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Capitolul al Vlli-lea.
Contractul de intermediere
in reglementarea Codului civil

§ 1. Sediul materiei

390. Contractul de intermediere!" este reglementat prin art. 2096-2102
C. civ.

in completarea textelor de lege care reglementeaza expres contractul
de intermediere, in temeiul art. 1167 C. civ., se aplica dispozitiile forméand
teoria generald a obligatiilor?.

§ 2. Aspecte de drept tranzitoriu referitoare la contractul de
intermediere

391. Contractul de intermediere nu a cunoscut o reglementare
anterior noului Cod civil. Pe plan international, prin intermediul Camerei
Internationale de Comert din Paris, au fost sistematizate uzantele dez-
voltate de profesionisti in aceasta materie. Astfel, a fost elaborat un
model de contract de intermediere ocazionald® — ICC Model Occasional
Intermediary Contract— Publicatia ICC nr. 619/1999 (inlocuit de Publicatia
ICC nr. 769 E — 2015). in prezent, contractul a devenit un contract
reglementat legal. Denumirea ,contract de intermediere” corespunde

01 Cu privire la contractul de intermediere, a se vedea S1.D. CARPENARU, Tratat
de drept comercial roméan, ed. a 6-a actualizata, Ed. Universul Juridic, Bucuresti,
2019, p. 563-565; V. Nemes, Drept comercial, ed. a 3-a revizuita si adaugita,
Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2018, p. 353-359; FL.A. MoTiu, Contractul de intermediere
in noul Cod civil, in C.J. nr. 10/2011, p. 526-528; L. SAuLeanu, Contractul de
intermediere in Codul civil (Legea nr. 287/2009), in Dreptul nr. 6/2012, p. 39-48;
A.-T. STANescu, Contracte profesionale speciale in reglementarea noului Cod
civil, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2015, p. 178-188.

(2 Cu privire la teoria generald a obligatiilor, a se vedea C. StATescu, C. Birsan,
Drept civil. Teoria generala a obligatiilor, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2008.

31 A se vedea D.-AL. SiTARY, $.-AL. STANESCU, Dreptul comertului international.
Tratat. Partea speciald, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2017, p. 279 si urm.
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tendintei actuale a practiciil. Contractul a fost desemnat, in literatura
de specialitate, si prin sintagma ,contract de curtaj"?.

392. Cu privire la contractele de intermediere incheiate anterior
intrarii in vigoare a Codului civil®, potrivit art. 102 alin. (1) din Legea
nr. 71/2011, acestea sunt supuse dispozitiilor legii in vigoare la data
incheierii in tot ceea ce priveste incheierea, interpretarea, efectele,
executarea gi incetarea contractelor. in consecintd, contractele de
intermediere/curtaj incheiate anterior intrarii in vigoare a Codului civil
sunt guvernate de normele juridice forméand teoria generala a obligatiilor.

§ 3. Calificarea unui contract drept contract de intermediere

3.1. Definitia contractului de intermediere

393. Potrivit art. 2096 C. civ., intermedierea este contractul prin care
intermediarul se obliga fata de client sa il pund in legéatura cu un tert, in
vederea incheierii unui contract. Intermediarul nu este prepusul pértilor
intermediate si este independent faté de acestea in executarea obligatiilor
sale.

3.2. Obiectul contractului de intermediere

394. Privind definitia contractului de intermediere prin prisma
art. 1225 C. civ.1, obiectul acestui contract este operatiunea juridica de
intermediere. Pentru a fi in prezenta operatiunii juridice de intermediere,

[ Literatura de specialitate a sesizat faptul ca denumirea ,contract de
intermediere” poate sa creeze confuzii, ,intermedierea” fiind un termen generic
folosit deopotriva pentru mandatul cu si fara reprezentare si varietétile acestuia. A
fost propusa denumirea ,contract de mijlocire” — a se vedea S1.D. CARPENARU,
Tratat de drept comercial roméan, ed. a 6-a actualizata, Ed. Universul Juridic,
Bucuresti, 2019, p. 563.

1 A se vedea O. CAPATINA, B. STEFANESCU, Tratat de dreptul comertului
international. Partea speciald, Ed. Academiei R.S.R., Bucuresti, 1978, p. 145
si urm.; L. SAuLeanu, A. CaLoTA, Contractul de curtaj, in R.D.C. nr. 7-8/1999,
p. 210-216.

B Cu privire la aspectele de drept tranzitoriu, a se vedea M. NicoLag, Contributii
la studiul conflictului de legi in timp in materie civila (in lumina noului Cod civil),
Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2013.

4 Potrivit art. 1225 alin. (1) C. civ., obiectul contractului este operatiunea
juridica pe care partile au convenit-o.
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trebuie sa fie indeplinite doua categorii de conditii. O prima categorie
vizeazd obiectul acordului de vointa (asupra a ceea ce convin partile),
iar a doua categorie vizeaza persoanele a caror vointa este exprimatéa
(caracteristici ale acestora).

in ceea ce priveste prima categorie, partile trebuie sa ajunga la un
acord de vointa cu privire la asumarea de catre una dintre ele a obligatiei
de identificare a unor terte persoane gi punerea lor in legatura cu cealalta
parte a contractului de intermediere in vederea incheierii unui contract
determinat. Asa cum s-a aratat in literatura de specialitate, demersurile
ce fac obiectul contractului de intermediere sunt acte materiale!".

inceeace priveste cea de-a doua categorie de conditii, potrivit art. 2096
C. civ., partea care se obliga sa identifice terte persoane si sa le puna
in legatura cu cocontractantul sau trebuie sa fie independenta prin
raportare la partile intermediate. Aceasta se traduce prin absenta
relatiilor de subordonare fata de partile intermediate (cocontractantul
sau din contractul de intermediere, denumit client, si tertul interesat de
incheierea de contracte cu clientul).

in concluzie, in masura in care un acord de vointa intruneste cumulativ
caracteristicile operatiunii juridice a contractului de intermediere, atunci
a fost incheiat un astfel de contract.

§ 4. Partile contractului de intermediere

395. Potrivit art. 2096 C. civ., partile contractului de intermediere sunt
denumite client si intermediar.

396. Clientul este persoana care este interesata de identificarea
unor potentiali parteneri de afaceri, dar nu doreste sa realizeze acest
lucru personal.

Codul civil nu impune nicio conditie speciala pentru client, situatie care
conduce spre concluzia ca acesta poate fi un profesionist sau nu. Privind

[ Aceasta trasatura constituie o deosebire prin raportare la celelalte contracte
alcatuind notiunea generica de ,intermediere” (contractele de mandat cu sau
fara reprezentare si varietatile lor). Acestea din urma presupun o interpunere in
formarea raportului juridic. A se vedea, in acest sens, St1.D. CARPENARU, Tratat
de drept comercial roméan, ed. a 6-a actualizata, Ed. Universul Juridic, Bucuresti,
2019, p. 564; A.M. Mateescu, Comentariu cu privire la contractul de intermediere,
in Noul Cod civil. Comentarii, doctrind si jurisprudenté, vol. lll, Ed. Hamangiu,
Bucuresti, 2012, p. 471.
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totusi din perspectiva aplicarii practice a contractului de intermediere,
ca regula, clientul este un profesionist!'.

397. Intermediarul este persoana care isi asuma obligatia de a
identifica terti interesati de incheierea anumitor contracte si de a-i pune
in legatura cu clientul interesat, la randul sau, de incheierea acelorasi
contracte. Codul civil nuimpune, ih mod direct, o conditie speciald pentru
intermediar, in sensul ca trebuie sa actioneze cu titlu profesional. in
concluzie, acesta poate fi un profesionist sau nu. Privind totusi din
perspectiva aplicarii practice a contractului de intermediere, ca regula,
intermediarul este un profesionist!?.

§ 5. Incheierea contractului de intermediere

398. incheierea contractului de intermediere presupune realizarea
unui acord de vointa intre dou& parti care doresc sa dea nastere intre
ele drepturilor si obligatiilor care configureaza operatiunea juridica de
intermediere.

399. La momentul incheierii contractului trebuie respectate conditiile de
validitate (de fond si de forma), conditiile referitoare la proba contractului
si cele referitoare la asigurarea opozabilitatii fata de terti.

5.1. Conditiile de validitate in materia contractului de intermediere

400. Potrivitart. 1179 C. civ., conditiile esentiale pentru validitatea unui
contract sunt. capacitatea de a contracta, consimtamantul partilor,
obiectul si cauza. in anumite situatii’®l, la aceste conditii se adauga si
conditii de forma.

401. Cu privire la capacitate, nu sunt reglementate, direct, aspecte
particulare in subdiviziunea Codului civil destinata contractului de inter-
mediere.

07 A.M. MaTeescu, Comentariu cu privire la contractul de intermediere, in Noul
Cod civil. Comentarii, doctrina si jurisprudenta, vol. lll, Ed. Hamangiu, Bucuresti,
2012, p. 471.

I A.M. MaTeescu, Comentariu cu privire la contractul de intermediere, in Noul
Cod civil. Comentarii, doctrina si jurisprudenta, vol. lll, Ed. Hamangiu, Bucuresti,
2012, p. 471.

B Potrivit art. 1178 C. civ., contractul se incheie prin simplul acord de vointe al
partilor daca legea nu impune o anumita formalitate pentru incheierea sa valabila.
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402. Cu privire la consimtamaént, din subdiviziunea Codului civil
destinata contractului de intermediere rezulta faptul ca oferta si acceptarea
trebuie sa vizezell operatiunea de intermediere?.

403. Cu privire la obiect®, din subdiviziunea Codului civil destinata
contractului de intermediere rezulta faptul ca acesta este reprezentat de
operatiunea juridica de intermediere'.

404. Cu privire la cauza®, din subdiviziunea Codului civil destinata
contractului de intermediere rezulta faptul ca aceasta este reprezentata,
pentru client, de dorinta de a gési persoane interesate de incheierea unui/
unor act(e) juridic(e), fara a participa insa personal la acest proces, iar
pentru intermediar, de dorinta de a castiga o suma de bani.

405. Cu privire la conditiile de forma, subdiviziunea Codului civil
destinata contractului de intermediere nu reglementeaza regula existentei
unor conditii de forma ad validitatem.

[ Cu privire la oferta si acceptare, A.A. Moise, Comentariu cu privire la art. 1196
C. civ., in FL.-A. Baias, E. CHeLARU, R. ConsTanTINovicl, |. Macovel (coord.), Noul
Cod civil. Comentariu pe articole, ed. a 2-a revazuta si adaugita, Ed. C.H. Beck,
Bucuresti, 2014, p. 1328-1329. A se vedea si T.V. RapuLescu, Comentariu cu
privire la art. 1196 C. civ., in Noul Cod civil. Comentarii, doctrind si jurisprudenta,
vol. Il, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2012, p. 439-441.

[ Descrisa in sectiunea referitoare la calificarea unui contract drept contract
de intermediere, supra Capitolul VIII, § 3.

(31 Cu privire la obiectul contractului (teoria generala a obligatiilor), C. Zawvsa,
Comentariu cu privire la art. 1225 C. civ., in FL.-A. Baias, E. CHELARU, R. CoNSTAN-
TiNovicl, |. Macover (coord.), Noul Cod civil. Comentariu pe articole, ed. a 2-a
revazuta si adaugita, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2014, p. 1364-1365. A se vedea
si T.V. RAbuLescu, Comentariu cu privire la art. 1225 C. civ., in Noul Cod civil.
Comentarii, doctrina si jurisprudentd, vol. Il, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2012,
p. 487-488; R. Rizow, L’objet du contrat, Programme de recherche IRJS-Bucarest,
«Comparaison du projet de réforme du droit francais des contrats et du
régime de I'obligation, avec le nouveau code civil roumain», Université Paris 1
Panthéon-Sorbonne, 25 juin 2015.

4 Descrisa in sectiunea referitoare la calificarea unui contract drept contract
de intermediere, supra Capitolul VIII, § 3.

51 Cu privire la cauza (teoria generala a obligatiilor), C. Zamsa, Comentariu
cu privire la art. 1235 C. civ., in FL.-A. Baias, E. CHeLARU, R. CONSTANTINOVICI,
I. Macovel (coord.), Noul Cod civil. Comentariu pe articole, ed. a 2-a revazuta
si adaugita, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2014, p. 1373-1374. A se vedea si
T.V. RAputescu, C.T. UNcUREANU, Comentariu cu privire la art. 1235 C. civ., in Noul
Cod civil. Comentarii, doctrina si jurisprudentd, vol. Il, Ed. Hamangiu, Bucuresti,
2012, p. 501-502.
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5.2. Conditiile referitoare la proba contractului de intermediere

406. Subdiviziunea Codului civil destinata contractului de intermediere
nu reglementeaza existenta unor conditii de forméa ad probationem.

5.3. Conditiile referitoare la opozabilitatea fatd de terti a con-
tractului de intermediere

407. in subdiviziunea Codului civil referitoare la contractul de
intermediere nu sunt incluse prevederi referitoare la conditii de opozabilitate
fata de terti.

§ 6. Caracterele juridice ale contractului de intermediere

408. Pornind de la prevederile art. 1168, respectiv art. 1171 si urm.
C. civ., contractul de intermediere este un contract numit, sinalagmatic, cu
titlu oneros, comutativ si consensual. De asemenea, poate fi un contract
de adeziune si un contract incheiat cu consumatorii.

409. Referitor la caracterul numit, contractul de intermediere inde-
plineste cerinta rezultand din art. 1168 C. civ., respectiv este un contract
reglementat legal. Astfel, art. 2096-2102 C. civ. constituie reglementarea
generala a contractului de intermediere.

410. Referitor la caracterul sinalagmatic, contractul de intermediere
indeplineste cerinta rezultand din art. 1171 C. civ., respectiv obligatiile
ndscute din acesta sunt reciproce si interdependente. Exemplificativ,
obligatiei intermediarului de a pune in legéatura cu clientul terti interesati
de incheierea unui/unor act(e) juridic(e) ii corespunde obligatia clientului
de a-i plati o suma de bani.

411. Referitor la caracterul oneros, contractul de intermediere inde-
plineste cerinta rezultadnd din art. 1172 C. civ., respectiv fiecare dintre
partile contractului urméareste sé isi procure un avantaj in schimbul obli-
gatiilor asumate. Caracterul oneros reprezinta regula in materie. Astfel,
analizand prevederile art. 2097 alin. (2) C. civ.[', se poate observa ca
textul de lege permite interpretarea in sensul ca, prin conventia partilor

[ Potrivit art. 2097 alin. (2) C. civ., in lipsa conventiei partilor sau a unor preve-
deri legale speciale, intermediarul are dreptul la o remuneratie in conformitate
cu practicile anterioare statornicite intre parti sau cu uzantele existente intre
profesionisti pentru astfel de contracte.
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sau prin dispozitii legale speciale, se poate ajunge la absenta remuneratiei
intermediarului. Pe cale de exceptie!', contractul de intermediere ar
putea avea deci caracter gratuit.

412. Referitor la caracterul comutativ, contractul de intermediere
indeplineste cerinta rezultand din art. 1173 C. civ., respectiv inca de la
momentul incheierii contractului, pentru fiecare dintre partile acestuia este
certd existenta drepturilor si obligatiilor, iar intinderea lor este determinata
sau determinabild.

413. Referitor la caracterul consensual, contractul de intermediere
indeplineste cerinta rezultand din art. 1174 alin. (2) C. civ., respectiv
pentru validitatea sa este necesar si suficient sa existe acordul de vointa
al partilor. Astfel, prevederile Codului civil destinate a reglementa acest
contract nu reglementeaza conditii de forma. De asemenea, nicio prevedere
nu poate fi interpretata in sensul ca incheierea contractului de intermediere
ar fi conditionatéa de predarea vreunui bun.

414, Referitor la posibilitatea de a fi un contract de adeziune,
contractul de intermediere poate indeplini cerinta rezultand din art. 1175
C. civ.2.

415. Referitor la posibilitatea de a fi un contract incheiat cu consu-
matorii, contractul de intermediere poate indeplini cerinta rezultand din
art. 1177 C. civ. si cerintele prevazute de legislatia in materie de protectie
a consumatorilor, respectiv poate fi incheiat cu persoane fizice care
actioneaza in scopuri din afara activitatii lor comerciale, industriale sau
de productie, artizanale ori liberale®.

[ A se vedea A.-T. STANEsCU, S.-AL. STANESCU, Comentariu cu privire la contractul
de intermediere, in FL.-A. Baias, E. CHeLARU, R. ConsTanTINOvICl, |. MAacovEl (coord.),
Noul Cod civil. Comentarii pe articole, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2014, p. 2241:
art. 2097 C. civ. reglementeaza o prezumtie in sensul existentei caracterului
oneros al contractului de intermediere.

2 Potrivit art. 1175 C. civ., contractul este de adeziune atunci cand clauzele
sale esentiale sunt impuse ori sunt redactate de una dintre parti, pentru aceasta
sau ca urmare a instructiunilor sale, cealalta parte neavand decét sa le accepte
ca atare.

B3I Cu privire la definitia consumatorului, a se vedea pct. 13 de la Anexa la
Legea nr. 296/2004: consumatorul este orice persoana fizica sau grup de persoane
fizice constituite in asociatii, care actioneaza in scopuri din afara activitatii sale
comerciale, industriale sau de productie, artizanale ori liberale.
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§ 7. Efectele contractului de intermediere

416. Efectele contractului de intermediere sunt reprezentate de
drepturile si obligatiile partilor, respectiv drepturile si obligatiile clientului
si ale intermediarului.

417. Avand in vedere specificul contractului de intermediere, respectiv
faptul ca incheierea acestuia se face in vederea identificarii de persoane
interesate sa incheie un anumit act juridic in viitor, se impune o dubla
analiza, respectiv:

a) efectele contractului de intermediere intre partile sale; si
b) efectele contractului de intermediere fata de terti (tertul/tertii interesati
sa incheie contracte cu clientul).

418. Din perspectiva efectelor intre parti, din analiza prevederilor
subdiviziunii referitoare la contractul de intermediere rezultd urmatoarele
obligatii principale ale partilor:

A) Obligatiile clientului:

a) obligatia de a plati intermediarului remuneratia;

b) obligatia de a restitui intermediarului cheltuielile facute pentru
intermediere;

c) obligatia de a-i comunica intermediarului incheierea contractului

cu tertul si eventualele alte informatii necesare in vederea calcularii
remuneratiei sale.

B) Obligatiile intermediarului:

a) obligatia de a pune clientul in legatura cu un tert in vederea incheierii
unui contract;

b) obligatia de a reprezenta partile intermediate la incheierea contrac-
tului intermediat sau a altor acte de executare a acestuia.

419. Din perspectiva efectelor fata de terti, din analiza prevederilor
subdiviziunii referitoare la contractul de intermediere rezulta consacrarea
unei obligatii, respectiv:

— obligatia intermediarului de a comunica tertului toate informatiile cu
privire la avantajele si oportunitatea incheierii contractului intermediat.".

[ Potrivit art. 2100 C. civ., intermediarul este obligat sa comunice tertului
toate informatiile cu privire la avantajele si oportunitatea incheierii contractului
intermediat, cu conditia sa nu prejudicieze in mod culpabil interesele clientului.
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420. Referitor la obligatia intermediarului de a pune clientul in
legatura cu un tert in vederea incheierii unui contract, aceasta este
consacrata in art. 2096 C. civ. Astfel, obligatia intermediarului consta,
in principiu, in identificarea unor potentiali clienti i punerea acestora in
legatura cu cocontractantul sau. Trebuie deci observat faptul ca obligatia
intermediarului nu include, ca regula, si incheierea de contracte cu tertul.
Din aceasta nu trebuie dedus faptul ca intermediarul nu ar putea asigura
reprezentarea partilor intermediate la incheierea contractului intermediat.
Potrivit art. 2102 C. civ., prin exceptie, respectiv prin imputernicire
expresad, intermediarul poate reprezenta partile intermediate la incheierea
contractului intermediat".

in plus, se observa faptul ca reglementarea Codului civil privind
contractul de intermediere nu impune vreo limitare cu privire la categoriile
de contracte ce pot fi avute In vedere de catre client si intermediar.

421. Referitor la obligatia de a reprezenta partile intermediate la
incheierea contractului intermediat sau a altor acte de executare a
acestuia, ea este consacrata de art. 2102 C. civ. Ca regula, o astfel de
obligatie nu caracterizeaza contractul de intermediere. Prin exceptie insa,
in cazul in care exista o imputernicire expresa in acest sens, intermediarul
va avea o astfel de obligatie.

422, Referitor la obligatia de a plati intermediarului remuneratia,
aceasta este consacrata de art. 2097 C. civ. Textul de lege indicat trebuie
analizat coroborat cu art. 143" din Legea nr. 71/2011. Astfel, art. 2097
C. civ. instituie o prezumtie, respectiv prezumtia caracterului oneros al
contractului de intermediere. In consecinta, ca regula, in ceea ce priveste
contractul de intermediere, remuneratia exista. In masura in care remu-
neratia exista, dar cuantumul sau nu este mentionat in contract, pentru
determinarea acestuia trebuie aplicat art. 2097 alin. (2) C. civ.2 in temeiul

[ Din aceasta perspectiva, textul de lege trebuie corelat cu art. 2013 alin. (2)
C. civ. (Mandatul dat pentru incheierea unui act juridic supus, potrivit legii, unei
anumite forme trebuie sa respecte acea formd, sub sanctiunea aplicabild actului
insusi) si art. 1304. C. civ. (Contractul incheiat de reprezentant in cazul dublei
reprezentéri este anulabil numai la cererea reprezentatului, cu exceptia cazului in
care reprezentantul a fost imputernicit in mod expres in acest sens sau cuprinsul
contractului a fost determinat in asemenea mod incat sa excluda posibilitatea
unui conflict de interese).

@ Art. 2099 C. civ. reglementeaza remuneratia in caz de pluralitate de
intermediari. Astfel, indiferent daca pluralitatea de mandatari ar fi rezultatul unui
singur contract de intermediere sau al mai multor contracte, regula este aceea ca
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textului de lege mentionat, intermediarul are dreptul la o remuneratie
in conformitate cu practicile anterioare statornicite intre parti sau cu
uzantele existente intre profesionisti pentru astfel de contracte. in stransa
legatura cu existenta remuneratiei, trebuie observat faptul ca obligatia de
a plati remuneratie exista daca se intruneste situatia premisa, respectiv
scontractul intermediat s-a incheiat” ca urmare a intermedierii. Acesta
este, de altfel, si momentul la care obligatia este scadental"..

Prin exceptie, aga cum rezulta din art. 2097 alin. (2) C. civ., in masura
in care se prevede expres, contractul se incheie cu titlu gratuit.

423. Referitor la obligatia de a restitui intermediarului cheltuielile
facute pentru intermediere, aceasta este consacrata prin art. 2098 C. civ.
Spre deosebire de obligatia de a plati remuneratia intermediarului (care
constituie regula), in cazul cheltuielilor, regula este in sensul absentei
acestei obligatii. Astfel, potrivit textului de lege mentionat, intermediarul
este indreptatit la restituirea cheltuielilor efectuate pentru intermediere,
daca se stipuleaza expres in contract.

424, Referitor la obligatia de a-i comunica intermediarului incheierea
contractului cu tertul si eventuale alte informatii necesare in vederea
calcularii remuneratiei sale, aceasta este consacrata prin art. 2101
C. civ. Potrivit textului de lege mentionat, clientul are obligatia sa comunice
intermediarului daca s-a incheiat contractul intermediat, in termen de cel
mult 15 zile de la data incheierii acestuia. Ratiunea existentei acestei
obligatii se regéseste in art. 2097 C. civ. Potrivit alin. (1) al acestui
articol, intermediarul are dreptul la remuneratie numai in cazul in care
contractul intermediat se incheie ca urmare a intermedierii sale. Obligatia
de comunicare se extinde prin alin. (2) al art. 2101 C. civ. si la alte informatii
care ar avea relevanta in privinta stabilirii cuantumului remuneratiei.

in plus, art. 2101 C. civ. reglementeazi si sanctiunea neexecutarii
obligatiei reglementate prin acelasi articol, respectiv dublarea remu-
neratiei. Se prevede si posibilitatea derogarii de la aceasta sanctiune,
prin conventia partilor.

fiecare intermediar are dreptul la o cota egala din remuneratia stabilita global. Se
admite expres posibilitatea de a se conveni altfel, prin contract.

1A se vedea A.-T. STANEscU, S.-AL. STANEscu, Comentariu cu privire la con-
tractul de intermediere, in FL.-A. Baias, E. CHELARU, R. ConsTaNTINOVICH, |. MACOVEI
(coord.), Noul Cod civil. Comentarii pe articole, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2014,
p. 2242.
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§ 8. Raspunderea fundamentata pe nerespectarea contractu-
lui de intermediere

425.n ceeace priveste raspunderea fundamentata pe nerespectarea
contractului de intermediere, subdiviziunea Codului civil referitoare la
acest contract face referire la consecintele neexecutarii obligatiilor
derivand din contractul de intermediere. Aceste consecinte au fost
deja mentionate in cadrul analizei efectelor contractului.

§ 9. Incetarea contractului de intermediere

426. in ceea ce priveste incetarea contractului de intermediere,
subdiviziunea Codului civil referitoare la acest contract nu cuprinde
reglementari speciale.

JURISPRUDENTA INSTANTELOR NATIONALE

1. Contract de intermediere imobiliara exclusiva. Clauza privind obligatia
clientului sa achite agentiei comisionul stabilit in sarcina beneficiarului
in cazul vanzarii/inchirierii catre persoane fizice sau juridice care au
ajuns direct la beneficiar pe perioada de actiune a contractului de
intermediere. Nulitate relativa. Incidenta dispozitiilor art. 2097 C. civ.,
potrivit carora remuneratia din partea clientului se plateste doar in cazul
in care contractul a fost intermediat de agentie. Invocarea exceptiei de
neexecutare a contractului. Neindeplinirea obligatiilor contractuale de
catre agentie.

Prin sentinta civila nr. xxxxx din 19 noiembrie 2014 a Judecatoriei Pitesti a
fost respinsa actiunea ca nefondata si s-a dispus obligarea reclamantei la
plata sumei de 2000 lei cheltuieli de judecata.

In adoptarea solutiei s-au retinut urméatoarele:

La data de 22 decembrie 2011, intre reclamanta X., in calitate de Agentie,
si parata F.E.R. SRL, in calitate de Beneficiar, s-a incheiat contractul de
intermediere imobiliara exclusiva (vanzator/proprietar) nr. 12xx, in vederea
intermedierii valorificarii prin vanzare sau in vederea intermedierii inchirierii
bunurilor imobile proprietatea acesteia.

Potrivitart. 2.1. din contract, Agentia avea acordul Beneficiarului de a publica
pe site-ul propriu informatii text si fotografii despre imobilul Beneficiarului,
compus din teren intravilan, curti-constructii, in suprafata de 814 mp + C1=
505 mp (S+P+E1+M) + C2 + 36 mp, situat in Pitesti, jud. Arges, avand
nr. cadastral 28xx, inscrise in Cartea Funciara nr. 15xxxN a orasului Pitesti.
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Potrivit anexei nr. 1 la contractul de intermediere imobiliara exclusiva (vanzator/
proprietar) nr. 12xx din 22 decembrie 2011, ce face parte din contract, planul de
marketing al agentiei cuprindea o complexitate de operatiuni privind pregatirea
vanzarii/inchirierii, publicitatea vanzarii/inchirierii, negocierea vanzarii/inchi-
rierii, insotire, aceste operatiuni fiind descrise in detaliu in anexa. in anexa
nr. 2 la acelasi contract este descrisa proprietatea beneficiarului care urma
sa fie vanduta/inchiriatd ca urmare a intermedierii Agentiei.

Contractul incheiat de parti a intrat in vigoare de la data semnarii sale si a
avut valabilitate pana la 31 decembrie 2012.

Pretul contractului a fost de 140 lei, la care se adauga TVA si reprezinta
tariful de listare a bunului imobil pe site-ul Agentiei (art. 6.1).

in plus, in cazul in care agentia va gasi cumparator/chiriag pentru bunul
imobil, beneficiarul se obliga la plata unui comision de 4(patru)%, plus TVA
(art. 6.2.). Comisionul urma sa se achite integral la data semnarii contractului
final de vanzare-cumparare in fata notarului public sau, in cazul inchirierii,
la data semnarii contractului de inchiriere.

Potrivit dispozitiilor art. 6.4. din contract, s-a prevazut obligatia in sarcina
clientului sa achite Agentiei comisionul stabilit in sarcina beneficiarului in
cazul vanzarii/inchirierii catre persoane fizice sau juridice care au ajuns direct
la beneficiar pe perioada de actiune a contractului de intermediere. Potrivit
dispozitiilor art. 7.1.: ,Nerespectarea obligatiei de plata atrage sanctiunea platii
unei penalitati de 1(unu)% din suma datorata pentru fiecare zi de intarziere,
valoarea penalitatilor neputéand depéasi suma datoratat”.

Prima instanta a retinut ca, avand in vedere data la care a fost incheiat intre
parti contractul de intermediere imobiliara nr. 12xx — 22 decembrie 2011,
acestuia i sunt astfel aplicabile dispozitiile din noul Cod civil privind contractul
de intermediere cuprinse la art. 2096-2102. Contractul de intermediere este
reglementat expres in noul Cod civil (Legea nr. 287/2009) prin articolele
2096-2102, devenind astfel un contract numit.

Contractul de intermediere este definit ca fiind ,,contractul prin care intermediarul
se obliga fata de client sa il puna in legatura cu un tert, in vederea incheierii
unui contract” (art. 2096 C. civ.).

in terminologia folosita de Codul civil, partile contractului de intermediere
sunt intermediarul si clientul. Intermediarul este partea care se obliga sa
gaseasca un cocontractant pentru clientul sau pentru incheierea unui contract,
iar clientul este partea beneficiara a activitétii prestate de cétre intermediar.

Obiectul contractului de intermediere este reprezentat de operatiunea juridica
de intermediere. Sub aspectul naturii obligationale a activitatii de intermediere,
obligatia asumaté de catre intermediar este aceea de a pune in legatura
cealalta parte din contractul de intermediere, clientul, cu un tert in vederea
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incheierii unui contract. Codul civil nu desemneaza vreo categorie speciala
de contracte ce pot fi incheiate in urma activitatii de intermediere, rezultand o
libertate absoluta cu privire la desemnarea contractelor ce pot fi intermediate.

Judecétorul fondului a facut aplicarea dispozitiilor imperative prevazute in
art. 2097 C. civ., potrivit carora intermediarul are dreptul la remuneratie din
partea clientului numai in cazul in care contractul intermediat se incheie ca
urmare a intermedierii sale.

Prin contractul de intermediere incheiat intre parti s-a prevazut ca principala
obligatie a reclamantei, in calitate de intermediar/Agentie, consta in punerea
in legatura a parétei, in calitate de beneficiar/client, cu un tert, in vederea
incheierii unui contract de vanzare-cumparare a unui imobil.

Pe de alta parte, principala obligatie a paratei, in calitate de client/beneficiar,
prevazuta la art. 6.2., consta in plata unui comision de 4% din pretul de
vanzare al imobilului, aceasta obligatie fiind afectata de conditia suspensiva
a incheierii contractului intermediat ca urmare a intermedierii sale de catre
intermediar/Agentie, dispozitiile art. 2097 C. civ. ocrotind un interes particular
(cel al clientului), iar nerespectarea acestor prevederi este sanctionata cu
nulitatea relativa.

Parata, in calitate de client/beneficiar, a invocat, prin intampinare, deci pe
cale de exceptie, nulitatea relativa a clauzei cuprinse in art. 6.4. din contractul
de intermediere incheiat intre parti, potrivit cu care ,Clientul se obliga in mod
specific s& achite AGENTIEI comisionul stabilit inclusiv in cazul vanzarii/
inchirierii catre persoane fizice sau juridice care au ajuns direct la BENEFICIAR
pe perioada de actiune a prezentului contract”.

Prima instantd a constatat c& la data de 10 decembrie 2012 s-a incheiat
contractul autentificat sub nr. 40xx la BNP D.C.-N., in baza caruia parata F.E.R.
SRL, in calitate de vanzator, a vandut catre M.D.M.B. 2003 SRL, imobilul ce
urma sa fie vandut in baza contractului de intermediere, compus din teren
intravilan, curti-constructii, in suprafata de 814 mp + C1 =505 mp (S+P+E1+M)
+ C2 + 36 mp, situat in Pitesti, jud. Arges, avand nr. cadastral 28xx, inscrise
in Cartea Funciara nr. 15xxxN a orasului Pitesti. S-a retinut c4, indiscutabil,
imobilul a fost vandut fara ca reclamanta s& intermedieze vanzarea, tertul
cumparator contactand direct pe parata vanzatoare, reclamanta recunoscand
prin cererea de chemare in judecata drept temei al pretentiilor sale dispozitiile
art. 6.4. din contractul de intermediere incheiat intre parti.

Avand in vedere ca, prin clauza cuprinsa la art. 6.4. din contractul de inter-
mediere, au fost incalcate dispozitiile imperative cuprinse in art. 2097 C. civ.,
instanta a constatat nula clauza cuprinsa la art. 6.4. din contractul de inter-
mediere, astfel ca aceasta clauza a fost lipsita de efecte juridice, iar pretentiile
reclamantei au fost apreciate nefondate atat in ceea ce priveste debitul
principal, cat si penalitatile care igi au izvorul din acesta. (...)
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impotriva sentintei civile de mai sus a declarat apel reclamanta. (...)

Examinand sentinta prin prisma criticilor formulate si a dispozitiilor art. 476
si urm. C. proc. civ., tribunalul a apreciat ca apelul este nefondat pentru
urmatoarele argumente: {(...)

Prima instanta a respins actiunea, retinnd corect starea de fapt existenta
intre parti, respectiv ca acestea au incheiat un contract de intermediere a
unei vanzari pentru un imobil, cu caracter de exclusivitate si a apreciat ca
(...) (reclamanta, agentie imobiliara) nu poate fi acordata daca vanzarea nu
s-a incheiat ca urmare a actiunii acestuia. S-au avut in vedere dispozitiile
art. 2097 C. civ., retindndu-se lipsita de efecte juridice clauza prevazuta de
art. 6.4, prin care parata, in calitate de beneficiar, se obliga sa achite agentiei
comisionul i in cazul in care vanzatorul catre care a instrainat a ajuns direct
la ea, in perioada de actiune a contractului.

Tribunalul a constatat c&, intr-adevar, prin conventia cu dubla natura juridica,
reclamanta s-a obligat s& distribuie descrierea proprietatii in reteaua de
intermediari, sa inregistreze oferta in baza de date si sa faca toate eforturile
pentru publicitatea acesteia, avand ca finalitate gasirea unui client potrivit
care sa cumpere imobilul paratei; sa transmita toate informatiile si ofertele
persoanelor care gi-au exprimat intentia de a cumpara bunul, catre paréata.

Vanzarea imobilului s-a realizat la 10 decembrie 2012 catre un cumparator,
ce a ajuns direct la paréata, si nu prin intermediul agentiei reclamante.

Reclamanta cere, de fapt, prin actiunea de fata, obligarea paratei la o suma
de bani derivand din nerespectarea obligatiilor contractuale, de a nu incheia
tranzactii cu persoane ce au ajuns direct la parata, in calitate de beneficiar,
adica daune-interese in suma egala cu contravaloarea comisionului, clauza —
art. 6.4 avand caracter de clauza penala (art. 1530 si art. 1538 C. civ).

Este adevarat insa ca in contractul semnat de parii se stipuleaza expres ca
paréta se obliga sa plateasca agentiei comisionul, prin dispozitiile art. 6.4, iar
prima instanta a observat ca acesta, prin definitie, se refera la contractul de
intermediere si ca astfel devin incidente dispozitiile art. 2097 C. civ., potrivit
cu care remuneratia din partea clientului se plateste doar in cazul in care
contractul a fost intermediat de agentie.

Pe de alta parte, trebuie observat ca reclamanta, care solicita indeplinirea
exacté a obligatiei de catre paréata, nu si-a indeplinit propriile obligatii intocmai
asa cum si le-a asumat prin contract, fiind invocata ca aparare si exceptia
de neexecutare a contractului (art.1555-1556 C. civ.).

Prin exceptia de neexecutare se intelege acel remediu contractual, mijloc
juridic preventiv — defensiv la care poate recurge partenerul contractual, in
cazul unui contract sinalagmatic si care consta in dreptul acestuia de a refuza
executarea propriilor obligatii, atata vieme cét cealalta parte nu si le executa
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pe ale sale. Exceptia are la baza principiul reciprocitatii si interdependentei
obligatiilor ce rezulta din contract, conditia principala fiind aceea ca obligatiile
s& izvorasca din acelasi act valabil pentru ambele parti.

in acest sens, tribunalul a constatat c&, desi conventia a avut loc la data
de 22 decembrie 2011, cu valabilitate pana la 31 decembrie 2012, apelan-
ta-reclamanta a procedat la publicarea pe site a informatiilor de prezentare
a imobilului abia la data de 18 iulie 2012, respectiv 4 octombrie 2012 si 8
octombrie 2012, iar in presa la data de 5 octombrie 2012 si 26 noiembrie
2012, ceea ce inseamna la aproximativ 7 luni, respectiv 10-11 luni dupa
asumarea obligatiei.

In intervalul de valabilitate a contractului, reclamanta a supus vizionarii imobilul
unui singur potential client — D.I. SRL, prin M.N. abia dupa 10 luni. in plus,
reclamanta a modificat, in anunturile publice, pretul de ofertare stabilit, fara
acordul paréatei, mentionand in acestea céa pretul nou al ofertei este cu titlu
de exemplu 550.000 euro + TVA, 650.000 euro + TVA, desi pretul de ofertare
mentionat expres in conventie este de 980.000 euro + TVA.

Toate acestea au determinat ca, in final, instréinarea sa se realizeze de catre
parata direct catre un tert cumparator, fara interventia agentiei imobiliare, in
ultima luna de actiune a contractului dintre parti, sens in care este contractul
de vanzare-cumparare autentificat sub nr. 40xx din 10 decembrie 2012 la
BNP D.C.

In consecintd, tribunalul a retinut neindeplinirea obligatiilor contractuale de catre
reclamanta, de naturéa a paraliza pretentiile acesteia, potrivit art. 1555-1556
C. civ.

Pentru toate cele ce preced, apreciind ca solutia de respingere a actiunii
este legala si temeinica, tribunalul, in baza art. 480 C. proc. civ., a respins
apelul ca nefondat.

Trib. Arges, Sectia civila, decizia nr. 2840 din 1 octombrie 2015,
www.rolii.ro

2. Contract de agent — asigurari de viata, avand ca obiect activitatea de
intermediere de asigurari de viata. Clauza potrivit careia agentul este
obligat sa returneze comisioanele primite in cazul in care contractul de
asigurare intermediat de catre acesta inceteaza din orice motiv. Cauza
ilicita.

Prin sentinta civila nr. 2938 din 5 martie 2015, pronuntata de Judecatoria
Timigoara, a fost respinsa actiunea civila formulata de reclamanta A.R. —
A. Vienna Insurance Group SA, in contradictoriu cu parata K.L.I., avand
ca obiect pretentii. A fost obligata reclamanta sa achite paratei suma de
884,4 lei, cu titlu de cheltuieli de judecata.

Pentru a pronunta aceasta sentinta, instanta a retinut urméatoarele:





