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Abstract

The preemption right, according to its definition, could be described as a right under which a party has the
first opportunity to buy an asset before it is offered to a third party. The preemption right is also called,
mainly in the business field, the first refusal right. The preemption right or the right of preemption first
appeared in the postcommunist states after 1989, due to the liberalization of the commerce. In the
Romanian legal system it was firstly mentioned in the Act 18/1991 and it was associated with the transfer
of agricultural lands, where the neighboring landowners had preemption right in order to purchase each
other's agricultural terrains. Later, the Civil Code of both states regulated several types of the preemption
right. The scope of our article would be to analyze the doctrine referring to the nature of this right, whether
it represents a right in rem, in personam or a potestative right. Different authors have distinct opinions about
the problem and we would like to present the reasoning behind the various views.
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INTRODUCERE

Puntem afirma ca dreptul de preemptiune este o
realitate juridicd, si apare 1n sistemul juridic
roman si maghiar sub denumirea: drept de
preemptiune, drept de prioritate sau drept de
preferintd. in continuare in cadrul lucrarii o si
folosim expresia ,,dreptul de preemptiune”, iar
cuvantul de ,preemptor’, atunci cand
desemnam  beneficiarul sau  beneficiarii
dreptului de preemptiune. In ceea ce priveste
persoanele care ofera contractul, in majoritatea
cazurilor, vom folosi expresia ,,proprietar, -
tari”.

Este necesar sd amintim faptul ca dreptul de
preemptiune stabilit prin lege, prin modalitati si
forme, se deosebeste de preferintele
conventionale stipulate de parti cu ocazia
incheierii diferitelor contracte. Dreptul legal de
preemptiune nu este contract propriu-zis si nici
contract preparator (Pop, 2008). Astfel putem
preciza faptul cd dreptul de preeptiune si
contractul nu sunt sinonime.

Dreptul de preemptiune renascut in tarile fost
comuniste dupa anul 1989 a fost cunoscut si in
vechiul drept roménesc sub denumirea de
protimis, primul document care atesta existenta
acestei institutii in Tarile Romane fiind un
document bizantin de la mijlocul secolului al
XV-lea.

Putem observa ca ratiunea instituirii sale in
trecut si mecanismul de functionare nu sunt
departe de cele existente azi, iar definitia data
dreptuluide preemptiune nu este unitara in
doctrind, explicatia In opinia noastrd consta in
acea, ca analiza acestui drept s-a facut fie cu
referire la o anumita specie a acestuia, fie prin
prisma conceptiei diferite asupra notiunii de
preemptiune care, la randul ei, cunoaste o
evolutie surprinzatoare atat in sistemul juridic
romanesc, cat si in cel maghiar. Pe de alta parte,
viziunea Noului Cod civil cu privire la institutia
dreptului de preemptiune ne-a determinat sa-|
analizam diferit, In functie de sorgintea sa
legala.

Conceptia ca o restrictie a dreptului de
proprietate, dreptul de preemptiune nu este o
restrictiec oarecare, numdrul si varietatea
titularilor si modalitatile prin care se exercitd ne
demonstreaza acest lucru.

Faptul ca proprietarul in unele situatii devine
partener de contract direct cu preemptorul pe
cale amiabild, fard interventia mecanismului
preemptiunii, nu schimba cu nimic rigoarea si

calitatile acestui drept. In viata de zi cu zi
semnificatia preemptiunii nu este doar a unei
restrictii la incheierea anumitor contracte.
Interventia preemptorului cu ocazia incheierii
anumitor contracte, nu face dacat sa
restabileascd echilibrul intereselor sociale si
individuale, sa aseze o ordine noua intre titulari
si bunurile considerate de lege preemptabile.
In general, pentru a rezolva diferite nevoi
sociale sau de naturd economica, statul a impus
si impune o serie de restrictii dreptului de
proprietate privata. In esenta, prin intermediul
preemptiunii, legiuitorul creeaza posibilitatea
parteneriatului contractual.

Cu prilejul Incheierii anumitor contracte, legea
impune derogari de la reglementarile
traditionale. Dincolo de respectul pe care il
manifestd fatd de contract, legiuitorul uneori
intervine atat cu prilejul incheierii lui, dar si in
executarea sau durata acestuia (Vasilescu,
2003).

Ne punem intrebarea dacad legiuitorul prin
introducerea excesivd a preemptiunii in
legislatie nu cumva este o frand in calea
libertatii tranzactiilor? In ceea ce ne priveste,
suntem de parere, cd mentinerea acestor
restrictii care se dovedesc a fi utile pentru un
echilibru social si economic sunt importante si
nu pot fi neglijate.

Toate tipurile de preemptiune din legislatia
romana si cea maghird urmaresc un scop bine
definit. Chiar daca exista tendinta generala de a
mentine nestirbite prerogativele dreptului de
proprietate, interesele sociale si cele economice
sau culturale au determinat un curent favorabil
extinderii drepturilor de preemptiune.

in lipsa oricdror precizari, natura juridic a
dreptului de preemptiune continua si fie un
subiect de discutie. Mecanismul legal al
optiunii conferd preemptorului posibilitatea de
a accepta oferta de contract sau sa o respinga
(Deak, 2001). Astfel negocierile nu patrund
direct in dimensiunea contractuala cata vreme
ramane in puterea titularului de a incheia sau nu
contractul, iar acesta nu s-a decis inca. Titularul
poate sa opteze sau sa refuze oferta fara nicio
consecinta rezultatd din existenta dreptului de
preemptiune legal.

In realitate, dreptul pe care il analizam obliga
ofertantul sa notifice preemptorului oferta de
contract apoi, acesta din urma, dispune de un
drept de optiune, adica sa accepte sau sid nu
accepte oferta.

Prin exercitiul dreptului de preemptiune,
titularul dispune de puteri care-i permit sa



obtind contractul devansand orice persoand
interesatd, Tmprejurare prin care preemptiunea
devine o tehnica contractuald deosebita (Negru,
2011).

DEFINITIA DREPTULUI DE
PREEMPTIUNE

Literatura noastrd de specialitate incd prin
Legea nr. 18/1991 a fondului funciar a fost
preocupatd sd  defineasca dreptul de
preemptiune. Dreptul de preemptiune a fost
definit ca fiind ,,acel drept subiectiv civil,
recunoscut de lege anumitor titulari, in virtutea
caruia acestia se bucura de prioritate la
cumpararea unui teren agricol din extravilan, n
ordinea si celelalte conditii prevazute de lege”
(Deak, 1992). Autorul citat s-a raportat doar la
prevederile Legii nr. 18/1991, care era in
vigoarea la acea data.

Sintagma ,,drept de preemptiune” are o dubla
semnificatie in viziunea profesului loan Negru:
de institutie juridicd, iar pe de altd parte se
referd la dreptul subiectiv de preemptiune.
Distinctia dintre cele doud acceptiuni este in
esentd antiteza dintre dreptul obiectiv, ca
ansamblu de norme juridice ce reglementeaza
institutia  juridicd denumitd drept de
preemptiune, si dreptul subiectiv ca masurd a
conduitei preemptorului potrivit cu normele
dreptului  obiectiv. menit sa legifereze
preemptiunea.

Normele care guverneaza acele rapoarte, care
se nasc din existenta si valorificarea dreptului
de preemptiune sunt, in majoritatea lor, norme
de drept civil.

Dupa cum am mai amintit, primul si cel mai
amplu drept de preemptiune cercetat de
doctrina din Romaénia, a fost cu privire la
vanzarea terenurilor agricole. Studiile care au
aparut au incercat sa defineasca acest drept, sa
ii dezviluie trasaturile, mecanismul gi natura
juridica.

Mai intai, dreptul de preemptiune la vanzarea
terenurilor agricole din extravilan a fost definit,
dupa cum a vazut, ca un drept civil subiectiv
(Peptan et al, 2013). Alti autori 1-au considerat
ca fiind un drept prioritar de cumparare in
beneficiul subiectelor de drept prevazute de
lege sau ca un drept subiectiv civil recunoscut
coproprietarilor, proprietarilor vecini  si
arendasilor. Acesta conferda titularului sau
prioritate, in conditii egale si la pret egal, in
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cazul Tincheierii unui contract de vanzare-
cumpdarare (Macovei, 2006).

Definitia dreptului de preemptiune datd in
Dictionarul de drept civil (Costin et al, 1980)
este urmatoarea: ,,facultatea de care se bucura o
persoana de a fi preferata oricarei alte persoane
la cumpararea unui anumit bun. Poate fi stabilit
prin lege sau prin conventia partilor, fie in
favoarea unei persoane fizice sau juridice, fie in
favoarea statului.”

De asemenea, in Memento Practique, Francis
Lefebvre stabileste urmatoarea definitie pentru
dreptul de preemptiune 1n  domeniul
urbanismului: ,,ca o facultate, acordatd unei
colectivitati publice sau unui organism delegat,
de a obtine cu prioritate, in anumite zone
prealabile determinate, bunurile puse Tn
vanzare, in vederea realizarii de operatii de
interes general. El are prioritate inaintea
drepturilor de preemptiune de care pot beneficia
persoanele private.”

Odata cu intrarea in vigoare a noului Cod civil,
dreptul de preemptiune a dobandit o cu totul
altd configuratie, avand 1n vedere ca viziunea
noului Cod civil diferd fundamental de viziunea
existentd pana la acest moment in doctrina.
Noul Cod civil in art. 1730 alin. (1) defineste
dreptul de preemptiune astfel: ,,in conditiile
stabilite de lege sau contract, titularul dretului
de preemptiune, numit preemptor, poate si
cumpere cu prioritate un bun.”

Din analiza dispozitiilor legale citate reiese ca
dreptul de preemptiune poate avea ca izvoratat
legea, cat si contractul. De aceea in articolele
urmatoare al noului Cod civil se face distinctia
intre dreptul legal de preemptiunesidreptul
conventional de preemptiune. Asta inseamna ca
abordarea doctrinard potrivit careia dreptul de
preemptiune poate avea doar sorginte legala
trebuie abandonatd, ca si cea referitoare la
faptul ca prioritatea la cumparare instituita prin
contract conferd titularului un drept de
preferinta.

Noul Cod civil limiteaza preemptiunea doar la
contractul de vanzare-cumpdrare, fara insa, a
face distinctie intre bunurile ce pot face obiectul
acestui contract. Putem observa ci atunci cand
confera prioritate la incheierea unui alt contract
decét cel de vanzare-cumparare, noul Cod civil
foloseste terminologia de preferinta.

Astfel, potrivit art. 1828 din noul Cod civil: ,,
(1) La fincheierea unui nou contract de
inchiriere a locuintei chiriasul are, la conditii
egale, drept de preferinta. El nu are insa acest
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drept atunci cand nu si-a executat obligatiile
nascute in baza Inchirierii anterioare.

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

In Ungaria noul Cod civil vorbeste despre dreptul
de preepmtiune in legaturd cu diferitele tipuri de
vanzare. Art. 221 alin. (1) stabileste faptul c&, in
cazul in care proprietarul constituie drept de
preemptiune asupra unui bun prin contract, in cazul
vanzarii bunului, preemptorul are dreptul de a
cumpdra, la conditiile impuse, bunul respectiv
inaintea tertelor persoane.

Asadar tinand cont de reglementarea datd de
noul Cod civil si de celelalte legi speciale,
putem defini dreptul de preemptiune ca fiind
acel drept subiectiv civil temporar conferit de
lege anumitor categorii de persoane, numiti
preemptori, de a cumpdra cu prioritate un bun
mobil sau imobil, in cazul in care proprietarul
sau s-a hotardt sd-l instraineze sau sa-
valorifice.

Din definitia de mai sus, pe care am Incercat sa
o formuldm, putem observa cateva aspecte
importante legate de dreptul de preemptiune.
Putem observa ca, dreptul de preemptiune este
un drept subiectiv civil si constituie o entitate
distinctd de contract, care apare in favoarea
anumitor categorii de persoane nominalizate
expres de lege, fara a putea fi extins prin
analogie si la alte persoane.

Se mai poate deduce, cd bunurile mobile sau
imobile care formeazd obiectul contractului
grefat cu drept de preemptiune, pot fi obtinute
prin declansarea acestui mecanism special.

Tn ceea ce priveste regimul juridic aplicabil
dreptului de preferinta, observam ca acesta este
cel aplicabil dreptului de preemptiune in
materia vanzarii, cu mentiunea cd acesta se
aplica In mod corespunzator, ceea ce inseamna
ca in situatia In care exista dispozitii care nu-gi
gdsesc aplicarea 1n materia Inchirierii sau daca
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 cd in
contractul de inchiriere nu exista pret, Ci chirie,
datorita caracterului de contract cu executare
succesivaal contractului de Tnchiriere. Acest
fapt genereaza o seric de consecinte sub
aspectul felului in care dispozitiile legale in

materia exercitarii dreptului de preemptiune
trebuie adaptate la contractul de inchiriere
Ceea ce este important de remarcat este faptul
cd in viziunea noului Cod civil mecanismul de
exercitare a dreptului de preemptiune si a
dreptului de preferinta este acelasi, cu
adaptarile specifice contractului asupra caruia
se exercid cel din urma drept. De unde apare
ideea ca cele douad categorii de drepturi ar trebui
incluse ntr-o categorie superioard, iar
propunerea noastra este aceea de a le include in
categoria drepturilor prioritare.

NATURA JURIDICA A DREPTULUI DE
PREEMPTIUNE iN SISTEMUL JURIDIC
ROMAN SI MAGHIAR

In doctrina nu exista un punct de vedere unitar
cu privire la natura juridica a dreptului de
preemptiune, existand autori care apreciaza ca
dreptul de preemptiune este un drept real. Tn
opinia altor autori dreptul de preemptiune este
un drept de creanta, existd formulat si un al
treilea punct de vedere care aratd ca dreptul de
preemptiune trebuie inclus 1In categoria
drepturilor potestative.

Pentru a motiva includerea dreptului de
preemptiune in categoria drepturilor reale au
fost puse in evidenta urmatoarele: mai intai
caracterul sdau absolut este unul specific
drepturilor reale. Pe de alta parte, fiind un drept
real ce se leagd de transferul dreptului de
proprietate asupra terenurilor agricole, dreptul
de preemptiune este un drept real principal, nu
accesoriu.

Tn contextul Vechiului Cod Civil, unii autori
subliniaza caracterul real al acestui drept, intre
principalele argumente gasindu-se
opozabilitatea erga omnes si sorgintea legala
imperativa a dreptului de preemptiune. (Deak,
2001)

Problema naturii juridice a dreptului de
preemptiune si validarea ori invalidarea lui ca
drept real, impune analiza a doud prerogative
specifice: opozabilitatea si puterea juridica
asupra bunului obiect al contractului de care
dispune preemtorul la un moment dat.

In doctrina (Bird, 2006) maghiara dreptul de
preemptiune a fost catalogat ca fiind institutie
de drept real, dar intalnim si opinii unde este
consideat institutie de drept de creanta. Dreptul
de preemptiune este Inscris in cartea funciara si
este opozabild tuturor. Inscrierea Tn cartea



funciard a dreptului de preemptiune ii confera
calitate de drept real, subliniaza autorul citat.
Mai recent, in doctrind (Ilie et al, 2004) s-a
reafirmat opinia potrivit careia 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, titularul  poate  pretinde
proprietarului sa il prefere in concurs cu
potentialii cumpdratori, la pret, si in conditii
egale.

Pe de alta parte curtea constitutionald din
Ungaria s-a preocupat de natura juridica a
dreptului de preemptiune. Analizand natura
juridica a dreptului de preemptiune, au ajuns la
concuzia, ca dreptul de preemptiune este un
drept de creantd, si nu devine un drept real
pentru simplu fapt cd in Codul civil este plasat
langa drepturile legate de proprietate.

In contextul reludrii in doctrina (Chirica, 1999)
a discutiilor referitoare la existenta categoriei
drepturilor potestative, s-a exprimat opinia ca,
in realitate, dreptul de preemptiune este un
drept potestativ.

Modificarea, stingerea sau recrearea situatiei
juridice preexistente prin exercitarea unui drept
potestativ poate produce efecte juridice pentru
viitor sau poate consolida sau infirma efecte
juridice anterioare. Exercitarea unui drept
potestativ se face printr-un act unilateral de
vointd si presupune o ingerintd in sfera de
interese a altei persoane. In cadrul raportului
izvordt dintr-un drept potestativ existda o
inegalitate Tntre subiecti, deoarece subiectul
pasiv are indatorirea de a se supune vointei
subiectului activ (Ungureanu & Munteanu,
2008).

Obiectul dreptului de preemptiune nu este
bunul preemptabil, ci el constd ,intr-0
prioritate, preferintd, o modalitate expres
prevazuta de lege de a accede catre un anumit
bun prin intermediul contractului.” (Negru,
2011). Prin urmare, nu se poate pune in discutie
un contact direct si nemijlocit intre preemptor
si lucru, asa cum se intampla in cazul
drepturilor reale, de vreme ce suntem in fata
unui drept asupra altui drept. Efectele care
decurg din exercitiul dreptului de preemptiune
intotdeauna profitd preemptorul, nu se suporta
de el, ci de catre altepersoane ale caror drepturi
si interese sunt legate de o anumitd situatie
juridica.

O viziune aparte este cea conform careia ,,asa-
zisul” drept de preemptiune este doar o

Law, Society & Organisations
Volume I, Issue 4 (1/2018)

procedura obligatorie de publicitate a hotrararii
de vanzare, fiind o ingradire a atributului de
dispozitie (Pop, 2001).

In doctrina maghiard nu intilnim discutii
referitor la incadrarea dreptului de preemptiune
n categoria drepturilor potestative.

CONCLUZII

Legislatia actuald in Roméania si Ungaria a
multiplicat numarul drepturilor de preemptiune
si a renutat la altele. In cele doud sisteme
juridice, dreptul de preemptiune nu este
rezultatul unei evolutii Indelungate ca 1n
sistemul altor state europene. Intr-adevar, si
intr-o mare masura, epoca comunista din cele
doud state, a Tnsemnat paralizia dreptului de
preemptiune existent in perioada interbelica la
vanzarea terenurilor agricole.

Analiza dreptului de preemptiune pune in
discutie, de regula, dreptul de proprietate. Pe de
alta parte, legea sau vointa partilor poate limita
sau Tncuraja libertatea subiectelor de drept de a
dispune intr-un fel sau altul de bunurile lor.
Suntem de parere, ca dreptul de preemptiune
este un istrument de politicd economica, avand
rolul de redistribuire a proprietitii asupra
anumitor categorii de bunuri. Alteori trebuie
inteles ca un instrument original pentru
dobéndirea unor bunuri Tn special de catre stat,
fiind o tehnici mai accesibilda decat
exproprierea.

Criteriul avut in vedere la analiza ansamblului
de drepturi de preemptiune este cel de supunere
care este specific dreptului potestativ, fiind
recunoscut ca facultatea unei persoane de a
actiona, printr-o manifestare unilaterala de
vointa, In sfera juridicd a alteia.

Remarcam si faptul ca lipsesc mecanisme de
control asupra modului cum sunt utilizate
bunurile obtinute prin preemptiune.

La finalul concluziilor facute, o constatare
generald asupra acestui mecanism este dificil de
realizat, deoarece implicatiile sale sunt
multiple, iar legdturile pe care le intretine cu
alte institutii de drept sunt diverse.
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