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|i Prefata

Lucrarea Urmdrirea silitd a bunurilor imobile reprezintd o investigatie
stiintificd cuprinzatoare si aprofundatd a uneia dintre cele mai importante
institutii ale executarii silite. intr-adevir, urmirirea siliti imobiliard este cea
mai complexa forma de urmarire, imprejurare determinata atat de importanta
bunurilor asupra cdreia poarta, cat si sub aspectul formalitatilor procedurale pe
care le implica realizarea creantei printr-o asemenea modalitate procedurala.

Lucrarea tine seama atat de fosta reglementare procesuald, cat si de cea
materializata in dispozitiile consacrate in noul Cod de procedura civila. O atare
abordare este pe deplin justificatd tinind seama tocmai de Imprejurarea ca
vechea reglementare va coexista cu cea actuald o anumita perioada de timp,
astfel cum dispune noul Cod de procedura civila si cum remarca si autorul.

O trasatura importantd a lucrarii rezida intr-o examinare comparativa a
solutiilor legislative promovate In materie de Codul anterior si de noul Cod de
procedura civil3, nelipsind insa referintele critice la adresa noilor reglementari
executionale, materializate, uneori, intr-un formalism exagerat si chiar inutil. in
acelasi timp, sunt evidentiate si calitatile noului Cod de procedura civila in
raport cu reglementdrile anterioare.

Solutiile promovate de autor sunt bine argumentate, conforme cu legislatia
in vigoare si In concordantd cu imperativele practicii executionale si de
satisfacere cu promptitudine a creantelor valorificate pe calea urmaririi silite
imobiliare. Unele din solutiile adoptate se bazeaza si pe importante referinte
doctrinare si legislative de drept comparat.

Partea cea mai complexa, dar si contributiva a lucrarii, este cea consacrata
urmdririi silite imobiliare propriu-zise. In aceastd privinti remarcim, in
continuare, cateva din elementele contributive cele mai semnificative si asupra
carora autorul s-a oprit in mod deosebit. Astfel, referindu-se la elementele
actului de adjudecare autorul exprima serioase rezerve fatd de mentiunea
privitoare la posibilitatea contestarii acestuia, conform art. 854 din noul Cod de
procedura civila. Autorul se Intreaba pe buna dreptate de ce este necesara o
atare mentiune atita timp cat niciun titlu de proprietate nu cuprinde o atare
precizare. Pe de altd parte, pe buna dreptate, autorul remarca ca oricum calea
contestatiei la executare este una generala si prevazuta ca atare si de noul Cod
de procedura civila, astfel cum a facut-o si fostul Cod de procedura civilg, in
art. 399. O atare reglementare sugereazd, astfel cum remarca si autorul, ca titlul
de proprietate la care ne referim nu ar fi unul deplin, ceea ce genereaza rezerve
fatda de dobandirea unui imobil de citre terti. Socotim ca observatiile autorului
sunt pe deplin intemeiate.
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O apreciere particulara este facuta de citre autor si in legaturda cu
posibilitatea urmaririi unor adaugiri la imobilele intabulate in cartea funciara
sau chiar a unor constructii situate pe acelasi teren dar neintabulate la data
urmaririi, noul Cod de procedura civila consacrand si posibilitatea urmaririi
acestora. Aceasta solutie noua este considerata binevenita si ea este in favoarea
creditorilor urmaritori. Autorul remarca dificultatile care s-au ivit in trecut in
practica in aceastd materie. Desigur ca si o asemenea reglementare ar putea fi
supusa unor observatii critice, dar autorul remarca ca solutia contrara ar
incuraja debitorii de rea-credinta care in acest mod ar putea sustrage bunuri
importante de la urmarire.

In privinta limitirii conditionate a urmdririi silite a bunurilor imobile
pentru creante sub 10.000 de lei autorul adera la opinia potrivit careia o atare
imprejurare nu impiedica incuviintarea executdrii si cu privire la imobile
neintabulate in cartea funciard, spre a se asigura indisponibilizarea acelor
bunuri imobile ca o garantie a solvabilitatii debitorului in situatia In care acesta
nu ar mai avea bunuri mobile urmaribile. Este o solutie rationala si ea se
intemeiaza pe faptul ca legea interzice doar urmarirea bunurilor imobile atata
timp cat debitorul are bunuri mobile indestuldtoare si care pot fi urmarite silit.
Este adevarat ca si aceasta solutie poate fi pusa in discutie in viitor de catre
doctring, dar argumentele care tin de eficienta executarii credem ca sunt mai
puternice si nu pot fi ignorate.

0 rezerva este formulatd de autor si in privinta competentei executorului
judecatoresc in cazul urmaririi bunurilor ce se afla in circumscriptia mai multor
curti de apel, situatie In care conform art. 651 alin. (3) noul Cod de procedura
civila, competenta apartine oricaruia dintre executorii judecatoresti care
functioneaza pe langa respectivele curti de apel. Textul atribuie ITn mod evident
executorului judecatoresc din raza unei curti de apel competenta de a urmari
bunuri din circumscriptia altor curti de apel. Autorul invedereaza consecintele
negative ce pot fi determinate de realizarea urmaririi unor bunuri imobile in
localitati aflate la o distanta considerabild de circumscriptia teritoriala a curtii
de apel In care executorul judecatoresc isi desfasoara activitatea In mod
obisnuit.

Reflectii particulare sunt formulate de autor si in privinta formalitatilor
initiale ale procedurii de urmarire silita imobiliare. El face o distinctie clara
asupra procedurii de Inregistrare a cererii de executare de catre executorul
judecatoresc si cea de deschidere a executarii. Aceste doua formalitati
procedurale, indispensabile, in mod indiscutabil sunt urmate de alte etape
procedurale, cum sunt cele privitoare la cererea de incuviintare, incuviintarea
insasi de catre instantd, calcularea dobanzilor, stabilirea cheltuielilor de
executare, notarea urmaririi In cartea funciara, somarea debitorului etc.
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in considerarea celor aritate, autorul remarci ci doar in faza initiala a
procedurii de executare imobiliara zece sunt formalitatile ce trebuiesc
respectate de citre executorul judecitoresc si de catre instanta competenta. Asa
fiind, autorul constata o dublare a formalitatilor prealabile fata de cele impuse
de vechea noastra reglementare procesuala. De aceea, autorul conchide ca nu
»,aceasta este menirea executorului judecatoresc, In cadrul procedurilor de
executare silita, sa intocmeasca formalitati teoretice si birocratice excesive, ce
ingreuneaza faza practica a executdrii, a procesului civil si care incarca initial cu
cheltuieli pe creditorul urmaritor, si pe care le va suporta ulterior debitorul
urmarit”. El mai adauga ca ,acest formalism excesiv nu este benefic nimanui,
nici partilor si nici organelor implicate si sufocate cu astfel de proceduri”.
Socotim si noi indreptatite aceste constatari. De altminteri, astfel cum a
constatat si un alt autor, formalismul excesiv este o caracteristica a executarii
silite, astfel cum aceasta este reglementata de noul Cod de procedura civila.

O critica pertinenta este adusa si art. 829 noul Cod de procedura civila
privitor la posibilitatea evacuarii din imobilul urmarit a debitorului sau tertului
dobanditor, situatie asupra cdreia instanta de executare se va pronunta in
functie de imprejurari. Textul este supus unei analize critice tindnd seama ca are
o redactare extrem de generala si care permite evacuarea ,dupi imprejuriri”. in
adevar, nu este foarte clar la ce imprejurari se refera legiuitorul, Intrucat lipsesc
criteriile concrete ce pot determina o atare evacuare, astfel cum remarca
autorul. Pe de alta parte, autorul exprima rezerve si asupra constitutionalitatii
dispozitiilor legale mentionate de vreme ce debitorul, respectiv, tertul
dobanditor, este inci proprietar al imobilului urmarit. In fine, nu este de neglijat
nici argumentul autorului in sensul inutilitatii acestei prevederi legale, intrucat
si potrivit dreptului comun creditorul ar fi avut o cale procedurala pentru a
obtine evacuarea, anume aceea a ordonantei presedintiale.

Consideratii subtile sunt facute si in legatura cu termenele de 20 si
respectiv de 40 de zile stabilite de lege pentru vanzarea bunului imobil, termene
calculate de la data afisarii publicatiilor. Autorul considera ca ar fi fost
recomandabild chiar stabilirea unui termen mai lung decat cel de 40 de zile n
locul formalitatilor excesive la care s-a facut deja referire.

In fine mai remarcim si constatirile ficute de autor in legitura cu cea de-a
treia licitatie, la care bunul poate fi vandut la cel mai mare pret oferit: ,Cu privite
la acest al treilea termen, a treia licitatie, avem de facut un scurt comentariu, si
anume acela c3, In cazul valorificarii imobilului chiar si sub nivelul garantiei de
10%, vom avea la distribuirea si eliberarea sumelor provenite din valorificarea
imobilului o situatie ineditd, si anume aceea a licitatorului adjudecatar, caruia fi
va reveni o anumitad suma de bani proportionald cu diferenta dintre pretul
adjudecdrii si cuantumul garantiei de 10%, situatie ne mai Intalnita in legislatia
noastra anterioara si nici In practica noastra executionald, precedent periculos,
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apreciem noi, pentru intreaga legislatie de executare silita”. Si aceste constatari
ale autorului sunt pertinente si trebuie luate in considerare in perspectiva unei
viitoare reglementari procesuale.

Lucrarea elaboratd de domnul Cornel Tereaca este una substantialg,
interdisciplinara si cu un evident si de necontestat caracter contributiv. Ea se
intemeiaza pe o bogata doctring, atit romang, cat si straing, pe o jurisprudenta
reprezentativa si pe o practica executionald adecvatd. Mentionam ca o parte din
cercetdrile realizate in cadrul programului de pregatire au fost publicate in
unele reviste de specialitate, in special in Revista romana de executare silita.

Prof. univ. dr. Ioan Les



Titlul I
FUNDAMENTELE EXECUTARII SILITE

|i Capitolul I

Notiuni generale privind executarea silitd
Sectiunea 1. Notiunea, rolul si importanta executarii silite

Notiunea de executare silitd apartine dreptului procesual civil, repre-
zentdnd cea de-a doua si/sau ultima faza a procesului civil, si constd in
constrangerea exercitatd asupra debitorului de catre organele de executare
silita, la cererea creditorului, pentru ca acesta sa-si Indeplineasca obligatia
stabilitd in titlul executoriul.

1 Pentru o analizd ampld si mai amanuntitd a institutiei executdrii silite, a se vedea in
doctrina interna:

I. Les, Comentariile Codului de procedurd civild, vol. I si II, Ed. All Beck, Bucuresti, 2001;
L. Les, Tratat de drept procesual civil. Curs universitar, Ed. All Beck, Bucuresti, 2001; 1. Les,
Tratat de drept procesual civil, ed. a 3-a, Ed. All Beck, Bucuresti, 2005; I. Les, Codul de procedurd
civild. Comentariu pe articole, ed. a 2-a, Ed. All Beck, Bucuresti, 2005; 1. Les, Codul de procedurd
civild. Comentariu pe articole, ed. a 3-a, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2007; 1. Les, Legislatia
executdrii silite. Comentarii si explicatii, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2007; 1. Les, Tratat de drept
procesual civil, ed. a 4-a, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2008; 1. Les, Tratat de drept procesual civil, ed.
a 5-a, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2010; A. Hilsenrad, 1. Stoenescu, Procesul civil in R. P. R,
Ed. Stiintifica, Bucuresti, 1957; Gr. Porumb, Codul de procedurd civild comentat si adnotat, vol.
I, Ed. Stiintifica, Bucuresti, 1962; Gr. Porumb, Teoria generald a executdrii silite si unele
proceduri speciale, Ed. Stiintifica, Bucuresti, 1964; 1. Stoenescu, Gr. Porumb, Drept procesual
civil romdn, Ed. Didactica si Pedagogica, Bucuresti, 1966; 1. Stoenescu, A. Hilsenrad,
S. Zilberstein, Tratat teoretic si practic de procedurd a executdrii silite, Ed. Academiei R. S. R,,
Bucuresti, 1966; V. Negru, D. Radu, Drept procesual civil, Ed. Didactica si Pedagogica, Bucuresti,
1972; 1. Stoenescu, S. Zilberstein, Drept procesual civil. Teoria generald, Ed. Didactica si
Pedagogicd, Bucuresti, 1983; S. Zilberstein, V.M. Ciobanu, 1. Bacanu, Drept procesual civil.
Executarea silitd, vol. 1 si 11, Ed. Lumina Lex, Bucuresti, 1996; S. Zilberstein, V.M. Ciobanu, Tratat
de executare silitd, Ed. Lumina Lex, Bucuresti, 2001; I. Deleanu, Tratat de proceduri civild, vol. 1
si II, Ed. All Beck, Bucuresti, 2005; 1. Deleanu, Tratat de procedurd civild, vol. 1 si 1], ed. a 2-a,
Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2007; G. Boroi, Drept procesual civil. Note de curs, vol. 1 si II,
Ed. Romfel, Bucuresti, 1993; G. Boroi, D. Radescu, Codul de procedurd civild comentat si adnotat,
Ed. All, Bucuresti, 1994; Fl. Magureanu, Drept procesual civil. Curs universitar, ed. a VlI-a, Ed. All
Beck, Bucuresti, 2004; Fl. Magureanu, Drept procesual civil, ed. a X-a, Ed. Universul Juridic,
Bucuresti, 2008; D. Negulescu, Executarea silitd. Principii generale, Tipografia Gutenberg,
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Daca in faza de judecatd, atat judecata in prima instanta cat si in cea a cdilor
de atac, sunt stabilite drepturile si obligatiile partilor aflate in litigiu, concre-
tizate prin una sau mai multe hotarari judecatoresti, in faza executdrii silite
aceste drepturi si obligatii se vor materializa prin punerea in executare silita a
acestor titluri executorii.

Scopul si rolul activitatii de judecata nu sunt numai de a obtine o hotarare
judecatoreasca, fiindca acest lucru nu ar satisface pe deplin interesul si nevoile
persoanelor angrenate intr-un proces judiciar, ci, in primul rand, de a restabili
ordinea sociala incalcata. Altminteri, nu credem ca o justitie de genul: ,are
dreptate aceasta parte si este de vina cealaltd” ar satisface pe cineva, fara sa
existe vreo obligatie concretd in sarcina celui ce cade in pretentii. O astfel de
justitie cu siguranta nu ar interesa pe nimeni, dat fiind valorile sociale incalcate,
resursele umane si financiare alocate, care de cele mai multe ori sunt
considerabile, iar timpul afectat unui proces judiciar nu este Intotdeauna
rezonabil. De aceea justitia are si o latura practic3, care devine realitate si vine
in sprijinul celui ce a castigat un proces, respectiv activitatea de executare silita.

Bucuresti, 1910; E. Heroveanu, Tratat teoretic si practic de procedurd civild. Organizare
Jjudecdtoreasca si competintd, vol. I, Ed. Institutul de Arte Grafice Viata Romaneascs, lasi, 1926;
V. G. Cadere, Tratat de procedurd civild. Dupd legile de unificare si legile provinciale in vigoare,
ed. a II-a, Tipografiile Romane Unite S. A. Bucuresti, 1935; E. Heroveanu, Teoria executdrii silite,
Ed. Cioflec, Bucuresti, 1942; M. Tabarca, Drept procesual civil, vol. I si II, Ed. Universul Juridic,
Bucuresti, 2005; E. Oprina, Executarea silitd in procesul civil, Ed. Universul Juridic, Bucuresti,
2007; E. Oprina, Executarea silitd in procesul civil, ed. a l1I-a revazuta si adaugita, Ed. Universul
Juridic, Bucuresti, 2009; E. Oprina, Executarea silitd in procesul civil, ed. a IV-a, Ed. Universul
Juridic, Bucuresti, 2011; 1. Garbulet, Organizarea si exercitarea profesiei de executor
Jjudecdtoresc, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2007; 1. Garbulet, A. Stoica, Ghid practic de executare
silitd. Explicatii, cereri, formulare, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2008; A. Stoica, Executarea silitd
imobiliard, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2009; C. Nica, Executarea silitd. Practicd judiciard,
Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2008; O. Puie, Executarea hotdrdrilor judecdtoresti in contenciosul
administrativ, ed. a 2-a, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2008; D. A. P. Florescu, P. Coman, Th. Mrejeru,
M. Safta, G. Bilasa, Executarea silitd. Reglementare. Doctrind. Jurisprudentd, ed. a 3-a, Ed. C.H.
Beck, Bucuresti, 2009; M. Stancu, Urmadrirea si predarea silitd a bunurilor imobile, Ed. Universul
Juridic, Bucuresti, 2009; G. Raducan, Dreptul executdrii silite. Titlul executoriu european, Ed.
Hamangiu, Bucuresti, 2009; E. Hurubd, Notiuni de executare silitd, Ed. Universul Juridic,
Bucuresti, 2010; E. Huruba, Contestatia la executare silitd in materie civild, Ed. Universul
Juridic, Bucuresti, 2011. Pentru doctrina europeand, a se vedea: S. Guinchard, T. Moussa, Droit
et practique des voies d’exécution, 5e éd. Dalloz, Paris, 2007; S. Guinchard, F. Ferrand,
C. Delicostopoulos, Droit processuel. Droit commun et droit compaqré du proceés équitable, 4e éd.
Dalloz, Paris, 2007; Code de procédure civile, 100¢ , éd. Dalloz, Paris, 2009, cu concursul I.
Després, prof. la Universitatea Robert-Schuman (Strasbourg III) si director la Institutul de
Studii Juridice; H. Burjan, L. Catuna, E. Géczine Bardosi, M. J6zon, M. Kapa, F. Mangu, A. Motica,
R. I. Motica, K. Osztheimer. C. Popa, C. Rosu, E. Veress, Executarea silitd transfrontalierd a
hotdrdrilor judecdtoresti pronuntate in materie civild si comerciald in Uniunea Europeand,
publicata si editata in cadrul programului Uniunii Europene nr. JLS/CJ/2007-1/10.4.
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Asadar, activitatea de executare silitd este o activitate importanta a actului
de justitie, ea reprezintd in cele din urma o institutie necesara dreptului
procesual civil si totodatda o componenta fundamentala, statului de drept. Actul
si activitatea de judecata nu se pot limita numai la obtinerea unei hotarari
judecatoresti. O hotdrare judecadtoreasca, fie ea pe deplin si indeajuns de
multumitoare, nu poate da satisfactie si nici nu este suficiental.

Prin urmare, orice obligatie stabilita printr-o hotarare judecatoreasca sau
printr-un alt inscris, caruia legea i recunoaste puterea de titlu executoriu,
indrituieste pe creditor sa il execute pe debitor pentru obligatia prevazuta in
titlul respectiv, daca acesta din urma nu isi executa obligatia de bunavoie,
situatie ce ar fi de preferat si ideal sa se intdmple. Dar, realitatea zilelor noastre
ne demonstreaza ca asemenea situatii de neexecutare sunt din ce in ce mai dese
din diverse motive: sociale, economice, financiare etc. Respectarea legii ramane
un deziderat pentru orice stat de drept si orice societate democratica, iar in
cazul In care acest lucru nu se Intampl3, statul este chiar obligat sa intervina, sa
ia masurile legale ce se impun si totodata sa gaseasca parghiile necesare unei
bune functiondri a societatii si structurilor sale In vederea respectarii ordinii
juridice impuse de puterea judecatoreasca si aduse la indeplinire in cele din
urma prin executare silita.

Inexistenta parghiei de constrangere procesual civild, respectiv a
procedurii de executare silita, ar duce in derizoriu activitatea de justitie, lipsa
acestei faze importante a procesului civil fiind comparata ,,cu o loviturd de sabie
datd in apd si care nu serveste cu nimic pdrtii victorioase, in special reclamantului,
dacd el n-ar putea recurge la constrdngere pentru a o executa”?.

In prezent, practica procesuald civild executionald din tara noastrd se
desfasoara pe doua fronturi, in paralel, pentru ceva vreme, si au la baza norme
de procedura civila executionala cuprinse in cartea a V-a din Codul de
procedura civila de la 18653, dar si pe recentele dispozitii de executare silita ale

11. Les, Tratat de drept procesual civil, ed. a 5-a, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2010, p. 1041.

2 W. ]. Habscheid, apud. 1. Les, Legislatia executdrii silite. Comentarii si explicatii, Ed. C.H.
Beck, Bucuresti, 2007, p. 3, paragraf 2.

3 Codul de procedura civild a fost decretat la 9 septembrie 1865 si promulgat la 11
septembrie 1865 si pus in aplicare incepand cu 1 decembrie 1865; modificat substantial prin
Decretul-lege nr. 1228/1900, publicat in M. Of. nr. 281 din 15 martie 1900, fiind pus in aplicare
la 1 septembrie 1900; republicat in M. Of. nr. 45 din 24 februarie 1948, in urma modificarilor
aduse 1n baza Legii nr. 18 din 12 februarie 1948; publicat in editie oficiald, elaborata de
Ministerul Justitiei, in octombrie 2000, in urma modificarilor si completarilor aduse prin:
Decretul nr. 81/1985, publicat in B. Of. nr. 13 din 18 martie 1985; Legea nr. 104/1992,
publicatd in M. Of. nr. 244 din 1 octombrie 1992; Legea nr. 105/1992, publicata in M. Of. nr.
245 din 1 octombrie 1992; Legea nr. 59/1993, publicatd in M. Of. nr. 177 din 26 iulie 1993;
Legea nr. 65/1993, publicata in M. Of. nr. 241 din 7 octombrie 1993; Legea nr. 7/1996,
publicatd in M. Of. nr. 61 din 26 martie 1996; Legea nr. 17/1996, publicatd in M. Of. nr. 26 din



