ascuns, in cuprinsul
Legii spaniole nr. 37/2003 si in Decretul Real nr. 314/2006 (Ley 37/2003, Real
Decreto 314/2006);

b) garantia pentru vicii ascunse in cazul vanzarii de animale.

a) Contaminarea acusticd in cazul imobilelor ca si viciu ascuns, prevdazutd in
Legea nr. 37/2003 si Decretul Real nr. 314/2006

Dupa mult timp de la adoptarea Codului civil spaniol, in Legea privind
Zgomotul (Ley del Ruido), legiuitorul a considerat oportun sa recurga la garantia
pentru vicii ascunse Tn legatura cu contaminarea acustica a imobilelor, provocata
de neindeplinirea normelor tehnice relative la corecta izolare a constructiilor.

Legea privind Zgomotul dispune necesitatea includerii in Codul Tehnic al
Edificiilor si a unui sistem de verificare acustica a edificiilor. Aceasta dispozitie
este completata de afirmatia expresa conform careia neindeplinirea obiectivului
de calitate acusticd in spatiile interioare va putea da nastere obligatiei
vanzatorului de a raspunde pentru garantia pentru vicii ascunse ale imobilelor
vandute. Cele doua masuri urmaresc o mai mare protectie a achizitorului sau a
ocupantului, Tn ceea ce priveste caracteristicile acustice ale imobilelor.

Impunerea obligatiei de garantie pentru vicii ascunse a fost formulata in mod
expres in Legea spaniola nr. 37/2003, aceasta stabilind textual ca: ,fiind un efect
al dispozitiilor art. 1.484 si urm. C. civ. sp., va fi considerat caz de viciu sau
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defecte ascunse ale imobilelor vdandute, antrendnd obligatia de garantie a
vdnzdtorului, neindeplinirea obiectivelor de calitate in spatiul interior, fixate
conform art. 8.3 din aceasta Lege”.

Obiectivul urmarit prin ,protectia zgomotelor” este de a limita in interiorul
edificiilor si in conditii normale de utilizare, riscul de deranj sau de boli, pe care
zgomotul poate sa-l produca utilizatorilor, ca si consecinta a caracteristicilor
proiectarii, construirii, utilizarii si intretinerii imobilului.

Pentru a satisface acest obiectiv, edificiile se vor proiecta, se vor construi, se
vor utiliza si se vor intretine astfel incat elementele constructive care formeaza
incintele sa aiba caracteristici adecvate pentru a reduce transmiterea zgomotului
aerian, a zgomotului provocat de impacte si a zgomotului si vibratiilor instalatiilor
proprii ale edificiului si pentru a elimina zgomotul reverberant al incintelor.

b) Garantia pentru vicii ascunse in cazul vdanzdrii de animale

Codul civil spaniol are reguli speciale in ceea ce priveste conditiile si efectele
garantiei pentru vanzarea vitelor si a animalelor. Tn aceste cazuri, cumparatorul
trebuie sa exercite actiunea corespunzatoare, redhibitorie sau estimatorie in
termenul de 40 de zile de la data predarii animalului sau in termenul stabilit de
uzul local, garantia fiind valabila daca sunt indeplinite urmatoarele conditii:

a) sa fie vorba de un viciu ascuns (art. 1.495 C. civ. sp.);

b) viciul trebuie sa fie determinat de lege sau de catre uzurile locale [art. 1.496
alin. (2) C. civ. sp.];

c) sa nu fie vorba de vanzari facute la targ sau la licitatie publica.

Ultimul caz prevede nulitatea vanzarii de vite si de animale care prezinta boli
contagioase.

Tn cazul cumpararii a doud sau mai multe animale, in care unul este bolnav
(viciat), actiunea redhibitorie se exercitd doar fata de acela, si nu fata si de
celelalte animale, cu exceptia cazului in care se demonstreaza cd nu s-ar fi
cumparat unul fara celalalt (art. 1.491 C. civ. sb.).



