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REFERAT
Asupra lucrarii Teoria generala a dreptului
de preemtiune elaborata
de domnul Ion Negru

In contextul lipsei de preocupare legislativi pentru conturarea
unitard a regimului juridic aplicabil dreptului de preemtiune, o mono-
grafie cu aceastd tema este binevenita.

Lucrarea de fatd subliniazd ca preemtiunea, vazuta ca restrictie a
dreptului de proprietate privata se dovedeste un instrument juridic fle-
xibil, prin care solidaritatea sociald isi pune amprenta asupra intere-
selor individuale. Societatea poate interveni prin limitarea exercitiului
drepturilor individuale, atunci cand interesul general o cere.

Autorul ne arata ca dreptul de preemtiune isi manifestd atat un rol
distructiv, Intr-un sistem al contractelor guvernat de principiul libertatii
contractuale, aspect ce creeazd dezechilibre in relatiile dintre parti, dar si
un rol formator, prin noul contract care se naste cu persoana doritd de
lege, garantarea functiei sociale a acestui drept fiind astfel asigurata.

Preocupat, in prima parte a lucrarii, de geneza preemtiunii, autorul
ii descoperd radacinile stravechi. Mentionat in texte biblice, iIn Codul
lui Hammurabi sau in legiuirile Egiptului ptolemeic, liantul care
impunea prioritatea la achizitia unor bunuri nu se baza totdeauna pe
legitura de sange ori de afectatiune, ci pe o relatie de putere. In
evolutia sa istorica, dreptul de preemtiune, chiar daca a cunoscut
sincope, nu a fost niciodatd inldturat complet, fiind un mecanism
simplu si eficient de dobandire preferentiala a dreptului de proprietate.

in definirea preemtiunii, autorul ne ofera explicatii lingvistice, de
naturd sa releve elementul comun al notiunilor de preemtiune, prio-
ritate si preferintd, subliniind ca sensul juridic al unui termen decurge
din functia pe care o are in contextul normativ in care este utilizat.
Observatiile sale 11 conduc la o definitie completd a dreptului de
preemtiune, ca drept subiectiv civil conferit de lege anumitor categorii
de persoane de a cumpadra cu prioritate un bun, atunci cand proprie-
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tarul sdu s-a hotarat sa-1 instriineze sau sa-1 valorifice prin alte
contracte stabilite de lege, la pret si in conditii egale cu tertii.

Dreptul de preemtiune este analizat ca un mecanism complex,
bazat pe reguli proprii care ii determina structura si 1i asigura rigoarea:
principiul prioritatii, ca element fundamental al dreptului de
preemtiune, principiul interventiei preemtorului la pret si in conditii
egale cu tertii si caracterul facultativ al interventiei preemtorului.

Lucrarea demonstreaza legiatura puternica dintre dreptul de
preemtiune si dreptul de proprietate, preemtiunea fiind privita atat ca
mijloc de dobandire a dreptului de proprietate, cat si ca restrictie adusa
dispozitiei juridice a proprietarului.

Dreptul de preemtiune este infatisat prin paralela cu alte institutii
juridice de achizitie fortata, cum sunt exproprierea si rechizitia.

Autorul subliniaza legitura dreptului de preemtiune cu contractul,
avand 1n vedere cd structura conceptuald si tehnica, osatura preem-
tiunii, se leagd in primul rand de contract. in cadrul unui amplu capitol
destinat restrictiilor legale si conventionale la incheierea contractelor,
dreptul de preemtiune este analizat comparativ cu promisiunea
unilaterala de vanzare, pactul de preferinta si clauza de exclusivitate.

Bulversand teoria echilibrului vointei la Incheierea contractelor,
dreptul de preemtiune, prin normele imperative care il impun, ne apare
mai puternic decat drepturile si obligatiile la care se angajeaza partile
prin contract.

Autorul ne dezvaluie cad dreptul de preemtiune devine activ doar
in cazul contractelor comutative cu caracter oneros, lipsind in con-
tractele gratuite si In cele cu caracter aleatoriu. Regasim detaliate,
printre operatiunile care admit dreptul de preemtiune, vanzarile la
licitatie publica, locatiunea, schimbul, concesiunea, respectiv contracte
in care se naste starea de concurentad dintre titular si tertul dobanditor.
Totdeauna preemtorul trebuie sa fie Tn masurd sa ofere prestatia pe
care proprietarul o asteaptd de la tert, iar marimea acesteia nu trebuie
sd depinda de elemente aleatorii, dimpotriva, trebuie cunoscutd cu
certitudine din momentul incheierii contractului.

In incercarea sa de a oferi o explicatie cdt mai completd mecanis-
mului dreptului de preemtiune, autorul il compara cu institutii precum
stipulatia pentru altul, cesiunea de creantd, retractul litigios, sub-
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rogatia, dreptul de gaj general al creditorilor chirografari, ajungénd la
concluzia cd, si in situatia recunoasterii unor similitudini cu alte
institutii juridice, mecanismul preemtorului are un regim propriu.

Lucrarea de fatd contine o minutioasa cercetare a naturii juridice a
dreptului de preemtiune. Dupa ce verificd in ce masura dreptul de
preemtiune respecta tipologia drepturilor patrimoniale clasice, autorul
descopera elementele de potestativitate ale acestui drept si 1l include in
acest grup de drepturi cu prerogative atipice.

In ceea ce priveste sanctiunile previzute de legiuitor in cazul
incélcarii dreptului de preemtiune, autorul ajunge la concluzia ca
nulitatea contractului incheiat cu nesocotirea dreptului de preemtiune
se dovedeste o masura ineficientd din perspectiva scopului urmarit de
legiuitor si ne demonstreazd cd in pofida mecanismelor de supra-
veghere si control asupra modului in care se exercitd preemtiunea,
retrocedarea bunului s-ar impune ca o masurd de echitate, catd vreme
scopul legii nu a fost atins.

Prezentarea succintd a unor probleme dezbitute in aceasta
monografie urmareste sa atraga atentia si sa trezeasca interesul pentru
lectura acesteia. Suntem convingi ca atat teoreticienii dreptului, cat si
practicienii o vor gasi interesanta si utild deopotriva si vor fi sedusi de
minutiozitatea analizei, de persuasiunea argumentdrii, de limbajul clar
si concis al celui care se ocupa cu sarguintd si rigoare, de o buna
bucata de vreme, de teoria dreptului civil.

O asemenea carte trebuie sa vada lumina tiparului.

Prof. univ. dr. ION LULA
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CUVANT INAINTE

Lucrarea este elaboratd din preocuparea de a pune in discutie o
institutie juridica reaparutd in dreptul nostru dupa decembrie 1989. Nu
ne-am propus sd prezentam dreptul de preemtiune exhaustiv. Am
incercat iInfatisarea lui prin elementele generale si sd aducem in
discutia specialistilor problematica in materie mai cu seama prin
prisma evolutiei lui din ultimele doua decenii.

Credem ca nu ar fi lipsit de interes sa prezentdm cititorului, pe
scurt, modul 1n care a fost elaboratd aceastd lucrare. Initial, am pornit
in cercetarea noastrd cu entuziasm si, putem sa marturisim, cu
naivitate, sperdnd cd tema nu implicd probleme deosebite. Astizi,
suntem in masurd sd spunem ca orizontul spre care am tintit dezvaluie
mai multe Intrebari decat raspunsuri. De altfel, nu fara ezitdri am ajuns
sd Incredintam lucrarea tiparului convinsi fiind cd sistemul pe care
l-am schitat este departe de a fi inchis.

Este probabil de prisos sd mentiondm cd nu ne-am propus o
analizd a tuturor problemelor generate prin exercitiul drepturilor de
preemtiune §i nici sd extragem din legislatia noastrd suma divisio a
acestor drepturi, dimensiunile materiei nu ne permit o atare abordare.
Cu precadere, am urmadrit sd atragem atentia asupra unor chestiuni de
importantd majora din perspectiva impactului pe care preemtiunea il
produce astdzi cu prilejul incheierii anumitor contracte. Nu avem
pretentia de a fi optat Intotdeauna pentru solutiile cele mai adecvate,
analiza unui domeniu pe cat de vast, pe atat de dificil, cu siguranta va
deschide noi discutii §i va pune noi semne de intrebare 1n doctrina si in
jurisprudenta.

Ne-am propus sa examinam dreptul de preemtiune sub un dublu
aspect: mai intdi, am Incercat si stabilim care sunt elementele lui
comune, legaturile dintre diferite specii de preemtiune si modul cum
este receptat de doctrind si de jurisprudenti. in al doilea rand, am
urmarit sa analizam principalele drepturi de preemtiune existente
astdzi In legislatia noastra cu particularitatile fiecarei specii si modul
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lor de exercitare. In lumina considerentelor invederate, lucrarea de fata
este conceputd in doud volume. Prezentul volum urmaireste exami-
narea dreptului de preemtiune privind evolutia, delimitarea de alte
institutii juridice, partile participante, natura juridica si sanctiunile care
il protejeaza. De asemenea, am examinat modul cum se exercitd. In
realitate, am fost preocupati sa oferim mai intéi o privire de ansamblu
asupra principalelor drepturi de preemtiune din legislatia noastra, care
sunt elementele lor comune §i modul de exercitiu.

Am definit volumul prezent folosind singularul, chiar daca astazi,
la noi, existd numeroase drepturi de preemtiune in cele mai variate
domenii. Pentru aceasta, am pornit de la analiza conceptului de preem-
tiune §i numai apoi, in volumul al doilea, urmeaza sa avem in vedere
fiecare specie.

Pornind de la ideea cd sensul comun al preemtiunii este dat de
posibilitatea anumitor persoane de a obtine cu ajutorul contractului
categorii de bunuri inaintea altora, numarul lor a crescut exponential In
legislatia noastra. Fenomenul restrictiilor la incheierea anumitor con-
tracte din randul carora face parte si preemtiunea este destul de im-
portant odata cu aparitia arsenalului legislativ cu care a fost inzestrata
Romania din decembrie 1989 si pana acum. La toate acestea se adaugéa
aparitia de noi contracte, unele necunoscute in perioada anterioard, pe
care legiuitorul a inteles sa le ofere cu precadere anumitor categorii de
persoane folosind mecanismul preemtiunii.

Intr-adevir, legislatia noastri contine numeroase drepturi de
preemtiune; unele nu au fost cercetate de doctrina si nici jurisprudenta
nu a ajuns sa le examineze, despre altele doctrina a facut referire doar
tangential printr-o scurtd prezentare cu prilejul analizei altor institutii
juridice, dupa cum existd astdzi drepturi de preemtiune care nu isi
gasesc ratiunea prin actele normative elaborate. Mai mult, au fost
drepturi de preemtiune care nu au atins doua decenii de la aparitie, nu
s-au consolidat doctrinar ori jurisprudential, iar legiuitorul a hotérat sa
le abandoneze fara nicio justificare. Cu toate acestea, institutia preem-
tiunii continua sa dainuie si sa producd efecte prin numeroase acte
normative.

Tocmai din aceste motive, in prezenta lucrare am incercat sa
stabilim elementele comune preemtiunii. Prin demersul nostru am
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urmarit sd nu ramand fara observatie aspectele importante, inerente
acestui drept. Totodata, am incercat sa delimitdm dreptul de preem-
tiune in raport cu alte institutii apropiate cum ar fi, promisiunea
unilaterala de vanzare, pactul de preferinti etc. In sfarsit, dreptul supus
discutiei fiind una dintre restrictiile dreptului de proprietate, am fost
preocupati sd circumscriem principalele sale repere in raport cu alte
restrictii folosite de legiuitor la incheierea anumitor contracte.

Legiuitorul roman a urmarit sa foloseasca drepturi de preemtiune
intr-un domeniu sau altul, pe plan mai larg a cautat sa puna in evidenta
conditiile de existentd si modul lor de exercitare lasand deoparte
analiza naturii i a locului preemtiunii in general. Examinand doctrina,
observam cd odatd cu eliminarea dreptului de preemtiune la vanzarea
terenurilor agricole, intr-o mare masura studiul dreptului de preem-
tiune a fost marginalizat. Optiunea legiuitorului pentru diferite specii
de preemtiune nu a starnit Tn mod deosebit interesul doctrinei de spe-
cialitate. Lipsa unor monografii care sa surprinda elementele generale
si principiile aflate la baza dreptului de preemtiune astdzi se face
resimtita.

Prin lucrarea de fatd nu ne-am propus sa suplinim toate lacunele
doctrinare ale temei. Demersul nostru urmareste sa deschida calea
unor cercetdri noi, bazate pe alte solutii in doctrind si cu ecou in
jurisprundenta.

In fine, inainte de a patrunde propriu-zis in subiect, nu trebuie sa
omitem nici faptul ca pand acum dreptul pe care il analizdm nu a fost
stabilizat jurisprudential in niciun domeniu, solutiile instantelor roma-
nesti (cel putin in privinta practicii publicate), fiind aproape inexis-
tente. In lipsa coagularii cerintelor care definesc fizionomia dreptului
de preemtiune, inevitabil am intdmpinat dificultiti in analiza propusa.
Complexitatea fenomenului juridic cercetat, multitudinea aspectelor pe
care le dezvaluie, legaturile detinute cu alte institutii, dar si incon-
secventa legiuitorului in elaborarea diferitelor specii de preemtiune, au
devenit adevarate obstacole in demersul nostru de a-l prezenta intr-o
conceptie unitara.

Ca un preambul la problemele pe care le vom dezbate, trebuie
mentionat ca cercetarile din doctrina juridicd romaneasca s-au orientat
pana acum cu precddere asupra dreptului de preemtiune prevazut de
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Legea nr. 18/1991 a fondului funciar', de Legea nr. 54/1998 privind
circulatia juridica a terenurilor” si de Ordonanta de urgenti a Guver-
nului nr. 226/2000 privind circulatia juridica a terenurilor cu destinatie
forestiera aprobati cu modificari prin Legea nr. 66/2002°. La intrarea
in vigoare a Legii nr. 247/2005 privind reforma in domeniile pro-
prietatii si justitiei, precum si unele masuri adiacente, Legea nr.
54/1998 si Legea nr. 66/2002 au fost abrogate impreuna cu drepturile
de preemtiune existente acolo. Noile dispozitii privind vanzarea
terenurilor situate in intravilan si in extravilan nu a mentinut dreptul de
preemtiune’. Totusi, actualul Cod silvic a stabilit dreptul de preem-
tiune la vanzarea anumitor categorii de terenuri silvice proprietate
privata’.

A discuta dreptul de preemtiune 1n doar cateva cazuri Inseamna a
reduce totul la parte si a nu cerceta Intregul. Dreptul de preemtiune nu
se reduce numai la vanzarea terenurilor agricole sau silvice, el cu-
prinde o arie insemnatid 1n cele mai diferite domenii. Cu prilejul
vanzarii terenurilor, dreptul in discutie a continuat sa-si produca
efectele o perioada de timp motiv pentru care am considerat util sa nu-1
excludem din studiul nostru. La fel am procedat si cu alte drepturi de
preemtiune, in alte domenii, la care legiuitorul a renuntat®. Numai

! Publicatd in M. Of. nr. 37 din 20 februarie 1991. Ulterior legea a fost
republicati cu modificari in M. Of. nr. 1 din 5 ianuarie 1998. In varianta initiala,
Capitolul V, intitulat ,, Circulatia juridica a terenurilor” cuprinde pentru prima data
dupa Revolutia din decembrie 1989 dreptul de preemtiune la vanzarea terenurilor
agricole. Odata cu aparitia Legii nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor
acest capitol a fost abrogat impreuna cu dreptul de preemtiune existent acolo, fiind
recodificat prin art. 5-11 din aceasta noua lege.

2 Publicatd in M. Of. nr. 102 din 4 martie 1998 si a fost abrogata ulterior prin art.
8 din titlul X al Legii nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietatii si justitiei,
precum si unele masuri adiacente (publicata in M. Of. nr. 655 din 22 iulie 2005), iar
dreptul de preemtiune la vanzarea terenurilor agricole a fost eliminat.

> Publicata in M. Of. nr. 73 din 31 ianuarie 2002.

* Legea nr. 247/2005 in titlul X intitulat ,,Circulatia juridici a terenurilor”
cuprinde reguli generale privind instrdinarea si dobandirea terenurilor cu sau fara
constructii situate in intravilan sau extravilan, indiferent de destinatia sau intinderea
lor, insa nu cuprinde reguli cu privire la dreptul de preemtiune.

5 A se vedea Legea nr.46/2008 publicatd in M. Of. nr. 238 din 27 martie 2008.

8 Prin art. 58 din Legea nr. 407/2006 privind vanitoarea si protectia fondului
cinegetic, publicatd in M. Of. nr. 944 din 22 noiembrie 2006 a fost abrogatd Legea nr.
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procedand in acest mod, am putut sa extragem elementele comune ale
dreptului de preemtiune in general, fara a deosebi intre speciile de
preemtiune abrogate si cele existente astazi in legislatia noastra.

Materialul bibliografic autohton a fost insuficient in elaborarea
lucrarii, in esentd, el se rezuma la cursurile si tratatele de drept civil
din materia contractelor ori din materia drepturilor reale, dar si la
studiile care au aparut in revistele de specialitate. Cu toate acestea, nu
am abandonat nici nu am neglijat acest capital de gandire din dreptul
nostru intrucat ar fi Tnsemnat sd ne lipsim de rodul unor experiente
dobandite cu eforturi deosebite. Am mers mai departe §i in completare
am apelat la doctrina si jurisprudenta straina. Raportandu-ne la dreptul
comparat, am observat ca exista si acolo restrictii de genul preemtiunii
la incheierea contractelor a caror mecanisme au fost examinate in
doctrind si supuse jurisprudentei tarilor respective din urma cu multe
decenii'. Reperul nostru principal a fost, mai cu seama, doctrina si
jurisprudenta franceza si numai apoi, Intr-o mica masurd, doctrina si
jurisprudenta altor tari europene.

Prezentarea in original a unor citate din lucrarile autorilor striini,
in special din doctrina franceza, am facut-o din dorinta de a pastra
nuanta textului fiind convinsi ca cititorul detine minime cunostinte in
domeniu chiar daca, In general, am apelat la traducerea lor.

Cu cele expuse, am enuntat motivele pentru care ne-am propus ca
proiectul nostru sé fie obiectivizat printr-o lucrare structurata in doua
volume. Procedand 1n acest mod, am avut in vedere o anumita selectie
a textelor referitoare la diferite drepturi de preemtiune si la bibliografia
utilizata.

Pentru o corectd abordare, am separat drepturile de preemtiune in
volumul al doilea al lucrarii mai intai in raport de cele doua drepturi de

103/1996 privind fondul cinegetic si protectia vanatului, republicatd cu modificari si
completari in M. Of. nr. 328 din 17 mai 2002, iar dreptul de preemtiune existent in
Legea nr. 103/1996 nu a mai fost mentinut in noul cadru legislativ.

"n acest sens invocdm comentariile cu privire la Codul civil german (BGB),
Band 7, Palandt, Biirgerliches Gesetzbuch, P. Bassenge, U. Diederichsen, W. Edenhofer,
H. Heinrichs, A. Heldrich, H. Putzo, H.Thomas, 44, neubearbeitete Auflage, C.H.
BECK’SCHIE VERLAGSBUCHHANDLUNG, Miinchen, 1985. Tncepénd cu art.
1093 este reglementat in cod dreptul de preemtiune (vorkausfsrecht). Semnificative
sunt observatiile si notele de la subsolul textelor. Analiza lor, scoate in evidenta
existenta dreptului de preemtiune in Germania din urma cu secole.
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proprietate stabilite de Constitutia Romaniei: dreptul de proprietate
privata si dreptul de proprietate publica, apoi am trecut la analiza lor
pe diferite ramuri de drept. Nu au fost omise din acel volum nici
dispozitiile noului Cod civil cu privire la dreptul de preemtiune,
ingaduindu-ne pe alocuri simplele noastre observatii.

Tinem in mod deosebit s facem o precizare. Daca lucrarea
reugeste sd provoace curiozitatea acelora pentru care dreptul de
preemtiune merita atentie, menirea noastra, macar in parte, este inde-
plinitd. Desi lucrarea urméareste selectia a tot ce am considerat impor-
tant si util legat de fenomenul juridic ,,preemtiune”, ca orice demers
juridic rdmane susceptibil de observatii si completari. Tinand seama ca
cercetarea unei institutii noi trebuie facutd intotdeauna cu o anumita
prudentd, observatiile noastre in problemele abordate urmeaza a fi
luate ca ipoteze de lucru cu ocazia altor analize, mai ample, a proble-
matici complexe sugerate de variantele preemtiunii. Oricum, 1n spiritul
cercetarii si al deschideri am incercat, §i speram sa fi reusit intr-o
oarecare masura, sa punem in lumina ,,arhitectura” dreptului de preem-
tiune cu partile lui pozitive §i negative.



TITLUL 1

Caracterizare generala. Cadrul
si limitele in care poate fi exercitat
dreptul de preemtiune

CAPITOLUL 1
CONSIDERATII INTRODUCTIVE SI ISTORIC

Sectiunea 1

Semnificatia si fundamentul dreptului
de preemtiune

§1. Aspecte generale

I — Dreptul de preemtiune este o realitate juridica, el apare in
legislatia noastrd sub denumirea: drept de preemtiune, drept de prio-
ritate sau drept de preferintd’. Toate variantele conferd titularului
posibilitatea de a obtine bunuri cu ajutorul contractului Tnaintea altor
candidati’. Dreptul de preemtiune’ stabilit de lege, prin modalitati si

! Pentru usurinta exprimarii vom folosi, de reguld, expresia , dreptul de
preemtiune”.

2tn prezenta lucrare vom folosi cu precddere cuvantul ,,preemtor,-tori” atunci
cand desemndm beneficiarul sau beneficiarii dreptului de preemtiune. in ceea ce
priveste persoanele care ofera contractul, in majoritatea cazurilor, vom folosi expresia
., proprietar,-tari”. Pentru detalii cu privire asupra cuvantului ,,preemtor” a se vedea
Al. G. Ilie, M. Nicolae, (1), Discutii in legdtura cu natura juridica a dreptului de
preemtiune in ,,.Dreptul” nr. 1/2004, p. 34, nota 38.

? Originea cuvéntului preemtiune se afld in limba latind fiind format din
cuvintele: pre (inainte) si emptio (vanzare). De la origine trebuie sa plecam cand
acceptam una dintre cele doud forme folosite in doctrina si in legislatie: pree(mpg)iune
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forme, se deosebeste de preferintele conventionale stipulate de parti cu
prilejul incheierii diferitelor contracte. Chiar dacd intre cele doua
existd suficiente elemente comune, nu se poate pune semnul egalitatii
intre ele asa cum vom arita pe parcursul acestei lucrari'.

(acceptatd si de noul Cod civil), sau pree(mg)iune, fard litera ,,p”” In mijlocul cuvantului.
Expresia preemptiune este recomandatd de Academia Roméanad in Dictionarul
ortografic, ortoepic gi morfologic al limbii romdne, Ed. Academiei, Bucuresti, 1989, p.
483, iar expresia preemtiune este recomandatd de Academia Romana in Dictionarul
explicativ al limbii romdne, Ed. Univers Enciclopedic, editia a II-a, Bucuresti, 1998, p.
839. Doctrina noastrd nu detine nici ea un punct de vedere unitar in aceastd privinta.
Sunt autori care opteazd pentru ,preemptiune”, iar altii care acceptd varianta
wpreemtiune”. A se vedea R. Dincd, Nota la sentinta civila nr. 4210 din 10 aprilie 2001
a Judecdtoriei Sectorului 1 Bucuresti, in P.R. nr. 1/2003, p. 93, nota I; V. Stoica, Drept
civil. Drepturile reale principale, (I) Ed. Humanitas, Bucuresti, 2004, p. 308; Al.-G.
Ilie, M. Nicolae, (1), Discutii in legatura cu natura juridica a dreptului de preemtiune,
in ,,Dreptul” nr. 1/2004, p. 34 nota 38; 1. Deleanu, Pdrtile si tertii. Relativitatea i
opozabilitatea efectelor juridice, Ed. Rosetti, Bucuresti, 2002, p. 207, nota 4.
Legiuitorul este oscilant, a se vedea, de pilda, art. II alin. 2 din O.U.G. nr. 184/2002
pentru modificarea si completarea Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor
imobile preluate abuziv in perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989 publicata in M.
Of. nr. 929 din 18 decembrie 2002; art. 12 din Legea 72/2002 a zootehniei, publicata in
M. Of. nr. 72 din 31 ianuarie 2002 unde se foloseste expresia preemtiune, iar in alte
acte normative se foloseste expresia preemptiune. Noul Cod civil publicat in M. Of. nr.
511 din 24 iulie 2009 prin Legea nr. 287/2009, in sectiunea I, § 7 din capitolul I
,Contractul de vanzare”, este intitulatd Dreptul de preemptiune fiind reglementata
incepand cu art. 1730 pana la art. 1740 inclusiv. Titularul dreptului este numit aici
preemptor.

In Dictionarul latin-romdn, Ed. Stiintifici, Bucuresti, 1962, la pagina 252 gisim
informatia: emptio (emtio),-onis, substantiv feminin ,,cumparare”; emptio — are, verb
»d cumpdra mereu”; emptor (emtor),-oris, substantiv masculin, ,,cumparator”. Din
expresiile latine emo, emere, emi, emptum pleaca dualitatea formelor intrucat verbul a
cumpara admite mai multe variante. Asadar, dubletul roméanesc ,preemptiune —
preemtiune” nu se explica prin expresia franceza preemption care pastreaza litera ,,p”
in mijlocul cuvantului, ci prin cultura juristilor latini care cunosteau ambele forme
posibile. Noi optdm pentru varianta ,,preemtiune” gratie unui principiu fonetic. intr-un
grup consonantic de trei sau mai multe consoane de acelasi tip, cazul de fatd grupul
mpt”’, ca loc de articulatie, se produce eliminarea uneia dintre ele (cazul nostru
consoana ,,p”), din cauza dificultitilor de pronuntie. A se vedea S. Drincu, Ghid
ortografic si ortoepic, Ed. Mirton, Timisoara, 1996.

'P. Voirin, Le pacte de préférence, JCP, 1954.1.1192, n°® 2; J.P. Desideri, La
préférence dans les relations contractuells, Presses Universitaires d’Aix-Marseille,
1997, p. 44 si urm.
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Din capul locului dorim sd mai subliniem o idee pe care o vom
dezvolta ulterior. Dreptul legal de preemtiune nu este contract pro-
priu-zis si nici contract preparator'; contractul si dreptul de preemtiune
nu sunt sinonime. De aceea, pentru a intelege dreptul de preemtiune si
mecanismul prin care intervine se impune mai intdi sa aratam ce
semnificatie si fundament are, apoi sa trecem la analiza lui cu referire
la dreptul de proprietate si la contract in general.

II — Incontestabil, dreptul pe care il analizam nu este unul revolut
dimpotriva, se afla In ascensiune cu rol important in actualul sistem
juridic romanesc. Conceput ca o restrictie a dreptului de proprietate,
dreptul de preemtiune nu este o restrictie oarecare, numarul si varie-
tatea titularilor si modalitatile prin care se exercitd demonstreaza din
plin acest lucru. Faptul cd uneori proprietarul devine partener de
contract direct cu preemtorul pe cale amiabila, fara interventia meca-
nismului preemtiunii, nu schimba cu nimic rigoarea si calitatile acestui
drept. in realitate, semnificatia preemtiunii nu este doar a unei restrictii
la incheierea anumitor contracte. Interventia preemtorului cu prilejul
incheierii lor nu face decat sa conserve, sa restabileasca echilibrul
intereselor sociale si individuale sa aseze o ordine noua intre titulari si
bunurile considerate de lege preemtabile.

Asa cum am spus mai inainte, dupa o perioada relativ scurta de la
aparitie, un numar important de drepturi de preemtiune au fost abro-
gate pe primul plan fiind cele legate de vanzarea terenurilor agricole,
in domeniul arendarii, al pescuitului industrial sau al vanatorii si
protectiei fondului cinegetic, iar noi drepturi de preemtiune au aparut
in alte compartimente, cum ar fi cel al privatizarii sau al cooperatiei.
Desigur, peste cativa ani, cu sigurantd, vor apdrea alte drepturi de
preemtiune si vor dispirea multe dintre cele existente astazi in
legislatia noastrd. Acest aspect nu sugereaza declinul preemtiunii dim-
potriva, 1i aratd mai de graba valoarea si flexibilitatea.

11T — In general, pentru a rezolva diferite nevoi sociale sau de na-
turd economica, statul a impus si impune o serie de restrictii dreptului

U'L. Pop, Despre negocierile precontractuale si contractele preparatorii, in
R.R.D.P. nr. 4/2008, p. 110 si urm.; Al. Bénabeut, Droit civil. Les obligations,
Montchrestien, Paris, 2001, p. 44; J. Schmidt, Negocition et conclusion des contrats,
Dalloz, Paris, 1982, p. 48.
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de proprietate privati. In perioada contemporana, drepturile sociale
tind sd primeze celor individuale, imprejurare care impune armoni-
zarea §i corijarea conceptiilor individualiste despre proprietate cu acele
conceptii ce pun pe prim plan solidaritatea sociald'. Din conditionarea
intereselor colective cu cele individuale se creeaza premisa legiferarii
dreptului de preemtiune; individul detine drepturi particulare intre-
patrunse sau tangente cu drepturile colective, societatea trebuie sa
respecte drepturile individuale, dar poate sd intervind si sd limiteze
exercitiul lor, atunci cand masura se justifica printr-un interes general.
Cu toate acestea, pastrarea echilibrului intre sferele de exercitare ale
drepturilor de proprietate apartindnd unor proprietari diferiti si men-
tinerea intereselor comunitare la nivel local sau national, nu trebuie
ignorate de legiuitorul roman.

In esentd, prin intermediul preemtiunii, legivitorul creeaza posi-
bilitatea parteneriatului contractual. Cu toate acestea, trebuie si ne
intrebam: atunci cand preemtorul intelege sa opteze pentru contract, in
toate cazurile pot fi atinse dezideratele de care a fost animat legiui-
torul? La aceastd intrebare, dar si la altele, vom incerca raspunsuri in
prezenta lucrare.

IV — Pana acum, legislativul a fost reticent in a vedea dreptul de
preemtiune ca un mecanism de substituire a tertului dobanditor cu
preemtorul (singurul caz legal de substituire este reglementat de Ordo-
nanta de urgentd a Guvernului nr. 40/1999 privind protectia chiriagilor
si stabilirea chiriei pentru spatiile cu destinatie de locuinte®), nulitatea
fiind principala sanctiune menité sé-1 protejeze. Tinem a nuanta aici o
idee la care o sd mai facem referire pe parcursul lucrarii: legiuitorul
roman nu a renuntat la sanctiunile clasice si a privit cu detasare
sistemele juridice vest-europene unde, in principal, sanctiunea

'O formd a solidarititii sociale este solidarismul contractual. El plaseazi
interesul comun in centrul raporturilor dintre partile contractante si 1i conferd rol
principal. Altfel spus, dandu-si consimtamantul la incheierea contractului, fiecare parte
accepta sa-si asume sarcina realizarii interesului celuilalt contractant. Pentru detalii si
completari privind solidarismul contractual a se vedea L. Pop, Tratat de drept civil.
Obligatiile. Volumul II. Contractul, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2009, pp. 55-78.

% Publicatd in M. Of. nr. 148 din 8 aprilic 1999 si aprobatd prin Legea nr.
241/2001 publicata in M. Of. nr. 265 din 23 mai 2001.
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incalcarii dreptului de preemtiune impune, cu precddere, preluarea
contractului. Numai daca preemtorul are posibilitatea sa preia con-
tractul se poate vorbi despre mijloace sanctionatorii cu ajutorul carora
dreptul in discutie devine eficace. Pand In prezent si din aceastd
perspectiva, asupra acestor aspecte literatura noastra de specialitate nu
s-a aplecat in mod deosebit.

In sfarsit, este necesar si aratim lipsa de preocupare a legiuito-
rului pentru o conceptie unitard a preemtiunii. Analiza textelor ne
permite sa desprindem urmatoarele observatii: sunt situatii unde s-au
omis modalitétile si termenele prin care acest drept poate fi exercitat,
alteori ambiguitatea textelor creeaza confuzii intre preemtiune si ale
restrictii la incheierea contractelor.

V — Din cele precizate, cateva intrebari persistd: dreptul in discu-
tie a fost acceptat Intotdeauna de legiuitor din aceleasi ratiuni
indiferent de actul normativ unde poate fi intalnit? Existenta unor
drepturi de preemtiune nu creeaza blocaje mai ales In domeniul comer-
cial unde se impune celeritatea tranzactiilor? O sintezd a tuturor
drepturilor legale de preemtiune este posibila? latd numai cateva dintre
problemele la care, fie si partial, vom Incerca raspunsuri.

§2. Dreptul de preemtiune, realitati si perspective

I — Nimeni nu contesta astazi existenta dreptului de preemtiune.
Sunt numeroase acte normative care il consacrd. Totusi, pe langa
elaborarea legislatiei interne in domeniu, o atentie deosebitd trebuie
acordatd armonizarii dispozitiilor dreptului de preemtiune cu regulile
Comunitatii Europene in materie. Importanta statelor care alcatuiesc
Comunitatea Europeand, dezvoltarea lor economica, cultura si tradi-
tiile continentului nostru pun pe prim-plan adoptarea unor masuri
legislative interne in echilibru cu dreptul comunitar'. Pentru a con-
chide, mentiondm doar ca existenta preemtiuni nu este negata in tarile
europene si nici in alte state de pe mapamond, drept dovadd sunt
legislatiile lor interne unde poate fi intlnit.

! Conseil d’Etat, Section du rapport et des études, Le droit de préemption, Etude
adoptée par 1’Assemblée générale du Conseil d’Etat le 6 décembre 2007, La
Documentation frangaise, Paris, 2008.
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I — in aceste conditii, urmirind si stabilim elementele comune
oricarui drept de preemtiune, in lucrarea de fatd ne propunem abor-
darea Iui in general, vazut in ansamblu nu limitat. in fapt, vom trata
preemtiunea legala cu toate elementele pe care le detine fiind exclusa
analiza preemtiunii conventionale (pactul de preferintd) la care ne vom
referi numai prin comparatie, o paraleld intre cele doud fiind posibila,
dar si necesara.

III — Astézi, cu prilejul incheierii anumitor contracte, legea im-
pune derogari de la reglementarile traditionale. Dincolo de respectul pe
care il manifestd fatd de contract, legiuitorul — dand expresie intere-
sului social sau al echitatii — adeseori intervine atat cu prilejul inche-
ferii lui, dar si in executarea ori durata acestuia'. Totusi, o alti intre-
bare rdmane deschisa: cum trebuie inteleasd misiunea legiuitorului de
a extinde in domenii diferite restrictii de genul preemtiunii? Existenta
restrictiilor de orice natura la formarea anumitor contracte nu poate fi
negatd astazi in dreptul nostru insd expansiunea lor din ultima perioada
este impresionantd. De pilda, numai In ceea ce priveste dreptul de
preemtiune si variantele sale existd situatii unde printr-un singur act
normativ intalnim doua sau mai multe restrictii de acest gen’.

Excesivitatea de care a dat dovada legislativul in perioada actuala
poate deveni o frana in calea libertatii tranzactiilor afectdnd garantiile
proprietitii. In ceea ce ne priveste, optaim pentru mentinerea tuturor
acelor restrictii care se dovedesc a fi utile din punct de vedere practic
si eliminarea acelora care nu-si ating scopul.

U'P. Vasilescu, Relativitatea actului juridic civil. Repere pentru o noud teorie
generald a actului de drept privat, Ed. Rosetti, Bucuresti, 2003, p. 53; C. Thibierge-
Guelfucci, Libres propos sur la transformation du droit des contrats, in RTD civ,
1997, p. 357 special p. 360.

% Bunioar, Legea nr. 1/2005 privind organizarea si functionarea cooperatiei,
publicata in M. Of. nr. 172 din 28 februarie 2005, prin art. 65 alin. II stabileste un drept
de preemtiune $i un drept de preferintd pentru cumpdrarea ori in vederea preludrii in
folosinta a terenurilor. Aceeasi lege prin art. 107 alin. II consacrd un nou drept de
preemtiune la cumpdrarea bunurilor imobile aflate in folosinta societdtilor sau a
organizatiilor cooperatiste care nu au fost revendicate de fostii proprietari si un drept
de preferintd n cazul concesionarii sau inchirierii acestor imobile.





