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Tn orice’ studm de drept comercial consacrat actelor si faptelor de comcr';, cu
citeva exceptil, gdsim enuntati teza potrivit cireia opera‘;mmlc asupra imobilelor'
nu sunt incadrate in aceastd categorie.

Pentru ci In unele studii nu se prezenta si Justlﬁcarca acestei teze, am ciutat
un text de lege care s excludi in mod expres tranzactiile cu imebile din domeniul
dreptului comercial, dar nu l-am gisit. De aceea am considerat util si analizam
doctrina si jurisprudenta, atit roman, cét si striing, pentru a formula raspunsuri la
urmdtoarele Intrebari: pot fi considerate operatiunile asupra imobilelor drept fapte
de comert? Dar intermedierea acestor tranzactii sau construirea de imobile?

Articolul 3, in punctele 1 si 2 din Codul comercial romén prevede ca fapte de
comert:

1) cumpdrérile de producte sau de marfun spre a se revinde, fie in naturi, fie
dupi ce se vor fi lucrat sau pus in lucru...

2) vanzdrile de producte, vanzﬁnle Sl inchirierile de méarfuri, in naturd sau lu-
crate.

Formularea este asemanitoare celei din art. 632 din Codul comercial francez
din 1807, deosebindu-se de dispozitiile Codului Comercial italian, ce a servit drept
model Codului romén si care cuprinde dispozitii exprese privitoare la imobile.

Dreptul francez si operatiunile asupra imobilelor

Dupi adOptarea Codului comercial francez, in doetrind s-au conturat doud
puncte de vedere in aceastd problema: '

* Primul’, minoritar, considerd ci imobilele, obiect al unei tranzactii au un pret
curent, care le face veritabile mérfuri. Aceste tranzactii n-au fost reglementate in
legea-comercialé datorita faptului ¢ nu se practicau in perioada redactirii Codului
Comercial, fiind necunoscute redactorilor Codului. '

Aceste tranzactii sunt comerciale pentru ci legea nu se opune categoric la
acordarea acestui caracter. '

! Prin ,,operajiuni asupra imobilelor”, vom intelege, atit cumpiirarea-vanzarea, cit si locatiunea
acestora.

* Opinia apartine autorilor M. Garsonnet (Revue critique de 1869) si M. Georges Dreyfrus (De
Uexclusion des immeubles du domain du Droit commeréial, Paris, 1905) citati de Edmond Thaller in
. Traité elementaire de droit commercial a l'exclusion du droit maritime”, ed. a VIII-a, Librairie Ar-
thur Rousseau 1931 vol. I, pag. 20; de asemenea §i autorii citati de Vasile Gr. lamandi in ,, Lectiuni
asupra dreptului comercial — actele de comert” fasicula 1, Tip. L.C. Aberman, Iasi, 1939, la pag. 71.
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Al doilea punct de vedere’, majoritar refuzd caracterul comercial al operatiu-
nilor referitoare la imobile pentru urmitoarele considerente:

1. Termenii art. 632 din Cod ,,producte sau miarfuri” (denrées ou marchan-
dises) se referd la bunuri care se deplaseazi, se transmit cu mare usurintd, deci la

- bunuri mobile, asa cum fac si texte din Codul penal in vigoare (articolele 387, 400,
423, 440).

In cumpdérdrile-vanzirile de imobile, chiar daci se regseste primul element
al cumpdrdrii comerciale (achizitionarea) si cel de-al treilea (intentia de revinza-
re), nu se regiseste cel de-al doilea element, si anume obiectul cumpiririi si fie
format din producte sau marfuri.

2. Operatiunile cu imobile ridicd probleme cu privire la garantie, transcriptie,
ipotecd, privilegii, prescriptie achizitiva. Incluzand aceste operatiuni in sfera fapte-
lor de comert s-ar ivi probleme cu privire la mijloacele de probd, deocarece comer-
ciantii incheie de multe ori conventii verbale guvernate de uzuri, ceea ce
contravine regimului juridic stabilit imobilelor. Pentru acestea este necesard intoc-
mirea de inscrisuri pentru a stabili originea proprietitii.

3. Textele legale care determind in ce cazuri hotirarile tribunalelor comer-
ciale sunt susceptibile de apel nu fac nici o referire la cazurile in care aceste tribu-
nale statueazd in materie imobiliard. Legea (art. 639 din Codul comercial francez,
Legea din 11 aprilie 1838) adopti fara distinctie regula ce serveste la determinarea
taxelor in competenta tribunalelor civile in cazul in care acesiea judeci in materie
personald sau mobiliara.

4. Operatiunile cu imobile erau rispandite In perioada redactirii Codului
comercial, dar si anterior acestuia, cumpdritorii achizitionind cu pret redus
pimanturile taranilor pentru a le revinde. Obiect al speculatiilor au constituit si
bunurile emigrantilor, in perioada Revolutiei Franceze, dar, chiar dacd crau
raspandite, legivitorul cunoscind situatia a preferat si nu le reglementeze in Codul
comercial.

5. Vointa legiuitorului francez a fost de a exclude aceste operatiuni din sfera
dreptului comercial, preludnd conceptia lui Portalis din ,,Discursuri preliminare
asupra Codului civil”. Acesta afirma ca ,distinctia dintre imobile si valori mobili-
are ne di o idee despre bunuri exclusiv civile si bunuri comerciale. Valorile mo-
biliare sunt de domeniul comertului, imobilele sunt absolut de resortul legii
civile”, :

»in 1807, imobilele, in categoria acestora intrind paménturile, casele si con-
structiile, pdreau prea nobile si prea esentiale pentru a intra in domeniul dreptului
comercial. Agricultura se confunda cu nobletea solului i casa oricdruia era con-
siderati ca fiind castelul sau™. .

) Accastd conceptie Isi are originea in negura timpurilor. Inci din Antichitate
proprietitile agricole Impreund cu uneltele agricole formau bogitia de bazi. in

* E. Thaller in , Traité...” pag. 20 — 22; Charles Lyon — Caen & L. Renault, , Manuel de droit
commercial”, ed. a'Ill-a, Paris, 1922 — Libraire générale de droit et de jurisprudence, pag. 30 — 31;
Albert Wahl, ., Répetitions écrites de droit commercial”, 1924-1925, pag. 25-28; H.-F. Riviére,
+Répetitions écrites sur le Code de commerce”, Paris, 1868, pag. 737; Léon Lacour, ,, Précis de droit
commercial”, 6-¢me édition Paris, Librairie Dalloz, 1936, pag. 13.

* Guy Horsmans, ,, Cours de droit commercial — geénéralités”, tome [, année 1990-1991, Univer-
sité Catolique de Louvain — Faculté de droit, pag. 155.
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evul mediu era consacrati expresia ,, vilium mobilium possesio” (posesiunea mo-
bilelor este o posesie fird importantd). Industria si comertul nefiind foarte bine
dezvoltate, principala bogitie o formau imobilele. Ele erau protejate pentru a fi
mentinute in familie, transmisiunea acestora ficandu-sc greu si prin acte civile; de
aceea era de neconceput ca ele si faca obiect al comertului®, )

Acest punct de vedere se regisea si in dreptul belgian®, ungar, brazilian, chi-
lian si peruvian ce au preluat dispozitiile articolelor 632 si 633 din Codul comer-
cial francez’. : ’

fn doctrina si jurisprudenta franceza au fost calificate drept comerciale ur-
métoarele operatiuni cu privire la imobile: cumpirarea de constructii pentru a le
demola si revinde materialele, pentru ci speculatia se poartd asupra materialelor,
cu alte cuvinte asupra unui bun mobiliar, in consecin{d comercial; vanzarea unui
fond de comert, ca si cesiunea inchirierii localurilor servind la exploatarea lui ca
accesoriu, solufie contestatd de profesorul Albert Wahl, deoarece acesta sustinea
ca teoria accesoriului nu se aplica in privinta imobilului®,

S-a conchis ci achizitionarea de imobile, chiar cu intentia (scopul) de a le re-
vinde nu este act de comert’. De asemenea pentru ca achizitionarea si poatd fi
ficutd asupra unui bun mobiliar, si prin urmare comerciald, este de ajuns ca lucrul
cumpdrat sd constituie un lucru mobil pentru cumpérator, chiar daca fati de altii el
ar fi imobil, ca de exemplu cumpararea unei paduri spre a o tiia. Aceste acte sunt
comerciale dacd sunt facute pentru a specula asupra vanzirii materialelor prove-
nite din tdierea padurilor. '

Legea din 25 aprilie 1810, in articolul 32 declara Intreprinderile de exploatare
minierd ca fiind civile, ca de altfel si operatiunile asupra zicimintelor cuprinse in
aceste mine'",

Aceasti prevedere a provocat mari incidente. Societatea canalului Panama era
una civild si fiind lichidatd, actionarii au trebuit sa pliteasca datoriile societiitii din
patrimoniul propriu, multi ruinindu-se.

- Prin’legea din 1 august 1893, societatile civile avand ca obiect exploatarea
imobilelor,‘ daci luau formd comerciald se considera ci sunt societiti comerciale'?,

* Mircea Djuvara, ,, Teoria generald a dreptului (Enciclopedia juridicd). Drept rafional, izvoare
5t dresp: pozitiv”, reeditare in Editura All, Bucuresti, 1995, pag. 199.

Este vorba de Legea din 15 decembrie 1872, in ,, Le lois commerciales du monde — Le droit
commercial, le droit du change, le droit de faillites et le droit maritime de la Belgique et de ['état du
Congo ", traites et traduits par L. Hennebicq, W, Coermann, F. Wieland - R.v. Decker’s Verlag, Ber-
lin, 1909 pag. 26. Doctrina a conchis ¢ locatiunca si cumpdrarea de imobile, chiar cu scop industrial
nu sunt cuprinse in categoria actelor de comers, chiar atunci cind sunt efectuate de un comercian
(nota 4). i

7 A. Wahl in traducerea tratatului de drept comercial al profesorului Césare Vivante, Traite du
droit commercial, vol. I, pag. 151, nota 11. _ -

® Chiar daci un comerciant efectueaza asemenea operatiuni cu imobile cu privire la exploatarea
comerfului siu, ca de exemplu, achizitioneazi odatd cu fondul de comert §i imobilul in care acesta
este exploatat, plitind un pret unic, acesta nu poate fi actionat in fata tribunalului comercial pentru
plata 9pretuh.d imobilului, ci separat in fata instantei civile (A. Wahl, op. cit. pag. 27).

Cass, 4 iunie 1850 citatd de Eftimie Antonescu in ,, Codul comercial adnotat cu jurisprudenta,

doctrina romdnd gi strdind ", vol. 1, ed. a Il-a, Ed. ,,Tiparul romanesc”, Bucuresti, 1923, pag. 132.
 Opinia apartine autorilor Lyon-Caen, Pardessus, Bedarride, citati de E. Antonescu la pag. 151.
"' A, Wabl, op. cit. pag. 26.
2 Idem.
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iar printr-o altd lege (Legea din 9 septembrie 1919) intreprinderile miniere (prin
esentd civile) erau considerate ca fiind comerciale. Doar carierele mai rimaneau
civile,

Operatiunile asupra imobilelor rimaneau incd sub imperiul legilor civile sia
celei fiscale (Legea din 13 iulie 1925), ce stabileau obligatia persoanelor ce des-
fagurau operatiuni asupra acestora de a tine repertorii si registre, de a pléti impozit
pentru aceste operatiuni'®,

Dupa 160 de ani de la adoptarea Codului Comercial francez, in Legea din 13
iulie 1967 privind reorganizarea si falimentul, in articolul 151-I1 s-au socotit a fi
acte de comert ,toate cumpiririle de bunuri mobile pentru a se revinde fie in
naturd, fie dupd ce se vor fi prelucrat” si ,.toate cmgp“ﬁrarile de bunuri imobile in
. vederea revinzarii”. )

Doctrina ulterioard a statuat ci revinderea nu este comercialid decit atunci
cand este precedatd de o cumparare™, ca de ‘exemplu in situatia cumpérarii unui
teren pentru a construi si revinde apartamentele.-

Sunt excluse in continuare din domeniul dreptului comercial vinderea pro-
duselor sau materialelor extrase din sol (ca apele minerale ori produsele de carierd)
cu exceptia exploatirilor miniere'. Riman civile si intreprinderile de inchiriere a
imobilelor, de exemplu inchirierea de citre proprietarul unui imobil a unor aparta-
mente, camere mobilate, boutique-uri, garaje pentru masini'®,

In dreptul italian, german (Codul comercial din 1897 in art. 2), portughez (art.
493 din Codul comercial din 1888) si in cel spaniol solutia includerii intre actele
obiective de comert a operatiunilor asupra imobilelor se impusese mult mai
devreme.

Inovatia legiuitorului italian de la 1882

Codul comercial italian a fost primul cod comercial european ce a reglemen-
tat in art. 3 la punctul 3 ca ,atti di commercio” — ,,cumpirarea si revinzarea de
bunuri imobile cénd sunt ficute in scop de speculatie comerciali”.,

Ratiunea acestui text a fost, prin acordarea caracterului comercial si acestor
intreprinderi, s& protejeze in primul rand economia nationald impotriva crizelor ei
si in special impotriva falimentelor”.

Aceastd dispozitie legald, mentinuti si de Codul din 1942 nu schimba cu
nimic organizarea proprietitii imobiliare, a formelor si a publicititii cumparirilor-
vanzarilor si nu avea nici o consecinti asupra prescriptiei achizitive'®, in raportul
Mancini (asupra proiectului de Cod comercial) se preciza: ,,Codul comercial n-a
avut intentia de a goli de continut garantiile de forma si probele prescrise de Codul
civil, ce sunt in mod sigur compatibile cu natura actului comercial; existi si alte

“E. Thaller, op. cit., pag. 14.

" Roger Houin, René Rodiére, ,, Droit commercial ", Sirey, 1970, pag. 25.

5 Idem, pag. 26. :

6 Tdem.

" Césare Vivante, ,, Traité de droit commercial” — traducere din limba italiana dupi editia
1907-1909 de A. Wahl, pag. 151. :

'* Idem, de asemenca articolul 44 din Codul din 1882 prevedea c, in ce priveste proba cu mar-
tori, de céite ori este vorba de imobile trebuie a se raporta la regulile cuprinse in Codul civil (cf. E.
Antonescu op. cit., pag. 110).
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" dispozitii putin diferite ce guverneazi instriinarea naveclor, inregistrarea si tran-
scrierea contractului la care se raporteazi™'’, aceasta neavind consecinte asupra
caracterului comercial al acestor operatiuni.

Caracteristic operatiunilor cu privire la imobile, pentru a fi comerciale este
intentia de a face o speculatie comerciald. Aceastd intentie sau scop trebuie sd
existe in momentul incheierii contractului si trebuie si fie recunoscuti de cétre
‘ambii contractanti. Elementele ce conduc la fnvederarea intentiei speculative ar fi:
pretul, situatia imobilului, destinatia sa, momentul operatiunii, importanta sa, co-
nexitatea sa cu alte afaceri de acelasi fel. Acestea creeazd aparenta scopului specu-
lativ pe care judecitorul il va aprecia de la caz la caz”, raportul Mancini precizand
cd, prin operatiune trebuie si se realizeze beneficiul unei adevirate si notorii

speculatii comerciale. ' '

Ar avea acest caracter actele de locatiune ficute cu intentia si de proportia
unei speculatii, ca de exemplu: inchirierea unor camere cilitorilor, inchirierea prin-
care se incepe o speculatie comerciald, cum este inchirierea unui teatru, a unui ate-
lier, a unui magazin®', _

Jurisprudenta italiand a considerat ca inchirierea si ocuparea de imobile, chiar
cand intervine intre necomercianti e act de comert, cind s-a ficut in scop de specu-
latie®; tot astfel este consideratit si cumpérarea unui imobil fard intentia de specu-
latie, dar pentru a infiinta in el o intreprindere™; cumpérarea unui teren pentru a
cladi pe el un edificiu pentru a inchiria locuinte, pravilii sau magazine™. In schimb
este act civil cumpirarea si inchirierea dacd cea mai mare parte a imobilului este
destinat locuirii®. ' "

¢

Pozitia doctrinei roméne vechi

in literatura de specialitate mai veche era unamimi pérerea potrivit cdreia
operatiunile asupra imobilelor nu sunt comerciale®.

Art. 262 din Codul comercial in vigoare in Transilvania (Legea ungard
XXXVII din 1875) si art. 275 din Codul comercial ce se aplica in Bucovina stipu-
lau acest lucru in mod expres. Comercialistii din Vechiul Regat au preluat justifi-
carea acestei solutii din doctrina francezi. - -

S-a adiugat ci, urméind modelul Codului comercial francez, legiuitorul
romén de la 1887 a dorit si exclud3 tranzactiile cu imobile din sfera de aplicare a
dreptului comercial. Daca n-ar fi dorit acest lucru, ar fi reprodus prevederile Codu-
lui comercial italian ce i-a servit drept model. ! b

19 Césare Vivante, op. cit.,, pag. 152,

X Idem, pag. 153.

2 Idem, pag. 154; pentru o solutie contrard vezi C. A. Roma, 25 august 1892, C.A. Venetia, 29
oct. 1896 in E. Antonescu, op. cit.. pag. 106 si C.A; Milano, 10 martie 1885, 15 mai, 4 nov. 1885,
C.A. Torino, 2 iunie 1886 in E. Antonescu la pag. 110.

i Z C.A. Venetia, 17 iulie 1896 In E. Antonescu la pag. 92.

2 C.A. Torino, 18 aprilie 1916 in E. Antenescu la pag. 7, 135.

# C.A. Milano, 23 februarie 1916 in E. Antonescu la pag. 135. o

2 C.A. Torino, 8 aprilic 1895, citatd in Césare Vivante, ,, Traite... " in nota 37 la pag. 153.

% Jon Luca Georgescu, ,, Drept comercial romédn”, vol. 1, Ed. Socec & co. Bucuresti, 1974, pag.
206, 208; Petre Porutiu, ,, Tratat de drept comercial”, vol, I, Ed. Universitatii, Cluj, 1946, pag. 95;
Constantin Petrescu-Ercea, ,,Curs de drept comercial”, vol. I, ed. a Ill-a, Cluj, 1948, pag. 36; Vasile
Gr. lamiandi, op. cit., pag. 64-TL: :
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Solutia se impunea deci pe calea interpretirii istorice”. Totusi in doctrini
s-au purtat céteva discutii si anume:

~ opinia potrivit cireia imobilele nu pot face obiectul circulatiei®®, neputén-
du-se remite din man3 in ména, ele fiihd fixe, era combatuti. Imobilitatea materia-
1a nu se confunda cu imobilitatea .economicd deoarece titlurile de proprietate
circuld cu cea mai mare usurinta®;

— ratiunea acestei excluderi, si anume mai buna protectie a avutiei imobiliare,
consideratd in vremea redactirii codurilor civile o ,,vilis possesio”, era invechiti
datoritd cresterii valorii bunurilor mobiliare®®, Imobilele nu mai erau totdeauna
mai valoroase decit mobilele.

Pe baza acestor argumente in literatura de specialitate se propunea reglemen-
tarea tranzactiilor cu imobile in legislatia comerciala®.

fn jurisprudenta au fost totusi solutii care au consacrat comercialitatea unor
operatiuni cu privire la imobile, ca de exemplu: furnizarea de citre un hotelier sau
hangiu de camere de locuit si alimente pentru pasageri, ori inchirierea unui maga-
zin pentru exercitarea comertului, fiind primul act comercial pe care il face un
comerciant in viata sa comerciald®. o

Fapte de comert erau socotite §i cumpararea de mobile si alte lucruri ce ¥t
servit la mobilarea unui club spre a-1 inchiria si inchirierea acestui club ce avea in-
constructie un hotel si un restaurant pentru exploatare®.

Alte instante, printre care cea supremi au considerat aceste acte ca fiind ci-
vile, asa cum era socotitd si construirea unui imobil destinat comertului®. Tot ci-
vile erau reputate i inchirierile i subinchirierile de apartamente pentru locuints®,
arendarile de imobile, chiar ficute intre comercianti*, cumpirarile de imobile spre
a le revinde in parcele” si intermedierile in inchirierile de imobile™®.

Preponderent era insd punctul de vedere conform ciruia aceste inchirieri,
chiar ficute intre comercianti §i in scop speculativ, sunt civile®,

# S-a afirmat ¢4 , legiuitorul nostru a ficut-o din consideratiuni de un ordin mai inalt, din cauza
- organizirii noastre politice care se bazeazi pe ideea ca intre sol si nationalitate e o legitura ce nu fird
pericol s-ar putea rupe” in V.Gr. lamandi, op. cit., pag. 66. .

* V.Gr. lamandi considera ci termenul ,mirfuri” desemneazi i imobile, pentru comercianti
acestea fiind considerate tot o ,;marfa” (,, Lecfiuni... ”, pag. 65).

¥ Constantin Petrescu-Ercea, ,, Curs...”, pag. 36.

% rdem.

3 Idem, pag. 31. _

* Trib. com. Tifov 987/2 oct. 1891 in E. Antonescu pag. 121; Trib. Iifov SII no 409/4 sept. 1895
in E. Antonescu pag, 122; alte solutii in acest sens sunt citate de E. Antonescu la pag. 123-125.

¥ C.A. Galati SI, 6, 19 ian. 1900, E. Antonescu pag. 127-128.

M 1L. Georgescu, op. cit., pag. 211. .

* Trib. com. Ilfov no 319/18 febr. 1893 in E. Antonescu pag. 108.

* Al Lesviodax, ,,Jurisprudenta Inaltei Curti de Casatie si Justitie a Sectiunii Unite in materie
penald, civild si comerciald de la infiinare 5i pand la zi (1862 —1947)”, Imprim. , Penit, Viciresti”
1947, pag. 17.

*7 Cas. 23 febr. 1890 in E. Antonescu pag. 136. .

* Cas. I no 289/22 junie 1891 in E. Antonescu pag. 108; George N. Fratostiteanu, ,, Nou! codice
de comerciu si diferite legiuiri comerciale adnotate cu jurisprudenta roménd”, Ed. Tipogr. Guten-
berg, Bucuresti, 1892, pag. 19. :

* C.A. Bucuresti, dec. no 434/20 nov. 1925, in , Practica judiciard in materie comerciald”, vol.
I, Ed. Lumina Lex, 1993 pag. 33; ,, Pandectele Romdne ” — Tabla de materii pe 1929 pag. 23, partea I,
pag. 100; Stelian Ionescu, Laurentiu Preutescu, ,, Codul comercial adnotat cu jurisprudenta roménd
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‘Solutiile Inaitei Curti de Casatie si Justitie

Printr-o decizie a Inaltei Curti de Casatie si Justitie in Sectiuni Unite® era
reputatd drept comerciald cumpdrarea-vinzarea unui fond de comert, vAndut in
totalitatea sa, independent de persoanele intre care a intervenit. Fondul de comert
trebuie $4 cuprindi pe langd imobilele in care se executd comertul sau industria
respectivi; totalul elementelor ce servesc acestui scop. cum sunt firma, marfa, cli-
entela® etc. Asadar, dacd imobilul ficea parte din fondul de comert, actiunile ci-
vile cu privire la acesta erau de competenta instantei comerciale. In spetd fiind
vorba despre o fabricd de cherestea ce a fost incendiatd, ceea ce rimisese din ea
fiind vandut impreuni cu locul, cu toate constructiile, plantatiile si tmprejurimile
aflate pe acel loc, deci o serie de bunuri imobiliare, parte prin natura lor, parte prin
destinatie, iar nu un fond de comert, vAnzarea era una civila. )

Aceastd solugie se intemeia pe aprecierea unanimi ci achizitionarea®” sau
inchirierea® unui fond de comert, ca universalitate de fapt nu poate.fi decét o tran-
zactie cu un bun mobil si deci comerciald®, ; : :

Suprema instant3 a hotirt* ci inchirierea unei intreprinderi, chiar atunci -
cand contine si imobile este comerciald. In speti era vorba de inchirierea unui etaj
al unui imobil, pentru a se exploata ca hotel, aga cum fusese mai inainte exploatat
_de chiriasul anterior, cu dependintele si mobilierul aflat in imobil, toate acestea
destinate a servi ca hotel si considerate de instants ca o Intreprindere comerciali
de hotel. ,,Gratie acestei interpretiri, fondul sau intreprinderea, incepénd cu debu-
“tul si ‘ﬁﬁnﬁ la sfarsitul existentei sale va riméne sub imperiul aceleiasi legi comer-
ciale”™.

Inalta Curte de Casatie in Sectiuni Unite a conchis ca o fabrici de spirt com-
pusd din terenuri, constructii, case, magazii, beciuri, masinarii, aparate, nu repre-
zintd o intreprinderc comerciald, obiectul contractului constituindu-1 mai multe
imobile prin natura lor si altele ce devin astfel prin destinatie conform art. 468 C.
civil, locatiunea acestora fiind una civila®. '

Si Inchirierea unei pravilii de citre un comerciant pentru propriul siu comert.
era, in viziunea acéleasi instante, un act civil®. :

Vinzarea recoltelor prinse in radicini era comerciald datoriti faptului ci
partile socotesc bunurile mobile prin anticipatie®. Solutia era identici in cazul

la zi”, pag. 13; M.O. Imprimeria Nafionald, Bucuresti, 1933; E. Antonescu pag. 108-109, 111-113,
115-116, 129-130. . i

® Dec. 183/27, apr. 1939 in ,,-frmkﬁ Curte de Casafie si Justitie — Buletinul deciziunilor pro-
nuntate in anul 1939, vol, LXXVI, partea I, pag. 93-95.

4 C.A. Galati I, 39 din 3 dec. 1902 in E. Antonescu, op. cit., pag. 126.

“ C.C. Arion, ,,Elemente de drept comercial”, pag. 70, citat din ,,Codul comescial adnotat™ —
Institutul de arte grafice ,, Tiparul Roménesc”, Bucuresti, 1944, pag. 8 (editia Ministerului Justitiei).

“ Trib. comm. Marséille, 26 funic 1876 in E. Antonescu, op, cit., pag. 96.

* Cas. 11, 13 iunie 1885 in E. Antonescu, op. cit., pag. 96. '

% Cas. 8. Unite, dec, 14 din 1939 in ,, Practica judiciard in materie comeroiald”, pag. 31,

“ Césare Vivante, op. cit., pag. 154.

“ Cas. 8.U. dec. 3/1934 1n ,, Practicd judiciard...”, pag. 31. ‘

* Cas. 8.U. dec. 3/1934 — , Pandectele Saptamanale”, 1934, pag. 297 — citatd in ,, Codul Comer-
cial adnotat”, reeditat dupi editia Ministerului Justitiei — Ed. Tribuna, Craiova 1994, pag. 56.

*# LL. Georgescu, op. cit., pag. 208; Tribunalul Olt in E. Antonescu pag. 164.
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vanzirii unei paduri spre a fi exploatatd™.

Legea aplicabila industriei miniere.
Comercialitatea construirii de 1mob11e

Industria minierd era scoasi de sub regimul legii comemlale Aceasts solutie
s-a impus prin coroborarea unor texte din Codul comercial (art. 1, 2, 46 alin. 2, 5)
si art. 104 alin. 1 din Legea minelor, art. 66 din Legea consolidarii petrolifere’’.
Dreptul de explorare minierd era socotit ci este un drept real mobiliar indiferent
daca era exercitat personal de proprietar sau de citre un concesionar. Jurisprudenta
a dedus ci opera‘glunea nu va putea fi comerciald nici datoritd calititii de comer-
cianti a subiectilor®, solutie extinsa si in privinta carierelor®.

Au existat si solu‘;u contrare justificate de argumentul conform céruia ,,scopul
principal al concesiunii unei mine nu este nici transferarea dreptului asupra minei
care este incorporati solului si nici transferarea posesiei asupra minei, aceasta ne-
fiind decét o consecintd necesard pentru exploatarea dreptului de concesiune, ci de
a transfera in patrimoniul concesionarului dreptul de proprietate asupra mmereuh.u
din min&, mobil prin anticipatie”. Dobandind un bun mobil spre a-1 revinde; ‘¢
stare naturali sau prelucrat, concesionarul sivarseste prin insusi actul de concesi- -
une un act unilateral obiectiv de comerf,‘ in sensul art. 3 pct. 1 din Cod, de la care
- 1si imprumuta calitatea de comerciant™,

Construirea de imobile pentru a fi revandute era conmderatﬁ comerciald, chiar
atunci cind proprietarul terenului era cel ce ficea aceasti operatiune.” Aceastd
solutie se intemeia pe faptul ci se cumpiri materiale ce sunt revandute sub forma
imobiliara (potrivit art. 3 alin. 1, 2 C. com.)*, dar si pe temeiul ci se intrunesc ele-
mentele mtrepnndcm de constructii.

Codul comercial Carol al II- lea si includerea speculatiilor
asupra imobilelor in sfera actelor obiective de comert

" Codul comercial Carol al Il-lea a cirui intrare in vigoare a fost suspendatd
sine die, a reglementat n art. 2 pct 5 ca fiind comerciale ,,operanumle asupra imo-
bilelor in scop de speculatiune”.

In raportul Consiliului Legislativ aceasta prevedere era justificatd de ,,necon-
tenita dezvoltare a avutiei imobiliare, care poate forma obiect de interpunere in

schimbul bunurilor™®.

Conditia esentiald pentru stabilirea naturii actului era aceea'a speculatiei” ¢
s

% Cas. T dec. 1994/15 sept. 1925, Cas. I dec. 364/4 iulie 1894, C.A. Bucuresti III, 28 octombrie
1891; art, 258 din Codul comercial din Transilvania prevedea ci achizitionarea spre revinzare a ma-
terialului lemnos din pidure este act coimercial = vezi S. Ionescu, L. Preutescu, op. cit,, pag. 12,

$! LL. Georgescu, op. cit., pag. 210. : :

2 Idem.

8 C.A. Tasi in 26/19 dec. 1898, Cas. III dec. 340/1915 CAB Il no. 22 din 18 febr. 1899 in E. An-
tonescu pag, 152-154,

¥ C.C.A.B. I no 3/17 ian. 1909 in E. Antonescu pag. 155-156.

% E. Antonescu pag. 133 —134, critica E. Thaller, op. eif,, pag. 22.

. % Paul 1. Demetrescu, LL. Ceorgescu, .. Codul comercmi Carol al Il-lea”, Ed. Cartea Roma-
neasci, pag. 11.
7 Idem, pag. 15.
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trebuia verificatii la momentul incheierii operatiunii.

Datoritd acestei prevederi dobandeau caracter comercial nu numai cumpdré-
rile-vanzirile, ci si actele de locatiune a imobilelor™. _

Conditiile istorice au ficut ca acest Cod comercial sd nu intre in vigoare. A
continuat si fie in vigoare vechiul cod din 1887. in perioada comunisti ce a urmat,

" acesta riméne in vigoare, fiind insa inaplicabil noilor relatii economico-sociale.

Nefiind abrogat expres, dupd decembrie 1989, Codul comercial redevine apli-
cabil raporturilor juridice specifice economiei de piatd. Controversele asupra
prevederilor sale au revenit in actualitate, calificarea operatiunilor cu imobile fiind
una din aceste controverse.

Doctrina comercialistéi contemporana

In literatura de specialitate sunt excluse in continuare dintre faptele de comert
cumpirarea-vanzarea imobilelor”, inchirierea sau concesionarea imobilelor®, con-
siderandu-se ci aceste operatiuni au un caracter civil. Totusi, reglementarea Codu-
lui comercial este consideratd vetusta® si ar trebui abandonatd in favoarea unei
conceptii moderne®.

Contractul de locatie a gestiunii® este considerat ca fiind unul comercial,
pentru ci locatorul doreste, de obicei, inchirierea unei intreprinderi comerciale®
sau, cel putin Inchirierea unui fond de comert®. s :

Decizia nr. 1 din 4 januarie 1994 a Curtii de Apel Cluj.
: Reconsiderarea problemei

Prin aceastd decizie® s-a considerat cd Inchirierea de citre o societate de tu-
rism a unui imobil cu destinatia de birou citre o societate bancard este un act de
comert..De aceea, actiunile legate de acest contract sunt comerciale, cu toate con-
* Idem, pag. 21.

% 'LL. Georgescu, lon Bicanu, ,Drept comercial romdn”, vol. III. Ed. Lumina Lex, Bucuresti,
1994, pag. 125; Ion Turcu, , Dreptul afacerilor”, Ed. Fundatici ,,Chemarea”, Jasi, 1992, pag. 16;
Stanciu Carpenaru, ,, Drept comercial romdn", Ed. All, Bucuresti, 1995, pag. 29; Dorin Clocotici,
. Actele si faptele de comert”, in ,,.Dreptul” nr. 7/1995, pag. 24; Sorin David, ,, Contractul de inchiri-
ere si contractul de locafie a gestiunii”, in ,.Dreptul” nr. 10-11/1991; Dan Chirica, ,, Regimul juridic
aplicabil inchirierii suprafetelor locative cu altd destinatie decdt aceea de locuintd”, in ,,Dreptul” nr.
4/1993, pag. 33. Sy

% D, Clocotici, op. cit., pag. 24. Arendarea terenurilor este exclusiv civild, fiind reglementatd'de
Legea 16/1994. Pentru aminunte vezi, D. Chiricd, ,, Contracte civile speciale”, Ed. Lumina Lex,
1997, pag. 199-205 si Fr. Deak, , Contracte civile si asigurdri”, vol. 2, Ed. Actami, 1995, pag.
137-155. -

¢ 8. David, op. cit.,, pag. 35.

8 St, Carpenary, op. cit., pag. 29. :

& §. David, op. cit., pag. 35 si Dorin Clocotici, Gheorghe Gheorghiu, ,, Contractul de locafie a
gestiunii fn contextul legislatiei privatizarii”, in Revista de drept comercial, (R.D.C.), nr. 6/1994,
pag. 36.

% 8. David, op. cit., pag. 37, nota 24. (R.D.C.), nr. 6/1994 pag. 36.

& Contractul de locatie a gestiunii este considerat o varietate a locatiunii fondului de comer} (St.
Cirpenaru, op. cit., pag. 110, nota 2). . .

% Decizia face obiectul unui comentariu al d-lui profesor dr. Ion Deleanu intitulat , Natura ju-
ridicd a contractului de locatiune incheiat fntre doud societdti comerciale precum i a actiunilor

care derivd dintr-un asemenea contract”, in , Dreptul” nr. 7/1994, pag. 37-44.
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secintele ce decurg din acest fapt.

Solutionand apelul impotriva hotirarii tribunalului de declinare a competen-
tei, Curtea de Apel a hotdrdt urmitoarele:

a. Chiar dacd art. 3 Cod. com. nu enumera inchirierile de imobile printre fap-
tele de comert, caracterul comercial al acestora este dat de art. 4.

b. Cauza actului, motivul determinant care a stat la baza hotararii locatarului
de a incheia actul de Inchiriere a fost acela de a obtine un sediu pentru a-si des-
fasura comertul. Contractul de locatiune dobandeste caracterul unui act comercial
atunci cind este in legéturd cu comertul pe care locatarul il desfigoara.

¢. Inchirierea sediului de citre o societate bancara este un fapt de comert, in
virtutea principiului accesoriului, inchirierea fiind ficuta cu scopul de a face posi-
bil comertul pe care il desfisoard pentru a realiza un castig.

d. In speti a avut loc inchirierea unui fond de comert, elementul definitoriu al
acestuia fiind clientela.

fntr-un comentariu al acestei spete se intireste concluzia instantei datoritd
urmétoarelor considerente: :

1. Faptele de comert obiective sunt previzute enuntiativ, astfel incét si alte
acte ar fi comerciale; faptele de comert subiective cuprind celelalte contracte si
obligatii ale comerciantului daci nu sunt de naturi civild, sau daci contrariul nu
rezultd din acel act. Locatiunea este un fapt de comert si datoritd faptului ci este
cuprinsi in alte texte legale din materia comerciali, altele decit art. 3.

Astfel, locatiunea unui imobil este cuprinsd in art. 721 Cod comercial (in
vigoare la data solutiei instantei si a comentariului), care a dat judecitorului sindic
dreptul de a cere desfiintarea unui imobil semnat de falit in calitate de locatar. De
asemenea, potrivit art. 1 din Legea 33/1991 privind activitatea bancari, societitile
bancare se constituie si functioneazi ca societati comerciale si, in aceasti calitate,
conform art. 25 alin. 1 lit. a ,,fac tranzactii cu imobile necesare desfisurarii acti-
vitatii societdtii bancare”. In fine, art. 21 alin. 1 lit. a din Legea 29/1990 privind
registrul comertului, prevede ci in acest registru se mentioneazi si locatiunea fon-
dului de comert.

2. Potrivit art. 4, pe temeiul criteriului subiectiv se asimileazi faptelor de
comert toate contractele si obligatiile unui comerciant, dar calitatea de comerciant
nu este suficientd pentru a atribui celorlalte contracte si obligatii decét celor
prevazute la art. 3 Cod comercial o naturd comerciald. Trebuie ca, aceste contracte
sau obligatii si nu fie de natura civila sau pértile si nu le fi stabilit ca atare. :

Un act este de naturd comerciald atunci cind priveste fondul de comert, iar
dacd actul are ca obiect numai locatiunea unui imobil el poate fi calificat drept
comercial, deoarece dreptul de folosintd asupra imobilului este in toate cazurile un
drept de creantd cu caracter mobiliar. Acesta poate fi transmis potrivit regulilor de
la cesiunea de creantd, obiectul cesiunii formandu-i un fond de comert ce cuprinde
si acest drept de folosinta. _

De asemenea, se considerd cd pentru aprecierea naturii juridice a unui act
incheiat de un comerciant, instanta nu poate face abstractie de cauza acestuia, care,
in situatia datd este una comerciald. Actul de inchiriere formeazi materia unei
speculatii accesorii si este un act de comer,. '
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Noi n¢ vom permite si facem cateva obiectii cu privire la argumentele in-
stantei si ale prestigiosului autor:

1. Chiar dacd enumerarea ficutd de art. 3 nu are caracter limitativ, suntem de
pérere ci locatiunea unui imobil nu este un fapt obiectiv de comert chiar daci este
mentionati in alte texte de lege aplicabile materiei comerciale. .

Sustinem c&, prin mentionarea actului de locatiune a imobilului semnat de
falit in art. 721 din Codul comercial nu i s-a atribuit acestuia o naturs comerciali.
De altfel, in acelasi context, art. 703 in alin. 3, referitor la bilant preciza ci acesta
frebuie si cuprind# estimarea aproximativi a tuturor butiurilor falitului, starea da-
toriilor si cheltuielilor personale ale falitului §i ale familiei sale din tot timpul
exercitiului comertului sdu. Se transformi oare aceste cheltuieli personale ale fali-
fului si toate datoriile sale in obligatii comerciale? . .

Raspunsul este evident negativ. Simpla mentionare Intr-o lege cornerciali a
unui act nu-i dd acestuia o naturd comerciald asa cum vom demonstra in conti-
nuare referindu-ne si la art. 25 din Legea 33/1991. S

Conform acestuia, béncile nu se pot angaja in tranzactii cu bunuri mobile si
imobile, cu exceptia tranzactiilor cu imobilele necesare desfasuririi activititii ban-
care si pentru folosinta salariatilor, precum si tranzactii cu bunuri mobile si imo-
bile in executarea creantelor. :

. Asadar legea interzice bancilor desfasurarea de operatiuni comerciale, altele
decat operatiunile bancare. Aceste exceptii ce privesc operatiunile cu imobile se
referd la operatiuni civile, pentru ¢ nu vedem cum ar putea fi comerciali o tran-
zactie cu imobile pentru folosinta salariatilor bancii, or, legea nu a instituit in
acelasi context doud exceptii dintre care una s-ar referi la operatiuni civile si alta
la operatiuni comerciale. :

_ Acest act normativ, credem, nu a ficut decét si se ralieze la conceptia privi-
toare la excluderea imobilelor din domeniul dreptului comercial.

2. Pentru a se incadra in sfera actelor subiective de comert un act trebuie si
nu aibe o naturi exclusiv civild, Cu alte cuvinte, respectivului act ar trebui si-i fie
incidente atit normele de drept civil, cét si cele de drept comercial (este vorba de
ceea ce se numeste ,naturd dubld” a actului). . .

in cazul in care normele de drept comercial nu pot fi aplicate, nefiind inci-
dente intr-un anumit caz, actul nu va putea fi calificat drept act subiectiv de
comert, ci ca act civil. : ' :

Actele juridice privitoare la imobile fiind scoase de sub regimul legii comer-
ciale ab initio, acestea isi pastreaza natura civila. In jurisprudenta interbelica s-a
decis acest lucru chiar in privinta imprumutului contractat de un comerciant pentru
efectuarea unor operatiuni cu imobile®’, acesta fiind accesoriu operatiunii, care era
exclusiv civili, )

fn privinta cauzei, care, in opinia cnuntati este speculativi, deci comerciali,
dand acest caracter si actului respectiv, suntem de pirere ci o cauzi poate fi specu-
lativél fard a fi neapiirat comerciald. Aceasta se intdmpla atunci cénd actul care o
contine este exclusiv civil. Asa se intAmpld in cazul agricultorului ce-si vinde

€ Cas. I Dec. 1363 din 22 sept. 1937 in , Pandectele Romdne"™, 1938, Il pag. 119; Cas. II dec.
775 din 31 oct. 1931 in P.R. 1934, I pag. 112; Alte decizii sunt citate in ., Codul comercial adnotat”,
Ed. Tribuna, pag. 33 - 56,
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propriile produse naturale. El desfisoara operatiuni de vanzare-cumpirare in
vederea obtinerii de profit, fira ca acestea si fie comerciale.

3. Inchirierea unui fond de comert este intr-adevir un act de comert. Prin
fond de comert se intelege ansamblul bunurilor pe care comerciantul sau indus-
triasul le grupeazd sau le afecteazi in cadrul intreprinderii proprii in scopul des-
fasurdrii activitatii ei specifice, in conditii de competitivitate si rentabilitate®. in
fondul de comert intrd bunuri corporale §i bunuri incorporale (clientela, dreptul la
emblems, firmd, marca de fabricd, comert si serviciu etc.). Dreptul de folosinti
asupra imobilului, care este inclus in fondul de comert®, este supus insi reglemen-
tarilor civile™ in materie de locatiune a imobilelor. Totusi contractul va avea un
caracter comercial pentru c& priveste un fond de comert in ansamblul siu”’,

_ Noi vom demonstra in continuare ci locatiunea, interveniti in speti nu
priveste un fond de comert. -

S-a ardtat cd fondul de comert Inchiriat cuprinde dreptul de folosintd asupra’-.
imobilului si clienteld. In speta se foloseste notiunea de clienteld pentru a desemna
atat clientela propriu-zisa, cat si vadul comercial. Vom trece la prezentarea acestor
notiuni, fird a le aprofunda, pentru a nu ne indepirta de la tema pe care o
abordam™, . :

~ Clientela fondului de comert este compusi din ansamblul de persoane fizice
si juridice care intrd in relafii cu intreprinderea sau cu un gomerciant oarecare”
apeldnd in mod obisnuit la fondul de comert al acestuia, pentru procurarea unor
marfuri si servicii”.

* Octavian Capatind, Societdfile comerciale, Ed. Lumina Lex, 1996, pag. 283 si autorii citati la
pag. ‘
% in literatura de specialitate existi o controversi asupra includerii imobilului in care isi des-
fagoari activitatea comerciantul in fondul de comert. In opinia unor autori (LL. Georgescu, Drept
comercial romdn, vol. 111, pag. 163; St. Cirpenaru, op. cif,, pag. 101) acesta face parte din fondul de
comert. Alti autori (Octavian Clpatini in ,Societdfile comeiciale”, la pag. 283 sau Smaranda
Angheni intr-un articol publicat in revista ,Studii de drept roménesc”, nr. 3-4/1996 la pag. 250, 258)
" considerd ci doar dreptul de folosinta asupra imobilului face parte din acesta.

Consecinta adoptarii primei opinii este ci se va Incheia un singur contract (de exemplu atunci
cand un comerciant vinde un magazin, cu terenul aferent si celelalte elemente ale fondului de comert)
aplicdndu-se in privinta bunurilor imobile regulile dreptului comun referitoare la forma transmiisiunii,
inclusiv cele privind publicitatea imobiliard (L. Georgescu, vol. ITI, pag. 165, Stanciu Cirpenaru
pag. 109). Adoptind cea de-a doua opinie, in situatia in care comerciantul doreste si vind in acelasi
timp atét fondul de comert, ¢t si imobilul in care se exploateazi.acesta, operatiunile juridice vor fi
diferite si cu un regim juridic distinct (Smaranda Angheni la pag. 250). Astfel, chiar daci se pliteste
un pret unitar pentru imobil si fond de comert actiunile privitoare la plata pretului vor fi de compe-
tenta instantei civile. :

" Smaranda Angheni, ,, Cdteva aspecte privind fondul de comert in dreptul francez si romdn
comparat”, in ,Studii de drept roménesc™ nr. 3-4/1996 la pag. 258,

'. Vor fi incidente deci, prevederile articolelor 42, 43, 44, 45 din Codul comercial, competenta
de solutionare a litigiului apartindnd instantei comerciale etc.

"™ Pentru dezvoltdri vezi, LL. Georgescu, vol. IIl, pag, 163, 165, 166 si autorii citati la pag.
305-307; O. Cpéiting, ., Dreptul concurentei comerciale — Concurenta onestd”, Ed. Lumina Lex, Bu-
curesti, 1994, pag. 163 — 166; Stanciu Cérpenaru, op. cit., pag. 105-106; lon Turcu, , Clientela
(Vadul comercial)”, in R.D.C. nr. 3/1992, pag. 29-30.

™ S. Angheni, op. cit., pag. 252.

7 St. Carpenary, op. cit., pag. 105.
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Vadul comercial este definit ca o aptitudine, capacitate a fondului de comert
de a atrage publicul™, determinatd de factori precum amplasarea localului, cali-
tatea marfurilor oferite clientilor, preturile practicate de comerciant, comportarea
personalului comerciantului in raporturile cu clientii, abilitatea in realizarea re-
clamei comerciale, influenta modei™.

In doctrina moderns aceastd distinctie intre clientela propriu-zisa si vadul
comercial este considerat artificiald, pur teoreticd”, folosindu-se doar notiunea de
* clienteld, care, pentru a fi inclusa intr-un fond de comert trebuie s aibe anumite
trasaturi”. Ea trebuie s3 fie comerciali, personal a celui ce exploateazi fondul, s&
existe In realitate si si fie actuali. : _

Acceptind c4, in spetd clientela comerciald exista si era personald a societitii
de turism, vom observa c# societatea bancard nu a dorit aceasta clienteld personalid
a societdtii de turism, reprezentatd probabil de persoanc ce doreau si cilitoreasca,
ci o alta interesatd de a efectua operatiuni bancare.

¢ Acest fapt ne determind si afirmam ci clientela nu a fost cedati, ceea ce s-a
inchiriat fn spetd fiind un simplu imobil. Acest imobil, chiar situat intr-o zoni
propice dezvoltarii afacerilor (de exemplu langi un stadion sau In centrul unui
orag), nu credem c# ar avea capacitatea de a atrage clientii. Clientii sunt atrasi de
firmd, de fondul de comert in totalitatea Iui si nu de un imobil, care in speti presu-
punem c& nu a fost amenajat de locator pentru a servi comertului locatarului.

Pentru a intdri punctul nostru de vedere mai putem spune ca fondul de comert
cuprinde totalitatea bunurilor folosite de comerciant pentru desfisurarea comertu-
lui s#u, adicd acele bunuri care sunt necesare si suficiente pentru desfisurarea ac-
tivititi comerciale. Dupd cum am afirmat, in spetd, imobilul inchiriat nu era
suficient pentru desfasurarea activitatii bancare in complexitatea ei. De aceea con-
cluzia noastri este cd obiectul locatiunii nu il constituie un fond de comert, ci un
simplu imobil, contractul avand o naturi civild, ca de altfel si' actiunile ce deriva
din acesta.

Pozitia Curtii Supreme de Justitie _
 In litigiile legate de contracte de locatie a gestiunii aceasta instant a calificat
acest contract t unul comercial chiar gi atunci cind printre bunurile Inchiriate
se afld si imobile™. Acest contract are o naturd comerciald pentru ci intervine intre
comercianti §i are ca obiect o intreprindere comerciala™, .

In speta din care am preluat aceastd justificare, o societate comerciald a
inchiriat. alteia mai multe imobile (o cladire — garaj, spatii portuare situate in
incinta portului Constanta), obligdndu-se si-i asigure acesteia si energia termicd,
electric, apa potabild, serviciile telefonice si radio si alte servicii.

™ Q. Capating, , Dreptul concurentei comerciale...”, pag. 164, Ton Turcy, , Clientela (Vadul
comercial)”, pag. 29; St. Crpenaru, op. cit.,, pag. 105; S. Angheni, op. cit., pag. 255.
* ™ $t. Cirpenaru, pag. 105.
7 1. Turcu, op. cit,, pag. 29; O. Capating, op. cit., pag. 64 i autorii citati acalo,
™ 1. Turcu, pag. 29; S. Angheni, pag. 225. : '
™ C.S8.J, dec. Sectiei Comerciale nr. 822/30 mai 1996 in , Curtea Supremd de Justifie —
Buletinul jurisprudentei anul 1996, Ed. Proema SRL, Baia Mare, 1997, pag. 259.
% Curtea Supremi de Justitie, decizia Sectiei Comerciale nr. 481/29 iunie 1995 publicati in

. Curtea Supremd de Justitie — Buletinul jurisprudentei pe anul 1995", Ed. Proema SRL, Baia Mare,
1996, pag. 301.
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Prin decizia citatd s-a stipulat ci respectivul contract de inchiriere are ca
obiect o ,,adeviratd intreprindere comerciald de exploatare portuard”, tot ceea ce
cuprinde obiectul contractului dintre pérti inclusiv dreptul asupra imobilelor
ficénd parte dintr-un fond de comert, intregul raport juridic dintre parti fiind
comercial.

Consideram solutia instantei criticabils, deoarece porneste de la o falsd
apreciere a realitatii prin calificarea obiectului contractului ca fiind o Intreprindere
sau un fond de comert.

. Fara a aborda pe larg aceastd problem3, vom face cateva preciziri in legiturd
cu aceste notiuni si legétura dintre ele.

Intreprinderea este denumirea generici dati oricirui organism economic si
social, ce se analizeazd ca fiind o structurd organizatoricd meniti si desfasoare o
activitate cu ajutorul factorilor de productie (fortele naturii, capitalul si munca) de
cétre intreprinzatori pe riscul acestora, cu finalitatea de a produce bunun si servicii -,
destinate schimbului In vederea obtinerii unui profit®'.

Dupd cum am afirmat in prezentul studiu, fondul de comert desemneazi
»ansamblul bunurilor pe care comerciantul sau industriasul le grupeazi sau le
afecstzeazé in cadrul intreprinderii proprii in scopul desfisuririi activitatii ei speci-
fice®...” '

Tn conceptia actuald®, fondul de comert este considerat un agregat amorf de
bunuri, fird coeziune internd, fara prezenta factorului uman. intreprinderea este un
tot unitar si dinamic, se anahzeazz‘i ca un ,fenomen de organizare” pentru ca
atribuie o valoare functlonalﬁ bunurilor si drepturilor din fondul de comert
Caracteristica fondului de comert si legitura Iui cu mtrepnnderea rezida in de-
pendenta, integrarea lui intr-o intreprindere comerciala®,

Acceptandu-se punctul de vedere potrivit ciruia vanzarea sau inchirierea fon-
dului de comert este comerciald, va avea acelasi caracter si vénzarea sau inchi-
rierea unei intreprinderi comerciale care inglobeaza fondul de comert.

Noi consideram ca intreprinderea nu poate face obiectul unui contract, ci doar
fondul de comert, pentru ci aceasta este o form3d de organizare, nu are o valoare
economici. Ceea ce se poate vinde sau inchiria este fondul de comert compus din
bunuri corporale si incorporale ce au o valoare economlcé si care este inclus intr-o
intreprindere®,

¥ Mircea N. Costin, ,, Dictionar de drept international al afacerilor”, vol. II, Ed. Lumina Lex,
Bucuresti, pag. 194: Pentru aminunte vezi, M.N. Costin la pag. 194, Octavian Capitind in ,, So-
cietdtile comerciale”, op. cit., pag. 293-296; Ion Turcu in ,, Dreptul afacerilor”, op. cit. pag. 25. :
Intreprinderea poate cipita si o forma juridica, dobindind personalitate juridici, dar aceasta
forma juridicd nu este de esenta ei, pentru ci intreprinderea poate fi analizati si ca o subunitate
economica, (S. David, op. cit., pag. ). De aceea este important ca acest termen si nu fie folosit ca si-
nonim al termenului de ,manufacturd”, ,,soc1etate comerciald”, ,fabricd” pentru ci societatea comer-
ciald, manufactura sau fabrica sunt numai forme in care ea poate aplirea céte o dati, nefiind necesar
ca si existe intr-una din aceste forme. In sensul opiniei noastre si-pentru dezvoltdri vezi si St. Carpe-
naru, op. cit., pag. 33-34.
80, capa;ma pag. 283.
¥ Q. Capiting, pag. 296.
8 0. Cipitina, pag. 296 si autorii citati la pag. 308.
¥ 8. David, op. cit,, pag. 36.
% Concluzia noastra se bazeazi pe faptul ci intreprinderea are dous componente (laturi): fondul
de comert — latura materiald, patrimoniala si ,,elementele umane” — latura subiectivi (conform opiniei
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Concluzionind ci in spetd nu s-a inchiriat o .intreprindere portuard” mai
rimane de viizut daci s-a inchiriat un fond de comert. ) _

Se observi ci in,spetd s-au inchiriat mai multe imobile, locatorul obligén-
du-se s3 presteze locatarului si alte servicii. 3 _

Aceste prestiiri de servicii nu sunt cuprinse in fondul de comert, ele ficnd
obiectul unuia sau mai multor contracte de furnitura®’. -

In speta ,,fondul de comert” cuprinde deci doar dreptul de folosintd asupra
imobilelor. Credem ci instanta s-a folosit de un artificiu juridic pentru a considera
¢ locatiunea are un caracter comercial. Este evident ci in spetd s-au inchiriat niste
imobile a ciiror locatiune este supusi in totalitate legii civile.

Intr-o alta speta®, in legdturd cu acest contract de locatie a gestiunii s-a apre-
ciat ¢4 ,,fondul de comert nu include si imobilul; in cazul in care locatorul fondului
de comert nu este si proprietarul imobilului, in conformitate cu H.G. nr. 140/1991
e necesard incheierea unui contract separat de inchiriere cu obiect distinct de cel al
contractului de locatie a gestiunii si naturd juridicd specificd, drepturile si obliga-
tiile partilor fiind de asemenca diferite”. -

* "Din analiza acestor spete se impune urmatoarea concluzie: un contract de lo-
catie a gestiunii este comercial doar atunci cand are ca obiect un fond de comert.
Daci dreptul de folosintd asupra imobilului este ‘cuprins intr-un fond de comert
contractul este comercial. Simpla locatie a unui imobil cu destinatie comercial,
pentru a dobandi acel drept de folosinta asupra imobilului (acesta nefiind inclus
intr-un fond de comert) nu este guvernati de legea comerciala,

Natura juridici a agentiilor imobiliare

In legatura cu operatiunile privitoare la imobile s-ar mai putea discuta cu
privire la natura juridicd a acestor agentii, ce sunt prezente obisnuite in peisajul
postdecembrist. :

.Suntem de pérere ci acestea nu au calitatea de comercianti chiar daca in prac-
tici functioneazi ca societiti comerciale. Ele nu comit fapte de comert, intrucét
activitatea de intermediere pe care o desfisoars nu este comerciald. Solutia se im-
pune pentru ci una din conditiile sE)entm ca intermedierea si fie comerciald este ca
. actul intermediat s# fie comercial®™ (fapt cbiectiv de comert). :

Considerim cd agentiile imobiliare n-ar trebui sd functioneze ca societii
comerciale, deoarece ele intermediazi incheierea de acte juridice civile (cele privi-
toare la imobile) si ca atare nu desfigoara acte de comert. Ele ar putea functiona ca
societdti civile dobandind personalitate juridicid in conditiile Decretului nr.
31/1954. '

profesorilor O. Capatind, op. cit., pag. 269. si St. Carpenaru si a autorilor citati la pag, 32). Dintre
acestea, doar cu privire la elementul material se pot face operatiuni juridice. $i profesorul LL.
Georgescu, op. cif., pag. 162 ~165, ciind vorbeste de vinzarea intreprinderii comerciale, se referd de
fapt la vénzarea fondului de comer,

¥ 8. Angheni, pag. 249. Autoarea face distinctie intre aceste contracte si fondul de comert.

®'C.S8.]. decizia sectiei comerciale nr. 330/23 mai 1995 in ,, Curtea Supremd de Justitie —
Buletinul jurisprudéntei pe anul 1995”, Ed. Proema SRL, Baia Mare, 1996, pag. 299.

* LL. Georgescy, op. cit., vol. I, pag. 268; St. Ciirpenaru, op. cit., pag. 44. Acelasi autor con-
sideri ci operatiunile de intermediere realizate in cadrul unei intreprinderi, in conditiile art. 3 pet. 7
din Codul comercial, sunt fapte de comert, indiferent dac tranzactiile la care se refér aceste operati-
uni sunt comerciale sau civile (pag. 38), opinie cu care nu putem fi de acord.
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Schimbarea opticii pe plan legislativ. :
Includerea leasing-ului imobiliar printre actele de comert

Cea mai importanta reglementare legal3, care include operatiunile cu imobile
in domeniul dreptului comercial este O.U.G. 1r. 51 din 30 august 1997% cu privire
la leasing®". Rk :

Contractul comercial de leasing poate avea ca obiect utilizarea unor bunuri
imobile cu destinatie comerciala $i industriald achizitionate sau construite de o so-
cietate de leasing sau utilizarea bunurilor de folosinta indelungati si a imobilelor
cu destinatie de locuintd pentru persoane fizice cu respectarea conditiilor privind
protectia consumatorului. In aceste situatii Jeasing-ul este imobiliar si se poate
confunda in practica cu inchirierea propriu-zisi de imobile, cu consecinta acordarii
caracterului comercial si acesteia din urma. :

Pentru a evita aceastd confuzie, mentionam ci, acest contract de leasing, prin
esentd comercial, se deosebeste de inchirierea de drept comun in primul rand prin
faptul c& acesta a fost conceput ca un instrument de creditare si nu doar ca o puri
speculatie cum este inchirierea. _ _ o

De asemenea Jeasing-ul imobiliar se deosebeste de inchirierea unui imobil si
prin promisiunea unilaterald a locatorului de a vinde imobilul inchiriat locatarului,
la o dati care de obicei coincide cu data expiririi contractului.

Dar partile pot conveni ca, la expirarea duratei penttu care contractul a fost
incheiat, locatarul si opteze Intre a cumpéra bunul, a-1 reinchiria sau pur si simplu
se poate prevedea ci respectivul contract inceteazi.

Datoritd acestor trei posibilititi, poate aparea in practicd urmitoarea situatie:
0 societate de leasing imobiliar, la solicitarea viitorului locatar, cumpiri imobilul
dorit de acesta si i-1 inchiriazi acestuia cu posibilitatea de a-1 reinchiria la expi-
rarea duratei contractului, fiird a exista o promisiune unilaterald de véinzare. Care
va fi natura contractului incheiat intre parti? Cirei legi ii va fi supus contractul de
cumpdrare-vanzare incheiat Intre furnizor si societatea de leasing?

Opindm cd, 1n aceastd situatie nu se incheie un contract de locatiune cu lo-
catarul, ci un contract de leasing. Absenta promisiunii unilaterale de véanzare,
specificd leasing-ului operational nu transformi contractul din unul de leasing

. Intru-unul de inchiriere propriu-zisi. S '

In asemenea situatie, trebuie insa sa se stabileascs, de catre instants daci res-
pectivul contract a reprezentat un instrument de creditare (si atunci va fi leasing)
sau nu. N

Suntem de parere ci primul contract din ,.triunghiul” leasing-ului (cel de
cumpirare-vanzare) va fi unul civil, pentru ci legea comerciala (0.U.G. 51/1997)
este aplicabild doar contractului propriu-zis de leasing (cel dintre locator si lo-
catar) si nu intregii operatiuni ce cuprinde si cumpérarea-vanzarea.

% Publicats in M.Of. nr. 224 din 30 aug. 1997, o3 ;

¥ Pentru amanunte cu privire la leasing, vezi In doctrina recentd: Cerndianu Jon, ,, Contractul
comercial international de leasing”, in R.D.C. nr. 3/1993 la pag. 109; Valentin M. lonescu, ,, Aspecte
generale privind leasing-ul — cadrul de reglementare, aplicaii”, in R.D.C. nr. 9/1996, pag. 59-73.
De asemenea, amplul articol dedicat leasing-ului al autorilor Dorin Clocotici si Gheorghe Gheorghiu,
publicat in Revista de drept comercial nr. 1/1997 (pag. 24-41); 2/1997 (pag. 18-22); 3/1997 (pag.
21-29); 5/1997 (pag. 14-20); 7-8/1997 (pag. 23-26), -
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Concluzii

Absenta unui text legal, care si excludid in mod imperativ operatiunile cu
imobile din orbita dreptului comercial, poate duce la concluzia cé acestea sunt gu-
vernate si de legea comerciald. '

La inceputul elaborarii prezentului studiu, autorul credea ci aceastd excludere
este o creatie a doctrinei si jurisprudentei, neintemeiatd legal, care era tributard
ideii seculare potrivit cireia imobilele sunt de resortul exclusiv al legii civile. Ne-
am propus ca acest studiy sd combatd aceastd tezi. Pe misurd ce lucram la el
rationamentele ilustrilor comercialisti incepeau sd ma convinga. N-am avut curajul
si argumentele necesare si-mi urmez ideea. fnliturarea acestei opinii ar fi fost un
act de contestare, de negare, a intregii jurisprudente, precum si a valoroasei litera-
turi de specialitate. N-am putut decat si prezint aceastd tezd, cu obiectiile asupra
¢i, considerand c# se impune de lege lata.

In contextul continuei dezvoltari a comertului, aceastd excludere nu este o
solutie benefici. Legiuitorul nostru incepe si o contrazici prin recenta Ordonantd
de Urgentd a Guvernului nr. 51/1997. _ _

Pentru a include imobilele in domeniul dreptului comercial este nevoie de o
reglementare legald expresa. Raportul Mancini, ce a comentat aceastil includere a
tranzactiilor cu imobilele in arealul dreptului comercial, o justificd in ‘mod con-
vingitor. Era nevoie de o argumentare, pentru ci, in mod traditional aceastd reti-
nere in acordarea caracterului comercial operatiunilor cu privire la imobile exista,
era unanima si trebuia inliturati. _

Distinctia intre valorile mobiliare si cele imobiliare, avand repercursiuni asu-
pra legii aplicabile, nu se mai justifica. .

‘Valoarea economici nu mai este determinatd de caracterul mobil sau imobil
al bunului, asa cum s-a apreciat in 1887. Acea ratiune nu mai existd. Existd nsi o
multitudine de operatiuni asupra imobilelor ce trebuic reglementate de legea
comerciald, asa cum o fac legislatiile eutropene moderne. _ '

Daci, de lege lata excluderea are un suport, propunem, de lege ferenda ca si
operatiunile speculative asupra imobilelor si fie incluse printre faptele obiective
de comert. : T
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