CODUL SILVIC SI DREPTUL DE PREEMTIUNE

TITUS IONASCU”

Abstract

In the new regulations of the Forest Code, the preemption right is stipulated by article 45 par. 5
stipulating that the state has preemption right over the purchase of forests that represent enclaves in
the state public property forest fund or are bordering to it, at equal prices and terms.

By correlating the two texts, some differences occur for the new regulation comparing to the
old one.

We think that only a lawful interpretation covers the lack in the new Forest Code which does
not mention that the exercise of the preemption right focuses on forced sales beside the willing ones,
as art. 52 in the old Forest Code adding more to the regulation.

Another appreciation that has to be made is the fact that the old regulation takes into
consideration the exercise of the preemption right at sale, while art. 45 paragraph 5 in the new
regulations mentions the exercise of the preemption right by the state when purchasing forests.

We think that the new regulation is less inspired and could allow the seller to appreciate that it
does not have any obligations in the circumstance of alienating forests provided by art. 45 and that the
procedure of preemption right has to start from the state, as preemptor to the forests owner, because it
uses the term of forests purchase and not forests sale, as we think to have been correctly used by art.
52 in the Law no. 26/1996.

I. Consideratii introductive

De regula, dreptul de preemtiune poate fi definit ca fiind ,facultatea
recunoscuta unei persoane sau unei entitati administrative, in virtutea unui contract
sau a unei dispozitii legale, de a dobandi proprietatea unui bun, in cazul instrdinarii
sale, cu preferintd de orice alt cumparitor”'.

Dreptul de preemtiune, in functie de izvorul sau, este contractual sau legal.

Contractual ia nastere prin vointa partilor, care incheie in acest scop un pact
de preferintd. Pactul de preferintd este ,,0 conventie prin care o persoana se
angajeaza fata de altd persoand sa nu Incheie cu terti un contract determinat inainte
de ai fi propus acesteia incheierea contractului respectiv’®>. Promitentul ramane
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liber sa nu incheie contractul definitiv, insa daca se va hotari sa o faca libertatea de
a-si alege cocontractantul este limitatd de pactul de preferinta.

Pactul de preferinta este considerat in dreptul nostru o variantd a promisiunii
unilaterale de vanzare cumparare afectatd de o conditie potestativa, in cazul in care
promitentul se va hotéri sa vanda’.

Apreciat ca fiind un drept patrimonial, dreptul de preemtiune contractual
poate fi transumis prin acte juridice inter vivos sau mortis causa.

Raportat la contractul translativ de proprietate se poate aprecia ca dreptul de
preemtiune are o naturd contractuald, de altfel si etimologia cuvantului duce la
aceasta concluzie provenind din latinescul prae (inainte) si emptionis (cumparare).

Dreptul de preemtiune poate insa izvori si din lege, aceasta presupunand
facultatea conferitd unei persoane de a cumpara un bun cu preferinta fatad de orice
alta persoana si care se exercitd ante rem venditio.

I1. Dreptul de preemtiune reglementat de Codul silvic

1. Definitie, caractere juridice

Potrivit art. 45 al.5 din Codul silvic al Romaniei (Legea 46/2008), statul
are drept de preemtiune la cumpararea de paduri, care constituie enclave in fondul
forestier proprietate publica a statului sau sunt limitrofe acestuia, la pret si in
conditii egale.

Scopul reglementdrii il constituie dezvoltarea fondului forestier proprietate
publica si corectarea perimetrului acestuia aga cum rezulta si din dispozitiile art. 45
al.1, care impune administratorilor padurilor proprietate publicd a statului sa ia
masuri de lichidare a enclavelor si de corectare a perimetrului padurilor prin
intermediul cumpaérarii de teren in numele statului, sau al schimbului.

Singurul titular al dreptului de preemtiune este statul, insa in calitatea sa de
subiect de drept civil, persoand juridicd si nu in calitatea sa de subiect de drept
public ca titular al puterii suverane.

Situatia premizad, care genereazd nasterea dreptului de preemtiune, o
constituie manifestarea intentiei proprietarului de a-si vinde terenul, iar exercitarea
acestui drept se va solda cu incheierea contractului de vanzare-cumparare la pret si
in conditii egale cu orice alt solicitant.

Credem ca suntem in prezenta unui drept patrimonial de naturd legald,
recunoscut statului in calitatea sa de titular al fondului forestier proprietate publica,
parte a domeniului sdu public, ceea ce-i confera si caracterul de a fi incesibil, dar,
in acelasi timp si caracterul de a fi temporar, el urmand sa se exercite in termen de
treizeci de zile.

3 Francisc Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale. Bucuresti, Edit. Actami, 1999, p. 27.
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Respectarea acestui drept de preemtiune se asigurd prin sanctiunea nulitatii
absolute si este tot o institutie precontractuald, legiuitorul nefondand posibilitatea
de substituire a statului in locul cumparatorului.

Ca o concluzie, dreptul de preemtiune reglementat de art. 45 din Codul Silvic
poate fi definit ca un drept subiectiv civil, legal, patrimonial, incesibil si temporar,
recunoscut statului in calitatea sa de persoana juridica - subiect de drept civil, in
temeiul céaruia acesta poate dobandi padurile care constituie enclave in fondul
forestier proprietatea publicd a statului sau sunt limitrofe acestuia, in cazul
vanzarilor cu preferintd fata de orice cumparator la pret si in conditii egale.

Delimitarea domeniului dreptului de preemtiune presupune definirea notiunilor
de fond forestier proprietate publica, enclave $i padurile limitrofe acestui fond precum
si determinarea actelor juridice supuse acestui drept.

2. Domeniul dreptului de preemtiune

Potrivit art. 1 din Codul silvic totalitatea padurilor, a terenurilor destinate
impaduririi, a celor care servesc nevoilor de culturd, productie sau administratie
silvica, a iazurilor, a albiilor paraielor, a altor terenuri cu destinatie forestiera si
neproductive, cuprinse in amenajamente silvice la data de 1 ianuarie 1990 sau
incluse in acestea ulterior, In conditiile legii, constituie, indiferent de natura
dreptului de proprietate, fondul forestier national. Potrivit alin.1 al aceluiasi articol
fondul forestier include padurile, terenurile in curs de regenerare si plantatiile
infiintate in scopuri forestier; terenurile destinate impadurii (terenuri degradate si
terenuri neimpadurite, stabilite In conditiile legii a fi Tmpadurite) terenurile care
servesc nevoilor de culturd (pepiniere, solarii, plantatii si culturi de plante mama),
terenuri care servesc nevoilor de productie silvica (culturile de rachita, pomi de
Craciun, arbori si arbusti ornamentali si fructiferi) terenurile care servesc nevoilor
de administratie silvica; terenurile destinate asigurarii hranei vanatului si producerii
de furaje, terenurile date in folosintd temporara personalului silvic; terenurile
ocupate de constructii si curtile aferente acestora (sedii administrative, cabane,
fazanerii, pastravarii, crescatorii de animale de interes vanatoresc, drumuri si cai
forestiere de transport, spatii industriale, alte dotari tehnice specifice sectorului
forestier) iazurile, albiile paraielor, precum si terenurile neproductive inscrise in
amenajamentele silvice, perdele forestiere de protectie, jnepenisurile, pasunile
impadurite cu consistentd mai mare sau egald cu 0,4, calculatd numai pentru
suprafata ocupata efectiv cu vegetatie forestiera. Toate terenurile incluse n fondul
forestier national sunt terenuri cu destinatie forestiera.

Sunt considerate paduri 1n sensul dispozitiilor art.2 din Codul Silvic si sunt
incluse 1n fondul forestier national terenurile cu o suprafatd mai mare de cel putin
0,25 ha, acoperite cu arbori care trebuie s atingd o inaltime medie de minim 5 m la
maturitate In conditiile normale de vegetatie. De asemenea termenul de padure
include padurile cuprinse in amenajamentele silvice la data de 1 ianuarie 1990,
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precum si cele incluse ulterior in acestea, in conditiile legii, perdelele forestiere de
protectie, jnepenisurile, pasunile Impadurite cu consistentd mai mare sau egala cu
0,4, calculatd numai pentru suprafata ocupata efectiv cu vegetatie forestiera.

Fondul forestier national este,dupa caz, proprietate publica sau privatd agsa cum
statueaza art.3 din Codul silvic, iar din interpretarea art.5 din Legea nr.18/1991 rezulta
ca fondul forestier apartinand statului constituie proprietate publica.

Desi Codul silvic foloseste termenul de enclava, iar anexa la acest act
normativ defineste anumiti termeni, utilizarea notiunii de enclavd nu este
definitivd, insd putem spune ca enclave reprezinta padurile proprietatea altor
detinatori inconjurate de fondul forestier proprietate publica.

Padurile limitrofe fondului forestier proprietate publicd sunt cele care se
invecineaza in mod nemijlocit cu fondul forestier proprietate de stat inclus ca atare in
amenajamente silvice si care este definit in art.1 din Codul silvic. Per a contrario
dreptul de preemtiune nu existd daca intre padurea ce se Instraineaza si fondul forestier
se interpune un alt teren al altui proprietar sau dintr-o altd categorie de folosinta.

Dreptul de preemtiune al statului va lua nastere indiferent de persoana
vanzatorului, fie ca este o persoand fizicd, fie cd este o persoana juridica de drept
privat ori chiar o unitate administrativ teritoriala care Instrdineaza o padure ce face
parte din domeniul sdu privat. Pentru ca dreptul de preemtiune sa ia nastere este
necesar ca vanzarea preconizatd sa vizeze o padure din cele analizate, orice alt act
juridic fiind exclus asa incat acest drept nu poate fi recunoscut daca instrainarea se
face cu titlu gratuit cum ar fi donatia, sau cu caracter aleatoriu cum ar fi contractul
de intretinere sau de rentd viagerd sau chiar prin contract de schimb, fie el cu sau
fara sulti. In acest caz neexistind un pret echivalent al terenului care se
instraineaza ,,dreptul de preemtiune nu poate fi recunoscut, el putdnd opera numai
la pret egal™.

Dreptul de preemtiune al statului instituit de Codul silvic va opera atat in
cazul vanzarilor voluntare cat si in cazul vanzarilor silite. Vanzarile trebuie sa
cuprinda terenuri (paduri) individual determinate iar nu universalitati de bunuri
care ar include §i asemenea terenuri asa incat, scapd domeniului dreptului de
preemtiune situatiile fuziunilor sau divizarilor societatilor comerciale precum si
vanzarile unor mosteniri (art. 1399-1401 C. civ.).

Consideram ca intra Tn domeniul dreptului de preemtiune atat contractele de
vanzare cumpdrare prin care se transmite Insusi dreptul de proprietate asupra
padurilor dar si acelea prin care se transmite numai nuda proprietate, indiferent de
titularul dreptului de uzufruct. De asemenea, credem cé acest drept se exercita si in
situatia in care proprietatea asupra padurii proprietatea este comuna si instrainarea
s-ar face de unul sau mai multi coproprietari pentru ca altfel s-ar ajunge lesne la
fraudarea legilor cu privire la exercitarea dreptului de preemtiune al statului,
acestia putand sd vanda prin acte separate cotele lor aceluiasi cumparétor.

* Ibidem, p. 30.
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3. Exercitarea dreptului de preemtiune

Potrivit art.45 al. 6 din Codul silvic vanzatorul are obligatia de instiinta in
scris administratorul padurilor proprietate publica a statului despre intentia de
vanzare, acesta din urma putandu-si exercita dreptul de preemtiune in termen de
treizeci de zile de la instiintare. Potrivit art.11 al.1 fondul forestier proprietate
publicé a statului se administreazd de Regia Nationala a Padurilor ROMSILVA, iar
potrivit prevederilor art. 10 administrarea si asigurarea serviciilor silvice la toate
padurile se face prin ocoale silvice autorizate, cele de stat facand parte din Regia
Nationala a Padurilor.

Desi nu se prevede expres, instiintarea trebuie sa cuprinda elementele
esentiale ale viitorului contract de vanzare cumparare precum ar fi cele necesare
identificarii terenului cu padure, a pretului pretins si ale conditiilor vanzarii,
ingtiintare care intruneste toate caracteristicile unei oferte unilaterale de vanzare.

Codul silvic dispune expres ca dreptul de preemtiune al statului se exercita la
pret si in conditii egale ceea ce inseamna cd nu se va putea cumpéra la un pret
inferior celui oferit de un alt potential cumparator, acest din urma pret urmand sa
fie dovedit de vanzatorul ofertant, eventual cu un antecontract de vanzare
cumparare Incheiat cu un terf. Aceastd problema nu se va pune insd atunci cand
oferta de vanzare a fost facuta direct statului la un pret determinat. Daca statul va
refuza sa cumpere, terenul nu va putea fi vandut altcuiva la un pret inferior.

Conditiile egale avute in vedere de legiuitor pot fi cele referitoare la modalitatea
de plata a pretului, termenul de predare al terenului vandut si altele asemenea.

Dreptul de preemtiune al statului se exercita si in cazul vanzarilor silite ce se
realizeazd numai prin licitatie publica. Si Tn aceasta situatie proprietarul vinzator
este obligat sa instiinteze in scris pe administratorul padurilor, insa ar fi foarte
probabil ca acesta sd nu o faca, incercand sd se prevaleze ulterior de nulitatea
vanzarii penru nerespectarea dreptului de preemtiune si sa paralizeze astfel efectele
executarii silite facutd impotriva sa. Pentru a evita aceastd situatie credem ca
trebuie sa se recunoascad dreptul de a emite ingtiintare atat instantelor de judecata
cét si participantilor la licitatie interesati in dobandirea bunului. In aceasta situatie
considerdm ca in temeiul prevederilor codului de procedura civild referitoare la
adjudecare, statul ar trebui sa participe la licitatie si sd dobandeascad statutul de
adjudecatar daca va oferi un pret egal cu cel mai mare pret dat de unul dintre
participantii la licitatie. Cu toate acestea apreciem cd de lege ferenda ar fi mai
potrivit sa se creeze pentru stat un drept de substituire in locul adjudecatarului ca
modalitate de exercitare a dreptului de preemtiune 1n cazul vanzarii silite.

Daca statul isi va manifesta optiunea de a cumpara in interiorul termenului de
treizeci de zile aceasta va reprezenta acceptarea ofertei de vanzare, incheindu-se in
prima etapa o promisiune bilaterala de vanzare cumparare, ca ulterior sa se incheie
in forma autentica, contractul de vanzare cumparare.



350 Titus Ionascu 6

In cazul refuzului uneia din parti de a incheia ulterior contractul de vanzare-
cumpdrare, cealaltd parte se va putea adresa instantei de judecatd care va constata
vanzarea §i va pronunta o hotarare judecétoreasca care va tine loc de act autentic.

4. Sanctiunea nerespectarii dreptului de preemtiune

Potrivit dispozitiilor art. 48 alin.8 din Codul silvic nerespectarea de catre
vanzator a obligatiei de a instiinta in scris administratorul padurilor proprietate
publicd a statului despre intentia vanzarii incalcdndu-se astfel dreptul de
preemtiune al statului, atrage nulitatea absolutd a contractului de vénzare
cumparare incheiat cu un alt cocontractant, ca urmare, constatarea nulitatii absolute
de catre instanta de judecata va putea fi cerutd de stat, procuror, orice altd persoana
care are un interes, chiar si de catre partile actului incheiat, putand fi invocata si din
oficiu de catre instanta de judecata.

Sanctiunea nulitatii absolute opereaza nu numai atunci cand contractul de
vanzare cumparare s-a incheiat fard instiintarea prevazuta de Codul silvic ci §i atunci
cand s-a incheiat inainte de expirarea termenului de optiune de treizeci de zile,
aceeasi sanctiune va opera si atunci cand vanzarea se va realiza catre un tert in
conditii mai avantajoase decat cele facute prin instiintare, chiar dupa ce statul si-a
manifestat intentia de a cumpara sau de a nu cumpadra potrivit cu conditiile din oferta.

Efectul sanctiunii este desfiintarea retroactiva a actului si reintoarcerea bunului
in patrimoniul vanzatorului indiferent de buna sau reaua credinta a cumparatorului.

Cand vanzarea s-a facut prin simulatie, de exemplu prin donatie, intretinere,
rentd viagerda, arendd, persoanecle interesate pot intenta actiune in declararea
simulatiei potrivit cu dispozitiile dreptului comun dublatdi de actiunea 1in
constatarea nulitatii contractului de vanzare cumparare (actul secret).

In reglementarea noastri nu se prevede substituirea titularului dreptului de
preemtiune in locul cumpéritorului asa cum o prevede de exemplu dreptul francez’.

In dreptul nostru subrogarea in dreptul cumparatorului este previazuta in cazul
dreptului de preemtiune al chiriagului®.

III. Corelatia cu dreptul de preemtiune
reglementat de art. 52 din Legea nr. 26/1996 (vechiul Cod silvic)

Potrivit art. 52 al. 1 din Legea nr. 26/1996 statul prin autoritatea publica
centralad care raspunde de silvicultura are un drept de preemtiune la toate vanzarile
de bunavoie sau silite la pret si In conditii egale pentru enclavele din fondul
forestier proprietate publicd si terenurile limitrofe acestora precum si pentru
terenurile acoperite cu vegetatie forestiera.

5 Alain Bénabent, Droit civil. Les contrats spéciaux, Paris, 1995, p. 54 -55, no. 73.
® Francisc Deak, op. cit., p. 246-249.



7 Codul silvic si dreptul de preemtiune 351

In noua reglementare a Codului silvic dreptul de preemtiune este statuat de
art. 45 al. 5 care stipuleaza ca statul are drept de preemtiune la cumpdararea de
paduri care constituie enclave in fondul forestier proprietate publica a statului sau
sunt limitrofe acestuia, la pret si In conditii egale.

Prin corelarea celor doud texte se pot desprinde unele deosebiri ale noi
reglementdri fatd de cea veche. Una din deosebiri este cea legatd de delimitarea
domeniului dreptului de preemtiune.

Art. 52 din vechea reglementare vorbeste de terenurile care constituie
enclave ale fondului forestier proprietate publica fara sa circumstantieze asa cum o
face art. 45 din noua reglementare, care reduce intinderea dreptului de preemtiune
numai la paduri, pe cand vechea reglementare presupunea pe langad terenuri cu
destinatie forestierda si toate celelalte terenuri indiferent de destinatie, care
constituiau enclave.

De asemenea, cu privire la terenurile limitrofe, potrivit art. 52 (vechiul Cod
silvic) nici acestea nu sunt circumstantiate, dreptul de preemtiune putandu-se
exercita indiferent ca terenurile erau agricole sau cu destinatie forestiera.

Noua reglementare, prin art. 45., restrange domeniul de aplicare al dreptului
de preemtiune numai in cazul padurilor. Tot ca o limitare a domeniului dreptului de
preemtiune este si aceea datd de faptul ca noua reglementare nu mai include in
categoria terenurilor pentru care statul are drept de preemtiune pe cele acoperite cu
vegetatie forestiera care, asa cum statua art. 6 din Cod silvic vechi era constituita
din perdelele forestiere de protectie a terenurilor agricole, plantatiile forestiere de
pe terenurile degradate, plantatiile forestiere i arborii din zonele de protectie a
lucrarilor hidrotehnice si de imbunétatiri funciare, precum si cei situati de-a lungul
cursurilor de apa si al canalelor de irigatii, perdelele forestiere de protectie si
arborii situati de-a lungul céilor de comunicatii din extravilan, zonele verzi din
jurul oragelor, comunelor, altele decat cele cuprinse in fondul forestier, parcurile
din intravilan cu specii forestiere exotice, precum si jnepenisurile din zona alpina,
parcurile dendrologice, altele decét cele cuprinse in fondul forestier si vegetatia
forestiera de pe pasunile impadurite, noua reglementare avand in vedere numai
padurile care constituie enclave in fondul forestier proprietate publica a statului sau
care sunt limitrofe acestuia.

De altfel, vechea reglementare includea in domeniul de aplicare al dreptului
de preemtiune si terenurile impadurite cu o suprafatd mai mica de 0,25 hectare care
potrivit art. 2 din Codul Silvic vechi, nu era incadrate in categoria padurilor.

Consideram ca numai o interpretare in spiritul legii acopera scaparea Codului
Silvic nou care, pierde din vedere sd precizeze cd exercitarea dreptului de
preemtiune vizeaza pe langa vanzarile de bunavoie si pe cele silite, in acest sens
art. 52 din Codul silvic vechi avand un plus de reglementare .

O altd apreciere care trebuie facutd este cea legatd de faptul cd vechea
reglementare are in vedere exercitarea dreptului de preemtiune la vanzare, pe cand
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art. 45 al. 5 din noua reglementare se raporteaza la exercitarea dreptului de preemtiune
de catre stat la cumpararea de paduri.

Consideram ca noua reglementare este mai putin inspiratd §i ar putea permite
vanzatorului sd aprecieze ca nu are nici un fel de obligatii in situatia Instrainarii
padurilor circumstantiate de art. 45 si cd procedura exercitarii dreptului de
preemtiune trebuie sd porneascd de la stat, 1n calitate de preemptor catre
proprietarul padurilor, deoarece foloseste termenul de cumpdrare de paduri si nu
de vdnzare, cum corect ni se pare ca era folosit de art. 52 din Legea nr. 26/1996.



