TITLUL |
Aspecte generale privind regimul juridic
al dreptului de preemptiune

1. Acest titlu este dedicat aspectelor generale ale dreptului de pre-
emptiune, aspecte de natura a clarifica regimul sau juridic si felul in
care acest drept a fost si este perceput. Incursiunea noastra in studiul
dreptului de preemptiune aduce in prim plan mai intéi istoricul acestui
drept, definitia si felul in care a evoluat conceptia doctrinara si legis-
lativa asupra notiunii de preemptiune, ca mai apoi, oprindu-se la con-
ceptia asupra preemptiunii instituite de Noul Cod civil, s& evidentieze
aspecte esentiale ale dreptului legal de preemptiune si ale celui con-
ventional.

De asemenea, ne-am oprit atentia atat asupra doctrinei si jurispru-
dentei franceze preocupate de aceasta institutie, cat si asupra unor
situatii in care legiuitorul francez a instituit drepturi de preemptiune,
fiind bine stiut ca doctrina si legislatia franceza au avut o contributie
esentiala in ceea ce priveste influenta pe care au avut-o la conturarea
regimului juridic al dreptului de preemptiune de la noi din tara.

Capitolul 1. Introducere in studiul dreptului
de preemptiune

2. Dreptul de preemptiune renascut dupa anul 1989 a fost cunos-
cut si in vechiul drept romanesc sub denumirea de protimis, primul
document care atesté existenta acestei institutii in Tarile Romane fiind
un document bizantin de la mijlocul secolului al XV-lea.

Vom observa cé ratiunea instituirii sale in trecut i mecanismul de
functionare nu sunt departe de cele existente azi'',iar definitia dat&
dreptului de preemptiune nu este unitara in doctring, explicatia fiind
aceea ca analiza acestui drept s-a facut fie cu referire la o anumita

' A se vedea infra, Sectiunea 1, Scurt istoric al dreptului de preemptiune.
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specie a acestuia, fie prin prisma conceptiei diferite asupra notiunii de
preemptiune care, la randul ei, cunoagte o evolutie surprinzitoare!".

Pe de alta parte, viziunea Noului Cod civil cu privire la institutia drep-
tului de preemptiune ne-a determinat sa-l analizém diferit, in functie de
sorgintea sa legald.”’

Sectiunea 1. Scurt istoric al dreptului
de preemptiune

3. Dreptul de preemptiune nu este o institutie juridica noud, acesta
exista si in vechiul drept romanesc sub denumirea de protimisis®.

in dictionarul dedicat institutiilor feudale din Tarile Romane, pro-
timisisul este definit ca fiind un drept real, legal, opozabil erga omnes,
in virtutea caruia persoanele care se gaseau in anumite raporturi dura-
bile de solidaritate (rudenie, devalmasie, vecinatate, etc.) cu stapanul,
silit sa-si instraineze anumite bunuri catre o persoana in afara cercului
respectiv de solidaritate, puteau dobandi lucrul insusi sau folosinta lui,
platind pretul de instrainare si facand sa fie astfel preferate dobéan-
ditorului strain.

Acest drept se exercita sub forma ofertei de preemptiune pe care
instrainatorul trebuia sa o faca privilegiatului, pentru ca acesta, in anu-
mite termene (in general 30 de zile), s& se decida dacé plateste pretul
oferit de straini si pastreaza bunul pentru el, mentinandu-I astfel in ca-
drul cercului de solidaritate respectiv. Dacé aceasta preferinta nu era
respectata, se nagtea o sanctiune a ocolirii obiceiului de protimisis: un
drept de rascumparare (retract), in schimbul pretului platit, de la
strainul care dobandise bunul in mod ilegal. Termenul de rascumpa-
rare s-a stabilizat, dupa modelul bizantin, la 10 ani.

' A se vedea infra, Sectiunea a 2-a. Definitia dreptului de preemptiune si inte-
lesul notiunii de preemptiune in contextul actual.

2 A se vedea infra, Sectiunea a 3-a. Dreptul legal de preemptiune sau con-
ventionala si Sectiunea a IV-a. Dreptul conventional de preemptiune.

% Pentru detalii in ceea ce priveste dreptul de protimisis a se vedea: V. Georgescu,
O. Sachelarie, V. Sotropa, Protimisis, in Institutii feudale din Tarile Roméane. Dictio-
nar, Ed. Academiei, Bucuresti, p. 390-392; V. Georgescu, Bizantul si institutiile
romanesti pana la mijlocul secolului al XVlll-lea, Ed. Academiei, Bucuresti 1980,
p. 199-206.
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4. Format initial in cadrul proprietatii devdlmase, acest drept a
ajuns sa se extinda, mai ales in Transilvania, si la proprietatea indivi-
duala in scopul evitarii trecerii unui bun stramosesc in mana strainilor.

Cel ce instraina avea obligatia anuntérii prealabile a rudelor, deval-
masilor si vecinilor cu privire la instrainarea proiectata. Aceasta obliga-
tie era satisfacuta prin vestirea (praemonitio, admonitio), celor indri-
tuiti s& isi exercite dreptul. Vestirea se facea, in mod obignuit, in 3
duminici consecutive, in unele regiuni la 3 targuri sau scaune perio-
dice de judecata, in fata sau prin intermediul organelor oficiale compe-
tente, in piata publica sau inaintea bisericii.

Pentru a se asigura despre cunoagterea intentiei de instrainare de
catre cei indrituiti la protimisis, autoritatile in fata carora se incheiau
contractele (locuri de adeverire, magistrati ordgsenesti, etc.) obisnuiau
s& intocmeasca actele in prezenta acelor indrituiti, inscriind in contract
renuntarea lor la protimisis i punandu-i sa semneze si ei contractul.

in cazul cand cei indrituiti nu-gi exercitau dreptul de protimisis, pro-
prietarul bunului putea sa-l instraineze oricui.

Daca instrainarea era facuta fard a se fi efectuat instiintarea
prealabild, consecinta era ca indrituitii puteau rdscumpara bunul prin
depunerea pretului obignuit al acestuia (oricat de mare ar fi fost suma
inscrisa in act).

Daca ea era facutéa cu ingtiintarea prealabila, ei puteau si in acest
caz sa rascumpere bunul, insd numai depunand intreaga suma —
oricat de exagerata — ce era inscrisa in contract.

Desi istoricul Valentin Al. Georgescu sustine originea cutumiara
locala a protimisisului, este de mentionat ca primul document care ates-
t& existenta acestei institutii in Tarile Roméane este un document bizantin
de la mijlocul secolului al XV-lea. Este vorba de articolele care se ga-
sesc in Legea lui lustinian ce vorbesc de protimisisul de vecinatate.

Proprietatea privata, individualizatd si libera specifica secolului
al XIX-lea céand are loc o puternicé revolutie industriala devine antite-
tica protimisisului care dispare in Tara Roméneascéa la 1840, iar in
Moldova in 1865. Ulterior, unele forme de protimisis, reinnoite si re-
adaptate noii societati si rolului economic ce revine statului (vama,
export de opere artistice, etc.) sau mai multor categorii sociale (chi-
riasi, proprietari, rurali, etc.), se introduc de legiuitor, constituind o faza
istoricd nou& sau chiar o institutie nou&. In mediul s&tesc persista,
insa, vestigii extralegale de protimisis pana in sec. al XX-lea.
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5. Cele aratate mai sus demonstreaza faptul ca dreptul de pre-
emptiune nu este o institutie noud, ci dimpotrivd ea este cunoscuta din
cele mai vechi timpuri, decazand in perioada comunista odata cu
decaderea proprietatii individuale.

Dupéa anul 1989, pe fondul reafirmarii proprietatii individuale, a
evolutiei acesteia, dar si a cresterii semnificative a legilor imperative,
asistam la o extindere rapidad a dreptului de preemptiune in cele mai
variate domenii.

Sectiunea a 2-a. Definitia dreptului de preemptiune si
intelesul notiunii de preemptiune in contextul actual

6. Am vazut in sectiunea anterioara ca dreptul de preemptiune, sub
denumirea de protimisis, este o institutie cunoscutd in vechiul drept
roménesc gi ca in perioada regimului comunist aceasta institutie a
disparut ca urmare a decaderii proprietatii individuale.

in anul 1991, ca urmare a adoptérii Legii fondului funciar nr. 18/1991
care instituia in art. 48 - 49 un drept de preemptiune la cumpérarea
terenurilor agricole situate in extravilan, renaste interesul doctrinei
in ceea ce priveste analiza acestei institutii.

Initial definitile si analiza acestui drept s-au facut pornind de la
trésaturile specifice dreptului de preemptiune reglementat de Legea
nr. 18/1991. Astfel, s-a aréatat ca ,preemptiunea reprezintd un drept
subiectiv care este recunoscut numai anumitor titulari de a se bucura
de prioritate la cumpararea unui teren agricol din extravilan, cu respec-
tarea si a celorlalte prevederi legale in materie™"’.

Ulterior, preluédndu-se definitia data dreptului de preemptiune in
doctrina franceza potrivit céreia ,dreptul de preemptiune este facul-
tatea recunoscuta unei persoane sau unei entitati administrative, in
virtutea unui contract sau unei dispozitii legale, de a dobandi proprie-
tatea unui bun, in cazul instraindrii sale, cu preferinta fata de orice alt
cumpadrdtor™, in literatura de specialitate s-a aratat ca ,dreptul de

preemptiune este contractual sau legal™.

). Adam, Teoria general3 a drepturilor reale, Ed. Europa Nova, Bucuresti, 1998,
p. 142.

B Guide juridique, Dalloz, Paris, 1991, vol. IV, p. 398.

Bl E. Chelaru, Dreptul de preemptiune reglementat de Codul silvic, in Dreptul
nr. 6/1997, p. 15.
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7. Autorul citat aratd ca ,dreptul de preemptiune este contrac-
tual atunci cand ia nastere din vointa partilor, care incheie in acest
scop un pact de preferinta. Dreptul de preemptiune poate izvori din
lege, fiind cunoscute doua moduri de reglementare.

Astfel, maniera clasica de reglementare abordeaza dreptul de pre-
emptiune ca pe o facultate conferita unei persoane de a cumpara un
bun cu preferinta fata de orice altd persoana, care se exercita ante
rem venditio, ceea ce face din acest drept o institutie precontractuala.

Reglementarile moderne au evoluat spre drepturi de preemptiune
exercitabile post rem venditio, caracterizate prin aceea ca, intai se in-
cheie contractul de vanzare-cumparare intre proprietar si un tert, dupa
care titularul dreptului de preemptiune este ingtiintat printr-o declaratie
de intentie de instrainare. Titularul dreptului de preemptiune are facul-
tatea sa uzeze ulterior de acest drept, iar daca o va face, se substituie
cumparatorului din contractul initial, dob&ndind astfel toate drepturile si
obligatiile acestuia, ca gi cum ar fi avut loc o cesiune a contractului.”

Mentionam ca aceasta abordare a dreptului de preemptiune a fost
singulara in doctrind, marea majoritate a autorilor apreciind ca institui-
rea dreptului de preemptiune printr-o norma imperativa este de esenta
dreptului de preemptiune, prin aceasta deosebindu-se de dreptul de
preferinta instituit prin conventia partilor cunoscuta sub denumirea de
pact de preferinta.

Astfel, pornind de la o asemenea abordare, in doctrind s-a dat
urmatoarea definitie dreptului de preemptiune: ,preemptiunea este un
drept de sorginte legala care, la pret egal, confera preferinta anumitor
persoane fata de altele la dobandirea unui bun atunci cand proprie-
tarul acestuia se decide sa-l vanda™".

Regretatul profesor Francisc Deak arata intr-un studiu aparut in
1992, dupd aparitia Legii fondului funciar nr. 18/1991% care regle-
menta dreptul de preemptiune la cumpararea terenurilor agricole din
extravilan, ca: ,Spre deosebire de pactul de preferinta care are natura
contractuald, intrucat dreptul prioritar la cumparare al beneficiarului
pactului se nagte pe baza consimtamantului dintre pari — dreptul de
preemptiune are natura legald, fiind instituit printr-o norma imperativa;
vointa proprietarului-vanzéator nu are niciun rol in nasterea si exer-
citarea dreptului de cétre titularul lui. Tn masura in care s-a hotarat sa

U D, Chirica, Tratat de drept civil. Contracte speciale, vol. I. Vanzarea si schim-
bul, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2008, p. 100.

® pyblicata in M. Of. nr. 37 din 20 februarie 1991, republicata in M. Of. nr. 1 din
5 ianuarie 1998.
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vanda terenul, sub sanctiunea prevazuta de lege, trebuie sa respecte
dreptul de preemptiune.” "

8. N-am putea spune ca legiuitorul roméan a imbratisat intru-totul
aceasta optica ce s-a conturat destul de puternic in literatura de spe-
cialitate, pentru ca in 1997, prin O.G. nr. 52/1997 privind regimul juridic
al francizei®®, mai precis printr-o norma juridica dispozitivd cu caracter
supletiv cuprinsa in art. 6, sugereaza partilor instituirea unui drept de
preemptiune in contractul de franciza, dacd interesul mentinerii sau
dezvoltarii retelei de francizd necesita recunoasterea acestui drept”.

Cu alte cuvinte, legiuitorul admite ca dreptul de preemptiune poate
izvori si din conventia partilor si, astfel, distinctia facutid pe marginea
naturii legale a dreptului de preemptiune si a celei conventionale a
dreptului de preferinta devine insuficienta pentru a creiona aspectele
ce caracterizeaza aceste drepturi.

Un alt aspect demn de luat in seama prin aparitia acestui act nor-
mativ este legat de faptul ca legiuitorul admite existenta dreptului de
preemptiune nu doar la incheierea unui contract de vénzare-cum-
parare, ci si la incheierea unui contract de franciza, de unde deducem
ca nici definirea dreptului de preemptiune ca generand prioritate la
cumpararea unui bun nu mai poate fi admisa fara rezerve.

9. In doctrind a existat un autor care, pornind de la reglementarea
dreptului de preemptiune din aceeasi Lege nr. 18/1991, nu a recunos-
cut caracterul de drept subiectiv civil celui pe care I-a denumit ,asa-
zisul drept de preemptiune™®!.

Astfel, in opinia acestui autor ,asa-zisul drept de preemptiune este
doar o procedura obligatorie de publicitate a hotararii de vanzare, fiind
o ingradire prin lege a atributului de dispozitie juridica asupra tere-
nurilor agricole din extravilan si, in acelagi timp, o limitare a libertatii

! Fr. Deak, Dreptul de preemtiune, in Dreptul nr. 7/1992, p. 35. in acelasi sens
a se vedea D. Chiricd, op. cit., p. 100; I. Popa, Contractul de vanzare-cumparare.
Studiu comparativ de doctrind si jurisprudentd, ed. a ll-a revazuta si adaugita,
Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2008, p. 257; L. Pop, Dreptul de proprietate si dez-
membramintele sale, Ed. Lumina Lex, Bucuresti, 2001, p. 111; C. Toader, Manual
de contacte speciale, Ed. All Beck, 2000, p. 14.

# Publicata in M. Of. nr. 224 din 30 august 1997 si republicata in M. Of. nr. 180
din 14 mai 1998.

Bl pentru detalii privind dreptul de preemtiune in domeniul francizei a se vedea
/nfra Tltlu V, Capitolul al 2-lea, Dreptul de preemtiune in domeniul francizei.

1L Pop, Dreptul de proprietate si dezmembramintele sale, Ed. Lumina Lex,

Bucuresti, p. 112.
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contractuale. Contractul de vanzare-cumparare pe care proprietarul
terenului este obligat sa-I incheie cu titularul dreptului de preemptiune,
care a acceptat pretul propus de ofertant sau a oferit un pret conve-
nabil acestuia, poate fi inclus in categoria contractelor fortate.”

10. Mentiondm ca in doctrina recenta, desgi nu s-a renuntat la ideea
naturii legale a dreptului de preemptiune, s-a apreciat ca dreptul de
preemptiune poate fi exercitat nu doar ca o prioritate la vanzare, acest
drept putdnd genera titularului prioritate la alte categorii de contract
inchiriere, franciza etc.".

Autorii citati exemplifica o serie de acte normative care instituie
drepturi de preemptiune in domenii din cele mai diverse pentru a arata
campul larg de actiune al acestui drept gi rapiditatea cu care s-a extins
dupa anul 1989.

Desi nu suntem de acord ca toate actele normative exemplificate
de autorii citati ar institui drepturi de preemptiune, apreciem ca ori de
cate ori actul normativ instituie un drept de prioritate al titularului in
raport cu terte persoane la incheierea unui contract poate fi analizat,
in contextul actual, ca un drept de preemptiune, indiferent de natura
contractului.

11. Pentru exemplificare, autorii citati apreciaza ca art. 9 din Legea
nr. 112/1995 privind reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu
destinatie de locuinte care au fost trecute in proprietatea statului® ar
institui un drept de preemptiune la cumpérarea imobilului in favoa-
rea chiriasilor.

Nu putem fi de acord cu o astfel de parere deoarece dreptul de a
opta pentru cumpararea locuintelor este conferit de acest act normativ
doar chiriasilor in exclusivitate, fara ca acestia sa intre in concurs cu
alte persoane pentru a avea nevoie de prioritate.

12. Intr-un studiu recent, unul dintre autorii citati® apreciaza ca la
baza dreptului de preemptiune stau trei principii importante pe care le
regasim in toate speciile de preemptiune.

U |, Negru, D. Corneanu, Discutii in legétura cu natura juridici a dreptului de
preemptiune, in Dreptul nr. 1/2004. p. 30.

) publicata in M. Of. nr. 279 din 29 noiembrie 1995.

B | Negru, Teoria generala a dreptului de preemtiune, Ed. Universul juridic, Bu-
curesti, 2010, p. 69-72; I. Negru, I.-I. Negru, Principiile dreptului de preemtiune, C.J.
nr. 5/2008, p. 64-69.



10 DREPTUL DE PREEMPTIUNE

Este vorba de principiul prioritatii, principiul interventiei preempto-
rului la pret si in conditii egale cu tertii, iar al treilea principiu se refera
la faptul c& interventia preemptorului in contractul dintre proprietar si
tert nu poate fi impusa.

Daca in ceea ce priveste primul si ultimul principiu expus de autor
suntem de acord ca aceste caracteristici se pot impune cu valoare de
principiu in cazul tuturor speciilor de preemptiune reglementate de lege,
nu suntem de acord cu cel de-al doilea principiu intrucat sunt situatii
prevazute de lege in care pe langa prioritate, legiuitorul acorda conditii
favorabile preemptorului si in ceea ce priveste pretul contractului.

13. Astfel, mentiondm c& in privinta dreptului de preemptiune
reglementat de art. 4 din Legea nr. 422/2001™" privind protejarea mo-
numentelor istorice, legiuitorul impune chiar Ministerului Culturii, in
calitate de reprezentant al statului, s& negocieze pretul de vanzare al
monumentului istoric cu vanzatorul sau cu agentul economic autorizat
care intermediaza vanzarea.

14. De asemenea, in cazul drepturilor de preemptiune la cum-
pararea de actiuni reglementate de art. 14 din Legea nr. 268/2001%
privind privatizarea societatilor comerciale care detin in administrare
terenuri proprietate publica si privatd a statului cu destinatie agricola,
preemptorii pe langa prioritate la cumparare in raport cu tertii, benefi-
ciaza gi de conditii privilegiate de pret, avand posibilitatea sa cum-
pere actiuni la un pret redus cu pana la 30-40% faté de pretul oferit de
terti.

15. in cazul dreptului de preemptiune instituit de art. 5 din Legea
nr. 64/1991® privind brevetele de inventie, in situatia in care inven-
tatorul si unitatea nu se inteleg asupra pretului, instanta este cea care
stabileste pretul.

Trecéand peste aceste observatii, suntem de acord cu opinia auto-
rului citat ca prioritatea reprezinta elementul fundamental al dreptului

" publicats in M. Of. nr. 407 din 24 iulie 2001, republicata in M. Of. nr. 938 din
20 noiembrie 2006, modificata ulterior prin O.U.G. nr. 77/2009 (M. Of. nr. 439 din 26
iunie 2009), Legea nr. 261/2009(M. Of. nr. 493 din 16 iulie 2009), Lege nr. 329/2009
(M. Of. nr. 761 din 9 noiembrie 2009), O.U.G. nr. 43/2010 (M. Of. nr. 316 din 13 mai
2010), O.U.G. nr. 12/2011 (M. Of. nr. 114 din 15 februarie 2011).

Bl pyblicat in M. Of. nr. 299 din 7 iunie 2001.

Bl publicats in M. Of. nr. 212 din 21 octombrie 1991, republicata succesiv in M.
Of. nr. 752 din 15 octombrie 2002, si in M. Of. nr. 541 din 8 august 2007.
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de preemptiune, prin aceasta intelegand ca ftitularul dreptului de pre-
emptiune are posibilitatea de a obtine cu prioritate contractul in raport
cu alti dobénditori eventuali.

De asemenea, apreciem si noi ca un alt element ce caracterizeaza
toate speciile dreptului de preemptiune se refera la faptul ca inter-
ventia preemptorului in contractul dintre proprietar si tert este facul-
tativa, in sensul ca odatd nascut dreptul de preemptiune, acesta poate
fi exercitat sau nu, preemptorul neputand fi tras la raspundere pentru
decizia sa.

16. Din analiza actelor normative care reglementeaza diferite spe-
cii de preemptiune, observam o inconsecventa a legiuitorului in ceea
ce priveste folosirea notiunii de preemptiune, preferinta, prioritate.

Asa cum am vazut mai sus, in O.G. nr. 52/1997 privind regimul juri-
dic al francizei, legiuitorul foloseste notiunea de preemptiune cu refe-
rire la un drept de prioritate in ceea ce priveste incheierea unui con-
tract de franciza ce s-ar putea institui prin conventia partilor.

in contextul opiniei majoritare existente pana la acest moment in
doctrina, acest drept nu ar putea fi calificat ca fiind un drept de pre-
emptiune, avand in vedere natura contractuala a acestuia.

in art. 37 din Legea nr. 33/1994"" privind exproprierea pentru
cauza de utilitate publica, se foloseste terminologia de prioritate la
cumpararea imobilului expropriat, acest fapt generand discutii privind
natura juridica a dreptului instituit de acest text legal, regretatul pro-
fesor Fr. Deak? fiind de parere c& acest drept nu poate fi calificat ca
fiind un drept de preemptiune, in schimb alti autori®®, nu mai putin
avizati, apreciaza c& suntem in prezenta unui drept de preemptiune!*.

in domeniul comercial legiuitorul foloseste terminologia de prefe-
rintd cu referire la dreptul conferit de lege unor categorii de titulari in

" Publicata in M. Of. nr. 139 din 2 iunie 1994, modificata prin Legea nr. 71/2011
(M. Of. nr. 409 din 10 iunie 2011), republicata in M. Of. nr. 472 din 5 iulie 2011.

B Fr. Deak, op. cit., p. 49.

Bl 1. Pop, op. cit, p. 59; Fl. Baias, B. Dumitrache, Discutii pe marginea Legii
nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, in Dreptul
nr. 4/1995, p. 27; V. Stoica, Exproprierea pentru cauza de utilitate publica, in Drep-
tul nr. 5/2004, p. 70; E. Chelaru, Curs de drept civil. Drepturi reale principale, Ed. All
Beck, Bucuresti, 2000, p. 19, D. Chiricd, op. cit., p. 98.

“ pentru detalii privind discutiile pe marginea calificarii naturii juridice a drep-
tului instituit de art. 37 din Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publica, a se vedea infra, Titlul VIII, Capitolul 1, Sectiunea a 4-a. Natura juri-
dica a dreptului reglementat de art. 37 din Legea nr. 33/1994 si natura actului juridic
asupra cdruia se exercita acest drept.
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ceea ce priveste posibilitatea de a cumpara cu prioritate act,iuni[”, dar
si atunci cand este vorba de cumpararea unor active patrimoniale®.

Am observat ca autorii dreptului comercial folosesc terminologia de
preferinta, ferindu-se in a califica acest drept ca fiind un drept de pre-
emptiune.

in domeniul dreptului de proprietate intelectuald, legiuitorul folo-
seste fie notiunea de preferinta, fie pe cea de prioritate atunci cand do-
reste sa ofere prioritate la incheierea contractelor prin care se poate
exploata inventia, in domeniul brevetelor de inventie!® sau la incheie-
rea unui nou contract de editare, in domeniul dreptului de autor.

Avand in vedere inconsecventa legiuitorului, dar si opiniile expri-
mate in doctrind, apreciem ca dreptul de preemptiune trebuie analizat
ca fiind acel drept instituit de lege ce confera titularului prioritate la
incheierea unui contract in raport cu tertii pentru situatiile existente
pan la momentul intrarii in vigoare a Noului Cod civil®.

17. Odata cu intrarea in vigoare a Noului Cod civil, dreptul de pre-
emptiune a dobandit o cu totul altd configuratie, avand in vedere ca
viziunea Noului Cod civil difera fundamental de viziunea existenta
pana la acest moment in doctrina.

Astfel, art. 1730 din Noul Cod civil prevede ca: (1) in conditiile sta-
bilite prin lege sau contract, titularul dreptului de preemptiune, numit
preemptor, poate sa cumpere cu prioritate un bun. (2) Dispozitiile pre-

"'in acest sens mentionam art. 216 din Legea societatilor comerciale nr. 31/1990
(publicata in M. Of. nr. 126-127 din 17 noiembrie 1990, republicata in M. Of. nr. 33
din 29 ianuarie 1998, republicata in M. Of. nr. 1066 din 17 noiembrie 2004), art. 14
din Legea nr 268/2001 privind privatizarea societatilor comerciale care detin in
administrare terenuri proprietate publica si privaté a statului cu destinatie agricola.

®in acest sens mentionam art. 12 lit. d) din Legea nr. 346/2004 privind stimularea
infiintarii si dezvoltarii intreprinderilor mici si mijlocii (M. Of. nr. 681 din 29 iulie 2004).

CT Art. 5 din Legea nr. 64/1991 privind brevetele de inventie.

M Art. 52 din Legea nr. 8/1996 privind dreptul de autor si drepturile conexe
(M. Of. nr. 60 din 26 martie 1996).

Bl Potrivit art. 123 din Legea nr. 71/2011 pentru punerea in aplicare a Legii
nr. 287/2009 privind Codul civil (1) De la data intrdrii in vigoare a Codului civil,
prevederile referitoare la dreptul de preemptiune cuprinse in legile speciale aflate in
vigoare la aceasta data se completeaza cu dispozitiile art. 1.730 - 1.740 din Codul
civil. (2) Pentru dreptul de preemptiune creat prin conventie, dispozitiile art. 1.730 -
1.740 din Codul civil se aplica numai in situatia in care conventia a fost incheiata
dupd intrarea in vigoare a Codului civil. (3) Dreptul de preemptiune prevézut la
alin. (1) si (2) este supus dispozitiilor art. 1.730 - 1.740 din Codul civil numai cu
privire la contractele de vanzare incheiate dupa intrarea in vigoare a Codului civil.”
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zentului cod privitoare la dreptul de preemptiune sunt aplicabile numai
dacad prin lege sau contract nu se stabileste altfel.”

Din analiza dispozitiilor legale citate reiese ca dreptul de preemp-
tiune poate avea ca izvor atat legea, cét si contractul. De aceea in
articolele urméatoare se face distinctia intre dreptul legal de preemp-
tiune si dreptul conventional de preemptiune. Asta inseamna ca
abordarea doctrinara potrivit careia dreptul de preemptiune poate avea
doar sorginte legala trebuie abandonata, ca si cea referitoare la faptul
ca prioritatea la cumparare instituita prin contract confera titularului un
drept de preferinta.

18. Noul Cod civil limiteaz& preemptiunea doar la contractul de
vanzare-cumparare, fard, insa, a face distinctie intre bunurile ce pot
face obiectul acestui contract.

Observam ca atunci cand confera prioritate la incheierea unui alt
contract decat cel de vanzare-cumparare, Noul Cod civil foloseste
terminologia de preferinta.

Astfel, potrivit art. 1828 din Noul Cod civil: ,,(1) La incheierea unui
nou contract de inchiriere a locuintei, chiriasul are, la condifii egale,
drept de preferinta. El nu are insa acest drept atunci cand nu si-a exe-
cutat obligatiile ndscute in baza inchirierii anterioare.

(2) Dispozitiile referitoare la exercitarea dreptului de preemptiune
in materia vanzarii sunt aplicabile in mod corespunzétor.”

in ceea ce priveste regimul juridic aplicabil dreptului de preferinta,
observam c& acesta este cel aplicabil dreptului de preemptiune in
materia vanzarii, cu mentiunea cé acesta se aplica in mod corespun-
zétor, ceea ce inseamna ca in situatia in care exista dispozitii care
nu-si gasesc aplicarea in materia inchirierii sau dacéa aceste dispozitii
trebuie nuantate prin prisma caracterelor specifice contractului de
inchiriere, aplicarea acestora nu trebuie facuta ad litteram.

Un exemplu foarte usor de remarcat pentru exemplificarea modului
in care aceste dispozitii trebuie adaptate se refera la faptul ca in con-
tractul de inchiriere nu exista pret, ci chirie, datorita caracterului de
contract cu executare succesiva al contractului de inchiriere.

Acest fapt genereaza o serie de consecinte sub aspectul felului in
care dispozitiile legale in materia exercitarii dreptului de preemptiune
trebuie adaptate la contractul de inchiriere™.

U Pentru detalii privind exercitarea dreptului de preferintd reglementat de
art. 1828 din Noul Cod civil a se vedea infra, Titlul IV. Capitolul al 3-lea, Sectiunea
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19. Ceea ce este important de remarcat este faptul ca in viziunea
Noului Cod civil mecanismul de exercitare a dreptului de preemptiune
si a dreptului de preferintd este acelasi, cu adaptérile specifice con-
tractului asupra caruia se exercita cel din urma drept. De unde apare
ideea ca cele doua categorii de drepturi ar trebui incluse intr-o cate-
gorie superioara, iar propunerea noastra este aceea de a le include in
categoria drepturilor prioritare.

Notiunea de drept prioritar ar include toate drepturile care confera
titularului prioritate la Thcheierea unui contract in raport cu teii, indi-
ferent daca prioritatea este conferita de lege sau contract si indiferent
de natura contractului asupra caruia se confera aceasta prioritate.

Plecand de la viziunea Noului Cod civil, dreptul de preemptiune ar
putea fi definit ca fiind acel drept prioritar care confera titularului intaie-
tate/prioritate la incheierea unui contract de vanzare-cumparare in
raport cu tertii, in timp ce dreptul de preferinta ar putea fi definit ca
fiind acel drept prioritar care confera titularului intaietate/prioritate la
incheierea unui contract, altul decat cel de vanzare-cumparare, in
raport cu tertii.

Sectiunea a 3-a. Dreptul legal de preemptiune

20. Asa cum am aratat in sectiunea anterioara, pentru situatiile exis-
tente pana la momentul intrarii in vigoare a Noului Cod civil'"), dreptul de
preemptiune trebuie analizat ca fiind acel drept instituit de lege ce con-
fera titularului prioritate la incheierea unui contract in raport cu terii.

Totusi, avand in vedere ca Noul Cod civil include in categoria drep-
turilor de preemptiune si pe cele izvorand din contract, limitand apli-
carea dreptului de preemptiune la contractul de vanzare-cumparare,
dar extinzand regimul juridic aplicabil acestuia si la celelalte drepturi
prioritare, am intitulat aceasta sectiune ,dreptul legal de preemptiune”,

a 3-a. Procedura de exercitare a dreptului de preferinta.

" Reamintim ca potrivit art. 123 din Legea nr. 71/2011 pentru punerea in apli-
care a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil: (1) De la data intrarii in vigoare a
Codului civil, prevederile referitoare la dreptul de preemptiune cuprinse in legile
speciale aflate in vigoare la aceasta data se completeaza cu dispozitiile art. 1.730-
1.740 din Codul civil. (2) Pentru dreptul de preemptiune creat prin conventie, dispo-
zitiile art. 1.730-1.740 din Codul civil se aplicd numai in situatia in care conventia a
fost incheiatd dupd intrarea in vigoare a Codului civil. (3) Dreptul de preemptiune
prevéazut la alin. (1) si (2) este supus dispozitiilor art. 1.730-1.740 din Codul civil
numai cu privire la contractele de vanzare incheiate dupd intrarea in vigoare a
Codului civil.”
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pentru a nu exista dubii in ceea ce priveste faptul ca ne referim doar la
dreptul de preemptiune de sorginte legala.

§ 1. Natura juridica a dreptului legal de preemptiune

21. In doctrind nu exista un punct de vedere unitar cu privire la
natura juridica a dreptului de preemptiune, existand autori care apre-
ciaza ca dreptul de preemptiune este un drept real, in opinia altor
autori dreptul de preemptiune este un drept de creanta, in fine exista
formulat si un al treilea punct de vedere care arata ca dreptul de
preemptiune trebuie inclus in categoria drepturilor potestative.

in cele ce urmeaza vom prezenta argumentele folosite in sprijinul
fiecarei calificari, insa trebuie mentionat, ca in general in doctrind s-a
analizat natura juridica a dreptului de preemptiune pornindu-se de la
reglementarea dreptului de preemptiune la vanzarea terenurilor agri-
cole din extravilan, in prezent abrogat, sau de la cea privind dreptul de
preemptiune la vanzarea terenurilor forestiere.

1.1. Dreptul de preemptiune — drept real

22, Astfel, o parte a doctrinei ["! a fost de p&rere ca dreptul de pre-
emptiune face parte din categoria drepturilor reale deoarece dreptul
de preemptiune confera titularului un drept de urmarire asupra bunului
ce face obiectul preemptiunii (prin actiunea in anulare), iar dreptul de
preferinta revine prin lege, prerogative exclusive si definitorii numai
drepturilor reale.

Este un drept absolut, opozabil erga omnes, titularul sau putédnd sa
si-l exercite fara concursul altor persoane, ceilalti avand obligatia
generald si abstracta de a se abtine de la orice tulburare a acestui drept.

intre subiectele de drept ce au obligatia de a se abtine (subiecte
pasive), o pozitie distincta o are vanzatorul terenului, el fiind un subiect
pasiv determinat care are anumite obligatii, respectiv de a nu vinde

' Gh. Beleiu, Dreptul de preemtiune reglementat prin Legea nr. 18/1991 a fon-
dului funciar, in Dreptul nr. 12/1992, p. 3-13.; L. Pop, Drepturile reale principale,
Ed. Cordial, Cluj Napoca, 1993, p. 75; I. Adam, Drept civil. Drepturile reale, Ed. All
Beck, Bucuresti, 2002, p. 290-291; Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte
speciale, ed. a lll-a, Ed. Universul juridic, Bucuresti, 2001, p. 28-29; Fr. Deak, loc.
cit., p. 34-43, A. Cojocaru, B. Patrascu, Despre natura juridica a dreptului de pre-
emtiune la vanzarea-cumpararea terenurilor agricole din extravilan, in S.D.R. nr. 1-
2/2004, Ed. Academiei Romane, Bucuresti, 2004, p. 147-154.
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inainte de exercitarea dreptului de preemptiune — obligatia de a nu
face — precum si de a face publica oferta de vanzare a imobilului,
aceasta din urma obligatie fiind o obligatie de a face'"".

Aceste obligatii ale vanzatorului il fac ca el s& aiba sarcini in plus
fata de celelalte subiecte pasive care au obligatia de a nu aduce atin-
gere dreptului subiectiv de preemptiune al celui indreptatit sa il exer-
cite.

Fiind un drept absolut, obligatoriu este si drept real, deoarece, se
stie, dreptul de creanta este un drept relativ®.

23. in continuare, autorul citat apreciaza ca dreptul de preemptiune
este un drept real principal, nu accesoriu.

In argumentare se arati ca drepturile reale se impart in functie de
raportul lor cu alte drepturi in principale si accesorii. Cum drepturile
reale accesorii sunt garantii reale ale drepturilor de creanta — gajul,
ipoteca, privilegiul, retentia — se apreciaza ca dreptul de preemptiune
nu poate fi calificat ca un drept accesoriu, el negarantand un drept de
creanta, ca drept principal.

Prin urmare daca dreptul de preemptiune nu poate fi calificat ca un
drept accesoriu in sens traditional, clasic, el poate fi socotit, hoc
sensu, ca drept accesoriu in intelesul ca el nu exista in lipsa calitatii
speciale cerute titularului sau de catre lege.

Acelasi autor araté ca dreptul de preemptiune este un drept afec-
tat de modalitati deoarece el trebuie exercitat in general intr-un anu-
mit termen prevazut de lege, termen calificat de acesta ca fiind un ter-
men de decadere.

1.2. Dreptul de preemptiune — drept de creanta

24. n alti conceptie® dreptul de preemptiune a fost considerat un
drept relativ patrimonial, agadar un drept de creanta. Calificarea facuta
este sustinuta insa de acest autor, in mod indirect, mai mult prin critica
naturii reale a dreptului, decét printr-o argumentatie de sine statatoare.
Aceasta se explica, probabil, prin caracterul dihotomic pe care il pre-
zinta, inca, in doctrina noastra, clasificarea drepturilor patrimoniale, in
drepturi reale gi drepturi de creanta.

U | Adam, Teoria generala a drepturilor reale, Ed. Europa Nova, Bucuresti,
1998, p. 143.

©l Gh. Beleiu, loc. cit., p. 6.

BIE. Chelaru, loc. cit., p. 15-28.
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Astfel, autorul studiului citat arata ca actiunea prin care este prote-
jat dreptul de preemptiune nu este o actiune realéd pentru ca nu urma-
reste bunul, ci doar desfiintarea actului de vanzare, consecinta nefiind
intrarea bunului in patrimoniul titularului, ci reintoarcerea sa in patri-
moniul vanzatorului.

Dreptul de preemptiune nu confera deci titularului séu un drept de
urmarire, atribut esential al drepturilor reale, care presupune posibi-
litatea conferita titularului de a pretinde bunul de la orice persoana la
care s-ar gasi.

Cum dreptul de urmarire este o consecinta a caracterului absolut
pe care il au drepturile reale, rezulta, in opinia Domnului Profesor Eugen
Chelaru, ca dreptul de preemptiune nu este nici real, nici absolut.

De altfel, se arata in continuare, c& sanctiunea anularii actului juri-
dic nici nu este specifica protejarii drepturilor reale. Respectarea drep-
tului de preemptiune reprezinta o conditie de validitate a contractului
de vanzare-cumparare prevazuta de lege sub sanctiunea nulitatii. Nu
se poate astfel discuta despre opozabilitatea fata de terti a dreptului
de preemptiune, ci despre ,opozabilitatea” legii, care trebuie respecta-
ta de orice subiect de drept.

in concluzie, in opinia autorului citat dreptul de preemptiune este
un drept relativ, care confera titularului sau prioritate la incheierea unui
contract, respectiv dreptul de a cere proprietarului, care si-a manifestat
intentia de a vinde bunul, sa incheie contractul cu el.

25. Mai recent, in doctrind™ s-a reafirmat opinia potrivit cireia
dreptul de preemptiune trebuie incadrat in categoria drepturilor de
creanta. Astfel, in opinia acestor autori dreptul de preemptiune este
un drept personal, iar nu real. in baza dreptului de preemptiune, titu-
larul poate pretinde proprietarului s& il prefere in concurs cu potentialii
cumparétori, la pret, si in conditii egale.

Accesoriu acestui drept de creanta se poate nagte facultatea titularu-
lui de a raspunde sau nu publicitatii ofertei facute de proprietar, printr-o
altd ofertd sau, in anumite cazuri, printr-o acceptare, care naste un
antecontract de véanzare-cumparare. Stingerea dreptului de creanta
are loc fie prin realizarea sa (obtinerea preferintei de catre titular), fie
ca urmare a decaderii pentru neexecutarea facultatii de a contracta.
Astfel, in opinia acestora, dreptul de preemptiune este un drept opo-

U Al G. llie, M. Nicolae, Il Discutii in legtura cu natura juridica a dreptului de pre-
emtiune, in Dreptul 1/2004, p. 34-64.
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zabil erga certa personam, intrucét titularii nu pot pretinde oricarui
subiect de drept sa le acorde preferinta, ci numai proprietarului care
procedeaza la vanzare.

Referitor la caracterele juridice ale dreptului de preemptiune se
mai aratd ca dreptul de preemptiune este un drept patrimonial ce isi
gaseste izvorul in lege, fiind recunoscut daca se realizeaza situatia
premisa prevazuta in mod expres de catre aceasta.

De asemenea, se mai arata ca dreptul de preemptiune este un drept
incesibil, fiind recunoscut de catre lege numai anumitor categorii deter-
minate de titulari. Recunoagsterea dreptului nu este facuta intuitu per-
sonae, ci intuitu rei, adica in considerarea calitétii speciale a titularilor
dreptului de preemptiune fata de bunul ce urmeaza a se vinde.

1.3. Dreptul de preemptiune — drept potestativ

26. Mai recent, in contextul reludrii in doctrind"! a discutiilor referi-
toare la existenta categoriei drepturilor potestative, s-a exprimat opinia
c&, in realitate, dreptul de preemptiune este un drept potestativ®.

Pentru a analiza natura juridica a dreptului de preemptiune din
perspectiva categoriei drepturilor potestative trebuie facute cateva
consideratii in legétura cu notiunea si caracterele acestor din urma
drepturi.

Teoria drepturilor potestative este recunoscuta de multa vreme de
catre doctrina germana, italiana si elvetiana. in ce priveste doctrina
franceza, aceasta i-a acordat un interes destul de tarziu, abia in
perioada postbelicd, preluand contributia germana si italiana.

In doctrina noastra, discutiile cu privire la aceste drepturi au fost reluate®

U D, Chirica, Promisiunea unilaterala de a vinde si de a cumpara, in R.D.C.
nr. 9/1999, p. 45; D. Chiric4, Pactul de preferinta, in R.D.C. nr. 11/1999, p. 31,
D. Chiric4, Denuntarea unilaterald a promisiunii sinalagmatice de vanzare-cumpa-
rare, in Dreptul nr. 3/2001, p. 28; V. Stoica, Drepturi patrimoniale atipice, in Dreptul
nr. 3/2003, p. 55-58, I. Reghini, Consideratii privind drepturile potestative, in P.R.
nr. 4/2003 p. 236-241.

4y, Negru, D. Corneanu, | Discutii in legaturé cu natura juridica a dreptului de
preemtiune, in Dreptul 1/2004. p. 30; V. Stoica, Dreptul de preemtiune la vanzarea
terenurilor agricole si a celor cu destinatie forestiera, in Dreptul 2/2004, p. 71.

Bl in urmatoarele studii D. Chirics, Promisiunea unilaterala de a vinde side a
cumpara, in R.D.C. nr. 9/1999, p. 45; D. Chirica, Pactul de preferinta, in R.D.C.
nr. 11/1999, p. 31, D. Chiricd, Denuntarea unilaterala a promisiunii sinalagmatice de
vanzare-cumparare, in Dreptul nr. 3/2001, p. 28; V. Stoica Drepturi patrimoniale
atipice, in Dreptul nr. 3/2003, p. 55-58, I. Reghini, Consideratii privind drepturile
potestative, in P.R. nr. 4/2003, p. 236-241.



TITLUL |. ASPECTE GENERALE PRIVIND REGIMUL JURIDIC AL DREPTULUI DE PREEMPTIUNE 19

dupd o lungd perioadd de vreme!" fie semnalandu-se punctual
existenta acestor drepturi, fie abordandu-se in cadrul unor analize
contextuale si izolate.

Aceste forme juridice nu sunt creatii ale legiuitorului contemporan.
Ele au existat, fara a fi intotdeauna constientizate de catre doctrina
noastra, sau, mai bine zis au vietuit prin intermediul aplicatiilor lor, fara
a fi incluse, totusi, intr-o categorie omogen&®.

in doctrind™ drepturile potestative sunt definite ca puteri prin care
titularul lor poate influenta in mod unilateral si discretionar situatii juri-
dice preexistente, modificdndu-le sau dand nastere, in locul acestora,
unor situatii juridice noi.

Ceea ce este esential pentru drepturile potestative este puterea pe
care o are titularul lor de a interveni, prin vointa sa unilaterala, in situa-
tii juridice preexistente in care sunt prezente si interesele altor per-
soane decat titularul acestor drepturi. Din aceasta cauza, se creeaza o
legatura specifica intre titularul unui asemenea drept numit subiect
activ sau potentior si subiectul pasiv care suporta consecintele exer-
citarii dreptului potestativ.

Modificarea, stingerea sau recrearea situatiei juridice preexistente
prin exercitarea unui drept potestativ poate produce efecte juridice pen-
tru viitor sau poate consolida sau infirma efecte juridice anterioare.”

Tn’gelese in acest fel, drepturile potestative sunt, in privinta subiec-
tului activ, o extindere a sferei libertétii personale si, din punctul de
vedere al celor care suporta consecintele exercitarii acestor drepturi, o
restrangere a sferei libertatii personale.

De aceea, drepturile potestative se pot naste fie cu acordul preala-
bil al celor care vor suporta ulterior consecintele exercitarii acestor
drepturi, fie pe baza unei dispozitii a legii care leaga nasterea acestor
drepturi de anumite situatii juridice®.

in doctrind, au fost retinute ca exemple de drepturi potestative:
dreptul de optiune succesorald; dreptul de retract litigios; dreptul terfu-
lui detentor de a delasa imobilul ipotecat; dreptul de a denunta uni-

U1 E. Herovan, Tratat teoretic si practic de procedur civild, vol. I, lasi, Institutul
de Arte Grafice Viata Romaneasca, 1926, p. 349 -350; E. Herovan, Principiile
procedurei judiciare, |. Institutul de Arte Grafice ,Lupta” N. Stroila Bucuresti, 1932,
p. 79 -80.

Bl Al G. llie, M. Nicolae, op. cit., p. 45.

By, Stoica, Drepturi patrimoniale atipice, in Dreptul 3/2003, p. 55; I. Reghini,
Consideratii privind drepturile potestative, in P.R. nr. 4/2003, p. 236.

¥y, Stoica, op. cit., p. 56.

1 | dem.
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lateral un contract in temeiul legii sau al conventiei; dreptul tertilor, in
cazul simulatiei, de a opta intre actul aparent si actul real; dreptul de
optiune al utilizatorului, in contractul de leasing, intre mai multe posi-
bilitati (achizitionarea bunului, restituirea acestuia sau prelungirea con-
tractului de leasing); dreptul de a rectifica o gestiune de afaceri; drep-
tul de a revoca o oferta ori de a accepta un contract; etc.

Asa cum am aratat mai sus, recent, in literatura de specialitate s-a
sustinut caracterul potestativ al dreptului de preemptiune, unii autorit”
sustinand doar la nivel enuntiativ aceasta parere, iar alti® pornind de
la neajunsurile incadrarii acestui drept in categoriile clasice: drepturi
reale sau drepturi de creanta, au ajuns la concluzia ca dreptul de pre-
emptiune raspunde notiunii de drept potestativ.

Astfel, se aratd in doctrind® ca ,ceea ce caracterizeaza cel mai
bine dreptul real, si anume puterea titularului asupra lucrului in virtutea
careia acesta isi exercita in mod direct si nemijlocit, fara concursul
nimanui posesia, folosinta si dispozitia asupra acestuia, nu caracteri-
zeaza si dreptul de preemptiune”. Cata vreme proprietarul nu isi mani-
festd vointa sa incheie contractul pentru care exista dreptul de pre-
emptiune, preemtionarul este lipsit in totalitate de orice putere juridica
asupra bunului preemptabil. Din momentul in care proprietarul isi
manifesta vointa, legea confera preemtionarului o putere temporara si
limitata. Abia dupa ce s-a incheiat contractul intre proprietari si pre-
emtionar, acesta din urma dobandeste plena potestas asupra bunului
preemtabil "

in opinia acestora, obiectul dreptului de preemptiune nu este bunul
preemptabil, ci el consta ,intr-o prioritate, preferinta, o modalitate expres
prevazuta de lege de a accede catre un anumit bun prin intermediul
contractului. Prin urmare, nu se poate pune in discutie un contact
direct gi nemijlocit intre preemptionar si lucru, agsa cum se intampla in
cazul drepturilor reale, de vreme ce suntem fin fata unui drept asupra
altui drept.

Efectele care decurg din exercitiul dreptului de preemptiune intot-
deauna profitd preemptionarului, nu se suporta de el, ci de cétre alte

" v, Stoica, loc. cit., p. 36 si 58; I. Reghini, loc. cit., p. 238, D. Chirica, Tratat...,
op. cit., p. 100.

11 Negru, D. Corneanu, loc. cit, p. 22-33.

Bl 1dem., p. 29.

“ Jdem., p. 29-30.
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persoane ale caror drepturi si interese sunt legate de o anumita situa-
tie juridica.”™

in concluzie, autorii citati arati c& aceste obstacole fac imposibila
includerea dreptului de preemptiune in clasa drepturilor reale.

in continuare, acestia resping si caracterul personal al dreptului de
preemptiune datorita naturii legale a restrictiilor la care este supus
proprietarul. Astfel, se arata ca, in mod normal, intr-un raport juridic de
obligatie, existenta obligatiei este subordonata existentei contractului
care o creeaza. Prin exercitiul dreptului de preemptiune obligatia de ,a
da prioritate” care se naste in sarcina proprietarului, nu este creata
prin contract, ci prin lege. Ea urmareste sa sprijine incheierea contrac-
tului si exclude o alegere normala, obisnuita, a partenerului contrac-
tual. Prin urmare, aceasta obligatie nu apare din continutul contrac-
tului; dimpotriva este o obligatie exterioard Iui care i conditioneaza
nasterea dar mai ales validitatea.

Proprietarul nu este obligat s& incheie contractul ca o consecinta a
existentei dreptului de preemptiune asupra vointei sale. Decizia i
apartine in totalitate. Cand se hotaragte sa incheie contractul, vointa
sa trebuie subordonatd vointei legiuitorului in alegerea partenerului
contractual. Legea aduce in raport un alt subiect decét cel voit de pro-
prietar; astfel, exercitiul dreptului de preemptiune restrange vointa pro-
prietarului in interesul preemptional cu concursul legii.

Firesc este ca echilibrul vointelor la incheierea si executarea con-
tractelor sa excluda orice arbitrariu. Proprietatea legala sacrifica in
acest caz echilibrul vointelor in alegerea partenerului contractual, iar
raportul juridic care se formeaza nu mai este unul voit prin toate
elementele sale, ci unul impus.

Aceste restrictii fac imposibild includerea dreptului de preemptiune
printre drepturile personale (de creanta).

Pornind de la neajunsurile incadrarii dreptului de preemptiune in
categoriile clasice: drepturi reale sau drepturi de creanta si avand in
vedere definitia si caracterele drepturilor potestative aga cum au fost
ele prezentate in literatura de specialitate, autorii citati ajung la conclu-
zia cé dreptul de preemptiune este un drept potestativ, ardtand ca
s-numai ca drept potestativ se poate explica puterea juridica pe care
preemtionarul o are de a influenta decisiv o situatie juridica anterior

M 1dem.
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creatd, la care nu a luat parte, puténd sa o stinga, sa o modifice, ori sa
produca situatii juridice noi prin manifestarea sa de voint,é”.[”

Si aceasta opinie referitoare la natura potestativa a dreptului de
preemptiune a fost criticata in literatura de specialitate,”’ aratandu-se
ca doar prerogativa de a pretinde proprietarului sa vanda unei alte
persoane la un pret sau in conditii mai avantajoase decét cele oferite
titularului prin oferta sa, ce intra in continutul dreptului de preemptiune,
ar putea fi evaluata din perspectiva drepturilor potestative.

Celelalte prerogative ale titularului dreptului de preemptiune, res-
pectiv dreptul titularului de a pretinde ca bunul sa nu fie vandut inainte
de efectuarea procedurii specifice prevazute de lege; dreptul de a
pretinde efectuarea, in mod corespunzator, a publicitétii impuse de
lege; dreptul de a-si manifesta vointa, odata ce aceasta procedura a
fost efectuata corespunzator, acceptand o eventuala oferta, facand o
contraofertd, sau chiar formuland o primé oferta in situatia in care pro-
prietarul a facut numai o cerere de oferta, se exercita prin intermediul
proprietarului obligat sa faca sau sa nu faca ceva, ceea ce exclude
prezenta unu drept potestativ. Aceasta deoarece de esenta drepturilor
potestative este puterea pe care titularul unui astfel de drept o are de
a schimba situatia juridica preexistenta printr-o manifestare unilaterala
de vointa.

Desi ofera o reglementare cu caracter general dreptului de pre-
emptiune, Noul Cod civil, in art. 551, nu enumera printre drepturile
reale si dreptul de preemptiune, desi include in aceasta categorie alte
drepturi despre care doctrina a apreciat ca trebuie calificate ca fiind
drepturi reale.

Aceasta inseamna ca argumentele aduse in calificarea dreptului
de preemptiune ca fiind un drept real nu au fost suficiente in opinia
legiuitorului roman.

in conditiile in care se va contura aceastd noud clasificare a drep-
turilor civile patrimoniale in drepturi reale, potestative si de creanta,
apreciem ca exista suficiente argumente pentru ca acest drept sa
poata fi calificat ca fiind un drept potestativ, in caz contrar singura
calificare ce poate fi data acestuia este aceea a unui drept de creanta.

U Negru, D. Corneanu, loc. cit., p. 33.
B A.G. llie, M. Nicolae, loc. cit., p. 49.



