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În timp ce vânzarea mobiliar  poate fi civil  sau comercial , vânzarea
imobiliara este reglementat  exclusiv în dreptul civil (Codul civil sau legi speciale), 
astfel încât putem vorbi de o vânzare comercial  numai în condi iile în care ea are 
ca obiect bunuri mobile.  

În aceste condi ii, stabilirea naturii juridice - comerciale sau civile -  a 
opera iunilor referitoare la imobile, printre care i vânzarea – cump rarea, prezint
interes, fiind i o problem  controversat  în condi iile schimb rilor economico-
financiare produse în ultimii ani în societatea româneasc .

Foarte mult timp în dreptul nostru s-a considerat c vânz rile de imobile 
sunt acte de natur  civil , întrucât art.3 Cod comercial, care enumer  faptele 
obiective de comer , omite opera iunile de cump rare spre revânzare asupra 
bunurilor imobile din aceast  categorie. Chiar dac  imobilul face parte sau este 
destinat s  intre în fondul de comer , opera iunea juridic  men ionat  ar fi tot de 
natur  civil , numai atunci când se vinde întreg fondul de comer , incluzând i
imobilele, vânzarea ar avea caracter comercial, deoarece fondul de comer  are 
natura juridic  a unui bun mobil1.

Curtea Suprem  de Justi ie (actualmente Înalta Curte de Casa ie i Justi ie)
a decis c  opera iunile asupra unor imobile care fac parte din fondul de comer  sunt 
comerciale fiind supuse reglement rilor specifice ale dreptului comercial2.2 Astfel, 
ar face excep ie de la regula conform c reia cump r rile sau vânz rile de bunuri 
imobile nu sunt supuse jurisdic iei comerciale, vânzarea sau cump rarea unui fond 
de comer  care este definit din punct de vedere al naturii sale juridice ca un bun 
mobil incorporal.      

În alt  spe , instan a suprem  a hot rât c închirierea unei întreprinderi, 
chiar atunci când con ine i imobile, este comercial . Spe a se refer  la închirierea 
unui etaj al unui imobil, pentru a se exploata ca hotel, împreun  cu dependin ele i
mobilierul aflat în imobil, iar toate acestea destinate a servi ca hotel au fost 
considerate de instan  ca o întreprindere comercial  de hotel3.

Totu i, în alt  cauz , instan a suprem  a decis c  o fabric  de spirt 
compus  din terenuri, construc ii,  magazii, beciuri, ma in rii nu reprezint  o 
întreprindere comercial , obiectul contractului constituindu-l mai multe imobile 

1 Stanciu D. C rpenaru, Drept comercial român, Edi ia 5, Editura All Beck, Bucure ti,  2004, p.33; 
C.S.J., sec ia comercial , decizia nr. 576/2003, I.L. Georgescu, Drept comercial român, lucrare 
rev zut i completat  de I. B canu, Ed. Lumina Lex, Bucure ti 1994, p.517 
2 C.S.J., decizia nr.10/1994, comentat  de R.Petrescu în Drept comercial român, Ed. Oscar Print, 
Bucure ti, 1998, p. 89 
3Curtea de Casa ie, Sec iile Unite, decizia din 27.04.1939, în Revista de drept comercial,1939 
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prin natura lor i altele care devin astfel prin destina ie conform art. 468 din Codul 
Civil, loca iunea acestora fiind una civil 4.

Aceast  teorie se fundamenta în principal pe urm toarele elemente: 
La data adopt rii Codului Comercial principalul element al patrimoniului 

era reprezentat de bunurile imobile, bunurile mobile fiind considerate accesorii ale 
imobilelor în cadrul activului patrimonial. Astfel, s-a considerat c  este preferabil 
ca imobilele, prin valoarea lor mare, s  fie supuse reglement rilor civile, acestea 
oferind mai multe garan ii prin instituirea formalit ilor pentru valabilitatea sau 
opozabilitatea acestor opera iuni.

De asemenea, Codul comercial român nu a preluat i textul art. 1 alin. 3 
din Codul comercial italian de la 1882, care prevedea în mod expres c  opera iunile
speculative asupra imobilelor sunt comerciale, ceea ce a condus la interpretarea 
voin ei legiuitorului în sensul excluderii de sub inciden a dreptului comercial a 
opera iunilor cu privire la imobile. 

Art. 3 punctul 1 i 2 din Codul comercial se refer  numai la bunuri mobile, 
astfel c per a contrario legiuitorul român nu a avut în vedere i opera iunile 
imobiliare comerciale. 

S-a considerat în mod tradi ional c , în raport de legisla ia noastr ,
vânzarea-cump rarea bunurilor imobile nu este un act de comer , chiar dac  ar fi 
fost facut  cu inten ia de revindere sau închiriere. În consecin , opera iunile 
imobiliare nu ar putea face obiectul de activitate al unei societ i comerciale, acesta 
apar inând societ ilor civile. 

      Prin lipsa scopului speculativ au fost considerate a avea caracter civil i
urm toarele: închirierile i subînchirierile de apartamente pentru locuit, arend rile
de imobile, chiar f cute între comercian i, vânzarea - cump rarea unui imobil cu 
destina ia de locuin .

Solu ia în aceste situa ii este logic  deoarece, de exemplu, dac  are loc o 
vânzare - cump rare a unui imobil cu destina ia de locuin  între o persoan  fizic
i stat (fond locativ), scopul urm rit este social i nu speculativ astfel încât are 

natur  civil , sau contractul de închiriere al unui imobil ca accesoriu al contractului 
de munc , de i se închiriaz  de la un comerciant. În aceea i ordine de idei, 
vânzarea de c tre un comerciant c tre un alt comerciant a unui imobil, dac  are 
caracter incidental nu este o fapt  de comer , în schimb dac  are caracter de 
regularitate, este. 

Inten ia p r ilor i scopul urm rit sunt astfel importante în calificarea 
actului.

Consider m c  acest scop speculativ urm rit la încheierea oric rui contract 
privind imobilele, precum i calitatea de comerciant profesionist a cel pu in uneia 
din p r i, sunt esen iale în calificarea unei opera iuni privind imobilul ca fiind 
comercial  sau civil , în sensul c  opera iunea are întotdeauna natur  comercial
dac  imobilul respectiv este folosit în scop comercial, func ia economic  fiind 
aceea care confer  vânz rii -cump r rii caracter comercial.  

4 Curtea de Casa ie, Sec iile Unite, decizia nr. 3/1934 în Revista de drept comercial, 1934 
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Inten ia de revânzare trebuie s  fie manifestat  exterior de cump r tor i
deci cunoscut  de vânz tor, sau s  rezulte f r  echivoc din împrejur rile actului. 
Numai în acest fel, vânz torul este la ad post de surpriza de a vedea aplicându-i-se 
legea civil  în loc de cea comercial . Nu este necesar câ tigul pentru ca opera ia s
fie considerat  comercial .

În prezent considera iile care au stat la baza stabilirii naturii civile a 
opera iunilor privind bunurile imobile nu mai sunt actuale. 

Astfel, exist  bunuri mobile cu o valoare net superioar  bunurilor imobile, 
cum ar fi  navele, aeronavele, iar legea civil  este util  în ceea ce-i prive te pe 
necomercian i deoarece comercian ilor, profesioni ti în domeniu, li se aplic  art. 1 
din Codul comercial conform c ruia dreptul comercial se completeaz  cu dreptul 
civil acolo unde nu exist  dispozi ii exprese. Rezult  de aici faptul c  valabilitatea 
unui act juridic nu depinde de calificarea dat  opera iunilor respective. O vânzare-
cump rare de terenuri se va considera valabil încheiat  numai dac  este  facut  în 
form  autentic , i va fi opozabil  ter ilor numai dac  s-au efectuat formalit ile de 
publicitate imobiliar .

Dac  în codul comercial nu se calific  în mod expres opera iunile
imobiliare ca fiind comerciale, nu se poate trage concluzia c  ele nu pot fi decât 
civile. De altfel, art. 4 din codul comercial calific  drept comerciale orice 
obliga iuni ale comercian ilor rezultate din exercitarea comer ului lor, iar ubi lex 
non distinguit, nec nos distinguere debemus, opera iunile imobiliare putând  intra, 
cel pu in implicit, sub inciden a acestor dispozi ii.

Pentru a înl tura prezum ia de comercialitate instituit  de art.4 Codul 
comercial, trebuie ca actul respectiv s  fie esen ialmente civil, ceea ce nu este cazul 
cu opera iunile imobiliare, în general. Actele esen ialmente civile sunt: testamentul, 
acceptarea sau renun area la o succesiune, adop ia, recunoa terea de 
paternitate/maternitate, c s toria5.

În orice caz, în privin a opera iunilor imobiliare exist  cel pu in un dubiu în 
stabilirea naturii lor juridice, astfel încât consider m c  se impune solu ia potrivit 
c reia natura civil  este regula iar natura comercial  este excep ia, astfel cum i
dreptul comercial este un drept special iar dreptul civil este un drept comun al 
raporturilor de drept privat.

Deoarece nu exist  îndoial  referitor la natura juridic  a opera iunii
imobiliare s vâr it  de un comerciant în exerci iul comer ului  atunci când nu 
exist  o clauz  contrar  în contract iar actul nu este esen ialmente civil (art.4 
C.com.), ra ionamentul juridic este gre it prin inversarea raportului lege general  - 
lege special , codul comercial fiind specialul în acest caz, iar specialibus derogant 
generalis,  a a cum rezult i din dispozi iile art.1 din codul  comercial6.

Prin urmare, rezult  c  art. 4 din codul comercial instituie o prezum ie de 
comercialitate, astfel c  ra ionamentul ce se impune este invers: atâta timp cât 
prezum ia nu este r sturnat  regula este comercialitatea i nu civilitatea.

5 Codul comercial adnotat, Florin Ciutacu, Ed. Sigma, Bucure ti, 2001,  pg.51, pct.6     
6 I.Deleanu , Revista Dreptul nr.7/1994 
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În literatura de specialitate au fost excluse mult timp din sfera faptelor de 
comer  vânzarea-cump rarea de imobile, concesionarea, închirierea imobilelor, 
considerându-se c  acestea au caracter civil de i de mul i ani practica judiciar  era 
consecvent  ideii c  fondul de comer  cuprindea i imobilele afectate comer ului,
cu precizarea c  opera iunile asupra imobilelor nu puteau avea caracter comercial7.

O decizie prin care s-a reconsiderat problema naturii juridice a 
opera iunilor imobiliare este cea a Cur ii de Apel Cluj, nr.1 din 4 ianuarie 1994. 
Prin aceast  decizie, instan a a statuat c închirierea de c tre o    societate de 
turism a unui imobil cu destina ia de birou c tre o societate   bancar  este un act de 
comer .

La baza acestei solu ii s-au aflat urm toarele considerente: faptele de 
comer  obiective la care se refer  art.3 C.com. sunt prev zute enun iativ, 
exemplificativ, iar nu limitativ, astfel c i alte acte ar putea fi comerciale; faptele 
subiective de comer  la care se refer  art.4 C.com. cuprind celelalte obliga ii ale 
comerciantului dac  contrariul nu rezult  din acel act i actul nu                                                     

are caracter civil; loca iunea este cuprins i în alte texte legale decât art.3 
din codul comercial.  

 Astfel, art.21 alin. 1 lit. a) din Legea 26/1990 privind registrul 
comer ului, cu modific rile i complet rile ulterioare, prevede c  în registrul 
comer ului se men ioneaz i dona ia, vânzarea, loca iunea fondului de comer , iar 
art.11 lit.c din  Legea nr.11/1991 privind combaterea concuren ei neloiale, cu 
modific rile i complet rile ulterioare, precizeaz  c  fondul de comer  constituie 
ansamblul bunurilor mobile i imobile, corporale i necorporale, utilizate de un 
comerciant în vederea desf ur rii activit ii sale.  

De i institu iile de credit, printre care i b ncile, se constituie i
func ioneaz  în condi iile prev zute de legisla ia aplicabil  societ ilor comerciale, 
art.21 din O.U.G. nr.99/2006 privind institu iile de credit i adecvarea capitalului, 
aprobat  cu modific ri prin Legea nr. 227/2007, prevede c  institu iile de credit se 
pot angaja în opera iuni cu bunuri imobile numai dac  se urm re te desf urarea în 
condi ii adecvate a activit ii sale specifice, sau sunt destinate preg tirii 
profesionale a salaria ilor sau asigur rii de locuin e pentru ace tia i familiile lor. În 
plus se permit opera iunile ce au ca obiect bunurile imobile dobândite în urma 
execut rii crean elor, îns  în acest caz nivelul total al veniturilor ob inute din 
închirierea acestor bunuri este limitat la un anumit procent.                     
Totu i, legea interzice b ncilor s  desf oare alte activit i comerciale, astfel c , de 
fapt, aceste excep ii ce privesc opera iunile imobiliare se refer  la opera iunile
civile, acest act normativ raliându-se la concep ia referitoare la excluderea 
imobilelor din domeniul dreptului comercial.   

Acela i aspect caracterizeaz i societ ile de investi ii financiare deoarece 
potrivit art.102 al.1 lit.b din Legea nr.297/2004 privind pia a de capital, acestea pot 

7 I.L.Georgescu , Ion B canu ,”Drept comercial român”pg.125, ed. Lumina Lex, Bucure ti, 1994; 
Stanciu C rpenaru, Drept comercial român-Edi ia 5, Editura All Beck, Bucure ti 2004, pg.33; Dorin 
Clocotici  Revista “Dreptul” nr.7/1995; Sorin David, Revista “Dreptul” nr.10-11/1991; Dan Chiric ,
Revista “Dreptul” nr. 4/1993; T.M.B., sec ia comercial , decizia nr.292/1996, Culegere de practic
judiciar  comercial , 1990-1998, Ed. All Beck, 1999, pg. 473 
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achizi iona numai acele bunuri imobile necesare pentru desf urarea activit ii, în 
acest sens cump rarea fiind guvernat  de regulile civile. 

De asemenea, având în vedere c  fondul de comer  cuprinde totalitatea 
bunurilor folosite de comerciant pentru desf urarea comer ului s u, în spe a
analizata imobilul închiriat nu era suficient pentru desf urarea activit ii bancare 
în complexitatea ei ( art.11 lit. c din  Legea nr.11/1991). 

Zece ani mai târziu, Curtea de Apel Bra ov, prin decizia civil  nr. 
1151/24.11.2004,  a considerat c  natura conflictului de interese subiective care a 
condus la declan area raportului litigios este una comercial , având în vedere faptul 
c  prin determinarea unei fapte ca fiind de comer  se ajunge la stabilirea calit ii de 
comerciant care, odat  ce dobânde te aceast  calitate, potrivit art.4 C.com., toate 
actele juridice i opera iunile sale sunt considerate ca fapte de comer i deci 
supuse legilor comerciale8.

În acest sens, activitatea comerciantului este subordonat  unui act de 
specula ie, care are drept scop realizarea profitului ca o cerin  a succesului 
activit ii sale, acesta fiind i scopul urm rit în cauz  prin încheierea contractului 
de vânzare-cump rare.

În aprecierea naturii juridice a unui act încheiat de un comerciant  nu se 
poate face abstrac ie de cauza acestuia, care în spe a mai sus men ionat  este una 
comerciala. Cauza fiind speculativ , deci comercial , confer  acest caracter i
actului respectiv.  Se impune îns  precizarea c  o cauz  poate fi speculativ  f r  a 
fi obligatoriu comercial .

Prin decizia civil  nr.263/1998 Curtea de Apel Pite ti a considerat c
ac iunea privind obliga ia de a face, respectiv de a se vinde un magazin ce 
constituie un fond de comer , are caracter comercial.  

CSJ, prin decizia nr. 379/28.01.2003 a sec iei comerciale, a hot rât c
închirierea unui spa iu comercial, în temeiul unui contract de închiriere intervenit 
între dou  societ i comerciale, se caracterizeaz  ca un raport de drept comercial, 
natura litigiului dintre cele dou  societ i fiind comercial .

Prin decizia nr. 1048 din 10 februarie 2005 a Sec iei civile i de 
proprietate intelectual , Î.C.C.J. a statuat c  destina ia imobilului este comercial
– de spa iu comercial -  potrivit men iunii din caietul de sarcini întocmit în vederea 
vânz rii, împotriva c reia reclaman ii nu s-au înscris în fals. Hot rârea consiliului 
local prin care s-a stabilit destina ia comercial  a imobilului constituie prob
concludent i suficient  privind natura juridic  a acestui bun. De altfel, 
reclaman ii au sus inut doar c  anterior anului 2002 imobilul nu a avut asemenea 
destina ie, ceea ce este adev rat, i c  nici nu i s-a dat în fapt atare utilitate pân  în 
luna mai 2003, sus ineri care nu sunt de natur  s  schimbe regimul juridic stabilit 
în modul ar tat.  

În raport de corecta definire a destina iei de spa iu comercial a imobilului, 
se constat  c  vânzarea este reglementat  prin Legea nr. 550 din 14 octombrie 
2002, care stabile te cadrul juridic pentru vânzarea spa iilor comerciale i a celor 

8 Curtea de Apel Bra ov, Culegere de practic  judiciar  în materie civil , 2003-2004, Editura All 
Beck, Bucure ti 2005, pg.50 
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de prest ri de servicii, proprietate privat  a statului, aflate în administrarea 
consiliilor jude ene sau a consiliilor locale. Potrivit art. 4 lit. a din lege, calitate de 
vânz tor are consiliul local, care încheie contracte de vânzare-cump rare în numele 
statului.

În litigiile referitoare la contractele de loca ie a gestiunii, Înalta Curte de 
Casa ie i Justi ie a calificat acest contract drept unul de natur  comercial , chiar 
i atunci când printre bunurile închiriate se afl i imobile. Acest contract are o 

natur  comercial  pentru c  intervine între comercian i i are ca obiect o 
întreprindere comercial 9.

Rezult  c , acceptându-se opinia conform c reia vânzarea – cump rarea
sau închirierea fondului de comer  este comercial , va avea acela i caracter 
vânzarea sau închirierea unei întreprinderi comerciale care înglobeaz  fondul de 
comer . De fapt ceea ce se poate vinde sau închiria este fondul de comer  compus 
din bunuri corporale i incorporale cu valoare economic i care este inclus într-o 
întreprindere.

Într-o alt  spe , în leg tur  cu un contract de loca ie a gestiunii, instan a
suprem a apreciat c  “fondul de comer  nu cuprinde i bunul imobil”10 dar 
aceast  apreciere era înainte de modificarea Legii  nr.11/1991 privind combaterea 
concuren ei neloiale prin Legea nr. 298/2001.   

Din analiza acestor spe e, se deduce cu u urin  urm toarea concluzie: 
contractul de loca ie a gestiunii este comercial doar atunci când are ca obiect un 
fond de comer .

Totu i, jurispruden a i doctrina care îmbr i eaz  opinia tradi ionalist  au 
calificat i în acest caz opera iunile imobiliare efectuate de o societate comercial
ca fiind de natur  civil 11.

Aceast  solu ie creeaz  îns  numeroase probleme practice, mai ales în ceea 
ce prive te unele societ i cu activitate în construc ii, deoarece societ ilor de 
construc ii li se limiteaz  posibilitatea de a- i dezvolta propria activitate, atâta timp 
cât nu pot vinde sau închiria imobilele pe care le realizeaz  pe terenurile i prin 
mijloace proprii.

Astfel, de i întreprinderea de construc ii este un fapt de comer  conform 
art.3 din codul comercial, vânzarea sau închirierea imobilelor ar avea totu i
caracter civil.  

De asemenea, societ ile de leasing imobiliar, de i au obiect de activitate 
civil, sunt considerate de lege comerciale. Acest lucru ar contraveni dispozi iilor
art. 1 din Legea nr. 31/1990 conform c ruia o societate este comercial  dac  are 
un obiect de activitate comercial. Chiar societ ile de investi ii imobiliare nu se pot 
constitui decât ca societ i civile.  

În practic  s-a ridicat, de asemenea, problema stabilirii naturii juridice a 
actului de cump rare sau de închiriere a imobilului în care societatea urmeaz  s - i

9 C.S.J.dec.sectiei comerciale nr.822/30 mai 1996; C.S.J dec. sectiei comerciale nr. 481/29 iunie 1995 
10 C.S.J. dec. sectiei comerciale nr.330/23 mai 1995 
11 I.Deleanu, Revista “Dreptul”nr.7/1994 
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stabileasc  sediul social, primul act pe care trebuie s -l fac  societatea comercial
pentru a începe activitatea sa comercial 12.

Consider m c  opera iunile imobiliare sunt comerciale, mai ales dac   sunt 
efectuate de o societate comercial  care este un comerciant i ale c rei contracte i
obliga ii sunt prezumate comerciale, dac  au fost f cute cu inten ia de revânzare 
sau reînchiriere în viitor.
Ne raliem la opinia13 conform c reia ori de câte ori imobilele sunt afectate 
activit ii de comer , opera iunile referitoare la acestea sunt calificate fapte de 
comer  c rora urmeaz  a li se aplica dispozi iile de drept comercial, completate cu 
cele de drept comun (civil), iar competen a de solu ionare ar trebui s  apar in
instan elor comerciale.  Jurispruden a este pe cale de a abandona vechea tez
conform c reia opera iunile imobiliare sunt esen ialmente civile, interpretând just 
art.4 din codul comercial, iar legiuitorul, prin dispozi ii legale separate, tinde s
urmeze aceea i linie.

12 Curtea de Apel Cluj ,sec ia civil i de contencios adm., decizia nr.14/1994 
13 I. Bacanu , Firma  i  emblema  comercial  , Ed. Lumina Lex , Bucure ti , 1998 
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