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Atunci când 1+1+1 = 1  
în cazul preempǝiunii arendaǛului 

When 1+1+1 = 1  
in the Case of Pre-emption of the Tenant Farmer 

CODRIN MACOVEI1 

Rezumat: ArendaǛul beneficiazÅ de un drept pe preempǝiune modern reglementat odatÅ 
cu adoptarea Legii arendÅrii nr. 16/1994, obiectul sÅu constituindu-l terenurile agricole. 
Noul Cod civil a înǝeles sÅ extindÅ acest drept asupra tuturor bunurilor agricole arendate 
(art. 1.849). Din pÅcate, regimul juridic al exercitÅrii acestui drept a fost complicat de 
intrarea în vigoare a Legii nr. 17/2014 privind unele mÅsuri de reglementare a vânzÅrii 
terenurilor agricole situate în extravilan […]. OdatÅ cu acest act normativ putem afirma 
cÅ arendaǛul poate beneficia de trei drepturi de preempǝiune: un drept convenǝional 
posibil sÅ fie exercitat conform art. 1.730-1.740 Cod civil, un drept legal de preempǝiune 
posibil sÅ fie exercitat conform art. 1.730-1.739 Cod civil Ǜi încÅ un drept legal posibil sÅ 
fie exercitat conform dispoziǝiilor Legii nr. 17/2014. Din pÅcate, acest ultim act normativ 
nu a lÅmurit cum se rezolvÅ concursul dintre aceste drepturi nici în ultimele sale 
modificÅri Ǜi completÅri. În prezentul articol vom încerca sÅ decelÅm dacÅ aceste drepturi 
pot fi exercitate în concurs sau dacÅ între acestea existÅ o prioritate de aplicare. 

Cuvinte-cheie: arendaǛ, preempǝiune, preempǝiune legalÅ, preempǝiune convenǝionalÅ, 
teren agricol, bunuri agricole 

Abstract: The tenant farmer benefits from a modern pre-emption right regulated with 
the adoption of the Tenant Farming Law no. 16/1994, its object being the agricultural 
lands. The new Civil Code understood to extend this right over all leased agricultural 
goods (art. 1,849). Unfortunately, the legal regime of exercising this right was 
complicated by the entry into force of Law no. 17/2014 on some measures to regulate the 
sale of agricultural land located outside the built-up area […]. Along with this normative 
act we can state that the tenant farmer can benefit from three pre-emption rights: a 
conventional right possible to be exercised according to art. 1,730-1,740 Civil Code, a 
legal right possible to be exercised according to art. 1,730-1,739 Civil Code and another 
possible legal right to be exercised according to the provisions of Law no. 17/2014. 
Unfortunately, this last normative act did not clarify how the competition between these 
rights is resolved even in its latest amendments and completions. In this article we will 
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try to find out if these rights can be exercised in competition or if there is a priority 
between them. 

Keywords: tenant farmer, pre-emption, legal pre-emption, conventional pre-emption, 
agricultural land, agricultural goods 

1. Când nu se îmbracÅ de la Prada,  
eroarea se ascunde în detalii 

Într-un articol anterior, dedicat aniversÅrii a cinci ani de la intrarea în 
vigoare a noului Codul civil Ǜi intitulat „Reglementarea dreptului de preempǝi-
une în noul Cod civil – rien ne va plus?”2, am concluzionat urmÅtoarele în legÅ-
turÅ cu reimplementarea dreptului de preempǝiune în legislaǝia noastrÅ naǝionalÅ 
Ǜi în legÅturÅ cu speranǝele exprimate de legiuitor vis-á-vis de efectele sale: 

«Cercul vicios al reformelor în acest domeniu pare fie angrenat din nou. 
Din nou guvernul actual discutÅ despre limitarea dreptului cetÅǝenilor strÅini de 
a cumpÅra teren în ǝara noastrÅ. Se discutÅ ameǝitor, din nou despre limitarea 
suprafeǝei ce poate fi deǝinutÅ de o persoanÅ, de dovada deǝinerii de cÅtre aceasta 
a calitÅǝilor/cunoǛtinǝelor necesare muncii terenului sau chiar de indisponibili-
zarea temporarÅ. Ce urmeazÅ, naǝionalizarea marilor proprietÅǝi pentru a închide 
complet cercul mÅsurilor juridice?  

Soluǝiile se gÅsesc cu adevÅrat în altÅ parte Ǜi nu în reutilizarea dreptului 
de preempǝiune Ǜi a incapacitÅǝilor de a dobândi. Doar politicile agricole sunt 
cele care pot oferi rezolvÅri durabile „chestiunii ǝÅrÅneǛti”. Doar astfel planurile 
de dezvoltare pentru viitorul ǝÅranilor nu vor mai avea ca principalÅ opǝiune ca 
ei sÅ rÅmânÅ ǝÅrani, fiindcÅ asta este ceea ce realitatea aratÅ cÅ au reuǛit sÅ le 
ofere reformele juridice. Guvernarea postcomunistÅ a refÅcut de fapt, în mai 
mare, eroarea istoricÅ dintre cele douÅ rÅzboaie, calificatÅ de cel mai celebru 
economist al agriculturii româneǛti, Virgil Madgearu, drept „intervenǝionism de 
Stat haotic, spasmodic Ǜi supus tuturor întâmplÅrilor”. 

DacÅ se doreǛte însÅ Ǜi cÅutarea unor figuri juridice care sÅ ofere 
alternative lumii rurale, atunci, poate, legiuitorul ar trebui sÅ aibÅ mai mult curaj. 
Dincolo de preempǝiune, se gÅsesc Ǜi instituǝii care rÅspund mult mai bine 
declaraǝiilor de intenǝie ale guvernanǝilor, legiuitorului Ǜi partidelor politice: 
emfiteoza, e doar un exemplu. 

Într-o perspectivÅ mai largÅ, apreciem cÅ menirea Ǜi funcǝionarea 
dreptului de preempǝiune au fost supraevaluate de cÅtre legiuitorul român cu 
consecinǝe deseori nefaste asupra practicii notariale Ǜi dezamÅgire în rândul 
beneficiarilor actelor juridice din 1990 Ǜi pânÅ în prezent. Atât timp cât aceste 

 
2 C. Macovei, Reglementarea dreptului de preempǝiune în noul Cod civil – rien ne va 

plus?, în volumul colectiv 5 ani de Cod civil – perspectiva notarialÅ, Editura Monitorul 
Oficial, BucureǛti, 2016, pp. 293-313. 
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inconsistenǝe nu sunt aprofundate Ǜi asumate de legiuitorul român riscÅm ca 
reforma dreptului de preempǝiune sÅ rÅmânÅ bonne à presque rien!» 

Din pÅcate, legiuitorul nostru pare sÅ nu fie sensibil la astfel de relativizÅri 
Ǜi nici nu doreǛte sÅ îǛi asume orizonturi ceva mai largi de timp Ǜi gândire, ci 
continuÅ sÅ dea dovadÅ de multÅ siguranǝÅ de sine pe calea dezvoltÅrii legislaǝiei 
secundare, care în acest domeniul este reprezentatÅ de Legea nr. 17/2014 privind 
unele mÅsuri de reglementare a vânzÅrii terenurilor agricole situate în extravilan 
[...]3. Astfel, ultima modificare operatÅ prin Legea nr. 175/2020 pentru modifi-
carea Ǜi completarea Legii nr. 17/20144 pare a duce la un nivel superior5 eforturile 
statului în vederea atingerii scopurilor enunǝate6 chiar în art. 1.  

În aprecierea efectelor produse de aceste ultime modificÅri putem trece cu 
vederea blocajul produs iniǝial veǛnica inabilitate legislativÅ româneascÅ de a 
coordona punerea în aplicare cu fondul reglementÅrii7 Ǜi chiar Ǜi blocajul încÅ 

 
3 Legea nr. 17/2014 privind unele mÅsuri de reglementare a vânzÅrii terenurilor 

agricole situate în extravilan Ǜi de modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea 
societÅǝilor ce deǝin în administrare terenuri proprietate publicÅ Ǜi privatÅ a statului cu 
destinaǝie agricolÅ Ǜi înfiinǝarea Agenǝiei Domeniilor Statului, publicatÅ în M.O. nr. 178 
din 12 martie 2014, cu modificÅrile Ǜi completÅrile ulterioare. 

4 Legea nr. 175/2020 pentru modificarea Ǜi completarea Legii nr. 17/2014 privind 
unele mÅsuri de reglementare a vânzÅrii-cumpÅrÅrii terenurilor agricole situate în 
extravilan Ǜi de modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea societÅǝilor comer-
ciale ce deǝin în administrare terenuri proprietate publicÅ Ǜi privatÅ a statului cu 
destinaǝie agricolÅ Ǜi înfiinǝarea Agenǝiei Domeniilor Statului, publicatÅ în M.O. nr. 741 
din 14 august 2020, în vigoare din data de 13 octombrie 2020. 

5 A se vedea Ǜi M.C. DobrilÅ, ModificÅri/remake-uri recente ale Legii nr. 17/2014 cu 
privire la dreptul de preempǝiune la vânzarea de terenuri agricole situate in extravilan, în 
lumina jurisprudenǝei Curǝii de Justiǝie a Uniunii Europene, Analele ǚtiinǝifice ale Univer-
sitÅǝii Alexandru Ioan Cuza din IaǛi, seria ǚtiinǝe Juridice, LXVI/2020, nr. 2, pp. 25-46. 

6 „Art. 1. Scopurile prezentei legi sunt: a) asigurarea securitÅǝii alimentare, protejarea 
intereselor naǝionale Ǜi exploatarea resurselor naturale, în concordanǝÅ cu interesul 
naǝional; b) stabilirea unor mÅsuri privind reglementarea vânzÅrii terenurilor agricole 
situate în extravilan; 13/10/2020 - litera a fost modificatÅ prin Lege 175/2020; c) 
comasarea terenurilor agricole în vederea creǛterii dimensiunii fermelor agricole Ǜi 
constituirea exploataǝiilor viabile economic”. 

7 Pentru explicaǝii, a se vedea, S. ChiricÅ, M. Mitan, Blocajul tranzacǝiilor cu terenuri 
agricole extravilane, on-line: https://www.hotnews.ro/stiri-specialisti_schoenherr_ 
asociatii-24660220-blocajul-tranzactiilor-terenuri-agricole-extravilane.htm, consultat la 
data de 28.11.2021; R. Gheorghiu-Testa, Modificarea condiǝiilor de vânzare a terenurilor 
agricole situate în extravilan, on-line: https://www.hotnews.ro/stiri-specialisti_tuca_ 
zbarcea_asociatii-24251453-modificarea-conditiilor-vanzare-terenurilor-agricole-
situate-extravilan.htm, consultat la data de 28.11.2021; I. Roman, I. Porojan, Noi condiǝii 
la cumpÅrarea terenurilor agricole din extravilan, on-line: https://www.hotnews.ro/stiri-
specialisti_filip_company-24236307-noi-conditii-cumpararea-terenurilor-agricole-din-
extravilan.htm, consultat la data de 28.11.2021. 
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actual al vânzÅrii terenurilor care au mai fost înstrÅinate în ultimii opt ani, blocaj 
determinat de lipsa normelor de încasare a impozitului prevÅzut pentru 
înstrÅinarea prin vânzare a unui teren agricol situat în extravilan înainte de 
împlinirea a 8 ani de la cumpÅrarea sa de cÅtre vânzÅtor (impozit de 80% din 
suma ce reprezintÅ diferenǝa dintre preǝul de vânzare Ǜi preǝul de cumpÅrare, în 
baza grilei notarilor din respectiva perioadÅ); acelaǛi impozit ar fi aplicabil Ǜi în 
cazul înstrÅinÅrii directe sau indirecte a pachetului de control al societÅǝilor care 
au în proprietate terenuri agricole situate în extravilan Ǜi care reprezintÅ mai 
mult de 25% din activele acestora (impozitul se aplicÅ la diferenǝa de valoare a 
terenurilor respective calculatÅ pe baza grilei notarilor între momentul 
dobândirii terenurilor Ǜi momentul înstrÅinÅrii pachetului de control; în acest 
caz, impozitul pe profit privind diferenǝa de valoare a acǝiunilor sau pÅrǝilor 
sociale vândute se va aplica la o bazÅ redusÅ proporǝional cu procentul ponderii 
terenurilor agricole respective în activele fixe). Întrucât nerespectarea obliga-
ǝiilor de platÅ a impozitului atrage nulitatea absolutÅ a vânzÅrii este evident de 
ce notarii, în lipsa oricÅror norme privind încasarea acestui impozit, refuzÅ 
autentificarea. 

De asemenea, în acelaǛi ton înǝelegÅtor Ǜi timorat de eventuala judecatÅ 
asprÅ a cÅutÅrii de „noduri în papurÅ”, putem sÅ considerÅm doar neinspiratÅ 
introducerea mai multor termene de exercitare a dreptului de preempǝiune cu 
moduri diferite de calcul. Astfel, Legea nr. 175/2020 prelungeǛte termenul de 
exercitare a dreptului de preempǝiune de la 30 de zile calendaristice la 45 de zile 
lucrÅtoare Ǜi completeazÅ procedura cu termenul de 30 de zile calendaristice 
stabilit pentru exercitarea intenǝiei de cumpÅrare de cÅtre persoanele fizice Ǜi 
juridice în condiǝiile descrise la art. 41. TotodatÅ, potrivit noii reglementÅri, 
primÅriile vor fi obligate sÅ notifice titularii dreptului de preempǝiune despre 
înregistrarea ofertei de vânzare. Din punct de vedere practic, ne vin în sprijin 
dispoziǝiile Ordinului nr. 719/740/M.57/2333/20148 care adoptÅ Normele 
metodologice privind exercitarea de cÅtre Ministerul Agriculturii Ǜi DezvoltÅrii 
Rurale a atribuǝiilor ce îi revin pentru aplicarea titlului I din Legea nr. 17/2014 
privind unele mÅsuri de reglementare a vânzÅrii terenurilor agricole situate în 
extravilan [...], din 26.10.2020, care prin art. 2 lit. n) prevede cÅ „calculul 
termenului exprimat în zile - când termenul se socoteǛte pe zile, nu intrÅ în calcul 
ziua de la care începe sÅ curgÅ termenul, nici ziua când acesta se împlineǛte; dacÅ 
ultima zi a unui termen exprimat în zile este o zi de sÅrbÅtoare legalÅ, duminicÅ 
sau sâmbÅtÅ, termenul se încheie la expirarea ultimei ore a urmÅtoarei zile 

 
8 Ordinul nr. 719/740/M.57/2333/2014 privind aprobarea normelor metodologice 

pentru aplicarea titlului I din Legea nr. 17/2014 privind unele mÅsuri de reglementare a 
vânzÅrii terenurilor agricole situate în extravilan Ǜi de modificare a Legii nr. 268/2001 
privind privatizarea societÅǝilor ce deǝin în administrare terenuri proprietate publicÅ Ǜi 
privatÅ a statului cu destinaǝie agricolÅ Ǜi înfiinǝarea Agenǝiei Domeniilor Statului, cu 
modificÅrile Ǜi completÅrile ulterioare. 
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lucrÅtoare”. Precizarea este utilÅ pentru a rememora dispoziǝiile Codului civil 
(art. 2.553) Ǜi pentru a se evita aplicarea altor soluǝii de calculare a termenelor, 
dar...în practica notarialÅ se poate deja observa cÅ primÅriile au reale dificultÅǝi 
în a calcula corect aceste termene, erorile fiind deseori de ordinul a 5-6 zile. 
Situaǝia nu este îmbunÅtÅǝitÅ de prezenǝa în timpul zilelor lucrÅtoare ale 
sÅptÅmânii a numeroaselor sÅrbÅtori legale Ǜi/sau zile libere din calendarul 
naǝional care fac Ǜi mai dificil calculul. Ar fi de dorit ca ministerul mai sus 
menǝionat sÅ punÅ la dispoziǝia celor interesaǝi o aplicaǝie on-line de calcul al 
acestor termene. În plus, unele UAT-uri au propria viziune asupra momentului 
de la care ar curge termenul de 45 de zile. În practicÅ, am putut observa 
urmÅtoarele soluǝii: a) de la momentul înregistrÅrii, la primÅria din raza unitÅǝii 
administrativ-teritoriale unde se aflÅ terenul, a cererii prin care solicitÅ afiǛarea 
ofertei de vânzare a terenului agricol situat în extravilan, în vederea aducerii 
acesteia la cunoǛtinǝa peremptoriilor; b) de la momentul afiǛÅrii ofertei de 
vânzare la sediul UAT-ului Ǜi, dupÅ caz, pe pagina de internet a acesteia; c) de la 
data notificÅrii titularilor dreptului de preempǝiune, la domiciliul, reǛedinǝa sau, 
dupÅ caz, sediul acestora, iar în cazul în care titularii dreptului de preempǝiune 
nu pot fi contactaǝi, de la data notificÅrii prin afiǛarea la sediul primÅriei sau pe 
site-ul primÅriei. Astfel, deǛi regulile de interpretare sistematicÅ (actus 
interpretandus est potius ut valeat, quam ut pereat – cea ce ne intereseazÅ este 
momentul efectiv al informÅrii preemptorilor) ar indica ca moment al începerii 
curgerii termenului de 45 de zile fie data notificÅrii, fie în cazul imposibilitÅǝii 
contactÅrii data afiǛÅrii la sediul primÅriei sau pe site-ul primÅriei, ar fi de dorit 
ca art. 7 din lege sÅ fie amendat pentru a pune capÅt acestor dificultÅǝi, care au 
vocaǝia de a vicia procedura respectÅrii dreptului de preempǝiune cu consecinǝe 
deocamdatÅ Ǜi mai incerte. Ar reprezenta aceste calcule greǛite erori materiale 
sau o viciere pe fond a procedurii respectÅrii dreptului de preempǝiune, ceea ce 
ar atrage sancǝiunea nulitÅǝii absolute prevÅzute de art. 16 din lege? 

În lumina celor de mai sus, Ǜi pânÅ a ajunge sÅ tratÅm subiectul propriu-
zis al articolului nostru, putem deja observa cÅ aplicarea noilor dispoziǝii care 
modificÅ Ǜi completeazÅ Legea nr. 17/2014 este de naturÅ sÅ îngreuneze Ǜi în 
niciun caz sÅ faciliteze aplicarea Ǜi respectarea dreptului de preempǝiune a 
arendaǛului. Nu ne-am propus sÅ realizÅm o analizÅ in integrum a oportunitÅǝii 
modificÅrilor suferite de Legea nr. 17/2014, iar pentru o astfel de abordare putem 
indica tratarea realizatÅ de M. G. Durnescu în lucrarea „Era necesarÅ modificarea 
Legii nr. 17/2014 ce reglementeazÅ vânzarea terenurilor agricole situate în 
extravilan?”9. 

 
9 M.G. Durnescu, Era necesarÅ modificarea Legii nr. 17/2014 ce reglementeazÅ vânzarea 

terenurilor agricole situate în extravilan?, Revista Universul Juridic nr. 12, decembrie 2020, 
pp. 37-57. 
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2. Reality check: câte drepturi de preempǝiune are arendaǛul? 

Legiuitorul prevede în favoarea arendaǛului, în cadrul art. 1.849 din noul 
Cod civil, un drept de preempǝiune la cumpÅrarea bunurilor agricole arendate, 
drept ce se exercitÅ în condiǝiile art. 1.730-1.739 Cod civil. Procedura ce trebuie 
urmatÅ este cea a ofertei de vânzare, iar acceptarea se face fie în termen de 10 
zile, dacÅ bunurile agricole sunt bunuri mobile, fie 30 de zile, în cazul în care 
bunurile agricole sunt imobile. Contractul se considerÅ încheiat prin simpla 
acceptare a preemptorului, dacÅ dispoziǝiile legale nu reclamÅ alte condiǝii de 
formÅ pentru validitatea acestuia. Contractul având ca obiect bunuri agricole 
imobile intabulate poate fi încheiat direct cu un terǝ, acesta fiind afectat de 
condiǝia suspensivÅ a neexercitÅrii preempǝiunii. De asemenea, arendaǛul 
beneficiazÅ de preempǝiune inclusiv în cazul vânzÅrii silite. 

FaǝÅ de dispoziǝiile noului Cod civil, ce reglementeazÅ dreptul de 
preempǝiune al arendaǛului cu privire la bunurile agricole arendate – art. 1.849, 
Legea nr. 17/2014 are caracter special, reglementând un drept de preempǝiune 
legal ce se exercitÅ conform unei proceduri specifice. Astfel, arendaǛul, în 
temeiul Codului civil, beneficiazÅ de drept de preempǝiune asupra bunurilor 
agricole arendate, cu excepǝia terenurilor agricole, acestea din urmÅ reprezen-
tând obiectul Legii nr. 17/2014. AǛadar, norma specialÅ vizeazÅ vânzarea tere-
nurilor agricole situate în extravilan cu respectarea dreptului de preempǝiune 
conform unor reguli proprii.  

AǛa cum am arÅtat anterior, din data de 13 octombrie 2020, Legea nr. 
17/2014 a suferit modificÅri importante, aduse prin intermediul Legii 175 din 14 
august 2020. Prin aceasta, este extinsÅ sfera beneficiarilor dreptului de 
preempǝiune Ǜi schimbatÅ ordinea de prioritate10, faǝÅ de forma anterioarÅ, care 

 
10 Art. 4 din Legea 17/2014, modificat: „ (1) ÎnstrÅinarea prin vânzare a terenurilor 

agricole situate în extravilan se face cu respectarea condiǝiilor de fond Ǜi de formÅ 
prevÅzute de Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatÅ, cu modificÅrile 
ulterioare, Ǜi a dreptului de preempǝiune, la preǝ Ǜi în condiǝii egale, în urmÅtoarea 
ordine: 

a) preemptori de rang I: coproprietarii, rudele de gradul I, soǝii, rudele Ǜi afinii pânÅ 
la gradul al treilea inclusiv; 

b) preemptori de rang II: proprietarii investiǝiilor agricole pentru culturile de pomi, 
viǝÅ-de-vie, hamei, irigaǝii exclusiv private Ǜi/sau arendaǛii. În cazul în care pe terenurile 
supuse vânzÅrii se aflÅ investiǝii agricole pentru culturile de pomi, viǝÅ-de-vie, hamei Ǜi 
pentru irigaǝii, prioritate la cumpÅrarea acestor terenuri au proprietarii acestor investiǝii; 

c) preemptori de rang III: proprietarii Ǜi/sau arendaǛii terenurilor agricole vecine cu 
terenul supus vânzÅrii, cu respectarea dispoziǝiilor prevÅzute la alin. (2) Ǜi (4); 

d) preemptori de rang IV: tinerii fermieri; 
e) preemptori de rang V: Academia de ǚtiinǝe Agricole Ǜi Silvice «Gheorghe Ionescu-

ǚiǛeǛti» Ǜi unitÅǝile de cercetare-dezvoltare din domeniile agriculturii, silviculturii Ǜi 
industriei alimentare, organizate Ǜi reglementate prin Legea nr. 45/2009 privind 
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prevedea drept titulari coproprietarii, arendaǛii, proprietarii vecini Ǜi statul 
român, prin Agenǝia Domeniilor Statului. De asemenea, le sunt impuse anumite 
condiǝii suplimentare pentru a putea exercita dreptul, condiǝii mai restrictive. 
Preemptorii au la dispoziǝie un termen de 45 de zile pentru a accepta oferta de 
vânzare. 

O altÅ modificare constÅ în consecinǝele neexercitÅrii dreptului de 
preempǝiune de cÅtre titulari. Anterior Legii 175/2020, în acest caz vânzarea 
devenea liberÅ, putând fi efectuatÅ cÅtre orice altÅ persoanÅ fizicÅ sau juridicÅ. 
În forma actualÅ, se acordÅ, în subsidiar, o preferinǝÅ unor cumpÅrÅtori ce 
îndeplinesc anumite condiǝii, fie persoane fizice, fie persoane juridice. De 
exemplu, condiǝiile ce trebuie îndeplinite de cÅtre persoanele fizice pentru a 
putea beneficia de aceastÅ preferinǝÅ sunt: „a) sÅ aibÅ domiciliul/reǛedinǝa 
situat/situatÅ pe teritoriul naǝional pe o perioadÅ de cel puǝin 5 ani anterior 
înregistrÅrii ofertei de vânzare; b) sÅ desfÅǛoare activitÅǝi agricole pe teritoriul 
naǝional pe o perioadÅ de cel puǝin 5 ani, anterior înregistrÅrii acestei oferte; c) 
sÅ fie înregistrate de autoritÅǝile fiscale române cu minimum 5 ani anterior 
înregistrÅrii ofertei de vânzare a terenurilor agricole situate în extravilan”11 

 
organizarea Ǜi funcǝionarea Academiei de ǚtiinǝe Agricole Ǜi Silvice «Gheorghe Ionescu-
ǚiǛeǛti» Ǜi a sistemului de cercetare-dezvoltare din domeniile agriculturii, silviculturii Ǜi 
industriei alimentare, cu modificÅrile Ǜi completÅrile ulterioare, precum Ǜi instituǝiile de 
învÅǝÅmânt cu profil agricol, în scopul cumpÅrÅrii terenurilor agricole situate în 
extravilan cu destinaǝia strict necesarÅ cercetÅrii agricole, aflate în vecinÅtatea loturilor 
existente în patrimoniul acestora; 

f) preemptori de rang VI: persoane fizice cu domiciliul/reǛedinǝa situat/situatÅ în 
unitÅǝile administrativ-teritoriale unde este amplasat terenul sau în unitÅǝile adminis-
trativ-teritoriale vecine; 

g) preemptori de rang VII: statul român, prin Agenǝia Domeniilor Statului.” 
11 Art. 41 alin. (1); În privinǝa persoanelor juridice se prevÅd urmÅtoarele: „În cazul în 

care titularii dreptului de preempǝiune nu îǛi manifestÅ intenǝia de a cumpÅra terenul, 
înstrÅinarea prin vânzare a terenurilor agricole situate în extravilan se poate face cÅtre 
persoanele juridice cu respectarea urmÅtoarelor condiǝii cumulative:  

a) sÅ aibÅ sediul social Ǜi/sau sediul secundar situat pe teritoriul naǝional pe o 
perioadÅ de cel puǝin 5 ani anterior înregistrÅrii ofertei de vânzare; b) sÅ desfÅǛoare 
activitÅǝi agricole pe teritoriul naǝional pe o perioadÅ de cel puǝin 5 ani anterior 
înregistrÅrii ofertei de vânzare a terenurilor agricole situate în extravilan; c) sÅ prezinte 
înscrisurile din care sÅ reiasÅ cÅ, din venitul total al ultimilor 5 ani fiscali, minimum 75% 
reprezintÅ venit din activitÅǝi agricole, aǛa cum sunt prevÅzute de Legea nr. 227/2015 
privind Codul fiscal, cu modificÅrile Ǜi completÅrile ulterioare, clasificate conform 
codului CAEN prin ordin al ministrului agriculturii Ǜi dezvoltÅrii rurale; d) 
asociatul/acǝionarul care deǝine controlul societÅǝii sÅ aibÅ domiciliul situat pe teritoriul 
naǝional pe o perioadÅ de cel puǝin 5 ani anterior înregistrÅrii ofertei de vânzare a 
terenurilor agricole situate în extravilan;  

e) în cazul în care în structura persoanelor juridice, asociaǝii/acǝionarii care deǝin 
controlul societÅǝii sunt alte persoane juridice, asociaǝii/acǝionarii care deǝin controlul 
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Aceste persoane beneficiazÅ de un termen de 30 de zile, care curge de la expirarea 
termenului de 45 de zile instituit în beneficiul preemptorilor, în care pot depune 
la primÅria competentÅ un dosar cu documentele necesare pentru a dovedi 
îndeplinirea condiǝiilor prevÅzute de lege.  

DacÅ nici una dintre persoanele anterior enumerate nu-Ǜi exprimÅ opǝiu-
nea de a cumpÅra terenul, atunci acesta este liber a fi vândut oricÅrei persoane.  

În concluzie, Legea nr. 175/2020 creǛte numÅrul preemptorilor, pe care îi 
ordoneazÅ în Ǜapte ranguri, unele dintre acestea cuprinzând douÅ sau chiar mai 
multe categorii de preemptori, impunând analiza nu doar a prioritÅǝii rangurilor, 
ci Ǜi a prioritÅǝii între diferitele categorii din cadrul acestora.  

În primul rând, observÅm cÅ arendaǛii Ǜi-au pierdut rangul preferenǝial în 
favoarea rudelor de gradul I, soǝilor, rudelor Ǜi afinilor pânÅ la gradul al treilea 
inclusiv.  

Soluǝia este una surprinzÅtoare. În plus, chiar forma iniǝialÅ Legea nr. 
17/2014 excepta aceste categorii de la aplicarea sa, stabilind în art. 20 alin. (2) cÅ 
„Dispoziǝiile prezentei legi nu se aplicÅ înstrÅinÅrilor între coproprietari, soǝi, 
rude Ǜi afini pânÅ la gradul al treilea, inclusiv”. Soluǝia era una fireascÅ având în 
vedere cÅ, în cele mai multe cazuri, aceste înstrÅinÅri se fac în condiǝii de preǝ 
mai avantajos determinate tocmai de relaǝiile dintre pÅrǝi, aceste transferuri fiind 
caracterizate de prezenǝa unui puternic Ǜi evident caracter intuitu personae. În 
prezent, art. 20 alin. (2) nu a fost modificat, ceea ce înseamnÅ cÅ aceste persoane 
sunt în acelaǛi timp preemptori Ǜi persoane exceptate de la aplicarea dispoziǝiilor 
Legii nr. 17/2014. O soluǝie paradoxalÅ: dacÅ nu se poate cu dragoste se poate cu 
rangul...preempǝiunii, care invitÅ la rememorarea evoluǝiei istorice a dreptului 
de preempǝiune. În Egiptul Antic, izvorul unora dintre cele mai importante 
restricǝii ale dreptului de proprietate se regÅseǛte în cutumele locale, care se aflÅ 
în strânsÅ legÅturÅ Ǜi cu religia, acestea douÅ stând la baza funcǝionÅrii 
popoarelor strÅvechi. Relaǝiile de rudenie, de subordonare Ǜi de vecinÅtate au 
reprezentat premisa pentru ca aceastÅ instituǝie juridicÅ sÅ ia fiinǝÅ. Ulterior, 
apare Ǜi o consacrare scrisÅ a acestui drept de prioritate la dobândirea anumitor 
bunuri, fÅrÅ a înlÅtura, însÅ, cutumele existente. Un text în acest sens îl regÅsim 
chiar în Biblie, care precizeazÅ cÅ „atunci când fratele tÅu, care e cu tine, va sÅrÅci 
Ǜi va vinde din moǛtenirea sa, sÅ vinÅ ruda sa de aproape Ǜi sÅ cumpere ceea ce 
vinde fratele sÅu” (Lev. 25, 25). Acest verset instituie o prioritate a fratelui (care 
este o rudÅ apropiatÅ) la dobândirea bunurilor vândute. O altÅ regulÅ interesantÅ 
(pe care o regÅsim în Egiptul ptolemeic) stabileǛte faptul cÅ „bunurile imobile nu 
vor ieǛi din sânul comunitÅǝii înainte de a fi oferite mai întâi membrilor acelei 

 
societÅǝii sÅ facÅ dovada domiciliului situat pe teritoriul naǝional pe o perioadÅ de cel 
puǝin 5 ani anterior înregistrÅrii ofertei de vânzare a terenurilor agricole situate în 
extravilan” - art. 41 alin. (1) Legea nr. 17/2014. 
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comunitÅǝi”12. ObservÅm, astfel, faptul cÅ rudenia sau afecǝiunea nu reprezintÅ 
întotdeauna temeiul pentru acordarea unei prioritÅǝi, fiind ilustrativÅ în acest 
sens Ǜi relaǝia de putere care caracterizeazÅ raporturile dintre oameni. O 
concluzie care se desprinde în urma analizei istoriei strÅvechi este aceea cÅ, în 
perioada respectivÅ, restricǝiile privitoare la dreptul de proprietate aveau un 
singur scop, acela de a limita ieǛirea anumitor categorii de bunuri din 
patrimoniul obǛtesc, iar în situaǝia în care acestea nu puteau, totuǛi, sÅ fie 
menǝinute în interiorul comunitÅǝii, era necesar ca ele sÅ ajungÅ în proprietatea 
persoanelor astfel desemnate prin cutume sau religie. Premisa acestor reguli era 
reprezentatÅ de relaǝia strânsÅ dintre individ Ǜi comunitatea de care acesta 
aparǝine. 

În Grecia AnticÅ, era consacratÅ interdicǝia vânzÅrii pÅmântului acest fapt 
se desprinde din scrierile lui Platon, Aristotel, precum Ǜi din legile din diverse 
oraǛe stat). Ulterior legilor lui Phidon din Corint apar legile lui Solon, care nu 
mai prevÅd interdicǝia vânzÅrii pÅmântului de cÅtre familii, însÅ consacrÅ o 
pedeapsÅ pentru cei care recurg la aceastÅ mÅsurÅ, Ǜi anume, pierderea dreptului 
de cetÅǝean. Interdicǝia totalÅ a vânzÅrii a fost urmatÅ, în mod firesc, de anumite 
restricǝii la înstrÅinare, care prevedeau obligativitatea de a oferi prioritate 
anumitor categorii persoane . 

În ceea ce priveǛte dreptul nostru românesc, nu au fost identificate încÅ 
izvoare privind circulaǝia juridicÅ a terenurilor în Dacia, însÅ, în urma analizei 
obiceiurilor locale, s-a constatat cÅ dreptul de preempǝiune s-a manifestat pe 
bazÅ de cutume Ǜi anterior cuceririi romane. Dreptul de preempǝiune a început 
sÅ fie conturat sub denumirea de „protimisis” în perioada feudalÅ timpurie. 
Inspiraǝia era, în mod evident, de origine romanÅ, iar principalele raǝiuni pentru 
care opera aceastÅ prioritate erau legÅturile de rudenie Ǜi de vecinÅtate. Ulterior, 
acesta a ajuns sÅ fie consacrat în hrisoavele Ǜi legiuirile vremurilor, iar 
fundamentele dreptului de preempǝiune erau reprezentate de legÅturile de 
rudenie, de vecinÅtate Ǜi devÅlmÅǛie. Un exemplu interesant din respectiva 
perioadÅ îl constituie dreptul de rÅscumpÅrare al rudelor, copÅrtaǛilor Ǜi 
megieǛilor, în situaǝia în care vânzarea se realiza cÅtre alte persoane decât cele 
menǝionate, fÅrÅ ca aceǛtia sÅ fi fost anunǝaǝi13. 

Din aceastÅ perspectivÅ istoricÅ, alegerea legiuitorului de a prioritiza 
categorii de preemptori care au cu vânzÅtorul o relaǝie personalÅ Ǜi nu una 
comunitarÅ sau imobiliarÅ pare a reface drumul preempǝiunii chiar pânÅ la 
origini. Poate nu ar fi nimic criticabil aici dacÅ aceste categorii ar fi mai bine 
plasate decât vecinii Ǜi arendaǛii pentru a putea împlini scopul legii care este Ǜi 
comasarea terenurilor agricole. 

 
12 I. Negru, Teoria generalÅ a dreptului de preemǝiune, Editura Universul Juridic, 

BucureǛti, 2010, p. 34. 
13 Ibidem, p. 36. 
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Tot surprinzÅtoare este Ǜi plasarea unei alte categorii într-o poziǝie de 
prioritate faǝÅ de arendaǛi. AceǛtia sunt proprietarii investiǝiilor agricole pentru 
culturile de pomi, viǝÅ-de-vie, hamei Ǜi irigaǝii exclusiv private. Din formularea 
legii, nu rezultÅ foarte clar cine intrÅ în categoria „proprietarilor investiǝiilor 
agricole”. AlÅturarea acestora de categoria arendaǛilor poate face lucrurile cu 
atât mai dificil de înǝeles: cine ar avea interesul de a face investiǝii într-un bun 
agricol având în vedere cÅ nu are nici calitatea de proprietar, nici calitatea de 
arendaǛ. În plus, domeniul de reglementare al Legii nr. 17/2014 este acela al 
terenurilor agricole extravilane care includ Ǜi terenurile cu destinaǝia de vii sau 
livezi, dar aceste culturi (precum Ǜi irigaǝiile) constituie bunuri agricole distincte 
care exced obiectului de reglementare al Legii. Nu sunt precizate nici un fel de 
criterii minime pentru exercitarea acestui drept. Indiferent de cuantumul sau 
natura investiǝiei, proprietarul acesteia poate avea calitatea de preemptor? Nici 
modalitatea de dovedire a acestor investiǝii nu este prevÅzutÅ, Normele de 
aplicare a Legii prevÅzând doar cÅ acest preemptor va trebui sÅ depunÅ la 
primÅrie (în vederea exercitÅrii dreptului sÅu de preempǝiune) „documente 
justificative pentru atestarea proprietÅǝii asupra investiǝiilor agricole pentru 
culturile de pomi, viǝÅ-de-vie, hamei, irigaǝii exclusiv private” în cazul persoa-
nelor fizice, respectiv „înregistrarea activelor în proprietatea preemptorului 
situate pe terenurile ce fac obiectul vânzÅrii” în cazul persoanelor juridice. 

TotuǛi, nu toate aspectele legate de dreptul de preempǝiune al arendaǛului 
sunt negative. Putem sÅ observÅm cÅ existÅ o extindere a categoriilor de arendaǛi 
care beneficiazÅ de dreptul de preempǝiune reglementat de Legea nr. 17/2014. 
Este cazul arendaǛilor terenurilor învecinate (preemptori de rang III) Ǜi de tinerii 
fermieri14 care intenǝioneazÅ sÅ desfÅǛoare sau desfÅǛoarÅ activitÅǝi agricole 
(preemptori de rang IV). Acestea sunt soluǝii care pot sprijini în mod real 
creǛterea suprafeǝei de teren exploatate, dând posibilitatea nu doar proprie-
tarului ci Ǜi arendaǛului unei suprafeǝe sÅ extindÅ aria de teren exploatatÅ Ǜi astfel 
sÅ consolideze proprietatea agricolÅ în vederea conturÅrii unei categorii mai largi 
de exploataǝii agricole care deǝin în proprietate suprafeǝe îndestulÅtoare de teren. 

 
14 În conformitate cu Regulamentul european 1305/17-dec-2013 privind sprijinul 

pentru dezvoltare ruralÅ acordat din Fondul european agricol pentru dezvoltare ruralÅ 
(publicat în JOUE L 347, 20.12.2013, p. 487–548) este vorba despre „o persoanÅ cu vârsta 
de pânÅ la 40 de ani la momentul depunerii cererii, care deǝine competenǝele Ǜi calificÅrile 
profesionale adecvate Ǜi care se stabileǛte pentru prima datÅ într-o exploataǝie agricolÅ 
ca Ǜef al respectivei exploataǝii; stabilirea se poate face individual sau în comun cu alǝi 
fermieri, indiferent de forma sa juridicÅ” art. 2 alin. (1) lit. n); o definiǝie care se apropie 
de definiǝia arendaǛului din Legea abrogatÅ în prezent a activitÅǝii de arendare, care 
îngloba Ǜi persoanele cu experienǝÅ sau cu studii de specialitate în domeniul agricol – 
arendaǛul „trebuie sÅ aibÅ pregÅtire de specialitate agricolÅ sau un atestat de cunoǛtinǝe 
agricole ori de practicÅ agricolÅ Ǜi sÅ prezinte garanǝiile solicitate de arendatori” – art. 3 
alin. (3) din Legea nr. 16/1994. 
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Cu toate acestea, modificÅrile intervenite în privinǝa Legii nr. 17/2014 nu 
clarificÅ raportul dintre dreptul de preempǝiune al arendaǛului reglementat de 
acest act normativ Ǜi dreptul de preempǝiune stabilit de Codul civil. Aceste 
clarificÅri erau în mod deosebit aǛteptate de practica notarialÅ deseori 
confruntatÅ cu dileme în aceastÅ materie. 

DupÅ cum am precizat anterior, Legea nr. 17/2014 are caracter special faǝÅ 
de dispoziǝiile art. 1.849 Cod civil, reglementând un drept de preempǝiune legal 
ce se exercitÅ conform unei proceduri specifice. Prin urmare, dreptul de 
preempǝiune al arendaǛului cu privire la terenul agricol din extravilan trebuie sÅ 
se exercite conform dispoziǝiilor legii speciale. În privinǝa tuturor celorlalte 
bunuri agricole se vor aplica dispoziǝiile Codului civil.  

Cu toate acestea unii notari implicaǝi în autentificarea contractelor de 
vânzare având ca obiect terenuri agricole din extravilan continuÅ sÅ-Ǜi punÅ 
întrebarea dacÅ dupÅ realizarea procedurilor actuale prevÅzute de Legea nr. 
17/2014 nu subzistÅ încÅ dreptul de preempǝiune legal prevÅzut de Codul civil. 
În acest sens, unii notari solicitÅ ca încheierea contractului de vânzare sÅ se 
realizeze doar dupÅ ce arendaǛul va da o declaraǝie autenticÅ în sensul 
neexercitÅrii dreptului sÅu de preempǝiune prevÅzut de art. 1.849 Cod civil.  

Soluǝia, deǛi de naturÅ sÅ clarifice pe deplin situaǝia eventualelor pretenǝii 
ale arendaǛului, ne apare a fi însÅ exageratÅ. ArendaǛul nu poate beneficia de 
douÅ drepturi de preempǝiune legalÅ. Regulile de interpretare juridicÅ indicÅ cÅ 
dreptul de preempǝiune legal stabilit de Legea nr. 17/2014 constituie o derogare 
de la regulile preempǝiunii stabilite de Codul civil Ǜi, prin urmare, existÅ în 
prezent doar un singur drept de preempǝiune stabilit de legiuitor pentru 
terenurile agricole extravilane, iar acesta urmeazÅ sÅ fie exercitat doar conform 
regulilor acestui ultim act normativ. 

Care va fi însÅ soluǝia pentru ipoteza în care proprietarul terenului agricol 
extravilan doreǛte sÅ încheie contractul de vânzare cu o persoanÅ care este 
exceptatÅ de la aplicarea dispoziǝiilor Legii nr. 17/2014 în temeiul art. 20 alin (2), 
anterior menǝionat? În aceastÅ situaǝie dispoziǝiile legii sunt îndepÅrtate cu totul. 
AceastÅ excepǝie nu este prevÅzutÅ Ǜi de Codul civil, care prevede doar 
exercitarea acestui drept de preempǝiune potrivit articolelor 1.730-1.739. Prin 
urmare, aparent, în aceastÅ situaǝie, subzistÅ dreptul legal de preempǝiune 
reglementat de Codul civil în favoarea arendaǛului. Soluǝia este însÅ una lipsitÅ 
de previzibilitate pentru pÅrǝi Ǜi pentru majoritatea juriǛtilor angrenaǝi în 
derularea procedurilor Legii nr. 17/2014. În plus, tocmai neajunsurile procedurii 
exercitÅrii dreptului de preempǝiune conform dispoziǝiilor Codului civil (în 
special lipsa unei sancǝiuni a încÅlcÅrii acestui drept în procedura a priori) au 
condus la abandonarea aplicÅrii sale în toate actele normative cu caracter special 
care reglementeazÅ drepturi de preempǝiune. Aplicarea sa în aceastÅ situaǝie ar 
fi excesivÅ. 
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Nu în ultimul rând, arendaǛul poate fi titularul unui drept convenǝional de 
preempǝiune. Acesta poate fi stipulat în contracte de arendare înainte de intrarea 
în vigoare a Legii nr. 17/2014 sau chiar Ǜi dupÅ acest moment ca mÅsurÅ de 
prevedere din partea arendaǛului. DacÅ dreptul sÅu este notat în cartea funciarÅ 
preemptorul este într-o situaǝie favorabilÅ. În prezent, pe lângÅ „metoda a priori” 
recunoscutÅ în reglementÅrile anterioare (metodÅ ce implicÅ o ofertÅ de vânzare 
adresatÅ preemptorului, anterior încheierii contractului), este consacratÅ în 
legislaǝie Ǜi „metoda a posteriori”, metodÅ ce presupune încheierea contractului 
de vânzare cu un terǝ, „sub condiǝia suspensivÅ a neexercitÅrii dreptului de 
preempǝiune de cÅtre preemptor”, cum prevede art. 1.731 Cod civil. Se remarcÅ, 
astfel, douÅ modalitÅǝi prin care se poate da eficienǝÅ acestui drept, ceea ce pare 
a fi o opǝiune înǝeleaptÅ a legiuitorului actual, care a înǝeles sÅ reglementeze 
exercitarea acestui drept de o manierÅ mult mai favorabilÅ, atât pentru 
preemptor, cât Ǜi în ceea ce priveǛte dinamica raporturilor juridice.  

Din dispoziǝiile art. 1.730 alin. (3) teza I Cod civil rezultÅ posibilitatea 
proprietarului de a face o ofertÅ de vânzare preemptorului, ofertÅ care, odatÅ ce 
este respinsÅ, conduce la stingerea dreptului de preempǝiune Ǜi la imposibilitatea 
ulterioarÅ de exercitare (evident, ne referim la o nouÅ ofertÅ în aceleaǛi condiǝii). 
Potrivit art. 1.730 Cod civil, „Titularul dreptului de preempǝiune care a respins o 
ofertÅ de vânzare nu îǛi mai poate exercita acest drept cu privire la contractul ce 
i-a fost propus. Oferta se considerÅ respinsÅ dacÅ nu a fost acceptatÅ în termen 
de cel mult [...] 30 de zile, în cazul vânzÅrii de bunuri imobile. [...] termenul curge 
de la comunicarea ofertei cÅtre preemptor.” Din formularea legiuitorului reiese 
faptul cÅ respingerea ofertei poate fi atât expresÅ, cât Ǜi tacitÅ, în acest din urmÅ 
caz rezultând din neacceptarea ei de cÅtre preemptor în termenul prevÅzut15. În 
urma analizÅrii textelor incidente în materie, se remarcÅ faptul cÅ oferta adresatÅ 
preemptorului trebuie menǝinutÅ în tot intervalul de timp acordat acestuia 
pentru a-Ǜi exercita opǝiunea, reprezentând o derogare de la regulile aplicabile 
în contractele obiǛnuite. Cu toate cÅ legiuitorul nu a prevÅzut expres aceastÅ 
regulÅ, aceasta poate fi dedusÅ, fiind justificatÅ tocmai prin faptul cÅ nu se 
adreseazÅ publicului larg, ci are în vedere protejarea unor interese. Obligati-
vitatea ofertei priveǛte, astfel, atât persoana cocontractantului (care trebuie sÅ 
fie beneficiarul preempǝiunii), cât Ǜi necesitatea menǝinerii ofertei pe întreaga 
duratÅ prevÅzutÅ16.  

În art. 1.731 Cod civil, se prevede expres posibilitatea încheierii unui 
contract de vânzare cu un terǝ, anterior exprimÅrii opǝiunii preemptorului. Cu 
toate acestea, contractul se va încheia „sub condiǝia suspensivÅ a neexercitÅrii 
dreptului de preempǝiune de cÅtre preemptor”, ceea ce presupune cÅ toate 
efectele contractului încheiat între proprietar Ǜi terǝ vor fi suspendate pânÅ la 

 
15 D. ChiricÅ, Tratat de drept civil. Contracte speciale, vol. 1, Editura Hamangiu, 

BucureǛti, 2017, p. 130. 
16 I. Negru, op. cit., p. 283. 
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momentul la care preemptorul va refuza exercitarea dreptului sÅu (astfel, 
condiǝia se îndeplineǛte, iar contractul iniǝial se consolideazÅ retroactiv). Acest 
mecanism contribuie la protejarea atât a preemptorului, al cÅrui drept nu va 
putea fi eludat, cât Ǜi a terǝului cumpÅrÅtor17. Potrivit art. 1.732 Cod civil alin. (1), 
„VânzÅtorul este obligat sÅ notifice de îndatÅ preemptorului cuprinsul 
contractului încheiat cu un terǝ. Notificarea poate fi fÅcutÅ Ǜi de acesta din 
urmÅ.”. Prevederea finalÅ îǛi gÅseǛte justificarea prin prisma faptului cÅ Ǜi terǝul 
are interesul ca situaǝia sÅ se clarifice din punct de vedere juridic. În alin. (2) al 
aceluiaǛi articol se menǝioneazÅ ce trebuie sÅ cuprindÅ notificarea, Ǜi anume, 
„numele Ǜi prenumele vânzÅtorului, descrierea bunului, sarcinile care îl 
greveazÅ, termenii Ǜi condiǝiile vânzÅrii, precum Ǜi locul unde este situat bunul”. 
Motivul pentru care comunicarea acestor elemente este obligatorie este 
reprezentat de necesitatea ca preemptorul sÅ poatÅ lua o decizie în deplinÅ 
cunoǛtinǝÅ de cauzÅ în privinǝa achiziǝionÅrii (sau nu) a bunului. În situaǝia în 
care doreǛte sÅ cumpere bunul, preemptorul îǛi poate exercita dreptul prin 
comunicarea cÅtre vânzÅtor a acordului sÅu de a încheia contractul de vânzare, 
însoǝitÅ de consemnarea preǝului la dispoziǝia vânzÅtorului. Consemnarea 
integralÅ a preǝului la dispoziǝia vânzÅtorului trebuie sÅ însoǝeascÅ în mod 
obligatoriu declaraǝia de voinǝÅ a preemptorului, în absenǝa ei nefiind posibilÅ 
perfectarea contractului, ceea ce conduce la consolidarea retroactivÅ a 
contractului încheiat între vânzÅtor Ǜi terǝ. În acest sens, în art. 1.736 Cod civil 
se menǝioneazÅ expres faptul cÅ „atunci când în contractul încheiat cu terǝul s-
au acordat termene de platÅ a preǝului, preemptorul nu se poate prevala de aceste 
termene.” Raǝiunea pentru care legiuitorul a prevÅzut aceastÅ dispoziǝie este 
urmÅtoarea: se dorea ca obligaǝiile titularului dreptului de preempǝiune sÅ se 
execute integral la momentul încheierii contractului, pentru a evita menǝinerea 
unei stÅri de incertitudine. Mai mult decât atât, nimic nu îl opreǛte pe vânzÅtor 
sÅ prevadÅ modalitatea de platÅ a preǝului în rate, însÅ nu are o obligaǝie în acest 
sens18. Într-o altÅ opinie, imposibilitatea de a profita de termenele de platÅ 
stabilite în contractul încheiat cu terǝul este justificatÅ de încrederea de care 
beneficiazÅ terǝul faǝÅ de creditor, tocmai prin prisma alegerii fÅcute de cÅtre 
acesta din urmÅ, alegere care nu se regÅseǛte Ǜi în cazul preemptorului19. Este 
controversatÅ obligativitatea inserÅrii în contractul de vânzare încheiat cu terǝul 
a condiǝiei suspensive mai sus menǝionate. Art. 1.733 alin. (1) Cod civil prevede 
urmÅtoarele: „prin exercitarea preempǝiunii, contractul de vânzare se considerÅ 
încheiat între preemptor Ǜi vânzÅtor în condiǝiile cuprinse în contractul încheiat 
cu terǝul, iar acest din urmÅ contract se desfiinǝeazÅ retroactiv. Cu toate acestea, 

 
17 A. FoltiǛ, Dreptul de preempǝiune, Editura Hamangiu, BucureǛti, 2011, p. 63. 
18 F. Deak, L. Mihai, R. Popescu, Tratat de drept civil. Contracte speciale, vol. 1, Editura 

Universul Juridic, BucureǛti, 2017, pp. 72-73. 
19 În acest sens, a se vedea: R. DincÅ, Contracte civile speciale în noul Cod civil, Editura 

Universul Juridic, BucureǛti, 2013, p. 67. 
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vânzÅtorul rÅspunde faǝÅ de terǝul de bunÅ-credinǝÅ pentru evicǝiunea ce rezultÅ 
din exercitarea preempǝiunii”. Astfel, indiferent dacÅ s-a stipulat sau nu în 
contract condiǝia suspensivÅ, substituirea preemptorului în drepturile terǝului 
cumpÅrÅtor se va realiza în baza legii20. Mai mult decât atât, soluǝiile diferÅ în 
funcǝie de buna sau reaua-credinǝÅ a terǝului cumpÅrÅtor. Ce înǝelegem, însÅ, 
prin buna-credinǝa a terǝului? Acest concept relevÅ, de fapt, dacÅ terǝul, la 
momentul încheierii contractului, a avut sau nu cunoǛtinǝÅ de existenǝa unui 
drept de preempǝiune. În situaǝia în care terǝul cumpÅrÅtor nu a cunoscut 
existenǝa acestui drept, acesta va avea dreptul la reparaǝiile prevÅzute de lege în 
caz de evicǝiune din partea vânzÅtorului, aǛa cum sunt ele prevÅzute la art. 1.702 
Cod civil21.  

În ceea ce ne priveǛte, rÅmânem însÅ pesimiǛti în legÅturÅ cu posibilitatea 
aplicÅrii acestor soluǝii în cazul unui drept convenǝional de preempǝiune care nu 
este notat în cartea funciarÅ. Principalul argument vine din considerarea faptului 
cÅ dreptul legal de preempǝiune este de ordine publicÅ, raǝiunea instituirii sale 
vizeazÅ un interes general, iar acest interes poate Ǜi trebuie sÅ fie cunoscut de cei 
interesaǝi. Nu aceeaǛi logicÅ se poate aplica Ǜi atunci când discutÅm despre 
dreptul convenǝional de preempǝiune al arendaǛului. În aceastÅ situaǝie 
nestipularea condiǝiei suspensive în contract echivaleazÅ cu imposibilitatea 
exercitÅrii dreptului de preempǝiune de cÅtre arendaǛ. În practicÅ, ca o mÅsurÅ 
de siguranǝÅ, notarul public poate solicita prezentarea contractului de arendare 
menǝionat în adeverinǝa de rol agricol (necesarÅ pentru încheierea contractului 
de vânzare a terenului agricol) pentru a se convinge dacÅ nu a fost instituit Ǜi un 
drept convenǝional de preempǝiune care sÅ fie aplicabil fie în completarea Legii 
nr. 17/2014, dupÅ parcurgerea etapelor prevÅzute de acesta, fie în ipoteza în care 
vânzarea se încheie fÅrÅ aplicarea regulilor acestui act normativ. Desigur, nu 
aceasta este soluǝia clarificÅrii drepturilor arendaǛului, întrucât, pe o parte, ea 
ǝine de modul în care notarul public înǝelege sÅ desluǛeascÅ raporturile juridice 

 
20 D. ChiricÅ, op. cit., p. 129. 
21 Art. 1.702 C. civ. prevede: „ (1) Daunele interese datorate de vânzÅtor cuprind: a) 

valoarea fructelor pe care cumpÅrÅtorul a fost obligat sÅ le restituie celui care l-a evins; 
b) cheltuielile de judecatÅ efectuate de cumpÅrÅtor în procesul cu cel ce l-a evins, precum 
Ǜi în procesul de chemare în garanǝie a vânzÅtorului; c) cheltuielile încheierii Ǜi executÅrii 
contractului de cÅtre cumpÅrÅtor; d) pierderile suferite Ǜi câǛtigurile nerealizate de cÅtre 
cumpÅrÅtor din cauza evicǝiunii”. 

 (2) De asemenea, vânzÅtorul este ǝinut sÅ ramburseze cumpÅrÅtorului sau sÅ facÅ sÅ 
i se ramburseze de cÅtre acela care evinge toate cheltuielile pentru lucrÅrile efectuate în 
legÅturÅ cu bunul vândut, fie cÅ lucrÅrile sunt autonome, fie cÅ sunt adÅugate, dar, în 
acest din urmÅ caz, numai dacÅ sunt necesare sau utile. 

 (3) DacÅ vânzÅtorul a cunoscut cauza evicǝiunii la data încheierii contractului, el este 
dator sÅ ramburseze cumpÅrÅtorului Ǜi cheltuielile fÅcute pentru efectuarea Ǜi, dupÅ caz, 
ridicarea lucrÅrilor voluptuare.”  
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dintre pÅrǝi, iar pe de altÅ parte, deseori adeverinǝele de rol agricol nu sunt 
eliberate cu toate menǝiunile necesare de cÅtre funcǝionarii primÅriilor. 

3. Concluzie: 1+1+1 chiar poate fi egal cu 1 

Aparent, arendaǛul beneficiazÅ de un drept legal de preemǝiune cu privire 
la bunurile arendate (conform art. 1.849 Cod civil), de un drept legal de 
preempǝiune în privinǝa terenului agricol extravilan arendat (conform Legii nr. 
17/2014) Ǜi de un drept convenǝional de preempǝiune în privinǝa bunurilor 
arendate atunci când el doreǛte (conform art. 1.730-1.740 Cod civil). Nu este 
necesarÅ chiar o furtunÅ perfectÅ pentru ca cele trei drepturi sÅ concure în 
persoana aceluiaǛi arendaǛ cu privire la acelaǛi teren agricol. Lectura cea mai 
simplÅ a deznodÅmântului va da prioritate numai normei speciale care pare a 
îndepÅrta dispoziǝiile Codului civil. CealaltÅ perspectivÅ, cea a carambolajului Ǜi 
ricoǛeului dreptului special înspre dreptul general Ǜi mai apoi înspre dreptul 
convenǝional sigur nu plaseazÅ dreptul de preempǝiune în cea mai bunÅ dintre 
lumile posibile. Putem oare spera la o viitoare clarificare legislativÅ sau fiecare 
jurist va rÅmâne veǛnic vexat faǝÅ cu preempǝiunea de ǛcoalÅ nouÅ? 
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