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PARTICIPAREA LA LICITATIE SI EFECTELE JURIDICE ALE ADJUDECARII

— [N CAZUL BUNURILOR IMOBILE

poate participa la licitatie, in calitate de licitator, orice persoana care are capacitatea depling de exercitiu precum
si capacitatea sa dobandeascd bunul ce se vinde, conform art. 843 alin. (1) C.pr.civ., (solvabilitatea, capacitatea si
interpunerea sunt l@sate la aprecierea sumard si imediatd a executorului judecdtoresc, care poate refuza cererea de
participare la licitatie),

persoanele care vor sd cumpere imobilul la licitatie sunt obligate, cel mai tarziu in ziua premergatoare licitatiei (cu
exceptia ofertelor de cumpdrare cel putin egale cu preful de incepere al licitatiei, care pot fi depuse inclusiv in ziua

licitatiei):

i. G depund la unitatea prevazuta de lege (CEC BANK S.AA, TREZORERIA STATULUI sau la orice altd
institutie de credit ce are in obiectul de activitate operatiuni de consemnare la dispozitia instantei de
executare sau a executorului judecdtoresc potrivit art. 671 C.pr.civ.), la dispozitia executorului judecdtoresc, o
GARANTIE DE PARTICIPARE reprezentand 10% din pretul de incepere al licitafiei peniru termenul
respectiv, urmand ca dupd adjudecare, executorul la cerere sa dispund restituirea garantiilor depuse de
ceilalii participanti;

EXCEPTII:

creditorii urmdritori sau intervenienti nu sunt obligati, daca au rang util de preferin}d, sa depuna
garantia de participare, decat pentru a acoperi, dacd este cazul, diferenfa dintre valoarea
garantiei si propria creantd (agadar dacd valoarea creantei ipotecare sau privilegiate nu acoperd
cuantumul garantiei, se va completa diferenta),

persoanele care, impreuna cu debitorul, au asupra imobilului urmdrit un drept de proprietate
comund pe cote — parti, sau sunt titularii unui drept de preemptiune, dupd caz, sunt dispensate
de depunerea garantiei mentionate (dacd valoarea cotei — pdrti a proprietarului nu acoperd
cuantumul garantiei, se va completa diferenta),

i.  saformuleze si sa depund o OFERTA DE CUMPARARE, in conditiile de mai jos:

cu mentionarea pretului oferit si conditiile de plata,

insofitd de dovada depunerii sau consemndrii garantiei de participare (dovada de face cu
recipisa de consemnare sau cu orice alt inscris admis de lege),

copie a B.l. / C.l. in cazul persoanelor fizice si o procura speciala autentica in cazul persoanelor
care vor sa participe la licitatie prin mandatar,

copie a B.l. / C.I. in cazul reprezentantilor persoanelor juridice insofita de dovada reprezentdrii,
copia certificatului constatator, copia certificatului de inregistrare la registrul comertului i
certificatului de inregistrare fiscalg,

aprobarea prealabild a adundrii generale a actionarilor (in cazul S.AA. - dacd prin actul
constitutiv nu se dispune altfel si sub rezerva dispoxitilor art. 44" din Legea nr. 31/1990 si cu
respectarea prevederilor art. 38, art. 39 si art. 115; - pentru dobdndirea de catre societate, intr-un
interval de cel mult 2 ani de la constituire sau de la autorizarea inceperii activitdtii societdtii, a unui
bun de la un fondator ori actionar, contra unei sume sau a altor contravalori reprezentand cel putin
o zecime din valoarea capitalului social subscris: - pentru instrdinarea / dobdndirea de catre
administrator in nume propriu, a unor bunuri cdtre sau de la societate, avand o valoare de peste
10% din valoarea activelor nete ale societdtii, (aprobarea adundrii generale extraordinare); - pentru
incheierea de acte juridice in numele si in contul societdtii de catre Consiliul de administratie,
respectiv directoratul, prin care s& se dobdndeascd bunuri pentru aceasta a cdror valoare
depdseste jumatate din valoarea contabild a activelor societdtii la data incheierii actelor juridice).



ii. sa se prezinte la termenul de vanzare, la locul fixat in acest scop in conditiile si impreuna cu actele mai
sus menfionate,

lll.  nu vor putea participa la licitafie, direct / personal sau prin persoane inferpuse, ca urmare a incapacitdfii de a
cumpara:

i.  mandatarii, pentru bunurile pe care sunt insarcinafi sa le vanda, cu exceptia cazului in care reprezentantul
a fost imputernicit in mod expres in acest sens sau cuprinsul contractului a fost determinat in asemenea mod
incat s& excludd posibilitatea unui conflict de interese, conform art. 1654 C.civ.,

ii.  parinii, tutorele, curatorul, administratorul provizoriu pentru bunurile persoanelor pe care le reprezintd,
conform art. 1654 C.civ.,

ii. functionarii publici, judecdtorii — sindici, practicientii in insolventd, executorii, precum si alte asemenea
persoane, care ar putea influenta conditiile vanzarii facute prin intermediul lor sau care are ca obiect
bunurile pe care le administrare ori a caror administrare o supravegheazd, conform art. 1654 C.civ.,

iv.  debitorul conform art. 843 alin. (2) C.pr.civ.,

IV.  creditorii urmdritori sau intervenienti nu pot sa adjudece bunurile oferite spre vanzare la o valoare mai mica de 75%
din pretul de pornire al primei licitatii, adica din cel la care imobilul a fost evaluat, conform dispozitiilor art. 843 alin.
(5) Cpr.civ.,

V.  ftoti cei care pretind vreun drept asupra imobilului sunt somati sa il anunte executorului judecatoresc inainte de data
stabilitd pentru vanzarea imobilului, in termenele si sub sanctiunile prevazute de lege,

VI.  titularul unui drept de preemptiune, care nu a participat la licitatie, nu va mai putea sa-si exercite dreptul dupa
adjudecarea imobilului, conform prevederilor art. 848 C.pr.civ.,

VI.  VANZAREA LA LICITATIE se face in mod public si incepe prin citirea de catre executor a publicatiei de vanzare si
a ofertelor primite pana la acea datd, urmand a declara adjudecatar persoana care dupa trei strigari succesive, la
intervale de timp care sa permita optiuni si supralicitari a oferit cel mai mare pret in conditiile prevazute de art. 846
alin. (5) = (9) C.pr.civ. :

i.  PRIMUL TERMEN DE LICITATIE: pretul de pornire al licitatiei este cel oferit, dacd acesta este mai mare
decat cel la care s-a facut evaluareq, iar in lipsa unei asemenea oferte, licitatia va porni de la pretul de
evaluare, potrivit prevederilor art. 846 alin. (5) C.pr.civ., puténd a se face chiar dacd se prezintd o singurd
persoand care oferd pretul de incepere al licitatiei; in cazul in care nu este oferit pretul la care imobilul a fost
evaluat vanzarea se va amana la un alt termen, conform. art. 846 alin. (8) C.pr.civ.,

i. AL DOILEA TERMEN DE LICITATIE: pretul de incepere al licitatiei este de 75% din preful de pornire al
primei licitafii, urmand ca in cazul in care nu se obtine preful de incepere si exista cel putin 2 licitatori, la
acelasi termen, bunul sa fie vandut la cel mai mare pret oferit, dar nu mai putin de 30% din pretul de porire al
primei licitatii; vanzarea se va face chiar dacd se prezintd o singurd persoana care oferd preful de incepere al
licitatiei, conform dispozitiilor art. 846 alin. (8) C.pr.civ.,

ii. AL TREILEA TERMEN DE LICITATIE: pretul de incepere al licitatiei este de 50% din pretul de pornire al
primei licitatii, urmand ca in situatia in care nu se obfine acest pref si exista cel putin 2 licitatori, bunul sg fie
vandut, la acest termen, la cel mai mare pret oferit, chiar dacd acesta din urma este mai mic decat valoarea
creantei ori a garantiei; vanzarea se va face chiar daca se prezintd o singurd persoana care oferd preful de
pornire al licitatiei, conform dispozitiilor art. 846 alin. (9) C.pr.civ.,

iv.. . PROCESUL-VERBAL DE LICITATIE care consemneazd adjudecarea va fi notat in cartea funciard, la
cererea de indatd a executorului, pe cheltuiala adjudecatarului, urmand ca in termen de o luna de la
data inscrierii adjudecdrii, debitorul sau terful dobanditor, creditorii urmdritori si oricare altd persoand
interesatd potrivit mentiunilor din cartea funciara s poatd ataca procesul-verbal de licitatie pe cale de
contestatie la executare (ce se noteaza in cartea funciara la cererea contestatorului, iar in lipsd, la
cererea instaniei de
executfare, cu posibilitatea acesteia din urma de a suspenda eliberarea sau, dupd caz, distribuirea
sumelor rezultate din urmarirea silitd a imobilului adjudecat); daca instanta admite contestatia, executorul
judecdtoresc va continua urmdrirea de la actul desfiintat si va solicita din oficiu ca notarea prevazutd la
alin. (1) sa fie radiatq, iar sumele consemnate si neeliberate sau, dupa caz, nedistribuite sa fie restituite
de indatd adjudecatarului,

VIIl.  CONSECINTELE JURIDICE AL ADJUDECARII:

i. in cazul vanzdrii silite la licitatie publica nu exista garantie contra viciilor ascunse, aceasta neputand fi
atacatd nici pentru leziune,



Vi.

Vii.

viii.

dupd adjudecarea bunului, ADJUDECATARUL ESTE OBLIGAT SA DEPUNA PRETUL iN TERMEN DE
CEL MULT 30 DE ZILE DE LA DATA VANZARI! in contul organului de executare silitd, finandu-se seama
de garantia depusa in contul prefului, urmand ca dovada depunerii sau consemndrii sa fie predata
executorului judecatoresc (la cererea adjudecatarului, executorul judecdatoresc, cu acordul creditorului,
cand acesta nu este adjudecatar, precum si al debitorului, pentru partea din pret care depdseste valoarea
creantei, poate stabili plata pretului in rate cu dobanda legald aferentd, numarul acestora, cuantumul si data
scadentei lor, precum si suma care se pldteste de indatd drept avans; executorul judecdtoresc va hotdri, prin
aceeasi incheiere prin care se dispune intabularea dreptului de proprietate si inscrierea in cartea funciard a
interdictiei de instrdinare si de grevare a imobilului pdnd la plata integrald a prefului si a dobdanzii
corespunzdtoare; adjudecatarul nu va putea instrdina sau greva imobilul, fard incuviintarea creditorilor
urmdritori si a debitorului, daca este cazul, inainte de plata integrala a pretului),
cand adjudecatar este un creditor, el poate depune creanfa sa in contul pretului, fiind obligat, daca este
cazul, sa depuna diferenfa de pret in termen de cel mult 30 de zile de la data vanzarii, in aceleasi condiii
ca la lit. ii); daca exista ali creditori care au un drept de preferinia in conditiile art. 865 si 867 C.pr.civ., el
va depune pana la concurenfa pretului de adjudecare si suma necesard pentru plata creantelor lor, in
madsura in care acestea nu sunt acoperite prin diferena de pref,
DACA ADJUDECATARUL NU DEPUNE PRETUL iN TERMENUL MENTIONAT, IMOBILUL SE VA
SCOATE DIN NOU IN VANZARE IN CONTUL ACESTUIA, la pretul de incepere a licitatiei la care bunul a
fost adjudecat, el fiind obligat sa plateasca cheltuielile prilejuite de noua licitatie si eventuala diferenta de pret;
adjudecatarul va putea sa achite la termenul de licitatie pretul oferit initial, caz in care va fi obligat numai la
plata cheltuielilor cauzate de noua licitatie; dacd la noul termen de licitatie imobilul nu a fost vandut, fostul
adjudecatar este obligat sa plateascd toate cheltuielile prilejuite de urmarirea imobilului, suma datoratd fiind
stabilitd de executor prin procesul-verbal de licitatie, care constituie titlu executoriu si se va refine cu
precddere din garantia depusd,
eliberarea ACTULUI DE ADJUDECARE se va face numai dupd plata integrald a pretului sau avansului
(cand s-a stabilit plata prefului in rate), urmand ca un exemplar s& fie predat adjudecatarului spre a-i servi
ca titlu de proprietate, iar in cazul in care imobilul a fost vandut cu plata pretului in rate, un exemplar s& fie
predat creditorului urmaritor i, dupd caz, debitorului, spre a le servi acestora drept titlu executoriu impotriva
adjudecatarului, dacd acesta nu plategte diferenta de pret,
INTABULAREA DREPTULUI DE PROPRIETATE se face odatd cu predarea catre adjudecatar a unui
exemplar din actul de adjudecare, la solicitarea din oficiu a executorului judecatoresc si pe cheltuiala
adjudecatarului, adresatd biroului de cadastru si publicitate imobiliard competent,
PUNEREA iN POSESIA IMOBILULUI adjudecat de catre executorul judecatoresc, se face la cererea
adjudecatarului in baza actului de adjudecare care constituie tilul executoriu, dispozitiile privind cererea
de executare silitd, inregistrarea acesteia, incuviintarea executdrii silite, instiinfarea debitorului, somatia,
exceptiile de la comunicare, cheltuielile de executare fiind aplicabile,
PRIN ADJUDECAREA IMOBILULUI ADJUDECATARUL DEVINE PROPRIETAR, avand de la aceasta data
dreptul la fructe si venituri, datoreazd dobanzile pana la plata integrala a pretului si suporta toate sarcinile
imobilului, iar de la data intabuldrii dreptul de a dispune de imobilul cumparat, potrivit regulilor de carte
funciard@, imobilul ramanand liber de orice ipoteci sau alte sarcini privind garantarea drepturilor de
creaniq, creditorii putdndu-si realiza aceste drepturi numai din preful obtinut (dacd preful de adjudecare se
plategte in rate, sarcinile se sting la plata ultimei rate),
IPOTECILE si celelalte sarcini reale, DREPTURILE REALE INTABULATE ULTERIOR iINSCRIERII VREUNEI
IPOTECI, dacd vénzarea s-a fdcut in conditiile prevazute la art. 846 alin. (7) Copr.civ., INTERDICTIA DE
INSTRAINARE SAU DE GREVARE, PROMISIUNEA DE A INCHEIA UN CONTRACT VIITOR, dacd pand
la data adjudecdrii beneficiarul promisiunii nu si-a inscris in cartea funciard dreptul dobandit in temeiul
contractului care a facut obiectul acesteia, TOATE NOTARILE FACUTE CU URMARIREA SILITA precum si
DREPTURILE REALE INTABULATE DUPA NOTAREA URMARIRII iIN CARTEA FUNCIARA SE VOR
RADIA DIN OFICIU, cu exceptia:

- sarcinilor pentru care adjudecatarul ar conveni sa fie mentinute;

- notdrii contestatiei impotriva procesului-verbal de licitatie, dacd aceasta nu a fost solutionatd prin

hotdrare ramasa definitiv,
- inferdictiei de instrdinare si de grevare a imobilului pénd la plata integrald a pretului si a dobdnzii
corespunzdtoare, in cazul pldtii in rate a prefului.



X.

Xi.

INCHIRIERILE SAU ARENDARILE, precum si CESIUNILE DE VENITURI facute de debitor sau tertul
dobanditor dupd data notdrii urmdririi nu vor fi opozabile creditorului urmaritor si adjudecatarului;
adjudecatarul nu este tinut sd respecte locatiunea facutd anterior notdrii urmdririi silite in cartea funciard atunci
cand preful convenit este mai mic cu o treime decat preful pietei sau mai mic fajd de cel rezultat din
locatiunile precedente; pldtile de chirii sau arenzi efectuate debitorului urmdrit inainte de scadentd nu pot fi
insG opuse creditorilor urmdritori si adjudecatarului decat dacd sunt notate in cartea funciarg,

ORICE CERERE DE EVICTIUNE, TOTALA SAU PARTIALA, privind imobilul adjudecat este definitiv stinsg,
cu exceptia imobilelor inscrise pentru prima datd in cartea funciard, de cdtre executorul judecdtoresc in cadrul
procedurii de executare silitd, cand cererea de evictiune se prescrie (si impotriva minorilor si persoanelor puse
sub interdictie judecdtoreascd) in termen de 3 ani de la data inscrierii actului de adjudecare in cartea funciard,

IX.  IMPORTANT!

Redactat: F.V.
] ex.

iN TOT CURSUL URMARIRII SILITE §I PANA LA ADJUDECAREA BUNULUI IMOBIL, debitorul sau orice
altd persoand interesata poate obtine desfiinfarea masurilor asiguratorii sau de executare, consemnand la
dispozitia creditorului urmaritor intreaga valoare a creantei, cu toate accesoriile si cheltuielile de
executare,

FAPTA DE A iNDEPARTA, PRIN CONSTRANGERE SAU CORUPERE, UN PARTICIPANT DE LA O
LICITATIE PUBLICA ORI INTELEGEREA INTRE PARTICIPANTI PENTRU A DENATURA PRETUL DE
ADJUDECARESE PEDEPSESTE CU INCHISOAREA DE LA 1LA 5 ANI CONFORM ART. 246 C.PENAL.




