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Dosar nr. 676/P/2019

RECHIZITORIU
Anul 2021, luna 12, ziua 09
***_ procuror la Parchetul de pe langd Curtea de Apel Constanta,
Examinand dosarul cu numarul de mai sus, privind pe inculpatul:

- S.A., de profesie executor judecatoresc in cadrul ,,Biroului executorului judecatoresc S.A.”,
cercetat, in stare de libertate, pentru savarsirea infractiunii continuate de abuz in serviciu, prev. de
art. 297 alin.(1) C.pen., cu aplic. art. 35 alin. (1) C.pen.

EXPUN URMATOARELE:

L. In fapt

S-a retinut in sarcina inculpatului S.A., de profesie executor judecitoresc in cadrul
,,Biroului executorului judecatoresc SA”, faptul cd in baza aceleiasi rezolutii infractionale, in perioada
noiembrie 2015- iunie 2018, in exercitarea atributiilor de serviciu, a efectuat defectuos, cu incalcarea
dispozitiilor Codului Civil privind discutiunea bunurilor ipotecate - art. 2478 C.civ., precum si ale
Codului de procedura civila privind urmarirea bunurilor ipotecate — art. 817 C.pr.civ. si vanzarea la
licitatie publica —art. 829 C.pr.civ. si urm., multiple acte de executare in cadrul dosarului de executare
silita nr. 55/2015 deschis la BEJ in baza cererii creditorilor CMD si Cl formulate impotriva debitorilor
ZA si ZM, intemeiata pe titlul executoriu reprezentat de contractul de imprumut cu ipoteca imobiliara
autentificat sub nr. *** la BNP EF.

Astfel, desi titlul executoriu prevedea imprumutarea sotilor ZA si ZM cu suma de 3500 euro
de catre numitii CMD si CI, suma ce trebuia a fi restituitd integral la data de 01.10.2014 si pentru
rambursarea careia s-a garantat prin constituirea unei ipoteci imobiliare de rang | asupra suprafetei
de 1382 mp teren arabil, situat in intravilanul localitatii Tudor Vladimirescu, judet Tulcea, cu
nr. cadastral *** inscris in Cartea Funciara nr. *** Tulcea, executorul judecatoresc a procedat la
urmarirea silitd a unui alt imobil neipotecat, apartinand debitorilor, respectiv proprietatea imobiliara
- C1 locuinta cu regim de indltime D+P+2E+Mansarda si teren aferent in suprafata de 349 mp, situat
in mun. Tulcea, evaluat la o valoare de piata la cuantumul de 104.761 euro, imobil care, in cele din
urma, a fost vandut prin licitatie publica in data de 07.07.2017, fiind adjudecat la pretul de 142.000
lei de catre numitul DIE.

Prin fapta comisa, executorul judecatoresc SA a cauzat persoanelor vatamate ZA si ZM atat 0
paguba materiald, reprezentata de diferenta de pret a imobilului executat silit, intre valoarea estimata
si cea adjudecata, cat si o vatamare morald generatd de Intreaga procedurd executionald care s-a
finalizat cu pierderea locuintei de domiciliu a debitorilor.

in fapt,

La data de 28.11.2019 s-a inregistrat pe rolul Parchetului de pe langa Curtea de Apel
Constanta plangerea penala formulata de catre numitii ZA si ZM impotriva executorului judecatoresc
SA pentru comiterea infractiunilor de abuz in serviciu, prev. de art. 297 C.pen. si inselaciune prev.
de art. 244 C.pen., precum si impotriva numitilor CMD si CI pentru complicitate la infractiunile mai
sus — mentionate.



In fapt, persoanele vitimate au aratat ca in anul 2014 au imprumutat de la numitii CMD si
Cl suma de 3500 euro pentru restituirea careia au garantat cu instituirea unei ipoteci asupra unui
teren arabil din loc. Tudor Vladimirescu, judet Tulcea.

Intrucat debitorii nu au rambursat suma la data scadentd convenita, creditorii au demarat
executarea silitd — avand drept titlu executoriu contractul de imprumut cu ipoteca imobiliara
autentificat sub nr. *** la BNP EF, prin intermediul B.E.J. SA, context in care s-a ajuns la
valorificarea unui alt imobil apartinand debitorilor, respectiv un imobil amplasat in Mun. Tulcea care
a fost vandut prin licitatie publica in data de 07.07.2017.

In opinia persoanelor vatamate, creditorii si executorul judecitoresc au nesocotit dispozitiile
legale privind executarea silita (din cuprinsul Codului de procedura civila), in sensul ca, desi
imprumutul era garantat cu un anume imobil, asupra caruia se instituise ipoteca, sus-numitii au
valorificat un alt imobil - ce nu figura in clauzele contractuale, mult mai valoros decét cel dintai teren
care ar fi fost indestulator pentru acoperirea creantei de 3500 euro.

Cu prilejul audierii persoanei viatamate ZA, aceasta a declarat urmatoarele:

,in anul 2014 eu si fosta mea sotie, am contractat un imprumut banesc in cuantum de 3500
euro de la sotii CM si Cl. In acest sens, ne-am deplasat la sediul BNP EF unde am incheiat respectivul
contract de imprumut, in forma autentica, contract in care s-a inserat clauza privind instituirea unei
ipotetici imobiliare asupra unui teren intravilan arabil din loc. Tudor Vladimirescu.

Intrucat am intampinat probleme financiare, nu am putut returna suma datorata, la data de
01.10.2014, astfel ca cei doi creditori au apelat la BEJ SA pentru obtinerea creantei prin executarea
noastra silita.

Incepand cu vara anului 2015, la adresa de pe str., mun. Tulcea, am primit somatii de la BEJ
SA pentru restituirea creantei de 3500 euro, conform titlului executoriu reprezentat de contractul de
imprumut cu ipoteca imobiliara nr. *** la BIN EF si a incheierii de incuviintare a executarii Silite
din 07.04.2015 pronuntata de BEJ SA in dosar nr. 55/2015.

Dupa ce am primit somatiile imobiliare prin care BEJ SA ne soma sa achitam in termen de
15 zile de la comunicarea lor, suma de 3500 euro si suma aferenta cheltuielilor de executare, cu
mentiunea ca Se va proceda la urmarirea silita a imobilului din Tulcea, str. Ciurel nr. 1, jud. Tulcea,
eu si fosta sotie am formulat contestatie la executare la Judecatoria Tulcea, sens in care s-a format
dosarul nr. 972/327/2016.

Prin incheierea pronuntata in data de 06.01.2017, dar comunicata abia la data de 16.10.2017,
Judecatoria Tulcea a respins contestatia la executare intrucat s-a raportat la momentul somatiei
imobiliare din data de 13.11.2015, si nu la vanzarea propriu zisa a imobilului din Tulcea, cu toate ca
aceasta avusese loc in 07.07.2017.

Precizez faptul ca nici eu si nici fosta sotie, in calitate de debitori, nu am primit acea
somatie din 13.11.2015, privind vanzarea prin licitatie publica a imobilului din Tulcea, insda am
primit ulterior mai multe documente procedurale emise de catre BEJ SA care m-au indreptatit sa
formulez contestatia la executare, in termen de 10 zile de la primirea acestor, sens in care am actionat
asa cum am aratat mai sus.

Dupi data de 07.07.2017, in cursul acelei luni oricum, am primit o hartie de la BEJ SA prin
care eram instiintat cu privire la vanzarea prin licitatie publica a imobilului din Tulcea.

Precizez ca nu am cutie postala, hartia era aruncata prin gard, in interiorul curtii. M-am
deplasat la biroul executorului care mi-a adus la cunostinta ca imobilul din Tulcea, a fost vandut prin
licitatie publica si m-a indrumat sa iau legatura cu noul proprietar.

Cu acel prilej, domnul executor mi-a dat un teanc de hartii pe care eu le-am semnat in
alb, acele hartii nu erau completate, probabil niste hartii pe care trebuia sa mi le fi comunicat si nu
facut acesta lucru.

Cred ca acele hartii reprezentau diferite acte procedurale care nu au fost comunicate din
motive necunoscute mie, cert este ca insusi executorul mi-a inmanat cateva plicuri barate, pe care
scria” retur.” Probabil ca acesta trebuia sa refaca procedura de comunicare, dar nu a respectat acest
lucru si a preferat sa mi le remita personal cu ocazia acelei intalniri din biroul sau.

Cu aceeasi ocazie, eu i-am pus in vedere executorului judecatoresc faptul ca exista un proces
pe rol, care are ca obiect contestatia la executare si ca la momentul intalnirii noastre eu nu aveam
habar ca procesul se finalizeze, fiindu-mi comunicata hotararea abia in octombrie 2017.




Insa executorul m-a contrazis, a spus ci mi-a fost respinsa cererea, acesta citind minuta
hotararii de pe internet.

Revin si arat ca incepand cu data de 15.09.2015 am fost notificat de catre OCPI Tulcea, cu
privire la notarea somatiilor BEJ SA 1in dosarul nr. 55/2015, astfel ca proprietatile mele au fost
blocate.

Subliniez faptul ca executorul judecatoresc mai intai mi-a blocat toate proprietatile prin acele
somatii notate la OCPI incepand cu 15.09.2015, si abia in 13.11.2015 a emis somatia privind
vanzarea prin licitatie publica a imobilului din Tulcea, situatie cu care eu nu sunt de acord.

Eu apreciez ca aceste demersuri trebuiau sa aiba loc in sens invers, mai intai sa fiu somat si
apoi sa imi fie blocate proprietatile.

De asemenea, vreau sa arat ca inclusiv la momentul evaluarii proprietatilor mele si ale fostei
sotii, executorul a facut cu prioritate evaluarea imobilului din Tulcea - 23.03.2016, iar abia apoi a
evaluat si celelalte proprietati, inclusiv imobilul ipotecat -11.05.2016.

Mentionez ca eu am intrat in posesia rapoartelor de evaluare dupa vanzarea din 07.07.2017,
deci tardiv din punctul meu de vedere.

Arat faptul ca in afara cererii mele de suspendare a executarii silite - dosar nr. 973/2016 care
a fost admisa si a contestatiei la executare care a fost respinsa - dosar nr. 972/2016, eu nu am formulat
alte actiuni avand acest obiect pentru ca in luna ianuarie 2017 am verificat portalul instantelor si am
citit minuta incheierii pronuntate in dosar nr. 972/327/2016, dar m-am bazat pe faptul ca voi
formula apel in 10 zile de la comunicare, comunicare care a venit insa foarte tarziu in octombrie
2017, cand imobilul din Tulcea era deja vandut.

Apreciez ca procedura de comunicare a actelor emise de BEJ a fost deficitara, nu pot contesta
la acest moment autenticitatea semnaturii mele pe dovezile de comunicare a acelor acte, dupa ce voi
studia in integralitate dosarul de executare silita nr. 55/2015 ma voi putea pronunta in acest Sens.

Doresc sa depun la dosarul cauzei anumite inscrisuri care atesta faptul ca imobilul din mun.
Tulcea, care nu avea toate formalitatile de publicitate imobiliara - respectiv intabulare s.a.m.d. a fost
cu toate acestea adjudecat si vandut unei terte persoane. Suspectez si legalitatea acestei proceduri.
De asemene, precizez ca i s-a schimbat adresa in anul 2019, mai exact din data de 11.12.2019 din
str.*** in str.***,_ Aduc la cunostinta acest aspect in eventualitatea in care se va admite cererea mea
de instituire a sechestrului asigurator asupra acelui imobil si pentru acuratete am adus aceste
precizari.

Precizez ca imobilul din mun. Tulcea, la nivel scriptic, este desfiintat, am acte in acest sens
pe care le voi depune la dosarul cauzei.

V/reau sa subliniez si ca toate autoritatile administrative si judiciare au avut in vedere in mod
exclusiv contractul de imprumut mentionat mai sus.

Tocmai de aceea, nu imi explic cum S-a ajuns la executarea silita a unui alt imobil care nu
facea parte din contractul de imprumut.

La intrebarea procurorului: aveti probe de propus in sprijinul acuzatiilor dumneavoastra?

Raspuns: Momentan nu. Dar imi rezerv dreptul de a reveni cu probe in apararea mea. Voi
furniza documente in momentul in care ele apar.

La intrebarea procurorului: ce intelegeti prin infractiunea de inselaciune?

Raspuns: apreciez ca nesocotirea contractului de imprumut astfel cum a fost el asumat de
parti a echivalat si cu ingelarea mea; ei - executorul si creditorii nu au discutat cu mine aceasta
ipoteza, nu am negociat, nu am reusit sa contest actele de procedura, raportul de expertiza etc de
aceea ma consider inselat.

De asemenea, nu inteleg de ce au fost evaluate toate acele proprietti si nu doar imobilul care
trebuia executat silit, cel din contract.

Mentionez ca am fost prejudiciat cu o suma foarte mare. Familia mea s-a dezintegrat datorita
acestei pierderi, datorita acestei executari silite. Am ramas cu sechele.

De asemenea, vreau sa aduc la cunostinta faptul ca fosta mea sotie nu a semnat niciodata nici
un act, doar eu am semnat si tot eu am fost cel care s-a prezentat la instanta, la procese.”

Cu prilejul audierii persoanei vatamate ZM, aceasta a mentionat urmatoarele aspecte
relevante:



,Precizez ca nu am interactionat cu executorul judecatoresc SA, nu il cunosc personal si nu
am fost notificata verbal de cétre acesta. Mentionez ca nu 1-am vazut niciodata pe executorul SA. Nu
am primit nicio notificare din partea Biroului Executorului Judecatoresc”’SA” sau vreun
inscris cu privire la vreun act de procedura realizat de catre acest executor in referire la titlul
executoriu reprezentat de contractul de imprumut cu ipoteca imobiliard autentificat sub nr. *** la
BNP EF.

Din céate imi amintesc, de la inceputul anului 2015 si pana in vara aceluiasi an am locuit in
mun. Tulcea, dupa care m-am mutat, impreuna cu familia, in imobilul din mun. Tulcea, unde am
locuit pana in vara anului 2017, cand am fost evacuati in urma executdrii silite. Din vara anului 2017
si pana in luna decembrie 2019 am locuit in chirie, impreuna cu familia, in mun. Tulcea. In perioada
2015-2018 am primit corespondenta la adresele susmentionate. Precizez ca nu am primit nicio
notificare, prin corespondenta, de la executorul SA.

Mentionez ca in urma executarii silite am avut de suferit intreaga familie, in sensul ca sotul
meu s-a Imbolnavit neuropsihic, relatiile de familie sau deteriorat, astfel ca n luna decembrie 2019
am fost nevoita sa inaintez actele de divort. Totodata cei doi copii au fost afectati din punct de vedere
emotional si nu in ultimul rand eu, personal, am suferit mai multe afectiuni cauzate de stres. Din
punct de vedere material consider ca, prin actiunile sale, executorul judecatoresc SA a savarsit un
abuz, in sensul cd a pus 1n executare un imobil care nu ficea obiectul ipotecii imobiliare sus-
mentionate, imobil cu o valoare net superioara valorii contractului de ipoteca.

Precizez ca actele semnate la executorul SA de catre fostul meu sot ZA, au fost semnate dupa
evacuarea familiei mele din imobilul din mun. Tulcea, str. Ciurel, nr. I, la un interval de timp de
aproximativ doua luni. Sotul meu a semnat aceste acte fiind amenintat de catre executorul
judecatoresc SA, acesta profitand de situatia precara de sanatate a sotului meu. Mentionez ca pana
la acel moment noi nu am semnat niciun document. Mai mult, eu, in calitate de coproprietar al
imobilului executat, nu am semnat niciun document.

La acest moment nu pot cuantifica vatdmarea materiald si cea morald suferitd in urma
procedurii executionale desfasurate impotriva familiei mele, fiind inca marcata de evenimentele
produse 1n familia mea in urma acestei proceduri.

Precizez ca ma constitui parte civila in dosarul penal cu o suma care va fi calculata si
comunicata ulterior ca prejudiciu.”

In urma solicitarilor repetate ale procurorului, executorul judecitoresc SA a depus dosarul
de executare silita nr. 55/2015 (compus din 580 file), deschis la cererea creditorilor CMD si CI
impotriva debitorilor ZA si ZM.

In urma studierii acestuia, a rezultat ca titlul executoriu prezentat de creditori a fost
reprezentat de contractul de imprumut cu ipoteca imobiliara autentificat sub nr. 104/24.01.2014 la
BNP EF, contract in care partile au consimtit constituirea unei ipoteci imobiliare de rang 1 asupra
suprafetei de 1382 mp, teren arabil, situat in intravilanul localitatii Tudor Vladimirescu, jud. Tulcea,
pentru garantarea obligatiei de restituire a imprumutului in valoare de 3500 euro, suma ce trebuia
restituita la data de 01.10.2014.

In cuprinsul cererii de executare silita, creditorii CMD si Cl au indicat ca domiciliul ales,
pentru comunicarea actelor de procedura, este reprezentat de Cabinetul doamnei avocat BA din
Mun. Tulcea.

De asemenea, creditorii au solicitat ca executarea silita sd aiba loc in toate modalitatile
prevazute de lege.

e Prinincheierea din data de 07.04.2015, BEJ SA a admis cererea formulata de creditori
sl a Incuviintat executarea silita solicitata de acestia fata de debitorii ZA si ZM.

In cuprinsul incheierii se specifica de catre executorul judecitoresc SA faptul ca ambii
debitori au domiciliul in Tulcea.

Cu privire la procedura de comunicare a actelor incheiate de catre inculpatul SA, in
exercitarea atributiilor specifice profesiei sale, in cadrul dosarului de executare silita nr. 55/2015,
remarcam urmatoarele aspecte:

e Comunicarea incheierii de admitere a cererii formulate de creditori si implicit de
incuviintare a executdrii Silite s-a realizat la data de 07.04.2015 astfel: creditorului




CMD la domiciliul mun. Tulcea (adresa de domiciliu legal), iar creditoarei ClI la
sediul procesual ales, respectiv cabinetul de avocatura, desi ambii creditori au optat
pentru adresa din urma;

e La data de 07.04.2015 este intocmitda instiintarea debitorului ZA cu privire la
declansarea urmaririi silite, in cuprinsul careia este mentionata adresa debitorului din
Mun. Tulces;

e La data de 07.04.2015 este intocmitd instiintarea debitoarei ZM cu privire la
declansarea urmaririi silite, in cuprinsul careia este mentionata adresa debitoarei din
Mun. Tulcea; desi domiciliul legal al acesteia la data respectiva era Mun. Tulcea;

e Ladatade 07.04.2015 este intocmita somatia mobiliara adresatd ambilor debitori ca
,in TERMEN DE O ZlI de la primirea acesteia sau de la lasarea acesteia la domiciliul
dumneavoastra sa achitati creditorilor CMD si CI suma de 3500 euro si 5888.95 lei
(cheltuieli de executare silitd)”. In cuprinsul somatiei mobiliare executorul
judecatoresc specifica faptul ca ambii debitori locuiesc la adresa din Mun. Tulcea,
desi domiciliul legal al debitoarei ZM la data respectiva era Mun. Tulcea;

Observam faptul ca executorul indica drept temei juridic in cuprinsul somatiei mobiliare art.
731 alin. (1) C.pr.civ. (versiunea legislativa de la acea vreme), conform caruia:

,JAplicarea sechestrului asupra bunurilor debitorului

(1) Daca in termen de o zi de la comunicarea somatiei insotite de incheierea de incuviintare a
executarii debitorul nu plateste suma datorata, executorul judecatoresc va proceda la sechestrarea
bunurilor mobile urmaribile ale debitorului, in vederea valorificarii lor, chiar daca acestea sunt
detinute de un tert.”

e La aceeasi data, 07.04.2015 este intocmita o adresa cétre fiecare dintre debitori
(indicandu-se aceeasi adresa din Mun. Tulcea), prin care executorul judecatoresc se
exprima in maniera urmatoare:” asa cum v-am instiintat in data de 07.04.2015, in
baza art. 627 alin.2 Cod Procedura Civila, va punem in vedere ca in termen de 3 zile
sa ne comunicati 1n scris toate veniturile si bunurile dumneavoastra (...), in caz contrar
urmeaza sa procedam la vanzarea prin licitatie publica a bunurilor pe care le detineti
si sa poprim veniturile obtinute de dumneavoastra.”

Observam faptul ca desi actul de procedura prealabil privind instiintarea declansarii executarii
silite nu fusese efectiv comunicat debitorilor, in aceeasi zi executorul judecatoresc le solicita acestora
comunicarea tuturor bunurilor si veniturilor, accelerand nejustificat procedura executionala.

o La aceeasi data, 07.04.2015, executorul judecatoresc a solicitat Serviciului de
Impozite si Taxe Locale Tulcea sa ii comunice bunurile cu care figureaza inregistrati
in evidentele institutiei cei doi debitori.

Prin adresa nr. ***, Serviciul de Impozite si Taxe Locale Tulcea a comunicat faptul ca cei
doi debitori figureaza cu urmatoarele bunuri impozabile: teren situat in Tulcea, in suprafata de 349
mp, teren arabil situat in Tulcea, in suprafata de 1300 mp, teren arabil situat in str. Pescarusilor FN,
in suprafata de 1382,60 mp, imobil situat in Tulcea, str., teren cu constructii in suprafata de 2800
mp, suprafata utila de 45 mp cu valoarea impozabild in suma de 88357,50 lei, anexa cu suprafata
utild de 15 mp cu valoarea impozabild in suma de 9759, 75 lei.

e La aceeasi data, 07.04.2015, executorul judecatoresc a instiintat ambii debitori la
aceeasi adresa din Mun. Tulcea, cu privire la infiintarea popririi asupra tuturor
conturilor bancare detinute de acestia.

Observam faptul ca executorul indica drept temei juridic in cuprinsul somatiei mobiliare art.
782 C.pr.civ. (versiunea legislativa de la acea vreme), conform caruia:

infiintarea popririi

(1) Poprirea se infiinteaza fara somatie, in baza incheierii de incuviintare a executdrii, prin
adresa in care se va preciza si titlul executoriu in temeiul caruia s-a infiintat poprirea, ce va fi
comunicata celei de-a treia persoane aratate la art. 780 alin. (1), impreuna cu incheierea de
incuviintare a executarii.



Despre masura luata va fi instiintat si debitorul, caruia i se va comunica, in copie, adresa de
infiintare a popririi, la care se vor atasa, in copie certificata, incheierea de incuviintare a executdrii si
titlul executoriu, in cazul in care acestea din urma nu i-au fost anterior comunicate.

e La aceeasi data, 07.04.2015, executorul judecatoresc SA a comunicat tuturor unitatilor
bancare masura de infiintare a popririi asupra conturilor detinute de catre debitorii ZA si ZM

(la dosarul de executare silita exista dovezile de inmanare catre unitatile bancare).

Dintre toate raspunsurile comunicate de catre unitatile bancare, observam faptul ca BANCA
TRANSILVANIA a transmis B.E.J. SA, prin adresele nr. *** si *** faptul ca atat ZA, cat si ZM
figureaza cu conturi deschise la BANCA TRANSILVANIA, iar acestea au fost indisponibilizate la
dispozitia BEJ SA pentru sumele de 3500 euro si 5888,95 lei.

De asemenea, prin adresa nr. *** CEC BANK a comunicat B.E.J. SA faptul ca debitorul ZA
figureaza cu sume consemnate in evidentele CEC BANK SA.

In schimb, actele de procedura mai sus-mentionate au fost supuse comunicirii doar
debitorului ZA - la adresa din Mun. Tulcea, dovada fiind procesul-verbal de inméanare incheiat la
data de 08.04.2015, de catre factorul postal, in cuprinsul caruia s-a mentionat ca actele ce trebuiau a
fi Inmanate constau in:”instiintare declansare executare siliti, copie cerere executare silita, copie
titlu executoriu, incheiere deschidere dosar si incuviintare executare silita, incheiere stabilire
cheltuieli executare, somatie, relatii bunuri, instiintare poprire conturi”, precum si mentiunea ca
destinatarul este absent, astfel ca in lipsa cutiei postale a fost afisata instiintarea, desi locatia era
un bloc de locuinte.

Remarcam faptul ca debitoarei ZM nu i-au fost comunicate actele mai sus-mentionate,
desi aceasta avea domiciliul legal, cel putin la acea vreme, la adresa din Mun. Tulcea, locatie care
corespundea cu domiciliul in fapt al debitorului ZA si astfel ar fi putut lua cunostinta in timp util si
acesta de respectivele demersuri.

Pe de alta parte, observam faptul ca actele au fost comunicate toate in acelasi timp, dat fiind
faptul cd au fost redactate in aceeasi zi, desi succesiunea acestora implica o decalare temporala (spre
exemplu, la data de 07.04.2015 este intocmita o adresa catre fiecare dintre debitori prin care
executorul judecdtoresc se exprimd in maniera urmatoare:” asa cum V-am instiintat in data de
07.04.2015, in baza art. 627 alin.2 Cod Procedura Civila, va punem in vedere ca in termen de 3 zile
sa ne comunicati in scris toate veniturile si bunurile dumneavoastra (...), in caz contrar urmeaza sa
procedam la vanzarea prin licitatie publica a bunurilor pe care le detineti si sa poprim veniturile
obtinute de dumneavoastra.”).

Este adevarat faptul ca potrivit art. 627 C.pr.civ. (versiunea legislativa de la data indeplinirii
actelor de procedurd) se stipuleaza rolul activ al executorului judecitoresc in sensul urmator:

(1) In tot cursul executarii, executorul judecitoresc este obligat si aiba rol activ, stiruind, prin toate

mijloacele admise de lege, pentru realizarea integrala si cu celeritate a obligatiei prevazute in titlul
executoriu, cu respectarea dispozitiilor legii, a drepturilor partilor si ale altor persoane
interesate.

De asemenea, potrivit Codului Deontologic al Executorilor Judecdtoresti din Romania,
executorii judecatoresti trebuie sa isi indeplineasca corect si in timp util atributiile profesionale, sa
fie de buna-credinta, integri si sa isi organizeze intr-un mod riguros activitatea profesionala.

e Ladata de 08.04.2015, executorul judecatoresc SA s-a deplasat la Cabinetul de Avocatura al
doamnei avocat BA, ce fusese ales drept domiciliul procesual al creditorilor, incheind un
proces-verbal de inmanare a tuturor actelor de procedura intocmite pana la acea data, in atentia
creditoarei Cl, fiind omis creditorul CMD.

Prin certificatul nr. **** BIROUL DE CADASTRU S| PUBLICITATE IMOBILIARA
TULCEA a comunicat faptul ca debitorii ZM si ZA figureaza cu urmatoarele imobile:

1. imobil constand in teren in suprafata totala de 10.000 mp, situate in T209, 3874 extravilan
com. Somova, Jud. Tulcea

2. imobil constand in teren in suprafata totala de 1300 mp, situate in intravilan suburbia Tudor
Vladimirescu, jud. Tulcea.




3. imobil constind in teren in suprafata totala de 1383 mp, situat in intravilan suburbia
Tudor Vladimirescu, jud. Tulcea (care face obiectul ipotecii imobiliare de rang | inserata in
contractul de imprumut ce a reprezentat titlul executoriu).

4. imobil constand in teren in suprafata totala de 2800 mp, situate in intravilan suburbia Tudor
Vladimirescu, jud. Tulcea.

In consecinta, la data de 11.09.2015, executorul judecitoresc a solicitat inscrierea in
evidentele Biroului De Cadastru Si Publicitate Imobiliara Tulcea, a somatiei de plata izvorata din
dosarul nr. 55/2015, in referire la fiecare dintre cele patru imobile mentionate mai sus.

e La data de 15.09.2015, inculpatul SA a intocmit somatia imobiliara prin care le punea in
vedere ambilor debitori — la adresa din Mun. Tulcea, ca in termen de 15 zile de la” primirea
sau lasarea acesteia la domiciliul dumneavoastra” - desi domiciliul legal al debitoarei ZM era
la adresa din Mun. Tulcea, sa achite creditorilor suma de 3500 euro si suma de 5888.95 lei cu
titlu de cheltuieli de executare. In cazul in care debitorii nu se conformau, executorul
judecatoresc le-a invederat ca va proceda la urmairirea silita a imobilului situat in Tudor
Vladimirescu, judetul Tulcea inscris in CF *** Tudor Vladimirescu, cadastral nr. ***,
imobil care corespundea pozitiei 4 din lista imobilelor enumerate de Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Tulcea, respectiv”’ imobil constand in teren in suprafata totald de 2800
mp, situate in intravilan suburbia Tudor Vladimirescu, jud. Tulcea.”, iar nu cel care facea
obiectul ipotecii imobiliare inserate in titlul executoriu.

Cat priveste dovada comunicarii actului mai sus-mentionat, observam la fila 116 din dosarul
de executare silitd nr. 55/2015, faptul ca la data de 09.10.2015 factorul postal s-a deplasat la domiciliul
numitului ZA din Mun. Constanta pentru a-i inméana” somatie de plata imobiliara CF ***, in dosarul
nr. 55/2015”, insa destinatarul absenta, astfel ca i-a fost afisata o instiintare in acest sens.

Observand numerele de carte funciara mentionate in cuprinsul procesului-verbal de inmanare,
constatam ca somatiile imobiliare vizau cele patru imobile comunicate de catre Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Tulcea, printre care si cel supus ipotecii imobiliare (la pozitia 3 din lista
transmisd), cu toate ca la dosarul de executare silita nu au fost identificate si celelalte trei somatii
imobiliare (aferente nr. CF ***) si nicio dovada de comunicare pentru debitoarea ZM.

e La data de 13.11.2015, inculpatul SA a intocmit somatia imobiliara prin care le punea in
vedere ambilor debitori — (ZA la adresa din str. Ciurel nr. 1, Mun. Tulcea, iar ZM la adresa
din Mun. Tulcea, desi niciuna dintre adrese nu corespundea domiciliului legal) ca in termen
de 15 zile de la” primirea sau lasarea acesteia la domiciliul dumneavoastra” - desi domiciliul
legal al debitoarei ZM era la adresa din Mun. Tulcea, sa achite creditorilor suma de 3500 euro
si suma de 5888.95 lei cu titlu de cheltuieli de executare. In cazul in care debitorii nu se
conformau, executorul judecatoresc le-a invederat ca va proceda la urmarirea siliti a
imobilului situat in Tulcea inscris in CF *** Tulcea, nr. ***,

Cat priveste comunicarea acestui act, la fila 204 din dosarul de executare silita regasim
procesul-verbal de inmanare, completat de factorul postal, din data de 09.02.2016, prin care
se dorea inmanarea urmatoarelor acte: somatie de plata imobiliara CF ***  incheiere
desemnare expert.

Destinatarul mentionat in procesul-verbal de inmanare era exclusiv debitorul ZA, persoana pe
care agentul procedural nu ar fi gasit-o la domiciliul indicat - mun. Tulcea, sens in care a ldsat o
instiintare. Procedura de comunicare nu a vizat-o si pe debitoarea ZM, desi conform art. 820 C.pr.civ
stipula:

instiintarea debitorului si tertului dobanditor

Executorul judecatoresc va comunica incheierea de incuviintare a executarii silite prevazute
de art. 666 atat debitorului, cat si tertului dobanditor, insotitd, in ambele cazuri, de titlul executoriu
in copie certificata si de somatie, punandu-li-se in vedere ca in termen de 15 zile de la primirea
acesteia sa plateasca intreaga datorie, inclusiv dobanzile si cheltuielile de executare.

Procedura de comunicare a fost reluata de insusi executorul judecitoresc SA, care in data
de 15.02.2016 s-a deplasat personal la adresa din mun. Tulcea, pentru a inmana aceleasi documente
(somatia imobiliara si incheiere desemnare expert), prilej cu care l-a gasit pe numitul ZA, acesta
semnand dovada de inmanare.




Desi la dosarul de executare silita nu s-a identificat cererea de inscriere a Somatiei de plata, in
evidentele Biroului de Cadastru si Publicitate Imobiliara Tulcea, cu privire la imobilul situat in Tulcea
— inscris in CF Tulcea, nr. cadastral ***, se remarca incheierea nr. *** prin care se noteaza in cartea
funciara a imobilului mai sus-mentionat somatia emisa de executorul judecatoresc SA pentru suma
de 3500 euro reprezentand imprumut in favoarea creditorilor CMD si CI, precum si suma de 5888.95
lei cu titlu de cheltuieli de executare.

e Dupd acest prim demers, de notare a somatiei imobiliare in cartea funciara, executorul
judecatoresc SA s-a focusat pe acest imobil in sensul cé a solicitat Primariei Tulcea, prin
adresa din data de 27.01.2016, sa comunice urmatoarele acte: plan de urbanism, autorizatie
de constructie, proiect si memoriu tehnic.

Pana in acest moment, remarcam faptul ca, desi procedura de comunicare a actelor de
executare silitd a fost deficitara, in sensul ca fie nu s-au respectat domiciliile legale, fie nu s-au avut
in vedere ambii debitori, fie nu s-au comunicat toate actele sau chiar s-au intocmit nejustificat de
repede unele dintre acestea, executorul judecatoresc SA a urmarit cu interes valorificarea imobilului
amplasat in mun. Tulcea.

Drept dovada, in momentul in care a comunicat somatia imobiliara privind acest imobil,
executorul deja desemnase un expert pentru evaluarea acelui imobil, desi teoretic acordase un
termen de 15 zile debitorului pentru achitarea debitului.

Reiteram faptul ca, desi formal executorul a notat somatia de plata in cartea funciara a fiecarui
imobil detinut de cei doi debitori, acesta, in mod nejustificat, nu_a emis si_implicit nici nu a
comunicat insfsi somatia imobiliara care viza imobilul ipotecat, respectiv suprafata de 1382 mp
teren arabil, situat in intravilanul localitatii Tudor Vladimirescu, judet Tulcea, cu nr. cadastral
*** fnscris in Cartea Funciara nr. *** Tulcea.

De altfel, in afara de cele doua somatii imobiliare emise pentru terenul intravilan in suprafata
de 2800 mp din loc. Tudor Vladimirescu si imobilul din Mun. Tulcea, inculpatul SA nu a emis somatii
imobiliare pentru restul imobilelor detinute de catre cei doi debitori.

Dupa deplasarea executorului judecatoresc la adresa de domiciliu a debitorilor, din data de
15.02.2016, pentru a inmana personal actele mentionate mai sus, debitorii au luat cunostinta de
procedura de executare silita desfasurata impotriva lor si mai cu seama de amploarea demersurilor
care vizau insasi executarea silitd a celui mai valoros imobil pe care il detineau si in care locuiau,
acestia si cei doi copii.

Astfel, se explica faptul ca la data de 22.02.2016 debitorii ZA si ZM au formulat cerere de
suspendare provizorie a executarii silite, in cuprinsul careia au aratat ca ,.trebuia sa urmareasca in
principal imobilul ipotecat, aflat in loc. Tudor Vladimirescu, in suprafata de 1382 mp si abia apoi,
daca nu s-ar fi indestulat creanta, sa fie urmarite celelalte imobile. Precizeaza ca imobilul este
constructie nefinalizata, neintabulat in cartea funciard. Asupra urgentei suspenddrii provizorii a
executarii, arata ca urmarirea si notarea acestei executari silite asupra acestui imobil in care contestarii
locuiesc, ii impiedica pe acestia sa finalizeze constructia si sa realizeze intabularea acesteia”.

Prin incheierea din data de 02.03.2016, pronuntata in dosarul nr. 973/327/2016, Judecatoria
Tulcea a admis cererea de suspendare provizorie a executarii silite in dosarul de executare nr. 55/2015
al B.E.J. SA pana la solutionarea cererii de suspendare a executarii silite in dosarul nr. 972/327/2016
al Judecatoriei Tulcea.

Un alt aspect semnificativ in conduita executorului judecatoresc este reprezentat de solicitarile
repetate ale Judecatoriei Tulcea, la adresa acestuia, de a inainta inscrisuri din dosarul de executare
silita nr. 55/2015, pentru solutionarea contestatiei la executare si a cererii de suspendare a executarii
silite, sens in care s-au emis multiple adrese in revenire, in intervalul iunie -noiembrie 2016, ca in
data de 06.01.2017 Judecatoria Tulcea sa respinga ca neintemeiata contestatia la executare si ramasa
fara obiect cererea de suspendare a executarii Silite.

e Ladosarul de executare silita regasim raportul de evaluare nr. ***, intocmit de catre SC B
SRL Tulcea, pentru proprietatea imobiliara formata din constructie (D+P+2E+M) si teren
aferent, situata in jud. Tulcea (proprietatea comuna a debitorilor ZA si ZM ).

In prealabil, subliniem faptul ca se impuneau anumite formalititi premergitoare vanzirii,
respectiv:

ART. 829




Procesul-verbal de situatie

(1) Dupa comunicarea incheierii de incuviintare a executdrii si notarea in cartea funciard a
urmaririi silite, executorul judecitoresc, in vederea identificarii imobilului urmarit si a pretuirii lui,
va incheia un proces-verbal de situatie, care va cuprinde, pe 1anga mentiunile prevazute la art. 839
alin. (1) lit. a) - c), e) si m), elemente privind descrierea imobilului urmarit, precum si, daca este
cazul, obligatiile fiscale cu privire la imobil si sumele datorate cu titlu de cota de contributie la
cheltuielile asociatiei de proprietari. In cazul in care debitorul nu furnizeazi aceste elemente in
conditiile art. 627, executorul judecitoresc va face demersurile prevazute la art. 660 spre a obtine
inscrisurile si relatiile care fac posibile identificarea imobilului urmarit si evaluarea sa. In invitatia
comunicatd debitorului potrivit art. 627, executorul judecatoresc, sub sanctiune de nulitate a
executarii, va indica debitorului ca, in lipsa unor relatii, insotite de acte doveditoare, privind
descrierea imobilului spre a face posibild evaluarea, se va recurge la demersurile prevazute la art.
660. In toate cazurile, in vederea identificarii imobilului, executorul judecatoresc are dreptul si se
deplaseze la locul situarii imobilului.

(2) In cazul in care imobilul supus urmdririi nu este inscris in cartea funciard, executorul
judecatoresc va solicita biroului de cadastru si publicitate imobiliard, in numele debitorulul,
deschiderea cartii funciare, in baza unei documentatii cadastrale intocmite de o persoana autorizata
si a titlurilor de proprietate obtinute, cand este cazul, in conditiile art. 660. Cheltuielile necesare vor
fi avansate de creditor si vor fi imputate debitorului cu titlu de cheltuieli de executare silita, in
conditiile art. 670.

La dosarul de executare silita nu s-a identificat existenta procesului-verbal de
situatiune.

Cat priveste evaluarea imobilului amplasat in mun. Constanta, retinem urmitoarele:

Din cuprinsul raportului de evaluare a reiesit ca valoarea de piata a imobilului in vederea
vanzirii este de 104.761 EURO, echivalentul a 468.217 LEI (la cursul valutar 4,4694 lei/EUR,
valabil pentru data de referinta a evaluarii — 24.03.2016).

Inspectia imobilului a fost realizata de catre evaluator in data de 23.12.2015, ,,in prezenta
reprezentantului proprietarului domnul SA”.

Proprietatea este amplasata in zona mediana @ municipiului Tulcea, zona de case/vile. In zona
se afla case/vile, Colegiul Dobrogean Spiru C. Haret.

In ceea ce priveste procedura de evaluare a imobilului, remarcim urmitoarele aspecte:

Articolul 836 C.pr.civ. (versiunea legislativa de la momentul evaluarii imobilului) prevede
urmatoarele:

Evaluarea imobilului urmarit

(1) Executorul judecatoresc va stabili de indata, prin incheiere, valoarea de circulatie a
imobilului, raportata la pretul mediu de piata din localitatea respectiva, si 0 va comunica partilor.
(2) Totodata, executorul va cere biroului de cadastru si publicitate imobiliard sa ii comunice
drepturile reale si alte sarcini care greveaza imobilul urmarit, precum si eventualele drepturi de
preferinta inscrise in folosul altor persoane. Titularii acestor drepturi vor fi instiintati despre executare
si vor fi citati la termenele fixate pentru vanzarea imobilului.

(3) La cererea partilor interesate sau in cazul in care nu poate proceda el insusi la evaluare,
executorul judecatoresc va numi un expert care sa stabileasca valoarea de circulatie a imobilului.

(4) Cererea de expertiza va fi ficuta de parti, in termen de 15 zile de la comunicarea incheierii
previzute la alin. (1), sub sanctiunea decaderii. Expertiza poate fi ceruta si de tertul dobanditor, de
coproprietari in cazul prevazut la art. 823, precum si de creditorii intervenienti, in acelasi termen.

(5) La cerere se vor alidtura toate inscrisurile care pot servi pentru evaluarea imobilului.

(6) Expertul va fi numit de catre executor prin incheiere executorie, care va arata si termenul de
depunere a raportului de expertiza, dispozitiile art. 758 alin. (6) - (9) aplicandu-se in mod
corespunzitor. Iincheierea se comunici partilor si expertului. Creditorul poate depune la dosar
inscrisuri in vederea evaluarii imobilului, daca este cazul.

(7) O alta expertizd nu este admisibila, dar partile pot conveni o altd valoare.

e Prin incheierea nr. 55/03.02.2016, executorul judecatoresc SA a admis cererea creditorilor

CMD si CI prin care acestia ar fi solicitat efectuarea unei expertize in vederea evaluarii




imobilului amplasat in Mun. Tulcea, cerere pe care ar fi formulat-o in termenul legal prevazut
de art. 836 alin. (4) C.pr.civ si la care ar fi atasat” acte” in sustinerea ei.

Analizand actele de executare silitd constatim cd executorul judecdtoresc nu a Intocmit
incheierea prevazuta de art. 836 alin. (1) C.pr.civ., nefiind identificata nici cererea creditorilor si nici
actele depuse in sustinerea cererii.

Cu toate acestea, inculpatul SA a demarat procedura evaluarii imobilului care
reprezenta insusi domiciliul debitorilor, la data de 03.02.2016, data la care debitorilor nici
macar nu le fusese comunicata somatia imobiliara cu privire la acel imobil.

Reiteram faptul ca abia la data de 09.02.2016 agentul procedural a incercat sa comunice
respectivul act, nefiind identificat destinatarul la domiciliu; procedura de comunicare a fost reluata
de insusi executorul judecitoresc SA, care in data de 15.02.2016 s-a deplasat personal la adresa din
mun. Tulcea, pentru a inmana aceleasi documente (somatia imobiliara si incheiere desemnare expert),
prilej cu care |-a gasit pe numitul ZA, acesta semnand dovada de inmanare.

e Ladosarul de executare silita regasim si raportul de evaluare nr. 110/11.05.2016, intocmit
de catre SC B SRL Tulcea, comun pentru urmatoarele imobile:

1. Teren intravilan —suprafata 1382, 60 mp, nr. cadastral ***, nr. CF nou ***, nr. CF
vechi *** adresa: loc. Tudor Vladimirescu, sola ***, parcela ***, jud. Tulcea. —
asupra caruia fusese instituita ipoteca imobiliara de rang | in cuprinsul
contractului de imprumut cu ipoteca imobiliara autentificat sub nr. *** la BNP EF.

2. Teren intravilan — suprafata 878 mp, nr. cadastral ***, nr. CF nou ***, adresa: loc.
Tudor Vladimirescu, jud. Tulcea.

3. Teren intravilan — suprafata 2800 mp, nr. cadastral 302 + C1 locuinta sezoniera, nr.
cadastral 302-C1, nr. CF nou 39717, adresa: loc. Tudor Vladimirescu, str. Plaur nr.
58, jud. Tulcea.

Din cuprinsul raportului de evaluare a reiesit ca valoarea de piata pentru fiecare imobil
era urmatoarea:

1. Teren intravilan — suprafata 1382, 60 mp, adresa: loc. Tudor Vladimirescu, sola
*, parcela *, jud. Tulcea. — asupra céaruia fusese instituita ipoteca imobiliara de
rang | in cuprinsul contractului de imprumut cu ipoteca imobiliara autentificat sub
nr. *** [a BNP EF. - 7100 EURO, echivalentul a 31.868 lei.

2. Teren intravilan — suprafata 878mp, adresa: loc. Tudor Vladimirescu, jud. Tulcea. —
4600 EURO, echivalentul a 20.647 lei.

3. Teren intravilan — suprafata 2800 mp, locuinta sezoniera, nr. cadastral ***, nr. CF
nou *** adresa: loc. Tudor Vladimirescu, jud. Tulcea. — 13900 EURO echivalentul
a 62.389 lei (pentru teren) si 2.158 EURO echivalentul a 9.686 lei (pentru locuinta
sezonierd).

In total, s-a estimat ca toate cele trei imobile cumulau o valoare de piati in suma de 27.758
EURO echivalentul a 124,590 lei (la cursul valutar de 4, 4884 lei/EUR, valabil pentru data de
referinta a evaluarii — 11.05.2016).

In ceea ce priveste procedura de evaluare a acestor trei imobile apartinand debitorilor ZM si
ZA, observam urmatoarele aspecte:

Nu s-a respectat art. 836 C.pr.civ, mai precis niciuna dintre etapele premergatoare acestui act
de procedura reprezentat de evaluarea imobilului urmarit, neexistdnd la dosarul cauzei nicio
incheiere emisa de executorul judecatoresc, cum formal s-a emis pentru evaluarea imobilului
constand in domiciliul debitorilor din mun. Tulcea.

Astfel, neexistand nicio cerere a creditorilor, nicio incheiere de admitere a unei asemenea
cereri, respectiv de numire a unui expert, partilor nu au avut cunostinta de acest act de procedura.

Potrivit art. 836 alin. (6) C.pr.civ., incheierea se comunica partilor si expertului, insa cum la
dosarul de executare silita nu s-a identificat nicio incheiere, nu putem concluziona decat faptul
ca aceasta evaluare a fost un act fictiv pentru a crea aparenta urmaririi tuturor bunurilor
debitorilor, pentru a distrage atentia de la executarea prioritara si exclusiva, in cele din urma, a
imobilului cel mai valoros si important pentru debitori, locuinta de domiciliu a acestora din mun.
Tulcea.




Insasi ordinea in care s-au emis cele doud rapoarte de evaluare denotd aceastd intentie,
dincolo de toate celelalte deficiente.

Potrivit filelor 344 si 424 din dosarul executional, contravaloarea celor doud rapoarte de
evaluare a fost suportata de catre creditorul CMD, prin delegatul SA.

Comparand valoarea de piata a imobilul care facea obiectul ipotecii si cea aferenta imobilului
din *** care a fost, in cele din urma, supus vanzarii prin licitatie publica, remarcam faptul ca cele
doua valori sunt complet disproportionate, prima ridicandu-se la nivelul sumei de 7100 EURO
echivalentul a 31.868 lei., iar cea de-a doua la cuantumul de 104.761 EURO, echivalentul a
468.217 lei.

Astfel, cel de-al doilea imobil care reprezenta inclusiv_locuinta debitorilor era de 14 ori
mai valoros decat imobilul asupra caruia partile convenisera instituirea ipoteticii imobiliare de rang
1 pentru garantarea restituirii unui imprumut de 3500 euro.

Este facil de constatat faptul ca valoarea imobilului ipotecat - de 7100 euro ar fi putut
acoperi atat creanta principala a creditorilor- in cuantum de 3500 euro, cat si cheltuielile de
executare — in cuantum de 5957,46 lei (aproximativ 1315 euro, la cursul BNR din luna mai 2017).

Cu toate acestea, in mod abuziv si cu incalcarea explicita a dispozitiilor Codului Civil
privind discutiunea bunurilor ipotecate - art. 2478 C.civ., precum si ale Codului de proceduri
civila privind urmaérirea bunurilor ipotecate — art. 817 C.pr.civ. si vinzarea la licitatie publica
—art. 829 C.pr.civ. si urm., inculpatul SA a demarat procedura de vanzare prin licitatie publica a
imobilului din Mun. Constanta.

Art. 817 C.pr.civ. (versiunea legislativa de la data actelor de executare) prevedea
urmatoarele:

Urmarirea imobilelor ipotecate

(1) Creditorii care au ipoteca inscrisd asupra unui imobil il pot urmari in orice maini ar trece
si pot cere vanzarea lui pentru a se indestula din pretul rezultat.

(2) Cu toate acestea, in cazul in care se urmareste un imobil ipotecat care a fost ulterior
instrdinat, dobanditorul, care nu este personal obligat pentru creanta ipotecara, poate sa se opuna
vanzarii imobilului ipotecat, daca au ramas alte imobile ipotecate in posesia debitorului principal, si
sd ceard instantei de executare urmarirea prealabild a acestora din urma, dupa regulile prevazute de
Codul civil in materie de fideiusiune. Pe durata urmaririi acestor bunuri, urmarirea imobilului
apartinand tertului dobanditor este suspendata.

(3) Contestatia prin care tertul dobanditor se opune scoaterii la vanzare se va putea face, sub
sanctiunea decaderii, in termen de 10 zile de la comunicarea incheierii prin care s-a dispus notarea
in cartea funciara a inceperii urmaririi silite.

(4) Creditorul ipotecar nu poate cere scoaterea la vinzare siliti a bunurilor neipotecate
ale debitorului siu decit in cazul in care urmarirea silitd a bunurilor imobile ipotecate nu a
condus la indestularea creditorului ipotecar in limita sumelor totale datorate.

Corelativ, Codul Civil prevede la sectiunea aferentd executarii ipotecilor imobiliare,
urmatoarele:

Art. 2478

Discutiunea bunurilor ipotecate
Creditorul nu poate urmairi in acelasi timp vinzarea imobilelor care nu sunt ipotecate decét in
cazul cind bunurile care ii sunt ipotecate nu sunt suficiente pentru plata creantei sale.

Art. 2479
Regulile aplicabile

Urmarirea silitd se face cu respectarea dispozitiilor Codului de procedura civila.

e Prinincheierea nr. 55/24.05.2017, executorul judecatoresc SA a fixat pretul imobilului situat
in str. Ciurel nr.1, mun. Tulcea, respectiv pretul de pornire a licitatiei, la valoarea de
468.217, 00 lei, astfel cum a fost stabilita prin raportul de evaluare. De asemenea, a fixat
termenul pentru vanzarea la licitatie a imobilului mai sus-mentionat pentru data de
16.06.2017, ora 12:00.

Conform art. 838 C.pr.civ, punerea in vanzare a imobilului urmarit presupunea:




(1) in termen de 5 zile de la stabilirea pretului imobilului, executorul va fixa, prin incheiere
definitiva, termenul pentru vanzarea imobilului, ce va fi adus la cunostinta publica prin publicatii de
vanzare.

(2) Termenul stabilit pentru vanzare nu va fi mai scurt de 20 de zile si nici mai lung de 40 de
zile de la afisarea publicatiei de vanzare la locul unde va avea loc licitatia.

Cu toate acestea, executorul judecdtoresc a fixat prin aceeasi incheiere atat pretul imobilului,
cat si termenul pentru vanzarea imobilului, accelerand nejustificat procedura.

e La aceeasi data, executorul judecatoresc a emis publicatia de vanzare imobiliara nr.
1/24.05.2017, cu privire la imobilul din Mun. Tulcea.
e La fila 430 din dosarul executional regasim adresa din data de 25.05.2017 de comunicare

a raportului de evaluare imobiliara, din data de 11.05.2016, cu privire la imobilul din str.

Ciurel nr. 1, mun. Tulcea, in atentia debitorului ZA.

Observam faptul ca, desi executorul judecatoresc stabilise deja pretului imobilului si termenul
pentru vanzarea acestuia prin licitatie publica — la data de 24.05.2017, abia in data de 25.05.2017,
practic dupa trecerea unui an de la data la care fusese emis raportul de evaluare, a comunicat
respectivul act.

Este evidentda intentia acestuia de a defaza toate demersurile debitorului astfel incat
eventualele contestatii la executare sa fie respinse sau ramase fara obiect. Nu exista nicio justificare
pentru care executorul a asteptat un an pentru comunicarea raportului de evaluare, insa a depus toate
eforturile pentru a urgenta scoaterea la vanzare prin licitatie publica a imobilului respectiv.

Cat priveste dovada de comunicare a raportului de evaluare din data de 11.05.2016,
observam la fila 434 din dosarul executional inscrisul intitulat ,,dovada de inmanare” intocmita la
data de 19.07.2017 din cuprinsul careia reiese ca insusi executorul judecatoresc s-ar fi deplasat la
domiciliul debitorului ZA — mun. Constanta, prilej cu care i-ar fi inmanat personal respectivul act
procedural, iar destinatarul a semnat de primire.

Semnalam, in avans, faptul ca licitatia imobilului s-a incheiat la data 07.07.2017, acesta
fiind adjudecat de catre numitul DIL.

Prin urmare, executorul judecatoresc a comunicat tardiv si pur formal raportul de
evaluare al imobilului care fusese deja vandut.

De altfel, in mod surprinzator, la aceeasi data — 19.07.2017 s-au comunicat, tot prin predare
personala de catre executorul judecatoresc SA, la domiciliul debitorului ZA, si urmatoarele acte de
procedura: raport evaluare (prezumam ca se refera la cel de-al doilea raport de evaluare);
incheiere stabilire termen si pret licitatie; publicatie vanzare imobiliara termenul 1. Debitorul a
semnat pentru primirea acestora.

Succesiunea acestor comunicari intareste declaratia persoanei vatamate ZA conform céreia:

,» Dupa data de 07.07.2017, in cursul acelei luni oricum, am primit o hartie de la BEJ SA
prin care eram ingstiingat cu privire la vanzarea prin licitasie publica a imobilului din Tulcea, jud.
Tulcea;

Precizez ca nu am cutie postala, hdrtia era aruncata prin gard, in interiorul curgii. M-am
deplasat la biroul executorului care mi-a adus la cunostinza ca imobilul din Tulcea, jud. Tulcea a
fost vandut prin licitasie publica si m-a indrumat sa iau legatura cu noul proprietar.

Cu acel prilej, domnul executor mi-a dat un teanc de hdrtii pe care eu le-am semnat in
alb, acele hdrtii nu erau completate, probabil niste Adrtii pe care trebuia sa mi le fi comunicat si nu
facut acesta lucru.

Cred ca acele hdrtii reprezentau diferite acte procedurale care nu au fost comunicate din
motive necunoscute mie, cert este ca insusi executorul mi-a inmdnat cateva plicuri barate, pe care
scria” retur.” Probabil ca acesta trebuia sa refaca procedura de comunicare, dar nu a respectat
acest lucru si a preferat sa mi le remita personal cu ocazia acelei intdlniri din biroul sau. ”

De asemenea, remarcam faptul cd nu exista nicio dovada de comunicare pentru
debitoarea ZM. De altfel, aceasta a declarat in sensul urmator:” Menfionez ca nu Il-am vazut
niciodata pe executorul SA. Nu am primit nicio notificare din partea Biroului Executorului
Judecatoresc ,,SA” sau vreun inscris cu privire la vreun act de procedura realizat de catre acest



executor in referire la titlul executoriu reprezentat de contractul de imprumut cu ipotecad imobiliara
autentificat sub nr. *** la BNP EF.”

Nici procedura de comunicare a actelor fata de creditori nu a fost respectata, cata vreme
creditoarei Cl i-au fost expediate actele la adresa de domiciliu, desi aceasta a ales adresa de
corespondenta la avocatul ales, iar in privinta creditorului CMD nu existd nicio dovada de
comunicare.

Conform art. 839 C.pr.civ., publicitatea vanzarii, implica urmatoarele reguli:

(1) Publicatiile de vanzare vor cuprinde urmatoarele mentiuni:

a) denumirea si sediul organului de executare;

b) numarul dosarului de executare;

¢) numele executorului judecatoresc;

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

e) titlul executoriu 1n 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 il anunte executorului
inainte de data stabilitd pentru vanzare, in termenele si Sub sanctiunile prevazute de lege;

K) invitatia catre toti cei care vor sa cumpere imobilul sa se prezinte la termenul de vanzare,
la locul fixat 1n acest scop si pana la acel termen sd prezinte oferte de cumparare;

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

m) semnatura si stampila executorului judecatoresc.

(2) Mentiunile aratate la alin. (1) lit. a) si C) - m) sunt prevazute sub sanctiunea nulitatii.

(3) Publicatia de vanzare se va afisa la sediul organului de executare si al instantei de
executare, la locul unde se afld imobilul urmirit, la sediul primariei in a carei raza teritoriala
este situat imobilul, precum si la locul unde se desfasoara licitatia, daca acesta este altul decat locul
unde este situat imobilul.

(4) Publicatii in extras, cuprinzand mentiunile prevazute la alin. (1) lit. a), ¢) si 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 fi publicatd, sub sanctiunea nulitatii, si in Registrul electronic de
publicitate a vanzarii bunurilor supuse executarii silite si, de asemenea, 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 alte pagini de internet deschise in acelasi scop.

(5) Cheltuielile de afisare si publicare vor fi avansate de catre creditorul urmaritor si vor fi
preluate din pretul bunurilor urmarite.

(6) Indeplinirea formalititilor privind afisarea publicatiei la sediul executorului
judecatoresc, la locul unde se afla imobilul urmarit, precum si la locul unde se desfasoara licitatia,
daca acesta este altul decat locul unde este situat imobilul, se va constata prin procese-verbale
incheiate de executorul judecatoresc. Afisarea la locul imobilului se poate face si de catre agentul
procedural al executorului judecitoresc. In cazul afisarii la sediul instantei si la sediul primariei,
procesul-verbal se intocmeste de catre functionarul institutiei insarcinat cu asemenea atributii, la
dosarul de executare trebuind sa existe, la data licitatiei, dovada ca executorul judecatoresc a solicitat
institutiilor respective afisarea publicatiei.

Potrivit art. 840 C.pr.civ, comunicarea publicatiilor de vanzare presupunea:




(1) Cate un exemplar din publicatia de vanzare se va comunica, potrivit dispozitiilor pentru
comunicarea si inmanarea citatiilor:

a) creditorului urmaritor si debitorului, precum si, dupa caz, tertului dobanditor, coproprietarilor
sau altor persoane care au un drept Inscris in legatura cu bunul imobil scos la vanzare.

Din analiza actelor de la dosarul executional reiese ca inculpatul SA nu a comunicat
publicatiile de vanzare tuturor creditorilor si debitorilor; amintim ca debitorului ZA i-a fost
comunicata doar prima publicatie de vanzare abia la data de 19.07.2017, desi licitatia se
incheiase la data de 07.07.2017.

In plus, nu exista dovada afisarii publicatiei de vanzare la locul unde se afld imobilul urmarit
sl nici procese-verbale incheiate de catre executor cu privire la constatarea indeplinirii formalitatilor
privind afisarea publicatiei.

e La data de 16.06.2017 executorul judecatoresc a incheiat procesul-verbal privind
primul termen al vanzarii prin licitatie publica a imobilului din Mun. Tulcea.

S-a mentionat in cuprinsul procesului-verbal faptul ca la data si ora stabilite pentru vanzarea
imobilului nu s-a prezentat niciun reprezentant al creditorilor si nici al debitorilor, aspect firesc cat
timp debitorul ZA a fost instiintat abia la data de 19.07.2017, iar debitoarea ZM nu a fost deloc
instiintata.

De asemenea, s-a mentionat in respectivul proces-verbal faptul ca nu a fost depusa nicio
oferta scrisa de cumparare si nici nu s-a prezentat vreo persoana interesata, motive pentru care s-a
stabilit reluarea procedurii de licitatie, la un termen viitor cand noul pret de pornire al licitatiei urma
sa fi in cuantum de 50% din pretul anterior.

Nu este deloc intamplator faptul ca nu s-a depus nicio oferta scrisa si nici nu s-a prezentat
Vreo persoana interesata, in contextul in care, desi valoarea imobilului depasea suma de 250.000 lei,
prima publicatie de vanzare nu a fost facuta intr-un ziar de circulatie nationala si nici nu a fost
publicata in Registrul electronic de publicitate a vanzarii bunurilor supuse executarii silite.
Astfel, depasindu-se formal prima etapa, s-a putut crea cadrul pentru un nou termen la care pretul
urma sa fie scazut.

e Prin incheierea din data de 16.06.2017 executorul judecatoresc a fixat al doilea
termen al vanzarii prin licitatie a imobilului in data de 07.07.2017, termen la care
noul pret de pornire a licitatiei urma sa fie scazut cu 25%, respectiv suma de 351.162
lei.

In cuprinsul incheierii s-a mentionat ci aceasta se comunica creditorilor si debitorilor, fapt
care nu s-a realizat, nefiind identificata nicio dovada de comunicare in acest sens, in afara de cea
adresata creditorului CMD, dar nu la adresa de corespondenta solicitata, ci la adresa de domiciliu
unde destinatarul nu a fost gasit.

e Laaceeasi data, executorul judecatoresc a emis publicatia de vanzare imobiliara nr.
2/16.06.2017, cu privire la imobilul din Mun. Tulcea.

In schimb, aceastd publicatie de vanzare imobiliard a fost publicatd in ziarul de circulatie
nationala ,,Romania Libera”- contrar art. 846 alin.(8) C.pr.civ., precum si in Registrul electronic de
publicitate a vanzarii bunurilor supuse executarii silite.

Cu toate acestea, se mentin viciile de procedura, ca la cea dintdi publicatie de vanzare
imobiliard, respectiv inculpatul SA nu a comunicat publicatia de vanzare nr. *** tuturor creditorilor
si debitorilor; amintim ca debitorului ZA i-a fost comunicatia doar prima publicatie de vinzare
abia la data de 19.07.2017, desi licitatia se incheiase la data de 07.07.2017.

In plus, nu exista dovada afisarii publicatiei de vanzare nr. *** la locul unde se afla imobilul
urmarit si nici_procese-verbale incheiate de catre executor cu privire la constatarea indeplinirii
formalitatilor privind afisarea publicatiei.

Art. 846 C.pr.civ. reglementeaza efectuarea licitatiei in sensul urmator:
(1) Vanzarea la licitatie se face in mod public. Ea incepe prin citirea de cétre executor a publicatiei
de vanzare si a ofertelor primite pand la acea data.
(2) Licitatia se va tine separat pentru fiecare imobil.
(3) 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, 1a cererea



debitorului sau a creditorului urmaritor, ca vanzarea sa se faca in acelasi timp pentru mai multe
imobile sau separat pentru fiecare parcela in parte. Executorul judecatoresc va putea dispune ca
vanzarea sa se faca separat pentru o parte determinata din imobil, dupa efectuarea operatiunii de
dezmembrare a imobilului in cartea funciara, daca aceasta parte nu este suficient individualizata.

(4) In cazul cand imobilele sau parcelele se vand separat, ordinea vanzarii lor va fi aritatd de debitor,
iar in lipsa unei asemenea mentiuni, va fi stabilita de executor.

(5) Executorul va oferi apoi spre vanzare imobilul, prin 3 strigari succesive, la intervale de timp care
sa permita optiuni si supralicitari, pornind de la pretul oferit care este mai mare decat cel la care s-a
facut evaluarea, potrivit art. 836 alin. (1), sau, in lipsa unei asemenea oferte, chiar de la acest pret.

(6) Daca imobilul este grevat de vreun drept de uzufruct, uz, abitatie sau servitute intabulate ulterior
inscrierii vreunei ipoteci, la primul termen de vanzare strigarile vor incepe de la pretul cel mai mare
oferit sau, in lipsa, de la cel fixat in publicatie, scazut cu valoarea acestor drepturi socotitd potrivit
art. 837 alin. (2).

(7) Daca din cauza existentei drepturilor aratate la alin. (6) nu s-a putut obtine un pret suficient pentru
acoperirea creantelor ipotecare inscrise anterior, socotite dupa datele din cartea funciara, executorul
judecatoresc va relua in aceeasi zi licitatia pentru vanzarea imobilului liber de acele drepturi; in acest
caz, strigarile vor incepe de la pretul mentionat in publicatia de vanzare, fara scaderea aratata la alin.
(6).

(8) In cazul in care nu este oferit nici pretul la care imobilul a fost evaluat, vanzarea se va aména la
un alt termen, de cel mult 30 de zile, pentru care se va face o noua publicatie, in conditiile art. 839,
cu exceptia publicirii anuntului intr-un ziar de circulatie nationali sau locala. La acest termen,
licitatia va incepe de la pretul de 75% din pretul de pornire al primei licitatii. Daca nu se obtine pretul
de incepere a licitatiei si exista cel putin 2 licitatori, la acelasi termen, bunul va fi vandut la cel mai
mare pret oferit, dar nu mai putin de 30% din pretul de pornire al primei licitatii. Vanzarea se va putea
face chiar daci se prezinti o singurd persoan care oferd pretul de la care incepe licitatia. In continutul
publicatiei de vanzare intocmite pentru cel de-al doilea termen vor fi inserate, sub sanctiunea nulitatii,
toate aceste mentiuni privind modul de stabilire a pretului de adjudecare a imobilului la al doilea
termen.

(9) Daca nici la a doua licitatie imobilul nu a fost adjudecat, la cererea creditorului, executorul
judecatoresc va putea stabili o noua licitatie, in conditiile prevazute la alin. (8). La termenul stabilit
la alin. (8), licitatia va incepe de la pretul de 50% din pretul de pornire al primei licitatii. Daca nu se
obtine acest pret si existd cel putin 2 licitatori, bunul va fi vandut, la acest termen, la cel mai mare
pret oferit, chiar daca acesta din urma este mai mic decat valoarea creantei ori a garantiei. Vanzarea
se va putea face chiar daca se prezintd o singurd persoand care ofera pretul de pornire al acestei
licitatii. In continutul publicatiei de vanzare intocmite pentru cel de-al treilea termen vor fi inserate,
sub sanctiunea nulitatii, toate aceste mentiuni privind modul de stabilire a pretului de adjudecare a
imobilului la al treilea termen.

(10) Executorul va tine o lista in care va trece numele persoanelor care au luat parte la licitatie si
sumele pe care le-au oferit.

(11) Executorul va declara adjudecatar persoana care, la termenul de licitatie, a oferit pretul de
vanzare cel mai mare ori, dupa caz, cel aratat la alin. (6) - (8).

(12) In toate cazurile, la pret egal, va fi preferat cel care are un drept de preemptiune asupra bunului
urmarit.

Inainte de cel de-al doilea termen al vanzirii prin licitatie a imobilului stabilit pentru data de
07.07.2017, au depus oferte scrise numitii AL si DIE.

Astfel, remarcam la fila 470 din dosarul executional faptul ca numitul AL a oferit suma de
141.000 lei, oferta fiind datata si inregistrata de catre executorul judecatoresc SA la data de
05.07.2017.

De asemenea, la fila 473 din dosarul de executare silita nr. 55/2015 regasim oferta numitului
DIE pentru suma de 142.000 lei, oferta fiind inregistrata de catre executorul judecatoresc SA la data
de 06.07.2017.

e Ladatade 07.07.2017 executorul judecatoresc a incheiat procesul-verbal privind al
doilea termen al vanzarii prin licitatie publica a imobilului din Mun. Tulcea.




S-a mentionat in cuprinsul procesului-verbal faptul ca la data si ora stabilite pentru vanzarea
imobilului nu s-a prezentat niciun reprezentant al creditorilor si nici al debitorilor, aspect firesc cat
timp debitorul ZA a fost instiintat abia la data de 19.07.2017 (despre raport evaluare; incheiere
stabilire termen si pret licitatie; publicatie vanzare imobiliara termenul 1), iar debitoarea ZM
nu a fost deloc instiintata.

In cuprinsul procesului-verbal s-a mentionat faptul ca au fost indeplinite conditiile stipulate
in art. 846 alin. (8) C.pr.civ., respectiv niciunul dintre ofertanti nu a oferit suma de 351.162, 75 lei —
care reprezenta pretul de pornire a licitatiei (75% din valoarea de circulatie a imobilului), astfel ca
bunul a fost vandut la cel mai mare pret oferit, dar nu mai putin de 30% din pretul de pornire al
primei licitatii, respectiv numitului DIE care a oferit suma de 142.000 lei.

Nu putem sa nu remarcam totusi coincidentele necesare valorificarii art. 846 alin. (8) C.pr.civ,
respectiv faptul ca inainte de termenul de licitatie, ofertantii — chiar doi cum cere norma legala, au
oferit fix minimul legal, in contextul in care 30% din pretul de pornire al primei licitatii reprezenta
140,465.1, iar acestia au oferit 141.000 lei, respectiv 142.000 lei.

Deducem, in mod logic, ca sumele oferite nu au fost deloc intamplatoare, participantii la
licitatie, dupa cum vom arata mai departe, Se cunosteau - cel putin din perspectiva unei relatii
profesionale, astfel ca rezultatul licitatiei era previzibil.

Prin urmare, cel de-al doilea termen al licitatiei si ultimul, de altfel, s-a incheiat cu
adjudecarea imobilului amplasat in mun. Tulcea de catre numitul DIE, pentru suma oferita in
cuantum de 142.000 lei.

Matematic vorbind, imobilul care fusese evaluat la suma de de 468.217 lei, respectiv
104.761 euro, a fost vandut la o treime din valoarea sa, mai exact pentru suma de 142.000 lei,
respectiv 31.771 euro.

Potrivit inscrisurilor atasate la dosarul de executare silita nr. 55/2015, mai precis fila 480,
inculpatul SAa comunicat procesul-verbal de licitatie din data de 07.07.2017 debitorului ZA tot la
data de 19.07.2017, acesta deplasandu-se personal la domiciliul destinatarului care a semnat pentru
primire.

Reiteram faptul ca la aceeasi data 19.07.2017, executorul judecatoresc a facut dovada
inmanarii multor acte de procedura esentiale pentru debitori: raport de evaluare imobil din str. Ciurel
nr. 1, mun. Tulcea, incheiere stabilire termen si pret licitatie; publicatie vanzare imobiliara termenul
1 si, in ultima instantd, procesul-verbal de finalizare a licitatiei din data de 07.07.2017.

Remarcam faptul ca toate comunicarile efectuate de catre executorul judecatoresc prin
intermediul factorilor postali au avut ca rezultat” destinatar absent”, insa, in unica ocazie in care
acesta s-ar fi deplasat personal la adresa din mun. Tulcea, I-a gasit la domiciliu pe destinatar caruia
i-a Inméanat cele mai importante acte de executare silita efectuate impotriva sa.

Dincolo de faptul ca inmanarea actelor a fost cu mult tardiva, punem la indoiala deplasarea
fizica a executorului judecatoresc in acea ocazie singulara, la domiciliul debitorului, fiind mult mai
plauzibila explicatia persoanei vatamate ZA - raportat la tot comportamentul executorului
judecatoresc descris mai sus, ca i-au fost inmanate mai multe acte cand se afla la acesta in biroul
profesional, dupa ce a aflat ca imobilul a fost vandut prin licitatie publica.

Insusi inculpatul SA admite aceasti ipotezi cu prilejul audierii sale, in calitate de inculpat,
ocazie cu care a precizat urmatoarele:

” Cu privire la referirea persoanelor vatamate potrivit cu care nu li s-au comunicat actele de
executare pe intregul parcurs al executérii, doresc sa mentionez ca persoana viatamati ZA a ridicat
personal de la biroul meu, conform dovezilor existente la dosar, actele de procedura intocmite de
mine, fiind in termenul legal de contestare al acestora.

La intrebarea procurorului: de fiecare data asa s-a procedat in legatura cu, comunicarea actelor
de procedura ?

Raspuns: da, de fiecare data.

Doresc sa mentionez ca procedura de comunicare s-a facut prin intermediul Postei Romane,
iar in luna iulie 2017 partea vatamata ZA a ridicat din biroul meu personal o serie de acte de
procedura, moment in care era in termenul legal de contestare al acestora.

La intrebarea procurorului: cum s-a desfasurat procedura de comunicare a actelor de
procedura cu privire la debitoarea ZM?




Raspuns: unele acte i-au fost remise prin intermediul postei romane, aceasta nu s-a prezentat
niciodata la mine la birou, iar ultimul act de executare comunicat personal de catre mine a fost
reprezentat de incheierea privind incetarea executarii silite, act pe care I-am comunicat la adresa
acesteia - str. Garii, in data de 25.06.2018.”

e Ladatade 14.07.2017, executorul judecatoresc a incheiat actul de adjudecare, act ce
a constituit act de proprietate pentru adjudecatarul DIE, pentru imobilul situat in mun.
Tulcea, jud. Tulcea.

e Prin procesul-verbal din data de 14.07.2017, inculpatul a fixat un termen de 10 zile,
respectiv data de 25.07.2017, pana la care creditorii trebuiau sa depuna titlurile de
creanta in vederea distribuirii sumei rezultate din vanzarea bunului urmarit.

Cat priveste reglementarea acestei proceduri, Codul de procedura civila (versiunea legislativa
aferenta perioadei iulie 2017) prevede urmatoarele:

Distribuirea sumei rezultate din vinzarea bunurilor urmarite

ART. 869
Termenul de depunere a titlurilor de creanta

(1) Daca exista mai multi creditori urmairitori sau intervenienti, suma rezultatd din vanzare se
distribuie acestora potrivit ordinii de preferinta prevazute la art. 865 - 868.

(2) In acest scop, dupa depunerea sau consemnarea sumei rezultate din vanzare, executorul va fixa
de urgenta un termen de 10 zile pentru depunerea titlurilor de creanta.

(3) Debitorul, creditorii urmaritori, organele fiscale locale, administratorii-sechestru, adjudecatarul
si titularii drepturilor si sarcinilor stinse prin adjudecare, despre care executorul a luat cunostinta in
conditiile art. 741 ori art. 836 alin. (2), vor fi instiintati din oficiu despre fixarea acestui termen,
potrivit dispozitiilor privitoare la comunicarea si inmanarea citatiilor.

(4) Termenul se va afisa la sediul executorului judecatoresc si la cel al instantei de executare cu cel
putin 5 zile inainte de termenul fixat pentru depunerea titlurilor de creanta. Afisarea va fi constatata
printr-un proces-verbal care se va depune la dosar.

(5) Dupa expirarea termenului ardtat la alin. (4), niciun creditor nu va mai putea lua parte la
distribuirea sumei obtinute din urmarire.

ART. 691
Termenul de interventie
(1) Daca prin lege nu se dispune altfel, interventia poate fi facutd, sub sanctiunea prevazuta la art.
696, pana la termenul stabilit de citre executor pentru valorificarea, in oricare dintre modalitatile
prevazute de lege ori convenite de parti, a bunurilor mobile sau imobile urmarite.

(2) Cu toate acestea, creditorii care au un drept real de garantie asupra bunurilor urmarite si care este
conservat in conditiile prevazute de lege, creditorii care au creante avand ca obiect venituri datorate
bugetului general consolidat sau bugetului Uniunii Europene, precum si alti creditori privilegiati care
intervin in cursul urmaririi silite au dreptul sa participe la distribuire dupa rangul conferit de dreptul
lor de preferinta, chiar daca cererea de interventie a fost facutd dupa expirarea termenului stabilit
potrivit alin. (1), daca si-au depus titlurile de creanta in termenul prevazut la art. 869 alin. (2), in
vederea intocmirii proiectului de distribuire a sumei rezultate din urmarire. Dispozitiile art. 866 raman
aplicabile.

ART. 692

Procedura. Interventia altor creditori
(1) Cererea de interventie trebuie sa fie facuta cu respectarea cerintelor prevazute la art. 664,
indicandu-se in mod expres daca creanta este certa, lichida si exigibila, precum si daca este garantata
sau negarantati, in tot ori in parte, privilegiata sau chirografara, dupa caz. In cazul in care creditorul
a cerut sau a obtinut luarea unor masuri asiguratorii asupra bunurilor debitorului, se va face mentiune
si despre acest lucru, indicandu-se bunurile pentru care s-a cerut luarea acestor masuri.

(2) Cererea se depune la executorul judeciitoresc, impreund cu copii_certificate de pe
documentele justificative, precum si de pe procesul-verbal de constatare a aplicarii masurii
asiguratorii, daci este cazul. In situatia in care se reclami creante banesti rezultate din inscrierile
contabile facute in registre tinute cu respectarea conditiilor prevazute de lege, cererea va fi insotita,
sub sanctiunea inadmisibilitatii, de un extras de pe inscrierile care cuprind aceste sume, legalizate de
un notar public.




(3) Dupa inregistrarea cererii, executorul judecitoresc o va inainta de indata instantei de
executare competente, impreuna cu toate documentele justificative, dispozitiile art. 665 si 666
aplicandu-se in mod corespunzator. Pana la solutionarea cererii de interventie, instanta poate
suspenda eliberarea sau distribuirea de sume obtinute din valorificarea bunurilor debitorului. Instanta
poate obliga creditorul intervenient la plata unei cautiuni. Dispozitiile art. 719 alin. (7) si (8) se aplica
in mod corespunzator.

(4) Instanta solutioneaza cererea in camera de consiliu, fara citarea partilor, dispozitiile art. 666
aplicandu-se in mod corespunzator. Daca creditorii care au formulat cerere de interventie nu au titlu
executoriu, instanta va convoca in camera de consiliu, de urgenta si in termen scurt, debitorul si
creditorii care nu au titlu executoriu, pentru recunoasterea de catre debitor a creantelor, dispunand
totodata comunicarea catre debitor a copiilor de pe cererile de interventie si de pe documentele
justificative.

(5) La termenul fixat de instanta, debitorul trebuie sa declare daca intelege sa recunoasca, in tot sau
in parte, creantele pentru care a avut loc interventia. Daca debitorul nu se infatiseaza, se considera ca
recunoaste toate creantele reclamate prin cererile de interventie.

(6) Daca debitorul contesta, in tot sau in parte, creantele reclamate, creditorii intervenienti ale caror
creante au fost contestate au dreptul sa solicite instantei, cu plata prealabild a cautiunii prevazute la
art. 719 alin. (2), sa dispuna executorului judecatoresc ca sumele reclamate sa fie puse deoparte, daca,
in termen de 5 zile de la data cand a avut loc convocarea prevazuta la alin. (4), acestia vor face dovada
ca au introdus actiune in justitie in scopul obtinerii titlului executoriu. Pana la expirarea acestui
termen, eliberarea sau, dupa caz, distribuirea acestor sume, daca este cazul, se suspenda de drept, iar
dupa implinirea termenului instanta va decide asupra suspendarii, in conditiile alin. (3), pana la
solutionarea litigiului printr-o hotarare definitiva. In acest din urma caz, aceste sume vor fi
consemnate pana la solutionarea litigiului printr-o hotarare definitiva, cu exceptia situatiei in care ar
fi pretinse de alti creditori in rang util.

ART. 693
instiintarea creditorului urmiritor si a debitorului

(1) Odata cu sesizarea instantei de executare, potrivit art. 692 alin. (3), executorul judecatoresc va
comunica o copie de pe cererea de interventie si de pe documentele justificative creditorului
urmadritor, iar dupa solutionarea cererii de interventie, si o copie certificata de pe incheierea de
incuviintare a acesteia.

(2) Daca cererea de interventie a fost incuviintata, executorul il va instiinta si pe debitor, dispozitiile
art. 667 aplicandu-se In mod corespunzator.

ART. 874

intocmirea proiectului de distribuire
(1) In termen de 5 zile de la expirarea termenului pentru depunerea titlurilor de creanti, executorul
va intocmi proiectul de distribuire a sumelor, potrivit ordinii de preferinta prevazute la art. 865 -
868, iar daca printre creditorii urmaritori si intervenienti se afla si creditori care au intervenit
tardiv, dupa expirarea termenului prevazut la art. 691, creantele acestora vor fi alocate asupra partii
din suma ramasa dupa indestularea drepturilor creditorilor urmaritori si a celor care au intervenit in
timp util.

Analizand inscrisurile de la dosarul de executare silita nr. 55/ 2015, constatam faptul ca
anterior valorificarii imobilului debitorilor, din mun. Tulcea nu a existat nicio cerere de interventie a
vreunui alt creditor, singurii creditori urmaritori in procedura de executare silita ramanand sotii CMD
si CI.

Identificam, totusi, la fila 216 din dosarul de executare silita adresa nr. *** din data de
08.11.2016 emisa de B.E.J.”VI si VM, prin care s-a solicitat sa se ia act de inscrierea la distributia
pretului rezultat din vanzarea la licitatie a bunurilor imobile, proprietatea debitorului ZA, pana la
concurenta sumei de 5230 lei (suma care reprezenta creanta creditoarei SC MA SRL).

Aceasta adresa nu respecta exigentele normative privind interventia altor creditori.

Cu toate acestea, la distribuirea pretului rezultat din vanzarea la licitatie a imobilului
debitorilor ZA si ZM s-au inscris, dupa adjudecarea imobilului respectiv, in intervalul 14.07.2017



— 19.07.2017, creditori care nu au fost creditori urmaritori — titulari/initiatori ai procedurii de
executare silita si nici creditori intervenienti, respectiv:
1. B.E.J.A”VIsi VM” - pentru suma de 412 lei care reprezinta cheltuieli de executare din dosarul
de executare nr. 789/2015 al B.E.J.A”VI si VM”. (adresa nr. *** din 14.07.2017)
2. B.E.J.A”VIsi VM” - pentru suma de 730 lei care reprezinta cheltuieli de executare din dosarul
de executare nr. 42/2016 al B.E.J.A”VI si VM”. (adresa nr. *** din 14.07.2017)
3. B.E.J.A”VIsi VM” - pentru suma de 981 lei care reprezinta contravaloare debit si cheltuieli
de executare din dosarul de executare nr. 789/2015 al B.E.J.A”VIsi VM”. (adresa nr. *** din
19.07.2017).

Pe de alta parte remarcam faptul ca, potrivit art. 869 alin. (4) C.pr.civ., termenul de depunere
a titlurilor de creanta la sediul executorului judecatoresc si la cel al instantei de executare cu cel putin
5 zile 1nainte de termenul fixat pentru depunerea titlurilor de creanta. Afisarea va fi constatata printr-
un proces-verbal care se va depune la dosar.

Din inscrisurile aflate la dosarul de executare silita reiese ca executorul judecitoresc nu a
constatat prin proces-verbal afisarea la sediul Judecitoriei Tulcea. (filele 493 si 494 denota
comunicarea catre siesi a inscrisului intitulat” instiintare depunere titluri de creanta” ceea ce era facil,
spre deosebire de afisarea la sediul instantei de executare, pe care a omis-0).

De asemenea, remarcam faptul ca potrivit 869 alin. (3) C.pr.civ. (3) debitorul, creditorii
urmaritori, organele fiscale locale, administratorii-sechestru, adjudecatarul si titularii drepturilor si
sarcinilor stinse prin adjudecare, despre care executorul a luat cunostinta in conditiile art. 741 ori art.
836 alin. (2), vor fi instiintati din oficiu despre fixarea termenului, potrivit dispozitiilor privitoare la
comunicarea si inmanarea citatiilor.

Cu toate acestea, potrivit dovezilor de comunicare de la dosarul de executare, B.E.J.A”VI si
VM?” i-a fost inmanat inscrisul intitulat” instiintare depunere titluri de creanta” in data de 18.07.2017
numitei VM, desi B.E.J.A”VI si VM” s-a inscris la distribuirea pretului incd din data de
14.07.2017, asa cum am aratat mai sus, exact in ziua in care acesta a fost fixat.

Cat priveste comunicarea aceluiasi act de procedura debitorilor ZA si ZM, celui din dintéi i s-
ar fi comunicat personal in data de 19.07.2017 la adresa din str. Ciurel nr. 1, mun. Tulcea, chiar de
catre executorul judecatoresc, iar celui din urma la data de 18.07.2017 - la adresa din mun. Tulcea,
unde destinatarul nu a fost gasit.

Precizam ca potrivit datelor furnizate de D.E.P.A.B.D. debitoarea ZM avea domiciliul legal
la adresa din mun. Tulcea (pana in data de 02.04.2019).

e Ladatade 25.07.2017, executorul judecatoresc a incheiat proiectul de distribuire a pretului
obtinut in urma vanzarii locuintei debitorilor ZA si ZM.

Din pretul de 142.000 lei obtinut in urma vanzarii imobilului, s-au alocat sume pentru
acoperirea:

- cheltuielilor de executare in cuantum total de 14.875,68 lei;

- creantei creditorilor urmaritori CN si CLI (in baza titlului executoriu reprezentat de Sentinta civila
nr. 356/06.02.2015) in cuantum de 2000 lei;

- cheltuielilor de executare solicitate de B.E.J.A”VI si VM”, in referire la alte dosare de executare
silitd, in cuantum total de 1.142 lei;

- creantei creditorilor CMD si CI, in speta suma de 3500 euro, respectiv 15.969,80 lei, pentru
recuperarea careia s-a initiat procedura de executare silitd din prezenta cauza, inregistrata sub nr.
55/2015 de catre B.E.J. SA;

- creantei bugetare in cuantum de 509,31 lei reprezentand creanta creditorului urmaritor Serviciul
Impozite si Taxe Locale din cadrul Primariei Tulcea;

In urma distribuirii sumelor de mai sus, debitorilor ZA si ZM li se cuvenea diferenta ramasa,
respectiv suma de 107.503, 21 lei.

Remarcam faptul ca la dosarul de executare silita nu exista niciun inscris privitor la creanta
creditorilor urmaritori Constantin Nicolae si Constantin Luminita lonela (in baza titlului executoriu
reprezentat de Sentinta civila nr. 356/06.02.2015) in cuantum de 2000 lei, implicit nicio cerere de
interventie si nici titlul executoriu invocat.




La dosarul de executare silita regasim, la fila 529, dovada de inmanare din data de 27.07.2017
a proiectului de distribuire a pretului catre debitorul ZA, acesta semnand pentru primirea actului.

Cu privire la debitoarea ZM nu s-a identificat dovada de comunicare a aceluiasi act de
procedura.

Nefiind formulate obiectiuni scrise, proiectul de distribuire a pretului a devenit definitiv.

e Pe cale de consecinta, prin incheierea nr. 55/25.06.2018 s-a dispus de citre executorul
judecatoresc SA incetarea executirii Silite pornite la cererea creditorilor CMD si ClI
impotriva debitorilor ZA si ZM.

Pe parcursul urmaririi penale, procurorul a procedat la audierea urmatorilor martori:

Martorul CMD a declarat urmatoarele aspecte relevante:

” Imi amintesc ci in anul 2014 eu si sotia mea am incheiat un contract de imprumut cu sotii
Z, carora le-am imprumutat suma de 3500 de euro.

Imi amintesc faptul ca la acel moment intelegerea noastra, a partilor, a fost sa ne fie garantata
restituirea imprumutului cu un teren amplasat in loc. Tudor Vladimirescu, ce apartinea sotilor Z. Am
fost de acord cu chestiunea aceasta.

Suma imprumutata trebuia sa fie restituitd pana in octombrie 2014, dar sotii Z nu si-au
respectat obligatia si atunci am apelat la executorul judecatoresc SA.

Astfel ca am formulat o cerere de executare silita impotriva celor doi debitori si I-am insarcinat
pe acel executor sa ne recupereze acea suma de bani. Dupa ce am depus cererea respectivi la biroul
dansului, prin intermediul avocatului, eu nu mai cunosc alte aspecte procedurale. (...)

Dansul a urmat procedurile sale, imi amintesc ca am primit un exemplar al contractului de
imprumut cu ipoteca imobiliara, prin plic, la adresa de domiciliu. Un fel de notificare. Nu imi
amintesc sa mai fi primit alte hartii, acte de la biroul dansului.

Nu am gasit in cutia postala nicio instiintare pentru a ma prezenta la biroului dansului
in anume zile pentru a mi se comunica acte de procedura.

Periodic, eu am fost cu sotia mea in vizita, la copii, stabiliti in straindtate pentru perioade
diferite de timp, chiar si de cateva luni, dar am rugat un vecin sa imi verifice constant cutia postala,
iar acel vecin imi spunea ci a gasit in cutia postala doar facturi, nu si alte inscrisuri.

imi amintesc ca am fost o singurd data cu sotia mea la biroul dansului, mi-a comunicat
telefonic sa ma prezint. Cu acea ocazie, l-am intalnit in biroul dansului si pe ZA. Atunci, cu acel
prilej, executorul judecatoresc doar a vorbit cu noi, nu ne-a inmanat documente, nu am semnat
nimic.(...)

Abia la finalul procedurii ne-a chemat la birou sa semnam niste hartii, nu mai stiu ce anume,
dar apoi am mers la CEC si am ridicat banii ce ni se cuveneau cu acele hartii.

Eu nu stiu ce a ficut dumnealui in tot acel interval de timp, eu nu i-am cerut niciodata
pe parcursul acelor ani sa faca ceva anume, sa mearga intr-o directie sau in alta.

Nu puteam eu sa il conving pe dansul sa liciteze un alt imobil sau mai stiu eu ce.

Dupa ce ne-am ridicat banii, eu nu mai cunosc ce anume s-a intamplat mai departe.

Revin si arat cd o data m-a sunat executorul judecatoresc sa Imi comunice ca Se va licita un
imobil din Tulcea, de-al sotilor Z. Am realizat ca era vorba despre un alt imobil decat cel din
contractul de imprumut, dar am apreciat ca el este in masura sa decida, ca el cunoaste legislatia. Eu
am mers pe incredere ca el este executor judecatoresc si ca stie ce face.”

La randul ei, martora Cl a declarat urmatoarele:

,In intervalul de 2015 -2018 pana cand am recuperat efectiv banii nu am cunoscut exact
ce se intampla.

Imi amintesc ca am fost o data la dansul la birou, si ma interesez, pentru ci trecea timpul si
nu primisem nicio veste din partea lui si atunci mi-a spus ca acel teren din loc. Tudor Vladimirescu
nu se vinde. Doar eu am fost atunci la biroul dansului, fara sotul meu. Numitul ZA nu era acolo.

Atunci, cu acel prilej, tot executorul mi-a spus ca o sa vada ce alte proprietati mai are ZA si
daca se incadreaza.

Niciodata acel executor nu mi-a spus ca intentioneaza sa execute silit acel imobil tip vila din
mun. Tulcea. Nici nu m-am gandit la chestiunea asta ca mi-am imaginat ca acea vila e mult mai
valoroasa decat suma ce ne-o datora noua. (...)



In perioada in care eu Si sotul meu mergeam la copiii nostri, in vizita, o vecina se ocupa de
corespondenta noastra. Din cate imi amintesc, in tot acel interval de timp 2015-2018, nu am primit
acte emise de BEJ SA, cu exceptia unora de la finalul procedurii prin care ni se spunea cum s-a
distribuit suma obtinuta pe casa vanduta la licitatie publica. Nu imi amintesc pretul de vanzare sau ce
suma i-a ramas lui ZA.

Imi amintesc ca domnul executor ne-a chemat o singuri dati la birou, tot la final, ca si
ne dea niste hartii pentru a ne ridica banii de la CEC. In rest, nu imi amintesc ca acesta si ne fi
chemat la birou pentru a ne inmana diferite acte sau pentru a semna ceva anume.”

Observam, asadar, ca declaratiile concordante ale celor doi martori creditori atesta
indeplinirea defectuoasa a atributiilor de serviciu ale inculpatului SA, dincolo de procedura de
comunicare deficitara si, in marea ei parte, absentd, a actelor intocmite in cadrul dosarului de
executare silita nr. 55/2015, remarcandu-se astfel si 0 abordare complet discretionara a inculpatului
in urmarirea si executarea silita a locuintei debitorilor, imobil care nu fusese ipotecat si astfel nu avea
intaietate in aceasta procedura de executare silita, dar si a carui valoare era complet disproportionata
de valoarea creantei creditorilor.

Insasi creditoarea Cl a aratat indignare fata de optiunea executorului judecitoresc de a proceda
la vanzarea imobilului din Mun. Tulcea.

Chiar daca am admite ipoteza invocatd de catre martora Cl conform careia terenul ipotecat
din loc. Tudor Vladimirescu nu era atractiv, nefiind persoane interesate de achizitionarea acestuia,
apreciem ca dispozitiilor Codului Civil privind discutiunea bunurilor ipotecate - art. 2478 C.civ.,
precum si ale Codului de procedura civila privind urmarirea bunurilor ipotecate — art. 817 C.pr.civ.
si vanzarea la licitatie publica — art. 829 C.pr.civ. si urm. erau imperative si trebuiau respectate si
indeplinite de catre executorul judecatoresc SA.

Normele mentionate impuneau executorului judecatoresc, investit de citre creditori sa
recupereze creanta, sa depuna diligente pentru valorificarea cu prioritate a terenului asupra caruia
se instituise ipoteca imobiliara de rang | si numai in situatia in care aceasta nu era indestulatoare, se
putea proceda la urmarirea silita a altor imobile neipotecate.

Art. 817 alin. (4 ) C.pr.civ prevede:

(4) Creditorul ipotecar nu poate cere Scoaterea la vanzare silita a bunurilor neipotecate ale
debitorului sdu decat in cazul n care urmadrirea silitd a bunurilor imobile ipotecate nu a condus la
indestularea creditorului ipotecar in limita sumelor totale datorate.

Art. 2478 C. civ. stipuleaza:

Creditorul nu poate urmadri in acelasi timp vanzarea imobilelor care nu sunt ipotecate decét
in cazul cand bunurile care 1i sunt ipotecate nu sunt suficiente pentru plata creantei sale.

Art. 2479 C.civ. prevede faptul ca urmarirea silita se face cu respectarea dispozitiilor Codului
de procedura civila.

Este adevarat ca normele mentionate mai sus, in mod formal, fac referire la obligatiile legale
ale creditorului, dar, avand in vedere ca prerogativele acestuia au fost transferate executorului
judecatoresc, prin incuviintarea executarii silite, executorul judecatoresc este singurul abilitat sa
recurgd la toate modalititile previazute de lege in vederea realizarii drepturilor creditorilor, in
procedura speciala a executarii silite astfel cum este ea reglementata de Codul de procedura civila.

Apreciem faptul ca inculpatul SA, desi a indeplinit cateva formalitati de urmarire silita a
terenului ce facea obiectul ipotecii, respectiv a notat in cartea funciara a imobilului cu pricina somatia
de executare si a procedat la evaluarea acestuia, aceste singure acte au fost insuficiente pentru a denota
faptul ca intentia sa reala a fost in sensul valorificarii acelui teren, cata vreme, asa cum am aratat mai
sus, intreaga procedura a fost defectuoasa.

Punctam faptul cd terenul in suprafatd de 1382 mp teren arabil, situat in intravilanul
localitatii Tudor Vladimirescu, judet Tulcea, cu nr. cadastral ***, inscris in Cartea Funciara
nr. *** Tulcea, asupra caruia fusese constituita ipoteca imobiliara de rang I, nu a fost scos
niciodati la vinzare, nu s-a efectuat publicitatea vanzarii acestuia si automat nu s-a organizat
vanzarea prin licitatie publicid a acestuia, desi valoarea sa, respectiv 7100 euro era
indestulitoare pentru acoperirea creantei de 3500 euro, precum si a cheltuielilor de executare.

Aratam faptul ca toate actele de procedura prealabile vanzarii prin licitatie a imobilului din
mun. Tulcea aratau in preambul faptul cd se urmaresc 0 creanti in cuantum de 3500 euro si




cheltuieli de executare in cuantum de 6085, 98 lei (la nivelul datei de 07.07.2017 cand a avut loc
adjudecarea imobilului respectiv ), sume care indiscutabil se incadrau in valoarea terenului ipotecat.

Ba mai mult decat atat, inclusiv cheltuielile de executare de la finalul procedurii, cuantificate
la suma de 14.875,68 lei, respectiv 3263 euro puteau fi acoperite de valoarea acelui teren.

Cronologic vorbind, executorul judecatoresc nu poate anticipa ce alti creditori vor interveni
pe parcursul procedurii de executare silita ai aceluiasi debitor, prin urmare el nu poate urmari silit si
valorifica prin vanzare un imobil de o valoare considerabila - cand exista alte imobile indestulatoare,
in considerarea unor intentii viitoare, necunoscute.

Am aratat mai sus faptul ca, desi nu a respectat procedura de interventie a altor creditori,
executorul judecatoresc a inclus la distribuirea pretului obtinut prin vanzarea imobilului si alti
creditori (persoane fizice, alti executori judecatoresti, institutii publice), insa acestia au intervenit
cand imobilul fusese deja vandut, prin urmare creantele lor nu au influentat alegerea imobilului
ce a fost executat silit.

Vanzarea imobilului care reprezenta insasi locuinta debitorilor a asigurat executorului
judecidtoresc recuperarea rapida si completa a cheltuielilor de executare ce s-au ridicat la o suma
considerabild, dupa cum am ardtat mai sus.

In cauzi au fost audiati in calitate de martori si ce doi participanti la licitatie, in speti
numitii AL si DE.

Astfel, martorul AL a aratat ca:

,,L.a vremea respectiva, am avut un plan de afaceri si la sfatul nasului meu, in prezent decedat,
am cautat un spatiu pentru concretizarea acelui plan.

Am identificat anuntul cu pricina, nu imi amintesc in ce ziar anume, astfel ca am platit garantia
de participare la licitatie, nu imi amintesc cuantumul acesteia, posibil suma de 30.000 lei. Ulterior am
formulat o cerere scrisa in atentia executorului judecatoresc SA pentru a ma inscrie la respectiva
licitatie si am atasat si dovada de plata a garantiei.

Subliniez faptul ca nu am nicio legatura de prietenie sau de alta natura cu executorul
judecatoresc SA, abia atunci I-am cunoscut prima oara.

In ziua in care s-a organizat licitatia acelui imobil, m-am prezentat la sediul executorului si
am constatat ca mai era inca o persoana participanta, pe care 0 cunosteam, respectiv chiar seful meu
— DIE cu care discutasem anterior despre aceasta oportunitate si m-a frapat prezenta dansului acolo.

Imi amintesc faptul ci eu am oferit suma de 141.000 lei, iar seful meu a oferit mai mult decat
mine, Nu pot spune cu exactitate cat anume, dar simplul fapt ca acesta a participat la acea licitatie,
desi eu ii prezentasem ideea mea de afacere, si cunoscandu-i potenta financiara, net superioara fata
de a mea, m-au determinat sa ma retrag din licitatie.

Eu am dorit sa accesez fonduri europene sau sa obtin un credit pentru a deschide in acel imobil
o spalatorie de haine, fondurile banesti fiind pentru dotari. Acest imobil era valoros, comparativ cu
suma pentru care s-a licitat.

Cunosc faptul ca acel imobil nu era finalizat. Primul nivel era in stadiul de ,,gri”- pereti, usa,
fereastra, grinzi, stalpi de sustinere.

Nivelurile superioare erau ,la rosu”. Existau pereti, dar fara geamuri si acoperis. Cu toate
acestea, locatia imobilului era buni, mai ales pentru ceea ce gindisem eu, era accesibila, avea
utilitati, mai putin racordul la gaze. De aceea discutasem cu seful meu — DE despre acel imobil, in
ideea in care I-as fi achizitionat, doream sa il racordez la gaze, prin intermediul societatii la care sunt
angajat si in cadrul careia numitul DE detine functia de Director General.

Imi amintesc faptul ca am vizionat imobilul, sa vad despre ce e vorba si am observat ci totusi
cineva locuia acolo, am remarcat rufe puse la uscat si prezenta unui barbat. Acest lucru mi-a dat de
gandit pentru ca nasul meu m-a sfatuit sa nu achizitionez un imobil care face obiectul unui litigiu sau
care ar implica evacuarea unor persoane, nefiind moral din partea mea.

Dupa ce s-a tinut licitatia am aflat ca acel barbat pe care il observasem la imobilul din str.
Ciurel nr. 1 era chiar proprietarul, lucru pe care I-am aflat pur intamplator, intr-0 discutie purtata cu
cineva ulterior.

Apreciez ca acel imobil ar fi valorat aproximativ 50.000 de euro. Daca ar fi fost acoperit cu
siguranta ar fi valorat cu mult mai mult. Este amplasat la aproximativ 5-10 minute de centrul
orasului, o zona destul de buna.



Cunosc faptul ca, in prezent, imobilul este in acelasi stadiu. Nu cunosc intentiile sefului meu
cu privire la acel imobil.”

De asemenea, martorul DIE a aritat urmaétoarele:

,in anul 2017 am aflat din ziare despre organizarea licitatiei publice a imobilului situat mun.
Tulcea (...)

Am achitat garantia respectiva, in jurul de 35.000 lei (...)

Cu cateva zile Tnainte de organizarea licitatiei, in luna iulie a anului 2017, m-am dus la
imobilul de pe str. Ciurel nr 1, mun. Tulcea sa vad despre ce este vorba, sa il vizionez, prilej cu care
I-am cunoscut cu domnul Z care locuia in acel imobil, la parter, la momentul respectiv.

Am dedus ca respectivul locuieste acolo intrucat doar in acea zona a imobilului erau geamuri,
perdele si alte detalii care conduceau la ideea ca cineva, in speta dumnealui, locuia acolo.

El stia de aceasta licitatie, dar nu mi-a permis accesul in imobil, nici macar in curte, am
observat ca avea si un animal de paza, un caine lup.

Adaug faptul ca acel imobil avea la parter patru apartamente, mai degraba garsoniere, din care
doar doua aveau geamuri si usi. Acolo locuia numitul ZA. (...)

Eu am achizitionat acel imobil cu intentia de a ma asocia cu un constructor — Florin, si
de a transforma acel imobil intr-o pensiune de vacanta sau motel cu 12 garsoniere, avind ca
potentiali clienti muncitorii de pe Santierul Naval, predominant vietnamezi. Practic, era un
plan de afaceri. (...)

Imobilul este situat intr-un cartier de case batranesti, cu strazi inguste, aflindu-se intr-o zona
istorica, la o distanta de circa 2 km de centrul orasului.

Imobilul era alimentat cu energie electrica, avea apa curenta si canalizare dar nu era racordat
la canalizare. (...)

Revenind la procedura de organizare a licitatiei, in ziua respectiva imi amintesc ca m-am
prezentat la sediul executorului judecatoresc, locatie in care l-am intdlnit pe un alt ofertant,
respectiv pe numitul AL, tot angajat in compania in care lucrez eu, pot spune ca imi era
subaltern si m -a surprins prezenta aceluia acolo. (...)

Nu imi amintesc cum anume, stiu ca am citit un extras de carte funciara, o schita a bunului
imobil, autorizatiile acelea succesive, un plan de amplasament in zona, inclusiv un raport de evaluare
a imobilului; imi amintesc ca imobilul era evaluat la peste 100.000 euro.

Cred ca de la proiectanta imobilului - dna arhitect Arhire am primit un set de acte - proiectul
instalatiilor sanitare, proiectul tehnic si de rezistenta.

Mentionez cd in_decembrie 2020 am vandut imobilul din _unei firme cu specific in
constructii, administratd de un anume F; firma are sediul in Murighiol. Pretul obtinut a fost de 65.
000 de euro. (...)

In vara anului 2018 am inteles de la ZA faptul ci a plecat in Germania si mi-a propus si
cumpere inapoi imobilul, a ficut anumite scene incat mi-a speriat si fata. Eu i-am spus ca in afara
de pretul platit la licitatie am investit si alti bani acolo si i-am propus sa ne intelegem la pret, nu mai
stiu exact daca ne-am inteles asupra unui sume de bani, cert e cd eu acceptasem si plata in rate, stiind
ca el lucreaza in Germania si i-am dat termen 31.12.2018 pentru a achita prima rata.

Eu I-am inteles, acesta a facut o sceni de genul ci plingea, isi smulgea parul. Numitul
ZA nu a revenit cu banii, insd m-a mai sunat de cateva ori s ma intrebe daca am vandut imobilul.
Aceste telefoane au fost in anul 2018.”

Cu prilejul audierii in calitate de suspect, executorul judecatoresc SA a uzat de dreptul la
tacere.

Fiind audiat in calitate de inculpat, numitul SA a invocat faptul ca a respectat procedura de
comunicare a actelor intocmite in exercitarea atributiilor sale de serviciu, ca a respectat formalitatile
de publicitate privind vanzarea imobilului din str. Ciurel nr. 1, mun. Tulcea si ca executarea silita a
acestui imobil s-a datorat cuantumului total al creantelor pe care trebuia sa le acopere.

Apreciem ca apararile inculpatului SA sunt nefondate avand in vedere toatd argumentatia
expusa mai sus, inclusiv normele legislative mentionate care impuneau o cu totul alta conduita din
partea acestuia in exercitarea profesiei sale, conduita abuziva, in sensul art. 297 alin. (1) C.pen. care
s-a finalizat cu vatamarea atat materiald, cat si morala, indeosebi, a persoanelor vatamate ZA si ZM.




Cu prilejul audierii sale, persoana vatamata ZA a precizat: ,,Mentionez ca am fost
prejudiciat cu o suma foarte mare. Familia mea s-a dezintegrat datorita acestei pierderi,
datorita acestei executari silite. Am ramas cu sechele.”

Din inscrisurile medicale depuse la dosar, reiese ca numitul ZA a suferit o tulburare
depresiva reactiva, aflindu-se in tratament cronic psihiatric incepand cu data de 18.09.2017.

Inclusiv persoana vatamata ZM a mentionat ,,Mentionez ca in urma executarii silite am avut
de suferit intreaga familie, in sensul ca sotul meu s-a imbolnavit neuropsihic, relatiile de familie
sau deteriorat, astfel ca in luna decembrie 2019 am fost nevoita sa inaintez actele de divort.
Totodata cei doi copii au fost afectati din punct de vedere emotional si nu in ultimul rand eu,
personal, am suferit mai multe afectiuni cauzate de stres.”

Cat priveste vatamarea materiala este lesne de inteles ca aceasta a existat, atat timp cat
locuinta debitorilor evaluata la suma de 104.761 euro a fost adjudecata pentru mai putin de o treime
din valoarea acesteia — 142.000 lei (aproximativ 31,838 euro), debitorilor raimanandu-le suma de
107.503, 21 lei.

Reamintim faptul ca adjudecatorul DIE a revandut imobilul, obtinand suma de 65.000 euro,
prin urmare un profit considerabil fata de pretul achitat in urma licitatiei.

Inculpatul SA nu a recunoscut comiterea faptei.

Avand in vedere probatoriul administrat, constatam si faptul ca infractiunea de inselaciune,
prev. de art. 244 alin. (1) si (2) C.pen., astfel cum a fost ea sesizata de catre persoanele vatamate ZA
si ZM, nu subzista, neexistdnd probe care sa conduca la existenta acesteia, sens in care se va dispune
clasarea cauzei avand ca obiect cercetarea executorului judecatoresc SA sub aspectul comiterii
infractiunii de inselaciune, prev. de art. 244 alin. (1) si (2) C.pen., intrucat fapta nu exista.

Corelativ, nici presupusa participatie la aceasta infractiune a creditorilor CMD si CI nu se
confirma, motiv pentru care se va dispune si solutia de clasare a cauzei avand ca obiect cercetarea
numitilor CMD si CI sub aspectul savarsirii infractiunii de complicitate la inselaciune, prev. de art.
48 C.pen. rap. la art. 244 alin. (1) si (2) C.pen., intrucat fapta nu exista.

De asemenea, avand in vedere probele administrate, nu reiese faptul ca cei doi creditori au
avut vreo participatie la infractiunea de abuz in serviciu retinuta in sarcina executorului judecatoresc
SA, sens in care se va dispune clasarea cauzei avand ca obiect cercetarea numitilor CMD si CI sub
aspectul savarsirii infractiunii de complicitate la abuz in serviciu, prev. de art. 48 C.pen. rap. la art.
297 alin.(1) C.pen., cu aplic. art. 35 alin. (1) C.pen., intricat fapta nu exista.

IIIL. in drept

Fapta inculpatului SA constand in aceea ci: in baza aceleiasi rezolutii infractsionale, in
perioada noiembrie 2015- iunie 2018, in exercitarea atributiilor de serviciu, a efectuat defectuos, cu
incalcarea dispozitiilor Codului Civil privind discusiunea bunurilor ipotecate - art. 2478 C.civ.,
precum si ale Codului de procedura civila privind urmarirea bunurilor ipotecate — art. 817 C.pr.civ.
si vanzarea la licitafie publica — art. 829 C.pr.civ. si urm., multiple acte de executare in cadrul
dosarului de executare silita nr. 55/2015 deschis la BEJ SAin baza cererii creditorilor CMD si Cl
formulate impotriva debitorilor ZA si ZM, intemeiata pe titlul executoriu reprezentat de contractul
de imprumut cu ipoteca imobiliara autentificat sub nr. 104/21.01.2014 la BNP EF.

Astfel, desi titlul executoriu prevedea imprumutarea sotilor ZA si ZM cu suma de 3500 euro
de catre numifit CMD si CI, suma ce trebuia a fi restituita integral la data de 01.10.2014 si pentru
rambursarea cdreia s-a garantat prin constituirea unei ipoteci imobiliare de rang | asupra suprafezei
de 1382 mp teren arabil, situat in intravilanul localitatii Tudor Vladimirescu, juder Tulcea, cu nr.
cadastral ***, inscris in Cartea Funciara nr. *** Tulcea, executorul judecdatoresc a procedat la
urmarirea silita a unui alt imobil neipotecat, apartindnd debitorilor, respectiv proprietatea
imobiliara - C1 locuinta cu regim de inaltime D+P+2E+Mansarda si teren aferent in suprafata de
349 mp, situat in mun. Tulcea, jud. Tulcea, evaluat la o valoare de piasd la cuantumul de 104.761
euro, imobil care, in cele din urma, a fost vandut prin licitatie publica in data de 07.07.2017, fiind
adjudecat la prerul de 142.000 lei de catre numitul DIE.

Prin fapta comisa, executorul judecatoresc SA a cauzat persoanelor vatamate ZA si ZM atdt
o pagubd materiald, reprezentata de diferensa de pres a imobilului executar silit, intre valoarea



estimata §i cea adjudecata, cat si o vatamare morala generata de intreaga procedura execUtionala
care s-a finalizat cu pierderea locuingei de domiciliu a debitorilor.

intruneste elementele constitutive ale infractiunii continuate de abuz in serviciu, prev.
de art. 297 alin.(1) C.pen., cu aplic. art. 35 alin. (1) C.pen.

Constatind ca au fost respectate dispozitiile legale care garanteaza aflarea adevarului,
ci urmarirea penali este completa si ca exista probele necesare si legal administrate, precum si
ca fapta de abuz in serviciu, in forma continuata, prev. de art. 297 alin.(1) C.pen., cu aplic. art.
35 alin. (1) C.pen. exista, a fost savarsita de SA si ca acesta raspunde penal,

1.in temeiul art. 327 lit. a) din C.pr.pen. si art. 328 alin. (3) C.pr.pen.
2.In temeiul art. 315 alin. (1) lit. b) C.pr.pen., cu referire la art. 314 alin. (1) lit. a)
C.pr.pen., rap. la art. 16 alin.(1) lit. a) C.pr.pen.
DISPUN:

1. Trimiterea in judecata, in stare de libertate, a inculpatului:

S.A. - pentru comiterea infractiunii continuate de abuz in serviciu, prev. de art. 297 alin.(1)
C.pen., cu aplic. art. 35 alin. (1) C.pen.

PROCUROR
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