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I. Tema care face obiectul cercetării ştiinţifice este „Vânzarea la licitaţie publică. 

Studiu comparativ de doctrină şi jurisprudenţă”. 

Demersul ştiinţific de faţă vizează o varietate specială a contractului de vânzare, astfel că 

am avut în vedere regulile specifice ale vânzării la licitaţie publică, prin raportare la regulile 

generale ale contractului de vânzare de drept comun, iar faţă de diversitatea licitaţiilor publice 

organizate în prezent - fie voluntare (vânzări organizate de persoane particulare direct sau prin 

intermediul caselor de licitaţii, inclusiv în mediul electronic, vânzări sau achiziţii de bunuri 

organizate de autorităţile statului), fie judiciare (în procedura partajului judiciar sau în faza 

executării silite de drept comun ori fiscale, în procedura falimentului sau a insolvenţei etc.) – am 

considerat că se impune o analiză detaliată a caracterelor juridice ale convenţiei, a condiţiilor de 

validitate, precum şi a efectelor juridice ale acesteia. 

Deşi în practica judiciară naţională licitaţiile publice ocupă un loc foarte important, în 

materii precum cele enumerate în paragraful anterior, doctrina noastră juridică nu a abordat 

această instituţie civilă decât punctual, în cazul unor problematici concrete în anumite domenii, 

însă nu în mod sistematizat. 

II. Importanţa vânzărilor la licitaţie publică  

Vânzările la licitaţie publică au existat încă din antichitate, fiind un mod primitiv de 

vânzare a prăzii şi a prizonierilor de război în Grecia antică şi în Imperiul Roman. În dreptul 

roman, vânzările la licitaţie puteau fi organizate atât de stat, cât şi de particulari, fie că erau 

voluntare sau silite. Venditio bonorum era denumirea primului sistem de executare asupra 

bunurilor creditorului şi presupunea organizarea unei licitaţii publice. Ulterior, prin distractio 

bonorum, se vindeau bunuri individuale, nu numai în masă. Pentru vânzările fiscale, regula era 

de a se organiza licitaţii publice, în timp ce pentru particulari era numai o opţiune, care s-a impus 

de-a lungul vremii, deoarece asigurau condiţiile necesare pentru obţinerea unui preţ cât mai 

mare. 

Din ce în ce mai multe licitaţii publice voluntare sunt organizate în prezent, cum sunt 

cele din mediul de artă organizate de mari case de licitaţii, dar şi cele din mediul electronic, iar 

diversitatea acestora, valoarea tranzacţiilor şi riscul de vătămare a intereselor părţilor ar fi impus 

instituirea unui cadru legal care să le asigure un nivel minim de protecţie. 

Din nefericire, în Noul Cod civil nu există o reglementare specifică a varietăţii vânzării 

voluntare la licitaţie publică, cu toate că se remarcă o tendinţă de a impune această varietate a 

contractului de vânzare în situaţii ce necesită o protecţie sporită a intereselor uneia dintre cele 

două părţi contractante.  

Foarte rar în doctrină este prezentată vânzarea la licitaţie prin prisma prevederilor 

Codului civil, examinarea unei astfel de forme de vânzare făcând din păcate actul de preocupare 

al ştiinţei dreptului procesual civil.  

Normele juridice care reglementează această materie se regăsesc în dreptul civil, în 

dreptul procesual civil, cu precădere în ceea ce priveşte executarea silită, dar şi în legi speciale, 

ceea ce poate face ca regimul juridic al vânzării la licitaţie să fie neclar.  

 

III. Obiectivele studiului comparativ 
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În studiul comparativ pe care ni l-am propus nu susţinem unificarea normelor privind 

vânzarea la licitaţie publică, deoarece aceasta ar presupune ca regulile de formare a contractului 

să fie identice, iar la nivel european se constată o reticenţă în a alege între concepţia subiectivă şi 

cea obiectivă asupra contractului civil. Principiile dreptului european al contractului sunt mult 

prea generale pentru a răspunde problemelor puse de această varietate de vânzare, spre exemplu, 

în materia viciilor de consimţământ, a adjudecării sau a relaţiilor dintre părţi şi organizatorul 

licitaţiei. 

Armonizarea dispoziţiilor legale existente printr-o metodă voluntară, cum este studiul 

comparativ al legislaţiei, al doctrinei şi practicii judiciare la nivel european în materia licitaţiilor 

publice, cu eventuale propuneri de lege ferenda, este un prim pas în asigurarea unui standard 

minim de protecţie. 

Întrucât nu ne-am propus efectuarea unui studiu comparativ clasic, trebuie stabilite câteva 

reguli pentru metodologia urmată: prima etapă constă în identificarea termenilor comparaţiei, a 

doua în înţelegerea acestora în funcţie de spiritul şi optica referentului de origine, iar în ultimul 

rând, prezentarea comparativă, în funcţie de diferenţele de reglementare, pentru a trage 

concluziile cele mai pertinente pentru armonizarea acestora.  

Întrucât în doctrina internă nu există niciun studiu exhaustiv cu privire la vânzarea la 

licitaţie publică, cercetarea noastră a pus accent pe analiza legislaţiei naţionale, elementele 

importante fiind prezentate detaliat prin comparare cu cele din dreptul francez şi dreptul englez, 

în special, dar şi din alte sisteme juridice.  

 

IV. Structura tezei de doctorat 

 

Lucrarea este structurată în 5 Titluri (Titlul I - Consideraţii generale cu privire la 

vânzările la licitaţie publică; Titlul II - Noţiuni specifice, caractere juridice şi clasificări ale 

vânzărilor la licitaţie publică; Titlul III - Formarea vânzării la licitaţie publică şi condiţiile de 

validitate; Titlul IV - Efectele vânzării la licitaţie publică. Analiză doctrinară şi jurisprudenţială) 

care, la rândul lor, sunt împărţite pe capitole, secţiuni şi subsecţiuni, iar la final o parte 

importantă a fost rezervată Titlului V - Concluzii şi propuneri de lege ferenda. 

Având în vedere necesitatea identificării termenilor specifici folosiţi în domeniul 

vânzărilor la licitaţie publică la nivel global, faţă de abordarea comparativă pe care ne-am 

propus-o, am anexat tezei de doctorat un Glosar de termeni specifici, în limbile română, franceză 

şi engleză (conţinând un număr de 142 de noţiuni).  

 

V. Prezentare pe capitole  

 

În total, lucrarea conţine 9 capitole, având o structură adaptată acestui gen de cercetare 

ştiinţifică şi o abordare ce pune accent pe vânzarea voluntară la licitaţie publică, din moment ce 

aceasta constituie tema centrală. Am respectat, aşadar, structura Codului civil în ceea ce priveşte 

reglementarea elementelor contractului de vânzare, precum şi structura lucrărilor de referinţă ce 

analizează din punct de vedere doctrinar acest contract.  
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Titlul I. Capitolul I este intitulat „Aspecte introductive” şi este dedicat analizei 

dezvoltării istorice a acestei varietăţi de vânzare, atât în România, cât şi în alte state. Secţiunea 

„Despre importanţa vânzărilor voluntare la licitaţie publică” cuprinde date statistice despre cele 

mai importante licitaţii publice în cadrul cărora s-au vândut opere de artă, despre evoluţia 

economică a vânzărilor la licitaţie la nivel global, dar şi la nivel naţional (recordul actual la nivel 

mondial este stabilit de casa de licitaţii Sotheby’s pentru pictura „Strigătul” - „The Scream” - a 

expresionistului norvegian Edvard Munch, vândută cu suma de 107 milioane de dolari în mai 

2012, iar pe piaţa românească, pictura ”În iatac” de Nicolae Tonitza a fost vândută de casa de 

licitaţii Artmark, în decembrie 2011, pentru 290.000 de euro). 

Mobilitatea este o trăsătură esenţială a pieţei vânzărilor la licitaţie publică, deoarece 

cumpărătorii se deplasează pentru a achiziţiona operele oferite spre vânzare, iar vânzătorii caută 

locul cel mai propice pentru vânzarea bunurilor.  

Pentru a facilita şi încuraja această mobilitate, este necesară definirea, la nivel european, 

a unui standard minim de competenţă şi a unor clauze contractuale-tip, care să garanteze o 

protecţie echivalentă a părţilor, respectând diferenţele structurale între sistemele de drept 

naţionale, aspecte pe care le-am schiţat în cadrul Secţiunii „Obiectivele studiului comparativ”. 

 

Titlul I. Capitolul II este intitulat „Reglementare. Drept intern şi drept european” şi are 

scopul de a evidenţia diversitatea situaţiilor în care legiuitorul a înţeles să impună această 

varietate a contractului de vânzare în cazurile ce necesită o protecţie sporită a intereselor uneia 

dintre cele două părţi contractante, omiţând însă a reglementa în mod distinct varietatea vânzării 

voluntare la licitaţie publică în Noul Cod civil. 

 Foarte multe texte din Codul civil nu prevăd decât obligaţia organizării unei vânzări la 

licitaţie publică, nu şi procedura în funcţie de care se va desfăşura licitaţia. Întrebarea firească 

este dacă trimiterea este implicită la normele de procedură din materia vânzării silite la licitaţie 

publică sau la normele de drept comun privind vânzarea, completate cu uzanţele specifice acestei 

varietăţi. Spre exemplu: 

a) Vânzarea bunurilor minorului de către tutore, cu autorizarea instanţei de tutelă 

Art. 145 C.civ. prevede că autorizarea instanţei de tutelă se acordă numai dacă actul 

răspunde unei nevoi sau prezintă un folos neîndoielnic pentru minor. Autorizarea se va da pentru 

fiecare act în parte, stabilindu-se, când este cazul, condiţiile de încheiere a actului. În caz de 

vânzare, autorizarea va arăta dacă vânzarea se va face prin acordul părţilor, prin licitaţie publică 

sau în alt mod. 

De asemenea, art. 148 C.civ. prevede, în legătură cu cheltuielile necesare pentru 

întreţinerea minorului şi administrarea bunurilor sale, că „în cazul în care veniturile minorului nu 

sunt îndestulătoare, instanţa de tutelă va dispune vânzarea bunurilor minorului, prin acordul 

părţilor sau prin licitaţie publică” (s.n.). 

Rezultă din aceste texte că vânzarea la licitaţie este o alternativă a vânzării prin acordul 

părţilor, putând părea ca o formă de executare silită. Considerăm că o astfel de interpretare este 

eronată, deoarece unicul criteriu de distincţie între cele două este dat de posibilitatea 

proprietarului bunurilor de a alege el însuşi (prin reprezentant legal sau convenţional) 

cumpărătorul. Astfel, în timp ce vânzarea prin acordul părţilor (de drept comun) presupune 
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negocieri şi încheierea convenţiei cu o persoană aleasă de vânzător, vânzarea la licitaţie este o 

varietate ce presupune desemnarea automată a cumpărătorului, prin „jocul licitaţiei”, în funcţie 

de preţul cel mai mare oferit.  

În acest caz, nu există un titlu executoriu, respectiv o creanţă certă, lichidă şi exigibilă în 

sensul art. 662 C.pr.civ., ci o simplă previziune asupra deficitului financiar ce afectează 

întreţinerea minorului şi administrarea bunurilor sale. Prin urmare, deşi această vânzare la 

licitaţie publică este una judiciară, ea îşi va păstra totuşi caracterul voluntar, singura limitare a 

voinţei vânzătorului vizând varietatea vânzării. Preţul de pornire a licitaţiei nu poate fi redus 

treptat, la fiecare nou termen, în cuantumul specific executării silite, de 75 - 50% din preţul 

iniţial de evaluare, şi nici nu există posibilitatea de a adjudeca bunul la ultimul termen la un preţ 

mai mic decât acesta. 

b) Vânzarea bunului găsit 

Potrivit art. 944 C.civ., „dacă, datorită împrejurărilor sau naturii bunului, păstrarea sa 

tinde să îi diminueze valoarea ori devine prea costisitoare, el va fi vândut prin licitaţie publică, 

conform legii. În acest caz, drepturile şi obligaţiile legate de bun se vor exercita în legătură cu 

preţul obţinut în urma vânzării” (s.n.). 

Bunul va fi gestionat întotdeauna de organele de poliţie, care au obligaţia de a îl păstra 

timp de 6 luni, fiind aplicabile în acest sens dispoziţiile privitoare la depozitul necesar. Prin 

urmare, numai titularul obligaţiei de păstrare va proceda la vânzarea prin licitaţie publică, 

conform legii, dacă, datorită împrejurărilor sau naturii bunului, păstrarea sa tinde să îi diminueze 

valoarea ori devine prea costisitoare. 

Textul Codului civil trebuie coroborat cu dispoziţiile O.G. nr. 14/2007 pentru 

reglementarea modului şi condiţiilor de valorificare a bunurilor intrate, potrivit legii, în 

proprietatea privată a statului, şi cu cele ale Normelor Metodologice de aplicare a O.G. nr. 

14/2007, adoptate prin H.G. nr. 731/2007. 

Deşi bunul mobil pierdut continuă să aparţină proprietarului său şi nu intră în proprietatea 

privată a statului decât în condiţiile prevăzute de lege, împrejurările excepţionale justifică 

aplicarea aceloraşi proceduri ca în cazul bunurilor perisabile, fără a se putea aştepta împlinirea 

termenelor speciale. În acest caz, vor fi incidente dispoziţiile legale privind gestiunea de afaceri 

(art. 1330 şi urm. C.civ.), vânzarea rămânând una voluntară, iar nu silită. 

c) Executarea directă asupra bunului mobil vândut, în caz de neexecutare de către 

cumpărător a obligaţiilor 

Potrivit art. 1726 C.civ., „când cumpărătorul unui bun mobil nu îşi îndeplineşte obligaţia 

de preluare sau de plată, vânzătorul are facultatea de a depune lucrul vândut într-un depozit, la 

dispoziţia şi pe cheltuiala cumpărătorului, sau de a-l vinde. Vânzarea se va face prin licitaţie 

publică sau chiar pe preţul curent, dacă lucrul are un preţ la bursă sau în târg ori stabilit de lege, 

de către o persoană autorizată de lege pentru asemenea acte şi cu dreptul pentru vânzător la plata 

diferenţei dintre preţul convenit la prima vânzare şi cel efectiv obţinut, precum şi la daune-

interese” (s.n.). 

Întrucât trebuie realizată „de către o persoană autorizată de lege pentru asemenea acte”, 

apreciem că vânzătorul nu poate proceda personal la organizarea licitaţiei, ci va trebui să 
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învestească un executor judecătoresc pentru organizarea vânzării la licitaţie publică (obligaţia 

civilă executată prin această procedură fiind cea de plată a preţului şi/sau cea de preluare a 

bunului) sau un profesionist având acest obiect de activitate. 

d) Vânzarea publică a bunului de către titularul obligaţiei de predare 

În materia executării obligaţiilor, indiferent de izvorul acestora, art. 1514 C.civ. 

reglementează cazul în care debitorul obligaţiei de predare poate proceda la o vânzare publică. 

Dacă natura bunului face imposibilă consemnarea, dacă bunul este perisabil sau dacă depozitarea 

lui necesită costuri de întreţinere ori cheltuieli considerabile, debitorul poate porni vânzarea 

publică a bunului şi poate consemna preţul, notificând în prealabil creditorului şi primind 

încuviinţarea instanţei judecătoreşti.  

Dacă bunul este cotat la bursă sau pe o altă piaţă reglementată, dacă are un preţ curent 

sau are o valoare prea mică faţă de cheltuielile unei vânzări publice, instanţa poate încuviinţa 

vânzarea bunului fără notificarea creditorului. 

Spre exemplu, un tablou nu este supus deteriorării rapide şi nici deselor schimbări de 

valoare pe piaţa operelor de artă, nu necesită costuri de întreţinere considerabile, astfel că 

vânzătorul nu ar putea beneficia de executarea directă prin punerea bunului în vânzare la licitaţie 

publică în cazul în care a primit preţul, dar cumpărătorul nu a preluat bunul, ci numai atunci când 

nu a primit nici preţul şi nu s-a făcut nici preluarea (cumulativ), conform art. 1726 C.civ. În 

schimb, poate depune tabloul într-un depozit, la dispoziţia şi pe cheltuiala cumpărătorului.  

e) Vânzarea la licitaţie publică în procedura partajului judiciar 

În Codul civil din 1864, licitaţia era consacrată de art. 1388 ca modalitate de vânzare a 

unui / unor bunuri cu privire la care mai multe persoane se află fie în raporturi de coproprietate 

(pe cote-părţi), fie în raporturi de coproprietate în devălmăşie, fiind o modalitate juridică specială 

de realizare a sistării stării de coproprietate 

În prezent, procedura partajului judiciar este reglementată de Codul de procedură civilă, 

care prevede posibilitatea vânzării la licitaţie publică, în cazul în care partajul în natură nu este 

posibil şi toţi copărtaşii refuză să le fie atribuit bunul. Este o măsură extremă, astfel că atunci 

când este posibil partajul în natură sau prin atribuirea bunului, măsura vânzării la licitaţie este 

nelegală. Vânzarea la licitaţie se dispune însă şi atunci când bunurile pot fi împărţite în natură 

sau prin atribuire, dar copărtaşii, sau unul dintre ei, se opun acestor modalităţi în mod justificat 

ori în situaţia când toţi coindivizarii se înţeleg să aleagă modalitatea partajului prin vânzare, 

voinţa lor în alegerea modalităţii de partaj impunându-se instanţei, deoarece textele menţionate 

au caracter de ordine privată. 

Aplicabilitatea dispoziţiilor din Codul procedură civilă referitoare la executarea silită este 

limitată sub două aspecte, şi anume: 

- nu se aplică în cazul în care există norme derogatorii în capitolul referitor la procedura 

partajului judiciar; 

- vânzarea la licitaţie nefiind o executare silită, normele care sunt strâns legate de 

executarea silită nu au aplicabilitate, astfel încât nu se vor aplica decât textele care prevăd modul 

de desfăşurare a licitaţiei.  
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Prin urmare, concluzia la care s-a ajuns în doctrină şi jurisprudenţă cu privire la 

reglementarea anterioară a procedurii partajului este valabilă şi în prezent, astfel că nu se va 

forma dosar de executare silită, nu se va emite somaţie, nu se va încheia proces-verbal de 

sechestru, nu se va întocmi tabloul de ordine al creditorilor.  

Dacă coproprietarii nu sunt de acord cu vânzarea bunului sub preţul de pornire a licitaţiei, 

nu se aplică dispoziţiile din materia executării silite care prevăd că bunul se vinde chiar şi sub 

preţul de pornire, aceste dispoziţii fiind incompatibile cu procedura partajului judiciar. În lipsa 

unei adjudecări la prima publicaţie de vânzare, la termenele ulterioare licitaţia va porni tot de la 

preţul de strigare iniţial, nefiind aplicabile dispoziţiile referitoare la reducerea preţului la 75% şi, 

respectiv, 50% din valoarea la care a fost evaluat bunul. 

Riscul interpretării greşite este menţinut şi în cazul vânzării la licitaţie publică în 

procedura prevăzută de dispoziţiile art. 128 alin. 3 din Legea notarilor publici şi a activităţii 

notariale nr. 36/1995, potrivit cărora, în cazul în care lichidatorul succesiunii este notarul public 

numit cu acordul tuturor moştenitorilor, iar moştenitorii sunt de acord cu vânzarea bunurilor prin 

licitaţie publică, notarul public va proceda la valorificarea acestor bunuri.  

Procedura de organizare a licitaţiei publice în cadrul căreia vor fi valorificate bunurile 

mobile şi imobile ale defunctului a fost stabilită şi detaliată în art. 265-266 din Regulamentul de 

aplicare a Legii nr. 36/1995 aprobat prin Ordinul Ministrului Justiţiei nr. 2333/2013. Astfel, în 

vederea finalizării procedurii lichidării pasivului succesoral, Camerele organizează, la cererea 

notarului public instrumentator al dosarului succesoral, licitaţii publice de bunuri mobile sau 

imobile. Acestea se organizează şi se desfăşoară conform prevederilor Codului de procedură 

civilă privind vânzarea la licitaţie publică a bunurilor mobile şi imobile în cadrul procedurii 

executării silite, care se aplică în mod corespunzător. 

f) Vânzarea clădirii distruse şi a terenului proprietate comună 

Potrivit art. 657 C.civ., „în cazul în care clădirea a fost distrusă în întregime ori într-o 

proporţie mai mare de jumătate din valoarea ei, orice coproprietar poate, în lipsa unei înţelegeri 

contrare, să solicite vânzarea la licitaţie publică a terenului şi a materialelor de construcţie care 

au rezultat” (s.n.). 

Această dispoziţie reprezintă o aplicaţie specială a împărţelii bunurilor proprietate 

comună, astfel că se completează cu regulile partajului judiciar. Nu este o formă de executare 

silită, deoarece nu există un titlu executoriu, iar bunul nu face obiectul unei urmăriri silite. 

Considerăm că textul nu exclude posibilitatea unuia dintre proprietari de a obţine atribuirea în 

natură a bunului către sine, cu obligaţia de plată a unei sulte, ce se poate dispune pe calea 

partajului judiciar de drept comun, chiar şi în lipsa unei înţelegeri cu ceilalţi proprietari. O 

interpretare contrară nu poate fi justificată obiectiv, ca ingerinţă în dreptul de proprietate, prin 

simplul fapt al distrugerii clădirii, în condiţiile în care terenul este utilizabil în continuare, iar 

materialele de construcţie rezultate pot fi valorificate. 

g) Vânzarea bunurilor ipotecate 

Creditorul ipotecar poate vinde bunurile mobile ipotecate prin licitaţie publică ori prin 

negociere directă, prin unul sau mai multe contracte, în bloc ori separat, în orice moment sau loc, 

în condiţii comerciale rezonabile. 
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Astfel, potrivit art. 2445 C.civ., creditorul ipotecar poate cere instanţei de executare 

încuviinţarea executării ipotecii mobiliare prin vânzarea bunului mobil ipotecat. 

De asemenea, părţile pot conveni, prin contractul de ipotecă, modul de valorificare a 

bunurilor grevate. În toate cazurile, vânzarea trebuie realizată într-o manieră comercial 

rezonabilă în ceea ce priveşte metoda, momentul, locul, condiţiile şi toate celelalte aspecte ale 

acesteia. 

În conformitate cu art. 622 alin. 5 C.pr.civ., vânzarea de către creditor a bunurilor mobile 

ipotecate în condiţiile art. 2445 din Codul civil se face cu încuviinţarea instanţei, fără intervenţia 

executorului judecătoresc. Aceeaşi concluzie rezultă şi din analiza condiţiilor enumerate de art. 

2446 C.civ. pentru ca vânzarea să fie comercial rezonabilă. 

Vânzarea bunului ipotecat constituie prima modalitate de executare silită pusă la 

îndemâna creditorului ipotecar. Cu toate că prevederile art. 2435 C.civ., ce privesc dreptul de a 

vinde bunul ipotecat, sunt situate în cadrul paragrafului dedicat „Executării ipotecii asupra 

bunurilor mobile corporale”, regulile cu privire la vânzare se vor aplica atât în cazul vânzării 

bunurilor mobile corporale, cât şi în cazul vânzării bunurilor mobile necorporale, acolo unde 

legea nu prevede expres o altă modalitate de executare şi în măsura în care aceste reguli nu 

contravin expres regulilor imperative impuse de lege cu privire la executarea silită asupra 

anumitor categorii de bunuri.  

Vânzarea bunului ipotecat, spre deosebire de celelalte modalităţi de executare silită a 

ipotecilor mobiliare, nu se va putea efectua decât după încuviinţarea executării silite de către 

instanţa de judecată. Spre deosebire de procedura de drept comun, cererea se va face întotdeauna 

de către creditorul ipotecar (art. 2445 alin. 1 C.civ.), iar în cazul în care cererea va fi depusă de 

către un executor judecătoresc (art. 665 C.pr.civ.), creditorul nu va mai putea vinde bunurile 

potrivit prevederilor procedurii speciale prevăzute de Codul civil, întrucât depunerea cererii de 

executare silită la executorul judecătoresc are semnificaţia alegerii căii de executare silită 

reglementate de Codul de procedură civilă, iar electa una via, non datur recursus ad alteram. 

i) Vânzarea la licitaţie publică în legi speciale 

În lipsa unei reglementări legale generale şi unitare a vânzării voluntare la licitaţie 

publică iniţiate de particulari, este importantă analiza principiilor şi a noţiunilor folosite de 

legiuitor în reglementarea vânzărilor speciale a bunurilor din domeniul privat al statului, acestea 

putând fi transpuse în dreptul comun, cu titlu de propuneri de lege ferenda sau prin receptarea 

expresă de către părţi ca reguli de desfăşurare a licitaţiei, acolo unde uzanţele au constituit 

izvorul acestei varietăţi a contractului de vânzare. Spre exemplu, există dispoziţii speciale în 

următoarele acte normative: 

- O.G. nr. 14/2007 pentru reglementarea modului şi condiţiilor de valorificare a bunurilor 

intrate, potrivit legii, în proprietatea privată a statului; 

- O.U.G. nr. 101/2011 privind reglementarea condiţiilor pentru vânzarea imobilelor, 

proprietate privată a statului, aflate în administrarea Regiei Autonome „Administraţia 

Patrimoniului Protocolului de Stat”, a imobilelor proprietatea Regiei Autonome „Administraţia 

Patrimoniului Protocolului de Stat”; 
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- Legea nr. 550/2002 privind vânzarea spaţiilor comerciale proprietate privată a statului şi 

a celor de prestări de servicii, aflate în administrarea consiliilor judeţene sau a consiliilor locale, 

precum şi a celor din patrimoniul regiilor autonome de interes local; 

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

- Legea nr. 50/1991 republicată, privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii;  

- Legii nr. 357/2005 privind bursele de mărfuri şi Regulamentul Bursei Române de 

Mărfuri privind vânzarea de bunuri prin licitaţie; 

- Legea nr. 15/1990 privind reorganizarea unităţilor economice de stat ca regii autonome 

şi societăţi comerciale, O.U.G. nr. 88/1997 privind privatizarea societăţilor comerciale şi Legea 

nr. 137/2002 privind unele măsuri pentru accelerarea privatizării; 

- Legea nr. 165/2013 privind măsurile pentru finalizarea procesului de restituire, în natură 

sau prin echivalent, a imobilelor preluate în mod abuziv în perioada regimului comunist în 

România; 

- O.U.G. nr. 34/2006 privind atribuirea contractelor de achiziţie publică, a contractelor de 

concesiune de lucrări publice şi a contractelor de concesiune de servicii; 

- O.G. nr. 92/2003 privind Codul de procedură fiscală;  

- Legea nr. 85/2006 privind procedura insolvenţei. 

 

Titlul II. Capitolul III este intitulat „Noţiunea de vânzare la licitaţie publică” şi 

cuprinde mai multe secţiuni dedicate atât definirii acestei varietăţi de vânzare, cât şi analizei 

elementelor sale distinctive.  

Ca instituţie de drept substanţial civil, am definit vânzarea voluntară la licitaţie publică 

drept o varietate a contractului de vânzare, prin care vânzătorul transmite sau, după caz, se 

obligă să transmită dreptul de proprietate asupra unui bun, un dezmembrământ al acestuia sau 

orice alt drept, în schimbul unui preţ pe care se obligă să-l plătească adjudecatarul, desemnat 

automat în urma organizării în condiţii de publicitate a unei competiţii transparente între mai 

mulţi participanţi numiţi licitatori, în baza unei oferte de a contracta şi a unor condiţii 

prestabilite prin publicaţia de vânzare, caietul de sarcini sau catalogul de vânzare, după 

criteriul ofertei celei mai avantajoase pentru vânzător (preţul cel mai mare).  

Trebuie subliniat că definiţia nu acoperă şi situaţia în care licitaţia este iniţiată de 

cumpărător, îmbrăcând forma achiziţiei publice, specifică dreptului administrativ, care 

presupune intenţia autorităţii contractante de încheiere a contractului la un preţ cât mai redus. 

Vânzarea silită la licitaţie publică este o formă de executare silită asupra bunurilor 

debitorului, la iniţiativa unui creditor urmăritor şi cu concursul forţei coercitive a statului, 

constând în înstrăinarea acestor bunuri împotriva voinţei proprietarului lor, pentru a obţine 

executarea unei obligaţii civile având ca obiect plata unei sume de bani rezultate din raportul 

juridic obligaţional sau din procedura de executare silită accesorie acestuia, şi de esenţa căreia 

este organizarea în condiţii de publicitate a unei desemnări automate a adjudecatarului, dintre 

mai mulţi participanţi numiţi licitatori, în baza unor condiţii prestabilite de organul de executare 

prin publicaţia de vânzare sau caietul de sarcini, în funcţie de preţul cel mai mare oferit. 
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Dintre elementele definitorii ale acestei vânzări, am reţinut două, pe care le-am tratat în 

secţiuni diferite: publicitatea şi licitaţia. Aceste elemente diferenţiază varietatea vânzării 

voluntare la licitaţie de alte acte juridice civile.  

Textele privitoare la vânzarea la licitaţie publică nu definesc noţiunea de publicitate. Prin 

urmare, în lipsa unei definiţii legale, a revenit practicii judiciare şi doctrinei sarcina de a stabili 

criteriile în funcţie de care se face distincţie între licitaţiile private şi cele publice. Am tratat în 

cadrul acestei secţiuni, a Publicităţii, elementele care desemnează caracterul „public” al 

vânzării:  

- Publicitatea materială - având scopul de a atrage un număr cât mai mare de persoane 

interesate, prin înştiinţarea potenţialilor cumpărători despre existenţa ofertei de vânzare la 

licitaţie publică şi despre modalitatea în care se desfăşoară aceasta, prin anunţuri, caiete de 

sarcini, cataloage de vânzare etc.; 

- Intervenţia unui funcţionar public - deseori, aceste vânzări sunt realizate de o persoană 

învestită cu autoritatea publică, de la notari până la executori judecătoreşti, comisii de licitaţie cu 

o componenţă anume prevăzută de legile speciale etc.; 

- Prezenţa publicului într-un loc accesibil tuturor - dacă locul vânzării la licitaţie publică 

nu este determinat de niciun text de lege, vânzătorul are dreptul de a alege, respectând anumite 

limite: spaţiul să fie uşor identificabil şi să aibă o capacitate care să permită accesul tuturor 

persoanelor interesate şi adaptat bunului oferit spre vânzare, pentru a atrage cât mai multe 

persoane interesate; 

- Publicitatea licitaţiei înseşi, respectiv cunoaşterea preţului licitat sau supralicitat - 

absenţa unei definiţii legale a acestei noţiuni, a publicităţii licitaţiei, ne-a determinat să căutăm 

elementele care permit diferenţierea vânzării la licitaţie publică de vânzarea la licitaţie privată, o 

analiză specială fiind rezervată şi vânzărilor la licitaţie realizate în reţeaua de internet. 

În cadrul secţiunii privind Licitaţia propriu-zisă am analizat cu prioritate categoria mai 

largă în care se înscrie aceasta, cea a adjudecărilor, precum şi specificitatea de a reprezenta o 

modalitate de determinare a preţului. 

O primă trăsătură este concurenţa sau competitivitatea între diferite persoane. Această 

trăsătură diferenţiază o achiziţie publică prin negociere sau o vânzare de drept comun de 

adjudecare sau cererea de oferte în cadrul achiziţiilor publice de vânzările la licitaţie publică, 

deoarece, în cazul primelor, cel care are iniţiativa contractează cu o persoană la alegerea sa, fără 

a exista în mod necesar o concurenţă prealabilă între mai multe persoane, în timp ce în cazul 

celor din urmă această competiţie trebuie să existe. 

A doua trăsătură este desemnarea indirectă şi automată a persoanei cocontractantului 

(adjudecatarului). Spre deosebire de cererea de oferte, care permite iniţiatorului să aleagă liber 

în funcţie de mai multe criterii, cum ar fi preţul, cheltuielile contractuale sau garanţiile 

profesionale sau financiare ale candidaţilor, în cazul achiziţiilor publice prin licitaţie deschisă sau 

al vânzării voluntare la licitaţie publică, câştigătorul (cocontractantul) va fi determinat în afara 

opţiunii iniţiatorului, exclusiv în funcţie de preţul oferit. La achiziţiile publice, câştigător va fi cel 

care a oferit preţul cel mai mic, în timp ce la vânzarea la licitaţie publică, va fi desemnat 

câştigător cel care a oferit preţul cel mai mare. 
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În acest context, am detaliat diferenţele între vânzarea la licitaţie publică şi procedeul 

„open bid” (sau „open bidding”), curtajul la licitaţie („courtage aux enchères”), vânzarea la un 

preţ fix proclamat („ventes à prix fixe proclamé”), vânzarea în scădere („vente au rabais”).  

Licitaţia ca mod de stabilire a preţului se bazează pe criteriul celui mai mare preţ oferit 

(licitaţia tradiţională) şi pe transparenţa licitaţiei. Vânzarea la licitaţie publică se distinge aşadar 

de vânzarea cu oferta de preţ secretă (în plic închis), ce presupune ca fiecare persoană interesată 

să propună în scris un preţ, ascuns celorlalţi. Această procedură este folosită în cazul achiziţiilor 

publice. Deşi această vânzare constituie un mod de adjudecare, deoarece se desemnează automat 

şi în mod obiectiv persoana cumpărătorului şi preţul, ea nu poate fi asimilată vânzării clasice la 

licitaţie, care impune o condiţie de transparenţă. 

 

Titlul II. Capitolul IV este intitulat „Caracterele juridice ale vânzării voluntare la 

licitaţie publică”.  

Fiind o varietate a contractului de vânzare, vânzarea voluntară la licitaţie publică 

împrumută din trăsăturile acestuia, particularizându-se prin următoarele caractere juridice: are, în 

principiu, caracter consensual, forma autentică fiind prevăzută de lege ad validitatem în cazuri de 

excepţie, este un contract sinalagmatic, cu titlu oneros, comutativ, translativ de proprietate. 

 

Titlul II. Capitolul V cuprinde „Clasificarea vânzărilor la licitaţie publică”, în funcţie 

de criterii precum: 

- cel al voinţei părţilor, care creează o distincţie între vânzările la licitaţie liber consimţite 

de proprietarul bunurilor şi cele organizate pe cale de executare silită. Acest criteriu se 

întemeiază, aşadar, pe voinţa proprietarului de a vinde bunul şi permite o analiză detaliată a 

condiţiilor vânzării la licitaţie prin raportare la vânzarea de drept comun.  

- cel al formalităţilor necesare, care permite diferenţierea vânzărilor la licitaţie publică 

supuse unor proceduri speciale obligatorii de cele care nu trebuie să respecte astfel de 

formalităţi; 

- criteriul mixt al naturii bunurilor ce fac obiectul vânzării şi al calificării date de lege. 

În dreptul comparat s-a constatat o incertitudine terminologică în dispoziţiile legale, dar 

şi în doctrină şi jurisprudenţă, incertitudine care există şi în dreptul intern. Astfel, se constată că 

legiuitorul foloseşte deseori termeni specifici vânzării la licitaţie publică, fără însă a-i defini, iar 

sarcina ce revine doctrinei şi jurisprudenţei de a complini această lipsă este îngreunată de cele 

mai multe ori de împrejurarea că aceeaşi expresie este folosită pentru realităţi diferite sau, după 

caz, expresii diferite sunt folosite pentru situaţii asemănătoare. 

Specificitatea vânzărilor la licitaţie publică nu exclude diversitatea acestora. Ele se 

formează în condiţii diferite, după cum sunt voluntare, silite, judiciare sau non-judiciare, 

mobiliare sau imobiliare.  

Vânzarea prin acord de voinţe (voluntară), care deşi are trăsături specifice, nu face să 

dispară elementele constitutive ale contractului de vânzare. În lipsa unor dispoziţii legale 

speciale sau a unor clauze contractuale derogatorii (de la normele de ordine privată), vânzarea 

voluntară la licitaţie publică este guvernată de dispoziţiile Codului civil. 
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În schimb, vânzarea silită la licitaţie publică este o formă de executare silită asupra 

bunurilor debitorului, la iniţiativa unui creditor urmăritor şi cu concursul forţei coercitive a 

statului, constând în înstrăinarea acestor bunuri împotriva voinţei proprietarului lor, cu scop 

sancţionator, respectiv pentru a obţine executarea unei obligaţii civile având ca obiect plata unei 

sume de bani rezultate din raportul juridic obligaţional sau din procedura de executare silită 

accesorie acestuia. 

Cea mai mare pondere în lucrările de specialitate a avut-o vânzarea silită la licitaţie, cu 

un regim distinct faţă de vânzarea de drept comun, dar cu o reglementare legală mult mai 

detaliată decât vânzarea voluntară la licitaţie publică. 

Mai multe subsecţiuni au fost dedicate analizei naturii juridice a vânzării silite la licitaţie 

publică, în condiţiile în care actul de adjudecare silită a fost calificat în doctrină (M. Tăbârcă, 

Drept procesual civil, 2008) drept „contract judiciar de executare”, argumentându-se că: are 

natura unui contract întrucât transferă dreptul de proprietate asupra imobilului urmărit, de la 

debitor la adjudecatar, asemenea unui contract de vânzare; este judiciar, deoarece executorul 

judecătoresc este un auxiliar al justiţiei; vânzarea la licitaţie publică se realizează în faza 

executării silite. 

Calificarea drept „contract judiciar” scoate în evidenţă elementele avute în comun cu 

contractul de vânzare (şi pune în valoare însăşi denumirea „vânzării silite”), fiind cel mai des 

folosită în dreptul intern, în doctrină sau jurisprudenţă. Dintre elementele constitutive ale 

contractului de vânzare de drept comun, se regăsesc la vânzarea silită trei: operează un transfer 

de proprietate asupra unui lucru, în schimbul unui preţ. În schimb, lipseşte al patrulea element, 

consimţământul vânzătorului. Deşi cumpărătorul, licitând, consimte la dobândirea bunului, 

vânzătorul nu consimte la înstrăinarea bunului; nedorind să transmită dreptul de proprietate, el 

suportă efectele executării silite. 

Această calificare, pe care am considerat-o preferabilă (raportat la cea de raport 

contractual de origine legală sau de quasi-contract de vânzare), trebuie însoţită însă de rezerva 

inexactităţii în ceea ce priveşte lipsa acordului debitorului şi pune accent mai mult pe efectele 

comune celor două acte juridice civile decât pe formarea lor. Or, tocmai diferenţierile care se 

manifestă în legătură cu formarea valabilă a actului juridic ar trebui scoase în evidenţă, alături de 

specificul parcurgerii unei proceduri competitive şi publice de cumpărare a bunului.  

În doctrina de specialitate, vânzarea silită a mai fost calificată drept o „expropriere pentru 

cauză de interes privat”, fiind comparată cu alte situaţii în care dreptul de proprietate asupra unui 

bun a fost transferat în schimbul unei sume de bani, ca urmare a consimţământului exprimat de 

adjudecatar, împotriva voinţei titularului dreptului subiectiv. Curtea Europeană a Drepturilor 

Omului a statuat că pierderea unei cote ideale din dreptul de proprietate în urma vânzării silite la 

licitaţie publică în favoarea unui adjudecatar coproprietar este analizată drept o „privare de bun” 

(noţiune autonomă în sistemul Convenţiei), chiar dacă nu a implicat o expropriere din partea 

statului (cauza Kanala c. Slovaciei). 

Considerăm că trebuie evitată folosirea termenului de „expropriere”, pentru a nu fi 

confundat actul juridic civil cu exproprierea de utilitate publică şi cu efectul său, constând în 

trecerea bunului în proprietatea statului. Cum în legislaţie, în jurisprudenţă, dar şi în doctrină, se 

foloseşte constant noţiunea de „adjudecare”, considerăm că aceasta ar trebui folosită în locul 
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celei de „expropriere”, iar pentru a caracteriza lipsa consimţământului debitorului se impune 

alăturarea termenului care defineşte însăşi vânzarea: „silită”.  

Tot pentru a evita riscul de confuzie cu situaţia în care vânzarea s-a făcut în cadrul 

executării silite, dar cu acordul debitorului (fie prin vânzare amiabilă – art. 753 C.pr.civ., fie prin 

vânzare directă – art. 754 C.pr.civ.), este preferabil a fi adăugată modalitatea în care a intervenit 

(„prin adjudecare silită”), avantajul fiind că se va individualiza mult mai concret operaţiunea 

juridică şi specificul parcurgerii unei proceduri competitive de vânzare.  

În concluzie, apreciem că suntem în prezenţa unui contract judiciar format prin 

adjudecare silită. 

Calificat chiar de legiuitor drept „vânzare” silită, acest act juridic civil va fi reglementat 

de normele juridice speciale în materia executării silite, dar şi de anumite dispoziţii ale Codului 

civil care sunt compatibile cu cele dintâi, cum ar fi cele privind viciile de consimţământ al 

adjudecatarului, obligaţiile cumpărătorului etc. 

 

Vânzarea supravegheată se află între cele două ipoteze, deoarece este decisă de 

proprietarul bunului, direct sau prin reprezentant, dar sub supravegherea instanţei. 

Spre exemplu, în cazul în care veniturile minorului nu sunt îndestulătoare pentru 

întreţinerea sa, instanţa de tutelă dispune vânzarea bunurilor acestuia, prin acordul părţilor sau 

prin licitaţie publică (art. 148 C.civ.). 

Intervenţia instanţei este justificată de protecţia interesului uneia sau mai multor persoane 

ale căror drepturi sunt afectate de vânzare. Controlul exercitat de instanţă apare ca o garanţie 

pentru cei interesaţi, iar intervenţia judiciară permite verificarea regularităţii, dar şi a 

oportunităţii actului juridic civil. 

Intervenţia instanţei de judecată nu constituie un obstacol în calificarea vânzării la 

licitaţie drept contract atunci când există totuşi un acord de voinţe între vânzător şi adjudecatar. 

Se vor aplica, aşadar, dispoziţiile de drept comun în materia vânzării, cu excepţia situaţiilor în 

care există dispoziţii speciale (specialia generalibus derogant). 

Vânzarea silită convertită cu acordul debitorului este întâlnită în materia dreptului 

execuţional civil. 

Potrivit dispoziţiilor art. 753 C.pr.civ. (având denumirea marginală „Vânzarea 

amiabilă”), executorul judecătoresc, cu acordul creditorului, poate să îi încuviinţeze debitorului 

să procedeze el însuşi la valorificarea bunurilor sechestrate. Legea îi permite proprietarului 

bunului să încheie contractul de vânzare prin acordul părţilor, dar cu încuviinţarea executorului 

judecătoresc.  

În conformitate cu art. 754 C.pr.civ. (având denumirea marginală „Vânzarea directă”), 

executorul judecătoresc poate, de asemenea, proceda, cu acordul ambelor părţi, la valorificarea 

bunurilor urmărite prin vânzare directă cumpărătorului care oferă cel puţin preţul stabilit potrivit 

art. 757.  

În funcţie de procedura legală (formalităţile la care este supusă formarea valabilă a 

contractului şi influenţa acestora asupra consimţământului părţilor – autorizare, intervenţia 

instanţei sau alte formalităţi), se identifică vânzările judiciare şi vânzările non-judiciare.  
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Trebuie făcută o distincţie clară între regimul diferitelor tipuri de vânzări la licitaţie 

publică. Astfel, un vânzător care organizează voluntar o licitaţie publică nu trebuie să obţină 

încuviinţarea instanţei de executare, deoarece contractul nu este supus dispoziţiilor Codului de 

procedură civilă în materia executării silite. În acelaşi timp, nici alte persoane interesate nu pot 

formula contestaţie la executare, ci numai acţiune conform dreptului comun. 

În ceea ce priveşte unele formalităţi, precum publicitatea anterioară licitaţiei, trebuie 

menţionat că ele pot fi folosite în cadrul oricărei vânzări, deoarece pot fi considerate uzanţe 

profesionale. 

Vânzările imobiliare au ca obiect bunuri imobile, care sunt de trei feluri: imobile prin 

natura lor; imobile prin destinaţie; imobile prin determinarea legii.  

De asemenea, vânzările mobiliare sunt tot de trei feluri, în funcţie de obiectul acestora: 

mobile prin natura lor; mobile prin anticipaţie; mobile prin determinarea legii. 

Această ultimă clasificare prezintă importanţă datorită regimului juridic diferit al celor 

două categorii, în ceea ce priveşte publicitatea înstrăinărilor, cerinţele mai riguroase în cazul 

imobilelor, reguli diferite de executare silită etc. 

 

Titlul III. Capitolul VI este intitulat „Formarea contractului” şi cuprinde mai multe 

secţiuni legate de oferta de a contracta, forţa sa obligatorie (irevocabilitatea), elaborarea 

documentelor preparatorii pentru vânzarea la licitaţie publică (întocmirea caietului de sarcini sau 

a catalogului de vânzare, modificarea acestora, conţinut), acceptarea ofertei de participare la 

licitaţie, cu o serie de distincţii raportat la promisiunea unilaterală de vânzare şi pactul de 

opţiune, promisiunea bilaterală de vânzare-cumpărare, compatibilitatea cu situaţia încheierii unui 

pact de preferinţă şi posibilitatea exercitării dreptului de preempţiune.  

Formarea valabilă a vânzării la licitaţie implică în mod necesar întâlnirea ofertei - fie de a 

vinde (în cazul licitaţiilor clasice), fie de a cumpăra (în cazul achiziţiilor publice) - cu acceptarea, 

oricare dintre părţi putând avea iniţiativa încheierii contractului. 

De regulă, fazele premergătoare specifice acestei vânzări dau naştere unor raporturi 

juridice distincte între părţi, chiar dacă acceptarea definitivă a ofertei are loc în momentul 

licitaţiei propriu-zise. 

Am analizat în secţiunile acestui capitol relaţia dintre vânzător şi potenţialii cumpărători 

bazată pe acceptarea de către aceştia a ofertei de participare, respectiv a condiţiilor impuse de 

vânzător pentru desfăşurarea licitaţiei propriu-zise în condiţii de legalitate şi loialitate, cu efecte 

distincte faţă de cele ale contractului de vânzare ce se perfectează numai în persoana 

adjudecatarului.  

Vânzătorul şi licitatorii convin să asigure legalitatea licitaţiei şi să nu eludeze regulile 

acestui „joc”, chiar dacă există un element alea în ceea ce priveşte rezultatul licitaţiei. Dintre 

clauzele speciale ale unui astfel de antecontract lato sensu (sau „contract preparatoriu”), 

amintim: 

- beneficiul de licitaţie, care constă în promiterea de către vânzător a unei sume de bani 

celor care vor licita; 
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- stabilirea unei cauţiuni (garanţii de participare), cu scopul de a asigura acoperirea 

unor eventuale prejudicii sau a daunelor-interese în caz de rezoluţiune (în lipsa acestora, va 

reprezenta un avans din preţ); 

- promisiunea unei persoane de a licita până la o anumită sumă, care permite 

vânzătorului să cunoască limita superioară până la care un amator este dispus să liciteze; 

- pasul de licitaţie / licitare, care reprezintă cuantumul minim cu care preţul trebuie 

crescut pentru a se face o ofertă valabilă în cadrul licitaţiei. 

În cazul vânzării la licitaţie publică, oferta vânzătorului nu poate fi considerată un pact de 

opţiune, deoarece acesta nu convine vânzarea cu o persoană determinată, ci face o ofertă către 

persoane nedeterminate, preţul urmând a fi stabilit în urma licitaţiei. Stabilirea datei, a orei şi a 

locului licitaţiei nu are valoarea unui termen pentru acceptare în favoarea unei persoane 

determinate, motiv pentru care nu sunt îndeplinite condiţiile pactului de opţiune. 

Inalienabilitatea instituită de art. 1668 C.civ. în cazul pactului de opţiune nu se aplică în 

cazul ofertei de vânzare la licitaţie publică, deoarece voinţa vânzătorului nu a fost să acorde 

posibilitatea unei persoane determinate să accepte sau să refuze, ci să permită cât mai multor 

persoane să liciteze, pentru a obţine un preţ cât mai mare. Dacă bunul ar fi considerat 

indisponibilizat pentru fiecare dintre potenţialii licitatorii, contractul nu s-ar mai putea încheia. 

În schimb, vânzarea la licitaţie publică a unui bun ce face obiectul unui pact de opţiune, 

către o altă persoană decât beneficiarul, poate atrage anularea vânzării, în condiţiile legii.  

Dând eficienţă dispoziţiilor art. 1191 alin. 1 C.civ., considerăm că oferta de vânzare 

voluntară la licitaţie publică devine irevocabilă numai din momentul începerii licitaţiei propriu-

zise pentru acel bun, datorită practicilor statornicite ori uzanţelor în materie de licitaţie publică, 

astfel că declaraţia de revocare a unei oferte irevocabile nu produce niciun efect (art. 1191 alin. 2 

C.civ.). 

Considerăm că licitatorul care a exprimat oferta de preţ poate invoca dispoziţiile privind 

promisiunea bilaterală de vânzare-cumpărare în cazul în care bunul este retras din licitaţie înainte 

de a fi declarat adjudecatar (cu excepţia cazului în care s-a prevăzut o clauză de dezicere), în 

timp ce o altă persoană care nu a licitat înainte de declaraţia de revocare a ofertei nu poate 

pretinde decât daune-interese pentru întreruperea intempestivă a licitaţiei, contrar uzanţelor.  

Deşi poate părea incompatibil cu vânzarea la licitaţie publică, de esenţa căreia este 

desemnarea automată a cumpărătorului, în funcţie de preţul oferit, iar nu de alegerea 

vânzătorului, pactul de preferinţă este totuşi valabil. Însă niciuna dintre formalităţile anterioare 

vânzării la licitaţie nu poate avea semnificaţia încheierii unui pact de preferinţă cu licitatorii, 

deoarece oferta de a contracta este adresată unor persoane nedeterminate, având ca mod de 

automat de desemnare a adjudecatarului criteriul obiectiv al preţului celui mai mare. 

O problemă extrem de dificilă este, însă, exercitarea pactului de preferinţă, în condiţiile 

specifice ale vânzării la licitaţie publică. În cazul în care, deşi notificat, titularul dreptului de 

preferinţă nu participă la licitaţie şi vânzarea se încheie cu terţul-adjudecatar, promitentul este 

eliberat, iar vânzarea este valabil încheiată. Fiind un drept personal, dreptul de preferinţă dă 

naştere unor daune-interese, titularul acestuia nebeneficiind de avantajele unui drept de 

preempţiune, care i-ar fi permis să se substituie adjudecatarului.  
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Mecanismul juridic al preempţiunii este aplicabil şi în cazul vânzărilor voluntare la 

licitaţie publică, fiind posibil ca preemptorul să se substituie adjudecatarului, la preţul propus de 

acesta, preluând toate drepturile şi obligaţiile acestuia, conform caietului de sarcini sau 

catalogului de vânzare. 

Legiuitorul român a optat pentru varianta urmării unei proceduri obligatorii pentru 

exercitarea dreptului de preempţiune numai ulterior încheierii contractului cu un terţ. Potrivit art. 

1732 C.civ., „vânzătorul este obligat să notifice de îndată preemptorului cuprinsul contractului 

încheiat cu un terţ” (s.n.). Rezultă că, potrivit dreptului comun, vânzătorul nu este obligat să 

comunice preemptorului o notificare anterior încheierii contractului cu terţul, ci numai ulterior, 

iar termenele pentru exercitare curg de la acest ultim moment.  

Vânzătorul poate încerca să evite procedura a posteriori a exercitării dreptului de 

preempţiune şi să ofere preemptorului contractul chiar înainte de a-l fi încheiat cu un cumpărător 

ales de el. Conform art. 1730 alin. 3 C.civ., „titularul dreptului de preempţiune care a respins o 

ofertă de vânzare nu îşi mai poate exercita acest drept cu privire la contractul ce i-a fost propus. 

Oferta se consideră respinsă dacă nu a fost acceptată în termen de cel mult 10 zile, în cazul 

vânzării de bunuri mobile, sau de cel mult 30 de zile, în cazul vânzării de bunuri imobile. În 

ambele cazuri, termenul curge de la comunicarea ofertei către preemptor”. 

În subsecţiunea „Dreptul de preempţiune în legi speciale” am tratat modul de exercitare a 

acestui drept în materia vânzării silite mobiliare şi imobiliare, căreia îi este specific faptul că 

titularul unui drept de preempţiune care nu a participat la licitaţie nu va mai putea să îşi exercite 

dreptul după adjudecarea bunului (art. 769 şi art. 847 C.pr.civ.), în materia Legii nr. 10/2001 

privind regimul juridic al unor imobile preluate în mod abuziv în perioada 6 martie 1945 - 22 

decembrie 1989 sau în materia Legii nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate 

publică.  

De asemenea, reguli speciale cu privire la dreptul de preempţiune sunt incidente în cazul 

terenurilor din fondul forestier aflate în proprietate privată (art. 1746 C.civ. şi art. 123
1
 din Legea 

nr. 71/2011) sau în cazul bunurilor culturale mobile sau imobile (art. 35 alin. 7 din Legea nr. 

182/2000 privind protejarea patrimoniului cultural naţional mobil şi, respectiv, art. 4 alin. 4 din 

Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice), problemele identificate în 

practica judiciară fiind foarte diversificate.  

În secţiunea „Licitaţiei propriu-zise” am prezentat definiţia şi calificarea juridică a 

licitaţiei, modalităţile acesteia (licitaţie cu strigare, licitaţie în plic închis, licitaţie ascendentă, 

licitaţie descendentă, licitaţie cu termen de închidere prestabilit, licitaţie olandeză, licitaţie 

americană - yankee, licitaţia inversă), criteriul de desemnare a câştigătorului şi garanţiile. 

Cu toate că procedura „Supralicitării pentru redeschiderea licitaţiei” nu este 

reglementată expres în dreptul intern, am considerat că aspectele pozitive pe care le-am 

identificat în dreptul comparat (art. 707-710 din Codul de procedură civilă francez - „la 

surenchère”) justifică împrumutarea mecanismului în dreptul intern.  

Supralicitarea îşi are originea într-o clauză des întâlnită în dreptul roman, denumită 

addictio in diem. Astfel cum era explicată de Pothier, această clauză avea ca efect rezoluţiunea 

contractului dacă vânzătorul, într-un interval de timp determinat, găsea un alt cumpărător care să 
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ofere condiţii mai avantajoase. Aceste condiţii puteau fi şi altele decât preţul, iar dacă primul 

cumpărător era dispus să le ofere el însuşi, ar fi beneficiat de un drept de preferinţă. 

Prin urmare, am considerat că includerea unei astfel de condiţii rezolutorii în caietul de 

sarcini sau în catalogul de vânzare este valabilă şi determină respectarea sa de către toţi 

participanţii la licitaţie, fiind consimţită de adjudecatarul care cumpără sub condiţia negativă ca 

într-un interval de timp determinat să nu intervină supralicitarea. Fiind validă în dreptul intern în 

cazul vânzării voluntare la licitaţie publică (nu şi în cazul celei silite, cel puţin de lege lata), am 

analizat pe larg regimul juridic al unei astfel de clauze. 

Într-o secţiune distinctă am analizat pe larg „Formarea vânzării la licitaţie prin mijloace 

electronice”. 

Foarte multe licitaţii se organizează prin intermediul reţelei de internet, fie între persoane 

prezente (prin folosirea unor mijloace de transmitere instantanee a informaţiei, cum ar fi 

transmisiunea web), fie între persoane depărtate (prin mijloace electronice care presupun 

trecerea unei perioade de timp între momentul în care voinţele părţilor se exteriorizează şi cel în 

care este cunoscut ce cealaltă parte). 

Legea nr. 365/2002 a comerţului electronic conţine definiţii ale termenilor specifici, 

precum şi reguli pentru părţile implicate în furnizarea unui „serviciu al societăţii informaţionale”, 

pe care le-am analizat în detaliu, cu referire la validitatea şi efectele juridice, proba contractelor 

încheiate prin mijloace electronice 

În ceea ce priveşte încheierea contractului prin mijloace electronice, am avut în vedere 

acceptarea ofertei mediate de un sistem informatic, stabilirea momentului şi a locului încheierii 

contractului, cu o analiză distinctă a licitaţiilor electronice în procedura achiziţiilor publice. 

În secţiunea intitulată „Garanţii pentru buna desfăşurare a licitaţiei” am analizat unele 

încălcări ale procedurilor de vânzare la licitaţie publică, sancţionate contravenţional sau penal, 

valoarea protejată fiind relaţiile sociale cu caracter patrimonial care implică încrederea şi buna 

credinţă a celor care intră în aceste relaţii, cu scopul de a garanta buna desfăşurare a licitaţiei 

publice. 

Întrucât art. 246 (având denumirea marginală „Deturnarea licitaţiilor publice”) din Noul 

Cod penal va incrimina ca infracţiune distinctă fapta de a îndepărta, prin constrângere sau 

corupere, un participant de la o licitaţie publică, ori înţelegerea între participanţi pentru a 

denatura preţul de adjudecare (care se pedepseşte cu închisoarea de la unu la 5 ani), am analizat 

modalităţile în care se poate săvârşi o astfel de infracţiune, astfel cum au fost incriminate în 

Franţa. 

Activitatea ilicită se desfăşoară, în general, cu intenţia de a influenţa rezultatul licitaţiei 

publice, pentru a obţine un avantaj material nelegitim sau pentru a produce o pagubă, şi este 

pedepsită penal, în funcţie de elementul material şi de calitatea subiectului activ al infracţiunii. 

Astfel, unele fapte ilicite se săvârşesc exclusiv între particulari, cu ocazia unor vânzări voluntare 

la licitaţie publică, în timp ce altele sunt săvârşite de către funcţionari (notari, executori 

judecătoreşti, lichidatori judiciari etc.) sau înaintea acestora (vânzări judiciare, achiziţii publice).  

Am tratat în aceeaşi secţiune o parte dintre infracţiunile incriminate în prezent ce pot 

avea incidenţă în această materie, fără a ne propune o abordare exhaustivă: infracţiunea de 

înşelăciune în convenţii (art. 215 din Codul penal), infracţiunile anticoncurenţiale (din Legea 
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concurenţei nr. 21/1996), infracţiunile de fals material în înscrisuri oficiale (art. 288 alin. 1 

C.pen.), fals intelectual (art. 289 C.pen.), fals în înscrisuri sub semnătură privată (art. 290 

C.pen.), uz de fals (art. 291 C.pen.), abuz în serviciu contra intereselor persoanelor (art. 246 

C.pen.), neglijenţă în serviciu (art. 249 C.pen.), abuz în serviciu prin îngrădirea unor drepturi 

(art. 247 C.pen.), abuz în serviciu contra intereselor publice (art. 248 C.pen.), conflictul de 

interese (art. 253
1
 C.pen., art. 70 din Legea nr. 161/2003), luarea de mită (art. 254), darea de mită 

(art. 255), primirea de foloase necuvenite (art. 256), traficul de influenţă (art. 257). 

În secţiunea privind „Atribuţiile terţilor în ce priveşte organizarea vânzării la licitaţie” 

am analizat rolul conducătorului licitaţiei, ce presupune supravegherea bunei desfăşurări a 

licitaţiei, verificarea regularităţii şi a loialităţii ofertelor de preţ.  

Organizarea şedinţei de licitaţii presupune asigurarea spaţiului necesar care să asigure 

accesul publicului, asigurarea disciplinei ori restabilirea ordinii.  

Preşedintele licitaţiei are rolul esenţial de a „dirija” licitaţia, asigurându-se că fiecare 

ofertă de preţ este luată în considerare, punând capăt licitaţiei atunci când nu se oferă un preţ mai 

mare. Decizia de a declara adjudecarea bunului nu poate fi discreţionară, ci este condiţionată de 

lipsa oricărei supralicitări într-un interval rezonabil, cum ar fi două strigări consecutive ale 

ultimului preţ oferit sau depăşirea unui interval de timp prestabilit (prin Regulamentul de 

licitaţie, spre exemplu). Preşedintele trebuie să observe toate licitaţiile şi să o reţină pe cea mai 

mare, care determină preţul vânzării şi persoana cumpărătorului. 

În secţiunea privind „Relaţia organizatorului licitaţiei cu părţile vânzării” am analizat 

natura juridică a activităţii conducătorului licitaţiei, precum şi relaţia acestuia cu vânzătorul şi, 

respectiv, cu licitatorii, inclusiv cu adjudecatarul. 

Organizatorul licitaţiei poate fi desemnat de vânzător în cazul vânzărilor voluntare non-

judiciare sau de instanţa de judecată în cazul vânzărilor judiciare, atunci când legea prevede 

intervenţia instanţei. În cazul vânzărilor silite, licitaţiile sunt conduse de executorul judecătoresc 

care a fost sesizat de creditorul urmăritor. 

În ceea ce priveşte relaţia organizatorului licitaţiei cu vânzătorul, vânzarea voluntară este 

supusă principiului libertăţii contractuale, ceea ce înseamnă că, în lipsa unor dispoziţii legale 

care să prevadă competenţa exclusivă a unui profesionist (cum este cazul sistemului juridic 

francez), vânzătorul are posibilitatea de a desemna un terţ pentru organizarea licitaţiei, 

aplicându-se normele de drept comun, în funcţie de voinţa reală a părţilor, dar şi de calitatea 

persoanei desemnate. Conţinutul raporturilor juridice este diferit, în funcţie de calificarea juridică 

a contractului, putând fi incidente regulile contractului de mandat (art. 2009 şi urm. C.civ.), ale 

contractului de comision (art. 2043 şi urm. C.civ.), ale contractului de consignaţie (art. 2054 

C.civ. şi urm.) sau de intermediere (art. 2096 şi urm. C.civ.), după caz.  

Am analizat fiecare tip de raport juridic contractual şi efectele acestuia, precum şi 

„Statutul juridic al notarului public sau al executorului judecătoresc”. 

Considerăm că îndeplinirea actelor şi procedurilor de către notar intră în sfera atribuţiilor 

sale autonome de persoană învestită cu exercitarea unui serviciu de interes public, o astfel de 

intervenţie a notarului public nefiind de natură a îl transforma într-un mandatar al vânzătorului. 

Redactarea înscrisurilor cu conţinut juridic, la solicitarea părţilor, autentificarea înscrisurilor, 

certificarea unor fapte, în cazurile prevăzute de lege, certificarea etapelor procedurale ale 
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licitaţiilor şi/sau ale rezultatelor acestora, lichidarea pasivului succesoral, cu acordul tuturor 

moştenitorilor (uneori prin licitaţie publică) sunt acte sau proceduri notariale expres prevăzute de 

art. 12 lit. a, b, d, o şi q din Legea nr. 36/1995, republicată. Prin urmare, considerăm că simpla 

asistenţă acordată vânzătorului în elaborarea documentelor preparatorii şi îndeplinirea etapelor 

procedurale ale licitaţiei nu transformă raportul juridic într-unul de reprezentare. 

Excepţiile trebuie să fie expres prevăzute de lege sau să rezulte ca atare din convenţia 

părţilor. Spre exemplu, potrivit art. 128 alin. 2 din Legea nr. 36/1995, „convenţia de lichidare 

reprezintă acordul moştenitorilor cu privire la modul de lichidare a pasivului succesoral, se 

încheie în formă autentică şi are valoarea unui mandat special” (s.n.). 

Am abordat în acest context „Răspunderea civilă a notarului public pentru anularea de 

către instanţă a actului autentificat”, potrivit dispoziţiilor art. 1258 C.civ., art. 639 alin. 2 

C.pr.civ. sau ale art. 73 din Legea nr. 36/1995. 

În ceea ce priveşte vânzările silite la licitaţie publică, apreciem că executorul judecătoresc 

nu poate fi calificat drept reprezentant convenţional sau legal al proprietarului bunului, deoarece 

acesta suportă o privare de bun (diminuarea activului patrimonial pentru stingerea unei obligaţii 

din pasivul aceluiaşi patrimoniu), necesară într-o societate democratică, în virtutea dispoziţiilor 

legale privind urmărirea silită a bunurilor sale sesizabile. Cum debitorul urmărit silit nu îşi 

exprimă consimţământul pentru vânzare, este evident că acesta nu încredinţează executorului 

judecătoresc un mandat în acest sens. Executorul judecătoresc este învestit de către creditorul 

urmăritor, dar nu se poate considera că este un reprezentant al acestuia. 

Punerea în executare a dispoziţiilor cu caracter civil din titlurile executorii, inclusiv prin 

vânzarea la licitaţie publică a bunurilor debitorului, constituie una din atribuţiile executorului 

judecătoresc. Potrivit dispoziţiilor art. 49 alin. 1 din Legea nr. 188/2000, „executarea silită şi 

celelalte acte care sunt de competenţa executorului judecătoresc se îndeplinesc la cerere, dacă 

legea nu dispune altfel” (s.n.). Rezultă din acest text că faza executării silite este guvernată de 

principiul disponibilităţii, specific procesului civil, ce nu trebuie confundat cu situaţia încheierii 

unui contract de mandat. Executorul judecătoresc îndeplineşte un serviciu public, în condiţiile 

legii, şi are obligaţia de a asigura respectarea drepturilor şi intereselor legitime ale părţilor şi ale 

altor persoane interesate, actele întocmite fiind supuse controlului instanţelor judecătoreşti 

competente, pe calea contestaţiei la executare, în condiţiile prevăzute de Codul de procedură 

civilă. 

Secţiunea „Relaţia organizatorului licitaţiei cu adjudecatarul” priveşte atât cazul în care 

un licitator îl mandatează pe preşedintele licitaţiei să formuleze oferte de preţ în numele său, 

situaţie ce corespunde unei operaţiuni juridice numite în doctrină „dubla reprezentare” sau 

„autocontract”, dar şi efectele faţă de terţi ale contractelor de mandat, de comision, de 

consignaţie sau de intermediere, după caz. 

În principiu, între mandatar şi terţi (licitatori sau adjudecatar) nu se creează raporturi 

juridice contractuale, deoarece mandatarul contractează, în drept, în numele şi pe seama 

mandantului (şi numai în fapt personal). În consecinţă, pentru mandatar, actul juridic încheiat (de 

el, în fapt) este numai un res inter alios acta. Pentru actele excesive, mandatarul garantează faţă 

de terţi, cu excepţia cazului când aceştia au cunoscut întinderea mandatului. 
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Mandatarul trebuie să încheie acte juridice în limitele puterii sale de reprezentare, iar în 

caz contrar (când mandatarul acţionează fără a avea împuternicire sau cu depăşirea puterilor 

conferite) actul juridic nu produce efecte între reprezentat şi terţ (art. 1309 alin. 1 C. civ.). 

Deoarece comisionarul încheie acte juridice în nume propriu, el este parte în contractul 

sinalagmatic şi, deci, are dublă calitate: de creditor şi debitor faţă de terţ. În consecinţă, prin 

încheierea contractului de comision, între comitent şi terţ nu se stabilesc raporturi juridice. 

Astfel, terţii contractanţi nu au acţiune directă împotriva comitentului şi, deci, atunci când are 

calitatea de debitor, comitentul nu poate fi urmărit de către terţi pentru plată. 

Potrivit art. 2046 C.civ., „în caz de neexecutare a obligaţiilor de către terţ, comitentul 

poate exercita acţiunile decurgând din contractul cu terţul, subrogându-se, la cerere, în drepturile 

comisionarului”. În vederea exercitării acţiunilor de către comitent, comisionarul are obligaţia să 

îi cedeze acestuia de îndată acţiunile contra terţului, printr-un act de cesiune sub semnătură 

privată, „fără nicio contraprestaţie din partea comitentului” (art. 2046 alin. 2 C.civ.). 

Fiind o varietate a contractului de comision, contractul de consignaţie este guvernat de 

dispoziţiile speciale, iar în completare de cele privitoare la contractul de comision şi de mandat. 

Consignatarul vinde bunurile mobile în nume propriu, dar pe seama consignantului, ceea ce 

înseamnă că iau naştere raporturi juridice directe între cel dintâi şi adjudecatar, conform 

contractului de vânzare încheiat.  

În situaţia în care organizatorul licitaţiei a avut numai rolul de a intermedia vânzarea la 

licitaţie publică, respectiv de a identifica persoanele care îndeplinesc anumite condiţii impuse de 

vânzător pentru realizarea vânzării, se aplică regulile contractului de intermediere.  

Activitatea intermediarului constă în special în asigurarea formalităţilor de publicitate, de 

înscriere la licitaţie, verificarea solvabilităţii licitatorilor, înregistrarea garanţiilor de participare, 

identificarea licitatorilor prezenţi în sală etc. Art. 2096 C.civ. prevede în alin. 2 că intermediarul 

nu este prepusul părţilor intermediate şi este independent faţă de acestea în executarea 

obligaţiilor sale. Rezultă, aşadar, că intermediarul este un auxiliar independent al comerciantului.  

În continuare, am analizat răspunderea civilă a terţului – organizator al licitaţiei, faţă de 

vânzător sau faţă de licitatori (inclusiv adjudecatarul), care poate fi de natură contractuală sau 

delictuală, după caz, dar şi răspunderea disciplinară, care poate fi angajată în diverse ipoteze în 

care persoanele implicate în organizarea licitaţiei comit abateri disciplinare, conform regulilor 

dreptului comun, dar şi celor ale profesiei din care fac parte. Astfel cum am detaliat în cadrul 

secţiunii privind garanţiile legale pentru buna desfăşurare a licitaţiei (normele juridice penale), 

organizatorul licitaţiei poate răspunde penal în calitate de autor, instigator, complice sau chiar 

pentru participaţie improprie, în funcţie de acţiunile sau inacţiunile concrete şi de forma de 

vinovăţie specifică fiecărei infracţiuni.  

 

Titlul III. Capitolul VII este intitulat „Condiţii de validitate specifice” şi cuprinde o 

analiză detaliată a condiţiilor esenţiale pentru validitatea contractului: capacitatea de a contracta; 

consimţământul părţilor; obiectul determinat şi licit; cauza licită şi morală. La aceste condiţii de 

fond se adaugă, atunci când legea prevede, şi forma contractului. 
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Vânzarea voluntară la licitaţie publică respectă regulile generale de validitate analizate, 

în general, în materie de vânzare, dar se supune şi unor condiţii specifice, care au fost analizate 

în mod detaliat, inclusiv sub aspectul dreptului comparat. 

Astfel, în cadrul secţiunii privind „Capacitatea părţilor”, am avut în vedere incapacităţile 

de a cumpăra (incapacitatea cetăţenilor străini şi apatrizilor de a dobândi terenuri în România; 

incapacitatea de a cumpăra drepturi litigioase a persoanelor care participă la înfăptuirea justiţiei; 

incapacitatea de a cumpăra a mandatarilor şi administratorilor; incapacităţi şi restricţii cu 

caracter special în materia executării silite), dar şi incapacităţile de a vinde.  

În cadrul secţiunii privind „Consimţământul”, am analizat cerinţele valabilităţii acestuia 

(să provină de la o persoană cu discernământ, să fie exprimat cu intenţia de a produce efecte 

juridice, să fie liber, respectiv să nu fie alterat de vreun viciu de consimţământ), iar în detaliu am 

prezentat viciile de consimţământ (eroarea, dolul, violenţa, leziunea), redând noţiunea, 

clasificarea, structura, cerinţele şi sancţiunile aplicabile în cazul fiecăruia.  

Secţiunea „Obiectul contractului” cuprinde o prezentare detaliată a condiţiilor lucrului 

vândut: să fie posibil; să existe sau să poată exista; să fie în circuitul civil; să fie determinat sau 

determinabil; să fie licit şi moral; să fie proprietatea vânzătorului, în acest ultim caz fiind 

analizată vânzarea lucrului altuia şi vânzarea lucrului aflat în indiviziune. 

Întrucât lucrul vândut poate face obiectul executării silite, am abordat şi categoriile de 

bunuri neurmăribile sau urmăribile condiţionat prin vânzare silită la licitaţie publică: bunuri 

insesizabile ope legis; bunuri urmăribile condiţionat; beneficiul de discuţiune în cazul titlurilor 

executorii cu valoare sub 10.000 de lei; beneficiul de discuţiune privind imobilele minorilor şi 

interzişilor; beneficiul de discuţiune privind imobilele ipotecate, precum şi regimul special al 

imobilelor proprietate comună. 

În subsecţiunea „Preţul, obiect al obligaţiei cumpărătorului” am prezentat condiţiile 

generale de validitate (preţul trebuie stabilit în bani, să fie determinat sau determinabil, să fie real 

şi serios), dar şi unele condiţii specifice licitaţiei publice, precum evaluarea bunurilor, stabilirea 

preţului de pornire, scăderea acestuia în anumite situaţii, limita minimă sau preţul de rezervă. 

După secţiunea „Cauza contractului: motivul, scopul şi interesul părţilor”, în cadrul 

căreia am analizat condiţiile, sancţiunea în dreptul intern şi în dreptul comparat, am expus în 

secţiunea „Forma actului juridic” principiul consensualităţii, formalităţile ad validitatem şi ad 

probationem, precum şi sancţiunea aplicabilă nerespectării formei.  

Având în vedere specificul vânzării la licitaţie publică, am insistat asupra situaţiilor în 

care sunt necesare aprobări, acorduri sau autorizaţii prealabile pentru înstrăinarea valabilă a unor 

bunuri, precum şi asupra formalităţilor privind adjudecarea în materia executării silite (procesul-

verbal de licitaţie, natura juridică şi cuprinsul actului de adjudecare, căile de atac împotriva 

actului de adjudecare). 

În ultima secţiune a capitolului, intitulată „Formalităţi de publicitate mobiliară sau 

imobiliară”, am expus regulile generale aplicabile vânzărilor de drept comun, dar şi regulile 

speciale în materia executării silite imobiliare. 

 

Titlul IV. Capitolul VIII este intitulat „Efectele vânzării la licitaţie publică” şi cuprinde 

o primă secţiune privind regulile de interpretare a voinţei părţilor, analizate cu prioritate, 
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întrucât obligaţiile părţilor dau naştere de cele mai multe ori divergenţelor între acestea - sau 

chiar litigiilor civile (interpretarea clauzelor contractului; calificarea contractului; reguli specifice 

contractelor dintre profesionişti şi consumatori; noţiunile de uzanţe, cutuma, uzurile 

profesionale; completarea contractului prin intermediul instanţei - clauza de integralitate; reguli 

specifice vânzării la licitaţie publică).  

Vânzarea la licitaţie publică, fie că este voluntară, fie că este silită, produce efecte 

juridice ca orice act juridic, destinate să pună în executare interesele părţilor.  

Deoarece vânzarea la licitaţie publică este translativă de drepturi, încheierea sa valabilă 

dă naştere unei obligaţii de a da şi unor obligaţii de a face. După cum se produc direct din 

contract (de drept) sau sunt în sarcina părţilor, efectele contractului se împart în: efecte legale 

(obligaţia de a da) şi efecte personale (obligaţii de a face). 

În consecinţă, contractul de vânzare are un efect dublu: transferul dreptului de 

proprietate de la vânzător la cumpărător şi crearea de obligaţii (în sarcina părţilor). 

Până la momentul perfectării vânzării, licitaţiile publice asociază numeroase persoane la 

realizarea lor. Această pluralitate de participanţi este specifică licitaţiilor publice. Ulterior 

adjudecării, persoanele implicate sunt mult mai puţine: dispar publicul şi licitatorii, cu excepţia 

ultimului dintre aceştia. În principal, rămân vânzătorul şi cumpărătorul în cazul vânzării 

voluntare la licitaţie, iar în cazul vânzării silite creditorul urmăritor, ceilalţi creditori, debitorul şi 

adjudecatarul. 

În secţiunile acestui capitol am analizat cu precădere efectele vânzării voluntare la 

licitaţie publică, deoarece este varietatea cea mai apropiată ca regim juridic de vânzarea de drept 

comun. Situaţia părţilor este, în esenţă, aceeaşi cu a celor care încheie un contract de vânzare 

prin acord. Specificul este dat de formalităţile care însoţesc încheierea contractului.  

În schimb, efectele vânzărilor silite la licitaţie publică subliniază particularitatea acestora 

prin raportare la regulile Codului civil care guvernează contractul de vânzare. Această disociere 

a efectelor diferitelor tipuri de vânzări este justificată de faptul că elementul comun, licitaţia 

propriu-zisă, este determinantă în realitate numai pentru formarea raportului juridic civil. În rest, 

vânzărilor voluntare şi celor silite la licitaţie publică li se aplică reguli diferite.  

În cadrul secţiunii privind „Transferul proprietăţii”, concluzia certă a fost că acesta se 

produce întotdeauna de drept, motiv pentru care structura logică a prezentării a urmărit 

expunerea argumentelor pentru care strămutarea proprietăţii este una de drept (automată, 

abstractă şi instantanee), dar şi identificarea momentului de la care se produce transferul 

dreptului de proprietate, fie de la încheierea vânzării la licitaţie publică, fie de la o dată 

ulterioară. 

În strânsă legătură cu acest efect al contractului, am analizat în două subsecţiuni distincte 

vânzarea cu opţiune (pact) de răscumpărare, precum şi riscul pieirii fortuite a lucrului vândut. 

În cadrul secţiunii privind „Obligaţiile vânzătorului” am analizat în detaliu dreptul comun 

în materia contractului de vânzare, aceste obligaţii fiind specifice şi vânzării voluntare la licitaţie 

publică, diferenţele cele mai importante apărând în cazul vânzărilor silite la licitaţie publică.  

Astfel, cu privire la obligaţia de predare a lucrului vândut, am tratat semnificaţia 

materială a obligaţiei de predare, sancţiunea nepredării lucrului, particularităţile predării 
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terenurilor vândute, obligaţia de conformitate, aferentă livrării produsului, dar şi particularităţile 

predării bunului adjudecat în urma vânzării silite la licitaţie publică. 

În privinţa obligaţiei de garanţie contra evicţiunii, am analizat cazurile în care evicţiunea 

provine de la vânzător, dar şi când rezultă din fapta unui terţ, efectele obligaţiei de garanţie 

contra evicţiunii, garanţia convenţională şi limitele sale, inclusiv înlăturarea obligaţiei de 

garanţie contra evicţiunii. O situaţie special reglementată de lege pe care am avut-o în vedere 

este cea a posesorului de bună-credinţă care are un drept de retenţie cu privire la bunul mobil 

adjudecat la licitaţie publică şi revendicat de adevăratul proprietar. Totodată, am analizat regulile 

speciale ale vânzării silite la licitaţie publică, prescripţia specială a cererii de evicţiune privind 

imobilul adjudecat silit, acţiunea în regres a adjudecatarului la vânzarea silită, evins total sau 

parţial. 

În cadrul obligaţiei de garanţie contra viciilor lucrului vândut, am avut în vedere 

condiţiile acestei garanţii, efectele răspunderii vânzătorului, termenele de exercitare a dreptului 

la acţiune pentru vicii ascunse sau aparente, garanţiile convenţionale, garanţia pentru buna 

funcţionare, respectiv răspunderea vânzătorului pentru calitatea produselor în termenul de 

garanţie, răspunderea pentru calitatea produselor în cadrul duratei medii de utilizare, garanţia 

pentru neconformitatea produsului vândut prevăzută de Legea nr. 449/2003, răspunderea 

producătorilor pentru pagubele generate de produsele cu defecte, în condiţiile Legii nr. 240/2004. 

Pe lângă regulile dreptului comun, aplicabile şi vânzărilor voluntare la licitaţie publică, în cazul 

vânzării silite la licitaţie publică se remarcă inexistenţa obligaţiei de garanţie contra viciilor. 

Pe lângă aceste obligaţii principale, am analizat şi unele obligaţii complementare, care se 

remarcă în mod deosebit în cazul vânzărilor la licitaţie publică, precum sunt cele aferente 

drepturilor de autor. Potrivit dispoziţiilor art. 21 din Legea nr. 8/1996 privind dreptul de autor şi 

drepturile conexe, autorul unei opere originale de artă grafică sau plastică ori al unei opere 

fotografice beneficiază de un drept de suită, reprezentând dreptul de a încasa o cotă din preţul net 

de vânzare obţinut la orice revânzare a operei, ulterioară primei înstrăinări de către autor, precum 

şi dreptul de a fi informat cu privire la locul unde se află opera sa. Reglementarea internă 

corespunde Directivei nr. 2001/84/CE a Parlamentului european şi a Consiliului din 27 

septembrie 2001 privind dreptul de suită în beneficiul autorului unei opere de artă originale. 

Un alt aspect corelativ transferului proprietăţii prin vânzare silită la licitaţie publică 

priveşte obligaţiile fiscale. La transferul dreptului de proprietate şi al dezmembrămintelor 

acestuia, prin acte juridice între vii asupra construcţiilor de orice fel şi a terenurilor aferente 

acestora, precum şi asupra terenurilor de orice fel fără construcţii, contribuabilii datorează un 

impozit, care se calculează potrivit dispoziţiilor cu art. 77
1
 alin. 1 din Codul fiscal. Problemele se 

ivesc în momentul în care întabularea se realizează în favoarea adjudecatarului (devenit 

proprietar), iar obligaţia de plată revine debitorului urmărit silit, în calitatea sa de contribuabil 

care obţine venituri din transferul dreptului de proprietate, care însă nu are niciun interes să facă 

o plată voluntară. Raportat la reglementarea Codului de procedură civilă din 2010, am 

concluzionat că procedura executării silite cuprinde norme speciale în materia obligaţiilor fiscale 

corespunzătoare transferului dreptului de proprietate, care nu pot împiedica întabularea dreptului 

de proprietate al adjudecatarului. 
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În cadrul secţiunii privind „Obligaţiile cumpărătorului” am abordat obligaţia de plată a 

preţului, sub aspectul locului şi momentului plăţii, al probei plăţii preţului, dar şi al condiţiilor de 

plată a dobânzii. Garanţiile obligaţiei de plată a preţului constau în ipoteca legală asupra bunului 

imobil vândut şi, respectiv, în privilegiul vânzătorului de bunuri mobile. Faţă de specificul 

vânzării la licitaţie publică în cadrul partajului judiciar, am analizat şi strămutarea garanţiilor 

asupra preţului obţinut prin vânzarea bunurilor partajate. 

Pe lângă sancţiunea neplăţii preţului conform dreptului comun şi efectele faţă de terţi a 

rezoluţiunii pentru neplata preţului, am analizat şi o sancţiune specifică: reluarea licitaţiei publice 

în caz de neplată a preţului.  

Adjudecatarului îi revine obligaţia de a prelua lucrul vândut, iar în lipsa unei stipulaţii 

contrare, şi obligaţia de a suporta cheltuielile vânzării şi ale plăţii preţului. Alte obligaţii 

complementare pot fi stabilite conform legilor speciale, caietului de sarcini sau catalogului de 

vânzare. Libertatea contractuală se manifestă de regulă în cazul vânzărilor voluntare la licitaţie 

publică şi, mai ales, în cazul celor non-judiciare.  

 

Titlul IV. Capitolul IX cuprinde „Analiza jurisprudenţială la nivel european”¸ 

structurată în două secţiuni: una privind Jurisprudenţa Curţii de Justiţie a Uniunii Europene, iar 

cealaltă privind jurisprudenţa Curţii Europene a Drepturilor Omului. 

Am prezentat normele juridice europene cu implicaţii în vânzările la licitaţie publică, 

dintre care amintim: 

- Directiva nr. 2004/18/CE a Parlamentului European şi a Consiliului din 31 martie 

2004, privind coordonarea procedurilor de atribuire a contractelor de achiziţii publice de lucrări, 

de bunuri şi de servicii; 

- Directiva nr. 97/7/CE a Parlamentului European şi a Consiliului din 20 mai 1997 

privind protecţia consumatorilor cu privire la contractele la distanţă, în vigoare până la adoptarea 

Directivei nr. 2011/83/UE a Parlamentului European şi a Consiliului din 25 octombrie 2011 

privind drepturile consumatorilor, de modificare a Directivei nr. 93/13/CEE a Consiliului şi a 

Directivei nr. 1999/44/CE a Parlamentului European şi a Consiliului şi de abrogare a Directivei 

nr. 85/577/CEE a Consiliului şi a Directivei nr. 97/7/CE a Parlamentului European şi a 

Consiliului; 

- Directiva nr. 1999/44/CE a Parlamentului European şi a Consiliului Uniunii Europene 

din 25 mai 1999 privind anumite aspecte ale vânzării de bunuri de consum şi garanţiile conexe; 

- Directiva nr. 89/104/CEE a Consiliului din 21 decembrie 1988 de apropiere a 

legislaţiilor statelor membre cu privire la mărci, astfel cum a fost modificată prin Acordul 

privind Spaţiul Economic European din 2 mai 1992;  

- Directiva nr. 2000/31/CE a Parlamentului European şi a Consiliului din 8 iunie 2000 

privind anumite aspecte juridice ale serviciilor societăţii informaţionale, în special ale comerţului 

electronic, pe piaţa internă (Directiva privind comerţul electronic); 

- Directiva nr. 2004/48/CE a Parlamentului European şi a Consiliului din 29 aprilie 

2004 privind respectarea drepturilor de proprietate intelectuală;  

- Directiva nr. 2001/84/CE a Parlamentului european şi a Consiliului din 27 septembrie 

2001 privind dreptul de suită în beneficiul autorului unei opere de artă originale; 

http://idrept.ro/DocumentView.aspx?DocumentId=12019145##
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- Directiva nr. 2005/29/CE a Parlamentului European şi a Consiliului din 11 mai 2005 

privind practicile comerciale neloiale ale întreprinderilor de pe piaţa internă faţă de consumatori 

Din punct de vedere al jurisprudenţei Curţii de Justiţiei a Uniunii Europene, am prezentat 

mai multe probleme de interpretare, în cauze privind vânzările la licitaţie publică şi protecţia 

consumatorului, dreptul de suită în beneficiul autorului unei opere de artă originale revândute la 

licitaţie publică, rolul operatorului unei pieţe online în vânzările la licitaţie şi obligaţiile privind 

dreptul de proprietate intelectuală  

Nu în ultimul rând, am analizat în cadrul celei de-a doua secţiuni principiile impuse de 

art. 1 din Protocolul nr. 1 adiţional la Convenţia pentru apărarea drepturilor şi libertăţilor 

fundamentale ale omului şi aplicabilitatea în dreptul intern. 

 

V. Concluzii generale şi propuneri de lege ferenda 

 

Pe baza concluziilor expuse în tot cuprinsul acestui studiu comparativ, suntem în măsură 

să formulăm următoarele propuneri de lege ferenda: 

 

1. Necesitatea unei reglementări specifice a varietăţii vânzării voluntare la licitaţie 

publică 

 

Considerăm că ar trebui să existe - fie în Codul civil, fie într-o lege separată care să 

constituie dreptul comun - o reglementare a unor formalităţi ale acestei varietăţi de vânzare, care 

să se aplice în cazurile în care codul prevede (chiar şi cu titlu alternativ) organizarea unei licitaţii 

publice (judiciare sau non-judiciare). 

Astfel, apreciem că următoarele elemente ar trebui să se regăsească în legea internă: 

a. Noţiunea şi principiile vânzării la licitaţie publică – care ar trebui să scoată în 

evidenţă elementele definitorii ale acesteia, respectiv publicitatea (transparenţa) şi licitaţia 

propriu-zisă (competitivitatea). 

b. Domeniul de aplicare şi caracterul supletiv al normelor juridice pentru cazul în care 

interesul protejat este de ordine privată - principiul libertăţii contractuale, în deplină 

concordanţă cu principiul consensualismului, justifică recunoaşterea posibilităţii părţii care 

iniţiază vânzarea sau instanţei de judecată care o autorizează să deroge de la regulile de drept 

comun (inclusiv prin recurgerea la uzanţe); în schimb, atunci când interesul protejat este unul de 

ordine publică, dispoziţiile legale vor avea caracter imperativ. 

c. Definirea unor termeni specifici, precum: preţ de evaluare, preţ de pornire a licitaţiei, 

preţ de rezervă; garanţia de participare; modalităţi standard de licitare (licitaţie cu strigare sau în 

plic închis, licitaţie electronică, licitaţie cu sau fără termen de închidere prestabilit, licitaţie cu 

sau fără calificare, licitaţie ascendentă sau descendentă); pasul licitaţiei; oferta de preţ; preţul de 

adjudecare etc.  

d. Condiţiile vânzării – publicaţia de vânzare (caiet de sarcini sau catalog de vânzare) va 

trebui să conţină elemente generale şi specifice de contractare, precum:  

- identitatea vânzătorului şi, dacă este cazul, identitatea persoanei care îl reprezintă; 
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- bunul sau bunurile care se oferă spre vânzare şi descrierea sumară; 

- preţul de pornire a licitaţiei, pentru fiecare bun oferit spre vânzare; 

- preţul de evaluare a bunurilor; 

- actul prin care s-a autorizat sau s-a dispus vânzarea, în cazul în care aceasta este una 

supravegheată sau impusă; 

- dacă este cazul, indicarea drepturilor şi a privilegiilor care grevează bunurile; 

- data, ora şi locul vânzării; 

- facultativ, menţiunea că ofertanţii sunt obligaţi să depună în cazul vânzării la licitaţie, 

cu cel puţin o zi înainte de licitaţie, o taxă de participare ori o scrisoare de garanţie bancară, 

reprezentând un procent din preţul de pornire a licitaţiei; 

- alte condiţii pe care vânzătorul sau organul care autorizează sau dispune vânzarea le 

consideră necesare. 

e. Măsurile de publicitate – afişarea publicaţiei în anumite locuri, publicarea de 

anunţuri, termene minime şi maxime raportat la data licitaţiei etc. Cu privire la aceste măsuri este 

preferabilă o normă expresă de trimitere la actul normativ care în prezent le reglementează în 

detaliu, în funcţie de natura bunurilor, respectiv la Codul de procedură civilă. 

f. Organizarea licitaţiei – atribuţiile conducătorului de licitaţie sau ale comisiei de 

licitaţie (fie că este vânzătorul însuşi, fie că sunt implicaţi intermediari), constând în 

supravegherea bunei desfăşurări a licitaţiei, primirea ofertelor de preţ, verificarea regularităţii şi 

a loialităţii acestora, desemnarea adjudecatarului în funcţie de modalitatea de licitare. 

g. Reguli supletive cu privire la situaţia în care la prima licitaţie nu se prezintă 

licitatori sau nu s-a obţinut cel puţin preţul de pornire a licitaţiei; întrucât sunt aplicabile 

vânzării voluntare la licitaţie publică, aceste reguli ar trebui să adopte o concepţie diferită de cea 

a Codului de procedură civilă (al cărui scop este executarea silită a unui drept de creanţă), 

nefiind obligatorie reducerea procentuală a preţului de pornire a licitaţiei. Posibilitatea 

continuării operaţiunii de vânzare la un alt termen de licitaţie, cu sau fără reducerea preţului, 

trebuie stabilită corelativ cu regula respectării aceloraşi măsuri de publicitate, cu reducerea 

intervalului de timp iniţial. 

h. Întocmirea înscrisului constatator al convenţiei de vânzare, în funcţie de regulile de 

drept comun ad probationem sau ad validitatem. Acesta poate fi denumit „act de adjudecare”, 

„proces-verbal de licitaţie”, „contract de vânzare”. 

i. Reluarea licitaţiei în caz de neplată a preţului – reglementarea acestei rezoluţiuni de 

drept a vânzării este necesară, având în vedere oportunitatea sau chiar necesitatea organizării 

unei licitaţii într-un interval cât mai scurt, pentru a nu se atenua efectul măsurilor de publicitate 

anterioare. Bineînţeles, reluarea licitaţiei va avea ca efect suportarea de către adjudecatarul 

neplătitor a cheltuielilor primei licitaţii, dar şi pe cele ale noii licitaţii, ce vor fi reţinute din 

garanţia de participare (atunci când a fost stabilită) sau vor putea fi obţinute pe calea unei acţiuni 

civile. În condiţiile dreptului comun, atunci când este cazul, vânzătorul este îndreptăţit să obţină 

şi daune-interese, care pot fi prezumate relativ în cazul acestei varietăţi de vânzare la valoarea 

diferenţei de preţ între prima şi cea de-a doua licitaţie. 
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2. Necesitatea folosirii unei terminologii uniforme în legislaţie  

 

Este necesară o disciplină a limbajului juridic, pentru a se reduce riscul echivocului. 

Această disciplină constă în folosirea noţiunilor în acelaşi sens, descrierea lor prin aceiaşi 

termeni, atunci când este vorba despre situaţii identice sau asemănătoare, dar şi crearea unei 

asocieri fidele între noţiuni.  

Atunci când legiuitorul instituie un caz de vânzare la licitaţie, ar trebui să ţină cont de o 

reglementare existentă şi să folosească o normă de trimitere. Potrivit dispoziţiilor art. 50 din 

Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnică legislativă pentru elaborarea actelor normative, în 

cazul în care o normă este complementară altei norme, pentru evitarea repetării în text a acelei 

norme se va face trimitere la articolul, respectiv la actul normativ care o conţine. 

 

3. Vânzarea la licitaţie publică în procedura partajului voluntar notarial 

 

În ceea ce priveşte procedura de lichidare a succesiunii, prevăzută de art. 128 alin. 3 din 

Legea notarilor publici şi a activităţii notariale nr. 36/1995, republicată, de lege ferenda, 

considerăm că Uniunea Naţională a Notarilor Publici ar trebui să reglementeze printr-un act 

administrativ cu caracter normativ o procedură derogatorie de la dreptul comun al executării 

silite, deoarece nu există niciun titlu executoriu, partajul fiind unul voluntar, în baza convenţiei 

comoştenitorilor, astfel că unele dispoziţii din procedura executării silite, caracterizată prin 

celeritate şi intransigenţă în raport cu persoana debitorului, sunt incompatibile cu interesul pur 

privat al comoştenitorilor de a lichida pasivul succesoral prin această procedură notarială. 

Vânzarea la licitaţie publică ar trebui să ofere comoştenitorilor garanţii suplimentare faţă 

de vânzarea prin bună învoială, având o participare mai largă a persoanelor interesate, însă riscă 

să producă efecte negative împotriva vânzătorilor în cazul în care Regulamentul de aplicare a 

Legii nr. 36/1995 ar fi interpretat în sensul că preţul de pornire a licitaţiei ar trebui redus treptat, 

la fiecare nou termen, în cuantumul specific executării silite (75 - 50% din preţul iniţial de 

evaluare), sau că ar exista posibilitatea de a adjudeca bunul la ultimul termen la un preţ mai mic 

chiar decât valoarea creanţei ori a garanţiei (înţelegând prin acestea datoriile succesiunii). 

 

4. Vânzarea bunurilor minorului de către tutore, cu autorizarea instanţei de tutelă 

 

În ceea ce priveşte vânzarea la licitaţie publică dispusă de instanţa de tutelă potrivit 

dispoziţiilor art. 148 C.civ., propunem introducerea în textul articolului a unui alineat care să 

prevadă expres procedura potrivit căreia se organizează licitaţia publică, iar în cazul unei norme 

de trimitere la Codul de procedură civilă, includerea unei menţiuni exprese privind limitele de 

aplicare, în sensul că vânzarea nu este o formă de executare silită a unui titlu executoriu şi, pe 

cale de consecinţă, nu sunt incidente dispoziţiile privind reducerea preţului de pornire sau 

adjudecarea sub acest preţ, privind lipsa garanţiei pentru vicii ascunse etc. 

Tot în cazul persoanelor aflate sub tutelă, considerăm oportună reglementarea în dreptul 

intern a unei forme de „adjudecare provizorie”, inspirată din dreptul francez. Astfel, dacă la 

prima licitaţie nu se oferă preţul de pornire, autoritatea care conduce vânzarea poate constata 
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adjudecarea provizorie pentru preţul cel mai mare oferit, iar dacă vânzătorul nu renunţă la acesta, 

instanţa de tutelă care a stabilit preţul de pornire poate declara această adjudecare definitivă sau 

să dispună organizarea unei noi licitaţii. Ca propunere de lege ferenda, considerăm că aceste 

formalităţi ar trebui prevăzute expres şi în dreptul intern pentru situaţia în care vânzarea la 

licitaţie publică se desfăşoară sub supravegherea instanţei, fără a fi o executare silită.  

În schimb, faţă de specificul vânzărilor judiciare la licitaţie publică, am considerat că este 

necesară reglementarea în dreptul intern a excepţiei prevăzute în dreptul francez, în sensul 

excluderii din sfera de aplicabilitate a leziunii şi a vânzărilor voluntare judiciare (realizate sub 

supravegherea instanţei de judecată), nu numai a vânzărilor silite la licitaţie, pentru care art. 857 

alin. 2 C.pr.civ. prevede expres că nu pot fi atacate pentru leziune. 

 Art. 1864 C.civ.fr. a fost interpretat în doctrina franceză, dar şi în jurisprudenţă, ca fiind 

un text care exclude orice acţiune în resciziune a vânzării pentru leziune în cazul în care 

vânzarea a fost autorizată sau ordonată de către un judecător şi dacă se realizează prin licitaţie 

publică, fără a conta dacă se desfăşoară în faţa tribunalului sau a unui notar delegat. Vânzările la 

licitaţie publică excluse din sfera leziunii sunt toate vânzările judiciare, indiferent dacă sunt 

voluntare sau silite.  

Raţiunea care a condus redactorii Codului civil francez la adoptarea acestei excepţii 

constă în aceea că intervenţia prealabilă a instanţei de judecată este de natură a elimina condiţia 

subiectivă a leziunii, aceea de a se profita de situaţia specială în care se găseşte cocontractantul, 

fiind evident că la momentul autorizării licitaţiei instanţa veghează asupra respectării condiţiilor 

de validitate a convenţiei.  

 

5. Clarificarea întinderii incapacităţii de a cumpăra drepturi litigioase a persoanelor 

care participă la înfăputirea justiţiei 

 

În ceea ce priveşte modul de redactare a art. 1653 alin. 1 C.civ., am apreciat că se impune 

introducerea unui element suplimentar pentru interpretarea criteriului circumscripţiei „în care îşi 

desfăşoară activitatea” avocaţii, consilierii juridici şi a practicienii în insolvenţă, deoarece aceştia 

sunt competenţi să-şi exercite profesia la toate instanţele din România.  

De lege ferenda, ar trebui determinate limitele incapacităţii speciale a acestora, distinct 

de cele ale judecătorilor, procurorilor, executorilor şi notarilor.  

Scopul interdicţiei fiind apărarea prestigiului profesiei şi evitarea suspiciunilor de fraudă, 

opiniile recente exprimate în doctrină au fost divergente; pe de o parte, s-a apreciat că 

incapacitatea acestor profesionişti trebuie limitată (fiind de strictă interpretare şi aplicare) la 

drepturile litigioase cu privire la existenţa sau întinderea cărora există un proces început şi 

neterminat la judecătoriile sau tribunalele judeţului (ori ale Municipiului Bucureşti) a căror 

circumscripţie corespunde razei teritoriale a organizaţiei profesionale din care fac parte; în sens 

contrar, s-a exprimat şi opinia că „desfăşurarea activităţii” este un fapt juridic, astfel că în faţa 

instanţei s-ar putea dovedi prin orice mijloc de probă exercitarea activităţii într-o anumită zonă 

geografică, chiar dacă aceasta nu corespunde cu cea a organizaţiei profesionale teritoriale unde 

este înscris cesionarul.  
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Considerăm că această din urmă opinie este preferabilă, având în vedere scopul 

interdicţiei, precum şi condiţiile de fapt care pot fi lesne verificate: existenţa unui proces început 

şi neterminat cu privire la existenţa sau întinderea dreptului; determinarea instanţei judecătoreşti 

competente să judece procesul; desfăşurarea activităţii profesionale de către avocaţi, consilieri 

juridici sau practicienii în insolvenţă în circumscripţia acelei instanţe.  

Apartenenţa la o organizaţie profesională determină aplicarea prezumţiei că aceştia îşi 

desfăşoară efectiv activitatea în raza teritorială a acestei organizaţii. Numai în cazul depăşirii 

acestei raze teritoriale se pune problema dovedirii prin alte mijloace de probă a cazului de 

incapacitate. Totuşi, perioada desfăşurării acestei activităţi ar trebui limitată în timp, fie prin 

stabilirea unui interval determinat, fie prin raportare la data începerii procesului privind dreptul 

ce face obiectul vânzării.  

Pe de altă parte, s-ar impune includerea în sfera persoanelor incapabile a categoriei 

magistraţilor asistenţi, alături de judecători, procurori şi grefieri, deoarece prestigiul profesiei 

justifică interesul unei protecţii cel puţin egale.  

 

6. Exercitarea dreptului de preempţiune în cazul vânzării voluntare la licitaţie 

publică 

 

De lege ferenda, considerăm că este necesară o reglementare specială a dreptului de 

preempţiune pentru varietatea vânzării voluntare la licitaţie publică, în sensul exercitării acestuia, 

ca regulă, în cadrul licitaţiei publice, al cărei termen de desfăşurare să respecte termenul de 

acceptare prevăzut în favoarea preemptorului, cu condiţia comunicării efective către acesta din 

urmă a ofertei de vânzare.  

În prezent, o astfel de procedură este prevăzută numai în cazul vânzării silite la licitaţie 

publică. 

Pentru acceptare, preemptorul va fi obligat să participe la licitaţie, iar în caz de paritate a 

ofertelor de preţ cu un alt licitator, să se folosească de dreptul de preempţiune pentru a fi declarat 

adjudecatar. Titularul unui drept de preempţiune care nu a participat la licitaţie nu va mai putea 

să îşi exercite dreptul după adjudecarea bunului. 

Raţiunea acestei modificări stă în aceea că existenţa dreptului de preempţiune nu trebuie 

să devină o formă de provocare a titularului său să încheie un contract în condiţiile ofertate de 

vânzător (fără a cunoaşte dacă în realitate este iminentă dobândirea bunului de către un terţ), ci 

va constitui numai un remediu, pentru situaţia în care este evidentă iminenţa declarării unui terţ 

ca adjudecatar. 

Cu titlu de excepţie, procedura exercitării dreptului de preempţiune a posteriori trebuie 

urmată numai în cazul neîndeplinirii de către vânzător a obligaţiilor de comunicare valabilă a 

ofertei către preemptor sau al încălcării termenului de acceptare. În acest caz, ar exista deja un 

act juridic civil – de adjudecare -, ce ar produce efectul translativ de proprietate în cazul 

neexercitării dreptului de preempţiune (condiţie suspensivă negativă). Exercitarea dreptului de 

preempţiune pe cale de retract (la preţul de adjudecare, nu la preţul de pornire) ar consitui un 

remediu legal pentru neîndeplinirea de către debitorul preempţiunii a obligaţiilor legale şi 

contractuale.  
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Vânzarea bunului cu privire la care există un drept de preempţiune către un terţ este 

valabilă numai sub condiţia suspensivă a neexercitării dreptului de preempţiune de către 

preemptor (art. 1731 C. civ.), motiv pentru care, în cazul vânzării voluntare la licitaţie publică, ar 

trebui prevăzută obligaţia inserării unei clauze exprese în acest sens în caietul de sarcini sau în 

catalogul de vânzare. 

 

7. Adjudecarea prin intermediul unui mandatar fără reprezentare  

 

Multe persoane doresc să rămână anonime, astfel că desemnează un mandatar pentru a 

participa la licitaţie sau pentru a formula telefonic sau online oferte de preţ, ce sunt preluate de 

asistenţii de licitaţie. 

Conform art. 2039 raportat la art. 2041 C.civ., mandantul poate revendica bunurile 

mobile dobândite pe seama sa de către mandatarul care a acţionat în nume propriu, cu excepţia 

bunurilor dobândite de terţi prin efectul posesiei de bună-credinţă. Dacă bunurile dobândite de 

mandatar sunt imobile (sau mobile supuse unor formalităţi de publicitate), acesta este obligat să 

le transmită mandantului. În caz de refuz, mandantul poate solicita instanţei de judecată să 

pronunţe o hotărâre care să ţină loc de act de transmitere a bunurilor dobândite. 

Pentru că această operaţiune juridică se poate dovedi dezavantajoasă pentru mandant, în 

dreptul francez a fost reglementată o procedură specială în materia vânzării silite imobiliare, 

potrivit căreia adjudecatarul îşi rezervă dreptul de a indica, într-un interval de 24 de ore, o altă 

persoană în calitate de cumpărător (art. 707 alin. 2 C.pr.civ.fr.). Spre deosebire de mandatul de 

drept comun (cu reprezentare), în cazul acestei forme speciale de reprezentare, adjudecatarul nu 

indică persoana în numele căreia a acţionat, astfel că este ţinut – cel puţin provizoriu – de 

vânzarea încheiată, iar dacă în termenul menţionat nu este indicat cumpărătorul (mandantul), 

vânzarea este considerată definitiv încheiată în persoana adjudecatarului. În caz contrar, vânzarea 

va fi considerată încheiată între vânzător şi mandant. În această situaţie, mandantul îşi asigură 

anonimatul pe parcursul licitaţiei publice, iar ulterior beneficiază de un regim fiscal favorabil, 

deoarece vânzarea-cumpărarea este unică (o singură transmitere a dreptului de proprietate). 

De lege ferenda, apreciem că această formă de reprezentare ar putea fi reglementată şi în 

dreptul intern, dar numai pentru vânzările voluntare la licitaţie publică şi, în cadrul acestora, 

limitat la cele non-judiciare, pentru a nu afecta drepturile persoanelor a căror protecţie este 

asigurată prin celelalte tipuri de vânzări la licitaţie, respectiv pentru a nu se da posibilitatea 

eludării unor interdicţii legale sau a unor formalităţi necesare.  

 

8. În materia vânzării silite la licitaţie publică  

 

Având în vedere efectele grave asupra patrimoniului debitorului, am identificat în materia 

executării silite mai multe deficienţe ale legislaţiei interne. Aşa cum am arătat în cuprinsul tezei, 

în analiza hotărârii din cauza Kanala c. Slovaciei, în care Curtea Europeană a Drepturilor 

Omului a constatat încălcarea dispoziţiilor art. 1 din Protocolul nr. 1 adiţional la Convenţia 

Europeană pentru că legea prevedea posibilitatea unui coproprietar de a dobândi cota ideală a 

altui coproprietar la preţul de pornire, fără a mai fi organizată o licitaţie publică, în temeiul unui 
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drept de preempţiune, deşi asigurarea unor mijloace coercitive pentru punerea în executare a 

unor drepturi de creanţă satisface un interes public, vânzarea dreptului real de proprietate (fie şi 

în cotă ideală) la un preţ mai mic decât valoarea reală a bunului este analizată din prisma 

proporţionalităţii măsurii. 

a. Reducerea treptată a preţului de pornire a licitaţiei în procente de 15%, 25%, 35% 

etc., mai mici decât cele stabilite de lege lata 

Spre deosebire de legislaţia slovacă, dreptul român păstrează un element aleatoriu (alea), 

deoarece dreptul de preempţiune se exercită la preţul final de adjudecare, care depinde de 

numărul licitatorilor şi, bineînţeles, de sumele licitate de fiecare dintre aceştia; intervin aici 

câteva garanţii cum ar fi publicitatea premergătoare începerii licitaţiei şi termenele procedurale 

prevăzute de Codul de procedură civilă, însă nu poate fi trecută cu vederea ipoteza adjudecării 

bunului la 30% din valoarea de piaţă (sau chiar sub acest procent), într-o procedură judiciară ce 

suplineşte consimţământul debitorului, cu consecinţa lipsirii acestuia din urmă de şansa 

rezonabilă de a înstrăina bunul la valoarea sa actuală şi de a acoperi o tranşă mai mare din debite. 

Considerăm că se impune o modificare legislativă care să facă posibilă reducerea treptată 

a preţului de pornire a licitaţiei (15%, 25%, 35% etc.), astfel încât să se asigure mai multe 

proceduri de licitaţie în cazul în care la prima nu s-a oferit preţul de pornire sau nu s-a prezentat 

nicio persoană. 

b. Regula strictă de a nu se adjudeca un bun sub preţul de pornire a licitaţiei 

Apreciem că dispoziţiile alineatelor 8 şi 9 ale art. 845 C.pr.civ. ar trebui puse în deplin 

acord cu cele ale alineatului 5 ale aceluiaşi articol, potrivit cărora „executorul va oferi apoi spre 

vânzare imobilul, prin 3 strigări succesive, la intervale de timp care să permită opţiuni şi 

supralicitări, pornind de la preţul oferit care este mai mare decât cel la care s-a făcut evaluarea, 

potrivit art. 835 alin. 1 sau, în lipsa unei asemenea oferte, chiar de la acest preţ” (s.n.). 

În toate situaţiile, nu ar trebui permisă adjudecarea bunului sub preţul de pornire a 

licitaţiei, pentru a exclude orice intenţie frauduloasă. Fiind previzibil că bunul nu ar putea fi 

adjudecat sub preţul de pornire, ofertele ar fi reale şi serioase, iar persoanele care s-ar înscrie la 

licitaţie ar avea interes să supraliciteze, competitivitatea neputând fi trucată.  

Este evident că în cazul în care preţul de pornire a licitaţiei este redus la 75% sau 50% 

din evaluarea iniţială, ofertele trebuie să înceapă chiar de la acest preţ redus, nefiind valabile cele 

inferioare. În cazul în care bunul nu este vândut nici după a doua sau a treia procedură, o nouă 

amânare a licitaţiei nu este reglementată, astfel că am considerat că licitaţia trebuie închisă, 

existând posibilitatea ca ea să reînceapă, înăuntrul termenului de prescripţie, la preţul stabilit în 

condiţiile art. 835 C.pr.civ. 

Un argument important pentru această propunere de lege ferenda este acela că în materia 

executării silite prin care se urmăreşte valorificarea unor creanţe fiscale, O.G. nr. 92/2003 

privind Codul de procedură fiscală nu permite adjudecarea sub limita preţului de pornire a 

licitaţiei, indiferent de numărul licitatorilor care participă, şi nici reducerea preţului de pornire 

după mai multe termene de licitaţie sub 50% din evaluarea iniţială. 

Astfel, în conformitate cu dispoziţiile art. 167 din Codul de procedură fiscală, dacă 

bunurile supuse executării silite nu au putut fi valorificate prin modalităţile prevăzute la art. 159, 

acestea vor fi restituite debitorului cu menţinerea măsurii de indisponibilizare, până la împlinirea 
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termenului de prescripţie. În cadrul acestui termen organul de executare poate relua oricând 

procedura de valorificare. În cazul bunurilor sechestrate ce nu au putut fi valorificate nici la a 

treia licitaţie, cu ocazia reluării procedurii în cadrul termenului de prescripţie, dacă organul de 

executare consideră că nu se impune o nouă evaluare, preţul de pornire a licitaţiei nu poate fi mai 

mic decât 50% din preţul de evaluare a bunurilor. 

Deşi dispoziţiile Codului de procedură civilă ar trebui să protejeze ambele interese aflate 

în joc (de cele mai multe ori private) - al debitorului urmărit silit şi al creditorilor urmăritori sau 

intervenienţi -, se constată că sunt mai dezavantajoase decât cele ale Codului de procedură 

fiscală. Ar fi fost de aşteptat ca executarea fiscală să fie cea mai drastică, şi nu invers. 

Interesul debitorului, ca şi al creditorilor, este să se obţină un preţ cât mai mare, pentru a 

fi stinse toate creanţele, iar nu de a epuiza activul patrimonial al debitorului şi de a oferi terţilor 

diligenţi şansa unor profituri considerabile prin specularea momentului la care să adjudece 

bunurile. 

c. Garanţii suplimentare pentru a asigura o publicitate reală a ofertei de vânzare silită la 

licitaţie 

Faţă de dispoziţiile art. 504 alin. 4 C.pr.civ. din 1865, care prevedea obligaţia 

executorului judecătoresc de a publica un anunţ numai în cazul în care persoana interesată 

formula o cerere în acest sens, este de remarcat evoluţia reglementării interne şi în ceea ce 

priveşte publicitatea ofertei de vânzare silită la licitaţie a unui imobil. Art. 838 alin. 4 din Noul 

Cod de procedură civilă prevede că publicaţii în extras, cuprinzând menţiunile prevăzute la alin. 

1 lit. a), c) şi f)-m), se vor face, sub sancţiunea nulităţii, într-un ziar de circulaţie naţională, dacă 

valoarea imobilului depăşeşte suma de 250.000 lei, sau într-un ziar local, dacă nu trece peste 

această sumă. Publicaţia, în extras sau în întregul ei, va putea fi publicată şi în ziare, reviste şi 

alte publicaţii existente care sunt destinate vânzării unor imobile de natura celui scos la licitaţie, 

inclusiv pe pagini de internet deschise în acelaşi scop. 

Apreciem că introducerea unei limite de 250.000 de lei în funcţie de valoarea imobilului 

nu era oportună, deoarece costurile unui anunţ în ziarele de circulaţie naţională sunt infinit mai 

mici raportat la beneficiile pe care le pot aduce tuturor participanţilor la executarea silită. Spre 

exemplu, un imobil într-o zonă turistică atractivă, a cărui valoare nu depăşeşte suma de 250.000 

de lei (aprox. 56.000 de euro), poate atrage cumpărători din întreaga ţară sau chiar din 

străinătate, iar efectul publicitar al unui ziar local cu tiraj redus este insuficient.  

De lege ferenda, considerăm că se impune renunţarea la acest prag valoric, un argument 

în acest sens fiind inexistenţa sa în alte materii, precum executarea silită fiscală. Astfel, conform 

art. 162 alin. 2 din Codul de procedură fiscală, publicitatea vânzării se realizează în cazul 

imobilelor (indiferent de valoarea lor) şi prin anunţuri într-un cotidian naţional de largă 

circulaţie, într-un cotidian local, în pagina de Internet sau, după caz, în Monitorul Oficial al 

României, Partea a IV-a, precum şi prin alte modalităţi prevăzute de lege. Regula publicităţii 

depline impune, aşadar, ca anunţul să fie publicat într-un ziar de circulaţie naţională, dar şi într-

unul local, publicul-ţintă fiind diferit, dar deopotrivă prezumat a fi interesat de achiziţionarea 

unui imobil. 

O altă soluţie tehnică ar putea fi folosirea mediului informatic prin crearea unei aplicaţii 

unice la nivel naţional sub autoritatea unei instituţii publice în care să fie înregistrate în mod 
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obligatoriu anunţurile pentru licitaţii, cel puţin în cazul executărilor silite imobiliare. Uniunea 

Naţională a Executorilor Judecătoreşti (U.N.E.J.), ca organizaţie profesională a executorilor 

judecătoreşti, cu personalitate juridică potrivit Legii nr. 188/2000, încurajează publicarea pe site-

ul propriu a publicaţiilor de vânzare (http://www.executori.ro/licitatii.htm), însă măsurile 

facultative nu pot fi considerate garanţii legale pentru transparenţa şi corectitudinea activităţilor 

desfăşurate de către birourile executorilor judecătoreşti. Un proiect informatic care să reunească 

toate publicaţiile de licitaţie la nivel naţional, cu caracter obligatoriu (precum aplicaţia SEAP în 

materia achiziţiilor publice – O.U.G. nr. 34/2006), ar reprezenta un element demn de luat în 

considerare la analiza proporţionalităţii reducerii preţului de vânzare sub valoarea de circulaţie a 

bunului. 

d. Supralicitarea pentru redeschiderea licitaţiei  

De lege ferenda, apreciem că acest mecanism juridic trebuie adoptat în dreptul intern în 

cazul unor vânzări judiciare imobiliare, deoarece permite obţinerea unui preţ mai mare, scop 

urmărit de toate persoanele interesate (proprietar, debitor, creditori etc.).  

În ceea ce priveşte modul de exercitare, orice persoană ar trebui să poată supralicita într-

un interval stabilit de lege (3 zile, spre exemplu) pentru redeschiderea licitaţiei, oferind cel puţin 

o zecime peste preţul adjudecării iniţiale. Supraoferta nu poate fi revocată, se face sub forma 

unei declaraţii depuse la executorul judecătoresc care a organizat adjudecarea şi trebuie 

notificată adjudecatarului, creditorului-urmăritor şi debitorului, putând fi contestată pe calea 

contestaţiei la executare.  

Formalităţile de publicitate pentru cea de-a doua licitaţie trebuie să fie identice cu cele ale 

licitaţiei anterioare. Dacă nu se prezintă nicio persoană la cea de-a doua licitaţie, cel care a 

supralicitat devine adjudecatar, la preţul majorat. O nouă supraofertă pentru redeschiderea 

licitaţiei nu este posibilă, interdicţie ce ar trebui prevăzută expres în lege. 

Deşi a fost foarte criticat, pe motiv că prelungeşte procedura de vânzare şi poate îndemna 

unele persoane să nu participe la prima licitaţie, având posibilitatea de a determina redeschiderea 

licitaţiei printr-o supraofertă, considerăm că acest mecanism juridic este util, deoarece permite 

obţinerea unui preţ mai mare. Depunerea unei cauţiuni în cuantumul stabilit de lege (cel puţin 

diferenţa dintre preţul de adjudecare şi cel supralicitat) şi intervenţia instanţei de executare 

pentru a dispune asupra cererii de redeschidere a licitaţiei constituie garanţii de natură a preveni 

exercitarea abuzivă a drepturilor procesuale.  

e. Protejarea intereselor debitorului, în cazul vânzării silite cu plata preţului în rate 

De lege ferenda, considerăm că ar trebui reglementată distinct procedura de urmat în 

cazul nerespectării de către adjudecatar a obligaţiei de plată a preţului în rate şi pentru situaţia în 

care avansul şi ratele plătite au acoperit numai creanţele creditorilor urmăritori şi a rămas numai 

diferenţa de preţ cuvenită debitorului.  

Alin. 5 al art. 856 C.pr.civ. a prevăzut obligativitatea obţinerii încuviinţării de către 

creditorii urmăritori a înstrăinării sau grevării bunului de către adjudecatar, pierzându-se din 

vedere că şi debitorul are un interes în acest sens (de a se opune), din moment ce acordul său a 

fost necesar pentru a se stabili plata preţului în rate (art. 851 C.pr.civ.).  

Pentru a evita o posibilă confuzie, litera j) a art. 852 C.pr.civ. ar trebui modificată în 

sensul următor: „menţiunea că, pentru creditorul obligaţiei de plată a preţului, actul de 

http://www.executori.ro/licitatii.htm
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adjudecare constituie titlu executoriu împotriva adjudecatarului care nu plăteşte diferenţa de preţ, 

în cazul în care vânzarea s-a făcut cu plata preţului în rate”. 

Debitorul poate fi singurul interesat de plata ratelor (după îndestularea creditorilor) şi nu 

ar avea niciun interes să se reia licitaţia potrivit art. 849 C.pr.civ., ci numai să redobândească 

proprietatea bunului, restituind toate sumele „primite”, asemănător mecanismului rezoluţiunii 

contractului de vânzare cu plata preţului în rate (art. 1757 C.civ.). Pe lângă necesitatea de a 

asigura cât mai multe garanţii pentru executarea obligaţiilor, existenţa acestora i-ar putea 

determina pe debitori să accepte cu mai multă uşurinţă eşalonarea plăţii, ştiind că pot redobândi 

bunul în caz de neplată a preţului de către adjudecatar. 

În reglementarea actuală a Codului, debitorul este protejat numai prin înscrierea în cartea 

funciară a interdicţiei de înstrăinare şi de grevare a imobilului până la plata integrală a preţului şi 

a dobânzii corespunzătoare.  

f. Solidaritatea dintre debitorul urmărit silit şi adjudecatarul culpabil de neplata preţului 

Sancţiunea expres prevăzută de art. 849 alin. 2 C.pr.civ. în caz de reluare a licitaţiei 

pentru neplata preţului primei adjudecări, dacă la noul termen de licitaţie imobilul nu a fost 

vândut, constă în aceea că primul adjudecatar va fi obligat să plătească „toate cheltuielile 

prilejuite de urmărirea imobilului”, ceea ce înseamnă mai mult decât „cheltuielile prilejuite de 

noua licitaţie”, dar strict „cheltuieli de executare”, astfel cum acestea sunt definite şi enumerate 

de art. 669 C.pr.civ.  

De lege ferenda, considerăm că ar trebui ca obligaţia primului adjudecatar de plată a 

tuturor cheltuielilor să fie prevăzută expres în solidar cu cea a debitorului urmărit silit, acesta 

fiind principiul răspunderii civile delictuale atunci când pentru producerea pagubei concurează 

mai multe fapte ilicite (art. 1370 C.civ.). În forma actuală a Codului rezultă că adjudecatarul 

preia, ca sancţiune, această obligaţie care revenea debitorului, ceea ce poate dezavantaja 

creditorii dacă adjudecatarul se va dovedi insolvabil.  
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