Ipsa se virtus satis ostendit*

1, Virtutea se recomandd ea insdsi indeajuns” (Sallustius, De bello Iugurthino, 85, 31), apud E. Munteanu et alii, op.
cit., p. 132.



CONTROVERSE PRIVIND FONDUL DE COMERT

Irina-Catrinel Arhip
Alina-Neli Nica

In cele ce urmeaza vom pune in discutie vanzarea-cumpdrarea comerciald a bunurilor
mobile, reglementate de art. 3 alin. 1 si 2 C. com. romén, cu incidente asupra fondului de comert,
respectand cele sapte trepte ale metodologiei scolii dreptului organic.

PRIMUM DIVIDAM

In primul rand, vom analiza textul juridic prin lectura, prezentarea integrala a textului si
summa, rezumatul lui.

Lectura: Art. 3 C. com. roman precizeaza actele juridice, faptele juridice si operatiunile pe
care legea le declard ca fapte de comert. Astfel, sunt considerate fapte de comert, potrivit alin. 1,
,Cumpardturile de producte sau marfuri spre a se revinde, fie in naturd, fie dupd ce se vor fi
lucrat sau pus in lucru, ori numai spre a se inchiria; asemenea si cumpdrarea spre a se revinde de
obligatiuni ale statului sau alte titluri de credit circuland in comert”. De asemenea, conform alin.
al 2-lea, sunt fapte de comert vanzarile de produse, vanzarile si inchirierile de marfuri, in natura
sau lucrate, si vanzarile de obligatiuni ale Statului sau de alte titluri de credit circuland in comert,
cand vor fi fost cumpdrate cu scop de revanzare sau inchiriere.

Summa: Potrivit C. com. roman cumpdrarea si vanzarea comerciald pot avea ca obiect
numai bunuri mobile: productele, marfurile, obligatiunile statului si alte titluri de credit.
Asa cum rezulta din dispozitiile art. 3 pct. 1 i 2 C. com., cumpararea este facutd in scop

de revanzare sau inchiriere, iar vanzarea este precedatd de o cumpdrare facutd in scop de
revanzare.

SECUNDUM PONAM CASUM

In al doilea rand, vom incepe cercetarea propriu-zisi prin imaginarea unor situatii
punctuale, care sa lege abstractia textului de realitatea conflictuald juridica.

In practica judiciara apar din ce in ce mai frecvent cazuri, precum cele pe care le vom
expune ulterior, ceea ce determind numeroase probleme in ceea ce priveste solutionarea lor,
intrucat de multe ori unele operatiuni comerciale fie asupra imobilelor, fie asupra fondului de
comert, sunt considerate de naturd civild. Astfel:

A) Persoana fizicd X, care cumpadrd sau inchiriaza un imobil de la un proprietar Y, in vederea
desfasurdrii ulterioare a unei activitdti comerciale (de exemplu vanzarea in acest spatiu, cu
destinatie de magazin, a unor produse de imbradcaminte), savarseste o fapta de natura comerciala
sau civila? O situatie similara existd si in cazul in care X ar construi un imobil cu aceeasi ratiune a
desfasurarii ulterioare a unei activitati comerciale.

B) O anumita regie autonoma incheie un contract de locatie de gestiune avand ca obiect o
cladire, cu o societate comerciald. Aceasta din urma nu si-a onorat obligatia de plata a chiriei o
anumita perioadd de timp, ceea ce a determinat introducerea unei actiuni in justitie de catre



reclamantd prin care solicitd rezilierea contractului, evacuarea din spatiul inchiriat cat si
obligarea la plata costului restant al locatiei. In aceastd spetd, litigiul are natura civild sau
comerciald si care va fi instanta competenta a-1 solutiona: judecatoria sau tribunalul??

C) De asemenea, achizitionarea unui fond de comert compus din firma, emblema, clienteld
precum si locul, toate constructiile, plantatiile unei fabrici de cherestea aflata in stare de faliment,
tranzactia asupra imobilelor apartinand acestui fond de comert, are caracter civil sau comercial?

TERTIUM, HISTORIA REGULAE EXPLORABO

In aceastd a treia etapa vom cerceta evolutia istoricd a regulei de drept, urmand axa
verticald a analizei comparativiste.

Pozitia doctrinei romane vechi

In literatura de specialitate mai veche era unanima parerea potrivit cireia operatiunile
asupra imobilelor nu sunt comerciales.

Codul Caragea* s-a aplicat in Tara Romaneascd incepand cu 1818 si el recunoaste
vanzarea-cumpadrarea in sens comercial doar a bunurilor mobile, reglementand-o pe cea asupra
imobilelor ca avand caracter civil. Astfel, printr-o circulara din 1847, se prevedea ca ,La
cumpardri si vanzari de fire comertiald, nu poate avea nici un loc dispozitiile pravilei civile, care
recunosc vanzarea de lucruri nemiscatoare”>.

Art. 262 din Codul comercial in vigoare in Transilvania (Legea ungarda XXXVII din 1875)
si art. 275 din Codul comercial ce se aplica in Bucovina stipulau in mod expres faptul ca
operatiunile asupra imobilelor nu pot fi comerciale. Comercialistii din Vechiul Regat au preluat
justificarea acestei solutii din doctrina franceza.

Referitor la Codul comercial roman din 1887, in vigoare si astdzi, legiuitorul roman de la
1887 a dorit sd excludd tranzactiile cu imobile din sfera de aplicare a dreptului comercial,
urmand modelul C. com. francez. Dacd n-ar fi dorit acest lucru, ar fi reprodus prevederile C.
com. italian ce i-a servit drept model. Solutia se impunea deci pe calea interpretarii istorice. S-a
afirmat cd ,legiuitorul nostru a facut-o din consideratiuni de un ordin mai inalt, din cauza
organizdrii noastre politice care se bazeazd pe ideea cd intre sol si nationalitate e o legaturd ce nu
fara pericol s-ar putea rupe”®.

Legea aplicabili industriei miniere

Industria minjerd era scoasd de sub regimul legii comerciale. Aceastd solutie s-a impus
prin coroborarea unor texte din C. com. (art. 12, 46 alin. 2, 5) si art. 104 alin. 1 din Legea minelor
din 1898, art. 66 din Legea consolidarii petrolifere’. Dreptul de explorare minierd era socotit ca
este un drept real mobiliar indiferent daca era exercitat personal de proprietar sau de cdtre un
concesionar. Jurisprudenta a dedus cd operatiunea nu va putea fi comerciala nici datoritd calitatii
de comercianti a subiectilor, solutie extinsd si in privinta carierelors.

Au existat si solutii contrare justificate de argumentul conform cdruia ,,scopul principal al
concesiunii unei mine nu este nici transferarea dreptului asupra minei care este incorporatd
solului si nici transferarea posesiei asupra minei, aceasta nefiind decat o consecintd necesara

2 Jurisprudentd in Revista de drept comercial, nr. 12/1998, p. 122-123.

3 Jon Luca Georgescu, Drept comercial romdn, vol. I, Ed. Socec & co. Bucuresti, 1974, p. 206, 208.

* Legiuirea Caragea, Editie criticd, Ed. Academiei Republicii Populare Romane, 1955, p. 211.

5 Buletinul Oficial, nr. 14 din 19 februarie 1847, p. 55.

¢ V.Gr. lamandi, Lectiuni asupra dreptului comercial — actele de comert, fascicula I, Tip. 1.C. Aberman, lasi, 1939, p. 66.
7 Stelian Ionescu, Laurentiu Preutescu, Codul comercial adnotat cu jurisprudenta romdnd la zi, Monitorul Oficial,
Imprimeria Nationald, Bucuresti, p. 12.

8 Jon Luca Georgescu, Drept comercial roman, vol. I, Ed. Socec & cd., Bucuresti, 1974, p. 210.



pentru exploatarea dreptului de concesiune, ci de a transfera in patrimoniul concesionarului
dreptul de proprietate asupra minereului din mind, mobil prin anticipatie”. Dobandind un bun
mobil spre a-1 revinde, in stare naturald sau prelucrat, concesionarul savarseste prin insusi actul
de concesiune un act unilateral obiectiv de comert in sensul art. 3 pct. 1 din cod, de la care isi
imprumutd calitatea de comerciant.

Construirea de imobile pentru a fi revandute era consideratd comerciald, chiar atunci
cand proprietarul terenului era cel ce fdcea aceastd operatiune. Aceastd solutie se intemeia pe
faptul ca se cumpara materiale ce sunt revandute sub formd imobiliard (potrivit art. 3 alin. 1, 2 C.
com.)?, dar si pe temeiul cd se intrunesc elementele intreprinderii de constructii.

Legea din 1 aprilie 1906 a pus pentru prima data in discutie in art. 47 referitor la taxele de
inregistrare citre fisc fondurile de comert, considerate ca universalitate de fapt prevazand in
acelasi timp si modul cum vor fi evaluate fondurile de comert. De asemenea, din punct de
vedere fiscal s-a mai ocupat de fondul de comert si un Decret-lege din 1920.

Codul comercial Carol al 1l-lea

Codul comercial Carol al II-lea a cdrui intrare in vigoare a fost suspendata sine die, a
reglementat in art. 2 pct. 5 ca fiind comerciale , operatiunile asupra imobilelor in scop de
speculatiune”.

In raportul Consiliului Legislativ aceastd prevedere era justificatd de ,necontenita
dezvoltare a avutiei imobiliare, care poate forma obiect de interpunere in schimbul bunurilor”10.

Conditia esentiald pentru stabilirea naturii actului era aceea a speculatiei ce trebuia
verificatd la momentul incheierii operatiunii. Datorita acestei prevederi dobandeau caracter
comercial nu numai cumpadrarile-vanzarile, ci si actele de locatiune a imobilelor.

Conditiile istorice au facut ca acest C. com. sd nu intre in vigoare. A continuat sa fie in
vigoare vechiul Cod din 1887. In perioada comunisti ce a urmat, acesta rimane in vigoare, fiind
insd inaplicabil noilor relatii economico-sociale.

Pozitia comercialistd contemporand

Nefiind abrogat expres, dupa decembrie 1989, Codul comercial roméan de la 1887,
redevine aplicabil raporturilor juridice specifice economiei de piatd. Controversele asupra
prevederilor sale au revenit in actualitate, calificarea operatiunilor cu imobile fiind una din aceste
controverse.

Pe de altd parte, nici C. com. si nici Legea 31/1990 privind societdtile comerciale nu
definesc institutia fondului de comert. O simpld evocare a sa este facutd in art. 861 C. com., text
aflat in materia falimentului. In mod practic textele citate consacra o existentd formala a acestei
institutii, desi expresii ca ,fond de comert” sau ,vanzarea unui fond de comert” erau locutiuni
cunoscute in limbajul comun de specialitate.

De asemenea, in literatura de specialitate sunt excluse in continuare dintre faptele de
comert cumpdrarea-vanzarea imobilelor, inchirierea sau concesionarea imobilelor,
considerandu-se cd aceste operatiuni au un caracter civil. Totusi, reglementarea C. com. este
consideratd vetustd si ar trebui abandonata in favoarea unei conceptii moderne.!!

QUARTUM COMPARABO

9 Eftimie Antonescu, Codul comercial adnotat cu jurisprudenta, doctrina romand si strdind, vol. 1, ed. a Il-a, Ed. Tiparul
romanesc, Bucuresti, 1925, p. 133-134.

10 Paul I. Demetrescu, I.L. Georgescu, Codul comercial Carol al 1I-lea, Ed. Cartea roméaneascd, Bucuresti, 1974, p. 11.
1t George Papu, Despre excuderea imobilelor din domeniul dreptului commercial, in Revista de drept comercial, nr. 7-
8/1998, p. 77.



In al patrulea rand, pe axa orizontald a operei de comparare vom cuprinde in cadrul
analizei prospectiv-exploratorii referinte la textele similare sau cu obiect asemdndtor din alte
coduri comerciale si legislatia contemporana.

In dreptul roman nu se recunostea existenta unor norme comerciale speciale, astfel
dreptul comercial era integrat in dreptul civil. Jurisconsultii romani s-au preocupat putin de
fondul de comert deoarece in acele timpuri fondul de comert nu avea o existentd distinctd, ci
constituia un accesoriu al imobilului in care proprietarul exercita un comert, fie personal, fie prin
sclavi si emancipati?.

In evul mediu se intensifici dezvoltarea comertului maritim, fapt care determina aparitia
unui drept cutumiar. Juristii din aceastd perioada istoricd, foloseau mecanismul contractelor si
cel al obligatiilor, in intelegerea anumitor institutii de drept comercial.

Dupad prabusirea Imperiului Roman, concomitent cu aparitia statelor cetdti italiene se
poate vorbi si de o dezvoltare a comertului terestru, proces care impune crearea unui sistem
propriu de reguli de drept in care-si afld originea multe din institutiile comerciale moderne cum
ar fi: bancile, societdtile comerciale, falimentul.

De asemenea o importantd deosebitd in formarea dreptului comercial o are dezvoltarea
schimburilor prin intermediul iarmaroacelor, unde tranzactiile si executarea acestora erau
reglementate de reguli speciale caracterizate prin celeritatea procedurilor.

Gruparea comerciantilor si a meseriasilor din aceeasi ramurd de activitate sub
conducerea consulului, care avea putere legislativd, a determinat adunarea normelor emise de
acesta pentru rezolvarea litigiilor in statute, care ulterior odatd cu progresul economic si evolutia
politica, au fost inlocuite cu dreptul scris. Acesta spre deosebire de dreptul cutumiar, care avea
aplicabilitate numai asupra unor zone geografice restranse, va avea incidenta asupra intregului
teritoriu al unei tdri, astfel apar zorii unei noi epoci, epoca moderna.

Inovatia legiuitorului italian de la 1882

In Italia, datorita evolutiei politice, apare un alt C. com. care va fi adoptat in anul 1882,
cod ce va sta la baza inspiratiei in elaborarea C. com. roman din 1887.

C. com. italian a fost primul cod comercial european ce a reglementat in art. 3 la pct. 3 ca
»atti di commercio” - ,,cumpararea si revanzarea de bunuri imobile cdnd sunt facute in scop de
speculatie comerciald” 3.

Ratiunea acestui text a fost, prin acordarea caracterului comercial si acestor intreprinderi,
sd protejeze in primul rdnd economia nationald impotriva crizelor si in special impotriva
falimentelor?4.

Aceasta dispozitie legald, mentinuta si de noul C. civ. din 1942, cod care reglementeaza si
raporturile juridice comerciale, renuntandu-se, astfel, la autonomia dreptului comercial, nu
schimbd cu nimic organizarea proprietdtii imobiliare, a formelor si a publicitatii cumpararilor-
vanzadrilor si nu avea nici o consecintd asupra prescriptiei achizitive!s.

In raportul Mancini (asupra Proiectului de C. com.) 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; existd si dispozitii putin diferite ce
guverneazd Instrdinarea navelor, inregistrarea si transcrierea contractului la care se
raporteaza”1¢, aceasta neavand 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 sad existe in momentul incheierii

12 Constantin Stoeanovici, Drept comercial comparat, Ed. Tip ,,Curierul Judiciar, Bucuresti, 1924, p. 168.

13 Cesare Vivante, Traité de droit commercial, traducere din limba italiana dupa ed. 1907-1909 de A. Wahl, p. 151.

14 Jbidem; de asemenea, art. 44 din Codul din 1882 prevedea c4, in ce priveste proba cu martori, de cate ori este
vorba de imobile trebuie a se raporta la regulile cuprinse in C. civ. (cf. E. Antonescu op. cit., p. 110).

15 Cesare Vivante, op. cit., p. 152.

16 Jbidem, p. 153.



contractului si trebuie sa fie recunoscuta de cdtre ambii contractanti. Elementele ce conduc la
invederarea intentiei speculative ar fi: pretul, situatia imobilului, destinatia sa, momentul
operatiunii, importanta sa, conexitatea sa cu alte afaceri de acelasi fel. Acestea creeaza aparenta
scopului speculativ pe care judecdtorul il va aprecia de la caz la caz'?, raportul Mancini precizand
cd, prin operatiune trebuie sa se realizeze beneficiul unei adevarate si notorii speculatii
comerciale.

Ar avea acest caracter actele de locatiune facute cu intentia si de proportia unei speculatii,
de exemplu: inchirierea unor camere calatorilor, inchirierea prin care se incepe o speculatie
comerciald, cum este inchirierea unui teatru, a unui atelier, a unui magazin.

Jurisprudenta italiand a considerat cd inchirierea si ocuparea de imobile, chiar cand
intervine intre necomercianti e act de comert, cand s-a facut in scop de speculatiels; tot astfel este
consideratd si cumpdrarea unui imobil fara intentia de speculatie, dar pentru a infiinta in el o
intreprindere!®; cumpdrarea unui teren pentru a cladi pe el un edificiu pentru a inchiria locuinte,
pravalii sau magazine?. In schimb, este act civil cumpararea si inchirierea daci cea mai mare
parte a imobilului este destinat locuirii?!.

Codul Comercial Francez

Franta a fost prima tara in care a fost legiferat comertul. Incepand cu edictul lui Carol al
IX-lea dat in anul 1563 - prin care s-au creat jurisdictiile consulare - continudnd cu ordonantele
lui Ludovic al XIV-lea din 1673 - privind comertul terestru si cele din 1683 - privind comertul pe
mare - cunoscute sub denumirea de Ordonantele lui Colbert - opera de legiferare culmineaza cu
adoptarea in anul 1807, in timpul lui Napoleon, a C. com. francez.

Acest cod a fost preluat si de alte tari dezvoltate din punct de vedere economic la acea
vreme ca Italia, Spania, Olanda, Anglia, conferindu-i acestuia o recunoastere valorica prin
universalizare.

Se pare ca in Franta, primul text care remarca terminologic ,,fondul de comert” apare abia
prin secolul al XVI-lea, prin cunoscutele , oficii”- ,les offices”. Aceste oficii constau in drepturile
acordate de rege unor persoane de a exercita o profesiune sau o meserie determinatd. De
asemenea, in acele timpuri se mai gadsea ideea de fond de comert in expresia ,fond de boutique”,
care cuprindea marfurile si ustensilele servind la o exploatare comerciala.

Incepand din 1807, anul aparitiei Codului de comert, si indeosebi cu aparitia Legii din 17
martie 1909, ,fondul de comert” dobandeste repere legislative substantiale, pand atunci aceasta
notiune fiind evocata numai prin legile cu caracter fiscal, un exemplu in acest sens constituindu-1
Legea din 26 februarie 1872.

in dreptul francez, din 1967, vanzarea-cumpdrarea bunurilor imobile este consideratd act
de comert, pozitie mentinuta si in reglementarea actuala.

In Germania, inci din anul 1900, este in vigoare atat Codul civil cat si Codul comercial,
acesta din urmd fiind fundamentat pe conceptia subiectivd asupra dreptului comercial.
Legiuitorul german are aceeasi conceptie, expusd in C. com. german, ca cel roman in ceea ce
priveste excluderea operatiunilor asupra imobilelor ca fiind fapte de comert.

In Anglia si in SUA sistemul juridic este total diferit de cel european, prin caracterul sdu
cutumiar, regulile din common-law aplicaAndu-se atat comerciantilor cat si necomerciantilor.

17 Ibidem.

18 C.A. Venetia, 17 iulie 1896 in E. Antonescu, op. cit., p. 92.

19 C.A. Torino, 18 aprilie 1916 in E. Antonescu, op. cit., p. 7, 135.

20 C.A. Milano, 23 februarie 1916 in E. Antonescu, op. cit., p. 135.

21 C.A. Torino, 8 aprilie 1895, in Cesare Vivante, op. cit., in nota 37, p. 153.



Au existat controverse asupra fondului de comert, astfel incat doctrinarii italieni si
germani au elaborat unele teorii pentru a clarifica urmaétoarele aspecte: a) daca fondul de comert
constituie o pluralitate de elemente lipsite de individualitate sau b) daca fondul de comert
constituie un subiect de drept afectat la o exploatare comerciala sau industriald sau c) daca
imobilele fondului de comert pot fi considerate ca mobile spre a putea forma obiectul unor acte
de comert. Acest ultim aspect a fost supus discutiei spre a se stabili dacd, pentru fondul de
comert se mentine excluderea traditionald conform cdreia bunurile imobile nu pot face obiectul
unor acte de comertsau operatii comerciale.

Concluziile la care s-a ajuns precizeazd cd fondul de comert este un organ autonom
deoarece intre patrimoniul patronului si fond nu existd nici o confuzie, fiecare fiind un subiect
propriu. Autorii germani nu sunt de acord cu recunoasterea unei personalitdti juridice, dar
considera ca prin afectatiune fondul are o valoare proprie, constituind un patrimoniu de afectatie.

In opinia unor autori latini (italieni, francezi, romani) fondul de comert este universalitate
de fapt a cdrei bunuri desi reunite isi conserva totusi individualitatea.

Datoritd acestei importante particularitati, fondul de comert este un bun mobil
incorporal. Consecinta acestei definitii permite a se face operatii comerciale asupra bunurilor
imobile prin derogare de la regula conform careia numai bunurile mobile fac obiectul operatiilor
comerciale, supuse regimului juridic al art. 3 din C. com. Operatiunile ficute chiar de
comercianti asupra bunurilor imobile vor fi astfel supuse regimului juridic al legii comerciale.

QUINTUM COLLIGAM

In al cincilea rand vom incerca sa cercetdim regula de drept supusa discutiei prin analiza
gramaticald a textului, prin contextualizare din perspectiva pluridisciplinara si prin descoperirea
sensurilor normei.

Littera: Potrivit art. 3 pct. 1 si 2 C. com., cumpdrarea-vanzarea comerciald poate avea ca
obiect numai bunurile mobile: productele, marfurile si obligatiunile statului si titlurile de credit
care circuld in comert.

Astfel, notiunea de producte desemneaza in dreptul comercial, produsele naturale ale
pamantului, care se obtin prin culturd sau exploatare directd (de exemplu, cerealele, legumele,
lemnele etc.), precum si produsele animalelor (de exemplu, laptele, lana etc.). Asadar, notiunea
de producte folositd in dreptul comercial este mai larga decat cea din dreptul civil; ea se apropie
de notiunea de fructe naturale, folosita in dreptul civil.

Marfurile sunt produsele realizate din activitatea de productie, destinate schimbului (de
exemplu, autoturismele, mobilierul etc.).

Notiunea de obligatiuni ale statului la care face referire art. 3 pct. 1 si 2 reprezinta titluri de
credit emise de catre stat. Titlurile de credit sunt inscrisuri in baza cdrora titularii lor au calitatea
s& exercite drepturile specificate in cuprinsul lor. Intrucat aceste titluri incorporeaza anumite
drepturi, ele pot fi obiectul dreptului de proprietate si al unor operatiuni juridice, intre care si
cumpdrarea si vanzarea.

Fondul de comert este caracterizat ca fiind o universalitate de bunuri mobiliare, imobiliare,
drepturi patrimoniale, corporale sau incorporale, avand valoare economicd, functionald, datd de
cdtre subiectul dreptului comercial, in scopul exercitdrii profesiei sale.

In ceea ce priveste caracterul juridic al fondului de comert, una din legile productiei de
bunuri considera ca orice activitate productiva se realizeaza prin instrumentele specifice actiunii
pe care o intreprinde. Tot astfel, exercitarea comertului implicd la randul sdu folosirea unor
bunuri adecvate pentru realizarea scopului sdu. Fondul comercial, care cuprinde bunuri



corporale st drepturi incorporale, se constituie astfel ca un organism economic?2. Toate bunurile
care ajutd la formarea fondului sunt impreunate intr-un singur organism economic.

Sub acest aspect fondul de comert imprumuta unele caractere ale , universalitatii”. Va fi
greu insd de sustinut cd patrimoniul acesta compus din cele mai variate bunuri, este un
patrimoniu universal. Si aceasta va fi greu de sustinut mai ales datorita principiului , unitatii
patrimoniului” exprimat sub sintagma cd fiecare persoand are un patrimoniu si fiecare
patrimoniu apartine unei persoane.

Ca stare de fapt, organismul economic denumit ,fondul de comert”, este o creatie a
titularului iar intre bunurile care il compun nu este instalati o coeziune fizica, titularul putand in
orice moment desprinde si dispune de unul din aceste elemente.

Sub acest aspect se poate vorbi de o universalitate, dar aceasta nu poate fi decat o
universalitate de fapt (universitas facti), iar nu o universalitate juridica (universitas juris).

Fondul de comert este alcdtuit din bunuri corporale precum: clddirea (sau cladirile)
afectate exercitdrii comertului; bunurile mobile prin natura lor sau prin destinatie; marfurile
existente si cele contractate. De asemenea, mai fac parte din fondul de comert numele comercial,
firma, emblema, marca de fabricd, brevetul de inventii, clientela, vadul comercial sau contractul
de inchiriere.

Contextualizare

Sensul social

In epoca veche desi exista proprietatea, abia cand a luat nastere si un masurator de valori
stabil si recunoscut de toata lumea, a fost datd si a doua conditie esentiald pentru nasterea
comertului. Banii, chiar din primele inceputuri, manifesta puterea lor aproape magica de a crea si
de a mentine raporturile mai strdnse intre oameni. Numai cu ajutorul lor se naste si se
consolideaza o noud notiune mai intai de ordin economic, social, mai apoi de ordin de drept,
averea, care la randul ei e conditie pentru altd notiune sociala, puterea. Astfel, aceasta dorinta de
a poseda si de a dobandi o avere si prin ea de a-si crea o situatie superioara in mediul social in
care trdieste, pare a fi cel mai puternic dacd nu singurul stimulent care l-a indemnat pe om in
toate timpurile de a se folosi de toate imprejurdrile sau, lipsind acestea, sd le creeze pentru a-si
asigura aceasta situatie cu ajutorul unei averi, stransd mai ales prin operatiuni comerciale.
Dorinta aceasta a creat un nou si foarte puternic curent social, luxul, care sub cele mai variate
forme stapanea si continud sa stapaneasca toate straturile sociale.

Sensul psihologic

Legat indisolubil sau raportat la cel social se poate sustine ca banii au fost considerati in
toate vremurile un mijloc de a-si crea o situatie materiald si astfel o situatie sociala mai buna. Din
dorinta aceasta rezultd alta de a realiza un castig din operatiunile si lucrdrile de tot felul,
singurele in madsura de a asigura conditii de trai. Astfel, orice om doreste sad-si imbunatateasca si
sa-si infrumuseteze traiul. Din punct de vedere psihologic, aceastd dorintd pare a fi inndscuta firii
omenesti, observandu-se cd este atat de puternicd incat de la primele popoare se manifestd prin
nazuinta de a se pune numaidecat in posesia bunului dorit, ndzuinta care prea adesea ia forma
unei pofte patimase de a dobandi acest bun cu orice risc, fie si cu mijloace de viclenie sau forta
brutala.

Sensul politic

Avand in vedere extraordinara importantd a comertului, statul, considerat un important
factor economic, trebuie sd ia toate masurile sub forma unor dispozitii legale exprese in ceea ce
priveste activitatea comerciald, pentru a garanta astfel o dezvoltare sandtoasd a comertului.

22 Cesare Vivante, op. cit., p. 136.



Totodatd, din ratiuni de protectie a comerciantilor impotriva unor eventuale falimente a
activitatii lor cat si diminuarea litigiilor de naturd comerciald, care apar frecvent in practica, noile
realitdti economice si sociale impun schimbarea normelor juridice comerciale existente cu unele
concrete, exprese. Astfel, s-ar asigura o eficientd extraordinarad a operatiunilor comerciale, atat
cele interne, cat si internationale, noul cadru comunitar economic impunand-o aproape
imperativ prin construirea Pietei Unice Europene pe baza unei largi libertdti de a contracta,
aspectatd sub forma liberei circulatii a persoanelor, a bunurilor, a capitalurilor si a serviciilor. De
aceea se impun reglementdri exprese si nu deduse pe cale de interpretare a tuturor faptelor,
actelor si operatiunilor de ordin comercial, eliminandu-se astfel ingerintele anumitor dispozitii
civile.

Sensul economic

Comertul mijloceste circulatia bunurilor indiferent daca acestea se gasesc in starea lor
originald sau daca au fost prelucrate sau fabricate. Aceasta functie de mijlocire este una istorica
deoarece comertul reguleaza aceasta circulatie, silind atat productia cat si consumul sa se supuna
normelor stabilite de el in scopul normalizarii intregii vieti omenesti.

Delimitarea bunurilor mobile de cele imobile sub aspect comercial se poate realiza si
printr-o delimitare valoricd a acestora. Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel
mai probabil convenit de cumpadrdtorii si vanzatorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru
cumpadrare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, la o anumita datd, in conformitate cu o anumita definitie a valorii.

De asemenea, o distinctie importanta care trebuie facutd in activitatea de evaluare este
diferenta intre valoare si pret. Diferenta intre pret si valoare este data de motivatiile vanzatorului
si cumpardatorului, de raportul de forte de pe piatd, precum si de unele criterii subiective.

Astfel, corectitudinea unui raport de evaluare se probeaza in piatd, atunci cand valoarea
estimatd este acceptatd de parti, bunurile fie imobile, fie mobile au capacitatea de a genera profit,
cunoasterea tendintelor pietei, utilitatea bunurilor care determind intensitatea dorintei de a vinde
sau cumpadra, fie pentru uz personal, fie in scop de speculatie.

Sensul teologico-filosofic

Chiar dacd profitul duce la stabilitatea economica in epoca noastrd, valorile morale vechi
sunt abandonate in favoarea unora moderne, omul cdutdnd a se depasi pe sine insusi. Astfel,
oricate sacrificii si riscuri ar implica dobandirea unei averi, chiar si prin operatiuni comerciale,
omul contemporan pierde din vedere cd fiinta sa este perisabild, intreaga sa existenta si toata
agoniseala fiind supuse zaddrniciei (vanitas vanitatum et omnia vanitas). Asadar, omul modern,
uitd postulatul divin ca fiinta umana in viata sa chtoniand trebuie sa se pregateasca pentru
Mantuire. El trebuie sa se imbogdteasca sufleteste prin sdavarsirea de putine pacate si a cat mai
multor fapte bune, deoarece aceastd avere ii va rezerva sau nu un loc in impardtia cerurilor si nu
luxul material agonisit pe acest pamant.

Sensul obscur

Comerciantul dobandeste bunul numai cu scopul de a-1 supune stapanirii sale tranzitorii,
dorind sd opereze un céstig banesc cat se poate de mare din trecerea bunului la altd persoana.
Pentru ca aceasta ratiune a comerciantului sa subziste, este necesar ca pentru o desfasurare
normald a activitdtii comerciale, toti comerciantii care si-au asumat obligatii, in baza raporturilor
juridice la care participa, si le execute in conformitate cu contractele incheiate. In privinta
executdrii obligatiilor o importantd deosebita o are executarea celor care au ca obiect plata unor
sume de bani (pretul marfurilor, lucrdrilor, serviciilor, rambursarea imprumuturilor).
Neachitarea la scadentd a sumelor de bani datorate de catre debitor il pune pe creditor in situatia
de a fi lipsit de mijloacele necesare reludrii ciclului de productie. Avand in vedere cd, cel mai
adesea, produsele, lucrarile si serviciile se realizeaza cu bani imprumutati, creditorul nu va putea



restitui bancii creditele primite. Prin urmare, neexecutarea obligatiilor banesti la scadenta
produce consecinte negative in lant, nu doar asupra creditorului, ci si fatd de alti comercianti cu
care creditorul se afla in raporturi juridice si mai mult asupra salariatilor comerciantului. Se
ridicd astfel problema, descoperind in acelasi timp si sensul obscur, de ce se dovedeste in aceste
raporturi comerciale, reaua-credintd a unor comercianti sau persoane in aceste raporturi
comerciale, impiedicand pe un altul sa aiba o dezvoltare armonioasa a activitatii sale comerciale,
aducand-o in stare de dificultate si chiar de faliment, culpa nefiindu-i imputabild. Ce importanta
mai are dacd bunurile care se vand prin adjudecare sunt mobile sau imobile sau dacd vanzarea
are caracter comercial sau civil? Noile realitdti economice au dus la crearea unui raport invers
proportional cu valorile morale vechi, astfel incat primeaza egoismul uman prin asigurarea unei
stari de bine individuale si nu a intregii comunitdti cum se practica in timpurile mai vechi.

SEXTUM OPPONAM ET QUAESTIO

In al saselea rand, vom cerceta contraargumentele aduse dispozitiilor inscrise in art. 3
alin. 1 si 2 C. com., prin metoda dialectica a tezei, antitezei si sintezei.

Teza - pro auctoritas: Operatiunile cu privire la imobile (vanzare-cumpdrare, inchiriere,
concesiune, leasing) au o naturd esentialmente civild, pornind de la urmatoarele premise.

La data adoptarii C. com., bunurile imobile reprezentau principalul element patrimonial,
avand o valoare mare relativ la bunurile mobile (accesorii ale imobilelor in cadrul masei
patrimoniale); s-a considerat cd, lasand operatiunile cu privire la imobile exclusiv sub incidenta
reglementdrilor civile, care reprezintd reglementdri cu caracter de protectie si care instituie unele
formalitdti solemne necesare valabilitdtii sau opozabilitdtii transferului, se realizeaza o mai buna
protectie a celor tentati de transfer si un avertisment asupra caracterului grav al acestuia.

C. com. roman nu a preluat si textul art. 1 alin. 3 C. com. italian conform cdruia
operatiunile speculative cu privire la imobile sunt comerciale, ceea ce inseamnd cd legiuitorul
roman a dorit sa excluda de sub incidenta dreptului comercial operatiunile cu privire la imobile.

Art. 3 pct. 1si 2 C. com. se referd numai la bunuri mobile; per a contrario, reglementarea
comerciald nu are in vedere operatiunile imobiliare.

In mod traditional vanzarea-cumpararea bunurilor imobile, dupa legislatia noastra, nu
este act de comert, chiar daca ar fi fost facutd cu intentia de vindere sau inchiriere, si cd in
consecintd, operatiunile imobiliare nu pot forma obiectul de activitate al unei societdti
comerciale, acesta fiind de domeniul societtii civile.

Asadar, dispozitiile art. 3 alin. 1 si 2 C. com. refuza calificarea comerciald a actelor
juridice care opereaza transmiterea unor bunuri imobile, asemenea operatiuni fiind, potrivit legii,
de naturd eminamente civild; fondul de comert analizdndu-se ca o universalitate de natura
mobiliard, s-ar ajunge la consecinte juridice incompatibile cu regimul imobilelor, ele neputand fi
tratate ca accesorii ale masei mobiliare, ca efect al regulilor care guverneaza circuitul bunurilor
mobile, ar deveni posibild transmiterea, odatd cu fondul de comert, a imobilelor aferente, fara a
se respecta conditiile instituite prin norme legale imperative referitoare la dobandirea acestor
bunuri?.

Antiteza - contra auctoritas:  In opinia noastrd, legea nu exclude nici expres, nici
implicit, operatiunile imobiliare de sub incidenta reglementdrii comerciale, consideram ca
imobilele pot face obiectul fie al vanzarii-cumpadrarii, inchirierii, concesiunii, leasingului si
totodata ele fac parte din fondul de comert.

In sprijinul acestei viziuni aducem urmétoarele argumente.

% Ovidiu Capatana, Evolutia dreptului comercial, in Revista Dreptul, nr. 9-12/1990, p. 23-24.



In primul rand, existd bunuri mobile care au o valoare mult mai mare decat imobilele (ex. nave,
aeronave); protectia prin reglementarea civild poate fi necesard in ceea ce-i priveste pe
necomercianti, nu si in ce-i priveste pe comercianti, care sunt profesionisti; formalitdtile solemne
ce insotesc transferul imobilelor se pdstreazd, indiferent daca operatiunile respective sunt
considerate civile sau comerciale, intrucat conditiile de forma si de fond necesare pentru
valabilitatea unui act juridic de drept privat nu depind de aceastd calificare (dreptul comercial se
completeaza cu dreptul civil acolo unde nu exista dispozitii exprese derogatorii conform art. 1
alin. 1 C. com.). Intr-adevir, fie ci este calificatd civild sau comerciald, o vanzare de terenuri este
valabild doar daca este facuta in formad autentica notariald, iar o vanzare de imobile (terenuri sau
constructii) este opozabild tertilor doar dacd s-au efectuat formalitatile de publicitate imobiliara.
Desi, dupd cum am observat pentru circuitul civil al bunurilor imobile existd reguli imperative
speciale, putem conchide cd, prin simpla apartenentd a acestor bunuri la fondul de comert astfel
de reguli referitoare la transmitere, formalitdtile de publicitate imobiliara cat si a taxelor fiscale,
nu sunt eludate.

De asemenea, nepreluarea textului din Codul italian poate sd insemne si cd intentia
legiuitorului roman a fost alta: sd nu restrangd incidenta reglementdrii comerciale numai la
operatiunile speculative asupra imobilelor ca in legislatia italiand sau cea franceza, ci sa o extinda
asupra oricdrui fel de operatiuni efectuatd cu intentia de revanzare sau reinchiriere si la cadrul
comertului unui comerciant. Astfel, art. 3 C. com. nu insiruie elementele fondului de comert, ci
mentioneaza exemplificativ - categoric nu exhaustiv, asa incat, eventual si-ar putea gasi locul si
operatiunile privitoare la imobile ca fapte de comert. Tot referitor la fondul de comert, pare
paradoxal ca intr-o universalitate de naturd ,mobiliard” sa fie cuprinse si imobile. Totusi putem
considera cd este o constructie artificiald si fortatd, o contradictio in terminis, si o abatere de la
principiul, considerat aproape sacrosanct, prevazut de art. 461 C. civ. care dispune ca: , Toate
bunurile sunt mobile sau imobile”. Fondul de comert, ca universalitate de naturd mobiliard, este
constituit astfel prin vointa titularului acestuia, nefiind o universalitate juridica. Nici o dispozitie
legald nu indicd expres natura juridicd a fondului de comert, avand ca reper categoriile
traditionale de bunuri, el putand avea o alta natura decat bunurile care il alcdtuiesc, intrucat este
o universalitate compozita de bunuri, distinctd si autonoma?+.

Nu in ultimul rand, clasificarea bunurilor in cele doud categorii nu poate fi considerata
atat de transanta precum pare, din moment ce exista mobile prin anticipatie, tocmai prin vointa
partilor, si imobile prin destinatie. Acestea din urmad sunt definite in C. civ. art. 468 alin. 1 ca fiind
,obiectele ce proprietarul unui fond a pus pe el, pentru serviciul si exploatarea acestui fond”.
Asadar, imobilele prin destinatie sunt, prin natura lor, bunuri mobile, insa data fiind destinatia
lor, stabilita de proprietar, legea le declara imobile. Este de retinut ca pentru a fi in prezenta unui
imobil prin destinatie, trebuie indeplinite doua conditii si anume: pe de o parte sa existe un
raport de accesorialitate (adica de afectare), fizicd sau volitionald (in sensul cd acest raport este
stabilit printr-o legdaturda materiald, fie printr-o legdturd intelectuald), intre bunul mobil si
imobilul prin natura lui la care serveste, iar, pe de altd parte, ambele bunuri sa aiba acelasi
proprietar®. Desi art. 468 C. civ. nu enumerd si obiectele afectate exploatdrii comerciale a unui
imobil, consideram ca intrucéat legea nu distinge intre diferitele feluri de servicii si exploatdri,
regulile art. 468 C. civ. pot fi extinse si la exploatarea comerciala?°.

Sinteza - dicta sive concordia discordantium sive conjunctio opositorum: Interpretarea per a
contrario este ambivalenta si poate genera incertitudine. Acest argument de interpretare se
intemeiaza pe legea logica a tertului exclus (tertio non datur), respectiv, ca o problema, in datele

2 Jon Deleanu, Fondul de comert - consideratii generale, in Revista Dreptul, nr. 4/2001, p. 77-78.

% Gabriel Boroi, Drept civil. Partea generald. Persoanele, ed. a Il-a revazutd si adaugitd, Ed. All Beck, Bucuresti, 2002,
p-73.

2 Constantin Hamangiu, Codul civil adnotat, vol. I, Ed. All Beck, Bucuresti, 1999, p. 583.



sale esentiale are doar doua solutii, o a treia fiind exclusa. Dacd in C. com. operatiunile imobiliare
nu sunt calificate expres ca fiind comerciale atunci ele nu pot fi calificate decat civile? Raspunsul
este negativ, intrucat art. 4 C. com. calificd drept comerciale orice obligatiuni ale comerciantilor
rezultate din exercitiul comertului lor, operatiunile imobiliare putand intra cel putin implicit, sub
incidenta acestui text. Pe de altad parte, concluzia rationamentului per a contrario poate fi dubla: fie
excludere, fie permisiune. Cind legea nu interzice expres, atunci inseamni cd permite.

SEPTIMUM QUERAM, BROCARDUM ET DE LEGE FERENDA

In al saptelea rand, vom cerceta justificarea dreptului sanctionat, prin expunerea
argumentelor si exceptiilor pe care acest principiu le comportd, pentru a face in final observatii
cu privire la liniile generale si brocardurile principiului si propunerea de lege ferenda.

Jurisprudenta a admis caracterul comercial al vanzarii sau inchirierii bunurilor imobile
care fac parte dintr-un fond de comert.

Curtea Suprema de Justitie in compunerea de 7 judecdtori a exprimat in acest sens si
punctul sdu de vedere?’, conform careia operatiile comerciale facute asupra unor imobile care fac
parte din fondul de comert sunt operatiuni supuse regimului juridic al dreptului comercial.

Mai mult decat atat, schimbarea opticii pe plan legislativ, include leasing-ul imobiliar
printre actele de comert.

Astfel, cea mai importantd reglementare legald, care include operatiunile cu imobile in
domeniul dreptului comercial este O.G. nr. 51 din 30 august 199728 cu privire la leasing.

Contractul comercial de leasing poate avea ca obiect, utilizarea unor bunuri imobile cu
destinatie comerciald si industriald achizitionate sau construite de o societate de leasing sau
utilizarea bunurilor de folosintd indelungatd si a imobilelor cu destinatie de locuintd pentru
persoane fizice cu respectarea conditiilor privind protectia consumatorului. In aceste situatii
leasing-ul este imobiliar si se poate confunda in practica cu inchirierea propriu-zisa de imobile, cu
consecinta acordarii caracterului comercial si acesteia din urma.

Pentru a evita aceastd confuzie, mentiondam cad acest contract de leasing, prin esenta
comercial se deosebeste de inchirierea de drept comun in primul rand prin faptul ca acesta a fost
conceput ca un instrument de creditare si nu doar ca o pura speculatie cum este inchirierea.

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

Dar partile pot conveni ca, la expirarea duratei pentru care contractul a fost incheiat,
locatarul sd opteze intre a cumpdra bunul, a-1 reinchiria sau pur si simplu se poate prevedea ca
respectivul contract inceteaza.

Datorita acestor trei posibilitdti, poate apdrea in practicd urmdtoarea situatie: o societate
de leasing imobiliar, la solicitarea viitorului locatar, cumpdrd imobilul dorit de acesta si i-l
inchiriaza acestuia cu posibilitatea de a-1 reinchiria la expirarea duratei contractului, fara a exista
o promisiune unilaterald de vanzare. Care va fi natura contractului incheiat intre parti? Carei legi
ii va fi supus contractul de cumpdrare-vanzare incheiat intre furnizor si societatea de leasing?

Opindm cé in aceastd situatie nu se incheie un contract de locatiune cu locatarul, ci un
contract de leasing. Absenta promisiunii unilaterale de vanzare, specifica leasing-ului operational,
nu transformd contractul din unul de leasing intr-unul de inchiriere propriu-zisa.

Intr-o asemenea situatie, trebuie insd sa se stabileascd, de catre instanta daca respectivul

27 CSJ., dec.nr.10/1994, in B.J. 1994.

28 Publicatd in M. Of. nr. 224 din 30 august 1997, republicatd in M. Of. nr. 9 din 12/01/2000.

2 Valentin M. lonescu, Aspecte generale privind leasing-ul — cadrul de reglementare, aplicatii, in Revista de drept
comercial, nr. 9/1996, p. 59-73.



contract a reprezentat un instrument de creditare (si atunci va fi leasing) sau nu.

Suntem de pdrere cd primul contract din ,triunghiul” leasing-ului (cel de cumpdrare-
vanzare) va fi unul civil, pentru cd legea comerciald (O.G. 51/19971) este aplicabild doar
contractului propriu-zis de leasing (cel dintre locator si locatar) si nu intregii operatiuni ce
cuprinde si cumpdrarea-vanzarea.

Ar fi, desigur, utild o consacrare legislativd a solutiei includerii anumitor operatiuni
imobiliare printre faptele de comert. Totusi, solutia includerii printre faptele de comert a
inchirierii unui imobil in scopul exercitarii comertului poate fi admisd chiar in cadrul
dispozitiilor legale existente prin interpretarea lor in lumina realitdtilor sociale si economice
actuale. Tn nici o dispozitie a sa, C. com. nu exclude in terminis operatiunile imobiliare din sfera
faptelor de comert. Enumerarea faptelor de comert din art. 3 C. com. are caracter enuntiativ, iar
sfera lor a evoluat spre o continua extindere. Excluderea operatiunilor imobiliare dintre faptele
de comert este opera interpretativd a vechii doctrine si jurisprudente, de altfel, asa cum s-a ardtat,
concordantd cu realitdtile social-economice ale epocii. Realitdtile economice si sociale actuale sunt
insd profund diferite, astfel ca vechea interpretare nu mai poate subzista.

Propunerea de lege ferenda

Absenta unui text legal, care sa excluda in mod imperativ operatiunile cu imobile din
orbita dreptului comercial, poate duce la concluzia ca acestea sunt guvernate si de legea
comerciald.

Desi incd se considerd cd aceastd excludere este o creatie a doctrinei si jurisprudentei,
neintemeiatd legal, tributare ideii seculare potrivit cdreia imobilele sunt de resortul exclusiv al
legii civile, ne-am propus ca acest studiu, prin metoda hermeneuticii organice, sd combatd
aceastd teza. In contextul dezvoltirii continue a comertului, aceastd excludere nu este o solutie
beneficd. Legiuitorul nostru incepe sia o contrazicd prin Ordonanta nr. 51/1997, privind
operatiunile de leasing si societdtile de leasing.

Pentru a include imobilele in domeniul dreptului comercial trebuie realizate unele
modificari ale dispozitillor C. com. roman, reglementandu-se in mod expres vanzarea-
cumpadrarea de imobile. Astfel, distinctia intre valorile mobiliare si cele imobiliare, avand
repercusiuni asupra legii aplicabile, nu se mai justificd. Valoarea economicd nu mai este
determinata de caracterul mobil sau imobil al bunului, asa cum s-a apreciat in 1887. Aceasta
ratiune nu mai existd. Existd insd o multitudine de operatiuni asupra imobilelor ce trebuie
reglementate de legea comerciald, asa cum o fac legislatiile europene moderne.

Realitétile social-economice au evoluat in directia cresterii importantei bunurilor mobile
mai ales in dreptul comercial. Creantele, drepturile de proprietate industriald, valorile mobiliare,
fondul de comert constituie, de reguld, elementele esentiale ale patrimoniului comerciantilor,
persoane fizice sau juridice. Pe de alta parte, nimic nu se opune ca si in tranzactiile imobiliare
comerciale sd se mentind masurile de protectie prevdzute de legea civild (forma scrisd,
publicitatea contractului, probele etc.). Aceastd evolutie s-a reflectat in legislatia comerciald
franceza mai noud prin includerea printre actele de comert a cumpardrii de imobile in scopul
revanzarii lor (art. 632-633 C. com. astfel cum au fost completate in 1967 si 1970).

De asemenea, noua doctrind comerciald romaneasca tinde, in general, spre includerea
unor operatiuni imobiliare in sfera faptelor de comert0.

Se impune o reglementare expresd, pentru a uniformiza deciziile din jurisprudenta care
se orienteazd spre aceasta solutie a admiterii cd imobilele pot face obiectul unor operatiuni
comerciale. Astfel, s-a statuat cd , inchirierea sediului de cdtre o societate bancara este un fapt de
comert in virtutea principiului accesoriului care are drept scop de a face posibil comertul pe care

30 Stanciu D. Carpenaru, Drept comercial romin, ed. a II-a, Ed. All Beck, Bucuresti, 1998, p. 44 si 55; lon Turcu,
Teoria si practica dreptului comercial romdn, Ed. Lumina Lex, Bucuresti, 1998, vol. I, p. 152-154.



il desfasoara in spirit de castig”3!. In acelasi sens, Curtea Suprema de Justitie, Sectia Comerciala,
prin decizia nr. 4129 din 18.11.1999%2, a statuat cd o actiune de evacuare a paratei din spatiul
comercial al reclamantei este supusd, in temeiul art. 4 si 56 din C. com., legii comerciale, motiv
pentru care competenta de solutionare revine tribunalului. De asemenea, jurisprudenta admite
calitatea de universitas factis a fondului de comert, astfel incat raportul de interferenta dintre
regimul comercial al fondului si regimul de drept comun al imobilelor ce-i sunt inglobate, va
impune, in cazul unor acte de dispozitie asupra fondului in intregime sau asupra imobilelor din
fond, aplicarea in baza art. 1 din C. com., a regulilor de transmisiune imobiliara prevadzute de
dreptul comun, fara ca prin aceasta, comercialitatea actelor de dispozitie sa fie pierduta.

Nu in ultimul rand, armonizarea legislatiei roméne comerciale cu cea europeand se
impune avand in vedere modelul legislatiilor actuale in materie care reglementeaza expres
operatiunile comerciale asupra imobilelor in Franta, Italia. Proxima integrare europeand a
Romaniei implicd adaptarea la cadrul legislativ unitar existent in ceea ce priveste comertul intern
si cel international.

Dacad de lege lata excluderea are un suport, propunem, de lege ferenda, ca si operatiunile
speculative asupra imobilelor sa fie incluse printre faptele obiective de comert si totodata
elementele - bunuri imobile ale fondului de comert.

31 C.A. Cluj, sect. civ. si de cont. adm., dec. nr. 1 din 4.01.1994, in Ion Turcu, op. cit., p. 169 - 172.
32 Revista Juridica nr. 7/2000, p. 283.
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