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Regimul juridic al dreptului de preemtiune cunoaste o evolutie evidenta in
cele mai variate domenii, iar odata cu reglementarea acestuia, in numeroase
acte legislative, se observa o tendintda de aplicabilitate si de asigurare a
superioritatii interesului general fata de cel particular.

Tema cercetata, prin specificul ei de abordare a dreptului de proprietate,
ramane a fi de actualitate, concluzie survenitd din importanta enorma a
dreptului de proprietate in viata sociala. Iar noutatea acesteia constd intr-0
analiza detaliatd a regimului juridic al dreptului de preemtiune in contextul
proprietdtii comune pe cote-parti, evidentiind principalele aspecte
problematice survenite in practica judiciara.

Cadrul normativ, in materia dreptului de preemtiune al coproprietarului la
vanzarea unei cote-parti din dreptul de proprietate comuna pe cote-parti, este
prevazut de alin.(3) art. 351 si art. 352 Codul civil al RM [1]. Aici se impune
a face prima precizare, si anume, atunci cand se doreste incheierea actelor de
dispozitie, care au ca obiect un bun comun din proprietatea comuna pe cote-
parti, se vor aplica prevederile alin.(1), (2) art. 351 Cod civil, iar ain. (3) art.
351 si art. 352 Cod civil se vor aplica la incheierea actelor de dispozitie
avand ca obiect o cotd-parte din bun. O altd precizare, ce survine din
interpretarea articolelor mentionate anterior, este ca respectarea dreptului de
preemtiune are loc doar in cazul instrainarii cotei-parti din bun prin contract
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de vanzare-cumparare, iar in cazul vanzarii cotei-parti din bun la licitatie,
respectarea dreptului de preemtiune NU Se impune.

O problema ce este salutabil a fi solutionata este de ordin terminologic.
Observam utilizarea, in cadrul alin. (1) art. 352 Cod civil, cu titlu de
sinonime, termenii ,,drept de preemtiune” si ,,drept preferential”. Analizand
literatura de specialitate [2], in materia dreptului de preemtiune, am putea
concluziona ca nu exista criterii de delimitare a termenilor mentionati, acestia
fiind utilizati aleatoriu fard o precizare clard, la vointa si interpretarea
legiuitorului. Consideram a fi eficient a utiliza termenii in cauza, dupa cum
urmeaza: ,,drept de preemtiune” — atunci cand i se ofera titularului intaietate
la incheierea unui contract de vanzare-cumparare, iar termenul de ,,drept
preferential”, atunci cand i se ofera titularului prioritate la incheierea unui
contract, atul decat cel de vanzare-cumpdrare.

Opinia conturatd in Hotararea PCSJ [3,9], conform careia criteriul de
delimitare ar fi cel referitor la originea dreptului analizat, si anume, legald in
cazul dreptului de preemtiune si contractuala in cazul dreptului preferential,
consideram a fi eronatd. Argumentarea survine chiar din prevederile art.793
si art.508 Codului civil, de unde reiese posibilitatea instituirii unui drept de
preemtiune prin act juridic. Totusi, dreptul de preemtiune ce apartine statului
intotdeauna va fi de natura legala.

In ceea ce priveste domeniul de aplicabilitate al dreptului de preemtiune
in contextul analizat, acesta constd dintr-o cota-parte din oricare bunuri
mobile sau imobile, atdt din domeniul public, cat si cel privat, detinute cu
titlu de proprietate comuna pe cote-parti [4,3]. Actualul Cod civil nu contine
o reglementare expresa privind titularii detinatorilor dreptului de preemtiune
in cazul proprietatii comune pe cote-parti, insd din interpretarea alin. (3)
art.351 Cod civil si alin. (2) art. 352 Cod civil reiese ca titulari ai dreptului de
preemtiune sunt ,.ceilalti coproprietari” care detin bunul in comun in
proprietate comuna pe cote-parti, care pot fi atdt persoane fizice, cat si
persoane juridice, fie din domeniul public sau privat.

Procedura de exercitare a dreptului de preemtiune consta intr-o notificare,
ce se materializeaza printr-o instiintare oficiald, in scris, privind intentia de a
vinde cota-parte detinuta, care trebuie obligatoriu sa contina pretul si celelalte
conditii ale vanzarii. Un aspect necesar a fi precizat este cel referitor la
obligativitatea notificarii in scris. Insusi termenul ,,notificare” presupune
forma scrisd a acesteia, insd in practica sunt cazuri cand aceasta fie imbraca
forma verbald, fie se omite cu desavarsire. Efectudnd o corelatie cu
prevederile din. (1) art. 795 Cod civil, unde este utilizat termenul de
,,informare”, care poate avea loc atat in scris, cat si oral, acesta ar putea duce
la crearea unor practici gresite, iar solutia ar fi utilizarea doar a unuia din
termeni in ambele cazuri. De asemenea, ar putea aparea intrebarea daca
regimul juridic al notificarii ar putea fi asemuit cu cel al ofertei de a



contracta. Considerdm cei doi termeni notiuni distincte, care au semnificatie
juridica diferita, in ciuda prezentei multor similitudini.

O prevedere necesara pentru diminuarea litigiilor privind plata pretului
pentru cota-parte din bunul ce urmeaza a fi procurat este cea referitoare la
obligativitatea achitarii acestuia, doar dupa efectuarea notificarii si a expirarii
termenul acordat de legiuitor pentru exercitarea dreptului de preemtiune.

In cazul neexercitarii in termen sau renuntarii la dreptul de preemtiune,
proprietarul are dreptul sd-si vanda cota-parte oricarei persoane straine. Daca
mai multi coproprietari isi manifesta intentia de a dobandi cote-parte,
vanzitorul are dreptul si aleagid dintre acestia cumparatorul. In situatia
existentei persoanelor din domeniul privat, fie ele persoane fizice sau
juridice, consideram oportuna intentia legiuitorului de a lasa la discretia
vanzatorului alegerea cumparatorului, deoarece impunerea unor norme
imperative ar amplifica si mai mult parerea conform careia dreptul de
preemtiune reprezintd o limitare adusa dreptului de proprietate, a libertatii
contractuale si a principiului autonomiei de vointa.

Alin.(2) al art. 352 Cod civil specifica un termen de 10 zile, pentru bunu-
rile mobile si o lund de zile, pentru bunurile imobile, din momentul notificarii
pentru exercitarea dreptului de preemtiune. In ceea ce priveste termenul de
exercitare, in alin.(2) art. 795 Cod civil este specificat un termen de o luna de
zile in cazul vanzarii terenurilor. In continuare, alin.(3) a art. 352 Cod civil
oferd solutii in cazul nerespectarii dreptului de preemtiune, care poate avea
loc fie prin nenotificarea celorlalti coproprietari, fie prin incélcarea termenu-
lui oferit de legislatie pentru exercitarea dreptului de preemtiune, sau vinde-
rea cotei-parti unei terte persoane in conditii mai avantajoase decat cele pro-
puse coproprietarilor.

Astfel, oricare coproprietar are dreptul la intentarea unei actiuni in instan-
ta de judecata, in termen de trei luni, ce incepe sa curgad din momentul in care
au aflat sau trebuiau sa afle despre incédlcarea dreptului, pentru atribuirea
drepturilor si obligatiilor de cumparator. Interpretdnd cele enuntate, conclu-
zionam ca actul juridic este valabil incheiat, insé practica ne demonstreaza ca
coproprietarii pot obtine lipsirea de efecte juridice a actului juridic prin
invocarea nulitatii relative.

In cercetarea noastra stiintifica, am analizat dreptul de preemtiune in do-
meniul proprietatii comune pe cote-parti, prin care s-a incercat si se eviden-
tieze principalele aspecte problematice din practica judiciara, ratiunea insti-
tuirii unui asemenea drept accesoriu dreptului de proprietate si formularii
unui propuneri de ameliorare a litigiilor existente si actuale.
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