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CATEVA CONSIDERATII PRIVIND VANZAREA
LA LICITATIE PUBLICA A UNUI IMOBIL
COMPUS DIN MAI MULTE APARTAMENTE!

Jud. dr. Ioan Garbulet
Curtea de Apel Tirgu Mures

CERTAINES CONSIDERATIONS PORTANT SUR LA VENTE AUX ENCHERES
PUBLIQUES D'UN IMMEUBLE COMPOSE DE PLUSIEURS APPARTEMENTS

Résumé

La présente étude prend pour point de départ une décision récente de la Commission
Supérieure de Discipline de I'Union Nationale des Huissiers de Justice, remettant
en question plusieurs aspects du droit d'une grande actualité en cette matiére,
c'est-a-dire: Peut-on différer les enchéres pour un délai dépassant 20 jours et sans
formuler une demande a ce sujet par la partie présente? Est-ce qu'un
soumissionnaire comparant apres le commencement des enchéres peut participer
a la procédure de la vente d'un immeuble? Est-ce que la vente de plusieurs
immeubles peut étre faite a une méme date et heure? Si l'on vend un immeuble
qui est composé de plusieurs appartements est-ce qu'on doit rédiger une
publication de vente pour chaque appartement ? Si lI'on vend un immeuble
composé de plusieurs appartements, dont certains ont la valeur moins de 250.000
lei, la réalisation de la publicité de la vente dans un journal a diffusion nationale
est-elle suffisante? Si l'adjudicateur ne dépose pas le prix dans le délai établi
comment ['huissier de justice doit-il procéder? Le contrdle professionnel peut-il
viser les actes d'exécution forcée rédigés par I'huissier de justice? Le délai de 60
jours prévu par la loi pour effectuer l'investigation préalable est-il un délai
impératif ou un délai de recommandation?

Puisque les clarifications prévues a toutes ces questions influencent I'exécution
forcée d'une certaine fagon, ainsi que la procédure disciplinaire, on a répondu en
détail a toute question de droit mentionnée dans cette étude.

1 Articol publicat in Conferinta Internationald ,Procesul civil si executarea silitd. De la clasic la
modern”, Tirgu Mures, 2019.
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SOME CONSIDERATIONS REGARDING THE SALE AT PUBLIC AUCTION OF A
BUILDING CONSISTING OF SEVERAL APARTMENTS

Abstract

The present study has as a starting point a recent decision of the Supreme
Disciplinary Commission of the National Union of Bailiffs, which raises several law
issues of high current in this matter, namely: The auction may be postponed for a
longer term than 20 days and without making a request in this regard by the
present party? Is it possible for a bidder to participate in the procedure of the sale
of a building if he shows up after the auction is started? Can multiple real estate
be sold at the same time and hour? If a building consisting of several apartments
is to be sold, should a publication for each apartment be prepared? If a building
consisting of several apartments is sold and some of them have a value of less
than 250,000 lei, is the advertising of the sale in a national circulation newspaper
sufficient? If the adjudicator does not submit the price within the set deadline how
should the bailiff proceed? Can the professional control relate to the enforcement
documents drawn up by the bailiff? Is the 60-day deadline provided by law for
conducting prior research a mandatory term or a recommendation term?

As the disclosures given to all these questions influence in a certain way the forced
execution as well as the disciplinary procedure, in the studys' content, each of the
mentioned issues was answered in detail.

Keywords: baliliff; sale of a building; bidder; sale publication; auction start; adjudicator;
professional control; prior research

1. Consideratii generale

Asa cum aratam cu un alt prilej!, raspunderea juridica a executorilor judecatoresti in
tara noastra este reglementata de Legea nr. 188/2000 privind executorii judecatoresti?,
Regulamentul de aplicare a acestei legi3, Statutul Uniunii Nationale a Executorilor Judecato-
resti si al profesiei de executor judecatoresc* si de Codul deontologic al executorului

1 A se vedea 1. Garbulet, Aspecte teoretice si practice privind predarea silitd a altor imobile decdt
cele indicate in dispozitivul titlului executoriu, in RRES nr. 3/2018, pp. 47-49.

2 Publicatd in M. Of. nr. 559 din 10 noiembrie 2000.

3 Aprobat prin Ordinul ministrului justitiei nr. 210/2001 din 5 februarie 2001, publicat in
M. Of. nr. 64 din 6 februarie 2001.

4 Adoptat prin Hotdrarea nr. 19 din 3 septembrie 2010 a Congresului Uniunii Nationale a
Executorilor Judecdtoresti, publicata in M. Of. nr. 713 din 26 octombrie 2010.
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judecatorescl. Aceste acte normative reglementeaza doar doud tipuri de raspundere,
respectiv raspunderea civila si raspunderea disciplinara, nefiind reglementata si raspun-
derea penala a executorilor judecatoresti, Insa aceasta este pe deplin aplicabila in situatiile
in care un executor judecdtoresc comite o fapta penald, aplicindu-se 1n acest caz principiile
dreptului penal si de procedura penalaz.

Totodatd, trebuie retinut faptul ca cele trei feluri de raspundere coexista, ele
neexcluzandu-se una pe alta. Asadar, pot exista situatii in care un executor judecatoresc
pentru aceeasi fapta, comisd cu vinovatie, poate raspunde civil, penal si disciplinar. De
exemplu, un executor judecatoresc care comite un abuz, raspunde penal pentru comiterea
infractiunii de abuz in serviciu, poate fi obligat la despagubiri, daca prin fapta sa a creat un
prejudiciu partilor civile, putand raspunde si disciplinar, prin excluderea din profesie, in
situatia in care abaterea comisa este foarte gravas.

Recent, prin adoptarea Legii nr. 190/2018 privind masuri de punere in aplicare a
Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului European si al Consiliului din 27 aprilie
2016 privind protectia persoanelor fizice In ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter
personal si privind libera circulatie a acestor date si de abrogare a Directivei 95/46/CE
(Regulamentul general privind protectia datelor)+, s-a instituit si o raspundere contra-
ventionald in sarcina executorului judecatoresc.

Totodatd, am aratat ca raspunderea disciplinara a executorului judecitoresc este o
componenta a raspunderii juridice, alaturi de celelalte forme de raspundere, are o natura
personala si nu necesita producerea unui prejudiciu material pentru antrenarea acesteia,
iar temeiul raspunderii disciplinare in cazul executorilor judecatoresti, dar si al altor
categorii profesionale, 1l constituie abaterea disciplinara.

De asemenea, am aratat c3, in doctring, prin abatere disciplinara se intelege acea fapta
prin care se nesocoteste una sau mai multe obligatii de servicius. De asemenea, s-a aratat
ca, sintetic, abaterea disciplinara poate fi definita ca o incalcare de catre salariat a normelor
de disciplind a muncii savarsita In legatura cu munca sa® sau "Incdlcarea cu vinovatie de
catre salariat, indiferent de functia sau postul pe care il ocupa, a obligatiilor sale, inclusiv a
normelor de comportare””’.
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1 Adoptat prin Hotdrarea nr. 21 din 27 aprilie 2007 a Congresului Uniunii Nationale a
Executorilor Judecatoresti, publicatd in M. Of. nr. 430 din 28 iunie 2007.

2 Pentru amanunte cu privire la raspunderea juridica a executorilor judecatoresti, a se vedea
I. Garbulet, Organizarea si exercitarea profesiei de executor judecdtoresc, Ed. Hamangiu, 2007,
pp. 162-172; 1. Garbulet, Rdspunderea disciplinard a executorului judecdtoresc, RRES nr. 1/2011,
pp- 23-51.

3 A se vedea I. Garbulet, Rdspunderea disciplinard a executorului judecdtoresc.., op. cit., p. 24.

4 Publicata In M. Of. nr. 503 din 19 iunie 2018.

5 A se vedea M. N. Costin, L. Les, M. St. Minea, C. M. Costin, S. Spinei, Dictionar de procedurd civild,
ed. a 2-a, Ed. Hamangiu, 2007, p. 1.

6 A se vedea L.T. Stefanescu, Tratat teoretic si practic de dreptul muncii, ed. a 3-a, revazuta si
adaugitd, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2014, p. 774.

7 A se vedea S. Beligradeanu, L.T. Stefanescu, Discutii privind incetarea de drept a contractului
individual de muncd I, Dreptul nr. 1/2004, p. 7.
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Totodatd, am precizat faptul ca in situatia executorilor judecatoresti, abaterile disci-
plinare sunt strict reglementate de lege, astfel ca ele nu pot fi extinse, prin analogie, altor
situatii si nici nu pot fi completate prin statutul profesieil.

Astfel, potrivit art. 47 din Legea nr. 188/2000, raspunderea disciplinara a executorului
judecdtoresc intervine pentru urmatoarele abateri: a) nerespectarea secretului profe-
sional; b) incdlcarea incompatibilitatilor si interdictiilor prevazute de lege; c) savarsirea
unor fapte care aduc atingere onoarei, probitatii profesionale ori bunelor moravuri;
d) neindeplinirea obligatiilor privind formarea profesionald a executorilor judecatoresti
stagiari, angajati pe baza de contract; e) intarzierea sistematica si neglijenta in efectuarea
lucrarilor; f) absenta nejustificatda de la birou; g) omisiunea de a efectua publicitatea
vanzarii prin Registrul electronic de publicitate a vanzarii bunurilor supuse executarii
silite, conform prevederilor art. 35 alin. (2).

In acest context, am aritat ci in literatura de specialitate, in mod intemeiat s-a
sustinut cd raspunderea disciplinara, ca institutie fundamentald a dreptului muncii, nu
poate si nu trebuie sa faca exceptie de la sistemul general al legislatiei muncii. Varietatea
raporturilor de munca fiind in continua crestere, reglementarea lor nu este posibila in
detaliu si pentru toate domeniile, corespunzator cerintelor aplicarii concrete, doar prin
legi-cadru. Astfel, se impun reglementari speciale, izvorate din specificul evident al
realitatilor sociale de munca ale personalului salariat din anumite sectoare de activitate.
Normele cuprinse in statutele profesionale nu sunt, pur si simplu, numai norme derivate,
de concretizare a celor generale; statutele contin si norme speciale care Inglobeaza
reglementiri noi, fird a se abate insd de la principiile generale ale dreptului muncii. In
temeiul acestor realitati, s-a facut referire chiar la un drept special al muncii, opinie care se
verifica pe masura evolutiei procesului legislativ In aceasta materie2.

Studiul nostru are ca punct de plecare o hotarare recenta a Comisiei Superioare de
Disciplina a Uniunii Nationale a Executorilor Judecatoresti, care pune in discutie mai multe
probleme de drept de mare actualitate in aceasta materie.

Astfel, prin hotdrdrea nr. 1 din 04.06.2018 a Consiliului de disciplind al Camerei
Executorilor Judecdtoresti de pe ldngd Curtea de Apel Timisoara, s-a dispus aplicarea
sanctiunii prevdzute de art. 49 alin. (1) lit. c¢) din Legea nr. 188/2000, respectiv amendd in
cuantum de 3.000 lei, executorului judecdtoresc A. pentru sdavdrsirea abaterii disciplinare
prevdzute de art. 47 alin. (1) lit. e) teza a II-a din Legea nr. 188/2000, constdnd in neglijentd
in efectuarea lucrdrilor.

Pentru a pronunta aceastd hotdrdre s-a retinut cd prin pldngerile a doi petenti,
inregistrate la CEJ Timisoara la data de 26.07.2017 si 28.07.2019 si in respectarea adresei din
28.01.2018 a Ministerului Justitiei, au fost sesizate neregularitdti in activitatea de executare
silitd in doud dosare executionale conexate aflate pe rolul executorului judecdtoresc A.

Cercetarea prealabild a fost efectuatd la data de 05.03.2018, iar actiunea disciplinard a
fost promovatd la data de 04.05.2018.

S-a retinut cd executorul judecdtoresc a incdlcat mai multe prevederi legale, dupd cum
urmeazd:

- dispozitiile art. 840, art. 657 si art. 845 C. pr. civ, amdndnd in mod repetat licitatiile
fard motiv intemeiat, exemplificdnd in acest sens procesul verbal de constatare din

1 A se vedea I. Garbulet, Sanctionarea disciplinard a executorului judecdtoresc avdnd ca temei o
hotdrdre emisd de Consiliul Uniunii Nationale a Executorilor Judecdtoresti, RRES nr. 2/2011, p. 44.
2 A sevedea L.T. Stefanescu, op. cit., p. 803.
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01.07.2016, prin care a fost amdnatd licitatia pentru un termen mai lung de 20 de zile pe
motiv cd procedura de comunicare a publicatiei de vanzare cu coproprietarii unui imobil din
cele noud scoase la vanzare contine elemente contradictorii;

- dispozitiile art. 846 alin. (1) C. pr. civ,, prin neacceptarea la licitatie a unui ofertant, pe
motiv cd a intdrziat cdteva minute.

- dispozitiile art. 846 alin. (2) si 3 C. pr. civ., in sensul cd vdnzarea imobilelor s-a fdcut la o
singurd datd si ord.

- dispozitiile art. 835 alin. (2) C. pr. civ,, in sensul cd nu s-a intocmit cdte o publicatie de
vdnzare pentru fiecare imobil scos la licitatie publicd;

- dispozitiile art. 839 alin. (4) C. pr. civ, in sensul cd nu s-a procedat la publicarea
vanzdrii in extras si intr-un ziar local, publicitatea fdcdndu-se doar intr-un ziar de circulatie
nationald, cu toate cd unele imobile aveau valoarea sub 250.000 lei;

- dispozitiile art. 851 C. pr. civ,, In sensul cd in procesul verbal de constatare a licitatiei
din 14.12.2016 nu este mentionatd suma datoratd de fostul adjudecatar si fdrd mentiunea de
a se retine din garantie aceastd sumd.

Executorul judecdtoresc a contestat aceastd solutie, iar prin hotdrdrea nr. 22 din
12.10.2018 a Comisiei Superioare de Disciplind din cadrul Uniunii Nationale a Executorilor
Judecdtoresti a fost respinsd contestatia formulatd de executorul judecdtoresc si, in
consecintd, a fost mentinutd hotdrdrea nr. 1 din 04.06.2018 a Consiliului de disciplind al
Camerei Executorilor Judecdtoresti de pe ldngd Curtea de Apel Timisoara.

Pentru a pronunta aceastd hotdrdre, in esentd, s-a retinut cd amdnarea licitatiei din
01.07.2017 s-a fdcut fdrd a se formula o cerere in acest sens, iar coproprietarii erau prezenti
la licitatie, astfel cd inadvertentele constatate in procedura de comunicare au fost acoperite
prin prezenta lor.

De asemenea, s-a retinut cd avdnd in vedere oferta depusd de ofertantul B. pe imobile
individualizate distinct, in unele cazuri superioare pretului de adjudecare si neprimirea la
licitatie a ofertantului B. in conditiile in care termenul de vdnzare a fost stabilit pentru
aceeasi datd si ord, licitatia desfdasurdndu-se pe parcursul mai multor ore, a fost de naturd sd
influenteze pretul se adjudecare a imobilelor.

Cu privire la necompletarea proceselor verbale din 23.09.2016, 08.11.2016 si 14.12.2016
a sumelor datorate de falsul adjudecatar, s-a apreciat cd imobilul trebuia scos la licitatie in
contul falsului adjudecatar, cu citarea acestuia. De asemenea, procesul verbal trebuia sd
contind mentiuni cu privire la cheltuielile ocazionate cu noul termen al licitatiei si cu
diferenta dintre pretul la care a fost vandut la licitatia curentd si pretul la care fusese vandut
la licitatia anterioard.

Asadar, aspectele prezentate succint mai sus ridica urmatoarele probleme de drept:
Poate fi amanata licitatia pentru un termen mai lung de 20 de zile si fara a se formula
cerere in acest sens de catre partea prezenta? Poate sa participe la procedura vanzarii unui
imobil un ofertant care se prezinta dupa inceperea licitatiei? Vanzarea mai multor imobile
poate fi facutd la o singura data si ora? Daca se vinde un imobil care cuprinde mai multe
apartamente trebuie intocmita cate o publicatie de vanzare pentru fiecare apartament? in
cazul In care se vinde un imobil care cuprinde mai multe apartamente, din care unele au
valoarea sub 250.000 lei, efectuarea publicitatii vanzarii intr-un ziar de circulatie nationala
este suficienta? Dacad adjudecatarul nu depune pretul in termenul stabilit cum trebuie sa
procedeze executorul judecatoresc? Controlul profesional poate viza actele de executare
intocmite de catre executorul judecidtoresc? Termenul de 60 de zile prevazut de lege
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pentru efectuarea cercetdrii prealabile este un termen imperativ sau un termen de
recomandare?

In continuare vom rispunde in detaliu la fiecare intrebare sus-mentionats, intrucat
raspunsul la aceste intrebari influenteaza intr-un sens sau altul atat executarea silita cat si
raspunderea disciplinara a executorului judecatoresc.

2. Poate fi amanata licitatia fara a se formula cerere in acest sens de catre
partea prezenta si pentru un termen mai lung de 20 de zile?

Potrivit art. 845 C. pr. civ., ,executorul judecitoresc va amana vanzarea, din oficiu sau
la cererea partii interesate, daca se constata cd nu au fost respectate termenele de
instiintare a debitorului sau a tertului dobanditor ori, dupa caz, cele de efectuare a
publicitatii vanzarii. Pentru noul termen, care nu poate fi mai lung de 20 de zile de la data
fixata pentru prima vanzare, se vor reface formalitdtile de publicitate incalcate, potrivit
art. 839. In acest din urmi caz, sub sanctiunea nulititii licitatiei, este suficient ca
publicatiile de vanzare prevazute de art. 839 alin. (4) sa fie efectuate in Registrul electronic
de publicitate a vanzirii bunurilor supuse executirii silite. In toate cazurile, partea
interesata, daca a fost prezenta, poate solicita amanarea vanzarii prin cerere scrisa facuta
inainte de Inceperea licitatiei, sub sanctiunea decaderii”.

Prin urmare, executorul judecatoresc poate amana vanzarea doar In urmatoarele
situatii:

- nu au fost respectate termenele de instiintare a debitorului sau a tertului doban-
ditor. Din interpretarea per a contrario a textului, rezultd ca daca nu au fost respectate
aceste termene in cazul coproprietarilor, a altor persoane care au inscris un drept de
proprietate in cartea funciara etc., vinzarea nu poate fi amanats;

- nu au fost respectate termenele de efectuare a publicititii vanzirii. In acest caz
legiuitorul se refera la termenul prevazut de art. 837 alin. (2) C. pr. civ. (de 20-40 de zile)™.

Amanarea licitatiei se dispune de catre executorul judecatoresc, din oficiu sau la
cererea partii interesate, doar atunci cand este incident unul din cazurile de mai sus, prin
incheiere, iar noul termen nu poate fi mai lung de 20 de zile de la data fixata pentru prima
vanzare.

In cazul in care amanarea licitatiei se dispune pentru un termen mai lung de 20 de zile,
noua licitatie este valabila sub acest aspect, neputand fi invocata nulitatea acestea, Insa
poate interveni raspunderea civild sau disciplinara executorului judecitoresc pentru
nerespectarea acestui termen, bineinteles daca sunt indeplinite toate conditiile necesare
angajarii acestor tipuri de raspundere.

Calculul termenului de 20 de zile se face in conformitate cu dispozitiile art. 181
alin. (1) pct. 2 C. pr. civ.

Procedura instituitd de art. 845 C. pr. civ. este diferita de procedura de amanare a
executarii prevazuta de art. 700 C. pr. civ., aceasta din urma fiind o norma generala care se
aplica executarii silite in ansamblu, in timp ce art. 845 C. pr. civ,, reprezintd o norma
speciala, aplicabild doar in cazul amanarii licitatiei imobiliare, si avand in vedere principul
specialia generalibus derogant, se aplica norma speciala.

1 A se vedea E. Oprina, L. Garbulet, Tratat teoretic si practic de executare silitd. Volumul I. Teoria
generald si procedurile executionale, Ed. Universul Juridic, 2013, p. 831.
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In practica executionald in mod corect! s-a retinut ci interpretarea dispozitiilor legale
privind amanarea licitatiei, care in prezent sunt reglementate in art. 845 C. pr. civ. (s.n.),
trebuie vazute topografic alin. (2) al textului fiind legat de alin. (1), astfel ca alin. (2) nu
poate primi alta interpretare decat aceea care stabileste modul in care poate sa se solicite
amanarea executarii partea interesata: doar dacd a depus o cerere scrisa, Inainte de
incepere licitatiei. Aliniatul al doilea nu este de sine statator, ci in explicitarea alineatului
intai.

In spet4, licitatia a fost amanati de la data de 01.07.2016 la data de 25.07.2016. Avand
in vedere ca calculul termenului de 20 de zile se face In conformitate cu dispozitiile art. 181
alin. (1) pct. 2 C. pr. civ,, acesta s-a implinit in data de 22 iulie 2016, care a cazut intr-o zi de
vineri, la sfarsit de saptamang, astfel ca stabilirea termenului la data de 25.07.2016, intr-o
zi de luni, la Inceputul sdptamanii nu prejudiciaza in niciun fel partile din dosarul
executional.

Faptul ca licitatia a fost amanata pentru ca coproprietarii nu au primit instiintarile, in
conditiile in care acestia au fost prezenti la licitatie, se situeaza In afara dispozitiilor legale,
art. 845 C. pr. civ., prevazand In mod expres ca amanarea licitatiei are loc daca se constata
ca nu au fost respectate termenele de Instiintare a debitorului sau a tertului dobanditor,
astfel ca daca nu au fost respectate aceste termene in cazul coproprietarilor, vanzarea nu
poate fi amanata, astfel de fapte putand atrage raspunderea disciplinara a executorului
judecatoresc.

De asemenea, sustinerea coproprietarilor ca nu au primit publicatia de vanzare, in
conditiile In care acestia au fost prezenti la licitatia public3, nu constituie un motiv temeinic
pentru amanarea licitatiei in conditiile art. 845 C. pr. civ.
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3. Poate sa participe la procedura vanzarii unui imobil un ofertant care se
prezinta dupa inceperea licitatiei?

Procedura vanzarii la licitatie publica a unui imobil este reglementata de art. 845
C. pr. civ. Conform alin. (1) al acestui text, ,Vanzarea la licitatie se face in mod public. Ea
incepe prin citirea de catre executor a publicatiei de vanzare si a ofertelor primite pana la
acea datd”.

Prin urmare, textul de lege instituie principiul publicitatii care guverneaza efectuarea
licitatiei privind vanzarea unui bun imobil si totodata stabileste momentul in care Incepe
licitatia: citirea de catre executor a publicatiei de vanzare si a ofertelor primite pana
la acea data.

Asadar, momentul la care incepe licitatia publica cu privire la vinzarea unui imobil nu
este ora indicatd in publicatia de vdnzare, ci ora la care executorul judecdtoresc dd
citire publicatiei de vanzare i a ofertelor primite pand la acea datd.

Aceasta concluzie rezulta in mod neechivoc din continutul art. 845 alin. (1) teza a II-a
C. pr.civ.: ,(....) Ea incepe prin citirea de cdtre executor a publicatiei de vdnzare si a ofertelor
primite pdnd la acea datd”.

1 Trib. Bucuresti, s. a IV-a civ,, dec. civ. nr. 1704/A din 14 mai 2015, in M. Dinu, R. Stanciu,
Executarea silitd in Codul de procedurd civild, Comentariu pe articole, Ed. Hamangiu, 2017, p. 846.
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Asadar, daca in publicatia de vanzare s-a stabilit ora 12.00 pentru Inceperea licitatiei,
iar executorul judecatoresc da citire publicatiei de vanzare si a ofertelor primite la ora
12.05, aceasta din urma este ora de incepere a licitatiei, astfel ca un ofertant care s-a
prezentat la licitatie la ora 12.04 nu-i poate fi interzis dreptul de a participa la licitatie.

In spet3, asa cum rezulti din procesul verbal de licitatie din data de 14.12.2016, la ora
16.00 executorul judecatoresc a efectuat o prezenta a partilor la licitatie, constatandu-se ca
unul dintre ofertanti lipseste.

Nu rezulta din procesul verbal ora la care s-a dat citire publicatiei de vanzare, insa
executorul judecdtoresc a consemnat pozitia ofertantului care a intarziat, in sensul ca
citirea publicatiei de vanzare a avut loc la un sfert de ora dupa ce s-a prezenta la licitatie,
aceasta afirmatie nefiind contestata.

Prin urmare, daca aceasta sustinere ar fi reald, apreciem ca executorul judecatoresc a
interpretat eronat dispozitiile legale care reglementeazd momentul de la care Incepe
licitatia.

4. Vanzarea mai multor imobile poate fi ficuta la o singura data si ora?

Potrivit art. 846 alin. (2) C. pr. civ, licitatia publica se va tine separat pentru fiecare
imobil.

Prin urmare, regula fundamentald consfintitd de legiuitor este aceea de se vinde
fiecare imobil In mod separat. Notiunea de imobil este definita de art. 876 alin. (3) C. civ,,
conform cdruia prin imobil se intelege una sau mai multe parcele de teren alaturate,
indiferent de categoria de folosinta, cu sau fara constructii, apartinand aceluiasi proprietar,
situate pe teritoriul unei unitati administrativ-teritoriale si care sunt identificate printr-un
numar cadastral unic.

De la aceasta regul3, legiuitorul a stabilit o exceptie: "daca mai multe imobile inscrise
in diferite carti funciare sunt grevate cu aceeasi ipoteca sau imobilul este compus din mai
multe parcele, executorul judecatoresc va putea dispune, la cererea debitorului sau a
creditorului urmaritor, ca vanzarea sa se faca in acelasi timp pentru mai multe imobile sau
separat pentru fiecare parceld in parte” [art. 846 alin. (3) teza I C. pr. civ.].

Asadar, pentru a se putea vinde mai multe imobile in acelasi timp trebuie indeplinite
urmatoarele conditii:

- imobilele sunt grevate cu aceeasi ipoteca ori imobilul este compus din mai multe
parcele;

- exista o cerere a debitorului sau a creditorului urmaritor in acest sens.

In cazul in care nu sunt indeplinite aceste doud conditii in mod cumulativ, executorul
judecdtoresc nu va putea sa dispuna vinderea mai multor imobile in acelasi timp, astfel ca
vanzarea se va face separat pentru fiecare imobil.

In mod corect s-a apreciat in doctrini! ci simpla cerere a debitorului sau a credito-
rului nu il obliga pe executorul judecatoresc sa procedeze la vanzarea imobilelor 1n acelasi
timp, daca apreciaza ca nu este In interesul celei mai bune vanzari a acestora.

Totusi, apreciem ca in situatia In care executorul judecatoresc refuza sa vanda mai
multe imobile in acelasi timp trebuie sa incheie un proces verbal prin care trebuie sa arate

1 A se vedea M. Stancu, in V.M. Ciobanu, M. Nicolae, Noul Cod de procedurd civild comentat si
adnotat. Vol. Il - art. 527/ 1.134, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2016, p. 938.
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motivele care l-au determinat sa dispuna in acest sens, acest act al executorului judecato-
resc putand fi atacat in instanta in conditiile dreptului comun.

In cazul cand imobilele sau parcelele se vand separat, ordinea vanzarii lor va fi aritata
de debitor, iar in lipsa unei asemenea mentiuni, va fi stabilita de executor [art. 846 alin. (4)
C. pr. civ.]. Asa cum se poate observa cu usurintd, creditorul nu va putea stabili ordinea
vanzarii imobilelor chiar daca el are dreptul de a alege bunurile care pot fi urmarite.

In spetd, din procesul verbal de licitatie rezulti ci licitatia s-a desfisurat in intervalul
orar 16:00-18:30, iar din continutul acestuia rezulta ca apartamentele imobilului au fost
vandute separat, in ordinea indicata de catre debitor.
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5. Daca se vinde un imobil care cuprinde mai multe apartamente trebuie
intocmita cate o publicatie de vanzare pentru fiecare apartament?

Potrivit art. 839 alin. (1) C. pr. civ., publicatiile de vanzare vor cuprinde urmatoarele
mentiuni:

a) denumirea si sediul organului de executare;

b) numarul dosarului de executare;

c) numele executorului judecatoresc;

d) numele si domiciliul ori, dupa caz, denumirea si sediul debitorului, al tertului
dobanditor, daca va fi cazul, si al creditorului;

e) titlul executoriu in temeiul caruia se face urmarirea imobiliara;

f) identificarea imobilului cu aratarea numarului cadastral sau topografic si a
numarului de carte funciara, precum si descrierea lui sumara;

g) pretul la care a fost evaluat imobilul;

h) mentiunea, daca va fi cazul, ca imobilul se vinde grevat de drepturile de uzufruct,
uz, abitatie sau servitute, intabulate ulterior inscrierii vreunei ipoteci si ca, in cazul in care
creantele creditorilor urmaritori nu ar fi acoperite la prima licitatie, se va proceda, in
aceeasi zi, la o noua licitatie pentru vanzarea imobilului liber de acele drepturi. Pretul de la
care vor incepe aceste licitatii va fi cel prevazut la art. 846 alin. (6) si (7);

i) ziua, ora si locul vanzarii la licitatie;

j) somatia pentru toti cei care pretind vreun drept asupra imobilului sa-l anunte
executorului inainte de data stabilita pentru vanzare, in termenele si sub sanctiunile
prevazute de lege;

k) invitatia catre toti cei care vor sd cumpere imobilul sa se prezinte la termenul de
vanzare, la locul fixat In acest scop, si pana la acel termen sa prezinte oferte de cumparare;

1) mentiunea ca ofertantii sunt obligati sa depund, pana la termenul de vanzare, o
garantie reprezentand 10% din pretul de pornire a licitatiei;

m) semnatura si stampila executorului judecatoresc.

Asadar, asa cum se poate observa din textul de lege citat, legiuitorul nu a reglementat
situatia in care se vinde un imobil care cuprinde mai multe apartamente, astfel ca in lipsa
unei dispozitii legale In acest sens, executorul judecatoresc are libertatea de apreciere,
putand intocmi o publicatie de vanzare pentru fiecare apartament sau o singura publicatie,
in care se vor individualiza in mod distinct fiecare apartament, cu toate datele care trebuie
sa le cuprinda publicatia de vanzare.
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Apreciem, ca In astfel de cazuri, este de preferat a se intocmi o singura publicatie de
vanzare!, tocmai pentru a reduce costurile executarii.

In spetd, prin publicatia de vanzare din data de 25.11.2016, s-a adus la cunostinta
generala ca se vinde la licitatie publica 8 imobile, pentru fiecare dintre acesta indicandu-se
descrierea sumara a imobilului, numarul cadastral sau topografic; numarul de carte
funciara, proprietarul imobilului, cota pe care o detine; pretul de la care incepe licitatia,
precum si celelalte mentiuni la care face referire art. 839 alin. (1) C. pr. civ.

6. In cazul in care se vinde un imobil care cuprinde mai multe apartamente,
dintre care unele au valoarea sub 250.000 lei, efectuarea publicitatii
vanzarii intr-un ziar de circulatie nationala este suficienta?

Potrivit art. 839 alin. (4) C. pr. civ, publicatii in extras, cuprinzind mentiunile
prevazute la alin. (1) lit. a), ), f)-m), se vor face, sub sanctiunea nulitatii, intr-un ziar de
circulatie nationald, daca valoarea imobilului depaseste suma de 250.000 lei, sau intr-un
ziar local, daca nu trece peste aceasta suma. Publicatia, In extras sau In intregul ei, va putea
fi publicata si in ziare, reviste si alte publicatii existente care sunt destinate vanzarii unor
imobile de natura celui scos la licitatie, inclusiv pe pagini de internet deschise in acelasi
scop.

Prin urmare, textul de lege citat mai sus obliga executorul judecitoresc sa publice
extrase dupa publicatiile imobiliare intr-un ziar de circulatie nationald, daca valoarea
imobilului depaseste suma de 250.000 lei, sau intr-un ziar local, daca nu trece peste aceasta
suma.

Apreciem cd nu poate interveni sanctiunea nulitdtii in cazul In care prin aceeasi
publicatie sunt scoase la vanzare mai multe apartamente dintr-un bloc de locuinte, dintre
care unele au valoarea peste 250.000 lei iar altele sub aceasta valoare, in conditiile in care
aceasta a fost publicata intr-un ziar circulatie nationald, intrucat scopul publicitati a fost
atins si in cazul imobilelor care au o valoare sub 250.000 lei, executorul judecatoresc
facand o publicitate a vanzarii mai extinsa decat cea impusa de lege.

Mai mult, trebuie sa precizam faptul ca publicatii in extras intr-un ziar de circulatie
nationald sau intr-un ziar local, se vor face doar pentru primul termen de licitatie, art. 846
alin. (8) C. pr. civ. prevazand In mod expres ca in cazul amanarii licitatiei pentru ca nu s-a
oferit pretul la care imobilul a fost evaluat se va face o noua publicatie, cu exceptia
publicarii anuntului intr-un ziar de circulatie nationala sau locala.

7. Daca adjudecatarul nu depune pretul in termenul stabilit cum trebuie sa
procedeze executorul judecatoresc?

Aceasta situatie este reglementata in mod expres de art. 851 C. pr. civ,, care se refera la
nedepunerea pretului si la reluarea licitatiei.

Astfel, daca adjudecatarul nu depune pretul in termen de cel mult 30 de zile de la data
vanzarii, imobilul se va scoate din nou in vanzare 1n contul acestuia, la pretul de incepere a

1 Pentru o opinie contrarg, a se vedea M. Stancu, in V.M. Ciobanu, M. Nicolae, op. cit., p. 926.



