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I.JURISPRUDENTA

A. DREPT CIVIL SI DREPT PROCESUAL CIVIL

1. Drept conventional de preempftiune. Lipsa reglementirii
legale a acestuia. Efectele nerespectirii dreptului

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-emptor, according to the provisions of art. 1730 and art. 1733 of the 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, which is a conventional one, would not have any legal consequences
in the case 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 preemptiune al arendasului este unul conventional, iar efectele
nerespectdrii acestuia nu pot fi cele invocate de apelant, respectiv desfiintarea
contractului de vanzare-cumpdrare si constatarea cd acesta a fost fncheiat intre
vdnzdtor si preemptor, conform dispozitiilor art. 1730 si art. 1733 C. civ, dispozitii
legale intrate in vigoare ulterior incheierii contractului de arendd, ci acelea convenite
de pdrti in contractul de arendd. Prin urmare, actiunea formulatd de reclamantd este
nefondatd nu pentru cd dreptul de preemptiune, fiind unul conventional, nu ar avea
consecinte juridice in cazul neexercitdrii acestui drept de cdtre preemptor, ci pentru
faptul cd efectele nerespectdrii dreptului de preemptiune nu pot fi cele solicitate
de reclamant, respectiv de desfiintare a contractului de vanzare-cumpdrare si de
constatare a intervenirii vanzdrii cdtre reclamantd.

- Codul de procedura civild din 1865
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~Legeanr 16 /1994 a arendei
- Noul Cod civil: art. 1730 si art. 1733

(Tribunalul Constanta, sectia I civil, decizia civili nr. 1766 din 22 decembrie 2016,
trimisa, in rezumat si cu comentariu, de judecitor dr. Mihaela Cristina Mocanu*)

L. Prin sentinta civild nr. 406 din 8 martie 2016, Judecdtoria Medgidia a respins ca
nefondatd actiunea civild avind ca obiect desfiintare contract si constatarea intervenirii
vanzdrii-cumpdrarii formulati de reclamanta SC Z. SRL tn contradictoriu cu paratii B.A.
SiCRT:

Pentru a hotar{ astfel, prima instanti a retinut ca a fost investitd cu o cerere de
desfiintare a contractul de vanzare-cumpdrare autentificat sub nr. xx/2014 si de constatare
a intervenirii vanzarii-cumpdaririi in favoarea reclamantei a imobilului ce face obiectul
contractului a cdrui desfiintare se soliciti. Reclamanta a invocat ci vinzarea s-a facut
fara sa-si exercite, in calitate de arendas al imobilului instrainat, dreptul de preemptiune
stipulat in contractul de arend3 pe care il avea incheiat cu vanzitorul. A invocat art. 8.3 din
contractul de arenda si art. 1848, art. 1730 si urm. C. civ. 1864. Paratii au sustinut ci actul
de arendd a fost Incheiat la data de 15 aprilie 2010, anterior intrarii in vigoare a noului
Cod civil si este supus, sub aspectul dreptului de preemptiune, legii In vigoare la data la
care a fost Incheiat, respectiv Legea nr. 247/2005, care abrogase prevederile referitoare
la dreptul de preemptiune.

A mai retinut instanta de fond ci intre reclamanta SC Z. SRL, in calitate de arendas,
si parati, in calitate de arendatori, a intervenit contractul de arendare inregistrat sub
nr. xx din 3 mai 2010 la Primiria Comunei P, judetul Constanta, cu privire la imobilul
teren in suprafati de 0,5 ha teren situat in parcela A 1183/1/107, pe o durati de 15 ani,
cu incepere de la data semnarii contractului. Dreptul de proprietate asupra acestui teren
se reconstituie autoarei parate B.A,, prin titlul de proprietate nr. xxx din 2 noiembrie 2005,
eliberat de Comisia Judeteana. Instanta a retinut c3, prin contractul de vanzare-cumpdarare
autentificat sub nr. xx din 12 mai 2014, parata B.A. a instriinat paratilor T.T. si T.D.S. terenul
mentionat, la pretul de 1.570 lei.

A considerat instanta de fond ci dispozitiile legale aplicabile, fata de data incheierii
contractului de arendare, 3 mai 2010, sunt cele ale Legii nr. 16/1994 (abrogata prin Legea
nr. 71/2011 incepénd cu data de 1 octombrie 2011), precum si cele ale Codului civil din
1864. Astfel, art. 24 alin. (1) din Legea nr. 16/1994 mentioneaza: ,Contractele de arendare
incheiate cu incilcarea prevederilor prezentei legi sunt nule sau anulabile. Oricare dintre
partile contractante poate cere in justitie rezilierea contractului de arendare pentru cauze
de neindeplinire a obligatiilor de citre cealalti parte, in conditiile legii”. Legea nr. 16/1994
(modificatd prin Legea nr. 247/2005, care prin art. 8 din Titlul X a abrogat art. 9, care
prevedea dreptul de preemptiune al arendasului persoani fizici) nu cuprindea dispozitii
exprese cu privire la exercitarea dreptului de preemptiune, Insd partile au introdus acest
drept prin conventie, stabilind la art. 8 pct. 3 din contractul de arend3 ca arendatorul avea
obligatia de a acorda dreptul de preemptiune in caz de instrdinare a terenului in cauzi
reclamantului, in calitate de arendas.

" Vicepresedinte Tribunalul Constanta; lector univ. dr: la Facultatea de Drept si Stiinte Administrative
din cadrul Universititii ,Ovidius” din Constanta.
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Prin urmare, reclamanta avea dreptul, nu si obligatia, exercitirii dreptului de
preemptiune, drept asumat de parti conventional, nefiind impus de lege, fard consecinte
'uridice in cazul neexercitirii acestui drept de citre reclamants.

In ceea ce priveste contractul de vinzare-cumparare a cirui desfiintare s-a solicitat,
fata de data Incheierii sale (15 decembrie 2014), s-a constatat ca acesta este guvernat de
dispozitiile Codului civil din 2009, dar si de cele ale Legiinr. 17/2014.

Conform art. 4 alin. (1) din Legea nr. 17/2014, ,instriinarea, prin vanzare, a terenurilor
agricole situate in extravilan se face cu respectarea conditiilor de fond si de forma
prevazute de Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicats, cu modificirile ulterioare,
siadreptului de preemptiune al coproprietarilor, arendasilor; proprietarilor vecini, precum
sial statului roman, prin Agentia Domeniilor Statului, in aceast4 ordine, la pret si in conditii
egale”. Potrivit art. 20 alin. (1) din Legea nr. 17/2014, ~prevederile prezentei legi nu se
aplicd antecontractelor si pactelor de optiune care au fost autentificate la notariat anterior
intrarii In vigoare a acesteia”.

Instanta de fond a observat c3, anterior incheierii contractului de vanzare-cumpirare
2 carui desfiintare se solicitd, intre parita B.A. si paratii T.T. si T.D.S., cu privire la acelasi
imobil, a fost Incheiatd promisiunea bilaterali de vanzare-cumpdrare autentificati sub
nr. xx din 4 februarie 2014. Or, contractul de vanzare-cumpdrare intervenit intre parati a
fost incheiat la data de 15 decembrie 2014, in timp ce art. 20 din Legeanr. 17/2014 era
in vigoare anterior datei publicirii in Monitorul Oficial al Romaniei a deciziei nr. 755 din
16 decembrie 2014, care nu impunea respectarea dreptului de preemptiune al arendasilor
in cazul existentei unor antecontracte cu privire la terenurile agricole extravilane.

A concluzionat instanta de fond ci parata B.A. nu a incilcat dreptul de preemptiune al
reclamantei, motiv pentru care actiunea a fost respinsi ca nefondats.

II. Hotararea judecdtoreasci a fost atacati cu apel de citre reclamanta SC Z. SRL, care
a criticat solutia instantei de fond sub urmétoarele aspecte:

Instanta de fond a retinut, in mod corect, ci partile au recunoscut ci la data instrainsrii
terenului, 12 mai 2014, contractul de arendare intervenit intre acestea era in fiinta, ca
durata contractului de arendare a fost de 1 an, contractul fiind reinnoit in fiecare an in
conditiile vechiului contract, deci si in privinta garantiilor, si prin urmare, sustine apelanta,
dreptul de preemptiune al arendasului era valabil prin incheierea unei conventii in
conditiile celei vechi.

In spet3, dreptul de preemptiune este unul conventional, izvorat din interpretarea
contractului de arends, si nu unul legal, instituit potrivit Legii nr. 17/2014. in aceste
conditii, contractul fiind legea partilor, se impune obligativitatea respectirii acestuia,
dispozitiile art. 1730 C. civ. dispunand in acest sens ci ,in conditiile stabilite prin lege
sau contract, titularul dreptului de preemptiune, numit preemptor, poate sa cumpere
Cu prioritate un bun”, iar normele cuprinse in art. 1733 C. civ. prevad si sanctiunea
pentru nerespectarea dreptului de preemptiune, respectiv desfiintarea contractului de
vanzare-cumparare si constatarea ci acesta a fost incheiat intre vanzitor si preemptor.

Intimata B.A. a formulat intdmpinare prin care a sustinut cd, desi apelanta invoci
art. 8.3 din contractul de arenda in care se prevedea dreptul de preemptiune al arendasului,
Legea nr. 16/1994 nu cuprindea dispozitii exprese cu privire la exercitarea dreptului de
preemptiune. Dreptul legal de preemptiune se naste in patrimoniul arendasilor pentru
contractele de arendd incheiate dupa data de 1 octombrie 2011, la intrarea in vigoare a
noului Cod civil, insa contractul dintre parti nu s-a incheiat sub imperiul acestuia si, prin
urmare, dispozitiile legale invocate de apelant, art. 1730, art. 1733 C. civ. nu sunt aplicabile.
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III. Procedéand la examinarea sentintei civile atacate prin prisma motivelor de ape],
tribunalul a constatat ¢ apelul nu este intemeiat, insi pentru considerente partial diferite
de cele ale instantei de fond.

In privinta legii aplicabile, instanta de fond a stabilit in mod corect ci litigiul de fata
intrd sub incidenta Codului civil de la 1864, intrucat la data incheierii contractului de
arendd, 3 mai 2010, Legea nr. 16/1994 a arendei (modificata prin Legea nr. 247,/2005,
care prin art. 8 din Titlul X a abrogat art. 9, care prevedea dreptul de preemptiune al
arendasului persoani fizici) nu cuprindea dispozitii exprese cu privire la exercitarea
dreptului de preemptiune.

Insa retine c3, desi partile au introdus acest drept prin conventie, stabilind la art. 8
pct. 3 din contractul de arend4, arendatorul avea obligatia de a acorda dreptul de
preemptiune, nu si obligatia exercitarii dreptului asumat de parti conventional, fara
consecinte juridice in cazul neexercitarii acestui drept de citre reclamanti.

Dreptul de preemptiune poate fi legal sau conventional si consta In aptitudinea conferiti
preemptorului de a cumpira cu prioritate un anumit bun. in conditiile in care, la momentul
incheierii contractului de arend3, nu existau dispozitii general aplicabile in legislatia
privind circulatia juridic3 a terenurilor, care s3 reglementeze dreptul de preemptiune ca o
conditie de nulitate a actului de instrdinare incheiat cu incilcarea acestui drept, legiuitorul
a ldsat in atributul legilor speciale si reglementeze dreptul de preemptiune, in functie de
natura juridica a bunului. In cazul arendei, la data incheierii contractului de arenda, dreptul
de preemptiune nu era reglementat de lege ca un impediment legal in transmiterea citre
o altd persoana a dreptului de proprietate, ci ca un drept contractual al arendasului.

In spets, dreptul de preemptiune al arendasului este unul conventional, astfel cum a
retinut si instanta de fond, ins3 efectele n'éréspectérii acestuia nu pot fi cele invocate de
apelant, respectiv desfiintarea contractului de vanzare-cumpdrare si constatarea ci acesta
a fost Incheiat intre vinzitor si preemptor, conform dispozitiilor art. 1730, art. 1733 C. civ,,
dispozitii legale intrate in vigoare ulterior incheierii contractului de arenda, ci acelea
convenite de pdrti in contractul de arendi la pct. 8.3: ,in cazul in care Arendatorul doreste
sd vandd bunuri ce fac obiectul prezentului contract, Arendasul beneficiaza de un drept de
preemptiune la cumpdrare, obligatoriu de respectat de citre Arendator, care cu precidere
il va instiinta pe Arendas despre intentia de vanzare cu cel putin 60 de zile inainte. Daci
Arendasul nu doreste a se folosi de acest drept, el va exploata in continuare terenul pana
la expirarea duratei de valabilitate a contractului”

Prin urmare, actiunea formulati de reclamanti este nefondats nu pentru cd dreptul de
preemptiune, fiind unul conventional, nu ar avea consecinte juridice n cazul neexercitirii
acestui drept de cdtre preemptor, ci pentru faptul ca efectele nerespectirii dreptului de
preemptiune nu pot fi cele solicitate de reclamant, respectiv de desfiintare a contractului
de vanzare-cumpdrare si de constatare a intervenirii vainzsirii catre reclamanta.

Constatand, asadar, c3 solutia instantei de fond este legala si temeinica, Tribunalul, in
conformitate cu dispozitiile art. 480 C. pr. civ, va respinge apelul ca nefondat.

In temeiul art. 453 alin. (1) C. pr. civ, apelanta fiind cizuti in pretentii, va fi obligata la
plata cheltuielilor de judecata efectuate de intimata B.A, constind In onorariu de avocat
in cuantum de 2.000 lei.

Problemele de drept ce s-au impus a fi dezlegate in cauzi au vizat regimul juridic al
dreptului de preemptiune al arendasului, stabilit in baza contractului de arendare nr. xx



AN nr. 1/2017 Drept civil si drept procesual civil

din 3 mai 2010 si sanctiunea aplicabild in cazul nerespectirii acestui drept de preemptiune
in cazul Instraindrii terenului de citre proprietarul arendator.

Prealabil se impune a reaminti ci dreptul de preemptiune a fost definit ca un drept care
confera titularului sdu prioritate la incheierea unui contract, respectiv dreptul de a cere
proprietarului, care isi manifestd intentia de a vinde terenul, si incheie contractul cu el?.
Preemptiunea poate fi legald sau conventional, in acest din urmi caz fiind cunoscuti si
sub denumirea de pact de preferinta?. El are natura juridici a unui drept potestativ care
are ca obiect o abstractiune?, adica posibilitatea de a cumpira cu prioritate un bun in
ipoteza ca proprietarul ar vinde, acesta din urma nefiind obligat in acest sens.

Cu privire la prima problema3, apreciem ci in stabilirea regimului juridic al dreptului
de preemptiune al arendasului, stipulat printr-un contract de arendi incheiat la data
de 3 mai 2010, trebuie luat in considerare si istoricul reglementirii acestui drept, prin
raportare necesard la dispozitiile art. 102 din Legea nr. 71/2011, potrivit cirora ,contractul
este supus dispozitiilor legii in vigoare la data cand a fost incheiat in tot ceea ce priveste
incheierea, interpretarea, efectele, executarea si incetarea sa”.

Cod civil vechi, in vigoare din 1865, nu reglementa pactul de preferintd, regimul
juridic al acestuia fiind pentru multi vreme opera doctrinei si a jurisprudentei. Dreptul de
preemptiune al arendasilor terenurilor agricole a avut totusi o consacrare temporars, fiind
instituit In baza Legii arendarii nr. 16/1994 si ulterior abrogat prin Legea nr. 247/2005
privind reforma in domeniile proprietitii si justitiei.

In forma sa initial3, Legea arenddrii prevedea in art. 9 ci arendasul persoani fizici are
drept de preemptiune fnaintea statului, in cazul instrainirii 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. 16/1994 a fost abrogat, iar prin Legea nr. 223 /2006 pentru modificarea
si completarea Legii arendarii nr. 16/1994 s-a adoptat in anex3 modelul de contract de
arendare, care in art. 8 pct. m) prevede dreptul de preemptiune al arendasului in cazul
instraindrii prin vanzare de citre arendator, sanctiunea nerespectirii obligatiilor partilor
fiind aceea prevazuti de art. 9 din contract, si anume rezilierea de drept. Legea arendei
a mai fost modificata si prin Legea nr. 20/2008, care prevede ci art. 9 alin. (1) din Legea
nr. 16/1994 ca ,In caz de neexecutare a obligatiilor prevazute in contract de citre una
dintre parti, contractul se considers reziliat de drept”.

Noul Cod civil, ce a intrat in vigoare la data de 1 octombrie 2011, reia reglementarea
dreptului de preemptiune al arendasului, in cuprinsul art. 1730-1740 consacrand
notiunea si domeniului de aplicare, conditiile si efectele exercitirii preemptiunii, precum
si sanctiunea nerespectarii acestui drept.

Asa cum am aratat, dreptul de preemptiune al arendasului nu are o reglementare legal
in perioada cuprinsa intre 22 julie 2005 si 1 octombrie 2011, prin urmare nici la data
incheierii contractului de arenda din spet3. Insi stipularea unui astfel de dreptin cuprinsul
unor contracte de arendd, rod al vointei partilor, nu era prohibiti de lege, asa cum corect
aretinut instanta de apel, insa neavind vreo consacrare legali expres3, un astfel de drept
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2 In literatura de specialitate s-a spus ci atunci cand dreptul prioritar la cumparare al
beneficiarului pactului se naste pe baza consimtimantului dintre parti, ne aflam in fata unui pact de
preferintd, dreptul de preemptiune avand caracter legal - Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte
speciale, Ed. Actami, Bucuresti, 1996, p. 23.
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