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In timp ce véanzarea mobiliara poate fi civild sau comerciald, vdnzarea
imobiliara este reglementatd exclusiv in dreptul civil (Codul civil sau legi speciale),
astfel incat putem vorbi de o vanzare comercialda numai in conditiile in care ea are
ca obiect bunuri mobile.

In aceste conditii, stabilirea naturii juridice - comerciale sau civile - a
operatiunilor referitoare la imobile, printre care si vanzarea — cumpararea, prezinta
interes, fiind si o problema controversatd in conditiile schimbérilor economico-
financiare produse in ultimii ani in societatea romaneasca.

Foarte mult timp 1n dreptul nostru s-a considerat ca vdnzdrile de imobile
sunt acte de naturd civild, intrucat art.3 Cod comercial, care enumerda faptele
obiective de comert, omite operatiunile de cumparare spre revanzare asupra
bunurilor imobile din aceasta categorie. Chiar dacd imobilul face parte sau este
destinat sa intre in fondul de comert, operatiunea juridici mentionata ar fi tot de
naturd civild, numai atunci cand se vinde intreg fondul de comert, incluzand si
imobilele, vanzarea ar avea caracter comercial, deoarece fondul de comert are
natura juridica a unui bun mobil'.

Curtea Suprema de Justitie (actualmente inalta Curte de Casatie si Justitie)
a decis ca operatiunile asupra unor imobile care fac parte din fondul de comert sunt
comerciale fiind supuse reglementirilor specifice ale dreptului comercial®.® Astfel,
ar face exceptie de la regula conform careia cumparérile sau vanzarile de bunuri
imobile nu sunt supuse jurisdictiei comerciale, vanzarea sau cumpararea unui fond
de comert care este definit din punct de vedere al naturii sale juridice ca un bun
mobil incorporal.

In alta spetd, instanta suprema a hotart ci inchirierea unei intreprinderi,
chiar atunci cand contine si imobile, este comerciala. Speta se referd la inchirierea
unui etaj al unui imobil, pentru a se exploata ca hotel, impreund cu dependintele si
mobilierul aflat in imobil, iar toate acestea destinate a servi ca hotel au fost
considerate de instanti ca o intreprindere comerciald de hotel’.

Totusi, in altd cauzi, instanta suprema a decis ca o fabricd de spirt
compusd din terenuri, constructii, magazii, beciuri, masinarii nu reprezintd o
intreprindere comerciald, obiectul contractului constituindu-l mai multe imobile

! Stanciu D. Cérpenaru, Drept comercial roméan, Editia 5, Editura All Beck, Bucuresti, 2004, p.33;
C.S.J., sectia comerciala, decizia nr. 576/2003, I.L. Georgescu, Drept comercial romén, lucrare
revazuta si completatd de 1. Bacanu, Ed. Lumina Lex, Bucuresti 1994, p.517

2 C.S.J., decizia nr.10/1994, comentatd de R.Petrescu in Drept comercial romén, Ed. Oscar Print,
Bucuresti, 1998, p. 89

3Curtea de Casatie, Sectiile Unite, decizia din 27.04.1939, in Revista de drept comercial, 1939
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prin natura lor si altele care devin astfel prin destinatie conform art. 468 din Codul
Civil, locatiunea acestora fiind una civila®.

Aceasta teorie se fundamenta in principal pe urmatoarele elemente:

La data adoptarii Codului Comercial principalul element al patrimoniului
era reprezentat de bunurile imobile, bunurile mobile fiind considerate accesorii ale
imobilelor in cadrul activului patrimonial. Astfel, s-a considerat ca este preferabil
ca imobilele, prin valoarea lor mare, sa fie supuse reglementérilor civile, acestea
oferind mai multe garantii prin instituirea formalitdtilor pentru valabilitatea sau
opozabilitatea acestor operatiuni.

De asemenea, Codul comercial roman nu a preluat si textul art. 1 alin. 3
din Codul comercial italian de la 1882, care prevedea in mod expres ca operatiunile
speculative asupra imobilelor sunt comerciale, ceea ce a condus la interpretarea
vointei legiuitorului in sensul excluderii de sub incidenta dreptului comercial a
operatiunilor cu privire la imobile.

Art. 3 punctul 1 si 2 din Codul comercial se refera numai la bunuri mobile,
astfel ca per a contrario legiuitorul romén nu a avut in vedere si operatiunile
imobiliare comerciale.

S-a considerat in mod traditional ca, in raport de legislatia noastra,
vanzarea-cumpdararea bunurilor imobile nu este un act de comert, chiar daca ar fi
fost facutd cu intentia de revindere sau inchiriere. In consecinti, operatiunile
imobiliare nu ar putea face obiectul de activitate al unei societati comerciale, acesta
apartinand societatilor civile.

Prin lipsa scopului speculativ au fost considerate a avea caracter civil si
urmatoarele: inchirierile si subinchirierile de apartamente pentru locuit, arendérile
de imobile, chiar facute intre comercianti, vanzarea - cumpararea unui imobil cu
destinatia de locuinta.

Solutia 1n aceste situatii este logica deoarece, de exemplu, daca are loc o
vanzare - cumparare a unui imobil cu destinatia de locuintd intre o persoana fizica
si stat (fond locativ), scopul urmarit este social i nu speculativ astfel incat are
natura civila, sau contractul de inchiriere al unui imobil ca accesoriu al contractului
de munci, desi se inchiriazd de la un comerciant. In aceeasi ordine de idei,
vanzarea de catre un comerciant catre un alt comerciant a unui imobil, dacid are
caracter incidental nu este o faptd de comert, in schimb dacd are caracter de
regularitate, este.

Intentia partilor si scopul urmarit sunt astfel importante in calificarea
actului.

Consideram ci acest scop speculativ urmarit la incheierea oricarui contract
privind imobilele, precum si calitatea de comerciant profesionist a cel putin uneia
din parti, sunt esentiale in calificarea unei operatiuni privind imobilul ca fiind
comerciald sau civild, in sensul cd operatiunea are intotdeauna naturd comerciald
dacd imobilul respectiv este folosit In scop comercial, functia economica fiind
aceea care conferd vanzarii -cumpararii caracter comercial.

4 Curtea de Casatie, Sectiile Unite, decizia nr. 3/1934 in Revista de drept comercial, 1934
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Intentia de revanzare trebuie sd fie manifestatd exterior de cumparator si
deci cunoscutd de vanzitor, sau sd rezulte fara echivoc din imprejurarile actului.
Numai in acest fel, vanzitorul este la addpost de surpriza de a vedea aplicandu-i-se
legea civila in loc de cea comerciala. Nu este necesar castigul pentru ca operatia sa
fie consideratd comerciala.

In prezent consideratiile care au stat la baza stabilirii naturii civile a
operatiunilor privind bunurile imobile nu mai sunt actuale.

Astfel, existd bunuri mobile cu o valoare net superioard bunurilor imobile,
cum ar fi navele, acronavele, iar legea civila este utild in ceea ce-i priveste pe
necomercianti deoarece comerciantilor, profesionisti in domeniu, li se aplica art. 1
din Codul comercial conform caruia dreptul comercial se completeaza cu dreptul
civil acolo unde nu exista dispozitii exprese. Rezultd de aici faptul ca valabilitatea
unui act juridic nu depinde de calificarea datd operatiunilor respective. O vanzare-
cumpdrare de terenuri se va considera valabil incheiatd numai daca este facutd in
forma autentica, si va fi opozabila tertilor numai daca s-au efectuat formalitatile de
publicitate imobiliara.

Dacd in codul comercial nu se califica In mod expres operatiunile
imobiliare ca fiind comerciale, nu se poate trage concluzia cé ele nu pot fi decat
civile. De altfel, art. 4 din codul comercial califica drept comerciale orice
obligatiuni ale comerciantilor rezultate din exercitarea comertului lor, iar ubi lex
non distinguit, nec nos distinguere debemus, operatiunile imobiliare putand intra,
cel putin implicit, sub incidenta acestor dispozitii.

Pentru a inlatura prezumtia de comercialitate instituitd de art.4 Codul
comercial, trebuie ca actul respectiv sa fie esentialmente civil, ceea ce nu este cazul
cu operatiunile imobiliare, in general. Actele esentialmente civile sunt: testamentul,
acceptarea sau renuntarea la o succesiune, adoptia, recunoasterea de
paternitate/maternitate, cisitoria’.

In orice caz, in privinta operatiunilor imobiliare exist cel putin un dubiu in
stabilirea naturii lor juridice, astfel incat consideram céd se impune solutia potrivit
careia natura civila este regula iar natura comerciald este exceptia, astfel cum si
dreptul comercial este un drept special iar dreptul civil este un drept comun al
raporturilor de drept privat.

Deoarece nu existd 1ndoiald referitor la natura juridicd a operatiunii
imobiliare sdvarsitd de un comerciant in exercitiul comertului atunci cand nu
existd o clauzd contrard in contract iar actul nu este esentialmente civil (art.4
C.com.), rationamentul juridic este gresit prin inversarea raportului lege generald -
lege speciald, codul comercial fiind specialul in acest caz, iar specialibus derogant
generalis, asa cum rezulta si din dispozitiile art.1 din codul comercial®.

Prin urmare, rezulta ca art. 4 din codul comercial instituie o prezumtie de
comercialitate, astfel cd rationamentul ce se impune este invers: atita timp cat
prezumtia nu este rasturnata regula este comercialitatea si nu civilitatea.

3 Codul comercial adnotat, Florin Ciutacu, Ed. Sigma, Bucuresti, 2001, pg.51, pct.6
% I.Deleanu , Revista Dreptul nr.7/1994
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In literatura de specialitate au fost excluse mult timp din sfera faptelor de
comert vanzarea-cumpararea de imobile, concesionarea, inchirierea imobilelor,
considerandu-se ca acestea au caracter civil desi de multi ani practica judiciard era
consecventa ideii ca fondul de comert cuprindea si imobilele afectate comertului,
cu precizarea ca operatiunile asupra imobilelor nu puteau avea caracter comercial’.

O decizie prin care s-a reconsiderat problema naturii juridice a
operatiunilor imobiliare este cea a Curtii de Apel Cluj, nr.1 din 4 ianuarie 1994.
Prin aceastd decizie, instanta a statuat cd inchirierea de catre o  societate de
turism a unui imobil cu destinatia de birou cétre o societate bancara este un act de
comert.

La baza acestei solutii s-au aflat urmatoarele considerente: faptele de
comert obiective la care se referd art.3 C.com. sunt prevazute enuntiativ,
exemplificativ, iar nu limitativ, astfel ca si alte acte ar putea fi comerciale; faptele
subiective de comert la care se referd art.4 C.com. cuprind celelalte obligatii ale
comerciantului daca contrariul nu rezulta din acel act si actul nu

are caracter civil; locatiunea este cuprinsa si in alte texte legale decat art.3
din codul comercial.

Astfel, art.21 alin. 1 lit. a) din Legea 26/1990 privind registrul
comertului, cu modificarile si completarile ulterioare, prevede ca in registrul
comertului se mentioneaza si donatia, vinzarea, locatiunea fondului de comert, iar
art.1' litc din  Legea nr.11/1991 privind combaterea concurentei neloiale, cu
modificarile si completdrile ulterioare, precizeaza ca fondul de comert constituie
ansamblul bunurilor mobile si imobile, corporale si necorporale, utilizate de un
comerciant in vederea desfasurarii activitatii sale.

Desi institutiile de credit, printre care si bancile, se constituie si
functioneaza in conditiile prevazute de legislatia aplicabila societatilor comerciale,
art.21 din O.U.G. nr.99/2006 privind institutiile de credit si adecvarea capitalului,
aprobata cu modificari prin Legea nr. 227/2007, prevede ca institutiile de credit se
pot angaja in operatiuni cu bunuri imobile numai daca se urmareste desfasurarea in
conditii adecvate a activitdtii sale specifice, sau sunt destinate pregétirii
profesionale a salariatilor sau asigurarii de locuinte pentru acestia si familiile lor. in
plus se permit operatiunile ce au ca obiect bunurile imobile dobandite in urma
executdrii creantelor, insd in acest caz nivelul total al veniturilor obtinute din
inchirierea  acestor bunuri este limitat la un anumit procent.
Totusi, legea interzice bancilor sd desfasoare alte activitati comerciale, astfel ca, de
fapt, aceste exceptii ce privesc operatiunile imobiliare se referd la operatiunile
civile, acest act normativ ralidndu-se la conceptia referitoare la excluderea
imobilelor din domeniul dreptului comercial.

Acelasi aspect caracterizeaza si societatile de investitii financiare deoarece
potrivit art.102 al.1 lit.b din Legea nr.297/2004 privind piata de capital, acestea pot

7 L.L.Georgescu , lon Bacanu ,”Drept comercial roman”pg.125, ed. Lumina Lex, Bucuresti, 1994;
Stanciu Cérpenaru, Drept comercial roméan-Editia 5, Editura All Beck, Bucuresti 2004, pg.33; Dorin
Clocotici Revista “Dreptul” nr.7/1995; Sorin David, Revista “Dreptul” nr.10-11/1991; Dan Chirica,
Revista “Dreptul” nr. 4/1993; T.M.B., sectia comerciald, decizia nr.292/1996, Culegere de practica
judiciard comerciala, 1990-1998, Ed. All Beck, 1999, pg. 473
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achizitiona numai acele bunuri imobile necesare pentru desfasurarea activitatii, in
acest sens cumpararea fiind guvernata de regulile civile.

De asemenea, avand in vedere ca fondul de comert cuprinde totalitatea
bunurilor folosite de comerciant pentru desfasurarea comertului sau, in speta
analizata imobilul inchiriat nu era suficient pentru desfasurarea activitatii bancare
in complexitatea ei (art.1'lit. ¢ din Legea nr.11/1991).

Zece ani mai tarziu, Curtea de Apel Brasov, prin decizia civila nr.
1151/24.11.2004, a considerat cad natura conflictului de interese subiective care a
condus la declangarea raportului litigios este una comerciald, avand in vedere faptul
ca prin determinarea unei fapte ca fiind de comert se ajunge la stabilirea calitatii de
comerciant care, odatd ce dobandeste aceastd calitate, potrivit art.4 C.com., toate
actele juridice si operatiunile sale sunt considerate ca fapte de comert si deci
supuse legilor comerciale®.

In acest sens, activitatea comerciantului este subordonatd unui act de
speculatie, care are drept scop realizarea profitului ca o cerintd a succesului
activitatii sale, acesta fiind si scopul urmadrit in cauza prin incheierea contractului
de vanzare-cumpdrare.

In aprecierea naturii juridice a unui act incheiat de un comerciant nu se
poate face abstractie de cauza acestuia, care 1n speta mai sus mentionatd este una
comerciala. Cauza fiind speculativa, deci comerciald, conferd acest caracter si
actului respectiv. Se impune insa precizarea cd o cauza poate fi speculativa fara a
fi obligatoriu comerciala.

Prin decizia civild nr.263/1998 Curtea de Apel Pitesti a considerat ca
actiunea privind obligatia de a face, respectiv de a se vinde un magazin ce
constituie un fond de comert, are caracter comercial.

CSJ, prin decizia nr. 379/28.01.2003 a sectiei comerciale, a hotarat ca
inchirierea unui spatiu comercial, in temeiul unui contract de inchiriere intervenit
intre doud societdti comerciale, se caracterizeaza ca un raport de drept comercial,
natura litigiului dintre cele doud societéti fiind comerciala.

Prin decizia nr. 1048 din 10 februarie 2005 a Sectiei civile si de
proprietate intelectuali, I.C.C.J. a statuat ci destinatia imobilului este comerciala
— de spatiu comercial - potrivit mentiunii din caietul de sarcini intocmit in vederea
vanzdrii, impotriva careia reclamantii nu s-au inscris in fals. Hotérarea consiliului
local prin care s-a stabilit destinatia comercialda a imobilului constituie proba
concludentd si suficientd privind natura juridicd a acestui bun. De altfel,
reclamantii au sustinut doar ca anterior anului 2002 imobilul nu a avut asemenea
destinatie, ceea ce este adevarat, si ¢ nici nu i s-a dat in fapt atare utilitate pana in
luna mai 2003, sustineri care nu sunt de naturd sa schimbe regimul juridic stabilit
in modul aratat.

In raport de corecta definire a destinatiei de spatiu comercial a imobilului,
se constatd cd vanzarea este reglementatd prin Legea nr. 550 din 14 octombrie
2002, care stabileste cadrul juridic pentru vanzarea spatiilor comerciale si a celor

§ Curtea de Apel Brasov, Culegere de practica judiciard in materie civila, 2003-2004, Editura All
Beck, Bucuresti 2005, pg.50
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de prestari de servicii, proprietate privatd a statului, aflate in administrarea
consiliilor judetene sau a consiliilor locale. Potrivit art. 4 lit. a din lege, calitate de
vanzator are consiliul local, care incheie contracte de vanzare-cumparare in numele
statului.

In litigiile referitoare la contractele de locatie a gestiunii, inalta Curte de
Casatie si Justitie a calificat acest contract drept unul de natura comerciala, chiar
si atunci cand printre bunurile inchiriate se afla si imobile. Acest contract are o
naturd comerciald pentru cd intervine intre comercianti §i are ca obiect o
intreprindere comerciala’.

Rezulta ca, acceptindu-se opinia conform céreia vanzarea — cumpararea
sau Inchirierea fondului de comert este comerciald, va avea acelasi caracter
vanzarea sau inchirierea unei intreprinderi comerciale care inglobeaza fondul de
comert. De fapt ceea ce se poate vinde sau inchiria este fondul de comert compus
din bunuri corporale si incorporale cu valoare economici si care este inclus intr-o
intreprindere.

Intr-o alta spetd, in legaturd cu un contract de locatie a gestiunii, instanta
supremi a apreciat cd “fondul de comert nu cuprinde si bunul imobil”'® dar
aceastd apreciere era 1nainte de modificarea Legii nr.11/1991 privind combaterea
concurentei neloiale prin Legea nr. 298/2001.

Din analiza acestor spete, se deduce cu usurintd urméitoarea concluzie:
contractul de locatie a gestiunii este comercial doar atunci cand are ca obiect un
fond de comert.

Totusi, jurisprudenta si doctrina care imbratiseaza opinia traditionalista au
calificat si in acest caz operatiunile imobiliare efectuate de o societate comerciala
ca fiind de natura civila''.

Aceasta solutie creeaza insa numeroase probleme practice, mai ales in ceea
ce priveste unele societati cu activitate n constructii, deoarece societatilor de
constructii li se limiteaza posibilitatea de a-si dezvolta propria activitate, atata timp
cat nu pot vinde sau inchiria imobilele pe care le realizeazd pe terenurile si prin
mijloace proprii.

Astfel, desi intreprinderea de constructii este un fapt de comert conform
art.3 din codul comercial, vanzarea sau inchirierea imobilelor ar avea totusi
caracter civil.

De asemenea, societatile de leasing imobiliar, desi au obiect de activitate
civil, sunt considerate de lege comerciale. Acest lucru ar contraveni dispozitiilor
art. 1 din Legea nr. 31/1990 conform céaruia o societate este comerciald daca are
un obiect de activitate comercial. Chiar societatile de investitii imobiliare nu se pot
constitui decat ca societéti civile.

In practica s-a ridicat, de asemenea, problema stabilirii naturii juridice a
actului de cumparare sau de inchiriere a imobilului in care societatea urmeaza sa-si

% 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
"' I.Deleanu, Revista “Dreptul”nr.7/1994
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stabileasca sediul social, primul act pe care trebuie sa-1 facd societatea comerciala
pentru a incepe activitatea sa comerciala'?.

Consideram ci operatiunile imobiliare sunt comerciale, mai ales dacd sunt

efectuate de o societate comerciald care este un comerciant si ale carei contracte si
obligatii sunt prezumate comerciale, dacd au fost facute cu intentia de revanzare
sau reinchiriere in viitor.
Ne raliem la opinia® conform careia ori de céte ori imobilele sunt afectate
activitdtii de comert, operatiunile referitoare la acestea sunt calificate fapte de
comert carora urmeaza a li se aplica dispozitiile de drept comercial, completate cu
cele de drept comun (civil), iar competenta de solutionare ar trebui sd apartina
instantelor comerciale. Jurisprudenta este pe cale de a abandona vechea teza
conform careia operatiunile imobiliare sunt esentialmente civile, interpretand just
art.4 din codul comercial, iar legiuitorul, prin dispozitii legale separate, tinde sa
urmeze aceeasi linie.

12 Curtea de Apel Cluj ,sectia civila si de contencios adm., decizia nr.14/1994
13 1. Bacanu , Firma si emblema comerciald, Ed. Lumina Lex , Bucuresti , 1998
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