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D E C I Z I I  A L E  C U R fi I I  C O N S T I T U fi I O N A L E

CURTEA CONSTITUfiIONAL√

D E C I Z I A  Nr. 549
din 16 decembrie 2004

referitoare la excep˛ia de neconstitu˛ionalitate a prevederilor art. 1441 din Codul civil

Ioan Vida — pre∫edinte
Nicolae Cochinescu — judec„tor
Aspazia Cojocaru — judec„tor
Constantin Doldur — judec„tor
Acsinte Gaspar — judec„tor
Kozsokár Gábor — judec„tor
Petre Ninosu — judec„tor
Ion Predescu — judec„tor
™erban Viorel St„noiu — judec„tor
Dana Titian — procuror
Maria Bratu — magistrat-asistent
Pe rol se afl„ solu˛ionarea excep˛iei de neconstitu˛ionalitate a

prevederilor art. 1441 din Codul civil, excep˛ie ridicat„ de
Societatea Comercial„ STEPHANIE CO IMPEX — S.R.L. Ón
Dosarul nr. 811/2004 al Tribunalului Bucure∫ti — Sec˛ia a VI-a
comercial„.

La apelul nominal lipsesc p„r˛ile.
Procedura de citare este legal Óndeplinit„.
Reprezentantul Ministerului Public pune concluzii de

respingere a excep˛iei, ar„t‚nd c„ autorul excep˛iei solicit„ de

fapt o extindere a aplic„rii prevederilor criticate ∫i la alte situa˛ii,
aspecte care excedeaz„ competen˛ei Cur˛ii Constitu˛ionale.

C U R T E A,
av‚nd Ón vedere actele ∫i lucr„rile dosarului, constat„ urm„toarele:

Prin Œncheierea din 20 mai 2004, pronun˛at„ Ón Dosarul
nr. 811/2004, Tribunalul Bucure∫ti — Sec˛ia a VI-a comercial„ a
sesizat Curtea Constitu˛ional„ cu excep˛ia de
neconstitu˛ionalitate a prevederilor art. 1441 din Codul civil,
excep˛ie ridicat„ de Societatea Comercial„ STEPHANIE CO
IMPEX — S.R.L.

Œn motivarea excep˛iei de neconstitu˛ionalitate autorul
acesteia critic„ norma juridic„ cuprins„ Ón art. 1441 din Codul civil
c„ ar Ónc„lca dispozi˛iile art. 16 alin. (1) din Constitu˛ie, Ón m„sura
Ón care Ól opre∫te pe locatar de a beneficia de loca˛iunea bunului
Ónchiriat, loca˛iune Óncheiat„ anterior evingerii sau deposed„rii
locatorului de c„tre un ter˛.

Se arat„ c„, av‚nd Ón vedere protec˛ia locatarilor de bun„-
credin˛„, se impune ca art. 1441 din Codul civil s„ se aplice nu
numai Ón situa˛ia Ónstr„in„rii, Ón timpul loca˛iunii, prin acte juridice



Óntre vii, a bunului dat Ón loca˛iune, ci ∫i Ón cazul c‚nd locatorul a
fost evins sau deposedat de bun, Ón cursul loca˛iunii, astfel de
locatari nefiind proteja˛i prin dispozi˛iile aceluia∫i text.

De aceea, autorul excep˛iei consider„ c„, Ón func˛ie de un
îcriteriu exterior voin˛ei locatorului Ón momentul Óncheierii
loca˛iunii“, ∫i anume acela de îcump„r„tor eving„tor“, ar depinde
∫i drepturile ulterioare ale locatarului Ón raporturile cu noul locator.
Œn aceste condi˛ii, apreciaz„ autorul excep˛iei, se creeaz„ o
discriminare Óntre persoanele Óndrept„˛ite de a beneficia de
prevederile art. 1441 din Codul civil.

Instan˛a de judecat„ arat„ c„ prin reglementarea condi˛iilor Ón
care contractul de Ónchiriere este opozabil ter˛ului dob‚nditor nu
sunt discrimina˛i acei locatari care aveau Óncheiate contracte de
Ónchiriere sub semn„tur„ privat„, dar f„r„ dat„ cert„, deoarece
ace∫tia din urm„ aveau posibilitatea Óncheierii contractului Ón
form„ autentic„ sau de a solicita organelor competente
men˛ionarea datei certe a Ónscrisului. Se arat„ c„ art. 16 alin. (1)
din Constitu˛ie consacr„ egalitatea Ón fa˛a legii a cet„˛enilor afla˛i
Ón situa˛ii juridice identice, dar acest lucru nu presupune o
uniformizare a aplic„rii legii.

Potrivit art. 30 alin. (1) din Legea nr. 47/1992, Óncheierea de
sesizare a fost comunicat„ pre∫edin˛ilor celor dou„ Camere ale
Parlamentului, Guvernului ∫i Avocatului Poporului, pentru a-∫i
exprima punctele de vedere asupra excep˛iei de
neconstitu˛ionalitate ridicate.

Guvernul consider„ c„ excep˛ia este neÓntemeiat„. Art. 1441
din Codul civil instituie Ón mod excep˛ional o norm„ de protec˛ie
pentru locatarul care a Óncheiat un astfel de contract cu
respectarea prevederilor legale. Extinderea protec˛iei chiria∫ilor ∫i
la alte cazuri, ∫i anume c‚nd un ter˛ dob‚nde∫te imobilul Ón alt
temei dec‚t cel al Ónstr„in„rii prin acte juridice Óntre vii, Ónseamn„
o restr‚ngere nejustificat„ a dreptului de proprietate al acestuia
din urm„. Œn cazul evic˛iunii, ter˛ul eving„tor dob‚nde∫te bunul
liber de orice obliga˛ii asumate de locatarul evins, efectele actelor
juridice Óncheiate de acesta nefiindu-i opozabile.

Œn aceste condi˛ii, sus˛ine Guvernul, prevederile art. 1441 din
Codul civil nu contravin art. 16 alin. (1) din Constitu˛ie, Óntruc‚t
egalitatea Ón drepturi nu Ómpiedic„ stabilirea de c„tre legiuitor a
unor solu˛ii legislative diferite pentru situa˛ii diferite. Or, prevederile
art. 1441 din Codul civil Ól ocrotesc pe orice locatar fa˛„ de ter˛ul
care, Ón timpul loca˛iunii, dob‚nde∫te imobilul prin acte juridice
Óntre vii, cu respectarea de c„tre locator a condi˛iilor pe care
trebuie s„ le Óndeplineasc„ contractul de loca˛iune pentru a-i fi
opozabil. De altfel, Ón toate cazurile de Óncetare a contractului de
loca˛iune prin efectul Ónstr„in„rii, locatarul este Óndrept„˛it s„ cear„
desp„gubiri de la locator, Ón condi˛iile art. 1442 din Codul civil.

Avocatul Poporului arat„ c„ prevederile criticate nu contravin
art. 16 alin. (1) din Constitu˛ie, privind egalitatea Ón drepturi a
cet„˛enilor Ón fa˛a legii ∫i a autorit„˛ilor publice, deoarece textul
legal criticat se aplic„ tuturor persoanelor aflate Ón situa˛ia
prev„zut„ de ipoteza normei juridice. Astfel, prevederile art. 1441
din Codul civil se aplic„ Ón toate situa˛iile Ón care loca˛iunea a
fost f„cut„ printr-un act autentic sau printr-un act sub semn„tur„
privat„ cu dat„ cert„. Totodat„, Óntre persoanele care au Óncheiat
loca˛iunea printr-un act autentic sau sub semn„tur„ privat„ cu
dat„ cert„, pe de o parte, ∫i persoanele care au Óncheiat
loca˛iunea Óntr-o alt„ form„, pe de alt„ parte, nu exist„ o situa˛ie
identic„, astfel c„ la situa˛ii juridice diferite tratamentul juridic nu
poate fi dec‚t diferit.

Pre∫edin˛ii celor dou„ Camere ale Parlamentului nu au
comunicat punctele lor de vedere asupra excep˛iei de
neconstitu˛ionalitate.

C U R T E A,

examin‚nd Óncheierea de sesizare, punctele de vedere ale
Guvernului ∫i Avocatului Poporului, raportul Óntocmit de
judec„torul-raportor, concluziile procurorului, dispozi˛iile legale
criticate, raportate la prevederile Constitu˛iei, precum ∫i dispozi˛iile
Legii nr. 47/1992, re˛ine urm„toarele:

Curtea Constitu˛ional„ a fost legal sesizat„ ∫i este
competent„, potrivit dispozi˛iilor art. 146 lit. d) din Constitu˛ie, ale
art. 1 alin. (2), art. 2, 3, 10 ∫i 29 din Legea nr. 47/1992, s„
solu˛ioneze excep˛ia de neconstitu˛ionalitate ridicat„.

Obiectul excep˛iei de neconstitu˛ionalitate Ól constituie
prevederile art. 1441 din Codul civil, care au urm„toarea
redactare: îDac„ locatorul vinde lucrul Ónchiriat sau arendat,
cump„r„torul este dator s„ respecte loca˛iunea f„cut„ Ónainte de
v‚nzare, Óntruc‚t a fost f„cut„ prin un act autentic sau prin un act
privat, dar cu dat„ cert„, afar„ numai c‚nd desfiin˛area ei din cauza
v‚nz„rii s-ar fi prev„zut Ón Ónsu∫i contractul de loca˛iune.“

Textul constitu˛ional invocat este cel al art. 16 alin. (1), potrivit
c„ruia: îCet„˛enii sunt egali Ón fa˛a legii ∫i a autorit„˛ilor publice, f„r„
privilegii ∫i f„r„ discrimin„ri.“

Examin‚nd excep˛ia de neconstitu˛ionalitate, Curtea constat„
c„ aceasta este neÓntemeiat„ pentru considerentele ce urmeaz„: 

Potrivit art. 1441 din Codul civil, dac„ locatorul vinde lucrul
Ónchiriat sau arendat, cump„r„torul, chiar dac„ nu 
s-a obligat Ón acest sens, este dator s„ respecte loca˛iunea
f„cut„ Ónainte de v‚nzare, cu condi˛ia s„ fi fost Óncheiat„ prin
Ónscris autentic sau prin Ónscris sub semn„tur„ privat„, dar cu
dat„ cert„, afar„ de cazul c‚nd desfacerea ei din cauza v‚nz„rii
s-ar fi prev„zut Ón Ónsu∫i contractul de loca˛iune. 

V‚nzarea bunului dat Ón loca˛iune, potrivit art. 1441 din Codul
civil, este deci o cauz„ de Óncetare a loca˛iunii numai dac„
contractul s-a Óncheiat verbal ori prin Ónscris sub semn„tur„
privat„ f„r„ dat„ cert„ sau s-a prev„zut expres aceasta Ón
contract. De asemenea, dac„ loca˛iunea are dat„ cert„, dar nu
este transcris„ Ónaintea contractului de v‚nzare-cump„rare,
Ónstr„inarea va atrage Óncetarea contractului dup„ expirarea
termenului de trei ani. Rezult„ deci c„ Ón aceste cazuri de
neÓndeplinire a condi˛iilor prev„zute de lege, contractul nu
produce efecte opozabile cump„r„torului, chiar dac„ el a avut
cuno∫tin˛„ de existen˛a loca˛iunii. 

Œn opinia autorului excep˛iei prevederile art. 1441 din Codul
civil instituie o discriminare, Ón sensul c„ nu Ói ap„r„ pe chiria∫i ∫i
Ómpotriva ter˛ilor care dob‚ndesc imobilul prin deposedarea
locatorului, spre exemplu prin evic˛iune. 

Prin dispozi˛iile art. 1441 s-a instituit o m„sur„ de protec˛ie
pentru locatarul care a dob‚ndit aceast„ calitate Ón temeiul unui
act Óncheiat cu respectarea condi˛iilor prev„zute de lege. Dac„
aceast„ protec˛ie a chiria∫ului ar fi fost extins„ ∫i la situa˛ia Ón
care un ter˛ dob‚nde∫te imobilul Ón alt temei dec‚t cel al
Ónstr„in„rii printr-un act juridic Óntre vii, aceasta ar Ónsemna o
limitare a exerci˛iului dreptului s„u de proprietate. Or, se ∫tie c„
prin evic˛iune ter˛ul eving„tor dob‚nde∫te bunul liber de orice
sarcini asumate de locatorul evins. Actele juridice Óncheiate de
c„tre locator nu-i sunt opozabile, a∫adar, nici contractul de
loca˛iune. 

Prevederile art. 1441 din Codul civil nu contravin astfel art. 16
alin. (1) din Constitu˛ie, deoarece Ói ocrotesc pe to˛i locatarii ce
se afl„ Ón situa˛ia Ón care bunul dat Ón loca˛iune, Ón condi˛iile
cerute de lege, a fost dob‚ndit de c„tre un ter˛ prin acte juridice
Óntre vii ∫i nu pot fi extinse altor categorii de locatari. 

Dac„ s-ar sus˛ine c„ prevederile art. 1441 din Codul civil se
aplic„ ∫i altor categorii de locatari, ar Ónsemna s„ ad„ug„m la
lege, atribu˛ie ce nu este de competen˛a instan˛ei de contencios
constitu˛ional. 

De altfel, Ón toate situa˛iile de Óncetare a contractului de
loca˛iune prin efectul Ónstr„in„rii bunului, locatarul este Óndrept„˛it
s„ cear„ daune-interese de la locator, potrivit art. 1442 din Codul
civil. De aceste prevederi pot beneficia ∫i locatarii care nu intr„
sub inciden˛a art. 1441 din Codul civil. 

MONITORUL OFICIAL AL ROM¬NIEI, PARTEA I, Nr. 77/24.I.20052



MONITORUL OFICIAL AL ROM¬NIEI, PARTEA I, Nr. 77/24.I.2005 3

Pentru motivele expuse, Ón temeiul art. 146 lit. d) ∫i al art. 147 alin. (4) din Constitu˛ie, precum ∫i al art. 1—3, al art. 11
alin. (1) lit. A.d) ∫i al art. 29 din Legea nr. 47/1992, 

C U R T E A  C O N S T I T U fi I O N A L √ 

Œn numele legii 
D E C I D E: 

Respinge excep˛ia de neconstitu˛ionalitate a prevederilor art. 1441 din Codul civil, excep˛ie ridicat„ de Societatea Comercial„
STEPHANIE CO IMPEX — S.R.L. Ón Dosarul nr. 811/2004 al Tribunalului Bucure∫ti — Sec˛ia a VI-a comercial„. 

Definitiv„ ∫i general obligatorie. 
Pronun˛at„ Ón ∫edin˛a public„ din data de 16 decembrie 2004. 

PRE™EDINTELE CURfiII CONSTITUfiIONALE, 
prof. univ. dr. IOAN VIDA

Magistrat-asistent, 
Maria Bratu

H O T √ R ¬ R I  A L E  G U V E R N U L U I  R O M ¬ N I E I

GUVERNUL ROM¬NIEI

H O T √ R ¬ R E*)
pentru modificarea ∫i completarea Hot„r‚rii Guvernului nr. 967/2002 privind atestarea domeniului

public al jude˛ului Satu Mare, precum ∫i al municipiilor, ora∫elor ∫i comunelor din jude˛ul Satu Mare

*) Hot„r‚rea Guvernului nr. 2.198/2004 este reprodus„ Ón facsimil.
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PRIM-MINISTRU
ADRIAN N√STASE

Contrasemneaz„:
p. Ministrul de stat, ministrul administra˛iei ∫i internelor,

Toma Zaharia,

secretar de stat
p. Ministrul delegat pentru administra˛ia public„,

Ilie ™tefan,

secretar de stat
Ministrul finan˛elor publice, 
Mihai Nicolae T„n„sescu

Bucure∫ti, 30 noiembrie 2004.
Nr. 2.198.
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