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Dreptul de preemtiune este un drept
specific atribuit de reguld in cadrul raportu-
rilor de instrdinare contra platd a bunurilor,
deci atunci cand este vorba de contracte de
vanzare-cumparare.

Ce presupune dreptul de preemtiune?
Acesta presupune o favoare acordata cumpa-
ratorului de a fi specific determinata prin lege
sau contract, unde vanzatorul este obligat sa
inainteze oferta de a cumpéra bunul mai intai
acestei persoane sau grup de persoane, si dupa
receptionarea refuzului poate incheia acte ce
vizeazad bunul respectiv cu terte persoane.

Dupa parerea noastra, dreptul de preem-
tiune poate fi privit ca o limitare a dispozitiei
proprietarului, fiind obligat sa isi vizeze ofer-
ta cu o persoana imputernicita prin lege (sau
contract) de a fi prima in linie de a beneficia
de dreptul de a cumpdra sau nu bunul propri-
etarului, poate chiar contrar vointei acestuia.

Reglementarea acestei institutii o putem
gasi in articolul 1143 a Codului civil, si anume
Dacd proprietarul unui bun (persoand obligatd)
a acordat un drept de preemtiune prin contract
sau este obligat prin lege sa respecte un drept
de preemtiune al unei alte persoane (titular al
dreptului de preemtiune) si doreste sd vanda sau
a vandut acel bun unui tert, titularul dreptului
de preemtiune este indreptdtit sa cumpere cu
prioritate bunul in conditiile de vanzare oferite
tertului. Titularul dreptului de preemtiune poate
renunta la el. In acest caz, se aplica dispozitiile
legale privind remiterea de datorie.

Dreptul de preemtiune in cazul contrac-
telor de vanzare-cumparare [4, art. 1143] poa-
te fi instituit de lege sau de contract, domeniile
de aplicare a acestora, de asemenea, variaza in
functie de necesitatea sociala.

Un domeniu ce utilizeazd destul de frec-
vent si nemijlocit institutia respectiva este ace-

la de achizitionare a partilor de capital al unor
persoane juridice cu scop lucrativ. Reglemen-
tari imperative ce instaureazd obligativitatea
folosirii institutiei respective sunt regasite in
toate actele normative ce tind sd reglemente-
ze domeniul persoanelor juridice cu scop lu-
crativ, incepand cu societétile in comandita si
terminand cu societatile pe actiuni.

- Preemtiunea in cazurile societatii in
comandita [4, art. 277 alin. (2)], Comandita-
rii au dreptul de preemtiune in cazul instra-
indrii participatiunii de catre alt comanditar.
Regulile privind instrainarea participatiunii in
societatea cu raspundere limitatd se aplica in
modul corespunzator.

- Preemtiunea  vanzdrii-cumpararii
partii sociale in cadrul societatilor cu raspun-
dere limitata [5, art. 25].

Obligativitatea asociatului de a-i informa
pe ceilalti asociati ai unei societati cu raspun-
dere limitatd este una fireasca. Ideea de fapt in
cadrul acestui tip de persoana juridica cu scop
lucrativ este similard proprietatii comune pe
cote-parti unde coproprietarii pot fi detinatori
ai cotelor specifice ale unui bun ce nu poate fi
divizat in natura sau chiar invers. Ideea riméane
de a mentine integritatea relativa a bunului sau
in cazul nostru a societatii fard a se produce mari
efecte ce tin de directiile in care sunt orientate
activele sau pasivele. Preemtiunea sau dreptul
preferential oferd posibilitatea detinatorilor de
active si pasive in cadrul societatii sa se cumpe-
re partea scoasd la vanzare prioritar. Prioritatea
nu se manifesta prin ingradirea vanzitorului
la 0 anumitd oferta sau minimalizand valoa-
rea partii scoase la vanzare, dar prin ideea ca
odata apreciatd, oferta este dispusa spre anali-
za coasociatilor pentru a accepta sau nu oferta,
in cazul in care nu este acceptata, aceasta va fi
vanduta tertilor fara modificari.
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In cazul in care asociatul vanzitor nu
respectd dreptul de preemtiune al celorlalti
asociati, oricare dintre acestia are dreptul sa
ceard drepturile si obligatiile cuamparétorului
de parte sociala (tert) sa treacd la el [1, p. 360].
Legea speciald face trimitere la Codul civil in
vederea reglementarii institutiei respective si
anume celor cdrora li s-a incélcat dreptul de
preemtiune suntin drept ca in termen de 6 luni
de la data incheierii contractului de instrdina-
re a partii sociale, sa formuleze o actiune in
judecatd prin care sd ceard pronuntarea unei
hotérari de constatare a contractului de van-
zare-cumparare intre titularul dreptului de
preemtiune si vanzator la conditiile stabilite
intre vanzdtor si tert.

— Dreptul de preemtiune in cazul vanza-
rii-cumpardrii cotelor-parti [4, art. 552].

Dupd cum am observat, regula generala
pentru existenta institutiei respective impuse
prin lege este necesar ca sd fie o preconditie lo-
gica ce ar motiva impunerea consultdrii de citre
proprietar a unor terti (afiliati) referitor la oferta
de vanzare a unui bun specific. In cazul cotelor
parti, avem o relatie intre proprietarul unei cote
specifice a unui bun. Legiuitorul tinde spre ide-
ologia ca un bun sd detind un singur proprietar,
respectiv in cazul bunurilor ce sunt detinute de
mai multi proprietari acesta ofera posibilitatea
ca unul dintre ceilalti proprietari sa detind con-
trolul asupra bunului integru pentru a usura
infractiunea acestuia in raport cu tertii.

Articolul 552 din Codul civil spune: ,,In
cazul vanzdrii unei cote-pdarti din bunurile
proprietate comund pe cote-parti, cu exceptia
vanzarii la licitatie, ceilalti coproprietari au
un drept de preemtiune in privinta cotei-pdrti
care se vinde. In cazul vinzirii unei cote-parti
din proprietatea comuna, ceilalti proprietari
beneficiazd de dreptul preferential de a cum-
péra cota la pretul la care se vinde, in aceleasi
conditii, cu exceptia cazurilor de vanzare la
licitatie” [2, p. 148]. Modalitatea de informare
se face conform prevederilor art. 1146 al Co-
dului civil al RM.

— Dreptul de preemtiune in cazul super-
ficiei.

Art. 658 alin. (2) [4] prevede cd in caz de
vanzare a constructiei de catre superficiar, pro-
prietarul terenului are dreptul de preemtiune.

Ceea ce este foarte binevenit avand in vedere
caracterul superficiei si ce acesta presupune.

Superficia este un drept real imobiliar
de a poseda si a folosi terenul altuia in vede-
rea edificarii si exploatarii unei constructii a
superficiarului, deasupra sau sub teren, sau a
exploatdrii unei constructii existente a super-
ficiarului. Acest drept este alienabil, se trans-
mite prin succesiune si poate fi obiect al unui
contract de locatiune.

- Dreptul de preemtiune al arendasului
(art. 1295 alin. (4), (5) si vezi art. 1293 alin. (5)
in colaborare cu art. 435 alin. (2) [4]). aren-
da - dreptul de preemtiune a arendasului la
cumpadrarea terenului agricol pe care il aren-
deazd; Art. 1293 prevede conditiile de notare
a arendei si inregistrare, acesta are drept efect
crearea opozabilitatii fatd de terti (alin. (5)).

— Dreptul de preemtiune a societatii ci-
vile — transmiterea cotelor catre terti [4, art.
1931 alin. (2)]. Cotele-parti din patrimoniul
social sau alte drepturi decurgand din con-
tract nu pot fi transmise tertilor fard incuviin-
tarea celorlalti asociati. Incuviintarea poate fi
respinsd doar din motiv temeinic. In cazul in-
strdindrii unei cote-pdrti din patrimoniul so-
cial, ceilalti asociati au dreptul de preemtiune.

- Dreptul de preemtiune al comos-
tenitorilor [4. art. 2488]. Dacd un comostenitor
vinde cota sa succesorald unui tert, ceilalti
comostenitori au dreptul de preemtiune. Drep-
tul de preemtiune se mosteneste. larasi obser-
vam regula generald de atribuire a bunurilor
subiectilor care au o legdtura cu bunul. Tot
aici putem mentiona ca are loc mostenirea
dreptului de preemtiune, prin urmare, este o
modalitate de dobandire a dreptului respectiv.

Acestea in mare parte sunt cazurile pre-
vazute de legislatie cind este vorba despre drep-
tul de preemtiune. Dupd cum am mentionat
anterior, avem si a doua metodd de impunere
a acestuia si anume prin prisma unei clauze
contractuale — atunci cand partile prin prisma
contractului accepta o clauzad de preemtiune in
raport cu transmiterea unui bun contra plata.

Dupad parerea noastrd, institutia respec-
tiva este interesantd datorita efectelor pe care
le produce si in ce circumstante aceasta le pro-
duce. Articolul 1146 al Codului civil al RM,
reglementeaza cele mai importante aspecte ce



tin de exercitarea nemijlocitd a dreptului de
preemtiune.

— Cerintele de forma care se manifesta
prin calea unei declaratii adresate persoanei
obligate. Pentru validitatea declaratiei nu este
necesara respectarea formei stabilite de lege
fata de contractul de vanzare-cumpdrare [4,
art. 1146 alin. (1)]. Pentru inaintarea ofertei
catre beneficiarul dreptului de preemtiune nu
este necesar respectarea unei forme specifice,
o simpld adresare este suficienta.

— Termenul pentru oferirea raspunsului
dat prin oferta [4, art. 1146 alin. (2)] este un ter-
men de decadere. Dupa cum am observat, acest
termen poate diferentia de la situatie la situatie.
Termenele generale insa sunt de o luna in cazul
bunurilor imobile si 10 zile in cazul celorlalte
bunuri. Termen de decadere — termen in care
un subiect poate sd isi manifeste drepturile/
obligatiile, fiind protejat de conditiile legii sau
contractului. Prin lege sau prin vointa partilor
se pot stabili termene de decadere pentru exer-
citarea unui drept subiectiv sau incheierea unui
act juridic [4, art. 409]. Aceste termene sunt,
dupa regimul si efectele sale, foarte asemana-
toare cu termenele de prescriptie [3, p. 246].
Orice termen de prescriptie este un termen de
decadere, dar nu orice termen de decidere este
un termen de prescriptie.

Legislatia prevede consecintele pentru
incheierea contractului de vanzare-cumpa-
rare in interiorul termenului dreptului de
preemtiune, adica proprietarul ignorand acest
dreptsi efectuand vanzarea unui tert. Articolul
1146, alin. (4) [4] prevede anume acest lucru si
anume In cazul in care dreptul de preemtiune
este exercitat dupd incheierea contractului
de vanzare-cumpdrare dintre persoana obli-
gata si tert, atunci intre persoana obligatd si
titularul dreptului de preemtiune se conside-
ra incheiat un contract de vanzare-cumpdra-
re in conditiile stabilite de persoana obligatd
si de tert. Adicd, in cazul invocarii dreptului
de preemtiune in situatia unui contract de
vanzare-cumparare deja incheiat cu un tert,
efectul invocdrii presupune schimbarea su-
biectului de pe acel tert pe detinatorul drep-
tului de preemtiune. Contractul va fi incheiat
sub aceleasi conditii cu persoana detinatoare
a dreptului de preemtiune, vanzdtorul fiind
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obligat sa compenseze tertul de buna-credinta.
In cazul in care persoana obligatd sau tertul
nu recunosc efectul dispozitiilor alin. (4), ti-
tularul dreptului de preemtiune poate cere
instantei de judecatd sd pronunte o hotdrdre
de constatare a incheierii contractului con-
form alin. (4) si de dobandire de cdtre titular
a drepturilor si a obligatiilor de cumpardtor
[4, art. 1146 alin. (5)].

- Preemtiunea ca metoda de protectie a
dreptului mediului.

Limitarea atributului de dispozitie prin
preemtiune - ingrdadirea vanzatorului la libera
alegere a cumpardtorului si anume in cazuri-
le cand avem un conflict intre un detinétor al
dreptului de preemtiune si un tert. Aceasta li-
mitare insa dispare in cazurile existentei a doi
sau mai multi titulari care pretind a cumpara
bunul, unde deja proprietarul alege cine din-
tre acestia va dobandi bunul vizat. Limitarea
respectiva desi minora poate fi esentiala in ter-
meni ce determind soarta viitoare a bunului
instrainat de vanzator. Pot fi date exemple ce
se referd la terenuri agricole, proprietarul ne-
dorind sa instraineze arendasului/ coproprie-
tarului terenul din cauza administrarii proas-
te, gaseste un tert in care are incredere ca va
face fatd in valorificarii eficiente si rationale.
In acelasi timp anume aceasti institutie asigu-
ra ca bunul va fi dobandit de o persoand care
va manifesta diligenta si grija fata de bunul re-
spectiv datoritd interactionarii sale anterioare
cu acesta fiind drept coproprietar sau arendas.
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