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Rezumat:

Conceptia Codului de procedura civild in materia executarii silite este favorabilad
creditorului, aflat in mod evident intr-o pozitie privilegiata, insa interesul public de a
asigura mijloacele coercitive pentru realizarea drepturilor reale sau de creanta ale
acestuia intra in conflict cu dreptul debitorului la respectarea bunurilor sale, iar legislatia
internd trebuie s& prevadéa garantii impotriva arbitrariului, astfel incat s se respecte
principiul proportionalitati.

Curtea Europeana a Drepturilor Omului a analizat drept o ,privare de bun” pierderea
unei cote ideale din dreptul de proprietate in urma vanzarii silite la licitatie publica in
favoarea unui adjudecatar coproprietar, chiar daca nu a implicat o expropriere din
partea statului.

Dispozitiile art. 509 alin. 5 din Codul de proceduréa civila prevad posibilitatea
adjudecadrii bunului la 75% din valoarea de piaté (sau chiar sub acest procent), intr-o
proceduréa judiciard ce suplineste consimtdmantul debitorului, cu consecinta lipsirii
acestuia din urma de sansa rezonabila de a instréina bunul la valoarea sa actuala si
de a acoperi o transd mai mare din debite, ceea ce poate constitui o ingerinté
disproportionaté in dreptul la respectarea bunurilor sale garantat de art. 1 din Protocolul
nr. 1 adifional la Conventie.

Abstrait:

La conception du Code de procédure civile en matiére d‘exécution forcée est
favorable au créancier, qui se trouve clairement dans une position privilégiée, mais
l'intérét public pour assurer les moyens coercitifs pour la réalisation des droits réels
ou de créance est en conflit avec le droit du débiteur au respect de ses biens et la loi
doit prévoir des garanties contre I’arbitraire, afin de respecter le principe de
proportionnalité.

La Cour Européenne des Droits de lTHomme a analysé comme «privation de bien»
la perte d‘un quota idéal de la propriété a la suite de la vente forcée aux encheres
publiques en faveur d’un adjudicataire-propriétaire, méme si elle n‘implique pas une
expropriation par I'Etat.
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Les dispositions de I'article 509 alinéa 5 du Code de procédure civile prévoient
I'adjudication d‘un bien a 756% de sa valeur de marché (ou méme en dessous de cette
valeur) dans une procédure judiciaire qui remplace le consentement du débiteur,
ayant comme conséquence la privation du débiteur de la chance raisonnable de
disposer de l'actif a la valeur de marché et de couvrir une partie plus grande des
dettes, ce qui peut constituer une ingérence disproportionnée dans le droit au respect

de ses biens garanti par I'art. 1 du Protocole no. 1 additionnel a la Convention.

Keywords: European Convention on Human Rights, right of ownership, peaceful
enjoyment of possessions, enforcement, foreclosure, public auction, real value of the
property, proportionality, deprivation of property

1. Introducere
n
n practica judiciara nationala
licitatiile publice ocupa un loc foarte
important, fie ca este vorba despre
vanzari voluntare (vanzari organizate de
persoane particulare prin intermediul
caselor de licitatii, inclusiv in mediul
electronic, vanzari de bunuri organizate
de autoritatile statului), fie despre vanzari
judiciare (in procedura partajului judiciar
sau in faza executarii silite de drept
comun sau fiscale, in procedura falimen-
tului sau a insolventei etc.).

Fata de diversitatea licitatiilor publice
organizate in prezent se impune o analiza
detaliata a compatibilitatii efectelor
juridice ale lipsirii unei persoane de
dreptul de proprietate asupra bunului sau
prin executare silita cu dispozitiile art. 1
din Protocolul nr. 1 aditional la Conventia
Europeana a Drepturilor Omului.

In ceea ce priveste cadrul legal
existent, remarcam faptul ca exista o
tendinta de a impune aceasta varietate a
contractului de vanzare-cumparare in
situatii ce necesitad o protectie sporita a
intereselor uneia dintre cele doua parti
contractante, insa vanzarea voluntara la

licitatie publica nu a primit o reglementare
specifica in noul Cod civil*46.

Spre exemplu, art. 148 din Codul civil
din 2009 prevede, in legatura cu
cheltuielile necesare pentru intretinerea
minorului si administrarea bunurilor sale,
ca in cazul in care veniturile minorului nu
sunt indestulatoare, instanta de tutela va
dispune vanzarea bunurilor minorului, prin
acordul partilor sau prin licitatie publica.
Or, dispozitile Codului de procedura
civila, aplicabile conform art. 721 C.pr.civ.
in materie civila, dar si in materiile
prevazute de alte legi, Tn masura in care
acestea nu cuprind dispozitii potrivnice,
au la baza o conceptie defavorabila
debitorului, fiind specifice executarii silite
in vederea satisfacerii creantei credito-
rului urmaritor.

A supune bunurile minorului unei astfel
de proceduri inseamna a face aplicarea
dispozitiilor art. 509 alin. 4 C.pr.civ.,
potrivit carora Tn cazul in care nu este
oferit nici pretul la care imobilul a fost
evaluat, vanzarea se va amana la un alt
termen, de cel mult 60 de zile, pentru care
se va face o noua publicatie in conditiile
art. 504 alin. 3. La acest termen licitatia
va incepe de la pretul de 75% din cel la

446 | egea nr. 287/2009 privind Codul civil a fost
publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I,
nr. 511 din 24 iulie 2009, a fost modificata prin
Legea nr. 71/2011 si rectificata in Monitorul Oficial
al Romaniei, Partea |, nr. 427 din 17 iunie 2011 si
in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 489
din 8 iulie 2011. Legea nr. 287/2009 privind Codul

civil a fost republicata in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea |, nr. 505 din 15 iulie 2011.

Tn opinia noastr3, ar fi fost oportuna includerea
unor dispozitii speciale privind vanzarea la licitatie
publica in Sectiunea a 4-a ,Alte varietati de vanzare”
a Capitolului | ,Contractul de vanzare” din Titlul IX
,Diferite contracte speciale” al Cartii a V-a.
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care imobilul a fost evaluat. Daca nu se
obtine pretul de incepere a licitatiei, la
acelasi termen bunul va fi vandut la cel
mai mare pret oferit. Vanzarea se va
putea face chiar daca se prezinta o
singura persoana care ofera pretul de la
care incepe licitatia.

Intr-o astfel de situatie s-ar ajunge la
negarea ratiunii pentru care legiuitorul a
optat pentru aceasta varietate de vanzare,
aceea de a exclude pe cat posibil
vatamarea intereselor vanzatorului de
catre reprezentantii sai, dar si de a obtine,
printr-o procedura publica si transparent,
un pret cat mai avantajos, prin prisma
concurentei ofertelor.

Pe langa aceasta scurta paralela intre
reglementarea noului Cod civil si cea a
Codului de procedura civila in vigoare*4’,
trebuie precizat ca exista o vasta juris-
prudenta a Curtii Europene a Drepturilor
Omului privind ingerinta Tn dreptul de
proprietate garantat de art. 1 din
Protocolul nr. 1 aditional la Conventie prin
executarea silitd a bunurilor unui debitor.

2. Vanzarea la licitatie publica in
dreptul intern

Vanzarile la licitatie publica erau foarte
des folosite la Roma, fiind desemnate prin
termeni precum auctio sau subhastatio**8.
Dreptul roman impunea diverse formalitati
pentru vanzarile la licitatie publica, printre
care: masurile de publicitate constand in
afisarea de anunturi ori transmiterea pe
cale verbala de catre un praeco; redac-
tarea unui caiet de sarcini, denumit

Pierderea unei cote ideale din
dreptul de proprietate in urma
vanzarii silite la licitatie publica
in favoarea unui adjudecatar
coproprietar este analizata drept
o privare de bun, chiar daca nu a
implicat o expropriere din partea
statului.

bonorum vendendorum, care enumera
bunurile debitorului si pretul; organizarea
licitatiei de persoane specializate,
auctionatores, in locuri publice sau in sali
de vanzari numite atrium auctionarium®°.

Anumite trasaturi ale vanzarii la
licitatie publica din dreptul roman —de la
publicitate, mod de organizare si pana la
efecte - s-au impus pana in prezent.

Ca institutie de drept civil, putem defini
vanzarea voluntara la licitatie publica
drept o varietate a contractului de van-
zare-cumparare prin care se transmite
proprietatea unui bun, un dezmembra-
mant al dreptului de proprietate sau orice
alt drept si care presupune organizarea
unei selectii a cumparatorului dintre mai
multi participanti numiti licitatori, in baza
unei oferte de vanzare si a unor conditii
prestabilite, in functie de criteriile apre-
ciate de vanzator ca fiind cele mai
avantajoase pentru determinarea pretului.

Potrivit art. 1650 alin. 1 din Codul civil
2009, vanzarea este contractul prin care
vanzatorul transmite sau, dupa caz, se

447 A carui solutie este preluata, de altfel, si in
proiectul noului Cod de procedura civila, adoptat
prin Legea nr. 134/2010, publicatd in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 485 din 15 iulie
2010, republicata in Monitorul Oficial al Romaniei,
nr. 545 din 3 august 2012.

448 Auctio (lat.) desemneaza orice tip de licitatie,
insa in sens restrans se aplica in mod special
vanzarii la licitatie a bunurilor individual determinate
ale unui particular. Subhastatio (lat.) desemneaza
vanzarile ce aveau loc sub hasta (lance), prin

autoritatea procurator-ului, organizate in public si
prin licitatie, practic fiind vorba despre vanzarile silite
la licitatie.

449 A se vedea Falloy, Droit roman. Des ventes
aux encheres publiques, teza de doctorat, Paris,
1893 si Ruban, Droit roman, Des ventes aux
enchéres publiques, teza de doctorat, Vannes,
1885, apud L. Mauger-Vielpeau, Les ventes aux
encheres publiques, Ed. Economica, Paris, 2002,

p. 1.
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obliga sa transmita cumparatorului pro-
prietatea unui bun in schimbul unui pret
pe care cumparatorul se obliga sa il pla-
teasca. Poate fi, de asemenea, transmis
prin vanzare un dezmembramant al
dreptului de proprietate sau orice alt drept.
Spre deosebire de vanzarea voluntara
la licitatie publica, vanzarea silita se
remarca prin aceea ca este complinita
lipsa consimtamantului de catre lege,
pentru un scop legitim, acela de a asigura
exercitarea drepturilor creditorilor.
Avand in vedere scopul acestui articol,
trebuie prezentate pe scurt cateva carac-
tere juridice ale vanzarii silite la licitatie
publica, cu implicatie directa in ceea ce
priveste atingerea adusa patrimoniului
Spre deosebire de vanzarea voluntara
la licitatie, care are caracter consen-
sual*®?, In cazul vanzarii silite la licitatie
este obligatorie parcurgerea unor proce-
duri stricte, ce culmineaza cu incheierea
unui proces-verbal si a unui act de adju-
decare in forma scrisa, ad validitatem™".
Vanzarea silita |a licitatie publica este
un act juridic cu titlu oneros. Acest carac-
ter juridic al vanzarii la licitatie rezulta din
aceea ca ,fiecare parte urmareste sa isi
procure un avantaj in schimbul obligatiilor
asumate” (art. 1172 alin. 1 C.civ.). Ambele
parti urmaresc un interes patrimonial,
adica primirea unui echivalent in schimbul

prestatiei la care se obliga. Debitorul
supus executarii silite urmareste sa pri-
measca pretul ca un contraechivalent al
vanzarii bunului sau, din care sa fie satis-
facuta creanta creditorului, iar adjude-
catarul urmareste sa primeasca bunul
cumpdrat in schimbul pretului.45?

Vanzarea la licitatie publica este un
act juridic comutativ. Potrivitart. 1173 alin.
1 C.civ., este comutativ contractul in care,
la momentul incheierii sale, existenta
drepturilor si obligatiilor partilor este certa,
iar intinderea acestora este determinata
sau determinabila.

Caracterul comutativ al vanzarii nu
este absolut, existand exceptii precum
vanzarea de drepturi litigioase, ca varie-
tate a vanzarii de drept comun, care pot
constitui obiect al vanzarii la licitatie
publica.

Potrivit art. 1173 alin. 2 C.civ., este
aleatoriu contractul care, prin natura lui
sau prin vointa partilor, ofera cel putin
uneia dintre parti sansa unui castig si o
expune totodata la riscul unei pierderi, ce
depind de un eveniment viitor si incert.

Dat fiind ca inscrierea la licitatie a unui
licitator nu reprezinta decat o formalitate
premergatoare momentului in care este
ntrunit acordul de vointe prin desemnarea
castigatorului, pe baza regulilor licitatiei,
aceasta operatiune nu se transpune

450 Potrivit art. 1178 din Codul civil, dreptul
comun in materia actelor juridice civile, contractul
se incheie prin simplul acord de vointa al partilor
daca legea nu impune o anumita formalitate pentru
incheierea sa valabila.

Actul juridic consensual reprezinta regula in
materie, vorbindu-se despre principiul consen-
sualismului; a se vedea G. Boroi, C. Anghelescu,
Curs de drept civil. Partea generala, Ed. Hamangiu,
Bucuresti, 2011, p. 114.

451 Potrivit dispozitiilor art. 447 C.pr.civ., in
materia executarii silite mobiliare, dupa inchiderea
licitatiei executorul judecatoresc va intocmi un
proces-verbal despre desfasurarea si rezultatul
acesteia, care va fi semnat de executor, creditor,
debitor, precum si de adjudecatar. Executorul
judecatoresc va elibera, sub semnatura sa, fiecarui
adjudecatar in parte o dovada care va cuprinde data

si locul licitatiei, numele adjudecatarului, indicarea
bunului adjudecat si, dupa caz, a pretului platit sau
care urmeaza sa fie platit. Dovada eliberata fiecarui
adjudecatar constituie titlu de proprietate asupra
bunurilor vandute; in cazul titlurilor de credit
nominative, adjudecatarul va putea obtine transferul
acestora pe numele sau, in temeiul unei copii
legalizate de pe acest proces-verbal.

In materia executérii silite imobiliare, conform
art. 517 alin. 1 C.pr.civ., un exemplar de pe actul
de adjudecare — in forma reglementata de art. 516
C.pr.civ. - se va preda dobanditorului spre a-i servi
ca titlu de proprietate si pentru a fi inscris in cartea
funciara.

452 A se vedea F. Deak, Tratat de drept civil.
Contracte speciale, vol. |, Ed. Universul Juridic,
Bucuresti, 2007, p. 16.
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asupra caracterului contractului. Sansa
unui castig sau riscul unei pierderi nu se
raporteaza la procedura licitatiei, ci la
existenta drepturilor si obligatiilor,
respectiv la intinderea drepturilor, care
sunt certe la momentul intrunirii acordului
de vointe.

In sfarsit, vanzarea la licitatie publica
este un actjuridic translativ de proprietate.

Regula de drept comun in materia
vanzarii-cumpararii este transmiterea
imediata a dreptului de proprietate,
acordul de vointe (contractul in sine) fiind
sursa transferului, indiferent de momentul
in care se realizeaza transferul*®3,
Transmiterea imediata a dreptului de
proprietate opereaza numai daca sunt
intrunite urmatoarele conditii: vanzatorul
este proprietarul lucrului vandut la licitatie;
obiectul vanzarii este un bun determinat
individual; lucrul vandut exista; partile sau
legea sa nu fi amanat transferul dreptului
de proprietate.

Din aceasta ultima conditie rezulta ca
partile sau legea pot amana transferul
dreptului de proprietate dupa incheierea
contractului, atunci cand vanzarea este
afectata de o conditie. Transferul dreptului
de proprietate opereaza indiferent daca
s-a facut predarea lucrului vandut sau
plata pretului*®4, deci si atunci cand este
afectat de un termen.

3. Principii impuse de art. 1 din
Protocolul nr. 1 aditional la Conventia
Europeana a Drepturilor Omului

Textul acestui articol prevede ca: (1)
Orice persoana fizica sau juridicad are
dreptul la respectarea bunurilor sale.
Nimeni nu poate fi lipsit de proprietatea
sa decét pentru cauza de utilitate publica
si in conditiile prevazute de lege si de
principiile generale ale dreptului interna-
tional. (2) Dispozitiile precedente nu aduc
atingere dreptului statelor de a adopta
legile pe care le considerd necesare
pentru a reglementa folosinta bunurilor
conform interesului general sau pentru a
asigura plata impozitelor ori a altor
contributii sau a amenzilor”.

3.1. Conform jurisprudentei constante
a Curtii de la Strasbourg, art. 1 din Proto-
colul nr. 1 contine trei reguli distincte:
prima, ce rezulta din prima fraza a primu-
lui paragraf, enunté principiul general al
necesitatii respectarii dreptului de proprie-
tate*®; a doua regula, continuta de a doua
fraza a primului paragraf, prevede posibi-
litatea privarii unui titular, prin actiunea
organelor statului, de dreptul sau de pro-
prietate, privare supusa anumitor conditii;
a treia reguld, conform paragrafului al
doilea al aceluiasi articol, recunoaste sta-
telor contractante posibilitatea de a regle-
menta modul de folosinta al bunurilor ce
formeaza obiectul dreptului de proprietate,
in conformitate cu interesul general*®.

453 Cu exceptia cazurilor prevazute de lege ori
daca din vointa partilor nu rezulta contrariul,
proprietatea se stramuta de drept cumparatorului
din momentul incheierii contractului, chiar daca
bunul nu a fost predat ori pretul nu a fost platit inca”
(art. 1674 C.civ.).

in doctrina franceza, vanzarea este recunoscuté
drept ,modelul contractului translativ de proprietate
si instrumentul principal al circulatiei bunurilor”; a
se vedea J. Huet, Traité de droit civil. Les principaux
contrats spéciaux, L.G.D.J., Paris, 2001, p. 179.

4% G. Boroi, L. Stanciulescu, Institutii de drept
civil in reglementarea noului Cod civil, Ed.
Hamangiu, 2012, p. 332 si urm.

455 Aceasta norma impune obligatia statelor
contractante de a respecta dreptul de proprietate
ce apartine persoanelor fizice si persoanelor

juridice. Organizatii neguvernamentale sau chiar
unor « grupuri de particulari » in sensul art. 34 din
Conventie. A se vedea C. Birsan, Conventia
Europeana a Drepturilor Omului. Comentariu pe
articole, vol. |, Ed. C.H. Beck, 2005, p. 968.

4% |dem. Principii enuntate in jurisprudenta
istorica a Curtii Europene a Drepturilor Omului :
cauzele Sporrong si Lénnroth c. Suediei, hotararea
din 23 septembrie 1982, Serie A nr. 52; Lithgow si
altii c. Regatului Unit, 8 iulie 1986, Serie A nr. 102;
AGOSI c. Regatului Unit, 24 octombrie 1986, Serie
A nr. 108; Erkner si Hofauer c. Austriei, 23 aprilie
1987, Serie A nr. 117; Poiss c. Austriei, 23 aprilie
1987, Serie A nr. 117; Allan Jacobsson c. Suediei
nr. 1, 25 octombrie 1989, Seria A nr. 163; Sfintele
Maénastiri Grecesti c. Greciei, 9 decembrie 1994,
Serie A nr. 301-A; latridis c. Greciei, 25 martie 1999,
nr. 31107/96, Recueil 1999-II.
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Ultimele doua reguli, fiind o aplicatie
a celei dintéi Tn situatii specifice de
ingerinta in dreptul de proprietate®’,
trebuie interpretate in lumina principiului
general (a se vedea cauzele /latridis c.
Greciei [MC], par. 55 si Immobiliare Saffi
c. ltaliei [MC]*%8, par. 44).

Restrangerea dreptului unei persoane
de a administra si de a dispune de bunu-
rile sale in urma declararii insolvabilitatii
intr-o procedura de executare silita (echi-
valenta sechestrului, n.a.) a fost analizata
de Curte drept o ingerintd sub forma
controlului asupra folosintei proprietatii in
sensul celui de-al doilea paragraf al art.
1 din Protocolul nr. 1459, in timp ce pier-
derea unei cote ideale din dreptul de
proprietate in urma vanzarii silite la lici-
tatie publica in favoarea unui adjudecatar
coproprietar este analizata drept o privare
de bun, chiar daca nu a implicat o
expropriere din partea statului*.

Art. 1 din Protocolul nr. 1 impune ca o
astfel de privare sa respecte principiul
legalitatii, sa urmareasca satisfacerea
unui interes public si un scop legitim, prin
mijloace rezonabile, proportionale cu
scopul urmarit (a se vedea Jahn si alfii c.
Germaniei [MC]*¢", par. 81-94).

Se remarca necesitatea de a respecta
un ,just echilibru” intre interesul public
general al comunitatii si imperativul res-
pectarii drepturilor si libertatilor funda-
mentale ale persoanelor, astfel incat sa
nu se impuna acestora din urma o sarcina
disproportionata (cauza Ex-Regele
Greciei si altii c. Greciei [MC]*¢2, par. 89).

Privarea de proprietate fara plata unei
compensatii rezonabile prin raportare la

valoarea bunului constituie in mod normal
o ingerinta disproportionata care nu poate
fi justificata conform art. 1 din Protocolul
nr. 1. Totusi, aceasta dispozitie nu garan-
teaza dreptul la o despagubire integrala
in orice circumstante, din moment ce
obiective legitime ,in interes public” pot
contribui la reducerea acesteia sub valoa-
rea de piata a bunului*®3, iar o privare fara
orice compensatie poate fi compatibila,
in anumite circumstante, cu articolul 1 (a
se vedea cauza Jahn si altii c. Germaniei,
citata anterior, par. 117).

3.2. Executarea silita a bunurilor
mobile sau imobile reprezinta o procedura
prevazuta de dreptul intern si are ca scop
respectarea titlurilor executorii in temeiul
carora debitorul trebuie sa plateasca o
suma de bani creditorului. Desi asigu-
rarea unor mijloace coercitive pentru
punerea in executare a unor drepturi de
creanta satisface un interes public, asa
cum Curtea Europeana a statuat in cauza
Kanala c. Slovaciei, vanzarea dreptului
real de proprietate (fie si in cota ideala)
la un pret mai mic decat valoarea reala a
bunului este analizata din prisma propor-
tionalitatii masurii.

In cauza mentionata anterior, conform
situatiei de fapt retinute de Curte, recla-
mantul achizitionase un bun prin licitatie
publica la pretul de 560.000 de coroane
(SKK) in anul 1991, o parte a sumei
provenind dintr-un credit bancar. in anul
1992 reclamantul a mai investit in reno-
varea constructiei suma de 190.000 SKK
provenita tot dintr-un credit bancar.
Printr-o hotarare judecatoreasca din anul
1993 s-a constatat ca proprietatea este

457 A se vedea, spre exemplu, CEDO, cauza
Bruncrona c. Finlandei, 16 noiembrie 2004, nr.
41673/98 sau Beyeler c. Italiei [MC], nr. 33202/96,
ECHR 2000-I).

458 CEDO, cauza Immobiliare Saffi c. Italiei
[MC], nr. 22774/93, ECHR 1999-V.

459 CEDO, cauza Luordo c. Italiei, hotararea
din 17 iulie 2003, nr. 32190/96, par. 67.

460 CEDO, cauza Kanala c. Slovaciei, hotirarea

din 10 iulie 2007, nr. 57239/00, par. 51.

461 CEDO, cauza Jahn si altii c. Germaniei [MC],
nr. 46720/99, 72203/01 si 72552/01, par. 81-94,
ECHR 2005.

462 CEDO, cauza Ex-Regele Greciei si alii c.
Greciei [MC], nr. 25701/94, ECHR 2000-XII.

463 CEDO, cauza Papachelas c. Greciei [MC],
nr. 31423/96, par. 48, ECHR 1999-II.

104 Revista Forumul Judecitorilor — Nr. 3/2012



detinuta in coproprietate cu o alta per-
soana fizica, iar reclamantul s-a vazut in
imposibilitatea de a achita ratele
creditului.

Banca, in calitate de creditor, a initiat
procedurile de executare silita imobiliara
in anul 1997, iar pretul de incepere a
licitatiei a fost stabilit la 219.640 SKK, in
urma unei evaluari realizate de un expert
in baza unei legi care nu lua in consi-
derare valoarea de piata. S-au respins
contestatiile reclamantului intemeiate,
printre altele, pe existenta unui angaja-
ment al fratelui sau pentru achitarea
debitului - neacceptat de creditor -, pe
subevaluarea bunului fata de concluziile
unei expertize din 1992 - valoarea de
656.679 SKK, la care s-ar fi adaugat mai
mult de 400.000 SKK pentru renovare.
Creditorul a invocat, la randul sau,
subevaluarea imobilului supus executarii
silite.

Cota ideala de % din dreptul de
proprietate a fost dobandita de copro-
prietarul imobilului la pretul de 219.640
SKK, fara a mai fi organizata o licitatie
publica, acesta beneficiind de un drept de
preemtiune. Conform expertizelor
efectuate in anul 2006 s-a stabilit ca
valoarea imobilului in anul 1998 era de
518.047 SKK (expertul Guvernului) sau
1.758.727 SKK (expertul reclamantului).

Curtea a retinut ca probele adminis-
trate dovedesc existenta unei cresteri a
valorii imobilelor in Slovacia ca urmare a
tranzitiei catre economia de piata si ca
valoarea bunului Tn cauza stabilitd de
expertul desemnat de organul de execu-
tare conform reglementarilor slovace era
mai mica decéat cea de circulatie. Fara a
putea specula cu privire la pretul ce ar fi
putut fi obtinut in urma vanzarii la licitatie
publica daca nu s-ar fi exercitat dreptul
de preemtiune al coproprietarului, Curtea

a retinut ca prin acordarea acestei
posibilitati legale autoritatile I-au privat pe
reclamantul-debitor de sansa rezonabila
de ainstraina bunul la valoarea sa actuala
si de a restitui o transad mai mare din
debite.

Curtea a constatat incalcarea art. 1 din
Protocolul nr. 1 aditional la Conventie,
retindnd ca, desi este indiscutabila
posibilitatea legala a coproprietarului de
a dobandi bunul prin preemtiune, nu
exista nicio justificare aparenta a intere-
sului public pentru o astfel de tranzactie
cu nesocotirea valorii actuale a bunului,
defavorabila intereselor legitime ale
debitorului si ale creditorului.

O solutie rezonabila, cu titlu de exem-
plu, a fost considerata de Curte exer-
citarea dreptului de preemtiune numai
dupa incheierea licitatiei publice*64.

4. Aplicabilitatea in dreptul intern

Art. 510 C.pr.civ. prevede ca
executorul va declara adjudecatar
persoana care, la termenul de licitatie, a
oferit pretul de vénzare potrivit dispozitiilor
art. 509. La pret egal va fi preferat cel care
are un drept de preemtiune asupra
bunului urmarit. In toate cazurile, creditorii
urmaritori sau intervenienti nu pot sa
adjudece bunurile oferite spre vanzare la
un pret mai mic de 75% din cel la care
imobilul a fost evaluat.*®>

Prin urmare, desi potrivit Codului de
procedura civila exercitarea dreptului de
preemtiune are loc dupa incheierea
licitatiei publice, la pret egal - deci la oferta
cea mai avantajoasa pentru debitor -, 0
analiza se impune cu privire la proportio-
nalitatea altor dispozitii aplicabile vanzarii
silite la licitatie publica.

Astfel, potrivit dispozitiilor art. 509 alin.
4 C.pr.civ., in cazul in care nu este oferit
nici pretul la care imobilul a fost evaluat,

464 CEDO, cauza Kanala c. Slovaciei, citata
anterior, par. 61.

465 Aceeasi solutie este mentinuta si de art. 819
din Proiectul noului Cod de procedura civila.
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vanzarea se va amana la un alt termen,
de cel mult 60 de zile, pentru care se va
face o noua publicatie in conditiile art. 504
alin. 3. La acest termen licitatia va incepe
de la pretul de 75% din cel la care imobilul
a fost evaluat. Daca nu se obtine pretul
de incepere a licitatiei, la acelasi termen
bunul va fi vandut la cel mai mare pret
oferit. Vanzarea se va putea face chiar
daca se prezinta o singura persoana care
ofera preful de la care incepe licitatia
(s.n.).

Textul poate fi criticat deoarece
introduce un dublu standard in ultimele
doua propozitii — pe de o parte, daca nu
se obtine pretul de incepere a licitatiei, la
acelasi termen bunul va fi vandut la cel
mai mare pret oferit, iar - pe de alta parte
-, v@nzarea se va putea face chiar daca
se prezinta o singura persoana care oferéa
pretul de la care incepe licitatia. Este clar
ca pentru a se obtine pretul de licitatie
trebuie sa se prezinte cel putin o
persoana, la fel de clar cum pentru ca
aceasta sa poata adjudeca bunul trebuie
sa ofere pretul de incepere a licitatiei. Desi
redundanta, aceasta concluzie este in
antiteza cu varianta in care niciun licitator
dintre cei prezenti nu ofera pretul de
incepere (ci, evident, unul mai mic) si
totusi bunul ar putea fi vandut ,/a cel mai
mare pret oferit’.

4.1. Prin decizia nr. 207 din 15 mai
200345, Curtea Constitutionala a Roma-
niei a respins ca neintemeiata exceptia
de neconstitutionalitate a dispozitiilor art.
510 alin. 2 C.pr.civ., retindnd ca ,norma
dedusa controlului Tsi gaseste aplicare in
ipoteza prevazuta de art. 509 alin. 5
C.pr.civ., si anume, atunci cand imobilul,
nefiind adjudecat la prima licitatie fie
pentru ca nu s-a prezentat niciun cumpa-
rator, fie pentru ca nu s-a oferit pretul la
care a fost evaluat, se organizeaza o a
doua licitatie, care incepe de la un pret

de 75% din pretul de evaluare. Dacé la
aceasta licitatie participd mai multi terti,
in calitate de ofertanti, adjudecarea se
poate face la cel mai mare pret obtinut,
care, teoretic, poate fi chiar inferior
pretului de pornire a licitatiei; daca Tnsa
la respectiva licitatie participad un singur
ofertant, in persoana unui tert, acesta nu
isi poate adjudeca imobilul la un pret
inferior celui de incepere a licitatiei; Tn
schimb, daca ofertant este chiar
creditorul, indiferent daca participa singur
sau Tn concurs cu alti ofertanti, el nu fsi
poate adjudeca imobilul, potrivit art. 510
alin. 2 din Codul de procedura civila, la
un pret inferior celui de pornire a licitatiei,
respectiv 75% din pretul de evaluare”
(s.n.).

In dezvoltarea acestei opinii, Curtea
Constitutionala a retinut ca ,ratiunea
pentru care legiuitorul nu a considerat
necesar, in cazul mai multor ofertanti, sa
instituie o limita inferioara a pretului de
adjudecare a constituit-o convingerea ca,
cel putin Tn principiu, concursul dintre
acestia este de natura sa asigure cres-
terea respectivului pret, facand astfel
putin probabila ipoteza in care pretul cel
mai mare oferit sa fie inferior pretului de
incepere a licitatiei.

Dimpotriva, Tn situatia unui singur
participant, in persoana unui tert, stabi-
lirea unei limite inferioare a pretului de
adjudecare a fost determinata de nece-
sitatea evitarii unei reduceri prea mari a
acestuia, pe care respectivul ofertant, in
absenta unor contraofertanti, ar putea sa
o impuna in mod univoc, de natura sa il
prejudicieze atat pe creditor, cat si pe
debitorul proprietar”.

in sfarsit, Curtea Constitutional a mai
apreciat ca ,in cazul ofertantului creditor,
instituirea unei limite inferioare a pretului
de adjudecare, indiferent daca acesta
participa singur sau in concurs cu alti

466 pyblicata in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea |, nr. 418 din 16 iunie 2003.
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ofertanti, a fost determinata de preocu-
parea de a evita imbogatirea sa fara justa
cauza, in dauna debitorului proprietar,
prin adjudecarea, in contul creantei sale,
a unui imobil cu o valoare mai mare decat
valoarea respectivei creante.

Asa fiind, daca identitatea de ratiuni
impune identitate de solutii, ceea ce, n
esenta, consacra art. 16 alin. (1) din
Constitutie, si, per a contrario, ratiunile
diferite impun, in mod necesar, solutii
diferite, regimul juridic diferentiat instituit
de legiuitor prin reglementarea criticata
nu este arbitrar si deci discriminatoriu, ci,
dimpotriva, pentru consideratiile infati-
sate, nu face decéat sa dea expresie
principiului constitutional pretins a fi
incalcat”.

Referitor la incalcarea art. 41 alin. 1 si
3 din Constitutie*®”, Curtea Constitu-
tionala a constatat ca ,invocarea acesteia
nu este intemeiata, limitarea posibilitatii
creditorului de a dobandi un imobil cu o
valoare mai mare decét aceea a creantei
sale, prin reglementarea dedusa contro-
lului, urmarind, asa cum s-a aratat,
impiedicarea imbogatirii sale fara justa
cauza in dauna debitorului proprietar, al
carui drept il protejeaza astfel, fara sa
aduca vreo atingere dreptului de
proprietate al creditorului. in consecinta,
art. 510 alin. 2 din Codul de procedura
civila nu numai ca nu contravine preve-
derilor constitutionale invocate, ci, dimpo-
triva, le da expresie intr-o maniera
specifica, dar indubitabila”.

4.2. Consideram ca diferenta specifica
identificata de Curtea Constitutionala in
cele doua situatii expuse nu este sufi-
cienta pentru a justifica regimul derogator
in cazul licitatiei publice la care participa
mai multi ofertanti. Este adevarat ca, in
principiu, concursul dintre acestia este de

natura sa asigure cresterea pretului, insa
acest procedeu nu exclude ipoteza ca
pretul cel mai mare oferit sa fie inferior
pretului de incepere a licitatiei, asa cum
s-a apreciat de catre instanta de
contencios constitutional.

Dimpotriva, apreciem ca dezideratul
de a evita imbogatirea fara justa cauza a
adjudecatarului, in dauna debitorului
proprietar, se impune n orice situatie, iar
nu numai atunci cand la respectiva licitatie
participa un singur ofertant, in persoana
unui tert. Fraudarea legii se poate produce
extrem de facil, prin inscrierea la cea de-a
doua procedura de licitatie (cu incepere
la 75% din pretul de evaluare) a cel putin
doua persoane aflate in coniventi68,
astfel incat ofertele acestora sa nu
depaseasca pragul de 75%. Este evident
ca, intrucat legea le permite, aceste
persoane vor oferi un pret subevaluat.
Avand posibilitatea de a nu supralicita,
deoarece legea permite ca in cazul in care
,Nu se obtine pretul de incepere a licitatiei”
(cand toate ofertele sunt mai mici) bunul
sa fie vandut totusi ,la cel mai mare pret
oferit”, se poate ajunge la situatia in care
un bun sa fie vandut la 1% din valoarea
sa de piata, ceea ce constituie o veritabila
privare a debitorului de bunul sau.

Or, desi o astfel de ingerinta in dreptul
la respectarea bunurilor garantat de art.
1 din Protocolul nr. 1 aditional la Con-
ventie este prevazuta de legea interna in
cadrul procedurii executarii silite, consi-
deram ca aceasta nu asigura un just
echilibru intre interesul public general al
comunitatii si imperativul respectarii
drepturilor si libertatilor fundamentale ale
debitorului, astfel incat sa nu se impuna
acestuia din urma o sarcina dispro-
portionata (cauza Ex-Regele Greciei si
altii c. Greciel, citata anterior).

467 Art. 44 din Constitutia Romaniei revizuita,
publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I,
nr. 767 din 31 octombrie 2003.

468 Trucarea licitatiilor este pedepsita penal, prin

dispozitiile art. 215 alin. 1 C.pen. privind infractiunea
de inselaciune sau ale art. 246 C.pen. privind
infractiunea de abuz in serviciu contra intereselor
persoanelor.
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4.3. In practica judiciara s-a apreciat,
de asemenea, ca este posibila vanzarea
silita la licitatie sub 75% din valoarea de
piata a bunului‘®®, insa au existat situatii
n care actele de executare au fost anulate
pe motiv ca s-au incalcat dispozitiile art.
1303 din Codul civil din 1864 in materia
vanzarii referitoare la pretul serios.

Intr-o astfel de spetd*’®, urmare a
executarii silite declansate de creditor
impotriva debitorului, in temeiul titlului
executoriu reprezentat de un bilet la ordin
pentru creanta in valoare de 160.187 lei,
in data de 27.05.2010 a fost fixat termen
pentru vanzarea la licitatie a unui imobil—
teren in suprafata de 6666,67 mp,
proprietatea debitorului.

Potrivit raportului de evaluare pretul de
pornire al licitatiei a fost stabilit la suma
de 14.040.210,24 lei. Cum la primul
termen nu s-a prezentat niciun licitator,
executorul judecatoresc a fixat un nou

termen pentru vanzare, la data de
30.06.2010, Tn acest sens pretul de
pornire al licitatiei fiind redus cu 25%,
respectiv 10.530.157,68 lei.

Conform procesului-verbal de licitatie
intocmit de executorul judecatoresc cu
ocazia vanzarii silite din data de
30.06.2010, s-au prezentat doi licitatori,
unul oferind in cerere pretul de 1.055.000
lei, iar celalalt pretul de 1.054.000 lei.
Dupa trei strigari, imobilul a fost adjudecat
la pretul cel mai mare oferit, de 1.100.000
lei.

in raport de prevederile art. 509 alin.
5 C.pr.civ., Tribunalul Bucuresti a apreciat
ca vanzarea la licitatie la pretul cel mai
mare oferit trebuie corelata in mod
necesar cu dispozitiile legale in materia
vanzarii referitoare la pret cuprinse in art.
1303 din Codul civil din 1864, aplicabil in
cauza. In aceastd privinta, tribunalul a
considerat ca aceste dispozitii sunt pe

469 Dosar de executare nr. 199/2009 al BEJ
Bran Cristian (pret de evaluare initiala 121.500 lei,
pret de adjudecare 64.025 lei), Dosar de executare
nr. 127/2010 al BEJ Bran Cristian (pret de evaluare
initiala 326.000 lei, pret de adjudecare 271.000 lei),
Dosar de executare nr. 284/2008 al BEJ
Scaesteanu Silvia (pret de evaluare initiala 237.110
lei, pret de adjudecare 150.000 lei), Dosar de
executare nr. 115/2008 al BEJ Giurgea Bucur (pret
de evaluare initiala 197.200 lei, pret de adjudecare
45.000 lei), Dosar de executare nr. 216/2008 al BEJ
Giurgea Bucur (pret de evaluare initiala 220.000
lei, pret de adjudecare 50.000 lei), Dosar de
executare nr. 381/2008 al BEJ Giurgea Bucur (pret
de evaluare initiala 193.500 lei, pret de adjudecare
43.550 lei), Dosar de executare nr. 383/2008 al BEJ
Giurgea Bucur (pret de evaluare initiala 154.000
lei, pret de adjudecare 37.000 lei), Dosar de
executare nr. 163/2009 al BEJ Giurgea Bucur (pret
de evaluare initiala 131.120 lei, pret de adjudecare
30.100 lei), Dosar de executare nr. 192/2009 al BEJ
Giurgea Bucur (pret de evaluare initiala 174.000
lei, pret de adjudecare 38.100 lei), Dosar de
executare nr. 605/2009 al BEJ Giurgea Bucur (pret
de evaluare initiala 150.000 lei, pret de adjudecare
33.850 lei), Dosar de executare nr. 242/2010 al BEJ
Giurgea Bucur (pret de evaluare initiala 222.200
lei, pret de adjudecare 55.100 lei), Dosar de
executare nr. 431/2010 al BEJ Giurgea Bucur (pret
de evaluare initiala 84.000 lei, pret de adjudecare

32.100 lei), Dosar de executare nr. 433/2010 al BEJ
Giurgea Bucur (pret de evaluare initiala 301.376
lei, pret de adjudecare 68.100 lei), Dosar de
executare nr. 442/2010 al BEJ Giurgea Bucur (pret
de evaluare initiala 196.706 lei, pret de adjudecare
74.050 lei), Dosar de executare nr. 69/2008 al BEJA
Andrei lonel si Chiriloiu Filofteia (pret de evaluare
initiala 192.000 lei, pret de adjudecare 112.000 lei),
Dosar de executare nr. 1748/2009 al BEJA Gont
Dorina, Gont Lucian si Panait Marian (pret de
evaluare initiala 88.040 lei, pret de adjudecare
31.000 lei), Dosar de executare nr. 57/2008 al BEJ
Dima Mihai (pret de evaluare initiala 381.449 lei,
pret de adjudecare 102.650 lei), Dosar de executare
nr. 1708/2009 al BEJA Draganescu George,
lonescu Niculae si Crafcenco Marius (pret de
evaluare initiala 240.985 lei, pret de adjudecare
145.050 lei), Dosar de executare nr. 166/2007 al
BEJ Ulman Bogdan (pret de evaluare initiala
174.410 lei, pret de adjudecare 45.000 lei), Dosar
de executare nr. 1389/2009 al BEJ Dumitrache
Bogdan (pret de evaluare initiala 120.000 euro, pret
de adjudecare 11.488,59 euro). Sursa: Raport de
control nr. 21605/144/E/2011 al Ministerului
Justitiei, www.luju.ro.

470 Decizia civila nr. 3334R din 06.12.2011,
pronuntata de Tribunalul Bucuresti - Sectia a V-a
Civila in dosarul nr. 4561/94/2010, disponibila la
http://legeaz.net.

108 Revista Forumul Judecitorilor — Nr. 3/2012



deplin aplicabile siin cazul vanzarii silite,
in ceea ce priveste conditiile generale de
validitate ale oricarui act juridic cu referire
la cauza acestuia, mai exact la scopul
imediat, contraprestatia, deoarece, chiar
daca o asemenea vanzare se realizeaza
prin mijlocirea executorului judecatoresc,
ea nu se poate indeparta de la aceste
conditii generale si esentiale pentru
validitatea sa.

Prin urmare, tribunalul a avut in vedere
ca dispozitiile art. 1303 din Codul civil din
1864, stabilesc ca pretul vanzarii trebuie
sa fie serios si determinat de parti. in
analiza acestei conditii, tribunalul a retinut
ca pretul serios presupune ca el sa fie
stabilit astfel incat sa nu fie dispro-
portionat in raport de valoarea lucrului,
incat sa se considere ca nu exista si, prin
urmare, sa nu poata constitui obiect al
obligatiei cumparatorului si cauza sufi-
cienta a obligatiei asumata de vanzator.

Asa cum s-a aratat anterior, chiar daca
vanzarea contestata este una silita,
realizata prin intermediul executorului
judecatoresc, in cadrul procedurii de
executare, ea trebuie sa fie in acord cu
prevederile art. 1303 din Codul civil din
1864 datorita specificului sau si a
necesitatii respectarii si ocrotirii drepturilor
partilor implicate in procedura executarii.
Prin urmare, executorul judecatoresc fiind
cel tinut sa respecte principiul enuntat,
este si cel caruia ii revine obligatia de a
aprecia asupra seriozitatii pretului
vanzarii, in asemenea circumstante, si sa
nu adjudece bunul.

Raportadnd aceste considerente
situatiei de fapt deduse judecatii, tribu-

nalul a apreciat ca pretul la care bunul
imobil supus urmaririi silite a fost adju-
decat de intimat este unul neserios,
derizoriu. Tn aprecierea sa, tribunalul a
avut in vedere ca valoarea bunului
stabilitd potrivit raportului de expertiza si
care a reprezentat pretul de pornire a
licitatiei a fost de 14.040.210,24 lei, in timp
ce pretul cel mai mare oferit si la care s-a
adjudecat a fost de 1.100.000 lei, astfel
ca vanzarea pentru un pret reprezentand
mai putin de 10% din valoarea bunului
este considerata a fi fost efectuata pentru
un pret derizoriu, cu consecinta nulitatii
acesteia. 4"

5. Concluzii si propuneri de lege
ferenda

Spre deosebire de legislatia slovaca
din cauza Kanala*"?, dispozitiile din
dreptul roman pastreaza un element
aleatoriu (alea), pretul final de adjudecare
depinzadnd de numarul licitatorilor si,
bineinteles, de sumele licitate de fiecare
dintre acestia; intervin aici cateva garantii
cum ar fi publicitatea premergatoare
inceperii licitatiei si termenele procedurale
prevazute de Codul de procedura civila,
nsa nu poate fi trecuta cu vederea ipoteza
adjudecarii bunului la 75% din valoarea
de piata (sau chiar sub acest procent),
intr-o procedura judiciara ce suplineste
consimtamantul debitorului, cu conse-
cinta lipsirii acestuia din urma de sansa
rezonabila de a instraina bunul la valoa-
rea sa actuala si de a acoperi o transa
mai mare din debite.

Consideram ca dispozitiile alineatului
5 al art. 509 C.pr.civ. ar trebui puse in

471 Fiind o chestiune de fapt, seriozitatea
pretului este lasata la aprecierea instantei de
judecata. A se vedea T.S., s.civ., dec. nr. 1542/
1973 in R.R.D. nr. 6/1974, p. 74; T.S., s.civ., dec.
nr. 697/1984, in C.D. 1984, p. 28, apud G. Boroi, L.
Stanciulescu, op. cit., p. 360.

472 | egislatia slovaca a suferit modificari
fncepand cu 31.12.2003, Legea nr. 465/1991 fiind
modificata prin Legea nr. 86/2002, astfel incat

valoarea bunului imobil sa fie stabilita in mod
obiectiv de catre un expert, in functie de pretul de
piata in circumstante normale. De asemenea, din
anul 1999 pretul pe care un coproprietar il poate
plati prin exercitarea dreptului de preemtiune trebuie
sa fie egal cu valoarea de piata a imobilului, solutie
jurisprudentiala adoptata de Curtea Suprema
slovaca si in cazul iesirii din indiviziune la stabilirea
sultelor.
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deplin acord cu cele ale alineatului 2 ale
aceluiasi articol, potrivit carora executorul
va oferi spre vanzare imobilul, prin trei
strigari succesive, la intervale de timp
care sa permita optiuni si supralicitari,
pornind de la pretul oferit care este mai
mare decét cel la care s-a facut evaluarea
potrivit art. 500 alin. 2 sau, in lipsa unei
asemenea oferte, chiar de la acest pret
(s.n.).

Este evident ca in cazul in care pretul
de incepere a licitatiei este redus la 75%
din evaluarea initiala, ofertele trebuie sa
inceapa chiar de la acest din urma pret,
nefiind valabile cele inferioare. in cazul
in care bunul nu este vandut nici dupa a
doua procedura, o noua amanare a
licitatiei nu este reglementata, astfel ca
s-a exprimat opinia conform careia licitatia
trebuie Inchisa, existand posibilitatea ca
ea sa reinceapa, inauntrul termenului de
prescriptie, la pretul stabilit in conditiile
art. 500 alin. 2 C.pr.civ.4"3

Consideram ca se impune o
modificare legislativa care sa faca posibila
reducerea treptata a pretului de incepere
a licitatiei (10%, apoi 15%, 25% etc.),
astfel incat sa se asigure mai multe
proceduri de licitatie in cazul in care la
prima nu s-a oferit pretul de incepere sau
nu s-a prezentat nicio persoana.

In toate situatiile, nu ar trebui permisa
adjudecarea bunului sub pretul de
incepere a licitatiei, pentru a exclude orice
intentie frauduloasa. Fiind previzibil ca
bunul nu ar putea fi adjudecat sub pretul
de incepere, ofertele ar fi reale si

serioase, iar persoanele care s-ar inscrie
la licitatie ar avea interes sa supraliciteze,
competitivitatea neputand fi trucata.

O garantie suplimentara ar putea fi
inspirata din legislatia altor state care au
reglementat procedura supralicitarii*’4, ce
presupune stabilirea unor termene si a
unor conditii stricte cu respectarea carora
orice persoana sa poata face o oferta
superioara celei de la adjudecare,
determinand astfel redeschiderea licitatiei
incepand de la pretul supralicitat.
Depunerea unei cautiuni in cuantumul
stabilit de lege (cel putin diferenta dintre
pretul de adjudecare si cel supralicitat) si
interventia instantei de executare pentru
a dispune asupra cererii de reluare a
licitatiei constituie garantii de natura a
preveni exercitarea abuziva a drepturilor
procesuale.

Totodata, apreciem ca procedura
internd ar trebui sa asigure garantii
suplimentare pentru a asigura o publici-
tate reald a ofertei de vanzare silita la
licitatie. Astfel, pe langa afisarea publi-
catiei de vanzare la sediul organului de
executare si al instantei de executare, la
locul unde se afla imobilul urmarit, la
sediul primariei in a carei raza teritoriala
este situat imobilul, precum si la locul
unde se desfasoara licitatia (daca acesta
este altul decat locul unde este situat
imobilul), s-ar impune reglementarea
obligatiei de a anunta vanzarea la licitatie
si intr-un ziar de larga circulatie, chiar si
atunci cand cel interesat nu a formulat o
cerere in acest sens, cum permite art. 504
alin. 4 C.pr.civ.#’> O alta solutie tehnica

473 M. Tabarca, Gh. Buta, Codul de proceduré
civila comentat si adnotat, Ed. Universul Juridic,
Bucuresti, 2008, p. 1362 apud G.C. Frentiu, D.-L.
Baldean, Codul de proceduréa civilda comentat si
adnotat, Ed. Hamangiu, 2008, p. 1327.

474 Tn Franta, spre exemplu, art. 94 si urm. din
Decretul nr. 2006-936 din 27 iulie 2006 privind
procedurile de executare silité imobiliara si distribuirea
pretului unui imobil prevad posibilitatea ca in termen
de 10 zile de la adjudecare orice persoana sa poata
supralicita cu cel putin 10% din pret.

475 Tn Franta, publicarea unui anunt in ziarele

de profil difuzate in zona in care se gaseste imobilul
este obligatorie potrivit art. 64 din Decretul nr.
2006-936 din 27 iulie 2006. De asemenea, art. 70
din acelasi Decret prevede procedura sesizarii
instantei de executare cu o cerere avand ca scop
organizarea, restrdngerea sau completarea
masurilor de publicitate, tindnd cont de natura,
valoarea si situarea imobilului sau de alte
circumstante specifice. Ordonanta judecatorului
este fara drept de apel si poate stabili si alte locuri
si afisare a publicatiei de vanzare decat cele de
drept comun.
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ar putea fi folosirea mediului informatic
prin crearea unei aplicatii unice la nivel
national sub autoritatea unei institutii
publice in care sa fie inregistrate Tn mod
obligatoriu anunturile pentru licitatii, cel
putin Tn cazul executarilor silite imo-
biliare.*”®

Conceptia Codului de procedura civila
este favorabila creditorului, aflat in mod
evident intr-o pozitie privilegiata, Tnsa
interesul public de a asigura mijloacele
coercitive pentru realizarea drepturilor
reale sau de creanta ale acestuia intra in
conflict cu dreptul debitorului la
respectarea bunurilor sale, iar legislatia
interna trebuie sa prevada garantii
impotriva arbitrariului, astfel incat sa se
respecte principiul proportionalitatii.

n tot acest context, a supune unei
astfel de proceduri bunurile unui minor ale
carui venituri nu sunt indestulatoare in-
seamna a permite instrainarea acestora
sub valoarea de piata, cu consecinte
grave asupra patrimoniului minorului,
contrar scopului urmarit de norma legala
care prevede vanzarea bunurilor la
licitatie publica, dupa autorizarea si sub

controlul instantei de tutela potrivit art. 148
din Codul civil 2009.

Aceasta reprezinta in realitate o van-
zare voluntara cu autorizarea si sub con-
trolul instantei, deoarece nu exista un titlu
executoriu impotriva minorului, ci instrai-
narea bunului este determinata de starea
de nevoie a minorului. Prin urmare, Codul
de procedura civila ar trebui sa contina
norme supletive pentru aceste licitatii,
care sa permita propunerea pretului de
incepere a licitatiei de catre vanzator, iar
numai Tn cazul lipsei ofertelor la licitatie
sa se fixeze de catre instanta sau de catre
executorul judecatoresc la valoarea
venala si in functie de conditiile pietei
imobiliare. In opinia noastra, reducerea
treptata a pretului de incepere a licitatiei,
in masura in care s-ar accepta o astfel
de masura ca fiind justificata obiectiv de
situatia minorului, nu ar trebui sa fie
permisa in acelasi procent ca in cazul
executarii silite, deoarece n balanta se
afla interesele aceleiasi persoane, iar nu
interese contrare - al unui creditor si al
unui debitor.

476 Uniunea Nationald a Executorilor
Judecatoresti (U.N.E.J.), ca organizatie
profesionala a executorilor judecatoresti, cu
personalitate juridica potrivit Legii nr. 188/2000,
incurajeaza publicarea pe site-ul propriu a
publicatiilor de vanzare (http://www.executori.ro/
licitatii.htm), Tnsa masurile facultative nu pot fi
considerate garantii legale pentru transparenta si
corectitudinea activitatilor desfasurate de catre

birourile executorilor judecatoresti. Un proiect
informatic care sa reuneasca toate publicatiile de
licitatie la nivel national, cu caracter obligatoriu
(precum aplicatia SEAP in materia achizitiilor
publice — O.U.G. nr. 34/2006), ar reprezenta un
element demn de luat in considerare la analiza
proportionalitatii reducerii pretului de vanzare sub
valoarea de circulatie a bunului.
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