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I. CONSIDERAŢII INTRODUCTIVE PRIVIND VÂNZAREA CUMPĂRAREA COMERCIALĂ. SEDIUL MATERIEI
Contractul de vânzare-cumpărare are rolul cel mai important în activitatea comercială, fiind instrumentul juridic prin intermediul căruia se realizează circulaţia mărfurilor de la producător la consumator, realizându-se aprovizionarea cu materii prime, comercializarea produselor fabricate, schimbul de produse, de resurse şi de bunuri.


Mai toate celelalte contracte, întâlnite în viaţa comercială, par a avea doar menirea de a contribui la funcţionarea perfectă a vânzării.

Pentru ca funcţionarea să fie perfectă, legiuitorul comercial a reglementat dispoziţii speciale cuprinse în art. 60 - 73 C. com.

Deşi aceste dispoziţii se regăsesc în Titlul VI, intitulat „Despre vânzare”, în realitate ele nu se referă numai la vânzare, ci şi la cumpărare.

Prin urmare, atât vânzarea cât şi cumpărarea comercială se regăsesc reglementate în Titlul VI din Codul Comercial, denumit „Despre vânzare”.

Este de remarcat că, în Codul Comercial sunt cuprinse numai anumite dispoziţii particulare ale contractului de vânzare-cumpărare comercială, care sunt strâns legate de cerinţele privind rapiditatea şi siguranţa în domeniul afacerilor.

Ele se referă la preţul vânzării, la transferul dreptului de proprietate şi al riscurilor, la viciile aparente şi ascunse ale lucrului vândut, la rezoluţiunea contractului, etc.


Raţiunea acestor dispoziţii particulare rezidă din faptul că, în timp ce legiuitorul civil considera vânzarea ca un act de consumaţie, legiuitorul comercial apreciază vânzarea ca fiind un act de producţie.
Plecând fiecare de pe poziţii diferite, este uşor de înţeles pentru ce legiuitorul comercial a creat norme noi, specifice, necunoscute legiuitorului civil, în scopul evident de a asigura cât mai bine executarea obligaţiilor asumate prin contract .

Regulile generale care guvernează contractul de vânzare-cumpărare comercială se identifică însă cu cele care se aplică vânzării-cumpărării civile reglementate de Codul Civil în art. 1294-1404. Ele însă, au fost gândite şi legiferate având în vedere numai relaţiile între particulari.

Dispoziţiile legale specifice care reglementează vânzarea-cumpărarea comercială pot fi împărţite în
:

- dispoziţii de creaţie comercială, cum ar fi cele consacrate de art.    63-67, 71-72 C. com;


- dispoziţii rezultate din dezvoltarea unor reguli sau a unor principii ale dreptului civil, cum ar fi dispoziţiile cuprinse în art. 60, 61, 62 şi 69 C. com. şi 


- dispoziţii derogatorii de la dreptul civil, precum cele cuprinse în art. 70  C. com.

Din examinarea sistemului de norme care reglementează vânzarea-cumpărarea comercială, se poate aprecia că, deşi acestea nu sunt într-o perfectă coeziune şi nu au o suficientă omogenitate, ele consacră un spirit nou, însufleţitor, în vederea facilitării tranzacţiilor comerciale şi ocrotirii creditului.


Cu toate acestea, reglementarea specifică, dar uneori insuficientă a vânzării-cumpărării comerciale, îl obligă pe interpret „să facă necontenit apel la normele de drept comun, în care trebuie integrate acelea special prevăzute de dreptul comercial”.


Dacă se constată neconcordanţă între principiile şi regulile de drept civil, pe de-o parte, şi cele comerciale pe de altă parte, trebuie să aibă întâietate normele comerciale.
 Numai după epuizarea acestora urmează a se face apel la normele dreptului comun.
II. OBIECTUL VÂNZĂRII-CUMPĂRĂRII ŞI ÎNCHIERIERII   COMERCIALE


a. Comercialitatea - criteriu de delimitare a vânzării comerciale de vânzarea civilă

Codul Comercial nu dă o definiţie a contractului de vânzare-cumpărare comercială. Vânzarea-cumpărarea comercială apare ca fiind reglementată de o serie de norme juridice, generale şi specifice, deseori incomplete şi de multe ori fără o legătură organică. 

În aceste condiţii, prevalându-ne de dispoziţiile art. 1 alin.(2) C. com., putem susţine că definiţia dată vânzării de art. 1294 C. civ. este valabilă şi pentru vânzarea comercială. Potrivit art. 1294 C.civ. „vinderea este o convenţiune prin care două părţi se obligă între sine, una a transmite celeilalte proprietatea unui lucru, şi aceasta a plăti celei dintâi preţul lui”.
Cele două tipuri de contracte de vânzare-cumpărare sunt foarte asemănătoare; în plan juridic ele sunt identice, ambele fiind contracte prin care se transmite proprietatea unui lucru în schimbul unui preţ.

Ceea ce deosebeşte vânzarea-cumpărarea comercială de vânzarea-cumpărarea civilă este funcţia economică a celei dintâi, respectiv interpunerea în schimbul de mărfuri şi produse în drumul lor de la producător către consumator.

Dobândirea caracterului comercial al vânzării-cumpărării este supusă îndeplinirii următoarelor condiţii:


A1. Obiect al vânzării-cumpărării comerciale trebuie să fie numai bunuri mobile, mărfuri sau producte, spre deosebire de vânzarea-cumpărarea civilă care poate avea ca obiect şi bunurile imobile

Într-adevăr, potrivit art. 3, pct. 1 şi 2 C. com, vânzarea şi cumpărarea comercială (faptă obiectivă de comerţ) poate avea ca obiect numai bunuri mobile, şi anume: productele, mărfurile, obligaţiunile statului sau alte titluri de credit circulând în comerţ.

A1.a. Productele desemnează produsele naturale ale pământului obţinute prin cultură sau exploatare (cereale, legume, etc.), precum şi produsele animalelor (lapte, piei, carne, etc.).


Se poate spune că productele - urmărindu-se concepţia Codului comercial francez -  sunt  „un rezultat al muncii, în legătură intimă cu natura”.
 Ele servesc la îndestularea primelor nevoi.
Totodată, productele - spre deosebire de mărfuri - „sunt acele bunuri economice care încă nu fac obiectul circulaţiei comerciale, care deci, nu au fost transformate în mărfuri”.

A1.b. Mărfurile sunt produsele realizate din activitatea de producţie, fiind destinate schimbului (mobilier, îmbrăcăminte, autovehicule).


În opoziţie cu productele, mărfurile sunt acele lucruri care rezistă la prima folosire, având o întrebuinţare mai lungă. Ele se uzează încetul cu încetul, rezistă mai mult decât productele, „încetează şi ele prin uz, dar nu prin primul uz”.


A1.c. Titlurile de credit sunt acele documente în baza cărora titularii lor pot să-şi exercite drepturile înscrise în cuprinsul lor. 
Aceste titluri dau dreptul posesorului lor să dispună cu privire la o sumă de bani, la o cantitate de mărfuri sau producte, fie îi conferă titularului lor calitatea de asociat sau acţionar într-o societate comercială, etc.


În ceea ce priveşte obligaţiunile de stat, de care se ocupă legiuitorul comercial în paragrafele 1 şi 2 ale art.3 C. com., ele reprezintă specii ale titlurilor de credit.
B. Intenţia de revânzare

Cumpărarea, pentru a fi un act de comerţ şi prin urmare, pentru a fi supusă jurisdicţiei comerciale, trebuie să fie făcută în scop de revânzare.

De asemenea, vânzarea trebuie precedată de o cumpărare făcută în scop de revânzare.


Intenţia de revindere face ca un act juridic, ce-l întâlnim în dreptul civil, să dobândească caracter comercial.


B1. Condiţiile intenţiei de revânzare


Intenţia de revânzare - trăsătură principală a cumpărării-vânzării comerciale - trebuie să îndeplinească următoarele condiţii:


B1.a.  Să existe la data cumpărării

Dacă intenţia de a revinde bunul dobândit nu exista la data cumpărării, întrucât cumpărătorul a dorit să-l achiziţioneze pentru uzul său, cumpărarea este un act juridic civil.


Dacă ulterior, după data cumpărării, proprietarul bunului îşi manifestă intenţia de a-l revinde, actul juridic încheiat anterior îşi păstrează caracterul civil, întrucât intenţia de revânzare nu a existat la momentul cumpărării.


Dacă la momentul cumpărării a existat intenţia de revindere, dar după aceea dobânditorul a renunţat la revânzare, actul juridic al cumpărării rămâne în continuare comercial.


B1.b. Intenţia de revânzare să fie exprimată de cumpărător, aşa încât să poată fi cunoscută de toate părţile contractante.

În cazul în care intenţia de a revinde nu este adusă la cunoştinţa cocontractanţilor, actul rămâne de natură civilă, el neputând fi cenzurat de instanţele comerciale.

Intenţia de a revinde bunul dobândit poate rezulta fie în mod expres din conţinutul actului,  fie din declaraţia cumpărătorului dată în cursul tratativelor, cât şi implicit din anumite împrejurări.


Dacă cumpărătorul este comerciant se prezumă intenţia acestuia de a revinde bunul dobândit. Prin urmare în acest caz intenţia de revânzare nu trebuie să rezulte în mod expres sau implicit din anumite acte sau fapte juridice. 


Intenţia de revânzare presupune ideea de speculaţie, de câştig.


Chiar şi atunci când cumpărătorul are intenţia de a revinde sub preţul de cumpărare, în scopul evident de a acapara piaţa de desfacere, actul de cumpărare nu este lipsit de ideea de speculă întrucât, după înfrângerea concurenţei, câştigul apare iminent.


Cu toate acestea şi în situaţia în care am accepta că actului de cumpărare făcut cu intenţia de revânzare în pierdere îi lipseşte ideea de speculă, actul este totuşi comercial întrucât specula nu este de esenţa actului comercial ci de natura lui.


B1.c. Intenţia de revânzare trebuie să privească în principal bunul cumpărat


Dacă, spre exemplu, o persoană cumpără un anumit număr de lăzi pentru vânzarea strugurilor recoltaţi, cumpărarea nu este comercială întrucât lăzile nu au fost achiziţionate pentru a fi revândute ca atare, ci pentru a facilita vânzarea strugurilor care reprezintă într-adevăr obiectul principal al vânzării.

C. Transformarea lucrului cumpărat care face obiectul revânzării


Art. 3 C. com. nu condiţionează dobândirea caracterului comercial al cumpărării-vânzării bunului de revinderea lui în forma în care a fost cumpărat.

Bunurile (productele sau mărfurile) cumpărate pot fi revândute şi după ce au suferit anumite transformări (art. 3 pct. 1 C. com.).

Se pune însă întrebarea de a şti dacă activitatea de transformare a bunului cumpărat prin anumite mijloace şi tehnologii nu prezintă o importanţă mai mare decât chiar valoarea bunului cumpărat. Este situaţia meseriaşului care, prin prelucrarea unor materiale le transformă în anumite produse.

Referitor la aceste operaţiuni în doctrina  dreptului comercial s-a apreciat că în situaţia în care meseriaşul transformă doar materia primă cumpărată de client, cu sau fără intenţia de revânzare, nu face un act de comerţ.


D.  Bunurile imobile


În primele două paragrafe ale art. 3 C. com., legiuitorul nu reglementează decât operaţiunile care au ca obiect bunuri mobile, respectiv producte, mărfuri şi titluri de credit.
Bunurile imobile au fost excluse din sfera dreptului comercial, aşa încât operaţiunile de schimb cu privire la aceste bunuri nu sunt acte de comerţ, indiferent dacă obiectul actului priveşte folosinţa sau proprietatea acestora. 
Prin urmare, operaţiunile asupra imobilelor sunt de natură civilă, chiar dacă sunt făcute în scop speculativ de către un comerciant.
În acest sens, Înalta Curte de Casaţie şi Justiţie, printr-o decizie a Secţiilor Unite, a stabilit că „în dreptul nostru vânzările de imobile sunt acte de natură civilă, iar nu comercială, chiar atunci când intervin între părţi care sunt comercianţi, deoarece art. 3 C. com. în enumerarea faptelor de comerţ nu prevede şi aceste contracte, deşi în textul art. 3 C. com. italian, care a servit de model legiuitorului român, sunt trecute ca fapte de comerţ şi operaţiunile asupra imobilelor făcute în scop de speculaţiune comercială”.


După cum rezultă şi din finalul acestei decizii, pronunţată de instanţa supremă, soluţia se datorează faptului că legiuitorul nostru comercial nu a mai preluat reglementarea cuprinsă în art. 3 pct. 3 din Codul Comercial italian, care a constituit modelul după care a fost elaborat Codul comercial român.

Prin acest text de lege legiuitorul italian a consacrat principiul potrivit căruia vinderile şi cumpărările de bunuri imobile făcute în scop de speculaţie comercială sunt fapte de comerţ.

Legiuitorul român şi-a însuşit însă concepţia Codului comercial francez, potrivit căruia toate operaţiunile speculative cu imobile nu au caracter comercial. 

Această poziţie a fost susţinută şi în plan doctrinar, invocându-se în principal următoarele argumente: 


- Legiuitorul francez a exclus operaţiunile cu imobile din sfera dreptului comercial, preluând concepţia lui Portalis, din „Discursuri preliminare asupra Codului civil”, care arăta că „distincţia dintre imobile şi bunuri mobile ne dă o idee despre lucruri exclusiv civile şi bunuri comerciale, valorile mobiliare sunt de domeniul comerţului, imobilele sunt absolut de resortul legii civile”.

Raţiunea pentru care legiuitorul francez a procedat astfel (deşi atât anterior  cât şi în perioada redactării Codului comercial luaseră amploare operaţiunile speculative cu imobile) s-a datorat faptului că la acea vreme pământurile, casele şi construcţiile - care alcătuiau categoria imobilelor - erau considerate prea nobile şi prea esenţiale pentru a intra în sfera de cuprindere a normelor dreptului comercial.


„Agricultura se confunda cu nobleţea solului şi casa oricăruia era considerată ca fiind castelul său”.
 

Această concepţie îşi găseşte originea în cele mai îndepărtate timpuri când bunurile cele mai de preţ erau considerate proprietăţile agricole.
Mai târziu, în evul mediu, principala bogăţie o formau bunurile imobile. Bunurile mobile nu aveau valoare mare, posesiunea lor fiind fără importanţă (vilium mobilium possesio).

Imobilele erau protejate pentru a rămâne în proprietatea familiei, circulaţia acestora fiind îngreunată de formalităţile excesive cerute de lege.

În aceste condiţii este evident că era de neconceput ca ele să fie incluse în sfera activităţilor comerciale.


- Prin termenii „producte şi mărfuri”, denrées ou marchandises, folosiţi în textul art. 632 C. civ., legiuitorul francez se referă la bunuri care se deplasează cu uşurinţă.

Prin urmare numai bunurile mobile care circulă cu mai mare rapiditate pot face obiectul comerţului. 

În schimb bunurile imobile nu pot face obiectul unor tranzacţii comerciale întrucât ele nu se bazează pe o circulaţie rapidă şi pe o simplă predare-primire. De asemenea, strămutarea proprietăţii imobiliare devine opozabilă terţilor numai după efectuarea unei inscripţiuni obligatorii, operaţiune care cere timp pentru a se realiza.


- Alcătuirea probelor comerciale este  mai uşoară şi mai simplă întrucât de cele mai multe ori comercianţii încheie convenţii verbale ce se supun uzurilor comerciale, ceea ce nu este posibil în cazul imobilelor. 

Proba testimonială, care se aplică fără nici o îngrădire în materie comercială la bunuri mobile, nu se poate concepe să se aplice în aceleaşi condiţii şi la imobile. 

Prin urmare, imposibilitatea de a aplica imobilelor regulile de probaţiune prevăzute de art. 46 C. com. a constituit un argument serios al legiuitorului comercial francez şi român de a scoate imobilele din sfera dreptului comercial. 

- Imposibilitatea de a ridica instanţelor civile competenţa de a se ocupa de proprietate şi de drepturile reale şi de a o da în sarcina instanţelor comerciale, care nu au o specializare corespunzătoare şi în materie civilă.


- Formalităţile cerute de lege pentru vinderea-cumpărarea imobilelor, precum şi cele referitoare la constituirea garanţiilor se realizează mai greu şi necesită un timp mai îndelungat, ceea ce contravine celerităţii derulării activităţilor comerciale. 

Scoaterea imobilelor din orbita dreptului comercial a fost justificată şi din „raţiuni de ordin mai înalt, din cauza organizării noastre politice care se bazează pe ideea că între sol şi naţionalitate e o legătură ce nu fără pericol s-ar putea rupe”.


Susţinătorii concepţiei Codului comercial italian au combătut argumentele invocate de adepţii concepţiei Codului comercial francez, elaborând puncte de vedere proprii, menite să contracareze susţinerile celor dintâi.
Astfel: 

- Raţiunea protecţiei imobilelor era învechită întrucât averea mobiliară a dobândit o importanţă foarte mare, existând chiar bunuri mobile de o valoare mult mai mare decât imobilele. Asimilarea averii imobiliare cu cea mobiliară este o tendinţă care se accentuează tot mai mult în legile moderne.


Opinia potrivit căreia imobilele nu pot circula, întrucât nu pot fi remise din mână în mână, a fost combătută, arătându-se că nu imobilul circulă ci proprietatea lui.
 Imobilitatea materială nu poate fi confundată cu imobilitatea economică întrucât titlurile de proprietate pot circula cu multă uşurinţă.


- În ceea ce priveşte celeritatea afacerilor comerciale precum şi alcătuirea şi administrarea probelor în materie comercială, s-a arătat că nici una nu poate să justifice scoaterea imobilelor din sfera dreptului comercial. 

Referitor la celeritate s-a susţinut că aceasta nu este de esenţa comerţului. 

Există afaceri comerciale a căror perfectare se realizează într-o perioadă mai lungă, datorită importanţei lor. 

Pe de altă parte există afaceri imobiliare cu caracter civil, care se realizează în foarte scurt timp. Prin urmare celeritatea cu care se realizează o afacere este o chestiune de împrejurări.


În privinţa probelor, respectiv a uşurinţei în constituirea şi administrarea acestora în materie comercială, s-a susţinut că aceasta este o idee vetustă, rămasă din perioada când proprietăţii mobiliare nu i se dădea nici o importanţă, în timp ce proprietatea imobiliară era considerată foarte importantă. 

În sfârşit, s-a concluzionat că celeritatea şi siguranţa instrumentului probatoriu sunt condiţionate de natura afacerilor, iar nu de natura obiectului contractului. 
Dacă afacerea este importantă, aceasta cere un instrument probatoriu mai sigur; dacă afacerile sunt mai numeroase, acestea cer probe cât mai repede alcătuite.

Toate aceste argumente au stat la baza propunerilor privind includerea imobilelor în circuitul comercial.
Ele nu au rămas fără ecou. Noul Cod comercial Carol al II-lea, ce urma să intre în vigoare la 1 mai 1939, a stabilit prin art. 2 pct. 5 ca fiind de natură comercială „operaţiunile asupra imobilelor în scop de speculaţiune”. Această nouă reglementare a reprezentat „o importanţă deosebită faţă de necontenita dezvoltare a avuţiei imobiliare care poate forma obiect de interpunere în schimbul bunurilor”.

O condiţie esenţială pentru stabilirea naturii actului de interpunere era aceea a „speculaţiei” ce trebuie verificată în momentul perfectării operaţiunii.

Noile dispoziţii privind includerea operaţiunilor cu imobile în categoria faptelor de comerţ nu au devenit aplicabile întrucât însăşi intrarea în vigoare a Codului comercial Carol al II-lea a fost suspendată „sine die”. În aceste condiţii au redevenit aplicabile prevederile Codului comercial de la 1887, care, după cum am văzut, exclud imobilele din sfera dreptului comercial.


În practica judecătorească veche găsim totuşi şi soluţii care au calificat ca fiind comerciale anumite operaţiuni cu privire la imobile, ca de exemplu: 


- închirierea unei prăvălii de către un comerciant pentru propriul său  comerţ;


- închirierea unei întreprinderi comerciale de hotel cu toate cele ce caracterizează o asemenea întreprindere (imobil, mobile, denumirea 
hotelului etc.),  în vederea exploatării mai departe a comerţului;


- contractul de locaţiune a imobilului în care comerciantul îşi va instala stabilimentul său comercial sau o fabrică a sa;


- cumpărarea de mobile şi alte lucruri care au servit pentru mobilarea unui club şi care are în aceeaşi construcţie hotel, teatru şi restaurant.


Totuşi punctul de vedere preponderent era acela că asemenea acte sunt de natură civilă, chiar dacă au fost făcute de comercianţi în scop speculativ. 

Legiuitorul român a voit ca orice cumpărare sau închiriere de imobile să fie socotită ca act civil; această intenţie şi-a manifestat-o nu numai prin suprimarea alin. III al art. 3 din C. com. italian, care se referă la imobile ci şi prin suprimarea alin. ultim din art. 44 (45V) al aceluiaşi cod, alineat prin care se menţine, pentru cumpărările şi vânzările de imobile, chiar comerciale, rigoarea probelor din Codul civil.
 „Legiuitorul nostru, deci nu numai prin o simplă omisiune sau prin o necugetată eludare de text de la art. 3 şi-a manifestat această voinţă ci a avut o intenţie repetată în mod categoric, sistematic şi în repetate rânduri de a nu admite teoria nu numai a speculaţiei imobilelor ci şi a dovezilor ce ar stabili asemenea speculaţiuni, ca un corolar al celei dintâi. Codul comercial califică ca fapte de comerţ şi de competenţa tribunalelor comerciale numai convenţiunile, care au de obiect lucruri mobile, iar nu şi imobile; prin urmare închirierile de imobile fie chiar între comercianţi, nu sunt fapte de comerţ”.

Construirea unui imobil destinat comerţului
, închirierile şi  subînchirierile de apartamente pentru locuinţă
, cumpărările de imobile spre a le revinde în parcele
, precum şi intermedierile în închirierile de imobile
, etc. au fost calificate de instanţele de judecată, inclusiv de instanţa supremă ca fiind acte de natură civilă. 


Instanţele de judecată, în anumite cazuri, s-au abătut de la principiul potrivit căruia numai bunurile mobile pot face obiectul operaţiunilor comerciale şi au decis, după cum urmează: 


- convenţia având ca obiect vânzarea de pădure prin tăiere are caracter comercial.
 Este vorba de o convenţie având ca obiect vânzarea unui bun care prin natura lui este imobil dar devine mobil prin exploatarea lui. Aceeaşi soluţie o regăsim în practica instanţelor de judecată şi în ceea ce priveşte recoltele prinse de rădăcini.


- operaţiunile privind fondul de comerţ (din care fac parte şi imobilele) sunt fapte de comerţ. 
S-a  arătat  că atunci când imobilele vândute fac parte dintr-un fond de comerţ (vândut în totalitatea lui) vânzarea poate avea caracter comercial, dar şi în acest caz numai dacă operaţiunea efectuată în legătură cu fondul de comerţ devine şi ea comercială.


- exploatarea minieră, indiferent dacă aceasta este exercitată de proprietar sau de către un concesionar, este un act de natură civilă.
 Această soluţie s-a întemeiat pe dispoziţiile art. 1, 2, 46 alin.(2) şi art. 5 C. com., coroborate cu art. 104 alin.(1) din Legea minelor şi art. 66 din Legea consolidării petrolifere.

Dreptul de exploatare minieră era socotit ca fiind un drept real imobiliar, aşa încât operaţiunile exercitate de titularul acestui drept nu pot avea caracter comercial. Practica judecătorească a decis că operaţiunea nu va fi comercială chiar dacă cei care o efectuează au calitatea de comercianţi.

Această soluţie a fost extinsă şi în privinţa carierelor.


D.1 Poziţia doctrinei şi jurisprudenţei româneşti după decembrie 1989 în privinţa imobilelor

Am arătat că datorită unor împrejurări de ordin istoric, Codul Comercial Carol al II-lea nu a intrat în vigoare la data stabilită, respectiv la 1 mai 1939.

Punerea în aplicare a dispoziţiilor sale a fost amânată „sine die”. În aceste condiţii, prevederile vechiului cod comercial de la 1887 au continuat să fie aplicabile.

Deşi au rămas în vigoare şi în perioada regimului comunist, dispoziţiile sale nu puteau fi însă aplicate noilor raporturi juridice născute sub imperiul unei economii planificate, dirijate.

După decembrie 1989, odată cu fundamentarea şi legiferarea noilor principii ale economiei de piaţă, Codul comercial a redevenit aplicabil raporturilor juridice născute în condiţiile noilor relaţii economice. Vechile controverse asupra prevederilor sale au fost reluate, inclusiv cele referitoare la calificarea operaţiunilor având ca obiect, imobile. 

În literatura juridică majoritatea autorilor exclud în continuare operaţiunile cu imobile din categoria faptelor de comerţ. Cumpărarea-vânzarea acestora
, precum  şi  închirierea  sau concesionarea lor sunt considerate acte juridice civile.

Totuşi, s-a considerat că soluţia Codului Comercial, privind caracterul civil al vânzării-cumpărării bunurilor imobile, trebuie abandonată
 în favoarea unei concepţii moderne care şi-a găsit consacrarea în alte legislaţii.


În privinţa contractului de locaţie a gestiunii s-a apreciat ca fiind unul comercial
 întrucât în marea majoritate a cazurilor locatarul doreşte închirierea unei întreprinderi comerciale sau cel puţin închirierea unui fond de comerţ.


În jurisprudenţă au început să fie adoptate soluţii care consacră comercialitatea unor operaţiuni cu privire la imobile, ca de exemplu: 

- contractul de închiriere încheiat între două regii autonome (care au calitatea de comercianţi) având ca obiect locaţiunea unor terenuri destinate desfăşurării activităţilor comerciale este un contract comercial;


- închirierea de către o societate comercială a unui imobil cu destinaţia de birou către o societate bancară este un act de comerţ;


- contractul de locaţie a gestiunii este un contract comercial chiar şi atunci când printre bunurile închiriate se află şi imobile;


-
are caracter comercial vânzarea-cumpărarea sau închirierea bunurilor imobile, care fac parte din fondul de comerţ;


- închirierea bunurilor imobile are carcater comercial, dacă bunul este destinat unei activităţi comerciale.


Concepţia Codului Comercial privind excluderea imobilelor din domeniul dreptului comercial a început să fie revizuită şi în plan legislativ. În acest sens prin O.U.G. nr. 51 din 30 august 1997
, cu privire la leasing,  s-a produs o schimbare radicală a opticii legiuitorului comercial, care a inclus în sfera dreptului comercial şi operaţiunile cu imobile. 

Potrivit acestei noi reglementări, contractul de leasing poate avea ca obiect utilizarea unor bunuri imobile cu destinaţie comercială şi industrială achiziţionate sau construite de o societate de leasing sau utilizarea bunurilor de folosinţă îndelungată şi a imobilelor cu destinaţie de locuinţă pentru persoane fizice, cu respectarea condiţiilor privind protecţia consumatorului. 
În toate aceste situaţii leasing-ul este imobiliar, fiind supus rigorilor legislaţiei comerciale.


D.2 Concluzii privind trecerea imobilelor sub jurisdicţia comercială

Am arătat că la elaborarea Codului Comercial român din 1887 s-a folosit ca model Codul comercial italian din anul 1882, care era socotit ca fiind „opera legislativă remarcabilă prin preciziunea, claritatea şi înţelepciunea dispoziţiunilor ei, şi despre care s-a putut zice, pe drept cuvânt, că a pus Italia în primul rang între statele civilizate sub raportul legislaţiunei comerciale”.

Cu toate acestea legiuitorul român nu a îmbrăţişat concepţia legiuitorului italian privind includerea imobilelor în categoria faptelor de comerţ preferând concepţia franceză după care activităţile speculative asupra imobilelor nu constituiau acte de comerţ. 
Numai că, ulterior şi această concepţie a fost abandonată de legiuitorul francez care, prin Legea din 13 iulie 1967 privind reorganizarea şi falimentul, a trecut operaţiunile cu privire la imobile în sfera de reglementare a dreptului comercial.

De asemenea, în dreptul german, dreptul spaniol şi cel portughez, soluţia trecerii imobilelor sub jurisdicţia comercială fusese adoptată cu mult mai devreme.

Faţă de aceste reglementări, relativ noi adoptate de sisteme de drept moderne din cele mai avansate ţări ale Europei, credem că se impune o schimbare evidentă şi radicală a concepţiei legiuitorului comercial român cu privire la abordarea acestei probleme, în sensul de a trece în rândul actelor de comerţ  şi operaţiunile imobiliare speculative. 
Această schimbare de reglementare se impune cu atât mai mult cu cât cel mai important argument care a stat la baza excluderii imobilelor de sub incidenţa legii comerciale nu mai subzistă. 

Astfel, la începutul sec. al XXI-lea nu se mai poate susţine că valoarea bunurilor imobile este mai mare decât cea a bunurilor mobile şi ca atare se impune protejarea legislativă a imobilelor. Valoarea economică nu mai este determinată de caracterul mobil sau imobil al bunului cum s-a apreciat la data elaborării şi adoptării Codului Comercial. Există o multitudine de operaţiuni comerciale mobiliare al căror obiect este de o valoare cu mult peste cel al operaţiunilor imobiliare. 
Prin urmare, în contextul actual al activităţilor comerciale, distincţia între valorile mobiliare şi cele imobiliare, cu consecinţe asupra legii aplicabile nu-şi mai găseşte raţiunea.

De aceea apreciem a fi necesară intervenţia legiuitorului în sensul de a include în categoria actelor de comerţ şi operaţiunile speculative asupra imobilelor. 

III. ASPECTE PARTICULARE ALE VÂNZĂRII–CUMPĂRĂRII COMERCIALE

A. Cumpărarea pentru consumul propriu


Potrivit art. 5, teza I din Codul comercial, nu se consideră fapte de comerţ cumpărarea de produse sau de mărfuri ce s-ar face pentru uzul sau consumaţia cumpărătorului ori a familiei sale. De asemenea, potrivit tezei finale a aceluiaşi articol, nici revânzarea acestor lucruri şi nici vânzarea productelor pe care proprietarul sau cultivatorul le are după pământul său sau cel cultivat de dânsul nu sunt fapte de comerţ.


Prin urmare, cumpărarea de produse sau de mărfuri ce s-ar face pentru uzul sau consumaţia cumpărătorului ori a familiei sale nu este faptă de comerţ. 


Ce se întâmplă dacă aceste produse sunt revândute ulterior? Această vânzare dobândeşte sau nu caracter comercial? 

Legiuitorul a soluţionat această problemă stabilind că nici revinderea acestor lucruri nu poate fi considerată faptă de comerţ.

Pronunţându-se în acest fel, s-a avut în vedere ipoteza în care intenţia de revânzare a bunurilor cumpărate a intervenit ulterior momentului cumpărării, iar nu concomitent cu acest moment, reluând astfel dispoziţia existentă în art. 3 C. com.

În situaţia în care intenţia de revânzare exista la momentul cumpărării este evident că operaţiunea de vindere ulterioară a produselor cumpărate este supusă jurisdicţiei comerciale, fiind faptă de comerţ. 


În practică, sunt frecvente situaţiile în care este greu de perceput dacă intenţia de revânzare a existat la momentul cumpărării sau ulterior.
Intenţia reală a cumpărătorului poate fi dedusă dintr-o serie de împrejurări cum ar fi: cantitatea de produse cumpărată, raportată la nevoile de consum proprii; perioada de timp parcursă între momentul cumpărării şi cel al revânzării; profesia şi preocuparea principală a cumpărătorului etc.


Dispoziţia legală referitoare la vânzarea propriilor sale produse de către agricultor, face obiectul unei examinări speciale. 


B. Comercialitatea vânzării nu este influenţată de faptul că obiectul vânzării este monopolizat şi nici de calitatea persoanei care săvârşeşte actul 


Dacă bunurile care fac obiectul cumpărării sunt vândute de persoane care nu îndeplinesc condiţiile legale pentru a vinde aceste produse (spre exemplu nu deţin autorizaţiile prevăzute de lege, în acest sens), comercialitatea nu este afectată. Prin urmare şi cei care vând produse monopolizate, deşi nu îndeplinesc cerinţele legii, devin comercianţi.


Comercianţi devin şi aceia care, deşi sunt incompatibili cu îndeplinirea unor activităţi comerciale, săvârşesc asemenea activităţi.


Normele legale care interzic acestor categorii de persoane să săvârşească  acte de comerţ nu împiedică dobândirea caracterului comercial al actului săvârşit, dacă sunt îndeplinite cerinţele legii privind comercialitatea acestuia. Aceste norme nu declară nule operaţiunile comerciale efectuate, în cel mai rău caz ele prevăd sancţiuni de ordin disciplinar împotriva celor care încalcă interdicţia legală.

� În doctrina dreptului comercial există opinii potrivit cărora nu există contracte comerciale. Un anumit contract este civil sau comercial în funcţie de ceea ce persoanele doresc sau intenţionează să îndeplinească prin înţelegerea contractuală. (A se vedea: G. Ripert, R. Roblot, P. Delebecque, M. Germain - Traité  de droit commercial, tome 2, Effets de commerce. Banque et Bourse. Contrats commerciaux. Procedures collectives, 16e  edition, pag. 354, Librairie Generale de Droit et de Jurisprudence, E. J. A., Paris 2000.)


� A se vedea: V. Dumitrescu - Drept comercial, vol. II, curs litografiat, Edit. Al. Th. Doicescu, Bucureşti, 1926, pag. 52.


� Codul Civil, prin Titlul V, intitulat „Despre vinderi” instituie norme juridice de reglementare atât pentru vânzare cât şi pentru cumpărare.


� A se vedea: V. Dumitrescu - op. cit, pag. 53.


� A se vedea: I. L. Georgescu - Drept comercial român. Edit. All Beck, 2002, vol. II, pag. 123.


� Idem, pag. 126


�A se vedea: D. Clocotici şi Gh. Gheorghiu - Delimitarea actelor de drept civil faţă de actele juridice cu caracter comercial, în „Revista de Drept Comercial” nr. 6/1998, pag. 43.


� A se vedea:  St. Cărpenaru - Drept comercial român, Edit. Universul Juridic, Bucureşti, ed. a VI-a,  2007, pag. 447.


� A se vedea: C.C. Arion - Elemente de drept comercial, Edit. Librăriei Socec & Co., Societate anonimă, Bucureşti, 1920, pag. 51.


� A se vedea: M. Hacman - Drept comercial comparat, Edit. Curierul judiciar, 1930, vol.I, pag. 376.


� A se vedea:  St. Cărpenaru - op. cit., pag. 39.


� A se vedea: C.C. Arion - op. cit., pag. 51.


� A se vedea: I.N. Finţescu - op. cit., vol. I, pag. 41.


� A se vedea:  St. Cărpenaru - op. cit., pag. 38-39.


� A se vedea:  I.N. Finţescu - op. cit., pag. 43.


� A se vedea: C.C. Arion - op. cit.,  pag. 61-62.


� A se vedea:  St. Cărpenaru - op. cit., pag. 41.


�A se vedea: dec. nr.183 din 27 aprilie 1939 în „Pandectele Române”, 1940, III, 26; În acelaşi sens, cas. S.U., dec. nr.14 din 19 octombrie 1940, în „Pandectele Române” 1941, III, 12.


�A se vedea: I.L. Georgescu - op. cit., pag. 187; Gh. Papu - Despre excluderea imobilelor din domeniul dreptului comun, în „Revista de Drept Comercial” nr. 2/1998, pag. 70.


� A se vedea: G. Horsmans - Cours de droit comercial - generalités tome I, année 1990-1991, Université Catolique de Lourvain - Faculte de droit, pag. 155, citat de Gh.Papu - op. cit., pag. 70.


� A se vedea: M. Djuvara - Teoria generală a dreptului (Enciclopedia juridică). Drept raţional, izvoare şi dreptul pozitiv, Edit. All, Bucureşti, 1995, pag. 199.


� A se vedea:  C.C. Arion - op. cit., pag. 53.


� A se vedea: I.L. Georgescu - op. cit., pag. 187; C.C. Arion - op.cit., pag. 53.


� A se vedea: V. Gr. Iamandi - Lecţiuni asupra dreptului comercial. Actele de comerţ, fascicula I, Tip. I.C. Aberman, Iaşi, 1939, pag. 66.


� S-a afirmat că de multe ori „Calitatea de proprietar se poate uşor schimba de la o persoană la alta, şi cu cea mai mare înlesnire, titlul de proprietate trece dintr-o mână în alta. Nu e vorba să se ia maşina sau casa şi să se strămute de la o persoană la alta, se ia numai titlul de proprietate şi se remite aceluia care a dobândit acel imobil şi acest titlu, ca şi acela care reprezintă orice drept de creanţă se transmite cu o deplină înlesnire” ( A se vedea: C.C. Arion - op. cit., pag. 54 ).


� A se vedea: C. Petrescu - Ercea - Curs de drept comercial, vol. I, ed. a III-a, Cluj, 1948, pag. 36.


� A se vedea:  C.C. Arion - op. cit., pag. 54.


� Idem, pag. 55.


� A se vedea: P. I. Demetrescu, I.L. Georgescu - Codul comercial Carol al II-lea. Comentariu, Edit. Cartea Românească, 1933, pag.14


� Cas. S.U., dec. nr. 3/1934 - în Codul comercial adnotat, Ministerul Justiţiei, 1944, pag. 11.


� Cas. S.U., dec. nr. 14/19 oct. 1938 - în Codul comercial adnotat - Ministerul Justiţiei, 1944, pag. 11.


� A se vedea: C.Ap. Bucureşti, III, 24 iunie 1897, Curier judiciar, 97, pag. 220, în  E. Antonescu - Codul comercial adnotat cu jurisprudenţă, doctrină română şi străină, Tipgrafia Tiparul Românesc, 1925, ed. a II-a, vol. I, pag. 123; 


� A se vedea:  C. Ap. Galaţi, SI 6, 19 ianuarie1900,  în E. Antonescu - op. cit., pag. 127-128.


� A se vedea: C. Ap. Galaţi, I, 28, 15 nov.1888, în E. Ionescu - op. cit., pag. 107.


� A se vedea:  C. Ap. Bucureşti, S.I.l, 20 noiembrie 1935, în „Pandectele Române”, 1936, II, 27.


� A se vedea:  Trib. Com. Ilfov, nr. 319 din 18 februarie1893 (cond.) în E. Antonescu - op. cit., pag. 108.


� A se vedea:  Cas. I, 23 februarie 1890, în E. Antonescu - op. cit., pag. 135-136.


� A se vedea:  Cas. I, nr.289 din 22 iunie 1891, în E. Antonescu - Idem.


�A se vedea: Ap. Bucureşti  III, 78 din 30 martie 1889 - în Codul comercial adnotat, Ministerul Justiţiei, pag. 11, cas. I, 15 sept.1925, în „Pandectele Săpt.” 1925, 548.


� A se vedea: Trib. Olt, 20 octombrie 1910, în I. L. Georgescu - op. cit., pag. 189.


� A se vedea: Curtea de Casaţie în Secţii Unite, dec. nr.183/1939, în Practica juridică în materie comercială, Edit. Lumina Lex, 1993, vol. I, pag. 227.


� A se vedea: C.Ap. Iaşi, nr. 26 din 19 decembrie1898, în E. Antonescu - op. cit., pag.153.


�  A se vedea: I.L. Georgescu - op. cit., pag. 188.


�  Ibidem.


� A se vedea:  C. Ap. Iaşi,  nr.26, 19 dec.nr. 1898, în E. Antonescu - Codul comercial adnotat cu jurisprudenţă, doctrină română şi străină, Tipgrafia Tiparul Românesc, 1925, ed. a II-a, vol. I, pag. 152-154.


� A se vedea: I.L. Georgescu - op. cit., pag. 186-187; R. I. Motica - Izvoarele obligaţiilor civile, Edit. Alma Mater Timisensis Mirton, 2001, pag. 21; I. Turcu - Teoria şi practica dreptului comercial român, Edit. Lumina Lex, 1998, vol. I, pag. 58-59; St. Cărpenaru - op. cit., pag. 39  şi  Faptele  de  comerţ  în  dreptul  comercial român, în „Dreptul” nr.10-11/1991, pag. 6; D. Chirică - Regimul juridic al închirierii suprafeţelor locative cu altă destinaţie decât aceea de locuinţă, în „Dreptul” nr. 4/1993, pag.33; S. David - Contractul de închiriere şi contractul de locaţie a gestiunii, în „Dreptul” nr.10-11/1991, pag. 32-41; D. Clocotici - Actele şi faptele de comerţ, în „Dreptul” nr. 7/1995, pag. 24.


� A se vedea: Fr. Deak - Contracte civile şi asigurări, vol. II, Edit. Actami 1995, pag. 137-155; D. Chirică - Contracte civile speciale, Edit. Lumina Lex, 1997, pag. 199-205.


� A se vedea:  St. Cărpenaru - op. cit., pag. 39 - 40; R.I. Motica -  op. cit., pag. 20-21.


� În dreptul francez după 160 de ani de la adoptarea Codului Comercial francez, prin Legea din 13 iulie 1967 privind reorganizarea şi falimentul s-au socotit acte de comerţ, pe lângă „toate cumpărările de bunuri mobile pentru a se revinde fie în natură, fie după ce se vor fi prelucrat şi toate cumpărările de bunuri imobile în vederea revânzării”.


� A se vedea: D. Clocotici, Gh. Gheorghiu - Contractul de locaţie a gestiunii în contextul legislaţiei privatizării, în „Revista de Drept Comercial” nr. 6/1994, pag. 36.


�  A se vedea:  S. David - op. cit., pag. 37,  nota 24  şi  „Revista de Drept Comercial”  nr. 6/1994, pag. 36.


�  A se vedea: Trib. Covasna, dec. civ .nr. 32A din 9 februarie1995 - în „Dreptul” nr. 8/1995, pag. 84.


� A se vedea: C. Ap. Cluj., dec. nr.1 din 4 ianuarie 1994, la care face trimitere G. Papu - în „Revista de Drept Comercial” nr. 2/1998, pag.77.


� A se vedea: C.S.J., Secţia com., dec. nr.822/30 mai 1996 - în Buletinul jurisprudenţei anul 1996, Edit. Proema S.R.L., Baia Mare, 1997, pag. 225.


� A se vedea: Î.C.C.J., s. com., dec. nr.1673/2006, în Revista Română de Drept nr.2/2007, pag.154.


� A se vedea: Î.C.C.J. , s. com., dec. nr.1712/2006, în Revista Română de Drept nr.2/2007, pag.88.


�  Publicată în Monitorul Oficial, Partea I, nr. 224 din 30 august 1997.


� Leasingul nu poate fi confundat cu închirierea imobiliară. Aceasta din urmă este o operaţiune pur speculativă spre deosebire de leasing care a fost conceput ca un important instrument de creditare.


Leasingul se deosebeşte de închirierea unui imobil şi prin promisiunea unilaterală a locatorului de a vinde imobilul închiriat, la expirarea contractului ( A se vedea în acest sens G. Papu - op. cit., pag.  84).


� A se vedea: Raportul Ministrului Justiţiei către Rege nr. 4234 din 15 aprilie 1887, pentru promulgarea noului cod de comerţ, votat anterior de corpurile legiuitoare, în St. Ionescu, L. Preutescu - op. cit., pag. IV


�  A se vedea:  I.L. Georgescu - op. cit., pag. 203.


�  A se vedea: Cas. III, 28 martie 1939,  în „Revista de Drept Comercial”, 1939, pag. 719.


� De exemplu,  exercitarea profesiei de avocat este incompatibilă cu exercitarea nemijlocită a faptelor materiale de comerţ (art.14 lit. c din Legea nr. 51/1995). Încălcarea acestei interdicţii poate atrage răspunderea disciplinară, în condiţiile art. 70 din legea organică a profesiei de avocat. 
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