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Legea

Dreptul de preempțiune asupra  
monumentelor istorice 
Alexandru Sorici, associate Filip&Company, 
Andreea Gheorghiu, associate Filip&Company

Justificate de raţiuni de politică 
socială, de politică economică, de 
politici de urbanism, politici cultu-
rale etc., legiuitorul român a insti-
tuit în anumite situaţii drepturi de 
preempţiune legală. Un aseme-
nea caz îl reprezintă cel reglemen-
tat de Legea nr. 422/2001 privind 
protejarea monumentelor istori-
ce (“Legea nr. 422”) care prevede 
că “monumentele istorice aflate în 
proprietatea persoanelor fizice sau 
juridice de drept privat pot fi vân-
dute numai în condiţiile exercitării 
dreptului de preemţiune ale statu-
lui român, ... sub sancţiunea nulită-
ţii absolute a vânzării."
Monumentele istorice sunt bunuri 
imobile, construcţii şi terenuri si-
tuate pe teritoriul României sau 
în afara graniţelor, proprietăţi ale 
statului român, semnificative pen-
tru istoria, cultura şi civilizaţia na-
ţională şi universală. Acestea sunt 
identificate la nivelul fiecărui ju-
deţ din ţară, fiind clasate ca monu-
mente istorice în grupa A sau gru-
pa B conform anexei la Ordinul 
Ministrului Culturii şi Cultelor nr. 
2314/2004 (“Ordinul nr. 2314”). 

Procedura aferentă 
respectării dreptului de 
preempțiune
Procedura ce trebuie urmată în 
cazul în care se intenţionează în-
străinarea monumentului isto-
ric deţinut este reglementată de 
Legea nr. 422 şi de Ordinul Mi-
nistrului Culturii şi Cultelor nr. 
2645/25.04.2003, modificat prin 
Ordinul Ministrului Culturii şi Cul-
telor nr. 2118/07.03.2007 şi prin Or-
dinul Ministrului Culturii şi Identi-
tăţii Naţionale nr. 2156/14.03.2017.
Conform acestor dispoziţii lega-
le, orice proprietar, persoană fizi-
că sau juridică, trebuie să înştiinţe-
ze în prealabil intenţia sa de vân-
zare către serviciul public decon-
centrat al Ministerului Culturii şi 
Identităţii Naţionale (“Direcția Lo-
cală”) de pe raza căruia este situ-
at imobilul monument istoric ce 
urmează a fi înstrăinat. Înştiinţa-
rea este un document standard în 
care se va identifica imobilul prin 
codul şi numele furnizate de Mi-
nisterul Culturii şi Identităţii Naţi-
onale la momentul clasificării ca 
monument istoric, după cum se 

regăsesc acestea în anexa Ordinu-
lui nr. 2314. De asemenea, se vor 
indica o serie de aspecte tehnice 
referitoare la imobil (e.g. regim de 
înălţime, suprafaţă construită) şi 
preţul de vânzare al acestuia. La 
înştiinţare trebuie ataşate: (i) o co-
pie legalizată a titlului de proprie-
tate asupra imobilului (atât pen-
tru teren, cât şi pentru clădire); (ii) 
copie a cărţii funciare şi planuri ca-
dastrale aferente imobilului; (iii) 
planuri ale imobilului cu marcarea 
suprafeţelor ce fac obiectul vânză-
rii, dacă se intenţionează vânzarea 
doar a unei părţi din imobil; şi (iv) 
fotografii care să cuprindă interio-
rul şi exteriorul clădirii. 
În vederea exercitării efective a 
dreptului de preempţiune, con-
siderăm că simpla menţionare a 
preţului de vânzare nu va fi sufici-
entă, ci este recomandabil ca oda-
tă cu înştiinţarea să se depună şi 
un raport de expertiză cu privire 
la valoarea imobilului. În acest fel, 
vânzătorul furnizează autorităţi-
lor titulare ale dreptului de preem-
pţiune, în mod transparent, infor-
maţii asupra modalităţii de evalua-
re a imobilului, punându-se la adă-
post de orice critici referitoare la 
supraevaluarea acestuia. De altfel, 

efectuarea unei expertize în sco-
pul stabilirii valorii de piaţă a imo-
bilului poate fi dispusă chiar de 
către autorităţi în situaţia în care 
acestea optează să îşi exercite 
dreptul de preempţiune. 
Titularul dreptului de preempţi-
une este în primul rând statul ro-
mân, prin Ministerul Culturii şi 
Identităţii Naţionale pentru mo-
numentele istorice clasate în gru-
pa A şi prin Direcţiile Locale pen-
tru monumentele istorice clasate 
în grupa B. 
Dacă statul român nu îşi exerci-
tă dreptul de preempţiune, acest 
drept se transferă autorităţilor pu-
blice locale. Practic, unitatea ad-
ministrativ-teritorială beneficia-
ză de un drept de preempţiune 
subsidiar la înstrăinarea unui imo-
bil clasificat ca monument isto-
ric, în condiţiile în care dreptul de 
preempţiune principal, recunos-
cut statului român prin Ministe-
rul Culturii şi Identităţii Naţiona-
le, nu este valorificat de acesta din 
urmă.
Astfel, în urma depunerii înştiin-
ţării de către vânzător cu privire 
la înstrăinarea unui monument is-
toric din grupa A, Direcţiile Locale 
vor transmite documentaţia către 
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Ministerul Culturii şi Identităţii Na-
ţionale, în termen de 5 zile lucră-
toare de la primirea înştiinţării, 
pentru ca acesta să decidă asupra 
exercitării dreptului de preempţiu-
ne. În ceea ce priveşte monumen-
tele istorice clasate în grupa B, Di-
recţiile Locale vor analiza şi vor 
decide ele însele asupra exercită-
rii sau neexercitării dreptului de 
preempţiune. 
Termenul în cadrul căruia Ministe-
rul Culturii şi Identităţii Naţionale 
sau Direcţiile Locale trebuie să îşi 
manifeste intenţia de a achiziţiona 
monumentul istoric sau să infor-
meze vânzătorul cu privire la nee-
xercitare dreptului de preempţi-
une este de 25 de zile calendaris-
tice de la data înregistrării înştiin-
ţării şi documentaţiei corespunză-
toare la Ministerul Culturii şi Iden-
tităţii Naţionale, respectiv, Direc-
ţiile Locale. În cazul în care aces-
te autorităţi nu îşi exercită drep-
tul de preempţiune în termenul de 
mai sus, dreptul se transferă către 
unitatea administrativ-teritoria-
lă pe raza căreia este situat imobi-
lul. Aceasta din urmă are la rândul 
său la dispoziţie un termen de 15 
zile calendaristice în care îşi poate 
exercita dreptul de preempţiune.
În cazul în care nici Ministerul Cul-
turii şi Identităţii Naţionale sau Di-
recţia Locală, nici unitatea admi-
nistrativ-teritorială fie nu şi-au 
exercitat dreptul de preempţiune, 
fie au informat vânzătorul cu privi-
re la neexercitarea acestui drept, 
atunci dreptul de preempţiune 
care afecta imobilul se va conside-
ra stins.
De precizat este faptul că refuzu-
rile de exercitare a dreptului de 
preempţiune au şi o durată de va-
labilitate, respectiv întregul an ca-
lendaristic în care au fost emise, 
inclusiv pentru situaţiile în care 
monumentul istoric este vândut 
de mai multe ori. Aşadar, stinge-
rea dreptului de preempţiune are 
un caracter temporar. 
În doctrina de specialitate s-a atras 
atenţia asupra situaţiei în care un 
refuz de exercitare a dreptului de 
preempţiune emis spre exemplu 
în luna decembrie, nu va fi vala-
bil pentru încheierea unui contract 
de vânzare în luna ianuarie a anului 

următor – ceea ce poate constitui 
un real impediment în operaţiunea 
de vânzare a imobilului care poa-
te implica demersuri pe o perioadă 
mai lungă de timp.
În situaţia neexercitării dreptului 
de preempţiune de către autori-
tăţi, vânzătorul va avea obligaţia 
de a informa cumpărătorul cu pri-
vire la statutul de monument isto-
ric al imobilului, prin introducerea 
unor prevederi corespunzătoare 
în contractul de vânzare. De ase-
menea, vânzătorul va transmite 
noului proprietar Obligaţia privind 
folosinţa monumentului istoric re-
spectiv – document ce precizea-
ză condiţiile şi regulile de utilizare 
sau de exploatare şi de întreţinere 
a monumentului istoric respectiv.
Întrucât termenii şi condiţiile con-
tractului de vânzare (cu precă-
dere preţul) trebuie să fie simi-
lari celor din înştiinţarea prealabi-
lă transmisă Direcţiei Locale, Le-
gea nr. 422 a implementat o mo-
dalitate prin care autorităţile pot 
verifica dacă acestea corespund. 
În concret, cumpărătorul va avea 
obligaţia de a notifica în scris Di-
recţia Locală despre înstrăinarea 
monumentului istoric şi de a furni-
za autorităţilor o copie a contrac-
tului de vânzare într-un termen de 
15 zile calendaristice de la semna-
rea acestuia.

Menţionăm de asemenea că în-
cepând cu data de 1 octombrie 
2011 (intrarea în vigoare a Noului 
Cod Civil) procedura referitoare 
la dreptul de preempţiune al sta-
tului român trebuie urmată inclu-
siv în situaţia în care imobilul cu 
statut de monument istoric face 
obiectul urmăririi silite sau este 
scos la vânzare silită în cadrul pro-
cedurii insolvenţei deschisă faţă 
de vânzător. 
Prin urmare, dacă, spre exemplu, 
se realizează vânzarea la licitaţie 
publică a unui bun clasificat mo-
nument istoric, dispoziţiile norma-
tive privitoare la titularii dreptu-
lui de preempţiune, la modalitatea 
de notificare, la termene vor fi pe 
deplin aplicabile.

Sancțiuni aplicabile în cazul 
nerespectării dreptului de 
preempțiune 
Sancţiunea prevăzută de lege pen-
tru nerespectarea formalităţilor 
aferente dreptului de preempţi-
une al statului român cu privire 
la un imobil clasat ca monument 

istoric este nulitatea absolută a 
contractului de vânzare. Nulitatea 
absolută poate fi invocată oricând 
(termenul de prescripţie extincti-
vă fiind nelimitat) şi de către orice 
persoană care justifică un interes. 
Totodată, Legea nr. 422 preve-
de anumite cazuri specifice care 
pot declanşa răspunderea contra-
venţională a proprietarului imo-
bilului monument istoric. În acest 
sens, sunt calificate drept contra-
venţii sancţionate cu amendă de 
la 4.000 lei până la 8.000 lei urmă-
toarele fapte: (i) neînştiinţarea Di-
recţiei Locale cu privire la inten-
ţia de înstrăinare a monumentu-
lui istoric; (ii) nerespectarea obli-
gaţiei de a informa cumpărătorul 
asupra regimului juridic al monu-
mentului istoric, inclusiv prin fur-
nizarea Obligaţiei privind folosin-
ţa monumentului istoric; şi (iii) ne-
respectarea obligaţiei de a notifi-
ca Direcţia Locală în termen de 15 
zile de la încheierea contractului 
de vânzare. n


