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I. Tema care face obiectul cercetarii stiintifice este ,,Vanzarea la licitatie publica.
Studiu comparativ de doctrina §i jurisprudenta”.

Demersul stiintific de fata vizeaza o varietate speciala a contractului de vanzare, astfel ca
am avut in vedere regulile specifice ale vanzarii la licitatie publica, prin raportare la regulile
generale ale contractului de vanzare de drept comun, iar fata de diversitatea licitatiilor publice
organizate in prezent - fie voluntare (vanzari organizate de persoane particulare direct sau prin
intermediul caselor de licitatii, inclusiv in mediul electronic, vanzari sau achizitii de bunuri
organizate de autoritatile statului), fie judiciare (in procedura partajului judiciar sau in faza
executarii silite de drept comun ori fiscale, in procedura falimentului sau a insolventei etc.) — am
considerat ca se impune o analiza detaliatd a caracterelor juridice ale conventiei, a conditiilor de
validitate, precum si a efectelor juridice ale acesteia.

Desi in practica judiciard nationald licitatiile publice ocupa un loc foarte important, in
materii precum cele enumerate in paragraful anterior, doctrina noastrd juridicd nu a abordat
aceasta institutie civila decat punctual, in cazul unor problematici concrete in anumite domenii,
insd nu Tn mod sistematizat.

I1. Importanta vanzarilor la licitatie publica

Vanzarile la licitatie publicd au existat inca din antichitate, fiind un mod primitiv de
vanzare a prizii si a prizonierilor de rizboi in Grecia anticd si in Imperiul Roman. In dreptul
roman, vanzarile la licitatie puteau fi organizate atat de stat, cat si de particulari, fie cd erau
voluntare sau silite. Venditio bonorum era denumirea primului sistem de executare asupra
bunurilor creditorului si presupunea organizarea unei licitatii publice. Ulterior, prin distractio
bonorum, se vindeau bunuri individuale, nu numai in masa. Pentru vanzarile fiscale, regula era
de a se organiza licitatii publice, in timp ce pentru particulari era numai o optiune, care s-a impus
de-a lungul vremii, deoarece asigurau conditiile necesare pentru obtinerea unui pret cat mai
mare.

Din ce in ce mai multe licitatii publice voluntare sunt organizate in prezent, cum sunt
cele din mediul de arta organizate de mari case de licitatii, dar si cele din mediul electronic, iar
diversitatea acestora, valoarea tranzactiilor si riscul de vatamare a intereselor partilor ar fi impus
instituirea unui cadru legal care sa le asigure un nivel minim de protectie.

Din nefericire, in Noul Cod civil nu exista o reglementare specifica a varietdfii vanzarii
voluntare la licitatie publica, cu toate ca se remarca o tendintd de a impune aceasta varietate a
contractului de vanzare in situatii ce necesitd o protectie sporita a intereselor uneia dintre cele
doua parti contractante.

Foarte rar in doctrind este prezentatd vanzarea la licitatie prin prisma prevederilor
Codului civil, examinarea unei astfel de forme de vanzare facand din pacate actul de preocupare
al stiintei dreptului procesual civil.

Normele juridice care reglementeaza aceastd materie se regasesc in dreptul civil, in
dreptul procesual civil, cu precadere in ceea ce priveste executarea silitd, dar si in legi speciale,
ceea ce poate face ca regimul juridic al vanzarii la licitatie sa fie neclar.

I11. Obiectivele studiului comparativ



In studiul comparativ pe care ni l-am propus nu sustinem unificarea normelor privind
vanzarea la licitatie publicd, deoarece aceasta ar presupune ca regulile de formare a contractului
sa fie identice, iar la nivel european se constata o reticenta in a alege intre conceptia subiectiva si
cea obiectiva asupra contractului civil. Principiile dreptului european al contractului sunt mult
prea generale pentru a raspunde problemelor puse de aceasta varietate de vanzare, spre exemplu,
in materia viciilor de consimtamant, a adjudecarii sau a relatiilor dintre parti si organizatorul
licitatiei.

Armonizarea dispozitiilor legale existente printr-o metoda voluntara, cum este studiul
comparativ al legislatiei, al doctrinei si practicii judiciare la nivel european in materia licitatiilor
publice, cu eventuale propuneri de lege ferenda, este un prim pas in asigurarea unui standard
minim de protectie.

Tntrucét nu ne-am propus efectuarea unui studiu comparativ clasic, trebuie stabilite cateva
reguli pentru metodologia urmata: prima etapa consta in identificarea termenilor comparatiei, a
doua in intelegerea acestora in functie de spiritul si optica referentului de origine, iar in ultimul
rand, prezentarea comparativd, in functie de diferentele de reglementare, pentru a trage
concluziile cele mai pertinente pentru armonizarea acestora.

Intrucat in doctrina internd nu existd niciun studiu exhaustiv cu privire la vanzarea la
licitatie publica, cercetarea noastrd a pus accent pe analiza legislatiei nationale, elementele
importante fiind prezentate detaliat prin comparare cu cele din dreptul francez si dreptul englez,
in special, dar si din alte sisteme juridice.

IV. Structura tezei de doctorat

Lucrarea este structuratd in 5 Titluri (Titlul 1 - Consideratii generale cu privire la
vanzdrile la licitatie publica; Titlul II - Notiuni specifice, caractere juridice si clasificari ale
vanzdrilor la licitatie publica; Titlul III - Formarea vanzarii la licitatie publica si conditiile de
validitate; Titlul IV - Efectele vanzarii la licitatie publica. Analiza doctrinara si jurisprudentiala)
care, la randul lor, sunt impartite pe capitole, sectiuni si subsectiuni, iar la final o parte
importanta a fost rezervata Titlului V - Concluzii si propuneri de lege ferenda.

Avand 1n vedere necesitatea identificarii termenilor specifici folositi in domeniul
vanzarilor la licitatie publica la nivel global, fatd de abordarea comparativd pe care ne-am
propus-0, am anexat tezei de doctorat un Glosar de termeni specifici, In limbile romana, franceza
si engleza (continand un numar de 142 de notiuni).

V. Prezentare pe capitole

Tn total, lucrarea contine 9 capitole, avand o structurd adaptatd acestui gen de cercetare
stiintifica si 0 abordare ce pune accent pe vanzarea voluntara la licitatie publica, din moment ce
aceasta constituie tema centralda. Am respectat, asadar, structura Codului civil in ceea ce priveste
reglementarea elementelor contractului de vanzare, precum si structura lucrarilor de referinta ce
analizeaza din punct de vedere doctrinar acest contract.



Titlul 1. Capitolul I este intitulat ,,Aspecte introductive” si este dedicat analizei
dezvoltarii istorice a acestei varietati de vanzare, atat in Romania, cat si in alte state. Sectiunea
,Despre importanta vanzarilor voluntare la licitatie publica” cuprinde date statistice despre cele
mai importante licitatii publice in cadrul carora s-au vandut opere de arta, despre evolutia
economica a vanzarilor la licitatie la nivel global, dar si la nivel national (recordul actual la nivel
mondial este stabilit de casa de licitatii Sotheby’s pentru pictura ,,Strigatul” - ,,The Scream” - a
expresionistului norvegian Edvard Munch, vandutd cu suma de 107 milioane de dolari in mai
2012, iar pe piata romaneasca, pictura ~In iatac” de Nicolae Tonitza a fost vanduti de casa de
licitatii Artmark, in decembrie 2011, pentru 290.000 de euro).

Mobilitatea este o trasaturd esentiald a pietei vanzarilor la licitatie publica, deoarece
cumparatorii se deplaseaza pentru a achizifiona operele oferite spre vanzare, iar vanzatorii cauta
locul cel mai propice pentru vanzarea bunurilor.

Pentru a facilita si incuraja aceasta mobilitate, este necesard definirea, la nivel european,
a unui standard minim de competentd si a unor clauze contractuale-tip, care sa garanteze o
protectie echivalentd a partilor, respectand diferentele structurale intre sistemele de drept
nationale, aspecte pe care le-am schitat in cadrul Sectiunii ,,Obiectivele studiului comparativ”.

Titlul 1. Capitolul Il este intitulat ,,Reglementare. Drept intern si drept european” si are
scopul de a evidentia diversitatea situatiilor Tn care legiuitorul a inteles sa impund aceasta
varietate a contractului de vanzare in cazurile ce necesita o protectie sporitd a intereselor uneia
dintre cele doud parti contractante, omitdnd insa a reglementa in mod distinct varietatea vanzarii
voluntare la licitatie publica in Noul Cod civil.

Foarte multe texte din Codul civil nu prevad decat obligatia organizarii unei vanzari la
licitatie publicd, nu si procedura in functie de care se va desfasura licitatia. Intrebarea fireascd
este dacd trimiterea este implicita la normele de procedurd din materia vanzarii silite la licitatie
publicd sau la normele de drept comun privind vinzarea, completate cu uzantele specifice acestei

varietati. Spre exemplu:
a) Vinzarea bunurilor minorului de citre tutore, cu autorizarea instantei de tuteld

Art. 145 C.civ. prevede ca autorizarea instantei de tutela se acordd numai dacd actul
raspunde unei nevoi sau prezinta un folos neindoielnic pentru minor. Autorizarea se va da pentru
fiecare act in parte, stabilindu-se, cand este cazul, conditiile de incheiere a actului. In caz de
vanzare, autorizarea va arata daca vanzarea se va face prin acordul partilor, prin licitatie publica
sau n alt mod.

De asemenea, art. 148 C.civ. prevede, 1n legatura cu cheltuielile necesare pentru
intretinerea minorului si administrarea bunurilor sale, ca ,,in cazul in care veniturile minorului nu
sunt ndestulatoare, instanta de tutela va dispune vanzarea bunurilor minorului, prin acordul
partilor sau prin licitatie publica” (s.n.).

Rezulta din aceste texte cd vanzarea la licitatie este o alternativa a vanzarii prin acordul
partilor, putand parea ca o formd de executare silitd. Considerdm ca o astfel de interpretare este
eronatd, deoarece unicul criteriu de distinctie intre cele doud este dat de posibilitatea
proprietarului bunurilor de a alege el insusi (prin reprezentant legal sau conventional)
cumpadratorul. Astfel, in timp ce vanzarea prin acordul partilor (de drept comun) presupune
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negocieri §i Incheierea conventiei cu o persoana aleasa de vanzator, vanzarea la licitatie este o
varietate ce presupune desemnarea automatd a cumparatorului, prin ,,jocul licitatiei”, in functie
de pretul cel mai mare oferit.

In acest caz, nu existd un titlu executoriu, respectiv o creantd certd, lichida si exigibila in
sensul art. 662 C.pr.civ., ci o simpld previziune asupra deficitului financiar ce afecteaza
intrefinerea minorului §i administrarea bunurilor sale. Prin urmare, desi aceasta vanzare la
licitatie publica este una judiciard, ea isi va pastra totusi caracterul voluntar, singura limitare a
vointei vanzatorului vizand varietatea vanzarii. Pretul de pornire a licitatiei nu poate fi redus
treptat, la fiecare nou termen, in cuantumul specific executarii silite, de 75 - 50% din pretul
initial de evaluare, si nici nu exista posibilitatea de a adjudeca bunul la ultimul termen la un preg
mai mic decat acesta.

b) Vanzarea bunului gasit

Potrivit art. 944 C.civ., ,,daca, datoritd Tmprejurdrilor sau naturii bunului, pastrarea sa
tinde sa 1i diminueze valoarea ori devine prea costisitoare, el va fi vandut prin licitatie publica,
conform legii. In acest caz, drepturile si obligatiile legate de bun se vor exercita in legiturd cu
pretul obtinut in urma vanzarii” (s.n.).

Bunul va fi gestionat Intotdeauna de organele de politie, care au obligatia de a il pastra
timp de 6 luni, fiind aplicabile in acest sens dispozitiile privitoare la depozitul necesar. Prin
urmare, numai titularul obligatiei de pastrare va proceda la vanzarea prin licitatie publica,
conform legii, dacd, datoritd imprejurarilor sau naturii bunului, pastrarea sa tinde sa 11 diminueze
valoarea ori devine prea costisitoare.

Textul Codului civil trebuie coroborat cu dispozitiile O.G. nr. 14/2007 pentru
reglementarea modului si conditiillor de valorificare a bunurilor intrate, potrivit legii, in
proprietatea privatd a statului, si cu cele ale Normelor Metodologice de aplicare a O.G. nr.
14/2007, adoptate prin H.G. nr. 731/2007.

Desi bunul mobil pierdut continua sa apartina proprietarului sau si nu intrd in proprietatea
privatd a statului decat in conditiile prevazute de lege, imprejurdrile exceptionale justifica
aplicarea acelorasi proceduri ca in cazul bunurilor perisabile, fara a se putea astepta implinirea
termenelor speciale. In acest caz, vor fi incidente dispozitiile legale privind gestiunea de afaceri
(art. 1330 si urm. C.civ.), vanzarea raimanand una voluntard, 1ar nu silitd.

c) Executarea directi asupra bunului mobil vindut, in caz de neexecutare de cdtre
cumparator a obligatiilor

Potrivit art. 1726 C.civ., ,,cand cumparatorul unui bun mobil nu isi indeplineste obligatia
de preluare sau de plata, vanzatorul are facultatea de a depune lucrul vandut intr-un depozit, la
dispozitia si pe cheltuiala cumparatorului, sau de a-1 vinde. Vinzarea se va face prin licitatie
publica sau chiar pe pretul curent, dacd lucrul are un pref la bursa sau in targ ori stabilit de lege,
de catre o persoand autorizata de lege pentru asemenea acte si cu dreptul pentru vanzator la plata
diferentei dintre pretul convenit la prima vanzare si cel efectiv obtinut, precum si la daune-
interese” (s.n.).

Intrucat trebuie realizati ,.de citre o persoana autorizati de lege pentru asemenea acte”,
apreciem ca vanzatorul nu poate proceda personal la organizarea licitatiei, ci va trebui sa
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investeasca un executor judecatoresc pentru organizarea vanzarii la licitatie publica (obligatia
civila executata prin aceastd procedura fiind cea de plata a pretului si/sau cea de preluare a
bunului) sau un profesionist avand acest obiect de activitate.

d) Vinzarea publica a bunului de cdtre titularul obligatiei de predare

In materia executarii obligatiilor, indiferent de izvorul acestora, art. 1514 C.civ.
reglementeaza cazul in care debitorul obligatiei de predare poate proceda la o vanzare publica.
Daca natura bunului face imposibila consemnarea, daca bunul este perisabil sau daca depozitarea
lui necesita costuri de intretinere ori cheltuieli considerabile, debitorul poate porni vanzarea
publica a bunului si poate consemna preful, notificand in prealabil creditorului si primind
incuviintarea instantei judecatoresti.

Daca bunul este cotat la bursa sau pe o altd piatd reglementata, daca are un pret curent
sau are o valoare prea mica fatd de cheltuielile unei vanzari publice, instanta poate incuviinga
vanzarea bunului fara notificarea creditorului.

Spre exemplu, un tablou nu este supus deteriordrii rapide si nici deselor schimbari de
valoare pe piata operelor de artad, nu necesita costuri de intretinere considerabile, astfel ca
vanzatorul nu ar putea beneficia de executarea directa prin punerea bunului in vanzare la licitatie
publica in cazul in care a primit pretul, dar cumparatorul nu a preluat bunul, ci numai atunci cand
nu a primit nici pretul si nu s-a ficut nici preluarea (cumulativ), conform art. 1726 C.civ. In
schimb, poate depune tabloul intr-un depozit, la dispozitia si pe cheltuiala cumparatorului.

e) Vinzarea la licitatie publica in procedura partajului judiciar

In Codul civil din 1864, licitatia era consacrati de art. 1388 ca modalitate de vanzare a
unui / unor bunuri cu privire la care mai multe persoane se afla fie in raporturi de coproprietate
(pe cote-parti), fie in raporturi de coproprietate in devalmasie, fiind o modalitate juridica speciala
de realizare a sistarii starii de coproprietate

In prezent, procedura partajului judiciar este reglementati de Codul de proceduri civila,
care prevede posibilitatea vanzarii la licitatie publica, in cazul in care partajul In naturd nu este
posibil si toti copartasii refuza sa le fie atribuit bunul. Este o masurd extrema, astfel ca atunci
cand este posibil partajul Tn naturd sau prin atribuirea bunului, masura vanzarii la licitatie este
nelegala. Vanzarea la licitatie se dispune insd si atunci cand bunurile pot fi impartite in naturd
sau prin atribuire, dar copartasii, sau unul dintre ei, se opun acestor modalitdfi in mod justificat
ori in situatia cand toti coindivizarii se inteleg sd aleaga modalitatea partajului prin vanzare,
vointa lor in alegerea modalitatii de partaj impunandu-se instantei, deoarece textele mentionate
au caracter de ordine privata.

Aplicabilitatea dispozitiilor din Codul procedura civild referitoare la executarea silita este
limitata sub doua aspecte, si anume:

- nu se aplica in cazul in care existd norme derogatorii in capitolul referitor la procedura
partajului judiciar;

- vanzarea la licitatie nefiind o executare silitd, normele care sunt strans legate de
executarea silitd nu au aplicabilitate, astfel incit nu se vor aplica decét textele care prevad modul
de desfasurare a licitatiei.
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Prin urmare, concluzia la care s-a ajuns in doctrind si jurisprudentd cu privire la
reglementarea anterioard a procedurii partajului este valabila si in prezent, astfel ca nu se va
forma dosar de executare silitd, nu se va emite somatie, nu se va incheia proces-verbal de
sechestru, nu se va intocmi tabloul de ordine al creditorilor.

Daca coproprietarii nu sunt de acord cu vanzarea bunului sub pretul de pornire a licitatiei,
nu se aplica dispozitiile din materia executarii silite care prevad cd bunul se vinde chiar si sub
pretul de pornire, aceste dispozitii fiind incompatibile cu procedura partajului judiciar. Tn lipsa
unei adjudecari la prima publicatie de vanzare, la termenele ulterioare licitatia va porni tot de la
pretul de strigare initial, nefiind aplicabile dispozitiile referitoare la reducerea pretului la 75% si,
respectiv, 50% din valoarea la care a fost evaluat bunul.

Riscul interpretarii gresite este mentinut si in cazul vanzarii la licitatie publicd in
procedura prevazuta de dispozitiile art. 128 alin. 3 din Legea notarilor publici si a activitatii
notariale nr. 36/1995, potrivit carora, n cazul Tn care lichidatorul succesiunii este notarul public
numit cu acordul tuturor mostenitorilor, iar mostenitorii sunt de acord cu vanzarea bunurilor prin
licitatie publica, notarul public va proceda la valorificarea acestor bunuri.

Procedura de organizare a licitatiei publice in cadrul careia vor fi valorificate bunurile
mobile si imobile ale defunctului a fost stabilita si detaliata in art. 265-266 din Regulamentul de
aplicare a Legii nr. 36/1995 aprobat prin Ordinul Ministrului Justitiei nr. 2333/2013. Astfel, in
vederea finalizarii procedurii lichidarii pasivului succesoral, Camerele organizeaza, la cererea
notarului public instrumentator al dosarului succesoral, licitatii publice de bunuri mobile sau
imobile. Acestea se organizeaza si se desfasoard conform prevederilor Codului de procedura
civila privind vinzarea la licitatie publica a bunurilor mobile si imobile in cadrul procedurii
executarii silite, care se aplica in mod corespunzator.

) Vinzarea cladirii distruse si a terenului proprietate comund

Potrivit art. 657 C.civ., ,,in cazul 1n care cladirea a fost distrusa in Intregime ori intr-0
proportie mai mare de jumatate din valoarea ei, orice coproprietar poate, in lipsa unei intelegeri
contrare, sa solicite vanzarea la licitatie publica a terenului i a materialelor de constructie care
au rezultat” (s.n.).

Aceasta dispozitie reprezintda o aplicatie speciala a impartelii bunurilor proprietate
comuna, astfel cd se completeaza cu regulile partajului judiciar. Nu este o forma de executare
silitd, deoarece nu existd un titlu executoriu, iar bunul nu face obiectul unei urmariri silite.
Consideram ca textul nu exclude posibilitatea unuia dintre proprietari de a obtine atribuirea in
naturd a bunului cétre sine, cu obligatia de platd a unei sulte, ce se poate dispune pe calea
partajului judiciar de drept comun, chiar si in lipsa unei intelegeri cu ceilalti proprietari. O
interpretare contrard nu poate fi justificata obiectiv, ca ingerinta in dreptul de proprietate, prin
simplul fapt al distrugerii cladirii, in conditiile in care terenul este utilizabil in continuare, iar
materialele de constructie rezultate pot fi valorificate.

g) Vanzarea bunurilor ipotecate

Creditorul ipotecar poate vinde bunurile mobile ipotecate prin licitatie publica ori prin
negociere directa, prin unul sau mai multe contracte, in bloc ori separat, in orice moment sau loc,
in conditii comerciale rezonabile.
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Astfel, potrivit art. 2445 C.civ., creditorul ipotecar poate cere instantei de executare
incuviintarea executarii ipotecii mobiliare prin vanzarea bunului mobil ipotecat.

De asemenea, partile pot conveni, prin contractul de ipoteca, modul de valorificare a
bunurilor grevate. In toate cazurile, vanzarea trebuie realizati intr-o manierd comercial
rezonabila in ceea ce priveste metoda, momentul, locul, conditiile si toate celelalte aspecte ale
acesteia.

In conformitate cu art. 622 alin. 5 C.pr.civ., vinzarea de citre creditor a bunurilor mobile
ipotecate n conditiile art. 2445 din Codul civil se face cu Incuviintarea instantei, fara interventia
executorului judecdtoresc. Aceeasi concluzie rezulta si din analiza conditiilor enumerate de art.
2446 C.civ. pentru ca vanzarea sa fie comercial rezonabila.

Véanzarea bunului ipotecat constituie prima modalitate de executare silita pusa la
indemana creditorului ipotecar. Cu toate ca prevederile art. 2435 C.civ., ce privesc dreptul de a
vinde bunul ipotecat, sunt situate In cadrul paragrafului dedicat ,,Executdrii ipotecii asupra
bunurilor mobile corporale”, regulile cu privire la vanzare se vor aplica atit In cazul vanzarii
bunurilor mobile corporale, cét si in cazul vanzarii bunurilor mobile necorporale, acolo unde
legea nu prevede expres o altd modalitate de executare si in masura in care aceste reguli nu
contravin expres regulilor imperative impuse de lege cu privire la executarea silitd asupra
anumitor categorii de bunuri.

Vanzarea bunului ipotecat, spre deosebire de celelalte modalitafi de executare silitd a
ipotecilor mobiliare, nu se va putea efectua decat dupa incuviintarea executarii silite de catre
instanta de judecata. Spre deosebire de procedura de drept comun, cererea se va face intotdeauna
de catre creditorul ipotecar (art. 2445 alin. 1 C.civ.), iar in cazul in care cererea va fi depusa de
catre un executor judecatoresc (art. 665 C.pr.civ.), creditorul nu va mai putea vinde bunurile
potrivit prevederilor procedurii speciale prevazute de Codul civil, intrucat depunerea cererii de
executare silitd la executorul judecdtoresc are semnificatia alegerii caii de executare silita
reglementate de Codul de procedura civila, iar electa una via, non datur recursus ad alteram.

i) Vanzarea la licitagie publica in legi speciale

In lipsa unei reglementiri legale generale si unitare a vanzarii voluntare la licitatie
publica initiate de particulari, este importantd analiza principiilor si a notiunilor folosite de
legiuitor in reglementarea vanzarilor speciale a bunurilor din domeniul privat al statului, acestea
putand fi transpuse in dreptul comun, cu titlu de propuneri de lege ferenda sau prin receptarea
expresa de catre parti ca reguli de desfasurare a licitatiei, acolo unde uzantele au constituit
izvorul acestei varietati a contractului de vanzare. Spre exemplu, exista dispozitii speciale in
urmatoarele acte normative:

- O.G. nr. 14/2007 pentru reglementarea modului si conditiilor de valorificare a bunurilor
intrate, potrivit legii, in proprietatea privata a statului;

- O.U.G. nr. 101/2011 privind reglementarea conditiilor pentru vanzarea imobilelor,
proprietate privatd a statului, aflate in administrarea Regiei Autonome ,,Administratia
Patrimoniului Protocolului de Stat”, a imobilelor proprietatea Regiei Autonome ,,Administratia
Patrimoniului Protocolului de Stat”;
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- Legea nr. 550/2002 privind vanzarea spatiilor comerciale proprietate privata a statului si
a celor de prestari de servicii, aflate in administrarea consiliilor judetene sau a consiliilor locale,
precum si a celor din patrimoniul regiilor autonome de interes local;

- Legea nr. 182/2000 privind protejarea patrimoniului cultural national mobil;

- Legea nr. 50/1991 republicata, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,

- Legii nr. 357/2005 privind bursele de marfuri si Regulamentul Bursei Roméne de
Marfuri privind vanzarea de bunuri prin licitatie;

- Legea nr. 15/1990 privind reorganizarea unitatilor economice de stat ca regii autonome
si societati comerciale, O.U.G. nr. 88/1997 privind privatizarea societatilor comerciale si Legea
nr. 137/2002 privind unele masuri pentru accelerarea privatizarii;

- Legea nr. 165/2013 privind masurile pentru finalizarea procesului de restituire, in natura
sau prin echivalent, a imobilelor preluate in mod abuziv in perioada regimului comunist in
Romania;

- O.U.G. nr. 34/2006 privind atribuirea contractelor de achizitie publica, a contractelor de
concesiune de lucrari publice si a contractelor de concesiune de servicii;

- O0.G. nr. 92/2003 privind Codul de procedura fiscala;

- Legea nr. 85/2006 privind procedura insolventei.

Titlul I1. Capitolul Il este intitulat ,,Nofiunea de vanzare la licitatie publica” si
cuprinde mai multe sectiuni dedicate atat definirii acestei varietati de vanzare, cat si analizei
elementelor sale distinctive.

Ca institutie de drept substantial civil, am definit vanzarea voluntara la licitatie publica
drept 0 varietate a contractului de vanzare, prin care vanzatorul transmite sau, dupd caz, se
obliga sa transmita dreptul de proprietate asupra unui bun, un dezmembramdnt al acestuia sau
orice alt drept, in schimbul unui pret pe care se obliga sa-I plateasca adjudecatarul, desemnat
automat in urma organizarii in conditii de publicitate a unei competitii transparente intre mai
multi participanti numifi licitatori, in baza unei oferte de a contracta si a unor conditii
prestabilite prin publicatia de vanzare, caietul de sarcini sau catalogul de vanzare, dupa
criteriul ofertei celei mai avantajoase pentru vinzator (pregul cel mai mare).

Trebuie subliniat ca definifia nu acopera si situatia in care licitatia este initiatd de
cumpardtor, Imbridcand forma achizitiei publice, specificd dreptului administrativ, care
presupune intentia autoritafii contractante de incheiere a contractului la un pre{ cat mai redus.

Vanzarea silita la licitatie publica este o forma de executare silita asupra bunurilor
debitorului, la initiativa unui creditor urmaritor si cu concursul fortei coercitive a statului,
constdnd in instrainarea acestor bunuri impotriva vointei proprietarului lor, pentru a obtine
executarea unei obligatii civile avand ca obiect plata unei sume de bani rezultate din raportul
Juridic obligational sau din procedura de executare silita accesorie acestuia, si de esenta careia
este organizarea in conditii de publicitate a unei desemnari automate a adjudecatarului, dintre
mai mulfi participanti numiti licitatori, in baza unor conditii prestabilite de organul de executare
prin publicatia de vanzare sau caietul de sarcini, in functie de preful cel mai mare oferit.
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Dintre elementele definitorii ale acestei vanzari, am retinut doua, pe care le-am tratat in
sectiuni diferite: publicitatea si licitatia. Aceste elemente diferentiaza varietatea vanzarii
voluntare la licitatie de alte acte juridice civile.

Textele privitoare la vanzarea la licitatie publica nu definesc notiunea de publicitate. Prin
urmare, in lipsa unei definitii legale, a revenit practicii judiciare i doctrinei sarcina de a stabili
criteriile in functie de care se face distinctie intre licitatiile private si cele publice. Am tratat in
cadrul acestei sectiuni, a Publicitafii, elementele care desemneaza caracterul ,,public” al
vanzarii:

- Publicitatea materiala - avand scopul de a atrage un numar cat mai mare de persoane
interesate, prin ingstiintarea potentialilor cumparatori despre existenta ofertei de vanzare la
licitatie publica si despre modalitatea in care se desfasoara aceasta, prin anunturi, caiete de
sarcini, cataloage de vanzare etc.;

- Interventia unui functionar public - deseori, aceste vanzari sunt realizate de o persoana
investita cu autoritatea publica, de la notari pana la executori judecatoresti, comisii de licitatie cu
0 componenta anume prevazuta de legile speciale etc.;

- Prezenta publicului intr-un loc accesibil tuturor - daca locul vanzarii la licitatie publica
nu este determinat de niciun text de lege, vanzatorul are dreptul de a alege, respectand anumite
limite: spatiul sa fie usor identificabil si sd aibd o capacitate care sd permitd accesul tuturor
persoanelor interesate si adaptat bunului oferit spre vanzare, pentru a atrage cat mai multe
persoane interesate;

- Publicitatea licitatiei insesi, respectiv cunoastereca pretului licitat sau supralicitat -
absenta unei definitii legale a acestei notiuni, a publicitatii licitatiei, ne-a determinat sa cautam
elementele care permit diferentierea vanzarii la licitatie publica de vanzarea la licitatie privata, o
analiza speciala fiind rezervata si vanzarilor la licitatie realizate in reteaua de internet.

Tn cadrul sectiunii privind Licitasia propriu-zisad am analizat cu prioritate categoria mai
larga in care se Inscrie aceasta, cea a adjudecarilor, precum si specificitatea de a reprezenta o
modalitate de determinare a pretului.

O prima trasatura este concurenta sau competitivitatea intre diferite persoane. Aceasta
trasatura diferentiazd o achizitie publica prin negociere sau o vanzare de drept comun de
adjudecare sau cererea de oferte in cadrul achizitiilor publice de vanzarile la licitatie publica,
deoarece, Tn cazul primelor, cel care are initiativa contracteaza cu o persoana la alegerea sa, fara
a exista in mod necesar o concurentd prealabila Intre mai multe persoane, in timp ce in cazul
celor din urma aceasta competitie trebuie s existe.

A doua trasaturd este desemnarea indirecta §i automata a persoanei cocontractantului
(adjudecatarului). Spre deosebire de cererea de oferte, care permite initiatorului sa aleaga liber
in functie de mai multe criterii, cum ar fi preful, cheltuielile contractuale sau garantiile
profesionale sau financiare ale candidatilor, in cazul achizitiilor publice prin licitatie deschisa sau
al vanzarii voluntare la licitatie publica, castigatorul (cocontractantul) va fi determinat in afara
optiunii initiatorului, exclusiv in functie de pretul oferit. La achizitiile publice, castigator va fi cel
care a oferit pretul cel mai mic, In timp ce la vanzarea la licitatie publicd, va fi desemnat
castigator cel care a oferit pretul cel mai mare.
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n acest context, am detaliat diferentele intre vanzarea la licitatie publica si procedeul
,,open bid” (sau ,,open bidding™), curtajul la licitatie (,,courtage aux enchéres”), vanzarea la un
pret fix proclamat (,,ventes a prix fixe proclamé”), vanzarea in scadere (,,vente au rabais”™).

Licitatia ca mod de stabilire a pretului se bazeaza pe criteriul celui mai mare pret oferit
(licitatia traditionald) si pe transparenta licitatiei. Vanzarea la licitatie publica se distinge asadar
de vanzarea cu oferta de pret secretd (in plic Inchis), ce presupune ca fiecare persoand interesata
sd propuna n scris un pret, ascuns celorlalfi. Aceasta procedura este folosita in cazul achizitiilor
publice. Desi aceasta vanzare constituie un mod de adjudecare, deoarece se desemneaza automat
si Tn mod obiectiv persoana cumparatorului si pretul, ea nu poate fi asimilata vanzarii clasice la
licitatie, care impune o conditie de transparenta.

Titlul 11. Capitolul 1V este intitulat ,,Caracterele juridice ale vanzarii voluntare la
licitatie publica”.

Fiind o varietate a contractului de vanzare, vanzarea voluntara la licitatic publica
imprumuta din trasaturile acestuia, particularizandu-se prin urmatoarele caractere juridice: are, in
principiu, caracter consensual, forma autentica fiind prevazuta de lege ad validitatem in cazuri de
exceptie, este un contract sinalagmatic, cu titlu oneros, comutativ, translativ de proprietate.

Titlul 11. Capitolul V cuprinde ,,Clasificarea vinzarilor la licitatie publica”, in functie
de criterii precum:

- cel al vointei partilor, care creeaza o distinctie Intre vanzarile la licitatie liber consimfgite
de proprietarul bunurilor si cele organizate pe cale de executare silitd. Acest criteriu se
intemeiazd, asadar, pe vointa proprietarului de a vinde bunul si permite o analizd detaliatd a
conditiilor vanzarii la licitatie prin raportare la vinzarea de drept comun.

- cel al formalitatilor necesare, care permite diferentierea vanzarilor la licitatie publica
supuse unor proceduri speciale obligatorii de cele care nu trebuie sd respecte astfel de
formalitati;

- criteriul mixt al naturii bunurilor ce fac obiectul vanzarii si al calificarii date de lege.

n dreptul comparat s-a constatat o incertitudine terminologica in dispozitiile legale, dar
si In doctrina si jurisprudenta, incertitudine care existd si in dreptul intern. Astfel, se constatd ca
legiuitorul foloseste deseori termeni specifici vanzarii la licitatie publica, fara insa a-i defini, iar
sarcina ce revine doctrinei si jurisprudentei de a complini aceasta lipsd este ingreunatd de cele
mai multe ori de imprejurarea ca aceeasi expresie este folosita pentru realitati diferite sau, dupa
caz, expresii diferite sunt folosite pentru situatii asemanatoare.

Specificitatea vanzarilor la licitatie publica nu exclude diversitatea acestora. Ele se
formeaza in conditii diferite, dupa cum sunt voluntare, silite, judiciare sau non-judiciare,
mobiliare sau imobiliare.

Vanzarea prin acord de vointe (voluntara), care desi are trasdturi specifice, nu face sa
dispara elementele constitutive ale contractului de vanzare. In lipsa unor dispozitii legale
speciale sau a unor clauze contractuale derogatorii (de la normele de ordine privatd), vanzarea
voluntara la licitatie publica este guvernata de dispozitiile Codului civil.
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In schimb, Vdnzarea silita la licitatie publica este o formi de executare silitd asupra
bunurilor debitorului, la initiativa unui creditor urmaritor si cu concursul fortei coercitive a
statului, constand in instrainarea acestor bunuri impotriva vointei proprietarului lor, cu scop
sanctionator, respectiv pentru a obtine executarea unei obligatii civile avand ca obiect plata unei
sume de bani rezultate din raportul juridic obligational sau din procedura de executare silita
accesorie acestuia.

Cea mai mare pondere in lucrarile de specialitate a avut-0 vanzarea silita la licitatie, cu
un regim distinct fatd de vanzarea de drept comun, dar cu o reglementare legala mult mai
detaliata decat vanzarea voluntara la licitatie publica.

Mai multe subsectiuni au fost dedicate analizei naturii juridice a vanzarii silite la licitatie
publicd, in conditiile Tn care actul de adjudecare silita a fost calificat in doctrind (M. Tabarca,
Drept procesual civil, 2008) drept ,,contract judiciar de executare”, argumentandu-se ca: are
natura unui contract intrucat transferd dreptul de proprietate asupra imobilului urmarit, de la
debitor la adjudecatar, asemenea unui contract de vanzare; este judiciar, deoarece executorul
judecatoresc este un auxiliar al justifiei; vanzarea la licitatie publicd se realizeaza in faza
executarii Silite.

Calificarea drept ,,contract judiciar” scoate in evidentd elementele avute in comun cu
contractul de vanzare (si pune in valoare insdsi denumirea ,,vanzarii silite”), fiind cel mai des
folosita in dreptul intern, in doctrind sau jurisprudentd. Dintre elementele constitutive ale
contractului de vanzare de drept comun, se regasesc la vanzarea silita trei: opereaza un transfer
de proprietate asupra unui lucru, In schimbul unui pref. In schimb, lipseste al patrulea element,
consimgamdntul vanzatorului. Desi cumparatorul, licitdnd, consimte la dobandirea bunului,
vanzatorul nu consimte la instrainarea bunului; nedorind sa transmitd dreptul de proprietate, el
suporta efectele executarii silite.

Aceasta calificare, pe care am considerat-o preferabila (raportat la cea de raport
contractual de origine legald sau de quasi-contract de vanzare), trebuie insotita insd de rezerva
inexactitdfii in ceea ce priveste lipsa acordului debitorului si pune accent mai mult pe efectele
comune celor doud acte juridice civile decat pe formarea lor. Or, tocmai diferentierile care se
manifestd in legdturd cu formarea valabild a actului juridic ar trebui scoase in evidentd, alaturi de
specificul parcurgerii unei proceduri competitive si publice de cumparare a bunului.

Tn doctrina de specialitate, vanzarea siliti a mai fost calificata drept o ,,expropriere pentru
cauza de interes privat”, fiind comparata cu alte situatii In care dreptul de proprietate asupra unui
bun a fost transferat in schimbul unei sume de bani, ca urmare a consimtamantului exprimat de
adjudecatar, impotriva vointei titularului dreptului subiectiv. Curtea Europeand a Drepturilor
Omului a statuat ca pierderea unei cote ideale din dreptul de proprietate in urma vanzarii silite la
licitatie publicd in favoarea unui adjudecatar coproprietar este analizata drept o ,,privare de bun”
(notiune autonomad in sistemul Conventiei), chiar daca nu a implicat o expropriere din partea
statului (cauza Kanala c. Slovaciei).

Consideram ca trebuie evitata folosirea termenului de ,.expropriere”, pentru a nu fi
confundat actul juridic civil cu exproprierea de utilitate publica si cu efectul sau, constand in
trecerea bunului in proprietatea statului. Cum in legislatie, in jurisprudenta, dar si in doctrina, se
foloseste constant notiunea de ,,adjudecare”, consideram ca aceasta ar trebui folositd in locul
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celei de ,,expropriere”, iar pentru a caracteriza lipsa consimtdmantului debitorului se impune
alaturarea termenului care defineste Tnsasi vanzarea: ,,silita”.

Tot pentru a evita riscul de confuzie cu situatia in care vanzarea s-a facut in cadrul
executarii silite, dar cu acordul debitorului (fie prin vanzare amiabila — art. 753 C.pr.civ., fie prin
vanzare directd — art. 754 C.pr.civ.), este preferabil a fi addugatd modalitatea in care a intervenit
(,,prin adjudecare silitd”), avantajul fiind ca se va individualiza mult mai concret operatiunea
juridica si specificul parcurgerii unei proceduri competitive de vanzare.

In concluzie, apreciem ci suntem in prezenta unui contract judiciar format prin
adjudecare silita.

Calificat chiar de legiuitor drept ,,vanzare” silitd, acest act juridic civil va fi reglementat
de normele juridice speciale in materia executdrii silite, dar si de anumite dispozitii ale Codului
civil care sunt compatibile cu cele dintai, cum ar fi cele privind viciile de consimtamant al
adjudecatarului, obligatiile cumparatorului etc.

Vianzarea supravegheata se afla intre cele doud ipoteze, deoarece este decisd de
proprietarul bunului, direct sau prin reprezentant, dar sub supravegherea instantei.

Spre exemplu, in cazul in care veniturile minorului nu sunt indestulatoare pentru
intretinerea sa, instanta de tuteld dispune vanzarea bunurilor acestuia, prin acordul partilor sau
prin licitatie publica (art. 148 C.civ.).

Interventia instantei este justificatd de protectia interesului uneia sau mai multor persoane
ale caror drepturi sunt afectate de vanzare. Controlul exercitat de instantd apare ca o garantie
pentru cei interesati, iar interventia judiciard permite verificarea regularitatii, dar si a
oportunitatii actului juridic civil.

Interventia instantei de judecata nu constituie un obstacol in calificarea vanzarii la
licitatie drept contract atunci cand exista totusi un acord de vointe intre vanzator si adjudecatar.
Se vor aplica, asadar, dispozitiile de drept comun In materia vanzarii, cu exceptia situatiilor in
care exista dispozitii speciale (specialia generalibus derogant).

Vinzarea silita convertita cu acordul debitorului este intdlnitd Tn materia dreptului
executional civil.

Potrivit dispozitiilor art. 753 C.pr.civ. (avand denumirea marginala ,Vanzarea
amiabila”), executorul judecatoresc, cu acordul creditorului, poate sa ii incuviinteze debitorului
sa procedeze el insusi la valorificarea bunurilor sechestrate. Legea Ti permite proprietarului
bunului sa incheie contractul de vanzare prin acordul partilor, dar cu incuviintarea executorului
judecatoresc.

In conformitate cu art. 754 C.pr.civ. (avand denumirea marginala ,,Vdnzarea directd”),
executorul judecatoresc poate, de asemenea, proceda, cu acordul ambelor parti, la valorificarea
bunurilor urmadrite prin vanzare directd cumparatorului care ofera cel putin pretul stabilit potrivit
art. 757.

In functie de procedura legala (formalititile la care este supusi formarea valabild a
contractului si influenta acestora asupra consimtamantului partilor — autorizare, interventia
instantei sau alte formalitati), se identifica vdanzarile judiciare si vdnzarile non-judiciare.
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Trebuie facuta o distinctie clarda intre regimul diferitelor tipuri de vanzari la licitatie
publica. Astfel, un vanzator care organizeaza voluntar o licitatie publica nu trebuie sa obtina
incuviintarea instantei de executare, deoarece contractul nu este supus dispozitiilor Codului de
procedura civild in materia executrii silite. In acelasi timp, nici alte persoane interesate nu pot
formula contestatie la executare, ci numai actiune conform dreptului comun.

In ceea ce priveste unele formalititi, precum publicitatea anterioard licitatiei, trebuie
mentionat ca ele pot fi folosite In cadrul oricarei vanzari, deoarece pot fi considerate uzante
profesionale.

Vanzarile imobiliare au ca obiect bunuri imobile, care sunt de trei feluri: imobile prin
natura lor; imobile prin destinatie; imobile prin determinarea legii.

De asemenea, vanzarile mobiliare sunt tot de trei feluri, in functie de obiectul acestora:
mobile prin natura lor; mobile prin anticipatie; mobile prin determinarea legii.

Aceasta ultima clasificare prezinta importanta datorita regimului juridic diferit al celor
doua categorii, in ceea ce priveste publicitatea instrdindrilor, cerintele mai riguroase in cazul
imobilelor, reguli diferite de executare silita etc.

Titlul 111. Capitolul VI este intitulat ,,Formarea contractului” si cuprinde mai multe
sectiuni legate de oferta de a contracta, forta sa obligatorie (irevocabilitatea), elaborarea
documentelor preparatorii pentru vanzarea la licitatie publica (intocmirea caietului de sarcini sau
a catalogului de vanzare, modificarea acestora, continut), acceptarea ofertei de participare la
licitatie, cu o serie de distinctii raportat la promisiunea unilaterald de véanzare si pactul de
optiune, promisiunea bilaterala de vanzare-cumparare, compatibilitatea cu situatia incheierii unui
pact de preferinta si posibilitatea exercitarii dreptului de preemptiune.

Formarea valabila a vanzarii la licitatie implica in mod necesar intalnirea ofertei - fie de a
vinde (in cazul licitatiilor clasice), fie de a cumpara (in cazul achizitiilor publice) - cu acceptarea,
oricare dintre parti putdnd avea initiativa incheierii contractului.

De reguld, fazele premergdtoare specifice acestei vanzari dau nastere unor raporturi
juridice distincte intre parti, chiar dacd acceptarea definitivd a ofertei are loc Tn momentul
licitatiei propriu-zise.

Am analizat in sectiunile acestui capitol relatia dintre vanzator si potentialii cumparatori
bazatd pe acceptarea de catre acestia a ofertei de participare, respectiv a conditiilor impuse de
vanzator pentru desfasurarea licitatiei propriu-zise in condifii de legalitate si loialitate, cu efecte
distincte fatda de cele ale contractului de vanzare ce se perfecteazd numai in persoana
adjudecatarului.

Vanzatorul si licitatorii convin sa asigure legalitatea licitatiei si sa nu eludeze regulile
acestui ,,joc”, chiar dacad exista un element alea in ceea ce priveste rezultatul licitatiei. Dintre
clauzele speciale ale unui astfel de antecontract lato sensu (sau ,.contract preparatoriu”),
amintim:

- beneficiul de licitatie, care constd In promiterea de catre vanzator a unei sume de bani
celor care vor licita;
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- stabilirea unei cautiuni (garantii de participare), cu scopul de a asigura acoperirea
unor eventuale prejudicii sau a daunelor-interese in caz de rezolutiune (in lipsa acestora, va
reprezenta un avans din pret);

- promisiunea unei persoane de a licita pdnd la o anumitd sumd, care permite
vanzatorului s cunoasca limita superioard pana la care un amator este dispus sa liciteze;

- pasul de licitatie / licitare, care reprezintd cuantumul minim cu care pretul trebuie
crescut pentru a se face o oferta valabila n cadrul licitatiei.

In cazul vanzirii la licitatie publica, oferta vanzitorului nu poate fi consideratd un pact de
optiune, deoarece acesta nu convine vanzarea cu o persoana determinatd, ci face o oferta catre
persoane nedeterminate, pretul urmand a fi stabilit in urma licitatiei. Stabilirea datei, a orei si a
locului licitatiei nu are valoarea unui termen pentru acceptare in favoarea unei persoane
determinate, motiv pentru care nu sunt indeplinite conditiile pactului de optiune.

Inalienabilitatea instituita de art. 1668 C.civ. in cazul pactului de optiune nu se aplica in
cazul ofertei de vanzare la licitatie publica, deoarece vointa vanzatorului nu a fost sa acorde
posibilitatea unei persoane determinate sa accepte sau sa refuze, ci sa permita cat mai multor
persoane sa liciteze, pentru a obtine un pret cat mai mare. Dacd bunul ar fi considerat
indisponibilizat pentru fiecare dintre potentialii licitatorii, contractul nu s-ar mai putea incheia.

Tn schimb, vénzarea la licitatie publicd a unui bun ce face obiectul unui pact de optiune,
catre o alta persoana decat beneficiarul, poate atrage anularea vanzarii, in conditiile legii.

Dand eficienta dispozitiilor art. 1191 alin. 1 C.civ., consideram ca oferta de vanzare
voluntara la licitatie publica devine irevocabila numai din momentul inceperii licitatiei propriu-
zise pentru acel bun, datorita practicilor statornicite ori uzantelor in materie de licitatie publica,
astfel ca declaratia de revocare a unei oferte irevocabile nu produce niciun efect (art. 1191 alin. 2
C.civ.).

Consideram ca licitatorul care a exprimat oferta de pret poate invoca dispozitiile privind
promisiunea bilaterald de vanzare-cumparare in cazul in care bunul este retras din licitatie Tnainte
de a fi declarat adjudecatar (cu exceptia cazului in care s-a prevazut o clauza de dezicere), in
timp ce o altd persoand care nu a licitat Tnainte de declaratia de revocare a ofertei nu poate
pretinde decat daune-interese pentru intreruperea intempestiva a licitatiei, contrar uzantelor.

Desi poate parea incompatibil cu véanzarea la licitatie publica, de esenta careia este
desemnarea automata a cumpardtorului, in functie de pretul oferit, iar nu de alegerea
vanzatorului, pactul de preferintd este totusi valabil. Insa niciuna dintre formalitatile anterioare
vanzarii la licitatie nu poate avea semnificatia incheierii unui pact de preferintd cu licitatorii,
deoarece oferta de a contracta este adresatd unor persoane nedeterminate, avand ca mod de
automat de desemnare a adjudecatarului criteriul obiectiv al pretului celui mai mare.

O problema extrem de dificila este, insd, exercitarea pactului de preferintd, in conditiile
specifice ale vanzirii la licitatie publici. In cazul in care, desi notificat, titularul dreptului de
preferinta nu participa la licitatie si vanzarea se incheie cu tertul-adjudecatar, promitentul este
eliberat, iar vanzarea este valabil incheiatd. Fiind un drept personal, dreptul de preferintd da
nastere unor daune-interese, titularul acestuia nebeneficiind de avantajele unui drept de
preemptiune, care i-ar fi permis sa se substituie adjudecatarului.
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Mecanismul juridic al preemptiunii este aplicabil si in cazul vanzarilor voluntare la
licitatie publica, fiind posibil ca preemptorul sa se substituie adjudecatarului, la pretul propus de
acesta, preluand toate drepturile si obligatiile acestuia, conform caietului de sarcini sau
catalogului de vanzare.

Legiuitorul roman a optat pentru varianta urmdrii unei proceduri obligatorii pentru
exercitarea dreptului de preemptiune numai ulterior incheierii contractului cu un tert. Potrivit art.
1732 C.civ., ,,vanzatorul este obligat sa notifice de indatd preemptorului cuprinsul contractului
incheiat cu un tert” (s.n.). Rezulta ca, potrivit dreptului comun, vanzatorul nu este obligat sa
comunice preemptorului o notificare anterior incheierii contractului cu tertul, ci numai ulterior,
iar termenele pentru exercitare curg de la acest ultim moment.

Vanzatorul poate incerca sa evite procedura a posteriori a exercitarii dreptului de
preemptiune si sa ofere preemptorului contractul chiar inainte de a-1 fi incheiat cu un cumparator
ales de el. Conform art. 1730 alin. 3 C.civ., ,titularul dreptului de preemptiune care a respins o
ofertd de vanzare nu isi mai poate exercita acest drept cu privire la contractul ce i-a fost propus.
Oferta se considera respinsa daca nu a fost acceptata in termen de cel mult 10 zile, in cazul
vanzarii de bunuri mobile, sau de cel mult 30 de zile, in cazul vanzarii de bunuri imobile. In
ambele cazuri, termenul curge de la comunicarea ofertei catre preemptor”.

Tn subsectiunea ,,Dreptul de preemptiune in legi speciale” am tratat modul de exercitare a
acestui drept in materia vanzarii silite mobiliare si imobiliare, careia ii este specific faptul ca
titularul unui drept de preemptiune care nu a participat la licitatie nu va mai putea sa 1si exercite
dreptul dupa adjudecarea bunului (art. 769 si art. 847 C.pr.civ.), in materia Legii nr. 10/2001
privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22
decembrie 1989 sau in materia Legii nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publica.

De asemenea, reguli speciale cu privire la dreptul de preemptiune sunt incidente in cazul
terenurilor din fondul forestier aflate in proprietate privati (art. 1746 C.civ. si art. 123" din Legea
nr. 71/2011) sau in cazul bunurilor culturale mobile sau imobile (art. 35 alin. 7 din Legea nr.
182/2000 privind protejarea patrimoniului cultural national mobil si, respectiv, art. 4 alin. 4 din
Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice), problemele identificate in
practica judiciard fiind foarte diversificate.

In sectiunea ,,Licitaziei propriu-zise” am prezentat definitia si calificarea juridica a
licitatiei, modalitatile acesteia (licitatie cu strigare, licitatie in plic inchis, licitatie ascendenta,
licitatie descendentd, licitatie cu termen de inchidere prestabilit, licitatie olandeza, licitatie
americana - yankee, licitatia inversa), criteriul de desemnare a castigatorului si garantiile.

Cu toate ca procedura ,Supralicitarii pentru redeschiderea licitatiei” nu este
reglementatd expres in dreptul intern, am considerat ca aspectele pozitive pe care le-am
identificat Tn dreptul comparat (art. 707-710 din Codul de procedura civila francez - ,la
surencheére”) justifica imprumutarea mecanismului in dreptul intern.

Supralicitarea isi are originea intr-o clauza des intalnitd in dreptul roman, denumita
addictio in diem. Astfel cum era explicata de Pothier, aceastd clauza avea ca efect rezolutiunea
contractului daca vanzatorul, intr-un interval de timp determinat, gasea un alt cumparator care sa
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ofere conditii mai avantajoase. Aceste conditii puteau fi si altele decat pretul, iar daca primul
cumparator era dispus sa le ofere el insusi, ar fi beneficiat de un drept de preferinta.

Prin urmare, am considerat ca includerea unei astfel de conditii rezolutorii in caietul de
sarcini sau in catalogul de vanzare este valabild si determind respectarea sa de catre toti
participantii la licitatie, fiind consimtitd de adjudecatarul care cumpara sub conditia negativa ca
intr-un interval de timp determinat sa nu intervina supralicitarea. Fiind valida in dreptul intern in
cazul vanzarii voluntare la licitatie publica (nu si in cazul celei silite, cel putin de lege lata), am
analizat pe larg regimul juridic al unei astfel de clauze.

Tntr-o sectiune distincta am analizat pe larg ,,Formarea vinzarii la licitatie prin mijloace
electronice ™.

Foarte multe licitatii se organizeaza prin intermediul retelei de internet, fie intre persoane
prezente (prin folosirea unor mijloace de transmitere instantanee a informatiei, cum ar fi
transmisiunea web), fie intre persoane departate (prin mijloace electronice care presupun
trecerea unei perioade de timp intre momentul in care vointele partilor se exteriorizeaza si cel in
care este cunoscut ce cealalta parte).

Legea nr. 365/2002 a comertului electronic contine definitii ale termenilor specifici,
precum si reguli pentru partile implicate in furnizarea unui ,,serviciu al societatii informationale”,
pe care le-am analizat Tn detaliu, cu referire la validitatea si efectele juridice, proba contractelor
incheiate prin mijloace electronice

Tn ceea ce priveste Tncheierea contractului prin mijloace electronice, am avut Tn vedere
acceptarea ofertei mediate de un sistem informatic, stabilirea momentului si a locului incheierii
contractului, cu o analiza distincta a licitatiilor electronice in procedura achizitiilor publice.

In sectiunea intitulata ,,Garantii pentru buna desfiasurare a licitatiei” am analizat unele
incalcari ale procedurilor de vanzare la licitatie publicd, sanctionate contraventional sau penal,
valoarea protejata fiind relatiile sociale cu caracter patrimonial care implica increderea si buna
credinta a celor care intrd in aceste relatii, cu scopul de a garanta buna desfasurare a licitatiei
publice.

Tntrucat art. 246 (avand denumirea marginala ,,Deturnarea licitatiilor publice”) din Noul
Cod penal va incrimina ca infractiune distincta fapta de a indeparta, prin constrangere sau
corupere, un participant de la o licitatie publica, ori intelegerea intre participanti pentru a
denatura pretul de adjudecare (care se pedepseste cu inchisoarea de la unu la 5 ani), am analizat
modalitatile In care se poate savarsi o astfel de infractiune, astfel cum au fost incriminate in
Franta.

Activitatea ilicita se desfasoara, in general, cu intentia de a influenta rezultatul licitatiei
publice, pentru a obtine un avantaj material nelegitim sau pentru a produce o paguba, si este
pedepsita penal, in functie de elementul material si de calitatea subiectului activ al infractiunii.
Astfel, unele fapte ilicite se savarsesc exclusiv intre particulari, cu ocazia unor vanzari voluntare
la licitatie publicd, in timp ce altele sunt savarsite de catre functionari (notari, executori
judecatoresti, lichidatori judiciari etc.) sau inaintea acestora (vanzari judiciare, achizitii publice).

Am tratat Tn aceeasi sectiune o parte dintre infractiunile incriminate in prezent ce pot
avea incidenta in aceastd materie, fara a ne propune o abordare exhaustiva: infractiunea de
ingelaciune in conventii (art. 215 din Codul penal), infractiunile anticoncurentiale (din Legea
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concurentei nr. 21/1996), infractiunile de fals material in inscrisuri oficiale (art. 288 alin. 1
C.pen.), fals intelectual (art. 289 C.pen.), fals in inscrisuri sub semnditurd privata (art. 290
C.pen.), uz de fals (art. 291 C.pen.), abuz Tn serviciu contra intereselor persoanelor (art. 246
C.pen.), neglijentd in serviciu (art. 249 C.pen.), abuz in serviciu prin ingradirea unor drepturi
(art. 247 C.pen.), abuz in serviciu contra intereselor publice (art. 248 C.pen.), conflictul de
interese (art. 253" C.pen., art. 70 din Legea nr. 161/2003), luarea de mita (art. 254), darea de mita
(art. 255), primirea de foloase necuvenite (art. 256), traficul de influenta (art. 257).

Tn sectiunea privind ,, Atributiile tertilor in ce priveste organizarea vanzarii la licitatie”
am analizat rolul conducatorului licitatiei, ce presupune supraveghereca bunei desfasurari a
licitatiei, verificarea regularitatii si a loialitatii ofertelor de pret.

Organizarea sedintei de licitatii presupune asigurarea spatiului necesar care sd asigure
accesul publicului, asigurarea disciplinei ori restabilirea ordinii.

Presedintele licitatiei are rolul esential de a ,dirija” licitatia, asigurandu-se ca fiecare
ofertd de pret este luata in considerare, punand capat licitatiei atunci cand nu se ofera un pret mai
mare. Decizia de a declara adjudecarea bunului nu poate fi discretionara, ci este conditionatd de
lipsa oricarei supralicitari intr-un interval rezonabil, cum ar fi doua strigari consecutive ale
ultimului pret oferit sau depasirea unui interval de timp prestabilit (prin Regulamentul de
licitatie, spre exemplu). Presedintele trebuie sa observe toate licitatiile si sd o retind pe cea mai
mare, care determina pretul vanzarii si persoana cumparatorului.

In sectiunea privind ,,Relatia organizatorului licitatiei cu partile vanzarii” am analizat
natura juridica a activitatii conducatorului licitatiei, precum si relatia acestuia cu vanzatorul si,
respectiv, cu licitatorii, inclusiv cu adjudecatarul.

Organizatorul licitatiei poate fi desemnat de vanzator in cazul vanzarilor voluntare non-
judiciare sau de instanta de judecatd in cazul vanzarilor judiciare, atunci cand legea prevede
interventia instantei. In cazul vanzarilor silite, licitatiile sunt conduse de executorul judecitoresc
care a fost sesizat de creditorul urmaritor.

In ceea ce priveste relatia organizatorului licitatiei cu vanzitorul, vanzarea voluntard este
supusa principiului libertdfii contractuale, ceea ce Tnseamna ca, in lipsa unor dispozitii legale
care sd prevadd competenta exclusiva a unui profesionist (cum este cazul sistemului juridic
francez), vanzatorul are posibilitatea de a desemna un tert pentru organizarea licitatiei,
aplicandu-se normele de drept comun, in functie de vointa reala a partilor, dar si de calitatea
persoanei desemnate. Continutul raporturilor juridice este diferit, in functie de calificarea juridica
a contractului, puténd fi incidente regulile contractului de mandat (art. 2009 si urm. C.civ.), ale
contractului de comision (art. 2043 si urm. C.civ.), ale contractului de consignatie (art. 2054
C.civ. si urm.) sau de intermediere (art. 2096 si urm. C.civ.), dupa caz.

Am analizat fiecare tip de raport juridic contractual si efectele acestuia, precum si
swtatutul juridic al notarului public sau al executorului judecatoresc”.

Consideram ca indeplinirea actelor si procedurilor de catre notar intrd in sfera atributiilor
sale autonome de persoand investitd cu exercitarea unui serviciu de interes public, o astfel de
interventie a notarului public nefiind de natura a il transforma intr-un mandatar al vanzatorului.
Redactarea inscrisurilor cu continut juridic, la solicitarea partilor, autentificarea inscrisurilor,
certificarea unor fapte, in cazurile prevazute de lege, certificareca etapelor procedurale ale
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licitatiilor si/sau ale rezultatelor acestora, lichidarea pasivului succesoral, cu acordul tuturor
mostenitorilor (uneori prin licitatie publicd) sunt acte sau proceduri notariale expres prevazute de
art. 12 lit. a, b, d, o si q din Legea nr. 36/1995, republicata. Prin urmare, consideram ca simpla
asistentd acordatad vanzatorului in elaborarea documentelor preparatorii si indeplinirea etapelor
procedurale ale licitatiei nu transforma raportul juridic intr-unul de reprezentare.

Exceptiile trebuie sa fie expres prevazute de lege sau sa rezulte ca atare din conventia
partilor. Spre exemplu, potrivit art. 128 alin. 2 din Legea nr. 36/1995, ,,conventia de lichidare
reprezinta acordul mostenitorilor cu privire la modul de lichidare a pasivului succesoral, se
incheie in forma autentica si are valoarea unui mandat special” (s.n.).

Am abordat in acest context ,,Raspunderea civila a notarului public pentru anularea de
catre instanta a actului autentificat”, potrivit dispozitiilor art. 1258 C.civ., art. 639 alin. 2
C.pr.civ. sau ale art. 73 din Legea nr. 36/1995.

In ceea ce priveste vanzarile silite la licitatie publici, apreciem ca executorul judecitoresc
nu poate fi calificat drept reprezentant conventional sau legal al proprietarului bunului, deoarece
acesta suportd o privare de bun (diminuarea activului patrimonial pentru stingerea unei obligatii
din pasivul aceluiasi patrimoniu), necesara intr-o societate democratica, in virtutea dispozitiilor
legale privind urmarirea silitd a bunurilor sale sesizabile. Cum debitorul urmarit silit nu isi
exprima consimtamantul pentru vanzare, este evident cd acesta nu incredinteaza executorului
judecatoresc un mandat in acest sens. Executorul judecatoresc este investit de catre creditorul
urmaritor, dar nu se poate considera ca este un reprezentant al acestuia.

Punerea in executare a dispozitiilor cu caracter civil din titlurile executorii, inclusiv prin
vanzarea la licitatie publica a bunurilor debitorului, constituie una din atributiile executorului
judecatoresc. Potrivit dispozitiilor art. 49 alin. 1 din Legea nr. 188/2000, ,,executarea silitd si
celelalte acte care sunt de competenta executorului judecatoresc se indeplinesc la cerere, daca
legea nu dispune altfel” (s.n.). Rezulta din acest text ca faza executdrii silite este guvernatd de
unui contract de mandat. Executorul judecatoresc Indeplineste un serviciu public, In conditiile
legii, si are obligatia de a asigura respectarea drepturilor si intereselor legitime ale partilor si ale
altor persoane interesate, actele intocmite fiind supuse controlului instantelor judecatoresti
competente, pe calea contestatiei la executare, in conditiile prevazute de Codul de procedura
civila.

Sectiunea ,,Relatia organizatorului licitatiei cu adjudecatarul” priveste atat cazul in care
un licitator 11 mandateazd pe presedintele licitatiei sd formuleze oferte de pref in numele sau,
situatie ce corespunde unei operatiuni juridice numite in doctrind ,,dubla reprezentare” Sau
,autocontract”, dar si efectele fata de terti ale contractelor de mandat, de comision, de
consignatie sau de intermediere, dupa caz.

In principiu, intre mandatar si terti (licitatori sau adjudecatar) nu se creeazi raporturi
juridice contractuale, deoarece mandatarul contracteaza, in drept, in numele §i pe seama
mandantului (si numai in fapt personal). In consecinti, pentru mandatar, actul juridic incheiat (de
el, n fapt) este numai un res inter alios acta. Pentru actele excesive, mandatarul garanteaza fata
de terti, cu exceptia cazului cand acestia au cunoscut intinderea mandatului.
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Mandatarul trebuie sa incheie acte juridice n limitele puterii sale de reprezentare, iar in
caz contrar (cand mandatarul actioneaza fara a avea Imputernicire sau cu depasirea puterilor
conferite) actul juridic nu produce efecte intre reprezentat si tert (art. 1309 alin. 1 C. civ.).

Deoarece comisionarul incheie acte juridice in nume propriu, el este parte in contractul
sinalagmatic si, deci, are dubla calitate: de creditor si debitor fatd de tert. In consecintd, prin
incheierea contractului de comision, intre comitent si tert nu se stabilesc raporturi juridice.
Astfel, tertii contractan{i nu au actiune directd impotriva comitentului si, deci, atunci cand are
calitatea de debitor, comitentul nu poate fi urmarit de catre terti pentru plata.

Potrivit art. 2046 C.civ., ,,in caz de neexecutare a obligatiilor de catre tert, comitentul
poate exercita actiunile decurgand din contractul cu terful, subrogandu-se, la cerere, in drepturile
comisionarului”. In vederea exercitarii actiunilor de citre comitent, comisionarul are obligatia sa
ii cedeze acestuia de indata actiunile contra terfului, printr-un act de cesiune sub semnatura
privata, ,,fara nicio contraprestatie din partea comitentului” (art. 2046 alin. 2 C.civ.).

Fiind o varietate a contractului de comision, contractul de consignatie este guvernat de
dispozitiile speciale, iar in completare de cele privitoare la contractul de comision si de mandat.
Consignatarul vinde bunurile mobile in nume propriu, dar pe seama consignantului, ceea ce
inseamnd cd iau nastere raporturi juridice directe intre cel dintdi si adjudecatar, conform
contractului de vanzare incheiat.

In situatia in care organizatorul licitatiei a avut numai rolul de a intermedia vanzarea la
licitatie publica, respectiv de a identifica persoanele care indeplinesc anumite condifii impuse de
vanzator pentru realizarea vanzarii, se aplica regulile contractului de intermediere.

Activitatea intermediarului consta in special in asigurarea formalitatilor de publicitate, de
inscriere la licitatie, verificarea solvabilitatii licitatorilor, Tnregistrarea garantiilor de participare,
identificarea licitatorilor prezenti in sala etc. Art. 2096 C.civ. prevede in alin. 2 ca intermediarul
nu este prepusul partilor intermediate si este independent fatd de acestea in executarea
obligatiilor sale. Rezulta, asadar, ca intermediarul este un auxiliar independent al comerciantului.

Tn continuare, am analizat rdspunderea civild a tertului — organizator al licitatiei, fata de
vanzator sau fata de licitatori (inclusiv adjudecatarul), care poate fi de natura contractuala sau
delictuala, dupa caz, dar si1 raspunderea disciplinara, care poate fi angajatd in diverse ipoteze in
care persoanele implicate in organizarea licitatiei comit abateri disciplinare, conform regulilor
dreptului comun, dar si celor ale profesiei din care fac parte. Astfel cum am detaliat in cadrul
sectiunii privind garantiile legale pentru buna desfasurare a licitatiei (normele juridice penale),
organizatorul licitatiei poate raspunde penal n calitate de autor, instigator, complice sau chiar
pentru participatie improprie, in functie de actiunile sau inactiunile concrete si de forma de
vinovatie specifica fiecarei infractiuni.

Titlul 111. Capitolul VII este intitulat ,,Conditii de validitate specifice” si cuprinde 0
analiza detaliata a conditiilor esentiale pentru validitatea contractului: capacitatea de a contracta;
consimtamantul partilor; obiectul determinat si licit; cauza licitd si morald. La aceste conditii de
fond se adauga, atunci cand legea prevede, si forma contractului.
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Vanzarea voluntara la licitatic publica respecta regulile generale de validitate analizate,
in general, in materie de vanzare, dar se supune si unor conditii specifice, care au fost analizate
in mod detaliat, inclusiv sub aspectul dreptului comparat.

Astfel, in cadrul sectiunii privind ,,Capacitatea partilor”, am avut in vedere incapacitatile
de a cumpadra (incapacitatea cetdtenilor straini si apatrizilor de a dobandi terenuri In Romania;
incapacitatea de a cumpara drepturi litigioase a persoanelor care participa la infaptuirea justitiei;
incapacitatea de a cumpdra a mandatarilor si administratorilor; incapacitati si restrictii cu
caracter special Tn materia executarii silite), dar si incapacitatile de a vinde.

In cadrul sectiunii privind ,,Consimtdmdntul”, am analizat cerintele valabilititii acestuia
(sa provina de la o persoand cu discerndmant, sa fie exprimat cu intentia de a produce efecte
juridice, sa fie liber, respectiv s nu fie alterat de vreun viciu de consimtamant), iar Tn detaliu am
prezentat viciile de consimtamant (eroarea, dolul, violenta, leziunea), redand notiunea,
clasificarea, structura, cerintele si sanctiunile aplicabile in cazul fiecaruia.

Sectiunea ,,Obiectul contractului” cuprinde 0 prezentare detaliata a conditiilor lucrului
vandut: sa fie posibil; sd existe sau sd poata exista; sa fie in circuitul civil; sa fie determinat sau
determinabil; sa fie licit si moral; sa fie proprictatea vanzatorului, in acest ultim caz fiind
analizata vanzarea lucrului altuia si vanzarea lucrului aflat Tn indiviziune.

Tntrucat lucrul vandut poate face obiectul executdrii silite, am abordat si categoriile de
bunuri neurmaribile sau urmaribile conditionat prin vanzare silitd la licitatie publica: bunuri
insesizabile ope legis; bunuri urmaribile conditionat; beneficiul de discutiune in cazul titlurilor
executorii cu valoare sub 10.000 de lei; beneficiul de discutiune privind imobilele minorilor si
interzisilor; beneficiul de discutiune privind imobilele ipotecate, precum si regimul special al
imobilelor proprietate comuna.

In subsectiunea ,,Preful, obiect al obligatiei cumpdrdtorului” am prezentat conditiile
generale de validitate (pretul trebuie stabilit in bani, sd fie determinat sau determinabil, sa fie real
si serios), dar si unele conditii specifice licitatiei publice, precum evaluarea bunurilor, stabilirea
pretului de pornire, scaderea acestuia in anumite situatii, limita minima sau pretul de rezerva.

Dupa sectiunea ,,Cauza contractului: motivul, scopul si interesul partilor”, in cadrul
careia am analizat conditiile, sanctiunea in dreptul intern si in dreptul comparat, am expus in
sectiunea ,,Forma actului juridic” principiul consensualitatii, formalitatile ad validitatem si ad
probationem, precum si sanctiunea aplicabila nerespectarii formei.

Avand in vedere specificul vanzarii la licitatie publica, am insistat asupra situatiilor n
care sunt necesare aprobari, acorduri sau autorizatii prealabile pentru Instrdinarea valabild a unor
bunuri, precum si asupra formalitatilor privind adjudecarea in materia executarii silite (procesul-
verbal de licitatie, natura juridica si cuprinsul actului de adjudecare, cdile de atac impotriva
actului de adjudecare).

In ultima sectiune a capitolului, intitulatd ,,Formalitati de publicitate mobiliara sau
imobiliara”, am expus regulile generale aplicabile vanzarilor de drept comun, dar si regulile
speciale Tn materia executarii silite imobiliare.

Titlul 1V. Capitolul VIII este intitulat ,,Efectele vinzarii la licitatie publica” si cuprinde
o prima sectiune privind regulile de interpretare a vointei partilor, analizate cu prioritate,
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intrucat obligatiile partilor dau nastere de cele mai multe ori divergentelor intre acestea - sau
chiar litigiilor civile (interpretarea clauzelor contractului; calificarea contractului; reguli specifice
contractelor dintre profesionisti si consumatori; notiunile de uzante, cutuma, uzurile
profesionale; completarea contractului prin intermediul instantei - clauza de integralitate; reguli
specifice vanzarii la licitatie publica).

Vanzarea la licitatie publica, fie ca este voluntara, fie ca este silita, produce efecte
juridice ca orice act juridic, destinate sa puna in executare interesele partilor.

Deoarece vanzarea la licitatie publica este translativa de drepturi, incheierea sa valabila
da nastere unei obligatii de a da si unor obligatii de a face. Dupa cum se produc direct din
contract (de drept) sau sunt in sarcina partilor, efectele contractului se impart in: efecte legale
(obligatia de a da) si efecte personale (obligatii de a face).

In consecinta, contractul de vénzare are un efect dublu: transferul dreptului de
proprietate de la vanzator la cumparator si crearea de obligatii (in sarcina partilor).

Pana la momentul perfectarii vanzarii, licitatiile publice asociaza numeroase persoane la
realizarea lor. Aceastd pluralitate de participanti este specifica licitatiilor publice. Ulterior
adjudecarii, persoanele implicate sunt mult mai putine: dispar publicul si licitatorii, cu exceptia
ultimului dintre acestia. In principal, riman vanzitorul si cumpdritorul in cazul vanzarii
voluntare la licitatie, iar in cazul vanzarii silite creditorul urmaritor, ceilalti creditori, debitorul si
adjudecatarul.

In sectiunile acestui capitol am analizat cu precadere efectele vanzarii voluntare la
licitatie publica, deoarece este varietatea cea mai apropiata ca regim juridic de vanzarea de drept
comun. Situatia partilor este, in esentd, aceeasi cu a celor care incheie un contract de vanzare
prin acord. Specificul este dat de formalitdtile care Insotesc incheierea contractului.

In schimb, efectele vanzarilor silite la licitatie publica subliniaza particularitatea acestora
prin raportare la regulile Codului civil care guverneaza contractul de vanzare. Aceastd disociere
a efectelor diferitelor tipuri de vanzari este justificatd de faptul cd elementul comun, licitatia
propriu-zisa, este determinanta in realitate numai pentru formarea raportului juridic civil. Tn rest,
vanzarilor voluntare si celor silite la licitatie publica li se aplica reguli diferite.

In cadrul sectiunii privind ,, Transferul proprietdtii”, concluzia certd a fost ci acesta se
produce intotdeauna de drept, motiv pentru care structura logicd a prezentdrii a urmarit
expunerea argumentelor pentru care stramutarea proprietdtii este una de drept (automata,
abstractd si instantanee), dar si identificarea momentului de la care se produce transferul
dreptului de proprietate, fie de la incheierea vanzarii la licitatie publica, fie de la o data
ulterioara.

in stransa legatura cu acest efect al contractului, am analizat in doua subsectiuni distincte
vanzarea cu optiune (pact) de rascumpdrare, precum si riscul pieirii fortuite a lucrului vandut.

Tn cadrul sectiunii privind ,,Obligatiile vanzatorului” am analizat in detaliu dreptul comun
in materia contractului de vanzare, aceste obligatii fiind specifice si vanzarii voluntare la licitatie
publica, diferentele cele mai importante aparand in cazul vanzarilor silite la licitatie publica.

Astfel, cu privire la obligatia de predare a lucrului vandut, am tratat semnificatia
materiald a obligatiei de predare, sanctiunea nepredarii lucrului, particularitatile predarii
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terenurilor vandute, obligatia de conformitate, aferenta livrarii produsului, dar si particularitatile
predarii bunului adjudecat in urma vanzarii silite la licitatie publica.

Tn privinta obligatiei de garantie contra evictiunii, am analizat cazurile in care evictiunea
provine de la vanzator, dar si cand rezultd din fapta unui tert, efectele obligatiei de garantie
contra evictiunii, garantia conventionald si limitele sale, inclusiv inlaturarea obligatiei de
garantie contra evictiunii. O situatie special reglementata de lege pe care am avut-0 Tn vedere
este cea a posesorului de buna-credintd care are un drept de retentie cu privire la bunul mobil
adjudecat la licitatie publica si revendicat de adevaratul proprietar. Totodata, am analizat regulile
speciale ale vanzarii silite la licitatie publica, prescriptia speciala a cererii de evictiune privind
imobilul adjudecat silit, actiunea in regres a adjudecatarului la vanzarea silita, evins total sau
partial.

In cadrul obligatiei de garantie contra viciilor lucrului vandut, am avut in vedere
conditiile acestei garantii, efectele raspunderii vanzatorului, termenele de exercitare a dreptului
la actiune pentru vicii ascunse sau aparente, garantiile conventionale, garantia pentru buna
functionare, respectiv raspunderea vanzatorului pentru calitatea produselor in termenul de
garantie, raspunderea pentru calitatea produselor in cadrul duratei medii de utilizare, garantia
pentru neconformitatea produsului vandut prevazutd de Legea nr. 449/2003, raspunderea
producatorilor pentru pagubele generate de produsele cu defecte, in conditiile Legii nr. 240/2004.
Pe langa regulile dreptului comun, aplicabile si vanzarilor voluntare la licitatie publica, in cazul
vanzarii silite la licitatie publica se remarca inexistenta obligatiei de garantie contra viciilor.

Pe langa aceste obligatii principale, am analizat si unele obligatii complementare, care se
remarcd in mod deosebit in cazul vanzarilor la licitatie publicd, precum sunt cele aferente
drepturilor de autor. Potrivit dispozitiilor art. 21 din Legea nr. 8/1996 privind dreptul de autor si
drepturile conexe, autorul unei opere originale de arta graficd sau plastica ori al unei opere
fotografice beneficiaza de un drept de suitd, reprezentand dreptul de a incasa o cota din pretul net
de vanzare obtinut la orice revanzare a operei, ulterioara primei instrainari de catre autor, precum
si dreptul de a fi informat cu privire la locul unde se afla opera sa. Reglementarea interna
corespunde Directivei nr. 2001/84/CE a Parlamentului european si a Consiliului din 27
septembrie 2001 privind dreptul de suitd in beneficiul autorului unei opere de arta originale.

Un alt aspect corelativ transferului proprietatii prin vanzare silita la licitatie publica
priveste obligatiile fiscale. La transferul dreptului de proprietate si al dezmembramintelor
acestuia, prin acte juridice Intre vii asupra constructiilor de orice fel si a terenurilor aferente
acestora, precum si asupra terenurilor de orice fel fara constructii, contribuabilii datoreaza un
impozit, care se calculeaza potrivit dispozitiilor cu art. 77" alin. 1 din Codul fiscal. Problemele se
ivesc in momentul 1n care intabularea se realizeaza in favoarea adjudecatarului (devenit
proprietar), iar obligatia de plata revine debitorului urmarit silit, in calitatea sa de contribuabil
care obtine venituri din transferul dreptului de proprietate, care Insd nu are niciun interes sa faca
o platd voluntard. Raportat la reglementarea Codului de procedurd civila din 2010, am
concluzionat cd procedura executdrii silite cuprinde norme speciale in materia obligatiilor fiscale
corespunzatoare transferului dreptului de proprietate, care nu pot impiedica intabularea dreptului
de proprietate al adjudecatarului.
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Tn cadrul sectiunii privind ,,Obligatiile cumpdrdtorului” am abordat obligatia de plati a
pretului, sub aspectul locului si momentului platii, al probei platii pretului, dar si al conditiilor de
plata a dobanzii. Garantiile obligatiei de plata a pretului constau in ipoteca legala asupra bunului
imobil vandut si, respectiv, in privilegiul vanzatorului de bunuri mobile. Fata de specificul
vanzarii la licitatie publicd in cadrul partajului judiciar, am analizat si stramutarea garantiilor
asupra pretului obtinut prin vanzarea bunurilor partajate.

Pe langa sanctiunea neplatii pretului conform dreptului comun si efectele fata de terti a
rezolutiunii pentru neplata pretului, am analizat si 0 sanctiune specifica: reluarea licitatiei publice
in caz de neplata a pretului.

Adjudecatarului Ti revine obligatia de a prelua lucrul vindut, iar in lipsa unei stipulatii
contrare, si obligatia de a suporta cheltuielile vanzarii §i ale platii pretului. Alte obligatii
complementare pot fi stabilite conform legilor speciale, caietului de sarcini sau catalogului de
vanzare. Libertatea contractuald se manifesta de regula in cazul vanzarilor voluntare la licitatie
publica si, mai ales, in cazul celor non-judiciare.

Titlul V. Capitolul IX cuprinde ,Analiza jurisprudentiala la nivel european”
structurata in doud sectiuni: una privind Jurisprudenta Curtii de Justitie a Uniunii Europene, iar
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cealalta privind jurisprudenta Curtii Europene a Drepturilor Omului.

Am prezentat normele juridice europene cu implicatii in vanzarile la licitatie publica,
dintre care amintim:

- Directiva nr. 2004/18/CE a Parlamentului European si a Consiliului din 31 martie
2004, privind coordonarea procedurilor de atribuire a contractelor de achizitii publice de lucrari,
de bunuri si de servicii;

- Directiva nr. 97/7/CE a Parlamentului European si a Consiliului din 20 mai 1997
privind protectia consumatorilor cu privire la contractele la distanta, in vigoare pana la adoptarea
Directivei nr. 2011/83/UE a Parlamentului European si a Consiliului din 25 octombrie 2011
privind drepturile consumatorilor, de modificare a Directivei nr. 93/13/CEE a Consiliului si a
Directivei nr. 1999/44/CE a Parlamentului European si a Consiliului si de abrogare a Directivei
nr. 85/577/CEE a Consiliului si a Directivei nr. 97/7/CE a Parlamentului European si a
Consiliului;

- Directiva nr. 1999/44/CE a Parlamentului European si a Consiliului Uniunii Europene
din 25 mai 1999 privind anumite aspecte ale vanzarii de bunuri de consum si garantiile conexe;

- Directiva nr. 89/104/CEE a Consiliului din 21 decembrie 1988 de apropiere a
legislatiilor statelor membre cu privire la marci, astfel cum a fost modificata prin Acordul
privind Spatiul Economic European din 2 mai 1992;

- Directiva nr. 2000/31/CE a Parlamentului European si a Consiliului din 8 tunie 2000
privind anumite aspecte juridice ale serviciilor societdtii informationale, in special ale comertului
electronic, pe piata interna (Directiva privind comertul electronic);

- Directiva nr. 2004/48/CE a Parlamentului European si a Consiliului din 29 aprilie
2004 privind respectarea drepturilor de proprietate intelectuala;

- Directiva nr. 2001/84/CE a Parlamentului european si a Consiliului din 27 septembrie
2001 privind dreptul de suita in beneficiul autorului unei opere de arta originale;
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- Directiva nr. 2005/29/CE a Parlamentului European si a Consiliului din 11 mai 2005
privind practicile comerciale neloiale ale Intreprinderilor de pe piata interna fata de consumatori

Din punct de vedere al jurisprudentei Curtii de Justitiei a Uniunii Europene, am prezentat
mai multe probleme de interpretare, in cauze privind vanzarile la licitatie publica si protectia
consumatorului, dreptul de suita in beneficiul autorului unei opere de arta originale revandute la
licitatie publica, rolul operatorului unei piete online in vanzarile la licitatie si obligatiile privind
dreptul de proprietate intelectuala

Nu Tn ultimul rand, am analizat in cadrul celei de-a doua sectiuni principiile impuse de
art. 1 din Protocolul nr. 1 aditional la Conventia pentru apararea drepturilor si libertatilor
fundamentale ale omului si aplicabilitatea in dreptul intern.

V. Concluzii generale si propuneri de lege ferenda

Pe baza concluziilor expuse Tn tot cuprinsul acestui studiu comparativ, suntem in masura
sa formulam urmatoarele propuneri de lege ferenda:

1. Necesitatea unei reglementiri specifice a varietatii vanzarii voluntare la licitatie
publica

Consideram ca ar trebui sa existe - fie Tn Codul civil, fie intr-o lege separata care sa
constituie dreptul comun - o reglementare a unor formalitati ale acestei varietati de vanzare, care
sd se aplice 1n cazurile in care codul prevede (chiar si cu titlu alternativ) organizarea unei licitatii
publice (judiciare sau non-judiciare).

Astfel, apreciem ca urmatoarele elemente ar trebui sa se regaseasca in legea interna:

a. Notiunea si principiile vanzarii la licitatie publica — care ar trebui sd scoatd in
evidenta elementele definitorii ale acesteia, respectiv publicitatea (transparenta) si licitatia
propriu-zisa (competitivitatea).

b. Domeniul de aplicare si caracterul supletiv al normelor juridice pentru cazul in care
interesul protejat este de ordine privata - principiul libertatii contractuale, in deplina
initiaza vanzarea sau instantei de judecatd care o autorizeazd sa deroge de la regulile de drept
comun (inclusiv prin recurgerea la uzante); in schimb, atunci cand interesul protejat este unul de
ordine publica, dispozitiile legale vor avea caracter imperativ.

c. Definirea unor termeni specifici, precum: pret de evaluare, pret de pornire a licitatiei,
pret de rezerva, garantia de participare; modalitati standard de licitare (licitatie cu Strigare sau in
plic inchis, licitatie electronica, licitatie cu sau fard termen de inchidere prestabilit, licitatie cu
sau fard calificare, licitatie ascendenta sau descendentd); pasul licitatiei; oferta de pret; pretul de
adjudecare etc.

d. Conditiile vanzarii — publicatia de vanzare (caiet de sarcini sau catalog de vanzare) va
trebui sa contina elemente generale si specifice de contractare, precum:
- 1dentitatea vanzatorului si, daca este cazul, identitatea persoanei care il reprezintd;
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- bunul sau bunurile care se ofera spre vanzare si descrierea sumara;

- pretul de pornire a licitatiei, pentru fiecare bun oferit spre vanzare;

- pretul de evaluare a bunurilor;

- actul prin care s-a autorizat sau s-a dispus vanzarea, in cazul in care aceasta este una
supravegheatd sau impusa;

- daca este cazul, indicarea drepturilor si a privilegiilor care greveaza bunurile;

- data, ora si locul vanzarii;

- facultativ, mentiunea ca ofertantii sunt obligati sa depuna in cazul vanzarii la licitatie,
cu cel putin o zi inainte de licitatie, o taxa de participare ori o scrisoare de garanfie bancara,
reprezentand un procent din pretul de pornire a licitatiei,

- alte conditii pe care vanzatorul sau organul care autorizeaza sau dispune vanzarea le
considera necesare.

€. Masurile de publicitate — afisarea publicatiei Tn anumite locuri, publicarea de
anunturi, termene minime $i maxime raportat la data licitatiei etc. Cu privire la aceste masuri este
preferabild o normd expresa de trimitere la actul normativ care in prezent le reglementeaza in
detaliu, in functie de natura bunurilor, respectiv la Codul de procedura civila.

f.  Organizarea licitatiei — atributiile conducatorului de licitatie sau ale comisiei de
licitatie (fie cd este vanzatorul insusi, fie cd sunt implicati intermediari), constind in
supravegherea bunei desfasurari a licitatiei, primirea ofertelor de pret, verificarea regularitatii si
a loialitatii acestora, desemnarea adjudecatarului in functie de modalitatea de licitare.

g. Reguli supletive cu privire la situatia in care la prima licitatie nu se prezinta
licitatori sau nu s-a obfinut cel putin pretul de pornire a licitatiei; intrucat sunt aplicabile
vanzarii voluntare la licitatie publica, aceste reguli ar trebui sa adopte o conceptie diferita de cea
a Codului de procedura civila (al carui scop este executarea silitd a unui drept de creantad),
nefiind obligatorie reducerea procentuald a pretului de pornire a licitatiei. Posibilitatea
continudrii operatiunii de vanzare la un alt termen de licitatie, cu sau fara reducerea pretului,
trebuie stabilitd corelativ cu regula respectdrii acelorasi masuri de publicitate, cu reducerea
intervalului de timp initial.

h. Tntocmirea inscrisului constatator al conventiei de vinzare, in functie de regulile de
drept comun ad probationem sau ad validitatem. Acesta poate fi denumit ,,act de adjudecare”,
»proces-verbal de licitatie”, ,,contract de vanzare”.

I. Reluarea licitatiei in caz de neplata a pretului — reglementarea acestei rezolutiuni de
drept a vanzdrii este necesard, avand in vedere oportunitatea sau chiar necesitatea organizarii
unei licitatii Intr-un interval cat mai scurt, pentru a nu se atenua efectul masurilor de publicitate
anterioare. Bineinteles, reluarea licitatiei va avea ca efect suportarea de catre adjudecatarul
neplatitor a cheltuielilor primei licitatii, dar si pe cele ale noii licitatii, ce vor fi retinute din
garantia de participare (atunci cand a fost stabilitd) sau vor putea fi obtinute pe calea unei actiuni
civile. In conditiile dreptului comun, atunci cand este cazul, vanzatorul este indreptatit si obtind
si daune-interese, care pot fi prezumate relativ in cazul acestei varietdti de vanzare la valoarea
diferentei de pret intre prima si cea de-a doua licitatie.
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2. Necesitatea folosirii unei terminologii uniforme in legislatie

Este necesard o disciplina a limbajului juridic, pentru a se reduce riscul echivocului.
Aceastda disciplind constd in folosirea notiunilor in acelasi sens, descrierea lor prin aceiasi
termeni, atunci cand este vorba despre situatii identice sau asemanatoare, dar si crearea unei
asocieri fidele intre notiuni.

Atunci cand legiuitorul instituie un caz de vanzare la licitatie, ar trebui sa {ina cont de o
reglementare existentd si sa foloseascd o norma de trimitere. Potrivit dispozitiilor art. 50 din
Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative, in
cazul in care o norma este complementara altei norme, pentru evitarea repetarii In text a acelei
norme se va face trimitere la articolul, respectiv la actul normativ care o contine.

3. Vanzarea la licitatie publici in procedura partajului voluntar notarial

In ceea ce priveste procedura de lichidare a succesiunii, prevazuta de art. 128 alin. 3 din
Legea notarilor publici si a activitatii notariale nr. 36/1995, republicata, de lege ferenda,
consideram ca Uniunea Nationala a Notarilor Publici ar trebui sd reglementeze printr-un act
administrativ cu caracter normativ o procedura derogatorie de la dreptul comun al executarii
silite, deoarece nu exista niciun titlu executoriu, partajul fiind unul voluntar, in baza conventiei
comostenitorilor, astfel ca unele dispozifii din procedura executarii silite, caracterizata prin
celeritate si intransigentd in raport cu persoana debitorului, sunt incompatibile cu interesul pur
privat al comostenitorilor de a lichida pasivul succesoral prin aceasta procedura notariala.

Véanzarea la licitatie publica ar trebui sa ofere comostenitorilor garantii suplimentare fata
de vanzarea prin buna invoiala, avand o participare mai larga a persoanelor interesate, insa risca
sa produca efecte negative impotriva vanzatorilor in cazul in care Regulamentul de aplicare a
Legii nr. 36/1995 ar fi interpretat in sensul ca pretul de pornire a licitatiei ar trebui redus treptat,
la fiecare nou termen, In cuantumul specific executdrii silite (75 - 50% din pretul initial de
evaluare), sau ca ar exista posibilitatea de a adjudeca bunul la ultimul termen la un pret mai mic
chiar decat valoarea creantei ori a garantiei (intelegand prin acestea datoriile succesiunii).

4. Vanzarea bunurilor minorului de catre tutore, cu autorizarea instantei de tutela

In ceea ce priveste vanzarea la licitatie publica dispusd de instanta de tuteld potrivit
dispozitiilor art. 148 C.civ., propunem introducerea in textul articolului a unui alineat care sa
prevada expres procedura potrivit careia se organizeaza licitatia publica, iar in cazul unei norme
de trimitere la Codul de procedura civila, includerea unei mentiuni exprese privind limitele de
aplicare, in sensul cd vanzarea nu este o forma de executare silitd a unui titlu executoriu si, pe
cale de consecintd, nu sunt incidente dispozitiile privind reducerea pretului de pornire sau
adjudecarea sub acest pret, privind lipsa garantiei pentru vicii ascunse etc.

Tot in cazul persoanelor aflate sub tuteld, consideram oportund reglementarea in dreptul
intern a unei forme de ,,adjudecare provizorie”, inspirata din dreptul francez. Astfel, daca la
prima licitatie nu se oferd pretul de pornire, autoritatea care conduce vanzarea poate constata
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adjudecarea provizorie pentru preful cel mai mare oferit, iar daca vanzatorul nu renunta la acesta,
instanta de tutela care a stabilit pretul de pornire poate declara aceasta adjudecare definitiva sau
sa dispuna organizarea unei noi licitatii. Ca propunere de lege ferenda, consideram ca aceste
formalitati ar trebui prevdzute expres si in dreptul intern pentru situatia In care vanzarea la
licitatie publica se desfasoara sub supravegherea instantei, fara a fi o executare silita.

In schimb, fata de specificul vanzarilor judiciare la licitatie publicd, am considerat ci este
necesarda reglementarea in dreptul intern a exceptiei prevazute in dreptul francez, in sensul
excluderii din sfera de aplicabilitate a leziunii si a vanzarilor voluntare judiciare (realizate sub
supravegherea instantei de judecata), nu numai a vanzarilor silite la licitatie, pentru care art. 857
alin. 2 C.pr.civ. prevede expres cd nu pot fi atacate pentru leziune.

Art. 1864 C.civ.fr. a fost interpretat in doctrina franceza, dar si in jurisprudenta, ca fiind
un text care exclude orice actiune in resciziune a vanzarii pentru leziune in cazul in care
vanzarea a fost autorizatd sau ordonatd de catre un judecator si daca se realizeaza prin licitatie
publica, fara a conta daca se desfasoara in fata tribunalului sau a unui notar delegat. Vanzarile la
licitatie publica excluse din sfera leziunii sunt toate vanzarile judiciare, indiferent daca sunt
voluntare sau silite.

Ratiunea care a condus redactorii Codului civil francez la adoptarea acestei exceptii
constd 1n aceea ca interventia prealabila a instantei de judecatd este de naturd a elimina conditia
subiectiva a leziunii, aceea de a se profita de situatia speciald in care se gaseste cocontractantul,
fiind evident cd la momentul autorizarii licitatiei instanta vegheaza asupra respectdrii conditiilor
de validitate a conventiei.

5. Clarificarea intinderii incapacitatii de a cumpéara drepturi litigioase a persoanelor
care participa la infaputirea justitiei

In ceea ce priveste modul de redactare a art. 1653 alin. 1 C.civ., am apreciat ci se impune
introducerea unui element suplimentar pentru interpretarea criteriului circumscriptiei ,,in care isi
desfasoara activitatea” avocatii, consilierii juridici §i a practicienii in insolventa, deoarece acestia
sunt competenti sa-si exercite profesia la toate instantele din Romania.

De lege ferenda, ar trebui determinate limitele incapacitatii speciale a acestora, distinct
de cele ale judecatorilor, procurorilor, executorilor si notarilor.

Scopul interdictiei fiind apararea prestigiului profesiei si evitarea suspiciunilor de frauda,
opiniile recente exprimate in doctrind au fost divergente; pe de o parte, s-a apreciat ca
incapacitatea acestor profesionisti trebuie limitata (fiind de strictd interpretare si aplicare) la
drepturile litigioase cu privire la existenta sau intinderea carora existd un proces inceput si
neterminat la judecatoriile sau tribunalele judetului (ori ale Municipiului Bucuresti) a caror
circumscriptie corespunde razei teritoriale a organizatiei profesionale din care fac parte; in sens
contrar, s-a exprimat si opinia ca ,,desfasurarea activitatii” este un fapt juridic, astfel cd in fata
geografica, chiar dacd aceasta nu corespunde cu cea a organizatiei profesionale teritoriale unde
este Tnscris cesionarul.
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Consideram ca aceastd din urma opinie este preferabild, avand in vedere scopul
interdictiei, precum si conditiile de fapt care pot fi lesne verificate: existenta unui proces inceput
si neterminat cu privire la existenta sau intinderea dreptului; determinarea instantei judecatoresti
competente sa judece procesul; desfasurarea activitatii profesionale de catre avocati, consilieri
juridici sau practicienii in insolventd in circumscriptia acelei instante.

Apartenenta la o organizatie profesionald determind aplicarea prezumtiei ca acestia isi
desfagoara efectiv activitatea 1n raza teritoriald a acestei organizatii. Numai in cazul depasirii
acestei raze teritoriale se pune problema dovedirii prin alte mijloace de proba a cazului de
incapacitate. Totusi, perioada desfasurarii acestei activitati ar trebui limitatd in timp, fie prin
stabilirea unui interval determinat, fie prin raportare la data inceperii procesului privind dreptul
ce face obiectul vanzarii.

Pe de alta parte, s-ar impune includerea in sfera persoanelor incapabile a categoriei
magistratilor asistenti, alaturi de judecatori, procurori si grefieri, deoarece prestigiul profesiei
justifica interesul unei protectii cel putin egale.

6. EXxercitarea dreptului de preemptiune in cazul vanzarii voluntare la licitatie
publica

De lege ferenda, consideram ca este necesara o reglementare speciala a dreptului de
preemptiune pentru varietatea vanzarii voluntare la licitatie publica, in sensul exercitarii acestuia,
ca reguld, in cadrul licitatiei publice, al carei termen de desfasurare sa respecte termenul de
acceptare prevazut in favoarea preemptorului, cu conditia comunicarii efective catre acesta din
urma a ofertei de vanzare.

In prezent, o astfel de procedura este previzuti numai in cazul vanzarii silite la licitatie
publica.

Pentru acceptare, preemptorul va fi obligat sa participe la licitatie, iar in caz de paritate a
ofertelor de pret cu un alt licitator, sa se foloseasca de dreptul de preemptiune pentru a fi declarat
adjudecatar. Titularul unui drept de preemptiune care nu a participat la licitatiec nu va mai putea
sa is1 exercite dreptul dupa adjudecarea bunului.

Ratiunea acestei modificari sta in aceea ca existenta dreptului de preemptiune nu trebuie
sd devind o forma de provocare a titularului sdu sa incheie un contract in conditiile ofertate de
vanzator (fara a cunoaste daca in realitate este iminenta dobandirea bunului de catre un tert), ci
va constitui numai un remediu, pentru situatia in care este evidenta iminenta declararii unui tert
ca adjudecatar.

Cu titlu de exceptie, procedura exercitarii dreptului de preemptiune a posteriori trebuie
urmatd numai in cazul neindeplinirii de cdtre vanzator a obligatiilor de comunicare valabila a
ofertei citre preemptor sau al incilcarii termenului de acceptare. In acest caz, ar exista deja un
act juridic civil — de adjudecare -, ce ar produce efectul translativ de proprietate in cazul
neexercitarii dreptului de preemptiune (conditie suspensiva negativa). Exercitarea dreptului de
preemptiune pe cale de retract (la preful de adjudecare, nu la pretul de pornire) ar consitui un
remediu legal pentru neindeplinirea de catre debitorul preemptiunii a obligatiilor legale si
contractuale.
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Véanzarea bunului cu privire la care exista un drept de preemptiune catre un tert este
valabilda numai sub condifia suspensiva a neexercitarii dreptului de preemptiune de catre
preemptor (art. 1731 C. civ.), motiv pentru care, in cazul vanzarii voluntare la licitatie publica, ar
trebui prevazuta obligatia inserarii unei clauze exprese in acest sens in caietul de sarcini sau in
catalogul de vénzare.

7. Adjudecarea prin intermediul unui mandatar fara reprezentare

Multe persoane doresc sa ramana anonime, astfel ca desemneaza un mandatar pentru a
participa la licitatie sau pentru a formula telefonic sau online oferte de pret, ce sunt preluate de
asistentii de licitatie.

Conform art. 2039 raportat la art. 2041 C.civ., mandantul poate revendica bunurile
mobile dobandite pe seama sa de catre mandatarul care a actionat in nume propriu, cu exceptia
bunurilor dobandite de terti prin efectul posesiei de buna-credintd. Daca bunurile dobandite de
mandatar sunt imobile (sau mobile supuse unor formalitdti de publicitate), acesta este obligat sa
le transmitd mandantului. In caz de refuz, mandantul poate solicita instantei de judecatd si
pronunte o hotarare care s tina loc de act de transmitere a bunurilor dobandite.

Pentru ca aceasta operatiune juridica se poate dovedi dezavantajoasa pentru mandant, Tn
dreptul francez a fost reglementata o procedurd speciald in materia vanzarii silite imobiliare,
potrivit cdreia adjudecatarul isi rezerva dreptul de a indica, intr-un interval de 24 de ore, o alta
persoana in calitate de cumparitor (art. 707 alin. 2 C.pr.civ.fr.). Spre deosebire de mandatul de
drept comun (cu reprezentare), in cazul acestei forme speciale de reprezentare, adjudecatarul nu
indica persoana in numele careia a actionat, astfel ca este finut — cel putin provizoriu — de
vanzarea incheiatd, iar dacd in termenul mentionat nu este indicat cumpardtorul (mandantul),
véanzarea este considerata definitiv incheiati in persoana adjudecatarului. In caz contrar, vanzarea
va fi consideratd incheiatd intre vanzitor si mandant. In aceasta situatie, mandantul isi asigura
anonimatul pe parcursul licitatiei publice, iar ulterior beneficiazad de un regim fiscal favorabil,
deoarece vanzarea-cumpararea este unica (o singura transmitere a dreptului de proprietate).

De lege ferenda, apreciem ca aceasta forma de reprezentare ar putea fi reglementata si in
dreptul intern, dar numai pentru vanzarile voluntare la licitatie publicad si, in cadrul acestora,
limitat la cele non-judiciare, pentru a nu afecta drepturile persoanelor a caror protectie este
asiguratd prin celelalte tipuri de véanzari la licitatie, respectiv pentru a nu se da posibilitatea
eludarii unor interdictii legale sau a unor formalitati necesare.

8. Tn materia vanzirii silite la licitatie publici

Avand n vedere efectele grave asupra patrimoniului debitorului, am identificat ih materia
executarii silite mai multe deficiente ale legislatiei interne. Asa cum am aratat Tn cuprinsul tezei,
in analiza hotararii din cauza Kanala c. Slovaciei, in care Curtea Europeana a Drepturilor
Omului a constatat incalcarea dispozitiilor art. 1 din Protocolul nr. 1 aditional la Conventia
Europeana pentru ca legea prevedea posibilitatea unui coproprietar de a dobandi cota ideala a
altui coproprietar la pretul de pornire, fara a mai fi organizata o licitatie publica, in temeiul unui
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drept de preemptiune, desi asigurareca unor mijloace coercitive pentru punerea in executare a
unor drepturi de creantd satisface un interes public, vanzarea dreptului real de proprietate (fie si
in cotd ideald) la un pret mai mic decat valoarea reala a bunului este analizata din prisma
proportionalitatii masurii.

a. Reducerea treptata a pretului de pornire a licitatiei in procente de 15%, 25%, 35%
etc., mai mici decét cele stabilite de lege lata

Spre deosebire de legislatia slovaca, dreptul roman pastreaza un element aleatoriu (alea),
deoarece dreptul de preemptiune se exercitd la pretul final de adjudecare, care depinde 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 civild, insd nu poate fi trecutd cu vederea ipoteza adjudecarii
bunului la 30% din valoarea de piata (sau chiar sub acest procent), intr-o procedura judiciara ce
suplineste consimtdmantul debitorului, cu consecinta lipsirii acestuia din urma de sansa
rezonabilad de a instraina bunul la valoarea sa actuala si de a acoperi o transa mai mare din debite.

Consideram cd se impune o modificare legislativa care sa faca posibild reducerea treptata
a pretului de pornire a licitatiei (15%, 25%, 35% etc.), astfel Incat sa se asigure mai multe
proceduri de licitatie in cazul in care la prima nu s-a oferit pretul de pornire sau nu s-a prezentat
nicio persoana.

b. Regula stricta de a nu se adjudeca un bun sub preful de pornire a licitatiei

Apreciem ca dispozitiile alineatelor 8 si 9 ale art. 845 C.pr.civ. ar trebui puse in deplin
acord cu cele ale alineatului 5 ale aceluiasi articol, potrivit carora ,,executorul va oferi apoi spre
vanzare imobilul, prin 3 strigdri succesive, la intervale de timp care sd permitd opfiuni si
supralicitari, pornind de la pretul oferit care este mai mare decat cel la care s-a facut evaluarea,
potrivit art. 835 alin. 1 sau, in lipsa unei asemenea oferte, chiar de la acest pret” (s.n.).

In toate situatiile, nu ar trebui permisi adjudecarea bunului sub pretul de pornire a
licitatiei, pentru a exclude orice intentie frauduloasa. Fiind previzibil ca bunul nu ar putea fi
adjudecat sub pretul de pornire, ofertele ar fi reale si serioase, iar persoanele care s-ar inscrie la
licitatie ar avea interes s supraliciteze, competitivitatea neputand fi trucata.

Este evident cd in cazul in care pretul de pornire a licitatiei este redus la 75% sau 50%
din evaluarea initiald, ofertele trebuie sa inceapa chiar de la acest pret redus, nefiind valabile cele
inferioare. In cazul in care bunul nu este vandut nici dupa a doua sau a treia procedura, o noua
amanare a licitatiei nu este reglementatd, astfel cd am considerat cd licitatia trebuie inchisa,
existand posibilitatea ca ea sa reinceapd, induntrul termenului de prescriptie, la pretul stabilit in
conditiile art. 835 C.pr.civ.

Un argument important pentru aceasta propunere de lege ferenda este acela ca in materia
executarii silite prin care se urmareste valorificarea unor creante fiscale, O.G. nr. 92/2003
privind Codul de procedura fiscald nu permite adjudecarea sub limita pretului de pornire a
licitatiei, indiferent de numarul licitatorilor care participd, si nici reducerea pretului de pornire
dupa mai multe termene de licitatie sub 50% din evaluarea initiala.

Astfel, in conformitate cu dispozitiile art. 167 din Codul de procedura fiscala, daca
bunurile supuse executdarii silite nu au putut fi valorificate prin modalitatile prevazute la art. 159,
acestea vor fi restituite debitorului cu mentinerea masurii de indisponibilizare, pana la implinirea
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termenului de prescriptie. In cadrul acestui termen organul de executare poate relua oricand
procedura de valorificare. Tn cazul bunurilor sechestrate ce nu au putut fi valorificate nici la a
treia licitatie, cu ocazia reludrii procedurii in cadrul termenului de prescriptie, daca organul de
executare considerd ca nu se impune o noua evaluare, pretul de pornire a licitatiei nu poate fi mai
mic decat 50% din pretul de evaluare a bunurilor.

Desi dispozitiile Codului de procedura civild ar trebui sa protejeze ambele interese aflate
n joc (de cele mai multe ori private) - al debitorului urmarit silit si al creditorilor urmaritori sau
intervenienti -, se constatd ca sunt mai dezavantajoase decat cele ale Codului de procedura
fiscald. Ar fi fost de asteptat ca executarea fiscala sa fie cea mai drastica, si nu invers.

Interesul debitorului, ca si al creditorilor, este sa se ob{ind un pret cat mai mare, pentru a
fi stinse toate creantele, iar nu de a epuiza activul patrimonial al debitorului si de a oferi tertilor
diligenti sansa unor profituri considerabile prin specularea momentului la care sd adjudece
bunurile.

C. Garantii suplimentare pentru a asigura o publicitate reald a ofertei de vanzare silita la
licitatie

Fatda de dispozitiile art. 504 alin. 4 C.pr.civ. din 1865, care prevedea obligatia
executorului judecatoresc de a publica un anunt numai in cazul in care persoana interesata
formula o cerere in acest sens, este de remarcat evolutia reglementarii interne si in ceea ce
priveste publicitatea ofertei de vanzare silita la licitatie a unui imobil. Art. 838 alin. 4 din Noul
Cod de procedura civila prevede ca publicatii In extras, cuprinzand mentiunile prevazute la alin.
1 lit. a), c¢) si )-m), se vor face, sub sanctiunea nulitatii, intr-un ziar de circulatie nationala, daca
valoarea imobilului depaseste suma de 250.000 lei, sau intr-un ziar local, daca nu trece peste
aceasta sumd. Publicatia, in extras sau in intregul ei, va putea fi publicata si in ziare, reviste si
alte publicatii existente care sunt destinate vanzarii unor imobile de natura celui scos la licitatie,
inclusiv pe pagini de internet deschise in acelasi scop.

Apreciem ca introducerea unei limite de 250.000 de lei in functie de valoarea imobilului
nu era oportund, deoarece costurile unui anunt in ziarele de circulatie nationala sunt infinit mai
mici raportat la beneficiile pe care le pot aduce tuturor participantilor la executarea silitd. Spre
exemplu, un imobil intr-o zona turistica atractiva, a carui valoare nu depaseste suma de 250.000
de lei (aprox. 56.000 de euro), poate atrage cumparatori din intreaga tard sau chiar din
strdinatate, iar efectul publicitar al unui ziar local cu tiraj redus este insuficient.

De lege ferenda, consideram ca se impune renuntarea la acest prag valoric, un argument
in acest sens fiind inexistenta sa in alte materii, precum executarea silitd fiscala. Astfel, conform
art. 162 alin. 2 din Codul de procedura fiscala, publicitatea vanzarii se realizeazd in cazul
imobilelor (indiferent de valoarea lor) si prin anunturi intr-un cotidian national de larga
circulatie, intr-un cotidian local, in pagina de Internet sau, dupa caz, in Monitorul Oficial al
Romaéniei, Partea a 1V-a, precum si prin alte modalitati previzute de lege. Regula publicitatii
depline impune, asadar, ca anuntul sa fie publicat intr-un ziar de circulatie nationald, dar si Intr-
unul local, publicul-tinta fiind diferit, dar deopotriva prezumat a fi interesat de achizitionarea
unui imobil.

O altd solutie tehnica 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
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obligatoriu anunturile pentru licitatii, cel putin in cazul executarilor silite imobiliare. Uniunea
Nationala a Executorilor Judecatoresti (U.N.E.J.), ca organizatie profesionalda 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.ntm), insa 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.

d. Supralicitarea pentru redeschiderea licitatiei

De lege ferenda, apreciem ca acest mecanism juridic trebuie adoptat in dreptul intern in
cazul unor vanzari judiciare imobiliare, deoarece permite obtinerea unui pret mai mare, scop
urmarit de toate persoanele interesate (proprietar, debitor, creditori etc.).

In ceea ce priveste modul de exercitare, orice persoand ar trebui sa poatd supralicita intr-
un interval stabilit de lege (3 zile, spre exemplu) pentru redeschiderea licitatiei, oferind cel putin
o zecime peste pretul adjudecarii initiale. Supraoferta nu poate fi revocata, se face sub forma
unei declaratii depuse la executorul judecatoresc care a organizat adjudecarea si trebuie
notificatd adjudecatarului, creditorului-urmaritor si debitorului, putdnd fi contestatd pe calea
contestatiei la executare.

Formalitatile de publicitate pentru cea de-a doua licitatie trebuie sa fie identice cu cele ale
licitatiei anterioare. Dacd nu se prezintd nicio persoand la cea de-a doua licitatie, cel care a
supralicitat devine adjudecatar, la preful majorat. O noud supraofertd pentru redeschiderea
licitatiei nu este posibild, interdictie ce ar trebui prevazuta expres in lege.

Desi a fost foarte criticat, pe motiv cd prelungeste procedura de vanzare si poate Indemna
unele persoane sa nu participe la prima licitatie, avand posibilitatea de a determina redeschiderea
licitatiel printr-o supraoferta, consideram ca acest mecanism juridic este util, deoarece permite
obtinerea unui pret mai mare. 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 redeschidere a licitatiei constituie garantii de natura a preveni
exercitarea abuziva a drepturilor procesuale.

€. Protejarea intereselor debitorului, in cazul vanzarii silite cu plata pretului in rate

De lege ferenda, consideram ca ar trebui reglementata distinct procedura de urmat in
cazul nerespectarii de catre adjudecatar a obligatiei de plata a pretului in rate si pentru situatia in
care avansul si ratele platite au acoperit numai creantele creditorilor urmaritori si a ramas numai
diferenta de pret cuvenita debitorului.

Alin. 5 al art. 856 C.pr.civ. a prevazut obligativitatea obtinerii Tncuviintarii de catre
creditorii urmaritori a instrainarii sau grevarii bunului de catre adjudecatar, pierzandu-se din
vedere ca si debitorul are un interes in acest sens (de a se opune), din moment ce acordul sau a
fost necesar pentru a se stabili plata pretului in rate (art. 851 C.pr.civ.).

Pentru a evita o posibild confuzie, litera j) a art. 852 C.pr.civ. ar trebui modificatd in
sensul urmator: ,,mentiunea ca, pentru creditorul obligatiei de plata a prefului, actul de
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adjudecare constituie titlu executoriu Tmpotriva adjudecatarului care nu plateste diferenta de pret,
in cazul in care vanzarea s-a facut cu plata pretului in rate”.

Debitorul poate fi singurul interesat de plata ratelor (dupa indestularea creditorilor) si nu
ar avea niciun interes sd se reia licitatia potrivit art. 849 C.pr.civ., ci numai sd redobandeasca
proprietatea bunului, restituind toate sumele ,,primite”, asemanator mecanismului rezolutiunii
contractului de vanzare cu plata pretului in rate (art. 1757 C.civ.). Pe langd necesitatea de a
asigura cat mai multe garantii pentru executarea obligatiilor, existenta acestora i-ar putea
determina pe debitori sa accepte cu mai multd usurinta esalonarea platii, stiind ca pot redobandi
bunul in caz de neplata a pretului de catre adjudecatar.

In reglementarea actuald a Codului, debitorul este protejat numai prin inscrierea n cartea
funciara a interdictiei de Instrdinare si de grevare a imobilului pana la plata integrald a pretului si
a dobanzii corespunzatoare.

f. Solidaritatea dintre debitorul urmarit silit si adjudecatarul culpabil de neplata pretului

Sanctiunea expres prevazutd de art. 849 alin. 2 C.pr.civ. in caz de reluare a licitatiei
pentru neplata pretului primei adjudecari, dacd la noul termen de licitatie imobilul nu a fost
vandut, constd in aceea ca primul adjudecatar va fi obligat sa plateasca ,,toate cheltuielile
prilejuite de urmarirea imobilului”, ceea ce inseamnd mai mult decat ,,cheltuielile prilejuite de
noua licitatie”, dar strict ,,cheltuieli de executare”, astfel cum acestea sunt definite si enumerate
de art. 669 C.pr.civ.

De lege ferenda, consideram ca ar trebui ca obligatia primului adjudecatar de plata a
tuturor cheltuielilor sa fie prevazuta expres in solidar cu cea a debitorului urmarit silit, acesta
fiind principiul raspunderii civile delictuale atunci cand pentru producerea pagubei concureaza
mai multe fapte ilicite (art. 1370 C.civ.). in forma actuali a Codului rezulti ca adjudecatarul
preia, ca sanctiune, aceastd obligatie care revenea debitorului, ceea ce poate dezavantaja
creditorii daca adjudecatarul se va dovedi insolvabil.
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