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1. Drep€ eoxavexrgional de preempgiune. E,*psa regLesxaeNaesx-ii

legale a acestuia. Efectetre x&*resp*ct6rii dN"eptur$w{

Conventional pre-emption right. Lack of its legal regulation.
Effects of breach of right

Abstract

The pre-emption right of the lessee is conventional, and the effects of its breach
cannot be those invoked by the appellant, respectively the termination of the sale-
purchase agreement and the finding that it was concluded between the seller and the
pre-empton according to the provisions of art. 1730 and art. 1.733 ofthe Civil Code,
which are legal provisions entered into force subsequently to the conclusion of the
lease agreement, however those agreed upon by the parties in the lease agreement.
Therefore, the action brought by the appellant is unfounded not because the
pre-emption right,whichisa conventional one,wouldnothave anylegal consequences
in the cqse of non-exercise of this right by the pre.emptor, but because the effects
of breach of the pre-emption right cannot be those requested by the appellant,
respectively those of termination of the sale-purchase agreement and of finding that
the sale was performed by the appellant.

Rezumat

Dreptul de preempliune al arendasului este unul convenfional, iar efectele
nerespectdrii qcestuia nu pot fi cele invocate de apelant, respectiv desfiinlarea
contractului de vdnzare-cumpdrare Si constatarea cd acesta a fost incheiat tntre
vdnzdtor si preempton conform dispoziliilor art. L730 si art. 1733 c. civ., dispozigii
Iegale intrate in vigoare ulterior tncheierii contractului de qrendd, ci acelea convenite
de pdrli in contrqctul de arendd. Prin urmare, acliunea formulqtd de reclamantd este
nefondatd nu pentru cd dreptul de preempfiune, fiind unul convenfional, nu ar avea
consecinle iuridice tn cazul neexercitdrii acestui drept de cdtre preemptor, ci pentru
faptul cd efectele nerespectdrii dreptului de preemppiune nu pot fi cele solicitate
de reclamqnt, respectiv de desfiingare a contractului de vdnzare-cumpdrare Si de
constatare a intervenirii vdnzdrii cdtre reclamantd.

- Codul de procedurd civild din 1865
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- Legea nr.16/1994 a arendei
- Noul Cod civil: art. 1730 9i art.1733

fTribunalul Constanfa, seclia I civilS, decizia civili nr. L766 din22 decembrie 2016,
trimisd, in rezumat;i cu comentariu, de judecdtor dr. Mihaela Cristina Mocanu-j

I. Prin sentinla civili nr.406 din 8 martie 201.6,Judecdtoria Medgidia a respins ca
nefondati acliunea civili avAnd ca obiect desfiinlare contract gi constatarea intervenirii
vAnzdrii-cumpirdrii formulati de reclamanta SC Z. SRL in coniradictoriu cu pArAlii B.A.
st l. t.

Pentru a hotiri astfel, prima instanld a relinut cd a fost investitd cu o cerere de
desfiinlare a contractul de vAnzare-cumpdrare autentificat sub nr. xx/2014 gi de constatare
a intervenirii vAnzdrii-cumpirdrii in favoarea reclamantei a imobilului ce face obiectul
contractului a cdrui desfiinlare se solicitS. Reclamanta a invocat ci vAnzarea s-a ficut
fdri sd-$i exercite, in calitate de arendag al imobilului instrlinal dreptul de preempliune
stipulat in contractul de arendd pe care il avea incheiat cu vAnzdtorul. A invocat art. g.3 din
contractul de arendi gi art. 1848, art.1730 gi urm. C. civ, 1864. pArAfii au suslinut ci actul
de arendi a fost incheiat la data de 15 aprilie 2010, anterior intrdiii in vigoare a noului
Cod civil gi este supus, sub aspectul dreptului de preempfiune, legii in vigoare la data la
care a fost incheiat, respectiv Legea nr. 247 /2005, care abrogase frevederile referitoare
la dreptul de preempliune.

A mai relinut instanla de fond ci intre reclamanta SC Z. SRL, in calitate de arendag,
9i pArAli, in calitate de arendatori, a intervenit contractul de arendare inregistrat su|
nr' xx din 3 mai 2010 la Primdria Comunei P., judepl Constanfa, cu privire la imobilul
teren in suprafa!5 de 0,5 ha teren situat in parcela A rrc3/i./rdz, p" o durati de L5 ani,
cu incepere de la data semndrii contractului. Dreptul de proprietate asupra acestui teren
se reconstituie autoarei pdrAte 8.A., prin titlul de proprietate nr. xxx din 2 noiembrie 2005,
eliberat de Comisia fudefean5. Instanla a relinut c5, prin contractul de vAnzare-cumplrare
autentificat sub nr. xx din L2 mai 201,4,pArAtaB.A. a instriinat pdrAlilor T.T. ;i T.D.S. terenul
menfionat, la prelul de 1.570 lei.

A considerat instanla de fond cd dispozigiile legale aplicabile, fafi de data incheierii
contractului de arendare, 3 mai 2010, sunt cele ale Legii nr.16/r994 fabrogati prin Legea
nr' 71/201r incepAnd cu data de 1 octombrie 2011), precum gi cele ale codului civil din
1864. Astfel, art.24 alin. (1J din Legea nr.16/1994-"ngion""ri: ,,contractele de arendare
incheiate cu incilcarea prevederilor prezentei legi sunfnule sau anuiabile. oricare dintrepirfile contractante poate cere in justilie rezilierea contractului de arendare pentru cauze
de neindeplinire a obligaliilor de cltre cealaltd parte, in condifiile legri'i Legea n r.16/1994
(modificati prin Legea nr.247 /2005, care prin art. g din titlul X-a abrogat art. 9, care
prevedea dreptul de preempliune al arendagului persoani fiziciJ nu cuprindea dispozilii
exprese cu privire la exercitarea dreptului de preempfiune, insd pdr,tile au introdui 

"."rtdrept prin convenfie, stabilind la art. 8 pct. 3 din contractul de arenda ci arendatorul avea
obligagia de a acorda dreptul de preempfiune in caz d.einstriinare a terenului in cauzi
reclamantuiui, in calitate de arendas.

. Vicepregedinte Tribunalul constanla; lector univ. dr. la Facultatea de Drept ;i gtiinte Administrative
din cadrul Universitdlii,,Ovidius" din Constanla.
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Prin urmare, reclamanta avea dreptul, nu gi obiiqafia, exercitirii dreptului de
-::eempfiune, drept asumat de pdrgi conventional, nefiind impus de lege, fdri ctnsecinge
lridice in cazul neexercitirii acestui drept de cdtre reclamanti.

in ceea ce privegte contractul de vAnzare-cumparare a cirui desfiinlare s-a solicitat,
''td de data incheierii sale [15 decembrie 2014), s-a constatat ci acesta este guvernat de
:ispoziliile codului civil din 2009, dar gi de cele ale Legii nr. 17 /2014.

Conform art' 4 alin. [1J din Legea nr, L7 /2014,,,instriinarea, prin vAnzare, a terenurilor
agricole situate in extravilan se face cu respectarea condiliilor de fond gi de form;
:revizute de Legea nr.287 /2009 privind Codul civil, republicati, cu modificdriie ulterioare,
s- a dreptului de preempliune al coproprietariloL arendagilo4, proprietarilor vecini, precum
si al statului romdn, prin Agenlia Domeniilor Statului, in aceasti ordine, la pre! gi in condigii
=gale". Potrivit art.20 alin. [1J din Legea nr.17 /20L4, ,,prevederile prezentei legi nu ie
aolicd antecontractelor 9i pactelor de opgiune care au fost autentificate la notariat anterior
":trdrii in vigoare a acesteia".

Instanla de fond a observat c5, anterior incheierii contractului de vAnzare-cumpdrare
i cdrui desfiinlare se solicit5, intre pArAta B.A. ;i pArdgii T.T. gi T.D.S., cu privire la icelagi
-nobil, a fost incheiati promisiunea bilaterald de vdnzare-cumpirare autentificati sub
rr' xx din 4 februarie 20L4. Or, contractul de vAnzare-cumpdrare intervenit intre pArAgi a
:ost incheiat la data de 15 decembrie 201,4, in timp ce art. 20 din Legea nr. 17 /2014 era
-n vigoare anterior datei publicdrii in Monitorul Oficial al RomAniei a deciziei nr. 755 din
i6 decembrie 201'4, care nu impunea respectarea dreptului de preempliune al arendagilor
-n cazul existenlei unor antecontracte cu privire la terenurile agricole extravilane.

A concluzionat instanla de fond cd pdrAta B.A. nu a incilcat dreptul de preempliune al
reclamantei, motiv pentru care acliunea a fost respinsd ca nefondati,

II. HotirArea judecitoreasci a fost atacatd cu apel de cltre reclamanta SC Z. SRL, care
a criticat solufia instanfei de fond sub urmdtoarele aspecte:

Instanla de fond a refinut, in mod corect, cd pirfile au recunoscut cd la data instrdinirii
terenului, 12 mai 20!4, contractul de arendare intervenit intre acestea era in fiingi, ci
durata contractului de arendare a fost de 1 an, contractul fiind reinnoit in fiecare an in
condiliile vechiului contract, deci 9i in privinfa garanliilor; gi prin urmare, susline apelanta,
dreptul de preempfiune al arenda;ului era valabil prin incheierea unei conventii in
condiliile celei vechi.

in spegi, dreptul de preempliune este unul conventional, izvorAt din interpretarea
contractului de arendi, si nu unul legal, instituit potrivit Legii nr. 17 /20I+. in aceste
condigii, contractul fiind legea pdrfilor; se impune obligativitatea respectirii acestuia,
dispoziliile art.7730 C. civ. dispunAnd in acest sens ci ,,in condigiile stabilite prin lege
sau contract, titularul dreptului de preempfiune, numit preemptol poate sr iurnp"i"
cu prioritate un bun", iar normele cuprinse in art, 1733 c. civ. previd gi sancgiunea
pentru nerespectarea dreptului de preempgiune, respectiv desfiingarea contractului de
vAnzare-cumpdrare gi constatarea ci acesta a fost incheiat intre vAnzitor gi preemptor.

Intimata B,A. a formulat intampinare prin care a suslinut cr, de;i apeianta invoci
art. 8.3 din contractul de arendd in care se prevedea dreptul de preempfiuneal arendagului,
Legea nr. 16/1994 nu cuprindea dispozilii exprese cu privire la exercitarea dreptului de
preempfiune. Dreptul legal de preempliune se na$te in patrimoniul arenda;ilor pentru
contractele de arend5 incheiate dupl data de l- octombrie 2011,1a intrarea in vigoare a
noului Cod civil, insi contractul dlntle parfi nu s-a incheiat sub imperiul acestuia!i, prln
urmare, dispozifiile legale invocate de apelant , art. L730, art. 1733 C. civ. nu sunt aplicatile.

E
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III' ProcedAnd la examinarea sentinfei civile atacate prin prisma motivelor de apel,
tribunalul a constatat ci apelul nu este intemeia! insi pentru considerente partial diferite
de cele ale instanfei de fond.

In privinla legii aplicabile, instanla de fond a stabilit in mod corect ce litigiul de fagd
intrd sub incidenla Codului civil de la 1864, intrucAt ia data incheierii contractului de
arendi,3 mai 2010, Legea nr. 16/1994 a arendei [modificaG prin Legea nr.z4T/200s,
care prin art, B din Titlul X a abrogat art. 9, care prer-edea dreptul ae preempgiun. ui
arendagului persoani fizicd) nu cuprindea dispozilii exprese cu privire la exercitarea
dreptului de preempfiune.

Insd reline cd, degi pirlile au introdus acest drept prin convenfie, stabilind la art. B
pct' 3 din contractul de arendi, arendatorul avea obligafia de a acorda dreptul de
preempfiune, nu ;i obligagia exercitirii dreprului asumat de pirli convengional, fdri
consecinle juridice in cazul neexercitirii acestui drept de citre reclamantd.

Dreptul de preempliune poate fi legal sau convenfional ;i consti in aptitudinea conferitd
preemptorului de a cumpira cu prioritate un anumit bun. in condiliile in care, la momentul
incheierii contractului de arendd, nu existau dispozilii g"n"."i aplicabile in legisiagia
privind circulafia juridicd a terenurilol care si reglementeze dreptul de preemppiune ca o
condilie de nulitate a actului de instriinare incheiat cu incllcarea acestui drept, legiuitorul
a lisat in atributul legilor speciale sd reglementeze dreptul de preempfiune, in fqncgie de
natura juridicl a bunului. in cazul arendei, la data incheierii contiactutui de arendd, dieptul
de preempfiune nu era reglementat de lege ca un impediment legal in transmiterea citre
o altd persoand a dreptului de proprietate, ci ca un drept contraclual al arendagului.

In spefd, dreptul de preempfiune al arendas-ului este unul convenfional, astfel cum a
relinut gi instanfa de fond, insd efectele nerespectirii acestuia nu pot fi cele invocate de
apelant, respectiv desfiinfarea contractului de vdnzare-cumpdrare gi constatarea cd acesta
a fost incheiat intre vinzitor gi preemptoS, conform dispoziplilor 

^ri. 
tlZO,art. L733 C. civ.,

dispozilii legale intrate in vigoare ulterior incheierii contractului de arendd, ci acelea
convenite de pirgi in contractul de arendd la pct. 8.3: ,,in cazul in care Arendatorul doregte
si vAndi bunuri ce fac obiectul prezentului contract, Arendagul beneficiazi de un drept de
preempfiune la cumpirare, obligatoriu de respectat de citre Arendato4, care cu precddere
il va ingtiinla pe Arendag despre intenfia de vAnzare cu cel pufin 60 de zile inainte. Daci
Arendagul nu dore;te a se folosi de acest drept, el va exploata in continuare terenul pAni
la expirarea duratei de valabilitate a contractului,,.

Prin urmare, acfiunea formulati de reclamantd este nefondati nu pentru cd dreptul de
preempfiune, fiind unul convenlional, nu ar avea consecinle juridice in cazul neexeicitdrii
acestui drept de citre preemptor; ci pentru faptul ci efecteie nerespectirii dreptului de
preempliune nu pot fi cele solicitate de reclamant, respectiv de desfiingare a conlractului
de vAnzare-cumpdrare gi de constatare a intervenirii vAnzdrii citre reclamantd.

ConstatAnd, agada6, cd solulia instanfei de fond este legal5 gi temeinici, Tribunalul, in
conformitate_cu dispozifiile art. 490 c. pr. civ., va respinge aperul ca nefondat.

In temeiul art. 453 alln. (1J c. pr. civ., apelanta tina cazui; in pretenfii, va fi obligati la
plata cheltuielilor de judecati efectuate de intimata B.A., constAnd in onorariu de avocat
in cuantum de 2.000 lei.

. Problemele de drept ce s-au impus a fi dezlegate in cauzi auvizatregimul juridic aldreptului de preempliune al arenda;ului, stabilit inbazacontractului de arendare nr. xx
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jin 3 mai 2010 gi sancfiunea aplicabila in cazul nerespectarii acestui drept de preempliune
:n cazul instriindrii terenului de citre proprietarul arendator,

Prealabil se impune a reaminti ci dreptul de preempliune a fost definit ca un drept care
:onferi titularului siu prioritate la incheierea unui conrract, respectiv dreptul de a cere
:roprietarului, care igi manifesti intenlia de a r.inde terenul, si incheie contractul cu el1).
?reempfiunea poate fi legald sau convenfionalS, in acest din urmd caz fiind cunoscuti 9i
.ub denumirea de pact de preferinfdz). El are nalura juridici a unui drept potestativ caie
are ca obiect o abstracliune3), adicd posibilitatea de a cumpdra cu prioritate un bun in
-roteza ci proprietarul ar vinde, acesta din urmi nefiind obligat in acest sens.

Cu privire la prima problem5, apreciem ci in stabilirea regimului juridic al dreptului
:e preempliune al arendagului, stipulat printr-un contract de arendi incheiat la data
:e 3 mai 2010, trebuie luat in considerare ;i istoricul reglementdrii acestui drept, prin
:aportare necesari Ia dispoziliile art.1,02 din Legea nr.77/2}Il,potrivit cdrora,,contractul
.ste supus dispoziliilor legii in vigoare la data cAnd a fost incheiat in tot ceea ce priveste
-ncheierea, interpretarea, efectele, executarea ;i incetarea sa".

cod civil vechi, in vigoare din 1865, nu reglementa pactul de preferinfi, regimul
uridic al acestuia fiind pentru multi vreme opera doctrinei gi a jurisprudenfei, Dreptul de
preempliune al arendagilor terenurilor agricole a avut totugi o consacrare temporarS, fiind
rnstituit in baza Legii arendlrii nr.1,6/1994 9i ulterior abrogat prin Legea nr.247 /2005
privind reforma in domeniile proprietSlii gi justifiei.

in forma sa inifiale, Legea arenddrii prevedea in art. 9 cd arendagul persoani fizicd, are
Crept de preempliune inaintea statului, in cazul instrdinirii prin vAnzare a terenurilor
agricole din extravilan arendate. Ulterior; prin art, 8 al Titlului X din Legea nr.247 /2005,
art. 9 din Legea nr. 1'6/L994 a fost abroga! iar prin Legea nr. 223/2006 pentru modificarea
5i completarea Legii arendirii nr. 1,6/1994 s-a adoptat in anexi modelul de contract de
arendare, care in art, 8 pct. m) prevede dreptul de preempliune al arendagului in cazul
instriindrii prin vAnzare de cltre arendato4 sancliunea nerespectirii obligafiilor pdrlilor
fiind aceea previzutd de art. 9 din contract, gi anume rezilierea de drept. Legea arendei
a mai fost modificatd gi prin Legea nr. 20/2009, care prevede ci art. 9 alin, (1) din Legea
nr' \6/1994 cA ,,in caz de neexecutare a obligatiilor prevdzute in contract de cdtre una
dintre pirfi, contractul se considerd reziliat de drept,,.

Noul Cod civil, ce a intrat in vigoare la data de 1 octomb rie 2011, reia reglementarea
dreptului de preempliune al arendagului, in cuprinsul art, t730-17+0 consacrAnd
noliunea 9i domeniului de aplicare, condiliile gi efectele exercitdrii preempliunii, precum
gi sancliunea nerespectdrii acestui drept.

A;a cum am ardta! dreptul de preempfiune al arendagului nu are o reglementare legali
in perioada cuprinsi intre 22 iulie 2005 gi 1 octombrie 201,L, prin urmare nici la data
incheierii contractului de arendd din spegd. insd stipularea unui astfel de dreptin cuprinsul
unor contracte de arendd, rod al voinlei pdrgilor; nu era prohibiti de lege, aga cum corect
a relinut instanfa de apel, insd neavAnd vreo consacrare legali expresd, un astfel de drept

1rE. Chelaru, Dreptcivil. Drepturirealeprincipale,ed.a4-a,Ed. C.H. Beck, Bucuresti,2013, p. 186.

, ') in literatura de specialitate s-a spus c! atunci cAnd dreptul priontar Ia cumpirare al
beneficiarului pactului se nagte pebazaconsimldmAntului dintre pdrli, ne afldm in fala unui pact de
preferinld, dreptul de preempliune avAnd caracter legal - Fr. Deak, Tratat de drept cir,tl. Contracte
speciale, Ed. Actami, Bucuregti, 1996,p.23.

3) Referitor la natura juridicd a preempfiunii, a se vedea, pentru comentarii pe 1arg. D. Chirici,
Dreptul de preempliune tn noul Cod civil, in RRDP nr,4/201,5, pp. 32-68.
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