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INTRODUCERE

Actualitatea si importanta temei cercetate rezida, pe de o parte, in importanta greu de
Subapreciat a dreptului de ipoteca drept unul din cele mai semnificative instrumente de garantare
a executarii obligatiilor utilizat preponderent in relatiile de credit, pe de altd parte — in
modificarile majore intervenite in legislatia Republicii Moldova in materia dreptului de ipoteca
pe parcursul ultimului deceniu.

De la origini, dreptul de ipotecd a fost conceput ca un insotitor fidel al relatiilor de credit
si mereu s-a adaptat la evolutia procesului de producere. Republica Moldova, odata ce a pasit pe
calea implementdrii economiei bazate de schimbul marfa-bani, a cunoscut o crestere a rolului
instrumentelor de credit, In special a celor care presupun afectarea unui bun pentru siguranta
creditorului. Avand in vedere valoarea economica a bunurilor imobile, anume garantiile reale
imobiliare au trezit interes sporit atat din partea participantilor la relatiile economice de piata, cat
si din partea legiuitorului.

Reformarea economiei nationale a fost insotitd in mod inevitabil si de o reformd a
legislatiei civile, care s-a materializat, ntai de toate, in adoptarea Codului civil in anul 2002 [1],
care a cuprins o reglementare de sintezd a instrumentelor de garantare a executarii obligatiilor,
un loc important fiind dedicat instrumentelor de credit real — gajul si ipoteca. Codul civil
reglementa materia in cauza ca un tot intreg, dupa principiul roman: intre gaj si ipotecd diferenta
consta doar in denumire (D.20.1.5.1. — inter pignus autem et hypothecam tantum nominis sonus
differit). Regulile cuprinse in Cod se aplicau deopotriva acestor doud forme de garantie reala, cu
unele exceptii ce deriva din specificul fiecareia.

Un moment important In evolutia legislatiei dedicate materiei ipotecii a fost adoptarea
Legii nr. 142/2008 cu privire la ipotecd [8], care a avut drept obiectiv stabilirea principiilor
fundamentale si a regulilor care reglementeaza piata ipotecard primard, precum si crearea de
conditii pentru dezvoltarea pietei ipotecare secundare. Legea cu privire la ipotecd a venit cu
unele viziuni novatorii asupra modului in care urmeaza a fi protejate si realizate drepturile si
interesele partilor Intr-un raport juridic de ipotecd. Legiuitorul, de asemenea, a intervenit ulterior
cu unele completdri importante la Legea nr. 142/2008, prin care s-a urmarit eficientizarea
institutiei dreptului de ipoteca. Avem in vedere, in mod special, introducerea normelor cu privire
la contractul de ipotecd investit cu formuld executorie si procedura de exercitare a dreptului
subiectiv de ipotecd in baza unui astfel de contract. Obiectivul primordial urmarit de legiuitor
prin adoptarea Legii nr. 142/2008 si a modificarilor de rigoare a fost anume asigurarea stabilitatii

si securitdii relatiilor de credit.



In fine, reformarea legislatiei civile s-a soldat cu adoptarea Legii nr. 133/2018 privind
modernizarea Codului civil [5], care a revenit la ideea de unificare a reglementarilor cu privire la
garantiile reale. Legea cu privire la ipoteca a fost abrogatd, o parte din normele continute in
aceasta fiind incorporate in Codul civil.

In pofida unei bogate reglementiri normative, normele institutiei juridice a ipotecii nu s-
au bucurat de o abordare teoretica suficienta. Cercetarea doctrinei autohtone denota ca practic
lipsesc lucrari dedicate iIn mod special materiei dreptului de ipotecd. De cele mai dese ori,
analiza aceste1 institutii juridice se face in cadrul cursurilor de teorie generald a obligatiilor, si
anume in compartimentele rezervate garantiilor executarii obligatiilor [21; 36]. Cu titlu de
exceptie poate fi remarcatd o monografie in domeniul drepturilor reale asupra lucrului altuia [88],
unde dreptului de ga;j si ipotecd 1 se ofera o abordare mai ampla.

Mai mult decét atét, lipsesc cu desavarsire lucrari in care dreptul de ipoteca sa fie cercetat
prin prisma functiilor acestei insitutii. Am identificat o singurd lucrare doctrinard, ce are ca
obiect institutia gajului, in care doar se trec in revistd functiile dreptul de gaj [69], fara
aprofundare teoreticd asupra modului in care functiile in cauza se realizeaza.

Scopul cercetarii constd in studierea eficientei dreptului de ipoteca ca instrument de
garantare a executdrii obligatiilor. In viziunea noastrd, cercetarea si aprecierea eficientei
dreptului de ipoteca poate fi efectuata doar daca normele ce reglementeaza relatiile in cauza se
trec prin filtrul functiilor, functii ce sunt puse in sarcina institutiei juridice a ipotecii. Avand in
vedere multitudinea functiilor dreptului, interesul nostru stiintific se axeaza exclusiv pe functiile
specifice garantiilor executarii obligatiilor — functia de garantare propriu-zisd si functia
recuperatorie. Totodata, reiesim din considerentul ca functiile in cauza se refera in mod prioritar
la necesitatea protejarii drepturilor si intereselor creditorului, caruia urmeaza sa i se asigure
valorificarea creantei fie prin executare in natura (benevold), fie prin executare silita. Nu trebuie
sa uitdm insa si de protejarea drepturilor si intereselor debitorului sau garantului, dupa caz. Din
acest motiv, un al treilea ,.filtru” este functia de conciliere a intereselor partilor raportului juridic
de ipoteca, prin care se asigurd un echilibru al intereselor acestora.

Pornind de la scopul general al lucrarii, am formulat un sir de Obiective ale cercetarii,
axate pe studierea institutiei dreptului de ipoteca prin prisma functiilor enuntate, dupa cum
urmeaza:

1. Determinarea genezei dreptului de ipoteca si evolutiei reglementarilor relatiilor de
ipotecd, pentru a facilita intelegerea starii acestei institutii la ziua prezentei cercetari.

2. Solutionarea unor controverse teoretice, dar cu importante consecinte practice, privind
elementele raportului juridic de ipoteca, in special, cu privire la:
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obiectul raportului juridic de ipotecd, odatd ce nu existd unanimitate de opinii
doctrinare cu privire la acel obiect care este grevat cu drept subiectiv de ipoteca — este
acesta bunul imobil sau dreptul de proprietate sau alt drept real asupra bunului imobil.
Mai mult decat atat, regimul juridic al unor drepturi reale imobiliare in calitate de
obiect al grevarii cu ipoteca ridica un sir de semne de Tntrebare;

elementele continutului dreptului subiectiv de ipotecd in corelatie cu continutul insasi
a raportului juridic de ipoteca;

natura juridica a dreptului subiectiv de ipotecd. Controversele cu privire la natura
juridica reala, obligationald sau alta natura juridica a acestuia nu au incetat nici pana
n ziua de azi,

partile raportului juridic de ipoteca (creditorul ipotecar si debitorul ipotecar), in
special, situatia juridica a garantului ipotecar, care, fiind subiect al raportului juridic
de ipotecd, este un tert fatd de raportul juridic principal garantat, dar care afecteaza un
imobil din propriul patrimoniu pentru siguranta creditorului. Poate fi considerat
garantul ipotecar codebitor al debitorului obligatiei garantate cu ipoteca - iata una din

intrebarile cu care s-a confruntat practica judiciara.

3. Cercetarea functiilor dreptului de ipotecd si a modului in care acestea 1si gasesc

realizare prin intermediul normelor institutiei dreptului de ipoteca si a aplicdrii normelor in cauza.

Tn mod special, ne-am propus si cercetim:

efectele elementelor de publicitate imobiliara asupra dobandirii, conservarii si
exercitarii dreptului subiectiv de ipotecd, dar si asupra caracterului accesoriu al
ipotecii fata de creanta garantatd. Or unul dintre obiectivele de baza ale publicitatii
imobiliare este protejarea tertilor, care nu se pot informa despre situatia juridicd a
bunurilor imobile decét consultand registrul corespunzator;

limitarea caracterului accesoriu al dreptului subiectiv de ipoteca in interesele
consolidarii relatiilor de credit. Limitarea acestui caracter In anumite privinte poate
oferi creditorului ipotecar siguranta suplimentara in plasarea mijloacelor financiare cu
titlu de credit;

limitarile si restrictiile impuse debitorului ipotecar prin grevarea cu ipoteca a
dreptului sau asupra bunului imobil, in special, gradul de justificare a acestor limitari
si restrictii din punct de vedere al echitatii si al circuitului civil al bunurilor imobile;
perspectiva reglementarii posibilitatii dobandirii rangului dreptului de ipoteca de catre

debitorul ipotecar si a procedeelor prin care se poate realiza aceastd operatiune
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juridica. Mecanismul in cauza ar putea impulsiona circuitul ipotecilor si dezvoltarea
pietei ipotecare secundare;

- mijloacele de protejare a intereselor debitorului (garantului) ipotecar in cadrul
procedurii de urmarire a imobilului ipotecat de catre creditor;

- eficienta unor modalitati de exercitare a dreptului subiectiv de ipotecad in scopul
satisfacerii creantei creditorului ipotecar, in special a acelor modalitati care simplifica
procedura de urmdrire a imobilelor ipotecate in interesele creditorului ipotecar. La
aceste modalitati se atribuie valorificarea ipotecii In baza contractului de ipoteca
Tnvestit cu formula executorie, dar si in cadrul procedurii de insolvabilitate;

- efectele exercitarii dreptului subiectiv de ipotecd asupra tertelor persoane, care dispun
de un drept sau interes fata de imobilul ipotecat si soarta acestuia dupa finalizarea
procedurii de exercitare.

Ipoteza de cercetare consta in verificarea masurii in care normele institutiei dreptului de
ipotecd si modul de aplicare practicd a normelor in cauza realizeaza eficient functiile dreptului de
ipotecd supuse cercetdrii (functia de garantare, functia de conciliere a intereselor si functia
recuperatorie). Alegerea acestei ipoteze a fost determinata de rolul pe care ipoteca, in calitate de
garantie reald a executdrii obligatiilor, il are in economia de piata, care este bazata pe relatiile de
credit. In acest sens, rolul acestei institutii juridice poate fi pe deplin apreciat prin intermediul
functiilor sale si a modului de realizare a acestora.

Trebuie de retinut aici faptul ca ne-am propus cercetarea functiilor institutiei dreptului de
ipotecd prin raportare la fazele raportului juridic de ipoteca, si anume faza statica, derulatd de la
constituirea dreptului subiectiv de ipoteca si pana la survenirea unei neexecutdri a obligatiei
garantate, faza careia le sunt caracteristice, in special, functiile de garantare si de conciliere a
intereselor contradictorii ale partilor. Si faza dinamicd, in care, In urma unei neexecutari a
obligatiei are loc exercitarea dreptului subiectiv de ipotecd prin urmarirea imobilului ipotecat si
careea 1 se atribuie functia recuperatorie, realizata prin satisfacerea creantei creditorului ipotecar
din valoarea bunului imobil.

Totodata, constientizam dificultatea unei cercetari stiintifice dintr-o atare perspectiva,
avand n vedere lipsa unor lucrari de specialitate care sa abordeze institutiile juridice prin prisma
functiilor sale si care ar servi drept reper pentru prezenta cercetare.

Sinteza metodologiei. Am identificat drept reper metodologic fundamental al prezentei
cercetari unele elemente ale materalismului istoric, a cdror valoare nu poate fi subestimata nici in
zilele noastre. Pionierii acestui curent filosific au formulat un concept pe care il impartasim si pe
care il consideram drept piatrd de temelie pentru orice cercetare stiintificad in domeniul dreptului
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privat, si anume ca dreptul nu poate fi inteles nici din sine insusi, nici din asa-numita evolutie a
spiritului uman, ci, din contra, este inrddacinat in conditiile materiale ale vietii [108, p. 6]. Tn
acest context, consideram ca isi pastreaza actualitatea calificarea dreptului ca un element al
suprastructurii, amplasate deasupra bazei economice a societdtii, menit sd sustind si serveasca
acestei baze [104, p. 10 si urm.]. In conceptia materialismului istoric, suprastructura este un
derivat al bazei economice, dar care nu doar reflecta conditiile economice ale vietii sociale, ci si
exercitd o influentd inversa asupra acestora.

Luand drept reper conceptele expuse, ne exprimam dezacordul cu tendintele idealiste de
cercetare a dreptului, exponenti ai caror considera dreptul un domeniu al ideilor; unii dintre ei
cred ca dreptul poate fi cunoscut din sine insusi, ca doctrina juridica deja a asimilat metodica de
dezvaluire a realitdtii in dreptul ideal cu ajutorul stabilirii ratio legis intr-o constructie juridica,
ca este posibila crearea autonoma a dreptului prin formularea unor norme juridice rationale [173,
p. 12, 18, 20, 25]. Este suficient sa aratam ca ratiunea legii (ratio legis) nu poate exista ca un
fenomen independent, autonom de considerentele de ordin social, economic, cultural care au stat
la baza adoptarii unei norme juridice si ca aprecierea caracterului rational sau irational al unei
norme se poate face numai prin raportare la elemente externe normei juridice, pentru a dezminti
astfel de idealizdri ale metodologiei de cercetare a dreptului. Din aceleasi motive nu impartasim
cercetarea strict pozitivista a dreptului, bazata exclusiv pe metoda dogmatica, fard a nega,
desigur, importanta acestei metode pentru intelegerea normelor juridice.

Ne-am propus ca reper metodologic si unitatea cercetarii logice si istorice [148, p. 16],
pornind de la premisa: un fenomen trebuie privit din punct de vedere al originii sale, al etapelor
evolutiei acestuia si fizionomiei pe care a dobandit-o la momentul actual [108, p. 6]. In acelasi
timp, evolutia istoricd a fenomenul nu trebuie privitd in mod mecanic, ci trebuie observate
schimbarile calitative ale fenomenului de la o etapa de dezvoltare a acestuia la alta [148, p. 17].

In fine, am considerat util a tine cont de faptul ci procesul de cunoastere urmareste doua
scopuri. Pe de o parte este descrierea, adicd determinarea structurii fenomenului cercetat, a
elementelor sale componente si a legaturilor dintre aceste elemente. Pe de altd parte este
explicarea, adica identificarea modului in care un fenomen functioneaza si se coreleaza cu alte
fenomene [148, p. 59]. Dupd cum se va observa mai jos, primele doud capitole ale prezentei
lucrari se refera preponderent la descrierea fenomenului cercetat, iar celelalte doud — la
explicarea acestuia.

Reperele metodologice enuntate se realizeaza prin utilizarea unui sir de metode specifice
de cercetare, si anume: metoda analizei istorice, metoda analizei logice, metoda analizei
sistemice, metoda analizei comparative, metoda sintezei etc.
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Sumarul lucrarii. Teza de doctorat cuprinde Introducerea, patru Capitole si Concluzii
generale si recomandari. Capitolul | este dedicat analizei situatiei stiintifice actuale in domeniu.
Am optat pentru o modalitate specificd de abordare a situatiei stiintifice actuale, si anume prin
prisma etapelor evolutiei reglementarii relatiilor de ipoteca. A fost aleasd aceastd modalitate de
abordare din considerentul ca situatia stiintifica actuald in materia dreptului de ipoteca este
rezultatul unei lungi evolutii a reglementdrilor iIn domeniu dat, insotite de elaborarea,
modificarea si reconsiderarea conceptelor teoretice.

Capitolul Il, intitulat Tendinte actuale privind elementele raportului juridic de ipoteca si
natura juridicd a dreptului subiectiv de ipoteca are in vizor analiza elementelor raportului juridic
de ipoteca si solutionarea controverselor doctrinare cu privire la obiectul raportului juridic de
ipotecd si natura juridicd a dreptului subiectiv de ipoteca. Se finalizeaza capitolul dat cu o
expunere detaliatd a faptelor juridice care dau nastere raportului juridic de ipoteca.

n Capitolul 111, cu denumirea Functiile dreptului de ipotecd in cadrul staticii raportului
Jjuridic de ipoteca, intai de toate expunem unele considerente cu privire la rolul dreptului de
ipotecd ca instrument de credit real, a caruia menire primordiala consta in asigurarea stabilitatii
si securitatii relatiilor de credit, dupa care purcedem la cercetarea functiei de garantare si a cele
de conciliere a intereselor partilor in faza statica a raportului juridic de ipotecd. Analiza in cadrul
acestui capitol se face pornind de la faptul ca in faza sa statica, dreptul de ipoteca se afld intr-0
stare suspensiva, grevand dreptul de proprietate al debitorului asupra imobilului ipotecat si
stimuland executarea benevola a obligatiei garantate. Am examinat cu atentie modul in care se
realizeazad echilibrul intereselor partilor, in asa fel incat siguranta oferita creditorului sa nu fie
prea impovaratoare pentru debitor. Un loc aparte in capitolul I11 este rezervat functiei de utilitate
sociald a dreptului de ipoteca, analiza fiind axatd pe satisfacerea necesitdtilor locative ale
cetatenilor prin intermediul creditarii ipotecare.

Capitolul 1V, intitulat Functiile dreptului de ipoteca in cadrul dinamicii raportului juridic
de ipoteca, este dedicat in exclusivitate functiei recuperatorii, care se realizeazd atunci cand
dreptul de ipoteca din starea sa suspensivd trece in faza dinamica si are menirea sd asigure
creditorului valorificarea creantei din valoarea bunului ipotecat. Capitolul in cauza debuteaza cu
unele consideratii asupra creantelor garantate cu ipoteca si continud cu cercetarea modalitdtilor
de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca. Totodatd, se pun In evidentd particularitatile
exercitarii dreptului subiectiv de ipotecd in situatii speciale, cum ar fi in cazul investirii
contractului de ipotecd cu formulda executorie sau in cazul intrarii debitorului ipotecar in
procedura insolvabilitatii, precum si efectele exercitarii dreptului subiectiv de ipoteca asupra

tertelor persoane.
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1. Analiza situatiei stiintifice actuale in domeniu prin prisma etapelor

evolutiei reglementarii relatiilor de ipoteca

1.1. Consideratii generale privind geneza dreptului de ipoteca

Tn literatura de specialitate pe drept cuvant se mentioneazi ci circuitul civil nu poate
exista fara credit, iar creditul rareori exista fara garantie [131, p. 121]. Circuitul civil se
realizeaza prin raporturi juridice obligationale, insa intr-un asemenea raport juridic creditorul nu
poate fi Tntotdeauna sigur de faptul ca debitorul sau va executa obligatia in modul si termenul
stabilit sau ca la momentul executarii obligatiei debitorul va fi solvabil si va dispune de
suficiente surse materiale si financiare pentru executarea obligatiei. Din aceste motive, din cele
mai vechi timpuri au fost create un sir de mecanisme juridice de garantare a executarii obligatiei
de catre debitor, prin care creditorul, pe de o parte, obtinea un mijloc suplimentar de satisfacere a
creantei sale fata de debitor si, pe de alta parte, se asigura contra insolvabilita{ii debitorului.

De la bun inceput aceste mecanisme de garantare a executdrii obligatiei se manifestau
prin angajarea raspunderii unei terte persoane (garant) pentru executarea obligatiei de catre
debitor, astfel incat creditorul putea urmari aceasta tertd persoana in vederea satisfacerii creantei
sale, daca nu obtinea o astfel de satisfacere de la debitorul sau. Astfel de mecanisme de garantare
a executarii obligatiei aveau un caracter strict personal, se bazau pe increderea acordatd de
creditor tertei persoane ca aceasta, in caz de necesitate, va executa obligatia in locul debitorului,
si au fost denumite garantii personale. In Roma Antica, spre exemplu, cunoastem mai multe
forme de garantii personale, cum ar fi sponsio, fideipromissio si fideiussio (fidejusiunea). Tn
epoca republican, garantiile personale erau foarte raspandite datoritd caracterului si modului de
organizare a societafii romane, bazatd pe legdturi stranse de rudenie, prietenie si incredere
reciproca dintre diferite ginti si familii [130, §1]. In astfel de conditii, promisiunea facuti de un
cetitean roman era suficientd si nu necesita o garantie suplimentari. Insisi ,cuvantul”
cetateanului era considerat garantia cea mai buna.

Insd, odata cu deciderea moravurilor si rasturnarea principiilor democratice si morale ale
vechii republici romane, eficienta garantiilor personale a decdzut: creditorul nu putea avea
incredere in promisiunea garantului, el cduta o garantie mai sigurd — un bun afectat garantarii
executdrii obligatiei. In asa fel, gajul s-a afirmat ca principal mijloc de garantare a executirii
obligatiilor. In sfera relatiilor economice a devenit predominant creditul real, adica creditul

garantat printr-un drept exclusiv asupra unui bun [164, p. 201], spre deosebire de creditul
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personal, bazat pe Increderea fata de debitor sau o persoana aldturata acestuia. Toate acestea au
determinat jurisconsultul roman Pomponius sa afirme (D.50.17.25):
Plus cautionis est in re, quam in persona Mai multd garantie se acorda printr-un
bun, decat printr-o persoana

Tn epoca veche a dreptului roman, principalul instrument al creditului real era fiducia,
conform cdreia executarea unei obligatii era garantatd prin transmiterea intr-o forma solemna a
unui lucru creditorului cu titlu de proprietate (fiducia cum creditore). Acesta era obligat sa
restituie lucrul la executarea obligatiei de catre debitor, insa obligatia datd era una personala, iar
in caz de instrainare a lucrului de catre creditor, debitorul nu-|l putea revendica de la dobanditor,
fiindcad lucrul a fost nstrainat de un proprietar. Debitorul putea doar sa ceard de la creditor
repararea daunei cauzate.

Pe langa fiducia cum creditore se identifica si fiducia cum amico (Gaius.2.60), a carei
particularitate consta in faptul ca lucrul — obiect al fiduciei — se transmitea unui prieten (amico)
al debitorului gajist, care urma sa predea lucrul creditorului daca debitorul nu executa obligatia
garantatd. Fiducia cum amico se utiliza in situatiile in care nu se putea incheia valabil un
contract de fiducie (de ex.: daca creditori erau peregrini fara ius commercii).

Fiducia prezenta mai multe conveniente pentru creditor, insa era dezavantajoasa fata de
debitor. Pe langa faptul ca creditorul devenea proprietar al lucrului, debitorul era supus riscului
de a nu mai redobandi lucrul in cauza. In plus, valoarea lucrului, de cele mai multe ori, depasea
substantial cuantumul creantei garantate, iar prin transmiterea lucrului 1n proprietatea
creditorului, se epuiza capacitatea lucrului de a oferi credit debitorului [196, p. 764].

In incercarea de a inlitura, cel putin partial, inconvenientele fiduciei, a fost reglementata
cea de a doua formd a gajului — pignus, conform careia lucrul destinat garantarii executarii
obligatiei era transmis creditorului in posesie. Debitorul 1si mentinea dreptul de proprietate
asupra lucrului. Daca executa obligatia, il putea revendica de la creditor prin actio pigneraticia,
precum si, in calitate de proprietar, il putea revendica de la orice alt posesor sau detentor.

In caz de neexecutare a obligatiei de catre debitor, creditorul gajist avea doar dreptul de a
retine lucrul pana la achitarea datoriei. Apoi, la incheierea contractelor de gaj au inceput sa se
practice pactum de distrahendo pignoris, un acord in temeiul caruia creditorului gajist i se
permitea vAnzarea lucrului gajat in vederea satisfacerii creantei fatd de debitor. In epoca clasica,
pactum de distrahendo pignoris se considera ncheiat Th mod tacit la fiecare instituire a gajului in
forma pignus-ului (Gaius.2.64).

Chiar dacd reprezinta o formda a gajului mai evoluatd fata de fiducie, pignus, la fel,
prezintd inconveninentul deposedarii debitorului de lucru, indiferent dacd era mobil sau imobil.
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Debitorul era, in asa fel, lipsit de posibilitatea de a folosi bunul si de a-i extrage foloasele. Nici
creditorul nu era in drept sa foloseasca bunul, respectiv nu era valorificatd capacitatea productiva
a bunului, care ar usura povara achitarii datoriei garantate.

In cautarea unei forme si mai performante a gajului, pretorii au creat ipoteca (hypotheca).
Unii autori, cum ar fi Dernburg si Foignet, sunt de parerea ca instituia romana a ipotecii a fost
inspirata din dreptul grecesc [127, p. 276; 195, p. 137]. Tn pofida criticilor aduse acestei teorii, nu
poate fi ignorat faptul ca insusi termenul hypotheca este de origine greaca. Aceasta semnifica
piatra instalata la hotarul terenului, care atesta faptul ca terenul in cauza este gajat. Concomitent,
trebuie de mentionat cd, chiar dacd romanii s-ar fi inspirat din dreptul grecesc, fizionomia
ipotecii romane este cu totul diferita de cea greceasca. In acest sens, chiar de la originea sa,
ipoteca romana a avut ca obiect bunuri mobile (inventarul agricol), si nu terenuri de padmant.

Conform opiniei dominante, sustinute de Czyhlarz, Girard si Baron, ipoteca a aparut in
Roma Antica spre sfirsitul epocii republicane in relatiile dintre marii proprietari de pamanturi si
arendasi [101, p. 464-465; 187, p. 164, 196, p. 766-767]. In prima jumatate a sec. II i.e.n., i
Roma, se atestd un obicei conform caruia la transmiterea in arendd a unui teren in beneficiul
locatorului se instituia un drept de gaj asupra inventarului (invecta et illata) adus de locatar pe
imobil, cu ajutorul caruia locatarul prelucra terenul, in vederea garantarii executarii obligatiei de
plati a chiriei. In acelasi timp, inventarul rimanea in posesia si folosinta locatarului, insa, in caz
de neexecutare de catre acesta a obligatiilor sale, locatorul avea dreptul de a intra in posesia
inventarului, la indeméana acestuia fiind pus un mijloc specific de exercitare a dreptului sau —
interdictul Salvianum.

Mai tarziu, efectul acestui gaj fara deposedare a fost extins si asupra tertelor persoane,
care au dobandit inventarul de la locatar pana la exercitarea de catre locator a dreptului sau de
preluare in posesie a inventarului. Arendatorul putea urmari inventarul in cauza prin intermediul
actiunii Serviana si in situatia in care lucrurile ipotecate ajungeau in mainele tertelor persoane
[37, p. 223]. Tn fine, mecanismul creat de pretori pentru protectia arendatorilor s-a aplicat in
vederea garantirii executarii altor categorii de obligatii. In acest sens, pretorii au creat o actiune
cu caracter general, numita actiunea ipotecara (actio hypothecaria), iar gajul fara deposedare a
fost numit ipoteca.

Opinia in cauza aratd primele relatii de ipoteca ce au apdrut in sdnul societatii romane §i
cum acestea au evoluat in cursul timpului, insa nu explica cum ordinea juridicd romand a ajuns
sa formuleze trasaturile de baza ale acestei institutii juridice.

Dupa o alta opinie, mai putin cunoscutd, dar nu mai putin originald, ce apartine prof.
Dydynski, avand in vedere faptul ca institutiile juridice romane noi in majoritatea cazurilor
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deriva din altele mai vechi, ipoteca isi are originea n fiducia cum amico, asa cum pignus isi are
originea Tn fiducia cum creditore [130, §1]. Conform autorului citat, ipoteca a luat nastere atunci,
cand conditiile fiduciei cum amico se includeau in contractul incheiat direct intre creditor si
debitor, fara intervenirea unui intermediar (amico).

Combinand cele doua opinii expuse, putem afirma ca, cel mai probabil, originea
dreptului de ipoteca trebuie identificatd in situatiile in care conditiile unui raport juridic de gaj in
forma lui fiduciard erau modificate in asa fel, incat lucrul gajat nu se transmitea 1n posesia unui
amico, dar ramanea in posesia debitorului, care se obliga sa-l predea creditorului n caz de
neexecutare a obligatiei garantate. lar pentru prima datd o astfel de formulare a conditiilor
gajului s-a utilizat in prima jumatate a sec. II i.e.n. in relatiile dintre proprietarii terenurilor
agricole si arendasii acestora cu referire la inventarul agricol adus de arendas pe teren.

Aparitia primelor relatii de ipoteca in sec. al Il-lea T.e.n. nu este intimplatoare. Daca in
primele secole ale statului roman in societatea romana predominau relatii de economie naturala,
atunci in sec. al Il-lea 7.e.n. tot mai mult loc isi fac relatiile marfi-bani. In pofida concentrarii
pamanturilor Tn mainile aristrocratiei si aparitiei marilor latifundii, procesul de productie agricola
se axa pe marfuri destinate comertului [190, p. 139 si urm.], si nu consumului, specific
economiei naturale. Chiar si reforma agrara a fratilor Grachus, sustinutd de o buna parte din
populatia romand, ce avea drept scop renasterea paturii sociale a tardnimii §i intoarcerea la
principiile economiei naturale, a suferit esec din cauza opozitiei reprezentantilor ,.capitalului
financiar” si a Inradacinarii adanci a relatiilor de piata in societatea romana [175, p. 74-76; 190,
p. 122]. De esecul reformei fratilor Grachus au profitat marii proprietari de pamanturi, care si-au
consolidat pozitiile si au cautat mijloace eficiente de exploatare a pamanturilor.

Odata ce munca sclavilor deja nu mai era rentabild, insa se simtea o necesitate acuta de
surse financiare, proprietarii de pamanturi au recurs la predarea parcelelor de pamant in arenda
persoanelor din paturile sociale vulnerabile (clientilor, taranilor expropriati) [140, p. 19; 175, p.
45, 47; 189, p. 85], utilizand, in acelasi timp, fata de arendasi, diferite mijloace de constrangere,
prin care sa se asigure, pe de o parte, exploatarea maxima a muncii acestora, pe de alta parte,
subordonarea neconditionata a acestora fatd de proprietar. Unul dintre mijloacele de acet gen a
fost si dreptul de ipotecd, a carui prima variatie a fost gajul inventarului agricol. Acest inventar
reprezenta practic unicul patrimoniu al arendasului, iar in cazul deposedarii arendasului de
inventar prin exercitarea dreptului de ipotecd, ca urmare a neonorarii obligatiilor fata de
proprietarul pamantului, arendasul rdmanea fara surse de existentd. Frica de a ,rdméne pe
drumuri” stimula arendasul sa lucreze pentru supravietuire si sd respecte prestatiile datorate
proprietarului.
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Fata de formele precedente ale gajului, ipoteca prezenta un sir de avantaje serioase. In
primul rand, faptul ca lucrul ramanea in posesia si in folosinta debitorului, iar fructele acestuia
puteau fi utilizate pentru stingerea creantei garantate. Mai mult, relatiile de ipoteca permiteau
valorificarea din plin a capacitatii lucrului de a dobandi credit pentru proprietar, dat fiind faptul
ca unul si acelasi lucru putea fi ipotecat de mai multe ori diferitor creditori, daca valoarea
acestuia era suficientd pentru acoperirea creantelor acestora. In plus, lucrul putea fi instrdinat in
mod liber, iar dreptul de ipotecd nu se stingea ca efect al instraindrii, dobanditorului
transmitdndu-se calitatea de debitor ipotecar. Insd debitorul era obligat si aduci la cunostinta
dobanditorului faptul ca lucrul instrainat este grevat cu ipoteca.

Ca urmare a evolutiei istorice si dezvoltarii relatiilor comeriale, fiducia, fiind depasita din
cauza necesititilor economice sporite si a dezavantajelor sale, a cazut in desuetudine. In acelasi
timp, regulile cu privire la pignus si ipoteca au fost unificate (D.20.1.5.1), diferenta dintre

acestea fiind faptul ca pignus era un gaj cu deposedare, iar ipoteca fara deposedare.

1.2. Principalele etape ale evolutiei reglementarilor juridice a relatiilor de ipoteca

Luand odata nastere, relatiile de ipoteca si reglementarea lor juridica au cunoscut o
evolutie istorica indelungata, care, in mod conventional, poate fi divizata in trei etape. Prima
cuprinde reglementarea juridicd a relatiilor de ipotecad in dreptul roman, acel sistem de drept in
care ipoteca pentru prima datd a obtinut o reglementare vasta si complexa si care a servit drept
exemplu pentru legislatiile altor state si natiuni. A doua etapa cuprinde perioada de receptionare
a dreptului roman pana la sfarsitul sec. al XVIlI-lea — inceputul sec. al XIX-lea, perioada in care
reglementarea romana a relatiilor de ipoteca se implementeaza in ordinea de drept a statelor
Europei occidentale si se declanseaza o confruntare ideologica dintre conceptiile romane si cele
locale privind gajul bunurilor imobile. Efectele negative ale receptionarii ipotecii romane au
provocat un sir de reforme legislative, care s-au finalizat deja in cea de a treia etapa. Aceasta a
fost marcatd prin formularea unor concepte ce au inldturat antagonismul dintre ipoteca romana si
gajul medieval timpuriu si au stat la baza unei reglementéri noi a relatiilor de ipoteca, care si-a

pastrat fizionomia pand in zilele noastre.

1.2.1. Reglementarea juridica a relatiilor de ipotecd in dreptul roman

Atat in dreptul antic roman, cat si in epocile ce urmeaza antichitatii, ipoteca a fost
perceputd ca un instrument juridic aservit creditdrii, evoluand odatd cu evolutia relatiilor si
reglementarilor referitoare la credit in interesul consolidarii acestor relatii si avand in vedere
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faptul ca siguranta relatiilor de credit este intotdeauna un factor inerent dezvoltarii economice a
oricarui stat.

Ipoteca romana a fost conceputa ca un drept prin care bunul ipotecat in vederea garantarii
executarii unei obligatii putea fi urmarit de creditorul ipotecar in mainile oricui s-ar afla si
valorificat In vederea stingerii obligatiei garantate cu preferinta fata de alti creditori. Ipoteca avea
un caracter accesoriu fatd de obligatia pe care o garanta, era valabila si producea efecte numai in
masura in care era valabila si producea efecte obligatia garantata (D.20.1.5.pr.):

..Sed et in condicionali obligatione non ..In cazul unei obligatii conditionate,
alias obligantur, nisi condicio exstiterit bunurile se greveaza [cu ipoteca] doar la
realizarea conditiei®

Jurisprundenta romand, in asa fel, considera ipoteca un accesoriu al creantei garantate.
Creanta se enumera printre condifiile indispensabile constituirii dreptului de ipoteca, de rand cu
obiectul acestuia si actul de constituire [97, p. 308; 165, p. 534]. Cu toate ca ipoteca putea fi
constituita in vederea garantarii executarii oricaror obligatii (D.20.1.5.pr.), de cele mai dese ori
aceasta Insotea anume relatiile de imprumut (credit).

Astfel, s-a statuat cd debitorul, daca nu dispune de lucruri pe care le-ar putea afecta
garantdrii executarii unei obligatii, putea apela la ajutorul unui tert, care punea lucrurile din
propriul patrimoniu la dispozitia creditorului. Debitor ipotecar, in asa fel, putea fi atat debitorul
obligatiei garantate cu ipotecd, cat si o altd persoand, care instituia ipoteca in vederea garantarii
executarii obligatiei de catre debitor (D.20.1.5.2). Debitorul ipotecar urma sa fie proprietarul
lucrului gajat sau titular al altui drept in virtutea caruia putea dispune de lucrul dat.

Din punct de vedere al obiectului ipotecii, daca de la bun inceput obiect al grevarii puteau
fi doar lucrurile (bunurile materiale), mai tarziu sfera posibilelor obiecte ale ipotecarii s-a extins
si asupra drepturilor alienabile atat reale, cat si de creanta [37, p. 224]. Tn acest sens, in dreptul
roman clasic s-a statornicit regula ca pot fi ipotecate orice bunuri care puteau fi supuse
instrainarii (D.20.1.9.1):

Quod emptionem venditionemque recipit Ceea ce poate fi cumparat si vandut poate
etiam pignerationem recipere potest fi si gajat (ipotecat)

In ceea ce priveste bunurile materiale, erau susceptibile de ipoteca atat bunurile imobile,
cat si cele mobile. Mai mult decét atat, un drept de ipoteca putea fi instituit asupra intregii averi a
debitorului. Este cazul asa-numitelor ipoteci generale (D.20.1.15.1), care, spre deosebire de

ipotecile speciale ce grevau un bun concret individualizat din patrimoniul debitorului, aveau ca

! Se are in vedere faptul cd un drept de ipotecd, care garanteaza executarea unei obligatii conditionate, este afectat de
aceeasi conditie.
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obiect toate bunurile debitorului, atat prezente la momentul aparitiei dreptului de ipoteca, cat si
viitoare, dobandite de debitor ulterior [196, p. 769], cu exceptia celor pe care debitorul nu le-ar fi
ipotecat Tn mod special [187, p. 166-167]. De exemplu, in relatiile de casatorie sotia avea un
drept de ipotecd generala asupra intregii averi a sotului prin care era garantatd obligatia de
restituire a dotei (zestrei) la incetarea casatoriei.

Literatura juridicd dedicatd dreptului roman clasifica ipotecile, dupa temeiuri de
constituire, in conventionale si legale [195, p. 137]. Trebuie retinut aici ca ipoteca se putea
constitui si prin act de vointd unilaterald a constituitorului, de exemplu prin vointa testatorului, in
vederea garantdrii creantelor legatarilor [26, p. 471]. Ipoteca legala, numitd si tacitd din
considerentul ca se intemeia pe o prezumtie de vointa a debitorului [195, p. 138], se constituia
prin efectul direct al legii, iar legile romane reglementau o multitudine de ipoteci tacite. Tn
acelasi timp, ipotecile tacite puteau fi atat speciale, cat si generale. Drept de ipoteca tacita
speciala avea locatorul asupra inventarului locatarului si arendatorul asupra fructelor obtinute de
arendas din folosinta terenului arendat, prin care se garanta executarea obligatiei de plata a
chiriei, imprumutatorul asupra imobilului edificat sau reparat din contul banilor Tmprumutati,
minorul asupra bunurilor imobile dobandite de tutore din capitalul acestuia [95, p. 23; 101, p.
477-478]. De ipoteci tacite generale dispunea fiscul asupra averii contribuabilului care avea
restante la impozite si taxe, minorii §i persoanele puse sub curateld asupra averii tutorelului sau
curatorului, drept garantie a executarii corespunzatoare a obligatiilor ce reies din relatiile de
tuteld sau curateld, sotia asupra averii sotului, drept garanfie a restituirii dotei (zestrei) la
incetarea casatoriei, biserica asupra averii emfiteotului [95, p. 22; 101, p. 477]. Tn acest ultim caz,
ipoteca garanta obligatia emfiteotului de pastrare a substantei terenului primit in folosinta.

Dreptul de ipotecd lua nastere prin efectul actului de vointa, legii sau a hotararii
judecatoresti fard a fi necesard respectarea altor formalitdti, inclusiv a formalitdtilor de
publicitate. In Roma Anticd nu existau carti funciare in care si fie inregistrate drepturile reale
asupra imobilelor sau transferul acestor dreptul de la titular la o altd persoanda. Dreptul de
proprietate asupra bunurilor, indiferent de faptul daca sunt mobile sau imobile, se tansfera prin
simpla traditiune (traditio) a acestora, iar grevarea bunurilor cu drepturi reale, inclusiv ipoteca,
avea loc prin simpla vointd a partilor sau prin efectul direct al legii, fara sa existe posibilitatea ca
aceste grevdri sau ipoteci sd fie constatate prin consultarea unor registre sau car{i publice.

Circumstantele expuse au creat o situatie de instabilitate In domeniul circuitului
comercial. Bunurile puteau fi instrdinate de o persoana alteia fara a fi posibila determinarea cu
certitudine a faptului ca cel care instrdineaza este veritabilul proprietar al bunului. Mai mult, un

bun grevat cu ipoteca putea fi liber instrainat, iar dobanditorul, in caz dacd nu era informat, era
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supus riscului de a fi deposedat de bun prin evictiune in baza unei ipoteci despre care nici nu stia.
De asemenea, 1n caz de ipotecare a bunului, creditorul ipotecar nu avea nicio garantie ca bunul in
cauza nu este grevat cu alte ipoteci care i-ar impiedica exercitarea dreptului de ipoteca in caz de
neexecutare a obligatiei de catre debitor. Dreptul de ipoteca era guvernat de regula prior tempore
potior iure, conform careia are prioritate creditorul ipotecar al carui drept are o data anterioara de
aparitie. Respectiv, in lipsa unei publicitati imobiliare, niciun creditor ipotecar nu era sigur de
faptul ca nu va aparea un alt creditor ipotecar care va invoca un drept de ipoteca anterior si va
avea prioritate la satisfacerea creantei sale din valoarea bunului ipotecat.

Debitorii de rea-credinta puteau sa utilizeze lipsa publicitatii imobiliare pentru a se
Tmbogati prin imprumuturi excesive cu ipotecarea multipla a unor si acelorasi bunuri la creditori
diferiti, fara ca acestia din urma sa cunoasca faptul ca valoarea bunurilor ipotecate este net
inferioara valorii creantelor garantate. Mai mult decéat atat, intre debitor si un creditor ipotecar
puteau interveni intelegeri dolosive prin care conventia cu privire la ipotecarea unui bun sa fie
datatd cu o datd anterioard in detrimentul celorlalti creditori ipotecari ai debitorului.

Legiuitorul roman abia in perioada Imperiului a luat anumite masuri in vederea
contracararii unor asemenea fraude. Inducerea in eroare cu privire la ipotecile care greveaza
bunul era considerata escrocherie (stellionatus) si se pedepsea ca o crimi. Imparatul Leon printr-
o constitutie din anul 469 e.n. a introdus ipotecile publice, savarsite In fata instantei de judecata
sau a notarului, si quasipublice, savarsite in prezenta a trei martori, care aveau prioritate fata de
ipotecile constituite prin conventie simpla, chiar daca aceastea din urma erau anterioare [101, p.
506-507; 127, p. 278].

Masurile intreprinse insd au fost insuficiente si nu au exercitat o influenta eficienta asupra
circuitului comercial, mai ales in condifiile in care unele ipoteci au fost inzestrate cu statut
privilegiat si prioritate fata de toate celelalte ipoteci, indiferent de data savarsirii acestora (de
exemplu, ipoteca fiscului asupra averii contribuabilului indatorat si ipoteca sotiei asupra averii
sotului) [101, p. 505-506; 127, p. 322-324]. Circuitul imobilelor a fost afectat de situatia de
nesiguranta totald in stabilitatea raporturilor juridice existente.

Pentru a se asigura Tmpotriva riscurilor legate de nesiguranta garantiilor reale ale
executarii obligatiilor, camatarii romani (argentarii) recurgeau la incasarea dobanzilor exagerate,
a cdror proportie ajungea la 48-50% anual, fapt care a dus la supraindatorirea populatiei, in
special a taranimii si comerciantilor, si a agravat si mai tare situatia economica dificila. Asa cum
se mentioneaza in literatura, dezvoltarea relatiilor de marfa-bani, pe de o parte a sporit nivelul de
exploatare a micilor posesori de pdmant, a inrautatit situatia financiara a acestora, pe de altd parte
a facut simtitor deficitul de bani in numerar, ceea ce a determinat proprietarii de pamanturi si
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comerciantii s recurga la diferite modalitdti de obtinere a banilor, inclusiv prin imprumuturi cu
dobanda deseori garantate prin gaj [189, p. 118, 121, 145]. De acest fapt au profitat camatarii,
care, asa cum a fost mentionat, acordau cu mprumut bani cu conditia incasirii dobanzilor
exagerate, ceea ce a agravat si mai tare situatia debitorilor si a provocat nemultumiri i revolte n
randurile populatiei. Aceste nemulfumiri §i revolte au determinat autoritatile statale sa intervina
in apararea intereselor celor dezavantajati. Astfel, prin lege a fost limitat cuantumul dobanzilor
aferent contractelor de imprumut la 12% anual. In dreptul lui Iustinian mirimea dobénzii
aferente Tmprumuturilor a coborét la 6% anual [128, p. 86; 187, p. 193]. Tot lustinian a interzis
anatocismul, adica aplicarea dobanzilor la dobanzi.

In pofida masurilor legislative intreprinse, situatia generald economico-financiari nu s-a
ameliorat cu mult. Tn provincii de facto nu se aplicau normele legale cu privire la limitarea
dobénzilor, acestea in continuare se incasau in marime de 48-50% [175, p. 43; 190, p. 150].
Criza economica profunda si decaderea creditului real s-au mentinut in continuare.

Nu este de mirare ca unii doctrinari, cum ar fi Bazanov, au ajuns la concluzia ca in Roma
Antica nu exista un sistem veritabil de creditare reald, odata ce un capitalist niciodata nu se putea
baza in exclusivitate pe garantiile reale oferite de debitor, ci pe increderea pe care o avea in
debitor sau reputatia acestuia [98, p. 127-128]. Garantiile reale, astfel, aveau de facto un rol
subsidiar, chiar daca aveau o pondere sporita fata de garantiile personale.

Totalizdnd cele expuse, putem mentiona ca, in pofida avantajelor pe care le prezenta,
ipoteca romana nu a fost in stare sa realizeze in masura deplina functia sa de garantie a executarii
obligatiilor. Cu toate cad prin aceasta institugie juridica s-a urmarit scopul de a crea un echilibru
intre interesele creditorului si debitorului ipotecar, de a asigura in egala masura conditii pentru
protectia si realizarea intereselor ambelor parti, reglementarea unui sistem complex de ipoteci
legale si conventionale, generale si speciale, in lipsa unui sistem de publicitate imobiliara a

subminat securitatea si stabilitatea relatiilor de credit.

1.2.2. Evolutia reglementarilor juridice ale relatiilor de ipoteca in cadrul §i dupd
receptionarea dreptului roman

Inainte de a purcede la expunerea nemijlociti a evolutiei supuse cercetrii, consideram
util a face o scurta privire asupra gajului medieval asa cum acesta s-a format pana la declansarea
procesului de receptionare a dreptului privat roman, pentru a putea sesiza influenta exercitatd de
procesul istoric avut in vedere.

Epoca Evului Mediu, mai ales in perioada timpurie, era dominata de economie naturala.
Principala activitate economicd era agricultura, care avea un caracter de consum. Rare erau
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cazurile in care surplusul de produse agricole sa fie comercializat in vederea obtinerii profitului
pecuniar. In conditiile economiei natural, valoarea unui bun era determinati de proprietatile de
consum ale acestuia. De aceea in mod prioritar se acorda atentie nu valorii nemijlocite a
bunurilor, ci valorii fructelor naturale si industriale obtinute din valorificarea lor’. Iar odati ce
bunurile imobile, in special terenurile agricole, erau cele mai productive, acestea erau
considerate si cele mai valoroase.

In virtutea circumstantelor expuse, un drept real asupra bunului altuia nu putea fi
necesar presupunea transmiterea bunului in posesia si folosinta titularului acestuia. Nici gajul nu
reprezenta o exceptie in acest sens: creditorul gajist se considera garantat doar dacd poseda
efectiv imobilul. Insd dreptul creditorului nu se putea rezuma numai la posesie. Odatd ce
pamantul putea fi pus in valoare doar prin prelucrare, pe perioada valabilitatii gajului creditorului
I S-a recunoscut si prerogativa de folosinta a terenului in cauza.

La inceputul epocii avute in vedere, toate pamanturile apartineau obstii sau statului.
Membrilor obstii sau cetatenilor, dupa caz, li se repartizau cu drept de folosinta personala parcele
din pamantul obstesc. Prelucrarea acestora urma sa asigure fiecarui membru al obstii surse de
existentd. Aceastd formd de posesie asupra pamanturilor se atestd practic In toate zonele
europene neafectate de romanizare [28, p. 39-40; 139, p. 41; 147, p. 18; 186, p. 113, 120].
Ulterior, dreptul de folosinta a terenurilor s-a transformat in drept de proprietate, iar pamanturile
au Inceput sa fie repartizate membrilor obstii sau cetatenilor cu titlu de proprietate.

In consecinta, pana la aparitia dreptului de proprietate al cetitenilor asupra pamanturilor,
prima formid a gajului’ acestora era predarea terenului de pimant de citre posesor in posesia si
folosinta creditorului. Ca urmare a folosirii terenului si extragerii foloaselor corespunzatoare,
creanta creditorului fata de debitor era compensata cu valoarea fructelor dobandite [98, p. 80-81].
Atunci cand dreptul de folosinta a terenurilor s-a transformat in drept de proprietate, gajul
acestora gi-a pastrat caracteristica mentionatd, si anume faptul cd terenul era transmis
creditorului, numai ca nu in folosinta, dar deja in proprietate, similar formei fiduciare a gajului in
Roma Antica. Creditorul gajist se considera proprietar al bunului, dar dreptul lui de proprietate

era afectat de conditia stingerii creantei garantate. Dacd debitorul executa corespunzator

! Faptul dat a determinat pe unii din economistii epocii sd propund un mod specific de calcul al prefului bunurilor
imobile, care avea drept baza valoarea eventualelor beneficii pe care le putea obtine cumparatorul [140, p.84].

2 Consideram util a preciza aici cd, pand la receptionarea dreptului roman, termenul de ,,ipotecd” nu era cunoscut
normelor dreptului medieval timpuriu, motiv pentru care, in considerentele ce urmeaza, vom utiliza expresia ,,gaj al

bunului imobil” sau ,,gaj”.
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obligatia, bunul urma a fi restituit acestuia. in caz contrar, bunul devenea proprietate definitiva a
creditorului [28, p. 121; 100, p. 141-142; 147, p. 83, 121; 153, p. 6-7].

Aceastd forma a gajului cu deposedare a imobilelor este cunoscuta cu denumirea de
aeltere Satzung in Germania, Engagement in Franta, zdlog in cnezatele romanesti. Un astfel de
gaj era intotdeauna specializat din punct de vedere al obiectului, odata ce instituirea lui
presupunea in mod necesar transmiterea imobilului de la debitor la creditor. Insa, spre deosebire
de dreptul roman, transmiterea bunului nu era o conditie suficienta pentru constituirea dreptului
de gaj. Acesta nu lua nastere decat daca se respecta o procedurd solemnd care asigura
publicitatea gajului, numita Auflassung in Germania sau Nantissement in Franta.

Procedura avea loc in fata instantei de judecata sau a consiliului orasenesc. Partile se
prezentau la autoritatea corespunzatoare si aduceau la cunostinta functionarului actul juridic de
constituire a gajului. Acesta din urma interoga partile cu privire la conditiile actului juridic si
verifica legalitatea acestuia. Ulterior se faceau trei anunturi publice despre actul juridic supus
procedurii, ca rudele partilor sau orice alte persoane interesate sa dispuna de posibilitatea de a
inainta obiectii la actul in cauza. Dupa interogarea terfelor persoane, daca se constata absenta
anumitor motive pentru refuz, avea loc transcrierea actului juridic sau a clauzelor esentiale a
acestuia ntr-un registru special [98, p. 71-76, 91]. Predarea bunului de la debitor la creditor avea
loc dupa finalizarea procedurii mentionate.

Aceste trasaturi ale gajului imobilelor a determinat intr-o oarecare masurd limitarea
accesorietatii gajului fata de creanta garantata. Cu toate ca transferul dreptului de proprietate de
la debitor la creditor avea loc in schimbul creditului acordat, actul juridic de transfer al
proprietatii era privit in mod distinct, iar nulitatea raportului juridic obligational garantat nu avea
drept efect nulitatea actului de transfer al proprietatii, ci acorda debitorului doar posibilitatea de a
cere restituirea bunului [153, p. 12-13]. Mai mult decét atét, creditorul nu dispunea de o actiune
ceea ce priveste recuperarea datoriei se rezumau doar la retinerea bunului imobil in proprietate
definitiva. Gajul bunului imobil se considera echivalent al creantei garantate, iar raspunderea
debitorului pentru neexecutarea obligatiei se limita doar la valoarea acestui bun.

Secolele XI-XI1I au fost marcate de miscarea de emancipare a oraselor din Franta, Italia,
Germania, care a dat impuls dezvoltarii economice si inlocuirii economiei naturale cu relatiile
marfa-bani [139, p. 55-56]. In orasele italiene apar primele banci; prin intermediul
comerciantilor italieni fetele bisericesti de la Roma incasau datoriile in toate statele europene,
ceea a favorizat rispandirea operatiunilor banesti [186, p. 147]. In aceasta perioada orasele mari
au reusit sd obtina autonomie administrativa si financiara fatd de marii proprietari de pamanturi
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si autoritatile publice centrale, ceea ce a favorizat ridicarea nivelului dezvoltarii economice in
mediul urban.

in ceea ce priveste locuitorii oragelor, in relatiile economice dintre acestia, de asemenea,
se simfea nevoia instituirii unor mecanisme sigure de garantare a executarii obligatiilor. Gajul
imobilelor de la orase era considerat o garantie suficientd pentru a asigura interesele creditorilor.
Insa, asa cum in mod just se mentioneazi in literatura de specialitate [98, p. 92], deposedarea
debitorului de imobil cu transmiterea acestuia in posesia creditorului, ca in cazul gajului
terenurilor, prezenta prea multe inconveniente. Debitorul era lipsit de locuinta, iar creditorul
dobandea o locuinta de care nu avea nevoie.

In asa fel, dezavantajele gajului cu deposedare a bunurilor imobile, dar si relatiile
capitaliste ce au luat nastere spre finele Evului Mediu, in cadrul carora activitatea economica
avea drept scop imbogatirea, nu consumul [98, p. 92; 140, p. 45], au favorizat raspandirea unei
alte forme a gajului acestei categorii de bunuri, si anume gajul fard deposedare sau ipoteca, daca
folosim terminologia juridica romana. Aceasta forma a gajului a fost numita neuere Satzung n
Germania si Obligation in Franta. In cazul acestora, bunul imobil riméanea in posesia si folosinta
debitorului.

Odata cu aparitia gajului fara deposedare a bunurilor imobile, drepturile si obligatiile
partilor raportului juridic de gaj se modifica. In vederea exercitirii dreptului sau, creditorului i se
recunostea prerogativa de a urmari bunul gajat, de a vinde bunul si de a acoperi creanta din suma
obtinuta ca urmare a vanzarii.

In cazul garantirii unei creante cu aceasta forma a gajului, la dispozitia creditorului se
pune actiunea personald privind executarea silitd a creantei, dar numai in partea neacoperita prin
valoarea bunului gajat [98, p. 94]. Astfel, creditorul urma intai si urmareasca bunul gajat. Si
numai daca valoarea acestuia nu era suficienta pentru acoperirea integrald a creantei, creditorul
putea urmari celelalte bunuri ale debitorului pentru diferenta ramasa.

Gajul fara deposedare a bunurilor imobile din dreptul medieval timpuriu deja prezintd
mai multe aspecte comune cu ipoteca din dreptul roman, insa, spre deosebire de ipoteca, acesta
era supus procedurii solemne de inregistrare [98, p. 94, 105-106; 100, p. 244], la fel ca in cazul
gajului cu deposedare, ceea ce asigura publicitatea ih raporturile juridice cu privire la imobile.
Mai mult decat atat, ,,ipoteca medievala” intotdeauna avea un caracter special. Chiar daca gajul
se instituia asupra unei totalitdti de bunuri, luau nastere mai multe drepturi speciale ce aveau ca
obiect un bun imobil individualizat [153, p. 15]. In perioada avuti in vedere, obiceiurile si

legislatia nu reglementau ipotecile legale [98, p. 95; 153, p. 18].
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Afirmarea caracterului special al gajului bunurilor imobile intr-o mare masura a fost
determinatad de conditia obligatorie a Inregistrarii. Aceasta se referea la bunuri concrete si asigura
publicitatea si securitatea raporturilor juridice. Un gaj al bunului imobil neinregistrat nu
producea niciun efect. In acelasi timp, inscrierile ficute in registre se prezumau veridice, orice
drept dobandit in baza datelor din registru era valabil indiferent de viciile depistate ulterior.

Totalizdnd cele expuse pana acum, mentiondm ca ipoteca din dreptul privat roman
prezenta un sir de dezavantaje fatd de regimul juridic al gajului epocii medievale, creat iIn mod
independent de orice influente romane. In situatia in care creditul personal nu oferea garantii
creditorilor si era practic neaplicat [110, p. 78-79], o raspandire larga a avut-0 creditul real, fapt
care a determinat introducerea prin obicei si practica judecdtoreascd a unor mecanisme juridice
menite sd asigure certitudine si stabilitate relatiilor legate de imobile, in special celor de gaj. Prin
mecanismele respective si-a gasit aplicare principiul specialitatii gajului, dar si cel al publicitatii,
strans legat de cel dintai, capabile sa ofere siguranta relagiilor de credit si sa fundamenteze un
mediu economic sanatos.

Insd receptionarea dreptului privat roman a avut un efect negativ asupra mediului in
cauza. Implementarea conceptiilor romane despre ipoteca si inlocuirea reglementarilor cutumiare
cu cele romane in domeniul dat, in special cele referitoare la ipotecile generale si tacite, la lipsa
publicitatii ipotecilor, au dus la destabilizarea relatiilor economice.

In urma procesului de receptionare, ipotecile romane, atat cele conventionale, cat si cele
tacite, si cele generale, isi fac tot mai mult loc in sistemul garantiilor reale a executarii
obligatiilor. Pe langa ipotecile tacite romane, au fost introduse ipoteci tacite noi, cum ar fi
ipoteca vanzatorului asupra imobilului vandut — pana la achitarea pretfului de catre cumparator.
Dupa exemplul ipotecii minorului asupra averii tutorelui din dreptul privat roman, au fost
reglementate ipoteci generale tacite ale fiscului, bisericii, obstii, persoanelor juridice asupra
intregii averi a functionarilor si administratorilor. Drept urmare a procesului de receptionare
dreptului privat roman, altere Satzung si Engagement se transforma in anticreza, iar neuere
Satzung si Obligation — in ipoteca [98, p. 136].

,Generalizarea” ipotecilor si-a atins apogeul in Franta, unde traditiile romane s-au
inradacinat cel mai adinc si au fost dezvoltate prin masuri legislative de diferit gen. Datorita
eforturilor juristilor francezi ai secolului al XVI-lea, s-a statornicit un obicei conform caruia
orice act juridic autentic dadea nastere unui drept de ipotecd generald asupra imobilelor
debitorului [141, p. 185; 198, p. 142]. Cu acelasi efect au fost inzestrate hotararile judecatoresti
de incasare a creantelor pecuniare [157, p. 483; 194, p. 1017]. Ca urmare a acestei ,,generalizari”,
ipotecile cu caracter special 1si pierd importanta practica si devin inaplicabile.
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Sub influenta romanizarii au fost inlaturate orice formalitati, inclusiv cele de publicitate,
necesare constituirii drepturilor reale asupra bunurilor imobile, inclusiv dreptului de gaj. Pentru
nasterea ipotecii era suficienta Incheierea contractului sub semnatura privata.

De asemenea, in rezultatul romanizarii dreptului de gaj medieval, accesorietatea a devenit
unul din principiile de baza ale acestei institutii, recunoscut de sistemele europene de drept si
literatura de specialitate, reprezentata de savanti renumiti cum ar fi Pokrovscki, Sersenevici,
Annenkov si altii [97, p. 308-309; 111, p. 325-326; 164, p. 216; 188, p. 316], fiind consacrate
si regulile corespunzitoare: nulitatea ipotecii in caz de nulitate a obligatiei garantate,
posibilitatea apelarii atat la actiunea ipotecard, cat si la actiuniea personald privind executarea
silita a obligatiei garantate etc.

Una din putinele trasaturi ale ipotecii germane si ale celei franceze medievale, care a
supravietuit procesului de romanizare, a fost inadmisibilitatea ipotecii bunurilor mobile. In
majoritatea statelor materia gajului bunurilor mobile in continuare era guvernata de principiul:
les meubles n’ont pas de suite par hypotheque [98, p. 130]. Constiinta juridica medievala nu
putea renunta la conceptia cu privire la imposibilitatea ,,ipotecarii” mobilelor.

Efectele romanizarii gajului bunurilor imobile au creat, din punct de vedere economic, o
situatie similard cu cea din Roma Antici. In domeniul circuitului imobilelor s-a instaurat un
dezastru total. Unul si acelasi imobil putea fi grevat cu o multitudine de ipoteci generale si tacite,
astfel incat niciun dobanditor al vreunui drept asupra acestui imobil nu era sigur de faptul ca
imobilul nu va fi urmarit de creditori.

In contextul celor expuse, lipsa de sigurantd in raporturi juridice, falsificarea actelor
juridice, fraudele de lege, intocmirea contractelor de ipoteca cu datd anterioard, procesele de
judecata interminabile sunt doar unii factori care au determinat dezastrul economic §i criza in
care s-au pomenit popoarele europene spre finele Evului Mediu. In aceste conditii, legiuitorii au
intervenit cu masuri urgente de reanimare a circuitului imobilelor, iar atentia acestora s-a
indreptat aproape 1n totalitate asupra dreptului de ipotecd, ca instrument juridic care din cele mai
vechi timpuri insoteste relatiile de credit si reprezinta un factor de stabilizare si consolidare a
acestor relatii, daca este reglementat corespunzator conditiilor sociale i economice ale timpului.
Actiunile Intreprinse vizau revenirea la principiile dreptului medieval timpuriu §i implementarea
cartilor funciare, cu ajutorul cdrora sd se faca posibild vizualizarea situatiei juridice a imobilelor
si excluderea oricarei incertitudini in relatiile de credit.

In asa fel, inceputul epocii moderne a fost marcat de promovarea unor reglementiri care,

avand drept scop excluderea oricarei incertitudini in domeniul creditului real [164, p. 215], au
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avut tendinta de abrogare a ipotecilor generale si au pus principiile specialitatii si publicitatii
dreptului de ipoteca ,,in capul mesei”.

Insa, in pofida faptului ca legiuitorii europeni au sesizat eventualele consecinte negative
ale implementarii totale a ipotecii romane si au incercat sd formuleze unele remedii, acestea nu
au avut succes decat spre sfarsitul sec. al XVIll-lea. Cu toate cd unele legislatii au introdus
cerinta inregistrarii ipotecilor conventionale, ipotecile generale erau mentinute in vigoare si luau
nastere in mod tacit prin efectul legii, subminand raporturile juridice cu privire la imobile.

Un pas nainte fata de incercarile anterioare a facut Prusia odata cu adoptarea Landrecht-
ului din 1794, care a consacrat principiul general conform caruia orice ipotecd, atat
conventionala, cat si legald, lua nastere doar ca urmare a inregistrarii [141, p. 92-93]. Nicio
ipoteca legala nu lua nastere ipso iure. Legea reprezenta doar un temei pentru inscrierea ipotecii
in cartea funciari. In acelasi timp, inscrierea nu poate fi efectuatid decat asupra unui imobil
concret determinat §i inregistrat in cartea funciara.

Alte state europene, preluand exemplul Landrecht-ului din 1794 si dezvoltand conceptul
acestuia, au reglementat ipoteca ntr-un mod similar, principiiile publicitatii si specialitatii
raspandindu-se dincolo de limitele teritoriale ale Prusiei. Tncepand cu mijlocul sec. al XIX-lea
publicitatii si specialitatii li s-a recunoscut calitatea de principii fundamentale ale dreptului de
ipoteca [97, p. 333; 100, p. 385-386; 111, p. 371-372; 163, p. 638; 180, p. 80]. Legislatiile
inspirate din Landrecht, dar si din alte statute ipotecare germane, reglementau ipoteca in spiritul
principiilor mentionate. Ipotecile generale au fost declarate ,,in afara legii”, insa nu peste tot.

Codul civil francez din 1804 reprezintd o exceptic de la tendinta generalda de
,specializare” a ipotecii. In ciuda proclamarii principiului specialitatii si publicitatii, Codul civil
francez era lipsit de consecventda [57, p. 8; 198, p. 140], odatd ce admitea ipoteci generale si
privilegii nesupuse inregistrarii. Codul prevedea ipoteca sotiei asupra averii sofului, ipoteca
minorului asupra averii tutorelui si altele (art. 2121) [55, p. 850; 178, p. 435], care grevau toate
imobilele debitorului. Aceste ipoteci luau nastere ipso iure, fira a fi necesard respectarea
formalitatilor de publicitate [55, p. 884]. Codul a pastrat si ipoteca judecatoreasca, cea care
greva toate imobilele debitorului condamnat la plata unei sume de bani (art. 2123) [55, p. 876].

Efectele negative ale ipotecilor generale si privilegiilor Codului civil francez nu puteau fi
trecute cu vederea. Unele legislatii de inspiratie franceza au renuntat la un sir de reglementari
referitoare la ipotecd, preluate din Codul civil din 1804. Astfel, un regim ipotecar supus
specialitatii si publicitatii a fost instituit in Belgia prin Legea ipotecara din 1851 [55, p. 806-808,
880; 60, p. 249-250; 198, p. 462-463]. Si Codul civil roman din 1864 a deviat de la modelul
francez, inspirandu-se din cel belgian [25, p. 552; 94, p. 232]. Codul civil italian, care, cu toate
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ca initial reproducea fidel prevederile Codului civil francez, a fost modificat in sensul
implementarii stricte a principiilor specialitatii si publicitatii [60, p. 256-257; 111, p. 378]. Tot
asa in Polonia, prevederile corespunzatoare ale Codului civil francez, ce se aplicau pe teritoriul
acesteia, au fost modificate in spiritul dreptului german [100, p. 385].

Odata cu implementarea cartilor funciare, a fost atenuat principiul accesorietatii dreptului
de ipotecd, promovat cu consecventa de actele legislative si specialistii in domeniul dreptului ce
au urmat procesului de receptionare a dreptului roman. Aceasta atenuare s-a manifestat prin
prioritate ce s-a acordat aspectului formal al inscrierii fatd de aspectul material al raportului
juridic reflectat in cartea funciara, datoritd fortei probante a inscrierilor in cartea funciara.

In ceea ce priveste bunurile mobile, s-a mentinut regula conform cireia gajul acestora
este cu deposedare. Mentinerea regulii a fost justificata prin faptul ca creditorul gajist obtine o
protectie suficientd doar daca ia bunul mobil in posesie. Pe langa aceasta, deposedarea de
bunurile mobile nu este atat de impovaratoare ca deposedarea de cele imobile [111, p. 21].

Avand acum in fatd intreaga imagine a relatiilor de ipotecd in perioada supusd analizei,
putem mentiona ca fizionomia institutiei juridice a ipotecii, asa cum aceasta s-a conturat la finele
sec. XVIII — mijlocul sec. XIX, reprezintd o imbinare a principiilor medievale cu cele romane.
Cu toate ca institutiile juridice specifice Evului Mediu timpuriu (neuere Satzung, Obligation) in
urma receptiondrii dreptului roman au fost transformate intr-o institutie foarte apropiata dupa
continut de ipoteca romana, aceastd institutie nou-formata are ca fundament ideea ca dreptul de
ipoteca poate avea ca obiect doar bunurile imobile. Aceasta idee are la bazd principiul roman
conform caruia ipoteca presupune gajarea unui bun fard deposedare, cu precizarea ca procedeul
de gajare fara deposedare, asa cum acesta s-a conturat in dreptul medieval in interesele creditului
real, se aplica in mod prioritar bunurilor imobile. Deposedarea de imobil nu mai prezenta o
necesitate. Pentru creditorii ipotecari era suficienta prerogativa de vanzare a imobilului n
vederea satisfacerii creantei din pretul obtinut cu preferintd fatd de alfi creditori. lar prerogativa

data era asigurata prin publicitatea cartilor funciare.

1.2.3. Definitivarea conceptiilor stiintifice privind dreptul de ipotecdi in epoca moderna
si reflectarea lor in legislatia statelor europene

La sfarsitul sec. XVIII — inceputul sec. XIX, domeniul teoriei dreptului privat a fost
marcat de o etapa de evaluare stiintifica a efectelor receptionarii dreptului roman. In acelasi timp,
in fata savantilor, in special a pandectistilor germani, s-a pus problema selectarii normelor,
principiilor si institutiilor juridice care s-au format in procesul receptiondrii dreptului roman si
care gi-au pastrat aplicabilitatea in conditiile dezvoltarii economiei de piata. Pe langd aceasta,
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normele, principiile §i institutiile juridice formate in procesul receptiondrii dreptului roman
urmau a fi supuse unei reevaludri in vederea ajustarii acestora la noile conditii economice si
sociale. Aceasta reevaluare a fost efectuatd, intai de toate, la nivel teoretic $i mai apoi la nivel
legislativ. In acest sens, activitatea teoreticd in domeniu a avut un rol creator si a influentat in
mod semnificativ procesul de legiferare.

Concomitent, perioada avuta in vedere a fost marcatd de o crestere fara precedent a
procesului capitalist de productie. Aceastd crestere nu putea avea loc fard surse financiare,
obtinute ca urmare a contractdrii creditelor de la camatari si bancheri. De altfel, functia istorica a
relatiilor de credit constd anume in crearea conditiilor pentru extinderea procesului de productie,
prin alocarea de mijloace financiare suplimentare celor care se aflau in circuitul industrial [146,
p. 442]. Astfel, odata cu cresterea procesului capitalist de productie s-a madrit substantial si
ponderea relatiilor de credit in economia statelor dezvolate.

Din considerentele expuse, dreptul de ipoteca, garantia cu cel mai larg camp de utilizare
in cadrul relatiilor de credit, a fost una din institutiile juridice care a atras cea mai mare atentie a
stiintei dreptului. In urma amplelor cercetiri si analize, literatura juridica de specialitate a
formulat regulile si principiile de baza ce urmau sa-si gaseasca reflectare in legislatia dedicata
ipotecii, tinand cont de cerintele practice si interesele participantilor la circuitul civil. Concluziile
si recomandarile facute de specialisti au fost luate in considerare la elaborarea celor mai
importante monumente legislative ale epocii.

Doctrina practic in unanimitate recunostea dreptul de gaj, implicit cel de ipoteca, ca un
drept asupra valorii economice a unui bun. Majoritatea notiunilor date dreptului de gaj (ipoteca),
sintetizate de prof. Vasikovski, aveau in vedere anume acest aspect [106, p. 370]. Cu referire la
dreptul de ipotecad se preciza ca acesta are ca obiect bunurile imobile, respectiv este un drept
asupra valorii economice a unui imobil. In spiritul conceptiei formate in perioada de receptionare
a dreptului roman, asa cum a fost expus in paragraful anterior, legislatia epocii moderne a
reglemenat ipoteca drept o grevare anume a bunurilor imobile. Tn acest sens, Tn majoritatea
sistemelor de drept nationale ipoteca a fost reglementatd ca un drept imobiliar. Cu titlu
exemplificativ mentionam art. 2114 al Codului civil francez [55, p. 846; 178, p. 434], art. 1746
al Codului civil roman din 1864 [44, p. 247], art. 387 din Codul civil al Saxoniei [169, p. 87], 8
1113 al Codului civil german [116, p. 300], art. 1040 al proiectului Codului civil rus din 1905
[126, p. 893]. Si doctrina trata ipoteca in calitatea ei de drept esentialmente imobiliar, cu toate ca
Demolombe a expus si conceptia care dadea ipotecii calificarea de drept mobiliar, odata ce este

accesorie unei creante [198, p. 156]. Aceastd conceptie insa a fost combatuta si a ramas izolata.
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In acelasi timp, daci in privinta obiectului dreptului de ipotecd practic nu apareau niciun
fel de discutii, atunci cu referire la natura juridica a acestuia dezbaterile aveau loc incontinuu. Cu
referire la aceastd problema savantili In domeniu s-au divizat in doua tabere ce promovau
conceptii diferite: prima considera dreptul de ipoteca un drept real, cea de a doua — un drept
obligational (de creantd). Pentru natura reald a dreptului de ipotecd s-au pronuntat Dernburg,
Puchta, Windscheid, Exner, Keller, Kohler, Baron in Germania [101, p. 466-467; 127, p. 272-
273; 132, p. 181], Sersenevici, Vasikovski, Sinaiski in Rusia [106, p. 372; 170, p. 120-121; 188,
p. 315], Planiol in Franta [161, p. 899], Cantacuzino in Romania [25, p. 551]. Pentru natura
obligationala a dreptului de ipotecd s-au pronuntat Buchel, Sintenis, Vangerow, Meibom, Sohm
in Germania [127, p. 272; 132, p. 175], Hvostov, Annencov in Rusia [97, p. 305-306; 184, p.
103-104].

Conceptia privind caracterul real al dreptului de ipotecd pana la urma a prevalat si a
devenit dominanta. Intru motivarea acesteia s-a sustinut faptul ci in virtutea dreptului de ipoteca
creditorul ipotecar are un drept asupra bunului debitorului, Tn mainile oricui acesta s-ar afla, si isi
exercitd dreptul in mod nemijlocit si independent de vointa debitorului. Puterea oferita
creditorului este, in asa fel, o putere exclusiva si nemijlocitd asupra bunului ipotecat [170, p.
120-121].

Unele coduri civile au statuat in mod expres ca dreptul de ipoteca este un drept real, in
spiritul opiniei majoritatii doctrinarilor. De exemplu, art. 2114 al Codului civil francez [178, p.
434], art. 1746 al Codului civil roméan din 1864 [44, p. 247], art. 369 din Codul civil al Saxoniei
[169, p. 84].

In pofida recunoasterii naturii sale reale de citre doctrina majoritara si unele coduri civile,
dreptului de ipoteca, spre deosebire de alte drepturi reale asupra bunurilor altora, in continuare i
se atribuia un caracter accesoriu fatd de creanta garantata [43, p. 702-703; 97, p. 308-309; 111,
p. 325-326; 164, p. 216; 170, p. 121-122; 188, p. 316].

Acest fapt insa nu a impiedicat recomandarea, din partea teoriei, a unor inovatii reflectate
ulterior in legislatie. Astfel, Codul civil german din 1896, urmand constructia teoreticd a lui
Becker, a reglementat, pe de o parte, ipoteca accesorie, iar pe de alta parte — ipoteca in circuit, al
carei caracter de accesorictate a fost substantial atenuat, precum si Grundschuld-ul (creanta
funciara, mosemensHbIit goir) lipsit totalmente de caracterul accesorietatii.

Analiza evolutiei istorice a reglementarii relatiillor de ipotecd denota faptul ca
accesorietatea dreptului subiectiv de ipoteca a fost limitata, prin instituirea unor mecanisme de

asigurare maxima a intereselor capitalistilor predispusi sa investeasca capitalurile doar daca s-ar
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bucura de garantii reale de recuperare a investitiilor facute. Mecanismele date se justifica prin
preocupdrile legiuitorilor fatd de reabilitarea si consolidarea economiei.

Tn plan juridic, aceste preocupiri s-au axat pe solutionarea conflictului dintre aspectul
material al raportului de accesorietate intre dreptul de ipotecd si creanta garantatd si aspectul
formal al inregistarii dreptului de ipoteca in cartea funciard. Prioritate s-a acordat aspectului
formal, datorita fortei probante a inscrierilor drepturilor reale imobiliare in cartea funciara, ca
exceptie de la regula romana nemo plus iuris transferre potest, quam ipse habet.

Un alt aspect important abordat la nivel teoretic si legislativ a fost inregistrarea dreptului
subiectiv de ipoteca in registre publice (carti funciare) [163, p. 637-638].

In dreptul german, de exemplu, chiar si pana la adoptarea Codului civil, ipoteca a fost
supusa inscrierii obligatorii in cartile funciare, iar inscrierea a fost reglementata drept conditie
pentru constituirea ipotecii, spre deosebire de Franta, unde ipoteca lua nastere prin convenfia
partilor, iar inscrierea in registrul de inscriptiuni avea drept efect doar opozabilitatea fata de terti.
Inscrierile ficute in cartile funciare au fost inzestrate cu prezumtiile legalitatii si veridicitatii,
respectiv, in caz de divergentd dintre informatiile inscrise in cartea funciara si situatia reald a
raporturilor juridice supuse inscrierii, prioritate aveau informatiile din cartea funciara.

Exemplul german (a se vedea 8 873 din Codul civil german [116, p. 251]) a fost preluat
de alte legislatii, de exemplu art. 799 al Codului civil elvetian [180, p. 77], art. 387, 394, 395,
397, 398 din Codul civil al Saxoniei [169, p. 87,89-90], art. 1041 al proiectului Codului civil rus
din 1905 [126, p. 901], art. 1965, 1968, 1981 din Codul civil italian si art. 3, 4 din Legea
belgiana privind ipoteca [55, p. 806, 808; 111, p. 312]. In consecinta, in mod aproape unanim s-a
recunoscut principiul publicitatii dreptului de ipoteca, in sensul ca ipoteca, indiferent de faptul
daca este conventionald sau legala, existd numai dacd este inscrisda in cartea funciara, iar
inscrierea se bucura de forta juridica absoluta fata de orice persoana (fides publica).

Chiar si in Franta, unde regimul ipotecar, instituit odata cu adoptarea Codului civil in
1804 si caracterizat prin existenta unui numar de ipoteci tacite, a ramas aproapre nemodificat in
decurs de un secol si jumatate, principiul publicitatii intr-un final a prevalat. Printr-o reforma din
1955 ipotecile tacite au fost excluse. Toate ipotecile, speciale si generale, erau supuse
inregistrarii obligatorii [157, p. 486-487].

Implementarea inregistrdrii obligatorii a dreptului de ipoteca a determinat stabilirea
prioritdtii creditorilor ipotecari in dependentd de momentul in care dreptul de ipoteca al fiecaruia
este inscris in cartea funciard. In asa fel, prioritatea creantelor creditorilor ipotecari corespunde

cronologiei inregistrarii drepturilor de ipotecd. Respectiv, creditorul ipotecar al cdrui drept
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subiectiv de ipotecd a fost inregistrat anterior dispune de un grad de prioritate superior fata de
creditorul ipotecar al carui drept a fost inregistrat mai tarziu (prior tempore — potior iure).

Odata cu inscrierea ipotecii, In cartea funciard se nota si marimea creantei garantate cu
acest drept. Garantia constituitd se extindea asupra capitalului, precum si asupra dobanzilor
datorate de debitor. Tn cazul ipotecii lipsite de accesorietate, in cartea funciara se indica suma in
limita careia imobilul putea fi urmarit de catre creditor. Trebuie mentionat aici ca interdictia
dreptului canonic de incasare a dobanzilor pentru imprumuturi, fiind in vigoare o perioada
indelungata de timp, a fost inlaturata la inceputul epocii moderne. A fost consacrata, in acest
sens, regula ca partile sunt libere sa stabileascd dobanzi la incheierea contractelor de Imprumut.
In scurt timp, insa legiuitorii europeni au intervenit cu masuri legislative prin care au stabilit
limite maxime admisibile pentru dobanzi, din motiv ca libertatea dobanzilor a avut drept efect
raspandirea fara precedent a camitiriei. In Franta, de exemplu, printr-0 lege din 1807 dobéanda
pentru imprumuturi civile a fost limitata la 5% anual, iar pentru cele comerciale la 6% anual
[113, p. 214; 161, p. 794]. In Germania si Austro-Ungaria limitele dobanzilor la imprumuturi au
fost inlaturate prin legile din 1867 si 1868, insd au fost reintroduse in 1880 si, respectiv, 1877
[177, p. 12]. Unele legislatii, cum ar fi cea a Elvetiei, au stabilit prezumtia cad imprumuturile
civile sunt gratuite, iar cele comerciale — oneroase [186, p. 377].

In stransd legaturd cu principiul publicitatii a fost formulat si reglementat principiul
specialitatii [163, p. 638], conform caruia cu ipotecd poate fi grevat doar un imobil concret
determinat, fiind inadmisibile ipotecile generale (art. 388 din Codul civil al Saxoniei [169, p. 87],
§ 1113 din Codul civil german [116, p. 300], art. 1042 al proiectului Codului civil rus din 1905
[126, p. 906], art. 1965 din Codul civil italian si art. 78 din Legea belgiana privind ipoteca [55, p.
880; 111, p. 371]). Acest principiu, precum si excluderea ipotecilor generale, au fost determinate
de necesitatea asigurarii securitatii relatiilor de credit si a stabilitatii circuitului comercial, odata
ce ipotecile generale Intotdeauna au fost izvorul unui pericol sporit pentru creditori, dar si pentru
dobanditorii altor drepturi asupra bunurilor ipotecate.

n interesele circuitului comercial a fost formulat un alt postulat care ne intereseaza:
grevarea unui bun imobil cu ipoteca nu impiedica instrdinarea acestuia [111, p. 68; 163, p. 638].
Sunt relevante, in acest sens, art. 375 din Codul civil al Saxoniei [169, p. 85], § 1136 din Codul
civil german [116, p. 305], art. 1094, 1098 al proiectului Codului civil rus din 1905 [126, p. 983,
087-988]. Ratiunea acestuia constd in faptul cd ipoteca nu se stinge prin schimbarea
proprietarului bunului ipotecat si poate fi exercitatd indiferent de faptul cine detine bunul.

Ipoteca urmareste bunul in mainile oricui acesta s-ar afla (droit de suite [161, p. 899]).
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Siguranta creditorului in caz de instrainare a bunului ipotecat se realiza prin inregistrarea
ipotecii. Atat timp cat ipoteca figureaza in cartea funciard, ea va greva bunul imobil si va fi
pasibila de exercitare, indiferent de modificérile ce pot interveni cu referire la alte drepturi reale
sau de creanta privitoare la bun.

In fine, am dori si mentionim ci in perioada supusi analizei, In mod definitiv s-a
statornicit regula conform céareia ipoteca se exercita prin instrainarea bunului la licitatie publica,
pretul obtinut din vanzare fiind indreptat spre satisfacerea creantei creditorului ipotecar. In
dreptul rus, de exemplu, regula in cauza a prevalat in mod definitiv asupra normelor arhaice cu
privire la preluarea bunului ipotecat in proprietatea creditorului ipotecar abia in anul 1800, odata
cu adoptarea Statutului cu privire la faliment [188, p. 318].

Se justifica regula in cauza prin faptul ca ipoteca, in calitatea ei de drept real, asa cum era
consideratd de majoritatea doctrinarilor, reprezintd o garantie suficientd pentru creditor prin
acordarea acestuia a posibilitatii de a urmari bunul ipotecat in mainile oricui acesta s-ar afla si de
a-1 instrdina in vederea satisfacerii creantei garantate. Regula datd, in acelasi timp, vine sa
protejeze interesele debitorului ipotecar. Si aceasta deoarece preluarea bunului ipotecat de catre
creditorul ipotecar cu drept de proprietate (impetratio domini, cum era numita aceasta in dreptul
roman) lasa loc de abuz din partea creditorului ipotecar, odatd ce acesta ar avea posibilitatea sa
obtina in proprietate un imobil mult prea valoros pentru o creanta de proportii mici. Impetratio
domini s-a admis de legislatiile moderne doar in cazuri exceptionale, cum ar fi in cazul in care
imobilul ipotecat scos la licitatie nu a fost cumparat. O asemenea de norma se continea, de
exemplu, in art. 382 din Codul civil al Saxoniei [169, p. 86].

Totodata, trebuie mentionat faptul ca modalitatea prin care se exercita prerogativa de
urmarire a bunului in vederea comecializarii acestuia era diferita de la un sistem de drept la altul.
In dreptul roman, pentru intrarea in posesia bunului ipotecat era necesard exercitarea actiunii
ipotecare (actio hypothecaria). In urma receptiei dreptului roman, sistemele de drept ale unor
state din Europa occidentald au urmat intocmai modelul roman, altele au deviat de la acest model
si au reglementat exercitarea dreptului de ipoteca din punct de vedere procedural intr-un mod
deosebit.

Legislatia germand a ramas fideld principiilor dreptului roman, in sensul ca satisfacerea
creantei creditorului ipotecar din valoarea bunului ipotecat este precedatd de incuviintarea
instantei de judecatd, sesizata printr-o actiune cu caracter real (art. 425-426 din Codul civil al
Saxoniei [169, p. 98], § 1147 din Codul civil german [116, p. 307]).

Similara a fost situatia in sistemele de drept de inspiratie germana. in special, dreptul rus
prerevolutionar cunostea posibilitatea exercitdrii dreptului subiectiv de ipoteca doar pe calea
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inaintarii unei actiuni in justitie — 3amorossriit uck [106, p. 377; 111, p. 690-694; 181, p. 312; 188,
p. 325].

De la modelul roman a deviat dreptul francez si legislatiile de inspiratie franceza. Astfel,
in dreptul francez, contractul de ipotecd intocmit in forma autentica are forta executorie si
serveste drept temei pentru urmdrirea bunului imobil ipotecat, fird a fi necesard adresarea in
instanta de judecata [157, p. 527; 194, p. 1032]. Urmarirea imobilului ipotecat se facea ca urmare
a expedierii 1n adresa debitorului ipotecar a unei somatii prin intermediul executorului
judecatoresc si inregistrarii acesteia in cartea funciara [157, p. 536-537; 194, p. 1043-1044].
Urma executarea silitd imobiliard conform normelor de procedura civila.

Exemplul francez a fost urmat de Romania. Codul civil din 1864 si legislatia adiacenta
acestuia, inspirdndu-se din Codului Napoleon, instituia regula ca ipoteca se constituie prin act
autentic, iar orice act autentic este executoriu din momentul exigibilitatii si este pasibil de
investire cu formula executorie. Acest act autentic poate fi pus in executare fara a fi necesara
adresarea cu actiune [32, p. 239]. Urmarirea imobilului ipotecat se face dupa o procedura
similard celei din dreptul francez — efectuarea unui comandament catre debitor, transcrierea
comandamentului, vanzarea bunului etc. [86, p. 343-344].

Principiile si regulile de baza ale dreptului de ipoteca, asa cum acestea au fost formulate
in literatura si legislaia sec. XIX — inceputul sec. XX, au ramas practic neschimbate, s-au
succedat de la o legislatie la alta (inclusiv ale statelor lagdrului socialist) §i se regdsesc in
sistemele de drept ale majoritatii statelor europene. Acestea din urma pe alocuri doar precizeaza
sau detaliaza normele inspirate din monumentele legislative ale epocii moderne. Nici sistemul de
drept din Republica Moldova nu este o exceptie. Codul civil al Republicii Moldova, dar si alte
acte normative, bazandu-se pe acte normative similare ale statelor cu economie dezvoltata,
reproduc institutia juridica a ipotecii in conformitate cu traditiile sistemului de drept continental.
Acest fapt insd nu impiedica doctrina sa evalueze critic reglementarea actuald a dreptului de

ipoteca, precum si conceptiile teoretice dominante.
1.3. Identificarea problemei stiintifice si a obiectivelor ce urmeaza a fi realizate
Principiile de baza ale institutiei juridice a ipotecii, aga cum acestea au fost formulate ca
urmare a reformelor legislative de la sfarsitul sec. XVIII — a doua jumatate a sec. XIX, nu au

suferit modificari esentiale pana la ziua de azi. Stiinta juridicd postrevolutionard (dupd 1917) si-a

indreptat eforturile spre aprofundarea, detalierea, analiza multiaspectuald a principiilor in cauza.
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Legislatia si practica aplicarii acesteia s-au axat pe promovarea unor masuri de simplificare a
procedurilor de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca in interesele relatiilor de credit.

In perioada ce a urmat dupa Primul Rizboi Mondial a continuat cercetarea stiintifici a
acestui domeniu, ce a Imbogatit si a diversificat realizarile teoretice ale epocii moderne. Ca
exceptie ar putea fi mentionatd doar stiinta juridici a lagirului socialist. In conditiile
socialismului, bazat pe economia planificata, importanta relatiilor de credit, in foma lor clasica, a
scazut substantial. Drept efect, gajul bunurilor imobile s-a bucurat de o aplicare practica foarte
modesta, limitatd aproape exclusiv la relatiille de credit legate de constructia sau achizitia
imobilelor in proprietatea personala a cetatenilor.

Sunt relevante in acest sens sursele doctrinare cele mai semnificative ale epocii, manuale
de dret civil sovietic s1 monografii dedicate dreptului obligational, in care materiei gajului i se
dedica un spatiu foarte redus, comparativ cu alte compartimente ale lucrarilor [109, p. 104-105;
134, p. 487-493; 135, p. 170-177; 137, p. 201-215; 171, p. 449-455; 172, p. 497-502]. Unii
autori recunosc direct aria redusa de aplicare a gajului [134, p. 489; 135, p. 176]. Ca exceptie pot
fi mentionate o monografie si unele comentarii la codurile civile ale statelor unioniste, unde se
efectua o analiza mai desfasurata a normelor referitoare la gaj [142, p. 285-303; 158, p. 242-255;
159, p. 219-229].

Odata cu destramarea lagarului socialist, fostele state socialiste au revenit la relatiile de
economie de piatd, iar interesul fatd de sfera privatd de creditare si mijloacele de garantare a
executarii obligatiilor, printre care rolul primordial este rezervat garantiilor reale, a reinviat.
Acest fapt a dat startul unei bogate literaturi juridice dedicate domeniului care ne intereseaza.

Materia dreptului de ipoteca S-a bucurat si se bucura de atentia specialistilor civilisti, atat
a celor autohtoni, cat si din strainatate. Pot fi remarcate un sir de manuale si monografii in care
pe larg se trateaza problematica gajului si a ipotecii, se expun opinii referitoare la natura juridica,
continutul, nasterea, stingerea si exercitarea dreptului de gaj si de ipoteca. in Republica Moldova
pot fi remarcati urmatorii autori care au tratat la nivel teoretic acest domeniu: Victor Volcinschi
[88 p. 136-239], Tatiana Tabuncic [69; 36, p. 623-683], Mihai Buruiana [31, p. 723-746], Roger
Gladei [31, p. 746-794], Daniela Beliban [24], Elena Mocanu [53] si altii. in Romania ipoteca a
facut obiectul cercetarii unor savanti consacrati, cum ar fi: lon Dogaru [35, p. 769-807], Liviu
Pop [61, p. 412-427], Constantin Statescu si Corneliu Birsan [67, p. 410-421], lon Turcu [84, p.
431-517], Ton si Andrei Filipescu [40, p. 365-408], Florin Ciutacu [30, p. 467-558], Alin-Adrian
Moise [54, p. 209-538], Emod Veress [87, p. 287-314] si altii. In Federatia Rusi problematica
ipotecii a fost abordata de savanti cu renume, cum ar fi: Em B.C. [121, p. 114-158], Paccka3zoBa

H.1O. [122, p. 694-719] Butpsuckuii B.B. [103, p. 492-551], Bacunesckas JI.}O. [105, p. 412-
37



495], T'onrano b.M. [114, p. 11-36, 69-96; 123, p. 176-186], Camgukos O.H. [124, p. 399-411],
I'pumaes C.II. [117, p. 618-635] Cyneiimenos M.K. [174], precum si de un sir de savanti tineri:
[Tnemanosa O.I1. [162], Pe3e A.T'. [166], Uepennukosa M.B. [185].

Cu toate acestea, in pofida abordarii largi a domeniului ipotecii atat in literatura noastra,
cat si in cea striini, riman inca nesolutionate un sir de probleme. In special, pana la ziua de azi
continua polemica cu privire la natura juridica a dreptului subiectiv de ipoteca: este acesta un
drept real sau, totusi, un drept obligational (de creantd)? Aceasta se considerd a fi una din
,problemele vesnice” ale dreptului civil [121, p. 144], discutiile pe marginea careia au inceput
secole in urma si nu sunt finisate nici acum.

La fel, este discutabil Tn literatura de specialitate aspectul referitor la obiectul dreptului
subiectiv de ipoteca. Opinia dominanta, originara inca din dreptul roman, conform careia obiect
al dreptului avut in vedere este lucrul (mobil sau imobil) este tot mai intens criticatda, mai ales in
doctrina autohtona [88, p. 7-21, 199].

Analiza si solutionarea acestor aspecte problematice este unul din obiectivele primordiale
pe care ni le-am propus in cadrul prezentei lucriri. In acest sens, am cercetat elementele
raportului juridic de ipotecd — obiectul, subiectii si continutul acestuia, controversele privind
natura juridica a dreptului subiectiv de ipoteca, precum si faptele juridice care dau nastere
raportului juridic de ipoteca, toate Tn vederea atingerii obiectivului de baza al studiului —
identificarea si cercetarea functiilor dreptului de ipoteca.

In acelasi timp, am constatat faptul cid doctrina practic nu acorda nicio atentie analizei
functiilor dreptului de ipotecd, ceea ce reprezinta un fapt regretabil. Analiza functiilor unei
institutii face ca cercetarea sa treaca dincolo de dogma dreptului si litera legii, sa nu se limiteze
la expunerea aspectelor pur juridice ale domeniului, rupte de realitatea social-economica a
societatii. Sistemul de drept nu are o existentd de sine statatoare, el este derivat din ceea ce
filosifia si metodologia marxista numeste bazis (baza economica a societatii) [160, p. 440-450;
143, p. 224-225] - relatiile sociale economice, modul de derulare si nivelul de dezvoltare a
carora determind continutul normelor juridice, adoptate in cadrul procesului de legiferare.
Legiuitorul intotdeauna trebuie s tind cont de necesitdtile materiale existente in societate si sa
emitd si sd formuleze normele juridice in asa fel, incat sa directioneze activitatea persoanelor
fizice si juridice spre satisfacerea cat mai eficientd a acestor necesitati. Din acest punct de vedere,
functiile unei institutii juridice sunt acele directii de reglementare care indreaptd norma juridica
spre solutionarea problemelor social-economice, iar analiza juridica a acestor functii urmeaza sa
porneasca de la problemele (necesitdtile) social-economice ca premise ale reglementarilor
juridice si, dupd o ampla cercetare a interactiunii dintre economic si juridic, sd constate cat de
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satisficatoare este solutionarea acestor probleme (necesitati) prin prisma normelor juridice
adoptate de legiuitor. In acest sens, analiza functiilor institutiei juridice pune, in cele din urma,
problema eficientei normelor si institutiilor juridice si, in consecintd, necesitatea modificarii §i
perfectionarii acestora.

Aspectele in cauza, cu referire la dreptul de gaj si ipotecd, nu sunt tratate in literatura de
specialitate. Am identificat o singura lucrare in care se face o trecere in revista a functiilor
dreptului de gaj [69, p. 17-18], fara o analiza desfasurata a acestora.

Spre deosebire de gaj si ipotecd, alte mijloace reale si personale de garantare a executarii
obligatiilor (arvuna, retentia, clauza penald) se trateaza in literatura de specialitate prin prisma
functiilor acestora [121, p. 75-77, 79-84, 160; 167, p. 89-90, 91-93, 130]. Gajul si ipoteca insa,
cu toate ca se considera a fi instrumente mai semnificative ale creditului real, nu beneficiaza de o
astfel de tratare din partea teoreticienilor.

Considerdm ci aceastd lacuni a doctrinei urmeaza a fi inlaturati. In acelasi timp, nu
pretindem faptul ca prezenta lucrare reprezinta o abordare completa si definitivd a problemei.
Data fiind lipsa lucrdrilor cu obiect asemanator de cercetare, lucrarea de fatd reprezintd o prima
incercare de analiza a functiilor dreptului de ipotecd, menita sa contribuie la ulterioara studiere a
aspectelor n cauza, la completarea si aprofundarea continutului ideologic al cercetarii.

Analiza evolutiei istorice a relatiilor sociale reglementate de institutia juridica a ipotecii
n prezentul capitol ne-a permis elucidarea faptului ca ipoteca a fost un insotitor indispensabil al
relatiilor de credit. Satisfacerea necesitatii de credit real si asigurarea stabilitafii si securitatii
relatiilor de credit sunt acele repere care vor permite identificarea functiilor dreptului de ipoteca.
Acestea au devenit obiective fundamentale ale ipotecii ca institutie juridica, realizata prin prisma
functiei sale de garantare a executarii obligatiilor.

In virtutea acestei functii de bazi, din cele mai vechi timpuri dreptul subiectiv de ipoteca
a fost inzestrat cu un sir de caractere, precum cel al specialitatii, publicitatii, accesorietatii, care
vor face si ele in continuare obiect al cercetarii in contextul complexului de functii realizate de
institutia juridica avuta in vedere.

In fine, punctul in care se centralizeaza functiile dreptului de ipoteca, unde isi gasesc
manifestare §i realizare toate functiile acestuia, este exercitarea dreptului subiectiv de ipoteca.
Reglementarea unui mecanism eficient de exercitare a dreptului subiectiv de ipotecd este cheia
unui sistem de relatii de credit stabil si protejat. Din acest motiv, exercitdrii dreptului subiectiv

de ipotecd urmeaza s i se acorde o atentie deosebita.
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Cele expuse 1nsa nu semnifica faptul ca cercetarea functiilor dreptului de ipoteca este un
scop in sine. Finalitatea cercetarii functiilor dreptului de ipoteca constd in elucidarea eficientei
acestuia ca instrument de credit real. In aceasta ordine de idei, aprecierea eficientei unei institutii
juridice se poate realiza anume prin prisma modului in care normele acestei institutii contribuie
la solutionarea problemelor de ordin social-economic, asa cum a fost aratat supra.

Eforturile de eficientizare a institutiei dreptului de ipoteca au ca efect remodelarea
institutiei si a modului de aplicare a normelor juridice componente ale institutiei. Dar
remondelarea nu trebuie sa fie neapdrat una capitald, fiind suficientd si, in acelasi timp, utila
modificarea doar a unor elemente ale mecanismului de functionare a acestei institutii juridice,

prin imbunatatirea legislatiei si a jurisprudentei in domeniu.

1.4. Concluzii la primul capitol

Geneza institutiei juridice a ipotecii urmeaza a fi identificatd in dreptul roman, unde
aceasta a luat nastere ca urmare a dezvoltarii relatiilor economice in cadrul trecerii de la relatiile
economice naturale la cele de piatad. Ipoteca a cunoscut o reglementare ampla in dreptul roman,
iar principiile si regulile de baza ale acesteia, formulatd de jurisprundeta romana, si-au mentinut
actualitatea pana in prezent si se regasesc in legislatia statelor sistemului de drept continental.

Cu toate ca in perioada evului mediu timpuriu au luat nastere forme originale ale gajului
bunurilor imobile (aeltere Satzung si neuere Satzung in Germania, Engagement si Obligation in
Franta), pentru care era stabilita conditia inregistrarii intr-un registru special al instantei de
judecata sau al consiliului orasenesc dupa o tripla anuntare publica a actului supus inregistrarii,
dupd care nu se admitea nici o contestare a titului garantiei, formele mentionate ale gajului nu au
supravietuit receptionarii dreptului privat roman, guvernat de regula nemo plus iuris transferre
potest, quam ipse habet (nimeni nu poate transfera mau multe drepturi, decat cele de care
dispune), de la care nu se admiteau niciun fel de exceptii. Cu atat mai mult c¢a in dreptul roman
NuU era cunoscutd institutia cartilor funciare sau a altor registre similare, in care sa fie inscrise
transferurile de proprietate sau instituirile de alte drepturi reale asupra imobilelor. Dreptul de
proprietate atat asupra bunurilor mobile, cat si asupra bunurilor imobile, se dobandea prin
traditiune, adica simpla remitere materiald a bunului de la tradent la accipient.

In pofida caracterului absolut logic al regulii mentionate din dreptul roman, aceasta nu se
putea mentine in conditiile dezvoltdrii relatiilor de schimb si trecerii de la economia

preponderent naturald a oranduirii feudale la capitalism. Odatd cu dezvoltarea fara precedent a
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economiei, in general, si a circuitului comercial de bunuri, in special, s-a simfit necesitatea
asigurdrii securitatii si stabilitatii relatiilor juridice.

Atentia legiuitorilor europeni s-a indreptat, in primul rand, asupra relatiilor de credit, fara
de care este imposibila o activitate economica eficienta si ascensiva. Avand 1n vedere ca astfel de
relatii in marea majoritate a cazurilor in mod necesar erau insotite de garantii, printre care cea
mai raspandita si efectiva era ipoteca (gajul bunurilor imobile), anume de aceastd garantie in
mod prioritar s-au preocupat legiuitorii.

Lipsa publicitatii drepturilor reale imobiliare, cauzata de receptionarea dreptului roman,
afecta intdi de toate relatiile de credit. O persoand care acorda un credit garantat cu o ipoteca
asupra unui imobil niciodata nu putea fi sigurd de faptul ca acest imobil nu era grevat cu alte
ipoteci sau sarcini reale. Un astfel de credit prezenta risc pentru creditor si, din acest considerent,
se acorda in conditii impovaratoare pentru debitor. Pentru a asigura interesele creditorilor din
acest punct de vedere, au fost introduse cartile funciare, in care se inscriau toate ipotecile
constituite asupra imobilelor in vederea garantarii executarii obligatiilor. Ipoteca, indiferent de
faptul daca era conventionald sau legala, era valabilda doar dacd se Inscria in cartea funciara.
Ipoteca neinscrisda nu producea niciun efect.

Ca urmare a reformelor legislative de la sfarsitul sec. XVIII — inceputul sec. XIX,
relatiile de ipoteca au fost reglementate intr-un mod care nu a suferit modificari esentiale pana la
ziua de azi. Reglementarile date au fost guvernate de principiul publicitatii, cel al specialitatii in
ambele sale acceptiuni (in sensul ca ipoteca se instituie numai asupra bunurilor imobile, daca
acestea sunt concret individualizate, neadmitdndu-se ipotecile generale), precum si cel al
accesorietatii, cu toate ca acest principiu a fost in multe privinte limitat.

Desi domeniul gajului si ipotecii a cunoscut o abordare extinsa n literatura romana, cat si
in cea straina, raman inca nesolutionate un sir de probleme, pe care le-am formulat ca obiective
ale cercetdrii. In special, trebuie retinut faptul ca functiile dreptului de ipotecd nu fac obiectul
studiului din partea doctrinarilor, inlaturarea acestei lacune fiind obiectivul de baza al prezentei

lucrari.
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2. Tendinte actuale privind elementele raportului juridic de ipoteca si natura

juridica a dreptului subiectiv de ipoteca

2.1. Unele consideratii privind elementele raportului juridic de ipoteca

Daca ne referim la elementele raportului juridic de ipoteca, atunci pornim de la ideea ca
In structura oricarui raport juridic civil pot fi identificate trei elemente: obiect, subiecti si
continut. Obiectul raportului juridic civil reprezinta fenomenul asupra caruia acest raport juridic
isi exercita influenta. Subiecti ai raportului juridic civil sunt persoanele fizice sau juridice care
participa la raportul juridic in cauza. Continutul raportului juridic civil este format din drepturile
subiective si obligatiile oferite subiectilor in legaturad cu obiectul raportului juridic. Principalul
element al continutului raportului juridic de ipoteca este dreptul subiectiv de ipoteca, asupra

caruia ne vom opri mai detaliat in paragrafele ce vor urma.

2.1.1. Obiectul raportului juridic de ipotecd

Conceptul obiectului raportului juridic de ipoteca

Doctrina contemporana este practic unanima in ceea ce priveste determinarea obiectului
raportului juridic de ipoteca. In majoritatea lucrarilor dedicate n totalitate sau partial dreptului
de ipotecd se mentioneazi ci obiect al ipotecii este bunul imobil®.

Considerentele conform carora obiect al dreptului de ipoteca este un bun (lucru), au la
baza conceptia juridica romand conform careia, prin drepturile reale asupra lucrurilor altuia, la
care se referea si dreptul subiectiv de ipoteca, se greveaza lucrul. De fapt, insidsi termenul de
,,drept real” provine de la latinescul res, a caruia semnificatie este cea de ,,lucru”, ,,bun corporal”.
Romanii utilizau Tn acest sens sintagma ius in re, tradusa ulterior cu sensul de drept real.

Conceptia romana cu referire la obiectul drepturilor reale, in general, si a dreptului
subiectiv de ipoteca 1n special, a fost preluata si aprofundata in sec. XVIII — XIX de romanisti, in
special cei din Germania si Rusia. Acestia, tratand obiectul ipotecii, se refereau mai intai de toate
la lucruri [127, p. 294; 165, p. 507-508; 184, p. 109]. Unii autori expres mentioneaza ca ipoteca
greveaza bunurile corporale [188, p. 315], dand nastere unui raport juridic intre persoana si lucru
[106, p. 373].

Conceptia mentionata cu privire la lucru ca obiect al ipotecii s-a inradacinat adanc in

congstiinta juridicd a epocii, fiind utilizata pe larg atat la nivel de limba;j juridic uzual, cat si la

=9

! Trebuie de mentionat aici ci notiunea ,,obiect al raportului juridic de ipotecd” este identici cu cea de ,,obiect al
=9

dreptului subiectiv de ipotecd”, respectiv, in continuare vom utiliza ambele notiuni ca avand acelasi sens.

42



nivel legislativ. Codul civil al Saxoniei (art. 369, 374) [169, p. 84, 85], Codul civil german (8§
1113) [116, p. 300] mentioneaza expres grevarea cu ipoteca a bunului imobil. Formulari similare
se regasesc in actele legislative contemporane (art. 2666 din Codul civil al Quebecului [115, p.
392], art. 2343 din Codul civil al Romaniei [2], art. 5 din Legea Federatiei Ruse cu privire la
ipotecd), precum si in art. 677 din Codul civil al Republicii Moldova.

In virtutea traditiei, in acelasi mod obiectul raportului juridic de ipoteca este analizat in
literatura civilisticd contemporani. In calitate de obiect al raportului juridic dat se considera a fi
bunul imobil [30, p. 531; 36, p. 644, 651; 53, p. 14; 61, p. 417; 103, p. 515; 114, p. 30; 121, p.
128; 122, p. 709; 167, p. 113; 182, p. 278; 199, p. 556]. Tn acest sens, se crede ci anume bunul
imobil este grevat cu un drept subiectiv de ipotecd. Apare insa intrebarea: cum trebuie inteleasa
din punct de vedere juridic grevarea bunului imobil cu un drept subiectiv de ipoteca? Sau: cum
poate bunul imobil, in calitate de obiect neinsufletit, sa reactfioneze la grevarea sa cu un astfel de
drept?

Ideea unui raport juridic real conceput ca o relatie dintre o persoana si un lucru poate fi
acceptata doar la nivelul empiric de perceptie a fenomenelor lumii incojuratoare [152, p. 125-
129], bazat pe reflectarea in constiinta umana a calitatilor fenomenelor in cauza, a legaturii dintre
diferite fenomene si a senzatiilor pe care aceste fenomene le provoaca. Aparenta unei relatii (sau
raport juridic) dintre o persoana si un lucru, privitd ca o relatic de supunere a lucrului fata de
persoana sau ca o manifestare de putere din partea persoanei fata de lucru, este sugerata la nivel
de percepere prin contactul fizic nemijlocit care se creeaza dintre persoana si lucrul material.
Aceasta aparenta este data fiintei umane prin intermediul simfurilor. Asa percepe fiinta umana
aceasta relatie, spunand ca ,,acest bun (lucru) este al meu”.

Daca trecem insa de la nivelul empiric de perceptie la nivelul teoretic de intelegere,
trebuie sa recunoastem cd puterea persoanei fatd de lucru se transforma in puterea acestei
persoane fata de alte persoane in legatura cu lucrul dat. Aparenta unei relatii dintre o persoana si
un lucru capata fizionomia unei relatii sociale, a unei legaturi dintre indivizi. In acest sens, teoria
si filosofia dreptului la etapa actuala, avand in vedere natura sociala a raporturilor juridice si a
drepturilor subiective, nu admit existenta raporturilor juridice dintre persoane si lucruri sau intre
lucruri, asa cum o faceau jurisconsultii romani. Un raport juridic poate lua nastere numai intre
persoane, nu si intre persoane si lucruri. Din acest punct de vedere, ipoteca este raport juridic
ntre persoane cu privire la un bun imobil. Teoria dreptului civil, dar si legislatia civila, nu s-au
»despartit” insd de ideea ca obiect al drepturilor subiective reale sunt lucrurile, fapt ce se
datoreaza unui sir de factori care au fost elucidati in literatura autohtona [88, p. 16-21]. In
doctrina contemporand inca pot fi intalnite opinii, conform carora drepturile reale presupun un
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raport juridic intre persoana si bun corporal [39, p. 15-16; 150, p. 71; 156, p. 58], spre deosebire
de drepturile de creantd, care sunt drepturi asupra actiunilor subiectilor pasivi. Pe de alta parte,
un sir de autori care Tmpartasesc teoria comportamentala a obiectului raportului juridic civil [20,
p. 75; 119, p. 128, 393-394; 122, p. 99-100], cand ajung sia examineze obiectul drepturilor
subiective reale si ale dreptului de ipoteca, deviaza de la teoria in cauza si se refera la lucruri [19,
p. 185, 203, 222; 121, p. 124-125, 128-130; 122, p. 700-701].

La réndul nostru, pornim de la premisa ca obiect al raportului juridic civil este
comportamentul (actiunile) subiectilor acestuia, adica acele actiuni sau inactiuni pe care subiectii
urmeaza sa le savarseasca sau sa se abtina de la savarsire in cadrul derularii raportului juridic.
Este o conceptie pe deplin justificata din considerentul ca obiect al raportului juridic este acel
fenomen asupra cdruia raportul juridic isi exercitd influenta. lar influenta sa raportul juridic civil
0 poate exercita numai asupra comportamentului subiectilor. Doar comportamentul subiectilor
poate fi influentat prin derularea raportului juridic, poate raspunde actiunii acestuia. O atare
reactie nu poate exista din partea bunurilor corporale, a rezultatelor creatiei intelectuale sau a
altor obiecte materiale ale lumii inconjuratoare.

Intr-o alta ordine de idei, dreptul subiectiv civil este element al continutului raportului
juridic civil, avand in vedere ca prin confinutul raportului juridic civil se inteleg drepturile si
obligatiile civile conferite subiectilor raportului juridic. Fiind element al continutului raportului
juridic, dreptul subiectiv civil trebuie sd dispund de acelasi obiect ca si raportul juridic in
continutul caruia intra [136, p. 594]. Respectiv, in ceea ce priveste obiectul dreptului subiectiv
civil, acesta corespunde, total sau partial, obiectului raportului juridic civil, in dependentd de
faptul daca in continutul raportului juridic civil pot fi identificate unul sau mai multe drepturi
subiective. Tn acest sens, comportamentul subiectilor raportului juridic civil trebuie si se
conformeze drepturilor subiective acordate acestora, respectiv aceste drepturi subiective 1isi
exercita efectul si influenta asupra comportamentului subiectilor, il au ca obiect.

Raportand cele expuse la obiectul raportului juridic de ipoteca si a dreptului subiectiv de
ipotecd, putem mentiona cd, in urma instituirii unei ipoteci, titularul de drepturi asupra unui
imobil este impus sa savarseasca sau sa se abtind de la savarsirea unor actiuni in beneficiul
creditorului ipotecar. Titularului mentionat, astfel, i se pun anumite limite si sarcini in
exercitarea dreptului de proprietate asupra bunului ipotecat. In consecintd, putem afirma ci
dreptul subiectiv de ipoteca greveaza dreptul de proprietate asupra bunului ipotecat, si nu bunul
imobil Tn sine [75, p. 226].

In asa fel, conceptia, consacrata in literatura [88, p. 14; 132, p. 215 si urm.], conform
careia se greveaza cu drept de ipoteca anume dreptul asupra lucrului (de proprietate, de
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superficie etc.), si nu lucrul ca atare, se coreleaza perfect cu teoria comportamentului — obiect al
raportului juridic civil, ceea ce demonstreazi justetea acestei conceptii’.

Aceasta conceptie — a ipotecii in calitate de ,,drept asupra unui alt drept” — a fost supusa
criticii in sensul ca se pierde din vedere posesia bunului imobil de catre creditor, care exercitd in
asa fel o putere asupra bunului, respectiv obiect al grevarii urmeaza a fi recunoscut bunul, si nu
dreptul asupra bunului [95, p. 16]. Critica, la randul ei, omite urmatorul considerent: posesia
bunului imobil este dobandita si conservata de creditor anume in virtutea grevarii ce apasa
asupra dreptului de proprietate, fapt care obtine un caracter si mai pronuntat in cazul formelor de
gaj fard deposedare, la care se atribuie si ipoteca. Creditorul ipotecar poate intra in posesia
imobilului ipotecat doar la exigibilitatea creantei garantate si omisiunea debitorului de a o
satisface. Pana la momentul exigibilitatii creantei insa, ipoteca impune debitorului ipotecar un sir
de limite si sarcini in exercitarea dreptului sau asupra imobilului, ceea ce poate fi explicat doar
prin prisma grevarii cu ipoteca anume a dreptului imobiliar.

In acelasi timp, in pofida faptului ca obiect al raportului juridic de ipotecd, ca si obiect al
oricarui raport juridic civil, este comportamentul subiectilor, nu trebuie neglijatd importanta
bunurilor (lucrurilor) si a calitatilor acestora. Prin calitatile sale bunul satisface anumite
necesitati ale oamenilor [151, p. 35]. In acest sens, dacd anumite necesititi omenesti pot fi
satisfacute prin folosirea sau consumul bunului, atunci in prim plan se pune valoarea de consum
a bunului. Daca bunul prezinta importanta din punct de vedere al proportiei in care valoarea de
consum a acestuia poate fi nlocuita cu valoarea de consum a altui bun, atunci bunul poate fi
valorificat prin valoarea sa de schimb [151, p. 36].

In acest sens, impartdsim ideea ci bunul corporal este un element exterior raportului
juridic civil, insa calitatile acestuia determind modul de reglementare a comportamentului
subiectilor cu privire la bunul in cauza [136, p. 602-604; 149, p. 335], indiferent daca prin acest
comportament se urmareste valorificarea calitdtilor de consum ale bunului sau a celor de
inlocuire.

In ceea ce priveste nemijlocit ipoteca in calitate de grevare a unui drept imobiliar,
calitatea bunului ca fiind imobil exercitd o influentd directd asupra specificului
comportamentului subiectilor raportului juridic de ipoteca prescris de legiuitor. Insasi ipoteca, 0
forma a gajului, conform legislatiei Republicii Moldova, poate fi instituita doar asupra bunurilor

imobile. Respectiv, partile pot constitui o grevare sub forma ipotecii doar cu referire la un bun

! Avand in vedere modul uzual de descriere a obiectului dreptului subiectiv de ipotecd (bunul imobil), in cele ce
urmeaza il vom utiliza pe alocuri doar pentru comoditatea expunerii, fapt care nu va Impiedica intelegerea corecta a
acestui fenomen.
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imobil. Pe langa aceasta, dat fiind faptul ca ipoteca este calificata ca un drept asupra valorii
bunului [199, p. 536], si anume asupra valorii de schimb, nu de consum, aceasta greveaza dreptul
imobiliar in partea referitoare la prerogativa de dispozitie asupra bunului imobil.

Tot asa, situatia fixd, nemiscdtoare a bunurilor imobile face posibila evidenta si
nregistrarea ntr-un registru special atat a bunurilor imobile ca atare, cat si a drepturilor asupra
lor [168, p. 58]. Ipoteca nefiind o exceptie de la regula, la fel este supusa conditiei inregistrarii in
registrul bunurilor imobile. Astfel, pentru constituirea validd a acestui drept subiectiv, este
necesara indeplinirea de catre partile raportului juridic de ipoteca a unui sir de formalitati,
inslusiv depunerea inscrisurilor corespunzitoare pentru 1inscrierea ipotecii 1n registrul
nominalizat.

Regimul juridic al bunurilor imobile ipotecate, determinat de legiuitor prin intermediul
comportamentului subiectilor raportului juridic de ipotecd, tine seama si de posibilele calitati
individuale ale diferitelor bunuri imobile, componenta acestora, eventualele modificari pe care
acestea le pot suferi.

Trebuie retinut aici faptul cd legislatia Republicii Moldova nu recunoaste ipoteca
bunurilor mobile. Mobilele pot fi obiect al gajului, fie el cu deposedare sau fara deposedare. Se
poate explica aceasta prin puterea traditiei, datoratd specializarii quasigenerale a dreptului de
ipoteca doar la bunurile imobile, inceputa inca din epoca Evului Mediu.

Totusi unele coduri civile contemporane, la capitolul reglementarii relatiilor de ipoteca,
au preferat sa conserve traditille romane din domeniu. Astfel, Codul civil al Quebecului
reglementeaza ipoteca ca un drept real, asupra bunurilor mobile si imobile (art. 2660) [115, p.
391]. Exemplul acestuia a fost preluat de Codul civil al Romaniei, care la art. 2343 prevede ca
ipoteca este un drept real asupra bunurilor mobile sau imobile afectate executarii unei obligatii.
Procedeul folosit de Codul civil al Romaniei este considerat rational in literatura noastrda de
specialitate [88, p. 152], din perspectiva ca ipoteca a avut o astfel de reglementare din cele mai
vechi timpuri, precum si ca o astfel de reglementare prezintd conveniente in ceea ce priveste
sistematizarea materialului legislativ. Autorul citat face si o propunere de lege-ferenda in acest
sens. Dacd s-ar admite acest punct de vedere, in legislatie, in asa fel, s-ar regasi doar doua forme
ale gajului, care ar cuprinde orice variatie posibild de garantii reale ale executdrii obligatiilor, si
anume: gajul propriu-zis, ce presupune transmiterea bunului in posesia creditorului, indiferent de
categoria de bun gajat (mobil sau imobil), si ipoteca, ce presupune pastrarea posesiei asupra

bunului ipotecat de catre debitor, iardsi indiferent de categoria de bun (mobil sau imobil).
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Din punct de vedere logico-juridc, consideram reusita ideea reglementarii ipotecii ca
forma a gajului fard deposedare, atat cu privire la bunurile imobile, cat si la cele mobile, in
opozitie cu gajul cu deposedare. Un atare procedeu de reglementare este logic si simplu.

Insa, daca punem pe cantar considerentele logico-juridice si cele practice, remarcam ci o
eventuala modificare a legislatiei in acest sens trebuie sa tina seama de faptul ca ipoteca, drept
garantie reald imobiliara, se aplicd 1n tara noastra deja de o perioada indelungata de timp, deja in
mod obisnuit se asociazd cu bunurile imobile. Pe de altd parte, o ,restructurare” a acestei

institutii juridice nu este dictatd de anumite necesitati social-economice si poate cauza confuzii.

Grevarea cu ipoteca a dreptului de proprietate asupra bunului imobil

Dreptul subiectiv de ipoteca poate greva dreptul de proprietate asupra bunului imobil atat
in intregime, cét si in parte.

Astfel, poate fi ipotecata o cotd-parte din dreptul de proprietate comuna asupra bunului
imobil. Unul dintre coproprietari poate ipoteca cota sa din bunul proprietate comuna pe cote-
parti fara acordul celorlalti coproprietari daca contractul intre coproprietari nu prevede altfel (art.
668 alin. (5) Cod civil). In acest caz, cu drept de ipoteca va fi grevati cota-parte din dreptul de
proprietate asupra bunului imobil in proportia pe care aceastd cotd o avea la momentul
constituirii ipotecii. In literaturd in mod just se mentioneazi ci majorarea cotei-parti a
coproprietarului care este debitor ipotecar, dupa constituirea dreptului de ipoteca, nu duce la
extinderea ipotecii asupra partii majorate [157, p. 489-490]. Astfel, daca un coproprietar, care si-
a ipotecat cota-parte din dreptul de proprietate comuna, devine ulterior proprietar al intregului
bun imobil, creditorul ipotecar va putea beneficia de satisfacerea creantei sale doar din acea parte
a pretului bunului care corespunde cotei-parti ipotecate.

Ipotecarea in intregime a unui bun imobil aflat in proprietate comuna se permite cu
acordul tuturor coproprietarilor (art. 550 alin. (4) Cod civil).

Trebuie mentionata aici o novatiune a Legii nr. 133/2018 privind modernizarea Codului
civil, care a inclus in Cod proprietatea periodica, existenta ori de cate ori mai multe persoane
(coproprietari) exercita succesiv si repetitiv atributul folosintei specific dreptului de proprietate
asupra unui bun mobil sau imobil, Tn intervale de timp determinate, egale sau inegale.

Ipotecarea bunului aflat in proprietate periodica este guvernata de urmatoarele reguli.

Cota-parte aferentd intervalului de timp ce i revine coproprietarului poate fi ipotecatd in
mod liber de acesta (art. 577 alin. (1) Cod civil). Evident ca ipoteca va fi limitata in timp la

intervalul de timp ce ii revine coproprietarului in cauza. Grevarea dreptului de proprietate
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periodica in integralitatea acestuia este posibild, dupa regula generald din materia coproprietatii,
cu consimtdmantul tuturor coproprietarilor.

Posibilitatea de grevare cu ipoteca a dreptului de proprietate asupra bunului imobil nu
trebuie inteleasd in sensul ca orice imobil, fara distinctie, poate fi ipotecat. Darea unei garantii
ipotecare are drept scop eventuala realizare a acestei garantii. Este necesar, astfel, ca imobilul sa
se afle in circuitul civil [23, p. 499-500], cerinta ce rezulta din art. 676 alin. (1) Cod civil. Un
bun imobil scos din circuitul civil nu poate fi ipotecat. In mod just se mentioneaza ci aceasta este
o conditie de esenta a dreptului de ipotecd, deoarece, in caz de neplata a datoriei, acest drept
subiectiv se realizeaza prin scoaterea bunului imobil in vanzare. Daca bunul, fiind scos din
circuitul civil, nu este susceptibil a fi vandut, ipoteca nu ar avea nicio ratiune [94, p. 235].

Dreptul de ipoteca se extinde odata cu majorarea volumului dreptului de proprietate
asupra imobilului. In primul rind, extinderea ipotecii are loc in cazul ipotecarii nudei proprietiti,
care se intregeste odata cu stingerea dezmembramintelor [62, p. 607, 63, p. 413].

Tn al doilea rand, ipoteca se extinde prin accesiune asupra imbunatatirilor, ameliorarilor si
accesoriilor bunului imobil ipotecat (art. 676 alin. (3) si (4) Cod civil), indiferent de faptul daca
acestea au fost facute de debitorul ipotecar sau de o tertd persoana [83, p. 1221].

Prin Tmbunatatiri si ameliorari trebuie intelese acele imbunatatiri care sunt aduse bunului
imobil ca urmare a diferitor lucrari de reparatie, plantare, amenajare, ce au drept efect sporirea
valorii bunului imobil, modificarea calitatilor functionale sau estetice ale acestuia. La categoria
accesoriilor bunului imobil atribuim bunurile accesorii destinate intrebuintarii economice a
bunului imobil, legate prin destinatic comuna cu acesta (art. 467 Cod civil). La accesoriile
bunului imobil trebuie atribuite, de asemenea, dreptul de servitute instituit in favoarea
proprietarului imobilului ipotecat [157, p. 496], precum si bunurile unite, incorporate la bunul
dat prin accesiune imobiliard naturala sau artificiala (cum ar fi constructiile de orice fel).

Bunul accesoriu, incorporat in bunul imobil, urmeaza soarta juridica a acestuia. in sensul
dat, art. 677 alin. (6) Cod civil prevede ca, in cazul instituirii ipotecii asupra terenului, aceasta se
extinde si asupra constructiilor capitale existente si viitoare, precum §i asupra constructiilor
nefinalizate amplasate pe acesta, cu exceptia celor care se afla in proprietatea tertilor. Conform
regulii generale, terenul este bun principal, respectiv, constructiile edificate pe acesta reprezinta
accesorii ale terenului, motiv pentru care ipotecarea terenului are drept efect extinderea ipotecii
si asupra constructiilor ridicate ulterior, indiferent daca acestea au fost ridicate de proprietar sau
de un tert [23, p. 502], cu exceptia cazului cand tertul este proprietar al constructiei n virtutea

unei reglementari exprese. De exemplu, Tn cazul superficiei (art. 654 din Codul civil).
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Practica noastra judiciara a incercat o interpretare restrictiva a prevederilor art. 7 alin. (4)
din Legea cu privire la ipoteca, anterioare celor din art. 676 alin. (3) si (4) Cod civil, In sensul ca
la categoria imbunatatirilor, ameliorarilor si accesoriilor bunului imobil ipotecat nu ar trebui
atribuite acelea care ar spori in mod considerabil valoarea initiala a bunului imobil transmis in
ipotecd. Spre exemplu, construirea unui sau mai multor nivele in plus la cele preconizate la
momentul incheierii contractului de ipoteca.

Trebuie retinut insa ca nu se prevede nicio exceptie de la regula potrivit careia ipoteca se
extinde asupra tuturor imbunatatirilor, ameliorarilor si accesoriilor bunului imobil ipotecat. Mai
mult decét atat, o atare interpretare este combatuta de prevederile 677 alin. (6) Cod civil (si ale
fostului art. 46 alin. (1) din Legea nr. 142/2008). Asa cum s-a aratat, ipoteca terenului se extinde
si asupra constructiilor capitale existente si viitoare, precum si asupra constructiilor nefinalizate
amplasate pe acesta. Or constructiile capitale in cauza de asemenea pot spori in mod considerabil
valoarea initiald a bunului imobil ipotecat, insa acest fapt nu impiedica extinderea ipotecii asupra
acestor constructii. Respectiv, criteriul considerabilitatii imbunatatirilor, ameliorarilor si
accesoriilor bunului imobil ipotecat nu poate fi luat drept bazd pentru astfel de interpretari
restrictive.

Imbunatatirile, ameliorarile si accesoriile bunului imobil ipotecat nu trebuie confundate
cu bunurile viitoare, a caror ipotecare se admite de art. art. 677 si 682 Cod civil. Trebuie sa
distingem bunurile viitoare care nu existd de bunurile care nu apartin persoanei. Tinand cont de
faptul ca bunuri imobile, in sensul Codului nostru civil, sunt doar terenurile (art. 459), retinem
precizarea facuta de doctrina ca este natural sa se considere ca acestea nu pot fi niciodata viitoare
[54, p. 415]. In consecintd, norma privitoare la bunurile imobile viitoare pasibile de ipotecare
urmeaza sa se aplice imobilelor ce vor fi dobandite de debitor in viitor. Ca exceptie, s-ar admite
ipoteca unui bun imobil Incd neexistent in cazul superficiarului ce constituie ipoteca asupra
constructiei ce va firidicata pe terenul grevat cu superficie.

Tn al treilea rand, ipoteca se extinde asupra produselor imobilului.

Conform art. 473 alin. (1) Cod civil, produse ale bunurilor se considera productele si
fructele. Ipoteca se extinde de plin drept asupra fructelor imobilului ipotecat daca creditorul si
debitorul gajist nu au convenit altfel (art. 681 Cod civil). Cu toate acestea, cateva precizari
trebuie facute.

Atat timp cat fructele bunului imobil ipotecat, in special cele naturale si industriale, nu
sunt separate, ele, ca parte componenta a imobilului, impartasesc soarta acestuia [157, p. 496].

Insd odata cu separarea, fructele devin bunuri mobile distincte si se sustrag de sub actiunea
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dreptului subiectiv de ipotecd [83, p. 1223]. Se explici acest fapt prin aceea ci fructele bunuluit
sunt destinate fie consumului, fie transformarii in mijloace banesti, respectiv, limitarea
proprietarului in dispunere de acestea nu este rationala din punct de vedere economic. Pe langa
aceasta, extinderea neconditionatd a dreptului de ipoteca asupra fructelor bunului ar crea un
beneficiu neasteptat creditorului ipotecar, odata ce la instituirea dreptului subiectiv de ipoteca, de
regula, se tine cont de valoarea bunului imobil si a accesoriilor functionale ale acestuia, si nu de
posibila recolta sau chirie [126, p. 956]. Retinem aici ca doar odata cu pornirea procedurii de
exercitare a dreptului subiectiv de ipotecd, debitorul ipotecar se desesizeaza de folosinta
imobilului si nu poate percepe fructele, iar fructele de orice fel se imobilizeaza si sunt destinate

satisfacerii creantei creditorului ipotecar [23, p. 503].

Grevarea cu ipoteca a altor drepturi reale imobiliare

In ceea ce priveste apecierea posibilitatii ipotecarii altor drepturi reale imobiliare, decat
dreptul de proprietate asupra unui imobil, urmeaza sa ne conducem de prevederile art. 677 alin.
(1) Cod civil, conform carora dispozitiile privind ipoteca se aplicd iIn mod corespunzator in cazul
ipotecarii drepturilor reale limitate daca legea nu interzice ipotecarea lor.

Prin prisma normei citate se identifica posibilitatea ipotecarii urmatoarelor drepturi reale
imobiliare limitate: dreptul de superficie si dreptul de uzufruct.

Dreptul de superficie este reglementat de art. 654-664 din Codul civil. Esenta acestuia
consta 1n prerogativa superficiarului de a folosi terenul altei persoane in vederea edificarii si
exploatarii unei constructii sau exploatarii unei constructii existente.

Referitor la natura juridica a acestui drept subiectiv, in literatura juridica autohtona s-au
formulat opinii controversate. Conform uneia, superficiarul beneficiaza doar de un drept asupra
bunului altuia, atat in privinta terenului, cat si in privinta constructiei [19, p. 219-220]. Aceasta
opinie are la baza principiul superficies solo cedit, in virtutea caruia tot ce se edifica pe terenul
unei persoane este un accesoriu al terenului si apartine proprietarului terenului, indiferent de
faptul cine a efectuat lucririle de edificare. In cea de a doua, din intrepretarea sistemica a
normelor Codului civil reiese ca superficiarul este proprietar al constructiei edificate pe terenul
altuia [88, p. 117].

Cu toate ca, in principiu, ne raliem la cea de a doua opinie, citeva precizari urmeaza a fi

facute.

! Avem in continuare in vedere fructele naturale i cele industriale ale imobilului ipotecat, dat fiind faptul ca fructele
civile intotdeauna au o forma pecuniara si nu sunt legate fizic de bunul frugifer.
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Tn primul rand, principiul riguros superficies solo cedit, ce nu cunostea niciun fel de
exceptii in dreptul roman (Gaius.2.73), a devenit in sistemul modern roman-germanic mai
flexibil. Legislatia civila a majoritatii statelor Europei continentale consacra principiul in cauza,
insa permite devierea de la acesta prin lege sau acordul partilor [155, p. 24-39]. Codul nostru
civil nu este o exceptie. Art. 502 din Cod stabileste ca tot ceea ce produce bunul, precum si tot
ceea ce uneste bunul ori se Incorporeaza in el ca urmare a faptei proprietarului, a unei alte
persoane ori a unui caz fortuit, revine proprietarului, insd admite ca legea speciald sa prevada
altfel. Institutia juridica a superficiei, in acest sens, poate fi calificatd ca o exceptie de la regula
mentionatd a accesiunii imobiliare.

In al doilea rand, trebuie tinut cont de faptul ca, reiesind din prevederile art. 654 alin. (1)
Cod civil, superficia se poate constitui atat asupra unui teren neconstruit, in vederea edificarii de
catre superficiar a unei constructii pe acesta, cat §i asupra unui teren cu o constructie deja
existentd. In aceste doud ipoteze regimul juridic al constructiei este diferit, asa cum in mod just a
fost aratat in literatura rusa prerevolutionara [155, p. 162-167].

Cu referire la prima ipoteza, cand superficiarul urmeaza sa edifice o constructie pe
terenul altuia, grevat cu un drept subiectiv de superficie, interpretarea coraboratd a prevederilor
art. 654 alin. (5), art. 658 si 662 din Codul civil sugereaza ideea ca superficiarul este proprietar al
constructiei in cauzil. De asemenea, trebuie retinut ci superficia este reglementati de Codul
civil ca un drept real asupra terenului, si nu asupra terenului i constructiei, ceea ce reiese din
insasi notiunea superficiei expusa in art. 654 — superficia este dreptul real imobiliar de a folosi
terenul altuia in vederea edificarii si exploatarii unei constructii sau a exploatarii unei constructii
existente. Respectiv, prerogativele superficiarului asupra constructiei edificate nu urmeaza a fi
calificate Tn mod necesar ca elemente ale unui drept real asupra lucrului altuia, cum este
superficia Tn sine. In acest sens, norma continuta in art. 654 alin. (5) din Cod, conform careia
constructia este o parte componenta esentiala a dreptului de superficie, trebuie inteleasa nu drept
o confirmare a principiului superficies solo cedit, cum sustin unii autori [19, p. 220], justa fiind
ideia conform careia constructia edificatd in temeiul dreptului de superficie nu reprezintd un
accesoriu al terenului proprietarului [182, p. 268]. In viziunea noastri, sensul normei citate
constd in faptul ca aceasta constructie este un accesoriu nu al terenului, ci al dreptului de
superficie i urmeaza soarta juridica a acestuia (instrainarea dreptului subiectiv de superficie are

drept efect instrainarea concomitenta a constructiei).

L A se vedea, n special, art. 654 alin. (5) Cod civil, conform céruia dreptul de proprietate asupra constructiei ridicate
pe terenul grevat de superficie este exercitat de catre superficiar pe durata existentei dreptului de superficie.
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In cea de a doua ipoteza, cand superficia se instituie asupra unui teren deja construit,
constructia edificatd anterior instituirii superficiei deja este proprietate a proprietarului terenului
in virtutea dreptului de accesiune, iar grevarea terenului in cauza cu superficie nu aduce
modificdri regimului juridic al constructiei [155, p. 163-164]. Tn acest caz, superficiarul
dobandeste asupra terenului si constructiei un drept asupra lucrului altuia, format din
prerogativele de posesie si folosinta ale acestora.

Remarcam 1nsd ca, in pofida divergentelor existente, promotorii ambelor opinii sunt
unanimi in ceea ce priveste posibilitatea ipotecarii dreptului de superficie [19, p. 231; 88, p. 117].
Nimeni nu pune la indoiald aceastd prerogativd a superficiarului. Asa cum proprietarul poate
greva cu ipotecd dreptul sdu de proprietate, asa si superficiarul poate greva cu ipoteca dreptul sau
de superficie. De altfel, art. 654 alin. (4) din Codul civil dispune cé asupra dreptului de superficie
se aplica in modul corespunzator regulile dreptului de proprietate asupra imobilelor daca legea
nu prevede altfel.

Trebuie de precizat totusi ca efectele constituirii unei ipoteci asupra dreptului de
superficie sunt diferite in dependenta de prerogativele recunosute superficiarului asupra terenului
si constructiei, asa cum a fost aritat in ipotezele expuse mai sus. In cazul in care superficiarul
este proprietar al constructiei, ipotecarea dreptului de superficie asupra terenului are ca efect si
ipotecarea dreptului de proprietate asupra constructiei, odata ce aceasta este parte componenta
esentiald a dreptului de superficie. In cazul in care superficiarul este titular al unui iura in re
aliena asupra terenului si constructiei, cu ipoteci se greveaza acest drept. In urma exercitarii de
catre creditorul ipotecar a dreptului de ipoteca asupra superficiei prin comercializarea acesteia,
dobanditorului i se transfera, in prima ipoteza, dreptul de superficie asupra terenului si dreptul de
proprietate asupra constructiei, iar in cea de a doua ipoteza — dreptul de posesie si folosinta
asupra terenului si constructiei. In ambele ipoteze, dobanditorul devine succesor al
superficiarului in drepturile si obligatiile acestuia fata de proprietarul bunului imobil.

Pornind de la ideea ca dreptului de superficie i se aplica normele dreptului de proprietate
asupra imobilelor, literatura juridica admite Instrdinarea dreptului de superficie pe cote-parti
ideale, fard delimitare in natura [118, p. 286]. Este admisild, in consecinta, ipotecarea unei cote-
parti ideale din dreptul de superficie.

In ceea ce priveste uzufructul, Codul civil in redactia veche (art. 398 alin. (1)) declara
uzufructul ca fiind un drept incesibil, ce nu poate fi transmis prin acte juridice intre vii sau pentru
cauzi de moarte. In consecinta, el nici nu putea fi gajat sau ipotecat. in acest sens, literatura de
specialitate autohtona corect aprecia, sub imperiul redactiei vechi a Codului, ca uzufructuarul ar
putea gaja doar bunurile consumptibile, in cazul in care acestea fac obiectul uzufructului [69, p.
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56], cu precizarea ca uzufructuarul dispune de aceastd prerogativa nu in virtutea dreptului sau de
uzufruct, dar in virtutea faptului cd de facto devine proprietar al bunurilor consumptibile
transmise in uzufruct. Avand in vedere ca bunurile imobile sunt bunuri neconsumptibile,
ipotecarea uzufructului imobiliar de catre uzufructuar nu era posibila.

Totusi, dat fiind faptul ca uzufructul este un iura in re aliena foarte larg, permite
folosirea si culegerea tuturor fructelor bunului, incd dreptul roman recunoastea posibilitatea
cesionarii exercitiului acestui drept (D.7.1.12.2). In sistemele de drept care, dupa exemplul
roman, recunosc cesiunea dreptului de uzufruct in partea ce tine de exercitarea acestui drept,
doctrina admite posibilitatea grevarii emolumentului (avantajelor economice) ale uzufructului
[48, p. 112-113].

Legea nr. 133/2018 privind modernizarea Codului civil a modificat reglementarile in
spiritul traditiilor romane, consacrand cesiunea uzufructului cu permisiunea proprietarului (art.
608). In consecintd, dacd proprietarul imobilului consimteste la cesiunea uzufructului,
uzufructuarul este indreptétit si la ipotecarea dreptului sau.

Uzufructul ca drept real asupra lucrului altuia prezinta un sir de particularitati, care isi
pun amprenta asupra dreptului de ipoteca ce ar putea sa-1 greveze.

Astfel, dreptul de uzufruct este esentialmente temporar. Conform art. 606 Cod civil,
uzufructul se instituie cel mult pana la decesul persoanei fizice sau la lichidarea persoanei
juridice in al carei folos a fost stabilit uzufructul, daca un termen mai scurt nu este stabilit prin
lege sau prin act juridic. Uzufructul constituit in favoarea unei persoane juridice nu poate depasi
30 de ani. In consecinta, ipoteca consimtitd asupra uzufructului la fel va fi una temporara [16, p.
561]. Ea se va stinge chiar si inaintea de implinirea termenului uzufructului stabilit prin act
juridic, Tn caz de deces al persoanei fizice sau lichidare a persoanei juridice.

In literaturd se mentioneazi ca ipoteca uzufructului nu inceteaza in caz de stingere a
uzufructului prin consolidare, adica prin intrunirea in aceeasi persoana a calitatii de proprietar si
a celei de uzufructuar [16, p. 561; 32, p. 29], indiferent de faptul Tn persoana cui are loc
consolidarea (a uzufructuarului sau a proprietarului). Creditorul ipotecar va putea urmari
uzufructul ca si cum consolidarea nu ar fi avut loc.

Nu va Tinceta ipoteca uzufructului nici Tn caz de stingere a acestuia la cererea
proprietarului pentru abuz de folosinta a bunului din partea uzufructuarului (art. 632 Cod civil).
Creditorul ipotecar, in acest caz, isi pastreaza dreptul de ipoteca intrucat cauza acestei stingeri
este un fapt voluntar al uzufructuarului [32, p. 236]. Aceeasi ratiune ar trebui sa se aplice si Tn

caz de stingere a uzufructului prin renuntare de catre uzufructuar la dreptul sau.
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Dreptul de uz si dreptul de abitatie asupra unui imobil nu pot fi ipotecate, odata ce Codul
civil interzice expres cesiunea acestor drepturi (art. 636).

Tn contextul altor dreptul reale imobiliare, decat dreptul de proprietate, ce pot fi grevate
cu ipotecd, apare intrebarea daca poate fi ipotecata o ipoteca. Or, dupa cum reiese din prevederile
art. 677 alin. (1) din Codul civil, sunt pasibile de ipotecare drepturile reale limitate, daca legea nu
interzice ipotecarea lor. Tn acest sens, mentionim ca dreptul subiectiv de ipoteci este si el un
drept real limitat, iar legea nu interzice ipotecarea acestuia.

Normele Codului civil in mod expres admit gajarea unui drept de ipoteca, ca efect al
gajarii unei creante banesti, garantate cu ipoteca. Astfel, conform art. 698 alin. (3) din Codul
civil, gajul asupra drepturilor patrimoniale se extinde asupra oricarei garantii personale sau reale
care asigura plata sau alta executare a obligatiei patrimoniale, dacd contractul de gaj nu prevede
altfel. Dar a gaja o creantd garantata cu ipoteca si, drept consecinta, ipoteca insdsi nu este tot
aceeasi cu a ipoteca un drept de ipotecd. Si asta deoarece un gaj al creantei cu tot cu ipoteca ce
garanteaza satisfacerea creantei va fi un gaj mobiliar fard deposedare, inregistrat in registrul
garantiilor reale mobiliare (art. 674 alin. (2) din Codul civil). Un astfel de gaj va putea fi doar
notat in registrul bunurilor imobile, conform art. 450 lit. b) din Codul civil.

Respectiv, posibilitatea ipotecirii unei ipoteci este admisibila. Intr-o atare situatie,
creditorul ipotecar in raportul juridic de ipotecd, numit conventional creditor ipotecar primar,
poate afecta dreptul sdu subiectiv de ipoteca pentru garantarea executarii unei obligatii proprii
fatd de un alt creditor (creditorul ipotecar secundar).

Din punct de vedere al rationamentului practic, o astfel de ipoteca asupra unei alte ipoteci
prezinta utilitate doar in situatia in care au survenit conditiile pentru exercitarea dreptului
subiectiv de ipotecd de catre creditorul ipotecar in raportul juridic de ipotecd primar, in asa fel
incit ar fi posibild urmarirea bunului imobil de cétre creditorul ipotecar secundar. Si asta
deoarece, atét timp cat debitorul executd corespunzitor obligatia garantatda cu prima ipoteca,
creditorul ipotecar primar nu poate urmari bunul imobil. Cu atat mai mult, de aceasta posibilitate

este lipsit creditorul ipotecar secundar.

2.1.2. Subiectii raportului juridic de ipoteca

Creditorul ipotecar

Subiectul activ al raportului juridic de ipoteca — creditorul ipotecar — este acea persoana
fizicd sau juridicd 1n beneficiul caruia se constituie dreptul subiectiv de ipotecd, in vederea
garantdrii executdrii unei obligatii. Creditorul ipotecar este Intotdeauna si creditor in raportul
juridic obligational garantat cu ipoteca.
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Creditor ipotecar poate fi una sau mai multe persoane fizice sau juridice, evident, cu
conditia ca, in ultimul caz, aceste persoane sa fie cocreditori in raportul juridic obligational
garantat cu ipotecd. Insa instituirea a doud sau mai multe drepturi de ipoteca asupra aceluiasi bun
imobil in beneficiul a doi sau mai multi creditori ipotecari pentru garantarea unor obligatii
diferite nu ii face pe acestia cocreditori. Fiecare dintre ei, in mod separat, va beneficia de un
drept de ipoteca cu grad de prioritate corespunzitor momentului constituirii ipotecii. In acelasi
timp, trebuie retinut ca pluralitatea de creditori poate fi solidara sau pe cote-parti.

Daca creditorii in raportul juridic obligational garantat sunt creditori solidari, atunci
oricare dintre ei poate urmari atat executarea intregii obligatii, cat si intreaga valoare a bunului
imobil ipotecat. Tn cazul satisfacerii totale sau partiale a creantei din valoarea bunului imobil
ipotecat, creditorul urmaritor urmeaza sa Tmpartd suma de bani obtinutd cu ceilalti creditori
conform partii fiecaruia din obligatia garantata (art. 793 Cod civil).

Daca creditorii in raportul juridic obligational garantat cu ipoteca sunt creditori pe cote-
parti, In asa fel incat fiecare dintre ei poate urmari doar o parte din prestatia datoratd de debitor
(art. 782 Cod civil), atunci ei pot urmariri, fiecare In mod individual, doar o parte din valoarea
bunului imobil ipotecat, corespunzator cotei-parti din obligatia garantata.

In cazurile de pluralitate de creditori, atat solidard, cat si pe cote parti, toti creditorii
ipotecari vor avea acelasi grad de prioritate, daca contractul de ipotecd nu prevede altfel. In acest
sens, daca suma obtinutd din valorificarea dreptului subiectiv de ipoteca nu este suficienta pentru
satisfacerea intregii creante a creditorilor, atunci aceastd suma se va repartiza intre creditori
proportional partii acestora din obligatia garantata.

Participant la raportul juridic de ipoteca, alaturi de creditorul ipotecar, poate fi
gestionarul ipotecii (art. 734 Cod civil). Creditorul ipotecar poate desemna un gestionar al
ipotecii, care actioneaza ca un reprezentant al acestuia si poate intreprinde, in limita
Tmputernicirilor acordate, orice actiuni referitoare la obiectul ipotecii. Codul nu precizeaza care
ar putea sa fie aceste actiuni, dar, in viziunea noastra, acestea ar putea consta in verificarea starii
bunului ipotecat, darea acordului pentru efectuarea de catre debitorul ipotecar a diferitelor actiuni
in privinta bunului imobil (transmiterea bunului in folosintd tertelor persoane, instrdinarea
bunului, schimbarea destinatiei acestuia, demolarea constructiei etc.), urmarirea bunului imobil,
in modurile previazute de lege, in vederea satisfacerii creantei creditorului, ridicarea sumelor
obtinute din valorificarea bunului ipotecat si alte actiuni la care este Indreptatit creditorul
ipotecar. In orice caz, gestionatul ipotecii nu este in drept si cesioneze creanta garantati cu
ipotecad. Pe de o parte, aceasta interdictie este dictata de faptul ca cesiunea creantei garantate cu
ipotecd are ca efect si cesiunea dreptului subiectiv de ipoteca si, respectiv, lipsirea creditorului
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ipotecar de acest drept subiectiv. Totusi, aici, legiuitorul nu este consecvent odata ce
restrictioneazd pentru gestionar posibilitatea de a cesiona creanta garantata cu ipotecd, dar trece
cu vederea un alt mod prin care creditorul ipotecar isi poate pierde dreptul de ipoteca —
renuntarea la ipoteca.

Pe de alta parte, aceasta interdictie ar reprezenta un impiediment nejustificat in activitatea
gestionarului ipotecii, daca insasi creditorul ipotecar ar fi cointeresat si ar dori cesiunea dreptului
de creanta impreuna cu dreptul de ipoteca. Avand in vedere ca Tmputernicirile gestionarului
ipotecii sunt formulate de catre creditorul ipotecar, anume acesta decide ce imputerniciri poate
incredinta gestionarului (inclusiv cesiunea creantei impreuna cu ipoteca), iar restricfia confinuta
n art. 734 Cod civil ar fi una nejustificata.

Indicatiile gestionarului ipotecii sunt obligatorii pentru debitorul ipotecar, ca si cum
acestea ar parveni din partea creditorului insusi, cu conditia, evident, ca aceste indicatii sa fie
intemeiate pe dreptul de ipoteca. Astfel de indicatii s-ar referi, de exemplu, la asigurarea

accesului gestionarului la bunul ipotecat, asigurarea bunului la 0 companie de asigurare etc.

Debitorul si garantul ipotecar

In cadrul raporului juridic de ipotecd, creditorului ipotecar i se contrapune, in calitate de
subiect pasiv, debitorul ipotecar. Asa cum reiese din cele expuse in paragraful anterior, debitor
ipotecar poate fi proprietarul sau titularul unui alt drept real limitat asupra imobilului.

Debitor ipotecar poate fi atat debitorul obligatiei garantate, cat si o tertd persoana, care
poarta denumirea de garant ipotecar (art. 668 alin. (2) din Codul civil). Cu toate ca problema
statutului garantului ipotecar in cadrul raportului juridic de ipoteca nu s-a pus in mod special in
literatura de specialitate, in practica statutul acestuia nu este perceput in mod corect intotdeauna.
Uneori se incearcd recunoasterea debitorului si a garantului ipotecar in calitate de debitori
solidari, ceea ce, in viziunea noastra, nu este justificat.

Debitori solidari se considera acei debitori care si-au asumat fata de creditor obligatia de
a executa o anumita prestatie, prestatia fiind aceeasi pentru toti debitorii, iar creditorul poate cere
executarea prestatiei in volum deplin de la oricare dintre ei [41, p. 122; 61, p. 380; 135, p. 71,
161, p. 235]. In acest sens, dacd doi sau mai multi debitori datoreazi o prestatie in asa fel incat
fiecare este dator sd efectueze intreaga prestatie, iar creditorul poate pretinde fiecaruia din
debitori executarea, atunci debitorii sunt solidari (art. 796 din Codul civil).

In cazul obligatiei garantate cu ipoteca, debitorul obligatiei garantate isi asuma o anumita
prestatie (plata unei sume de bani, restituirea imprumutului etc.), pe cand garantul ipotecar doar
isi greveaza dreptul de proprietate asupra bunurilor in favoarea creditorului ipotecar si isi asuma
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obligatia de a se supune executdrii silite asupra bunurilor date In cazul neexecutarii de catre
debitor a obligatiei garantate. Prestatiile debitorului si garantului ipotecar fata de creditorul
ipotecar sunt diferite. Creditorul ipotecar nu poate cere de la garantul ipotecar executarea
obligatiei pe care si-a asumat-o debitorul. El poate doar urmari bunurile ipotecate.

Garantul ipotecar poate, desigur, in caz de initiere de catre creditorul ipotecar a
procedurii de exercitare a dreptului de ipoteca, plati creditorul, insa garantul ipotecar nu isi
asuma aceastd obligatie la instituirea dreptului de ipotecd si face plata doar pentru a evita
executarea silita asupra bunurilor sale imobile.

Nu poate fi retinut in calitate de argument in favoarea solidaritatii debitorului obligatiei
garantate cu ipotecd si garantului ipotecar nici faptul ca, in cazul satisfacerii creantelor
creditorului ipotecar, garantul ipotecar poate solicita de la debitor recuperarea pierderilor suferite.
Tn cazul solidaritatii debitorilor, acel debitor care a satisficut creantele creditorului poate nainta
fatd de codebitorii sdi o actiune doar pentru partea lor din obligatie [161, p. 250]. Tn cazul
garantului ipotecar, reiesind din prevederile art. 669 alin. (3) Cod civil, acesta poate inainta fata
de debitorul pentru care a platit o actiune pentru intreaga obligatie pe care a executat-0 in locul
debitorului.

Unii practicieni propun a considera debitorul obligatiei garantate si garantul ipotecar
debitori pe cote-parti. Nici acesta opinie nu poate fi admisa. Debitorii pe cote-parti sunt debitori
obligati la aceeasi prestatie fata de creditor, numai ca fiecare din ei este obligat sa execute o parte
din prestatie [61, p. 376; 135, p. 70-71; 161, p. 228]. Conform art. 781 din Codul civil, obligatia
este divizibila intre mai multi debitori in cazul in care acestia sunt obligati la aceeasi prestatie
fata de creditor, dar fiecare debitor poate fi urmarit separat pana la concurenta partii sale din
datorie.

Dupad cum am mentionat anterior, debitorul obligatiei garantate si garantul ipotecar nu
datoreaza creditorului ipotecar aceeasi prestatie. Mai mult decat atat, nu putem nicidecum afirma
ca o parte din prestatia datoratd de debitorul obligatiei garantate se rasfrange asupra garantului
ipotecar. Debitorul obligatiei garantate datoreaza intreaga prestatie, iar executarea prestatiei date
este garantata de bunurile imobile ale garantului ipotecar.

Garantul ipotecar nu poate fi asociat nici cu calitatea de fidejusor al debitorului obligatiei
garatate. Pe drept cuvant se mentioneaza ca dacd ipoteca este constituitd de un tert, acesta va
avea drepturile si obligatiile debitorului ipotecar, fara a fi supus regimului garantiilor personale
[62, p. 610]. Garantul ipotecar raspunde doar cu bunul ipotecat. Constituirea unei ipoteci de tert
nu asigura garantare personald si nicio altda formd de raspundere chirografard, ci doar una
ipotecara, garantul raspunzand doar cu bunul cu care a garantat [54, p. 229-231].
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Garantul ipotecar, In virtutea faptului cd garanteaza executarea obligatiei debitorului
garantat, nu poate fi considerat nici debitor ,subsidiar” al debitorului dat. Raportul de
subsidiaritate ar insemna ca creditorul ipotecar ar putea urmari bunurile ipotecate doar daca s-ar
constata imposibilitatea satisfacerii creantelor acestuia din bunurile debitorului. In cadrul
raportului juridic de ipotecd 1nsa, creditorul ipotecar poate in mod liber alege care bunuri sa
urmdreasca: cele ale debitorului sau cele ipotecate, nefiind tinut in mod obligatoriu sa
urmareasca intdi debitorul, apoi bunurile ipotecate de garantul ipotecar.

Reiesind din cele expuse, ajungem la concluzia cd debitorul obligatiei garantate si
garantul ipotecar sunt doi debitori distincti ai creditorului ipotecar [80, p. 87]. Debitorul
obligatiei garantate este debitor al creditorului ipotecar in raportul juridic din care izvoreste
obligatia garantatd, garantul ipotecar este debitor al creditorului ipotecar in raportul juridic de
ipoteca. Astfel, debitorul obligatiei garantate si garantul ipotecar nu sunt codebitori, chiar daca
obligatia garantului ipotecar fatd de creditorul ipotecar este accesorie obligatiei debitorului
garantat.

Cu toate ca debitorul si garantul ipotecar sunt doi debitori distincti ai creditorului ipotecar,
in virtutea faptului ca garantul ipotecar, prin executarea obligatiei garantate, nu face o liberalitate
debitorului, art. 669 alin. (3) Cod civil, asa cum a mai fost mentionat, consacra posibilitatea
garantului ipotecar de a recupera pierderile suferite din contul debitorului. Tn literatura de
specialitate se mentioneaza ca recuperarea pierderilor garantului ipotecar se efectueaza conform
regulilor imbogatirii fard justd cauza [36, p. 642], ceea ce nu este justificat. Tn realitate, in cazul
in care creanfele creditorului ipotecar sunt satisfacute de catre garantul ipotecar, inclusiv din
contul bunului imobil ipotecat, acesta obtine dreptul de creditor al obligatiilor debitorului, intr-o
atare situatie opereaza subrogarea garantului ipotecar in drepturile creditorului ipotecar. Tn acest
sens, daca debitorul a mai instituit unele drepturi de gaj sau ipotecd in vederea garantarii
executarii aceleiasi obligatii fatd de creditor, garantul ipotecar, care a stins obligatia in cauza, ca
urmare a subrogarii, va prelua garantiile respective si va deveni titularul lor de drept.

Pluralitatea de debitori ipotecari poate lua nastere, de exemplu, in situatia in care imobilul
supus ipotecarii este proprietate a doua sau mai multe persoane ori in cazul cand un imobil deja
ipotecat este transmis prin mostenire legald sau testamentari la doi sau mai multi mostenitori. Tn
acest sens, bunul imobil aflat in proprietate comuna poate fi ipotecat doar cu acordul tuturor

coproprietarilor, fiecare din coproprietari devenind astfel codebitor ipotecar.
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2.1.3. Continutul raportului juridic de ipotecd

Continutul unui raport juridic civil este format din drepturile si obligatiile civile conferite
subiectilor raportului juridic. Aceste drepturi si obligatii mai sunt numite elemente ale
continutului raportului juridic civil.

In ceea ce priveste analiza continutului raportului juridic de ipoteca (gaj), in literatura de
specialitate, in mod mai mult sau mai putin constient, se contureaza doua tendinte. Unii autori
examineaza toate drepturile si obligatiile conferite subiectilor raportului juridic de ipoteca (gaj)
la un loc. Daci e sa ne referim, spre exemplu, la drepturile creditorului ipotecar (gajist), dreptul
de preferinta, dreptul de urmarire, dreptul de a satisface creanta din valoarea bunului, conferite
subiectului activ, se expun de rand cu dreptul de a examina bunul, de a desemna un gestionar al
gajului, de a cesiona creanta garantatd, de a solicita executarea inainte de termen a obligatiei
garantate etc. [21, p. 491-496; 36, p. 661, 664-668; 41, p. 156; 69, p. 127-132]. La randul sau,
prof. Volcinschi identifica, pe de o parte, prerogativele care intra in continutul dreptului
subiectiv de ipoteca (gaj) (dreptul de urmarire, de prioritate etc.), pe de alta parte, celelalte
drepturi ale subiectilor raportului juridic de ipoteca [88, p. 156, 204-212].

Din acest punct de vedere, poate aparea problema corelatiei dintre continutul raportului
juridic de ipoteca si dreptul subiectiv de ipotecd. Problema in cauza poate fi formulata in felul
urmator: dreptul subiectiv de ipoteca inglobeaza in sine totalitatea prerogativelor recunoscute de
lege creditorului ipotecar ca subiect al raportului juridic de ipotecd, sau acest drept subiectiv
cuprinde doar o parte din aceste prerogative, iar celelalte prerogative formeaza drepturi
subiective distincte. Cu toate cd aceastd problemad este una pur teoreticd, solutionarea ei
contribuie la intelegerea corecta si deplina a fenomenului analizat.

Viziunea noastra asupra problemei in cauza va fi expusa mai jos, insa credem ca solutia
depinde de stabilirea faptului daca raportul juridic de ipotecd este unul absolut sau relativ si,
respectiv, daca dreptul subiectiv de ipoteca este un drept absolut sau relativ.

Astfel, in cadrul raporturilor juridice civile absolute, subiectului activ al acestor raporturi
juridice i se recunoaste un singur drept subiectiv, format din toate prerogativele oferite de lege.
De exemplu, proprietarul in raportul juridic de proprietate este titular al unui singur drept
subiectiv — dreptul subiectiv de proprietate, in al cadrui continut intre cele trei prerogative
consacrate in art. 500 din Codul civil: dreptul de a poseda bunul, dreptul de folosi bunul, dreptul
de a dispune de bun. Se explica faptul dat prin aceea ca intr-un raport juridic civil absolut,
subiectului activ i1 se recunoaste posibilitatea de a se comporta intr-un anumit mod, de a savarsi
anumite actiuni, iar subiectilor pasivi li se impune obligatia generald de a se abtine de la un
comportament care ar impiedica subiectul activ in sdvarsirea actiunilor la care este indreptatit.

59



Respectiv, aptitudinea de a savarsi actiunile la care este indreptatit prin lege, sau, altfel spus,
prerogativele oferite de lege (de a poseda, de a folosi si a dispune de bun, in cazul proprietarului)
in totalitatea lor formeaza dreptul subiectiv corespunzator.

In cazul raporturilor juridice civile relative solutia poate fi diferita, in dependentd de
categoriile concrete de raporturi juridice. Explicatia faptului mentionat, spre deosebire de cea
referitoare la raporturile juridice civile absolute, consta in aceea ca intr-un raport juridic civil
relativ, de cele mai dese ori, subiectii sunt atat titulari de drepturi, cat si purtatori de obligatii, si
nu doar de obligatii pasive de abtinere de la savarsirea unor actiuni, dar si de obligatii active,
prin care subiectilor li se impune un anumit comportament pozitiv. Mai mult decét atét,
continutul unui raport juridic de genul dat este format dintr-o multitudine de drepturi si obligatii
corelative, cu privire la care si apare intrebarea dacd ele formeaza un singur drept subiectiv civil
si o singurd obligatie subiectiva corelativa sau aceste drepturi si obligatii urmeaza a fi privite
distinct.

Cu referire la raportul juridic de ipoteca, nu putem sa nu fim de acord cu viziunea ca
acest raport juridic este unul relativ [136, p. 619-620], odata ce ia nastere intre doud persoane
concret determinate de la bun inceput: creditorul ipotecar si debitorul (garantul) ipotecar.
Caracterul relativ al acestui raport juridic se confirma si prin aceea ca subiectii dispun de
drepturi si obligatii, care, chiar daci nu sunt echivalente, sunt reciproce. Insi, in pofida
relativitatii sale, in continutul raportului juridic de ipoteca pot fi identificate un sir de prerogative,
care sunt opozabile tuturor tertelor persoane, nu doar debitorului ipotecar. Aceste prerogative
sunt urmatoarele:

- dreptul de a urmari bunul imobil ipotecat, iIn cazul neexecutarii de catre debitor a
obligatiei garantate, precum si in alte cazuri prevazute de lege;

- dreptul de a dispune de bunul imobil ipotecat prin vanzare, in vederea satisfacerii
creantei sale din pretul obtinut ca urmare a vanzarii;

- dreptul de a-si satisface creanta din valoarea bunului imobil ipotecat;

- dreptul de a beneficia de prioritate fatd de alti creditori ai debitorului la satisfacerea
creantei sale din valoarea bunului imobil ipotecat (dreptul de preferinta).

In viziunea noastri, aceste patru prerogative formeaza nucleul raportului juridic de
ipotecd si anume ele urmeaza a fi recunoscute in calitate de elemente ale continutului dreptului
subiectiv de ipoteci. In acest sens, chiar daca raportul juridic de ipoteca, datorita relativititii sale,
este un raport obligational, dreptul subiectiv de ipotecd, in virtutea confinutului si efectelor pe
care le produce, urmeaza a fi calificat ca un drept absolut, odata ce este opozabil nu doar

debitorului ipotecar, dar si tuturor tertelor persoane, carora le incumba obligatia generala pasiva

60



de nu Impiedica creditorul ipotecar in urmirirea bunului imobil. In acest context, considerim ca
relativitatea raportului juridic civil nu predetermina caracterul drepturilor subiective ce se nasc in
cadrul acestuia. Este relavanta, in aceasta ordine de idei, opinia autoarei Cerednikova, conform
careia raportul juridic relativ poate da nastere unui drept subiectiv absolut [185, p. 120-121], asa
cum este si in cazul dreptului de ipoteca.

Dacéd examinam prerogativele din continutul dreptului subiectiv de ipoteca de rand cu
alte drepturi subiective ale creditorului ipotecar (cum ar fi: dreptul de a verifica starea bunului
ipotecat, dreptul de a cere asigurarea bunului ipotecat, dreptul de a exercita toate masurile
legitime de apdrare a dreptului debitorului ipotecar asupra bunului ipotecat in numele si pe
contul debitorului ipotecar etc.), atunci observam ca aceste prerogative se identifica prin prisma
actiunilor si comportamentului creditorului ipotecar, ca in cazul drepturilor absolute. Pe langa
aceasta, obligatia corelativd acestui drept subiectiv este similara obligatiei corelative altor
drepturi absolute. Astfel, dacd obligatia corelativa unui drept relativ (de creantd) constd in
prestatia de a da, a face sau a nu face ceva ce ar fi putut face daca nu s-ar fi obligat, atunci
obligatia debitorului (garantului) ipotecar corelativa dreptului subiectiv de ipoteca poate fi doar
una pasiva, de a nu face nimic de naturd sa impiedice creditorul ipotecar in exercitarea
prerogativelor de urmarire a bunului, comercializare a acestuia etc.

In concluzie, cele patru prerogative expuse mai sus formeaza continutul dreptului
subiectiv de ipotecd, ele vor face obiectul examinarii mai detaliate in capitolele ce urmeaza.
Celelalte prerogative recunoscute de lege creditorului ipotecar reprezinta drepturi subiective
distincte de dreptul subiectiv de ipoteca. La ele atribuim:

- dreptul de a verifica, in drept si in fapt, starea bunului ipotecat (art. 732 Cod civil);

- dreptul de a cere debitorului ipotecar asigurarea bunului ipotecat, precum si de a asigura
bunul de sine statator pe cheltuiala debitorului, daca bunul nu a fost asigurat de acesta (art. 729
Cod civil);

- dreptul de a exercita toate masurile de aparare a drepturilor debitorului ipotecar asupra
bunului ipotecat, dacd acesta omite sa se apere impotriva pretentiilor tertilor (art. 731 alin. (3)
Cod civil);

- dreptul de consimti dispunerea de catre debitorul ipotecar de bunul ipotecat (art. 727
alin. (3) Cod civil);

- dreptul de a desemna gestionarul ipotecii (art. 734 Cod civil);

- dreptul de a ceda gradul sau de prioritate (art. 737 Cod civil);

- dreptul de dispozitie asupra dreptului sdu de ipotecd prin cesiunea, gajarea sau
renuntarea la ipoteca (art. 738 si 675 Cod civil).
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Fata de creditorul ipotecar debitorul ipotecar are obligatii corelative drepturilor acestuia
(obligatia de solicitare a acordului la dispunerea de bunul ipotecat, obligatia de a nu crea
impedimente la verificarea starii bunului, de recuperare a cheltuielilor creditorului pentru
asigurarea integritatii bunului ipotecat si luarea masurilor de aparare a drepturilor debitorului
asupra bunului in cauza), precum si alte obligatii, dupd cum urmeaza:

- sa pastreze bunul ipotecat, sa-1 intretina, sa nu-1 distruga, sa nu-1 deterioreze si sa nu-i
diminueze valoarea in orice alt mod, decat numai in limita uzurii normale a acestuia (art. 728
Cod civil);

- sa suporte toate cheltuielile de intretinere a obiectului ipotecii, inclusiv cele privind
protectia obiectului ipotecii fatd de prejudiciile aduse de catre terti;

- sa informeze imediat creditorul ipotecar despre orice circumstante care pun bunul
imobil ipotecat in pericol de pieire sau deteriorare, precum si orice alte circumstante care pot
afecta drepturile creditorului ipotecar (art. 724 Cod civil);

- sa exercite toate masurile legale de aparare a drepturilor sale asupra bunului ipotecat, in
caz de parvenire din partea tertilor a pretentiilor asupra acestuia (art. 734 Cod civil);

- sa asigure bunul imobil ipotecat in beneficiul creditorului ipotecar (art. 729 Cod civil).

Bunul imobil ipotecat ramane in posesia si folosinta debitorului ipotecar, acesta putand
exercita prerogativele in cauza si dupa constituirea dreptului subiectiv de ipoteca. In consecinta,
debitorul va culege toate foloasele utilizarii bunului.

Trebuie retinut aici un drept substantial al debitorului ipotecar, si anume dreptul de a
ipoteca repetat bunul ipotecat anterior, pentru garantarea executarii unei alte obligatii fatd de un
alt creditor (art. 735 Cod civil), dacd conditiile ipotecii anterioare nu limiteazad aceastd
prerogativa a debitorului ipotecar.

Unii autori includ in continutul raportului juridic de ipoteca dreptul creditorului ipotecar
de a cere executarea anticipata a obligatiei garantate, in cazurile prevazute de lege sau contract
(art. 742 Cod civil) [36, p. 667, 668; 69, p. 130; 88, p. 207].

In viziunea noastra, dreptul creditorului ipotecar de a cere executarea anticipati a
obligatiei este un element al continutului raportului juridic obligational garantat, si nu al
raportului juridic de ipotecd. Doar ca exercitarea acestui drept de cétre creditor este determinata
de nerespectarea de catre debitorul ipotecar a unor obligatii ce-i revin ca subiect al raportului

juridic de ipoteca.
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2.2. Problema determinarii naturii juridice a dreptului subiectiv de ipoteca

Chiar daca discutiile cu privire la natura juridica a dreptului subiectiv de ipoteca, asa cum
a fost mentionat in unul din paragrafele anterioare, au inceput inca in sec. al XIX-lea, ele nu
inceteaza nici pana in momentul de fatd. Problema determinarii naturii juridice a dreptului
subiectiv de ipotecd, la ziua de azi, derivd din controversele referitoare la natura juridicd a
gajului, una din formele aceestuia fiind si ipoteca. Din aceste considerente problema avuta in
vedere se va expune si se va solutiona prin prisma conceptiilor doctrinare referitoare la natura

juridica a gajului, iar unde va fi necesar ne vom referi in mod special la dreptul de ipoteca.

Dreptul subiectiv de ipoteca — drept real

Natura juridica reala a dreptului de gaj (ipotecd) este argumentatd in mod diferit de
diferiti autori. Astfel, se mentioneaza ca dreptul de gaj (ipotecd) creeaza un raport nemijlocit
intre o persoana si un bun [106, p. 373], ca dreptul de gaj (ipotecd), avand ca obiect un bun,
intotdeauna urmeaza bunul, chiar daca dreptul de proprietate asupra acestuia se transfera la o alta
persoana [188, p. 315]. De asemenea, se indica faptul ca gajul (ipoteca) leaga bunul in mod
nemijlocit si pe o perioada indelungata de timp de creditor, supune bunul puterii creditorului
[127, p. 272]%

Cu toate ca argumentele expuse isi gasesc manifestare, Intr-o masurd mai mare sau mai
micd, in cadrul dreptului de ipotecd, consideram utila contrapunerea caracterelor drepturilor
subective reale cu trasaturile dreptului subiectiv de ipoteca, pentru a vedea daca prin prisma
acestor caractere se poate concluziona asupra naturii juridice reale a acestui drept subiectiv.
Doctrina pe larg se expune asupra caracterelor juridice ale drepturilor reale, printre care se
enumera urmatoarele.

Se considera ca aceste drepturi subiective sunt absolute [19, p. 8; 48, p. 29; 58, p. 22; 120,
p. 5]. Tn acest sens, drepturile subiective absolute sunt opozabile tuturor persoanelor, care au
statut de subiect pasiv fatd de titularul dreptului absolut. Acestui subiect ii revine obligatia
generald si negativd de a se abtine de la sdvarsirea actiunilor care ar crea Impedimente pentru

exercitarea normala a dreptului subiectiv absolut de catre titular. O consecinta a caracterului

! Precizdm aici cd, asa cum am aritat in paragraful anterior, prin dreptul subiectiv de ipoteci se greveazi dreptul
subiectiv de proprietate asupra bunului, i nu bunul ca atare. Cu cea de a doua idee nu putem sa nu fim de acord, cu
precizarea cd dreptul subiectiv de ipotecd nu urmeaza bunul, ci dreptul de proprietate asupra bunului imobil, in
momentul in care acest drept subiectiv se transfera de la o persoana la alta. Mentiondm cu privire la cel de al treilea
argument ca dreptul subiectiv de ipotecd greveaza dreptul de proprietate asupra bunului imobil atat timp cat nu este
executatd obligatia garantatd. Respectiv, este in principiu admisibild ideea unei legaturi de lungd durata intre
creditorul ipotecar si debitorul ipotecar In ceea ce priveste grevarea dreptului de proprietate al debitorului ipotecar in
favoarea creditorului ipotecar.
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absolut al drepturilor reale este faptul ca drepturile reale se apard prin actiuni reale, ce pot fi
inaintate contra oricarei persoane [19, p. 8; 48, p. 29-30; 120, p. 5].

Si dreptul subiectiv de ipoteca se bucurd de opozabilitate fata de toate persoanele terte, in
sensul ca tertele persoane urmeaza sa se conformeze grevarii constituite prin acest drept, sa se
comporte in asa fel incat sa nu impiedice creditorul ipotecar in exercitarea dreptului sau, iar
drepturile dobandite de terti asupra bunului dupa constituirea dreptului subiectiv de ipoteca nu
pot sd afecteze acest drept subiectiv. Pe langd aceasta, actiunea de exercitare a dreptului
subiectiv de ipoteca poate fi indreptata catre orice persoana care detine bunul imobil.

Cu referire la caracterul absolut, trebuie de mentionat ca acesta nu este un caracter
specific doar drepturilor subiective reale. Drepturile personal-nepatrimoniale (dreptul la nume,
dreptul la protectia onoarei si demnitatii etc.), drepturile asupra rezultatelor creatiei intelectuale
(dreptul subiectiv de autor, dreptul subiectiv asupra inventiei, etc.) la fel sunt dreptul absolute, la
fel sunt opozabile tuturor si la fel se apara prin actiuni care pot fi inaintate catre orice persoana.
Din acest considerent, caracterul absolut nu poate fi considerat un caracter distinctiv doar al
drepturilor reale, respectiv nu putem pune acest caracter la baza concluziei asupra naturii juridice
reale a dreptului subiectiv de ipoteca.

Un alt caracter consta in faptul cd dreptul real da nastere dreptului de urmarire si de
preferinta. Aceasta semnifica faptul ca titularul unui drept real poate cauta si pretinde bunul in
orice maini s-ar gasi acest bun, precum si are posibilitatea de a fi satisfacut cu prioritate fata de
titularii de alte drepturi [19, p. 8; 29, p. 28; 48, p. 29]. Si aceste argumente, in principiu, isi
gasesc aplicare cu referire la dreptul subiectiv de ipoteca [18, p. 174; 41, p. 158; 61, p. 418; 94, p.
158-159;]. Creditorul ipotecar, In vederea exercitarii dreptului subiectiv de ipoteca, poate urmari
bunul ipotecat in mainile oricarui posesor si-1 poate deposeda cu vanzarea ulterioara a bunului
pentru acoperirea creantei sale. De asemenea, creditorul ipotecar se satisface din valoarea
bunului ipotecat cu prioritate fata de alfi creditori ai debitorului ipotecar.

Cu toate acestea, mentionam ca dreptul de urmarire nu este o prerogativa specifica doar
dreptului subiectiv de ipoteca si, de fapt, nu este specificd doar drepturilor reale in general.
Dreptul de a pretinde bunul in orice maini acesta s-ar gasi este recunoscut tuturor posesorilor de
bunuri, indiferent de faptul daca acesti posesori detin bunul in virtutea un drept real sau de
creantd, si se exercitd prin intermediul actiunii posesorii in reintegrare. In ceea ce priveste
dreptul de preferintd, acesta este specific doar dreptului de ipotecd, sau dreptului de gaj in
general. De altfel, autorii care explica esenta dreptului de preferinta fac referire doar la dreptul de

gaj [19, p. 8-9; 59, p. 96-97]. Avand in vedere ca dreptul de preferintd nu este o trasatura
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specifica a altor drepturilor reale, prezenta acestei prerogative in continutul dreptului subiectiv
de ipotecd nu ne demonstreaza natura juridica reald a acestuia.

Alte caractere juridice ale drepturilor reale, evidentiate in literatura de specialitate, n
viziunea noastrd, nu prezintd importantd pentru calificarea naturii juridice a dreptului subiectiv
de ipotecd. De exemplu, se mentioneaza ca drepturile reale sunt perpetue sau se constituie pe o
perioadd mai indelungati in timp [29, p. 228; 58, p. 23]. In ceea ce priveste dreptul subiectiv de
ipoteca, in virtutea caracterului sau accesoriu, acesta este valabil atat timp cat nu este stinsa
obligatia a carei executare o garanteaza. Raporturile juridice obligationale insa nu dispun de o
durata atat de indelungata, ca in cazul drepturilor reale. De asemenea, n calitate de caracter al
drepturilor reale se indica faptul cd acestea sunt limitativ prevazute de lege, iar prin vointa
subiectilor de drept nu pot fi create alte drepturi reale decat cele consacrate de lege [29, p. 27;
120, p. 6-7]. Consideram totusi ca o norma legala, care ar prevedea in mod expres ca un anumit
drept subiectiv civil este un drept real, nu reprezinta un impediment pentru formarea unei
constructii teoretice adecvate fenomenului analizat, chiar daca o astfel de constructie teoretica nu

corespunde sensului exact al normelor juridice.

Dreptul subiectiv de ipoteca — drept obligational (de creanta)

Cei care Tmpartagesc natura juridica obligationald a dreptului subiectiv de gaj (ipoteca)
practic intotdeauna pornesc de la critica argumentelor invocate in sustinerea naturii juridice reale
a acestui drept subiectiv si, aratand slabiciunea argumentelor date, continud cu expunerea unor
trasaturi care pot fi caracteristice doar unui drept de creanta. In final, se concluzioneaza asupra
faptului ca gajul (ipoteca) este un drept obligational [97, p. 303-305; 103, p. 497-499; 122, p.
695-696; 134, p. 76; 184, p. 99-102]. Unii doctrinari prin interpretarea normelor dreptului roman
ajung la concluzia ca si in dreptul roman ipoteca avea un caracter obligational [130, §2].

Dintre argumentele esentiale in sustinerea naturii juridice obligationale a dreptului
subiectiv de gaj (ipotecd) pot fi retinute urmatoarele. Dreptul subiectiv de gaj (ipotecd) nu
creeaza posibilitatea unei actiuni nemijlocite si de duratd din partea creditorului gajist asupra
obiectului gajat, asa cum se intampld in cazul drepturilor reale. Creditorul poate pretinde la
obiect doar in cazul neexecutarii obligatiei garantate [184, p. 99-100]. Obiect al dreptului
subiectiv de gaj (ipoteca) pot fi si bunurile viitoare, ceea ce este imposibil in cazul dreptului de
proprietate si al altor drepturi reale [103, p. 501]. Bunul gajat, in cazurile prevazute de contract
sau de lege, poate fi inlocuit cu un alt bun, ceea ce iarasi nu este posibil in cazul drepturilor reale.
Dreptul subiectiv de gaj (ipotecd) poate fi cesionat cu respectarea regulilor referitoare la cesiunea
de creantd, iar cesiunea de creantd este o institutie obligationala. Drepturile reale nu se transmit
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prin cesiune de creanta [103, p. 502]. De asemenea, se mentioneaza ca drepturile creditorului
gajist sunt legate nu de bun, ci de valoarea economica a acestuia [102, p. 312-313; 122, p. 696],
respectiv, nu putem admite ideea unei puteri nemijlocite a creditorului gajist anume asupra
bunului.

Daca ne referim la caracterele juridice ale drepturilor de creanta, literatura de specialitate
pune in prim plan faptul cd aceste drepturi au caracter relativ [48, p. 29; 58, p. 22], fiind
individualizat un subiect pasiv concret caruia | se contrapun aceste drepturi subiective. La o
prima examinare, §i dreptului subiectiv de ipoteca se contrapune un subiect pasiv In persoana
debitorului (garantului) ipotecar. Tn acest sens, in literatura de specialitate in mod just se
mentioneaza ca raportul juridic de gaj existd, in primul rand, ca un raport intre doud persoane cu
drepturi si obligatii reciproce, iar functia subiectului pasiv constd nu doar in abtinere de la
savarsirea carorva actiuni, dar si in savarsirea unor actiuni concrete [136, p. 620]. Totusi, tinand
cont de cele expuse in paragraful anterior cu referire la continutul raportului juridic de ipoteca si
a dreptului subiectiv de ipoteca, relativitatea raportului juridic de ipotecd nu predefineste

caracterul dreptului subiectiv de ipoteca, care urmeaza a fi calificat ca drept absolut.

Dreptul subiectiv de ipoteca — drept cu caracter mixt

Unii autori, sesizand dificultatea determinarii exacte a naturii juridice a gajului (ipotecii),
afirma ca acest drept subiectiv are un caracter mixt, adica imbina trasaturi si de drept real, si de
drept de creanta. In viziunea acestor cercetatori, gajul (ipoteca) este modalitate reald de garantare
a obligatiilor [114, p. 73; 174, p. 6].

Alti autori s-au pronuntat in sensul c¢d nu este posibil de a califica gajul (ipoteca) pe
jumatate real si obligational. Or acesta urmeaza a fi calificat ca facand parte dintr-0 categorie sau
alta [69, p. 27].

Din punctul nostru de vedere, nu poate fi negat considerentul ca dreptul subiectiv de
ipotecd imbind elemente caracteristice atat drepturilor reale, cat si celor de creanta. Acest fapt

insd nu Tmpiedicd determinarea exacta a naturii sale juridice, asa cum cum va fi aratat mai jos.

Argumente in favoarea naturii juridice reale a dreptului subiectiv de ipoteca

Tn pofida argumentelor forte in favoarea naturii sale obligationale, dreptul subiectiv de
ipoteca urmeaza a fi calificat, totusi, Tn calitate de drept real.

In viziunea noastra, contradictiile doctrinare cu privire la natura juridicd a dreptului
subiectiv de ipoteca se solutioneaza prin prisma conceptiei expuse in literatura noastra juridica
[88, p. 152] conform careia, din punct de vedere a, continutului si efectelor juridice dreptul
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subiectiv de ipoteca urmeaza a fi atribuit la categoria drepturilor reale, iar din punct de vedere al
functiilor pe care este destinat sa le realizeze, acest drept subiectiv se atribuie la modul real de
garantare a executarii obligatiilor. lar contradictiile mentionate sunt, in mare masura, determinate
de faptul ca adeptii unei sau altei teorii dau prioritate uneia dintre manifestarile expuse ale
dreptului subiectiv de ipoteca.

Consideram insa ca in pofida rolului functiilor realizate de dreptul de ipoteca in planul
dreptului obligational, motiv pentru care si a fost aleasd tematica prezentei lucrdri, natura
juridica a unui drept subiectiv poate fi elucidatd in mod just doar din punct de vedere al
continutului, efectelor juridice si al modalitatilor de exercitare si aparare a acestuia. Prin prisma
acestor caracteristici, dreptul subiectiv de ipoteca urmeaza a fi recunoscut in calitate de drept real
[72, p. 504].

Analiza noastra porneste de la ideea ca dreptul subiectiv de ipotecd este un fenomen unic
in care se manifestd doud tendinte contradictorii, este un fel de unitate de contradictii. O tendinta
deplaseaza dreptul subiectiv de ipoteca in aria drepturilor reale, cealalta tendinta — in aria celor
obligationale (de creantd). Ambele aceste manifestari interne ale acestui drept subiectiv au o
expresie cantitativd, putdnd fi evidentiate un sir de elemente, unele specifice categoriei
drepturilor reale, altele — categoriei drepturilor obligationale (de creanti). In cadrul unitatii de
contradictii mentionate, unele elemente cantitative de o anumitd categorie inevitabil vor prevala
asupra elementelor cantitative ale celeilalte categorii, ceea ce va avea ca efect transformarea
caracteristicilor de ordin cantitativ in caracteristici de ordin calitativ. Tn cazul nostru, in cadrul
continutului, efectelor juridice si al modalitatilor de exercitare si aparare a dreptului subiectv de
ipoteca, prevaleaza din punct de vedere cantitativ elementele specifice drepturilor reale, ceea ce
determina atribuirea acestui drept subiectiv calitatea de drept real.

Astfel, in vederea asigurarii exercitarii efective a functiei de garantare a dreptului
subiectiv de ipotecd, legea oferd creditorului ipotecar posibilitatea de a urmari bunul imobil
ipotecat si de a-1 vinde pentru satisfacerea creantei sale fatd de debitor. Dreptul subiectiv de
ipotecd, grevand dreptul de proprietate asupra bunului imobil, pe de o parte limiteaza aptitudinea
debitorului ipotecar de a dispune de bun, pe de alta parte confera creditorului ipotecar
prerogativa dreptului de dispozitie asupra bunului prin vinzarea acestuia. In asa fel, nu putem
nega faptul ca creditorul ipotecar dispune de o anumita putere si influentd asupra soartei bunului
ipotecat, ceea ce este caracteristic drepturilor reale, prin care se realizeazd apartenenta unor
atribute exercitate nemijlocit asupra unui bun determinat. Tn acest sens, literatura juridica

defineste dreptul real ca un drept subiectiv in virtutea caruia titularul poate sd-si exercite
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atributele asupra unui bun determinat, in mod direct si nemijlocit, fard a fi necesard interventia
unei alte persoane [19, p. 6; 48, p. 28; 58, p. 22].

Cu toate ca, asa cum a fost mentionat mai sus, nu poate fi admisa existenta unui raport
juridic dintre o persoana si un bun, ideea unei legaturi dintre persoana si bun nu poate fi exclusa
din caracteristica drepturilor reale. Tn caz contrar, categoria drepturilor reale ar rimane fira un
caracter distinctiv fatd de alte categorii de drepturi subiective. De aceea, la expunerea notiunii
drepturilor reale se face remarca conform careia aceasta notiune nu trebuie inteleasa in sensul ca
dreptul subiectiv real creeaza un raport juridic dintre o persoand si un bun. Raportul creat este
ntre persoane, cu privire la bun [19, p. 7; 29, p. 26; 136, p. 599; 149, p. 334-336].

De asemenea, chiar daca in cadrul raportului juridic de ipoteca partile sunt inzestrate cu
drepturi si obligatii reciproce, daca ne referim strict la dreptul subiectiv de ipotecd, care este
element al raportului juridic de ipotecd de rand cu alte drepturi subiective ale creditorului
ipotecar, asa cum a fost aratat in paragraful anterior, atunci acest drept subiectiv este unul
absolut, ca si alte drepturi reale, iar obligatia corelativa acestui drept subiectiv este similara
obligatiei corelative altor drepturi reale. Aceasta obligatie este doar una pasiva — de a nu face
nimic de natura sa impiedice creditorul ipotecar in exercitarea prerogativelor sale.

Dreptul subiectiv de ipoteca, fiind guvernat de principiul publicitatii, ce are ca scop
asigurarea securitafii relagiilor de credit, ia nastere doar cu conditia inscrierii in cartea funciara
(registrul bunurilor imobile). Aceasta este o trasatura caracteristica a drepturilor reale imobiliare,
ele dobandindu-se in momentul inscrierii in cartea funciara (registrul bunurilor imobile). Ca
urmare a inscrierii in cartea funciara (registrul bunurilor imobile), dreptul subiectiv de ipoteca
devine opozabil fata de toate persoanele terfe. Ca efect al opozabilitatii, creditorul ipotecar, in
exercitarea §i apararea dreptului sau, poate pretinde bunul de la orice persoand, la fel ca si
proprietarul bunului, chiar daca nu a fost anterior posesor al bunului imobil ipotecat. Actiunea sa
in justitie nu urmareste redobandirea posesiei pierdute, ci obtinerea posesiei bunului in vederea
satisfacerii creantei sale prin vanzarea acestuia.

Regula conform careia dreptul subiectiv de ipotecd ia nastere in urma Inscrierii In cartea
funciard (registrul bunurior imobile) produce si un alt efect asupra acestui drept subiectiv, si
anume: conform inscrierii se determind rangul ipotecii si, respectiv, ordinea de satisfacere a
creditorilor ipotecari din valorea bunului ipotecat. Determinarea prioritatii conform rangului
inscrierii nu este caracteristicd drepturilor de creantd, insa este specifica dreptului subiectiv de
ipotecd. De altfel, determinarea prioritatii diferitor drepturi subiective civile in dependenta de
momentul Inscrierii acestora in cartea funciard (registrul bunurior imobile) este o trasdtura
anume a drepturilor reale imobiliare.
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In fine, dreptul subiectiv de ipoteca este inzestrat cu o prerogativa similara dreptului de
suitd, in sensul cd nu se stinge ca urmare a trecerii dreptului de proprietate asupra bunului
ipotecat de la debitorul (garantul) ipotecar la o altd persoana, ci se menfine si greveaza in
continuare dreptul de proprietate asupra bunului aflat in méinile dobanditorului. Un astfel de
,»drept de suitd” este, iardsi, caracteristic drepturilor reale [59, p. 97; 129, p. 242; 156, p. 60], in
special celor asupra bunului altuia, ele putand fi exercitate indiferent de persoana proprietarului
bunului, chiar daca bunul trece din patrimoniul unei persoane in patrimoniul alteia.

Dupa cum se observa, in pofida faptului ca functiile conferite de lege dreptului subiectiv
de ipoteca tin de garantarea executarii unei obligatii, de asigurarea satisfacerii cat mai eficiente a
creantei creditorului ipotecar si plaseaza, din acest punct de vedere, ipoteca in domeniul
dreptului obligational, considerdm ca realizarea eficientd a acestor functii nu ar fi posibild daca
dreptului subiectiv de ipoteca nu 1 s-ar recunoaste natura juridica de drept real, atribute ale caruia
sunt indreptate efectiv asupra unui bun concret determinat si se reflecta in mod direct si
nemijlocit asupra tuturor persoanelor care, intr-un fel sau altul, juridic sau material, intra in

contact cu bunul in cauza.

2.3. Faptele juridice care dau nastere raportului juridic de ipoteca si dreptului

subiectiv de ipoteca

Faptele juridice sunt acele circumstante (acte si evenimente) care dau nastere, modifica
sau sting un raport juridic. Orice fapt juridic este constituit dintr-un sir de elemente, la a caror
intrunire faptul dat produce efectul juridic pentru care este destinat (nasterea, modificarea sau
stingerea unui raport juridic) [136, 630-632; 149, p. 130]. Si raportul juridic de ipoteca ia nastere
ca urmare a unui fapt juridic complex [102, p. 316], a carui Structura (adica elementele sale
componente) este determinatd de temeiul care sta la baza raportului juridic dat.

Conform legislatiei in vigoare a Republicii Moldova, similar legislatiei altor state
europene [94, p. 236; 121, p. 133-134; 167, p. 115-116; 168, p. 124-125], dreptul de ipoteca
poate fi constituit in temeiul contractului, caz in care suntem in prezenta unei ipoteci
conventionale, sau in temeiul legii, caz in care suntem In prezenta unei ipoteci legale. Legislatia
Republicii Moldova nu cunoaste ipoteca testamentara [111, p. 57, 311], iar ipoteca judiciara,
reglementata, de exemplu, in Franta (art. 2116 din Codul civil franzcez [178, p. 434]), se include
conform legislatiei noaste la categoria ipotecilor legale. De altfel, si doctrina franceza califica
ipoteca judiciara reglementatd de Codul lui Napoleon ca o varietate a ipotecilor legale [157, p.
497, 520].
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2.3.1. Contractul ca temei de constituire a raportului juridic de ipotecd

Raportul juridic de ipotecad conventionala ia nastere ca urmare a unui fapt juridic complex,
format din urmatoarele elemente:

a) intocmirea contractului de ipoteca in forma prescrisa de lege;

b) inregistrarea dreptului subiectiv de ipoteca in registrul bunurilor imobile in baza
contractului de ipoteca.

Totodata, trebuie retinut faptul ca pentru nasterea unui raport juridic de ipoteca
conventionala sunt necesare alte elemente, precum beneficierea de cétre debitorul ipotecar de un
drept subiectiv asupra bunului ipotecat, care-i ofera prerogativa de a ipoteca bunul, dar si
existenta unei obligatii, a carei executare urmeaza a fi garantata prin ipotecd. Aceste elemente
insa nu pot fi incluse in continutul faptului juridic generator al raportului juridic de ipoteca, odata
ce ele urmeaza a fi catalogate drept conditii juridice necesare pentru nasterea raportului juridic
de ipoteca. Prin conditii juridice literatura juridica intelege acele circumstante care au importanta
pentru producerea de efecte juridice, dar nu sunt legate de aceste efecte direct, ci prin intermediul
uneia sau mai multor verigi intermediare [138, p. 20-22]. Pentru nasterea unui raport juridic de
ipoteca este imperativ ca debitorul sa fie titular al unui drept asupra bunului imobil, pasibil de
ipotecare, precum si sa existe o creantd valabild, careia sa-i fie afectat viitorul drept subiectiv de
ipotecd. Dar aceste circumstante reprezintd doar niste premise pentru nasterea ipotecii, fiind
necesare alte circumstante (fapte juridice), care direct dau nastere acestui raport juridic.

Sesizand importanta acestor conditii juridice, nu putem trece cu vederea analiza lor. Tn
acest sens, aspectele legate de prima conditie mentionata (beneficierea de catre debitorul ipotecar
de un drept subiectiv pasibil de ipotecare) au fost tratate in paragraful dedicat obiectului
raportului juridic de ipotecd si nu necesitd o expunere repetatd. Cu referire la cea de a doua
conditie — existenta unei obligatii, a cdrei executare urmeazd a fi garantatd prin ipotecd —
aspectele referitoare la aceasta vor fi analizate in ultimul capitol al lucrarii, in contextul functiei
de recuperare a dreptului de ipoteca.

In ceea ce priveste elementele faptului juridic complex analizat, si anume incheierea
contractului de ipotecd in forma prescrisd de lege si inregistrarea dreptului subiectiv de ipoteca in
registrul bunurilor imobile in baza contractului de ipoteca, mentiondm urmatoarele.

Contractul de ipoteca reprezinta contractul incheiat intre creditorul ipotecar si debitorul
ipotecar, in temeiul caruia primul, in modul stabilit de legislatie, are dreptul sa pretinda
satisfacerea creantelor sale pecuniare din valoarea bunului imobil ipotecat.

Legislatia In vigoare prevede un sir de cerinte fatd de contractul de ipotecd, in special fata
de continutul si forma acestui contract. Insd aplicarea cerintelor legislatiei fatd de forma
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contractului de ipotecd in comun cu prevederile ce se referd la inregistrarea dreptului subiectiv
de ipoteca poate provoca crearea unor situatii in care contractul de ipoteca sa fie lipsit de efect,
precum si altor situatii problematice in practica.

Conform art. 684 Cod civil, contractul de ipoteca se incheie in forma autentica, iar
nerespectarea formei autentice a actului juridic, conform art. 324 Cod civil, atrage nulitatea
contractului. Respectiv, pentru valabilitatea contractului de ipotecd se cere forma autentica.
Contractul de ipoteca se considerd valabil incheiat din momentul autentificarii, Insd nu produce
efectele pentru atingerea carora este destinat, odata ce dreptul subiectiv de ipotecd, in vederea
constituirii caruia se incheie contractul de ipotecd, nu ia nastere odatd cu incheierea contractului
de ipoteca.

Conform art. 673 alin. (3) Cod civil, ipoteca este valabila din data inregistrarii in registrul
bunurilor imobile. Articolul citat utilizeaza termenul ,,ipoteca” in sens de ,,drept subiectiv de
ipoteca”. O altd interpretare ar fi lipsita de logica.

Astfel, contractul de ipoteca se considerd valabil incheiat din momentul autentificarii
notariale. Dreptul subiectiv de ipoteca apare insa odata cu inregistrarea acestui drept in registrul
bunurilor imobile in baza contractului de ipoteca. Astfel, pe de o parte, formele de publicitate a
ipotecii nu tin de solemnitatea contractului [67, p. 417], iar pe de alta parte, contractul prin sine
insusi nu da nastere dreptului subiectiv de ipoteci [102, p. 316]. Inregistarea nu este o cerinti de
forma a contractului de ipotecd, ci o cerintd de constituire a dreptului subiectiv de ipoteci. In
calitate de argument in favoarea afirmatiei ca forma contractului de ipoteca este una autentica, si
nu cea Inregistrata, poate fi retinut faptul ca nerespectarea formei autentice are drept efect
nulitatea contractului de ipoteca. Or respectarea formei autentice, in comun cu conditiile de fond,
are drept efect deplina valabilitate a contractului de ipotecd. In consecinti, incheierea
contractului de ipoteca si constituirea efectiva a dreptului subiectiv de ipoteca au loc la intervale
diferite de timp.

In literatura de specialitate se mentioneaza corect ci In materia drepturilor asupra
bunurilor imobile trebuie sd distingem forma inregistratd a actului juridic cu privire la bunul
imobil de inregistrarea dreptului asupra bunului imobil in baza unui act juridic intocmit in forma
scrisd sau autenticd [122, p. 700]}. Un exemplu clasic in acest sens serveste vinzarea-cumpirarea
bunurilor imobile. Conform art. 510 alin. (2) din Codul civil, in cazul bunurilor imobile, dreptul

de proprietate se dobandeste la data inscrierii in registrul bunurilor imobile. Astfel, inregistrarea

! In legislatia Republicii Moldova actele juridice pentru care se cere forma inregistrati se intalnesc rar. Un exemplu
ar fi contractul de investitie in constructii, reglementat de art. 40/6 din Legea cadastrului bunurilor imobile nr.
1543/1998 (articol abrogat de la 01 martie 2019).
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este o cerintd de dobandire a dreptului de proprietate asupra unui bun imobil, iar contractul de
vanzare-cumparare, in calitate de temei pentru inregistrarea dreptului de proprictate, se
intocmeste in forma scrisa sau autentica, dupa caz.

Daca o astfel de distinctie intre forma inregistratd a actului juridic si dobandirea unui
drept prin inregistrare este normald in cazul instrdinarii bunurilor imobile, atunci, In cazul
dreptului subiectiv de ipotecd, este incorectd stabilirea unor cerinte separate fatd de forma
contractului de ipoteca si fatd de formalitatile necesare constituirii dreptului subiectiv de ipoteca.

Dacd contractul de ipotecd, autentificat notarial, nu este depus pentru inregistrarea
dreptului subiectiv de ipotecd in registrul bunurilor imobile, acest contract, cu toate cad este
valabil incheiat, nu da nastere dreptului subiectiv de ipotecd si nu produce efectele pentru care
este destinat, nu atinge scopul pentru care a fost necesara incheierea lui. Fard inregistrarea
dreptului subiectiv de ipoteca in registrul bunurilor imobile, contractul de ipoteca, chiar si
autentificat notarial, nu acorda creditorului posibilitatea de a pretinde satisfacerea creantelor sale
din valoarea bunului imobil ipotecat.

Pe langa cele mentionate, in practica pot aparea situatii problematice legate de distinctia
mentionatd intre momentul incheierii valabile a contractului de ipoteca si aparitia dreptului
subiectiv de ipotecd. De exemplu, poate aparea intrebarea: din ce moment ia nastere obligatia
debitorului ipotecar de a cere acordul creditorului ipotecar la savirsirea actelor de dispozitie
asupra bunului imobil, stabilita de art. 727 Cod civil? Din momentul incheierii contractului de
ipoteca sau din momentul inregistarii dreptului subiectiv de ipoteca?

Intru solutionarea acestor probleme, considerim demn de urmat exemplul legislatiei
Federatiei Ruse. Conform prevederilor legii Federatiei Ruse cu privire la ipoteca din 1998, si
contractul de ipoteca se considera valabil incheiat, si dreptul subiectiv de ipotecad se considera
constituit in momentul inregistrarii de stat [121, p. 136; 133, p. 97; 167, p. 117]. Astfel,
inregistrarea de stat este atat o conditie de valabilitate a contractului de ipoteca, cat si o conditie
de constituire a dreptului subiectiv de ipoteca. Contractul de ipoteca si dreptul subiectiv de
ipotecd ,,apar” concomitent, in momentul inregistrarii in registrul bunurilor imobile [73, p. 213].

O astfel de constructie juridicd permite evitarea situatiilor amintite mai sus, in care
contractele de ipoteca, valabil incheiate, nu produc efectele pentru care se incheie.

In concluzie, considerim necesari modificarea prevederilor Codului civil cu privire la
forma contractului de ipoteca si inregistrarea dreptului subiectiv de ipoteca prin introducerea
formei Tnregistrate a contractului de ipoteca si prin ,,legarea” momentului constituirii dreptului

subiectiv de ipotecd de momentul Inregistrarii contractului. Contractul de ipoteca se va considera
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incheiat in momentul inregistrarii acestuia in registrul bunurilor imobile, iar dreptul subiectiv de
ipoteca se va considera constituit In momentul Incheierii contractului de ipoteca.

Modificarile propuse vor simplifica interpretarea si aplicarea normelor juridice cu privire
la incheierea contractului de ipoteca si Inregistrarea dreptului subiectiv de ipoteca, vor permite
evitarea situatiilor de instabilitate a raporturilor juridice de ipoteca si vor contribui intr-un mod

mai adecvat la realizarea functiei de garantare a dreptului subiectiv de ipoteca.

2.3.2. Legea ca temei de constituire a raportului juridic de ipotecd

Spre deosebire de ipoteca legala romana, care lua nastere ipso iure in momentul
survenirii circumstantelor prevazute de lege, ipoteca legald reglementata de Codul civil ia
nastere in temeiul legii, dar numai din momentul inregistrarii dreptului subiectiv de ipoteca
legald in registrul bunurilor imobile.

Ca si raportul juridic de ipoteca conventionald, raportul juridic de ipoteca legala ia
nastere ca urmare a unui fapt juridic complex. Acest fapt juridic este format din urmatoarele
elemente:

- dispunerea de catre creditorul ipotecar a actului care confirma existenta creantei pasibile
de garantare prin ipoteca legala;

- inregistrarea dreptului subiectiv de ipotecd in registrul bunurilor imobile in baza
avizului intocmit de creditorul ipotecar conform cerintelor legale.

Si aici sunt necesare aceleasi conditii juridice, ca si in cazul ipotecii conventionale, care,
in cumul cu elementele mentionate ale faptului juridic, dau nastere unui raport juridic de ipoteca.
Odata ce aceste conditii au fost expuse mai sus, nu ne vom referi la ele. Dar trebuiesa ne oprim
la cazurile Tn care legea prevede posibilitatea constituirii unei ipoteci legale. Conform art. 707
Cod civil dreptul subiectiv de ipoteca legala poate fi constituit in cazul:

- creantelor statului pentru sumele datorate conform legislatiei fiscale si vamale;

- creantelor rezultate dintr-o hotérare judecatoreasca.

Cu referire la prima categorie de creante trebuie de mentionat ca nu doar statul Republica
Moldova reprezentat de organele sale fiscale si vamale poate avea creante fata de contribuabili,
conform legislatiei fiscale, dar si unitdtile administrativ-teritoriale reprezentate de organele
locale, in cadrul carora activeaza serviciile de colectare a impozitelor si taxelor (art. 156-160 din
Codul fiscal [4]). Acestea la fel dispun de atributii de administrare fiscald. Respectiv, prevederile
analizate ale art. 707 Cod civil trebuie interpretate extinctiv, fiind pasibile de garantare cu
dreptul de ipotecd legald obligatiile izvorate din raporturi juridice fiscale, percepute atat la
bugetul de stat, cat si la bugetul unitatilor administrativ-teritoriale.
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Cu referire la cea de a doua categorie de creante trebuie de mentionat ca redactia art. 707
alin. (1) Cod civil contine o omisiune substantiald. Nu orice creante rezultate dintr-o hotarare
judecatoreasca pot fi garantate cu drept subiectiv de ipoteca legald, ci doar creantele cu privire la
incasarea unei sume de bani. Tn acest sens, prevederile art. 707 Cod civil trebuie aplicate
coroborat cu prevederile art. 709 alin. (1) Cod civil, conform céarora creanta ipotecara trebuie sa
aiba expresie baneasca.

Redactia art. 707 alin. (1) Cod civil sugereaza ideea ca ipoteca legala poate fi constituita
doar pentru garantarea creantelor expres indicate in aceasta norma. Adica, la prima vedere, se
pare ca lista creantelor pasibile de garantare cu ipoteca legald prevazuta la articolul nominalizat
este exhaustiva. In realitate nu este asa.

Conform art. 1359 din Codul civil, daca obiectul contractului de antreprizd este o
constructie sau o parte din constructie, antreprenorul este in drept, pentru garantarea drepturilor
care rezultd din contractul de antrepriza, sa ceard constituirea unei ipoteci asupra terenului de
constructie al clientului.

In viziunea noastra, acest drept al antreprenorului de a cere constituirea unei ipoteci
asupra terenului trebuie infeles nu in sensul cd antreprenorul este in drept sa ceard clientului
incheierea unui contract de ipotecd, ci in sensul ca antreprenorul este in drept sa ceara organului
competent (organului cadastral teritorial) inscrierea dreptului subiectiv de ipoteca asupra
terenului In cauza in registrul bunurilor imobile. Astfel, suntem in prezenta unui alt caz de
ipoteca legala, distinct de cele prevazute la art. 707 Cod civil.

Ipotecii antreprenorului urmeaza sa i se recunoasca calitatea de ipoteca legald, in pofida
faptului ca aceasta ipoteca se intemeiaza de fapt pe un contract de antrepriza. Or aceasta ipoteca
nu rezulta dintr-un act intocmit in forma autentica intre antreprenor si client, asa cum este cerut
pentru valabilitatea unei ipoteci conventionale. Prerogativa antreprenorului de a constitui o
ipotecd rezulta din lege, si nu dintr-un act al partilor intocmit anume in vederea constituirii unei
ipoteci. Contractul de antrepriza serveste doar in calitate de izvor al obligatiei de plata a pretului
lucrarii executate de antreprenor, ce poate fi eventual garantatd printr-o ipotecd Inscrisd in
registrul bunurilor imobile la solicitatea antreprenorului. Retinem ca si Codul civil roméan, prin
art. 1869, ofera antreprenorului o ipoteca in vederea garantdrii platii pretului datorat pentru
lucrare si o califica in mod expres drept o ipoteca legala.

Elementul faptului juridic complex analizat, care ne intereseaza in mod special, consta in
dispunerea de catre creditorul ipotecar a actului care confirmd existenta creantei pasibile de
garantare prin ipoteca legala. La aceste acte se atribuie actul ce confirma creantele statului fata
de debitorul ipotecar aparute in baza legislatiei fiscale sau hotararea instantei de judecata.
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In cazul creantelor statului pentru sumele datorate conform legislatiei fiscale, printre
actele ce confirmd creantele statului fatd de debitorul ipotecar poate fi retinuta fie decizia
organului fiscal, emisa asupra cazului de incalcare fiscald, prin care de la contribuabil se
incaseaza restantele la impozite si taxe, majorarile de intarziere si amenzile (art. 248, 249 din
Codul fiscal), fie contractul de amanare sau esalonare a achitdrii de catre contribuabil a
impozitelor si taxelor (art. 180 alin. (5) din Codul fiscal).

Tn cazul creantelor rezultate dintr-o hotirare judecitoreasca, dupa cum, in mod just, se
mentioneaza in literatura autohtona de specialitate [69, p. 116-117], creditorul ipotecar urmeaza
sa dispund de o hotarare judecdtoreascd definitiva, adica o hotarare ce poate fi pusd in executare
(art. 254-255 din Codul de procedura civila), sau de o hotarare judecatoreasca nedefinitiva, dar
pentru care este prevazutad de lege executarea imediata (art. 256 din Codul de procedura civild).

Cu referire la ipoteca legala a antreprenorului, Codul civil nu stabileste expres actul in
temeiul caruia antreprenorul poate cere inscrierea dreptului de ipoteca asupra terenului clientului.
Insa, tinand cont de faptul ca ipoteca legald a antreprenorului are menirea de a garanta creantele
acestuia fatd de client, izvorate din contractul de antrepriza pentru constructia imobilului pe
terenul clientului, actul in temeiul caruia antreprenorul poate cere inscrierea dreptului de ipoteca
este anume contractul de antrepriza incheiat cu clientul.

In fine, trebuie retinut faptul ca debitor ipotecar in cazul unei ipoteci legale poate fi doar
debitorul creantei garantate (contribuabilul, debitorul conform hotararii judecatoresti, clientul
conform contractului de antrepriza). Reiesind din logica legiuitorului, ipoteca legala nu poate fi

constituita asupra bunurilor imobile ale terfei persoane (garant ipotecar).

2.4. Concluzii la capitolul al doilea

Analiza aspectelor ce au constituit obiectul prezentului capitol a elucidat faptul ca un
drept real asupra lucrului altuia greveaza dreptul subiectiv de proprietate asupra bunului, si nu
bunul ca atare. Aceeasi concluzie se impune si fata de dreptul subiectiv de ipoteca. Prin acest
drept subiectiv se greveazad dreptul de proprietate asupra bunului imobil.

In acelasi timp, trebuie avut in vedere faptul ci obiect al raportului juridic civil este acel
fenomen asupra caruia raportul juridic isi exercita influenta. Iar raportul juridic civilisi poate
exercita influenta numai asupra comportamentului subiectilor. Respectiv, afirmand ideea de
grevare prin dreptul subiectiv de ipotecd a dreptului de proprietate asupra bunului imobil,
urmeazd sd retinem faptul cd grevarea dreptului de proprietate cu ipoteca de facto impune
proprietarul sa savarseasca sau sa se abtind de la savarsirea unor actiuni in beneficiul titularul
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dreptului de ipoteca (asigurarea bunului ipotecat, solicitarea acordului la incheierea actelor de
dispoztie asupra bunului ipotecat, abtinerea de la deteriorarea bunului ipotecat etc.). Astfel,
conceptia de grevare cu drept subiectiv de ipotecad anume a dreptului de proprietate asupra
bunului, i nu a bunului ca atare, se coreleaza perfect cu teoria comportamentului — obiect al
raportului juridic civil, ceea ce demonstreaza justetea conceptiei date.

Totusi, in pofida faptului ca obiect al raportului juridic de ipoteca, ca si obiect al oricarui
raport juridic civil, este comportamentul subiectilor, nu trebuie neglijatd importanta bunurilor si
a calitdfilor acestora. Cu toate cd este un element exterior raportului juridic, bunul si calitatile
acestuia determina modul de reglementare a comportamentului subiectilor cu privire la bunul in
cauzad, inclusiv a comportamentului subiectilor raportului juridic de ipoteca.

Pe langa aceasta, obiect al grevarii cu ipoteca pot fi drepturi reale imobiliare limitate, a
caror ipotecare nu este interzisa de lege. Atribuim aici dreptul de superficie si dreptul de uzufruct
asupra unui bun imobil.

Efectele constituirii unei ipoteci asupra dreptului de superficie sunt diferite in dependenta
de prerogativele recunosute superficiarului asupra terenului si constructiei. In cazul in care
superficiarul este proprietar al constructiei, ipotecarea dreptului de superficie asupra terenului are
ca efect si ipotecarea dreptului de proprietate asupra constructiei, odata ce aceasta este parte
componenti esentiald a dreptului de superficie. In cazul in care superficiarul este titular al unui
iura in re aliena asupra terenului si constructiei, cu ipotecd se greveazi acest drept. In urma
exercitarii de catre creditorul ipotecar a dreptului de ipoteca asupra superficiei prin
comercializarea acesteia la licitatie, tender sau prin negocieri directe, dobanditorului i se
transfera, in prima ipoteza, dreptul de superficie asupra terenului si dreptul de proprietate asupra
constructiei, iar in cea de a doua ipoteza — dreptul de posesie si folosin{a asupra terenului si
constructiei. In ambele ipoteze, dobanditorul devine succesor al superficiarului in drepturile si
obligatiile acestuia fata de proprietarul bunului imobil.

Cu referire la subiectii raportului juridic de ipotecd urmeaza a fi retinutd o concluzie
substantiald, conform careia debitorul obligatiei garantate si garantul ipotecar sunt doi debitori
distincti ai creditorului ipotecar, si nu codebitori solidari sau pe cote-parti. Debitorul obligatiei
garantate este debitor al creditorului ipotecar in raportul juridic din care izvoraste obligatia
garantatd, garantul ipotecar este debitor al creditorului ipotecar in raportul juridic de ipoteca.
Astfel, debitorul obligatiei garantate si garantul ipotecar nu sunt codebitori, chiar daca obligatia
garantului ipotecar fata de creditorul ipotecar este accesorie obligatiei debitorului garantat.

Raportul juridic de ipotecd, luand nastere intre doi subiecti (creditorul ipotecar si
debitorul (garantul) ipotecar), este un raport juridic relativ. Insa, in pofida relativitatii sale, in
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continutul raportului juridic de ipotecd pot fi identificate un sir de prerogative, care sunt
opozabile tuturor terelor persoane, nu doar debitorului ipotecar. Acest prerogative sunt:

- de a urmari bunul imobil ipotecat, in cazul neexecutdrii de catre debitor a obligatiei
garantate, precum si in alte cazuri prevazute de lege;

- de a dispune de bunul imobil ipotecat prin vanzare la licitatie, tender sau prin negocieri
directe, In vederea satisfacerii creantei sale din pretul obtinut ca urmare a vanzarii;

- de a-si satisface creanta din valoarea bunului imobil ipotecat;

- de a beneficia de prioritate fata de alti creditori ai debitorului la satisfacerea creantei
sale din valoarea bunului imobil ipotecat (dreptul de prioritate).

In viziunea autorului, aceste patru prerogative formeazi nucleul raportului juridic de
ipoteca si anume ele urmeaza a fi recunoscute in calitate de elemente ale conginutului dreptului
subiectiv de ipoteca.

Contradictiile doctrinare cu privire la natura juridica a dreptului subiectiv de ipoteca se
solutioneaza prin prisma conceptiei expuse in literatura juridica autohtona [88, p. 152], conform
careia, din punct de vedere al continutului si efectelor juridice dreptul subiectiv de ipoteca
urmeaza a fi atribuit la categoria drepturilor reale, iar din punct de vedere al functiilor pe care
trebuie sa le realizeze, acest drept subiectiv se atribuie la modul real de garantare a executarii
obligatiilor.

In viziunea noastra, in pofida importantei functiilor realizate de dreptul de ipoteca in
planul dreptului obligational, natura juridica a unui drept subiectiv poate fi elucidata iIn mod just
doar din punct de vedere al continutului, efectelor juridice si al modalitatilor de exercitare si
aparare a acestuia. Prin prisma acestor caracteristici, dreptul subiectiv de ipoteca urmeaza a fi
recunoscut in calitate de drept real, cu precizarea ca prin acest drept subiectiv se greveaza nu
bunul imobil ca atare, ci dreptul subiectiv de proprietate asuprsa bunului imobil.

Cu referire la faptele juridice (temeiurile) de aparitie a raportului juridic de ipoteca,
trebuie retinuta o concluzie semnificativa. Consideram necesara modificarea prevederilor legale
(art. 684 alin. (1) din Codul civil) cu privire la forma contractului de ipoteca si inregistrarea
dreptului subiectiv de ipoteca, prin introducerea formei inregistrate a contractului de ipoteca si
prin ,Jegarea” momentului constituirii dreptului subiectiv de ipoteca de momentul inregistrarii
contractului. Contractul de ipotecd se va considera incheiat in momentul inregistrarii acestuia in
registrul bunurilor imobile, iar dreptul subiectiv de ipotecd se va considera constituit in

momentul incheierii contractului de ipoteca.
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3. Functiile dreptului de ipoteca in cadrul staticii

raportului juridic de ipoteca

3.1. Dreptul de ipoteca in serviciul securitatii si stabilititii relatiilor de credit

Inainte de a purcede la analiza aspectelor legate de dreptul de ipoteci ca formd a
garantiilor reale de executare a obligatiilor, prin prisma functiilor sale, este necesara elucidarea
rolului acestuia in mecanismul de functionare a relatiilor de credit. Tn acest context, trebuie sa
tinem cont de faptul cd relatiile de credit reprezintd unul dintre pilonii pe care se sprijina
economia de piata, iar ipoteca, de la fundamentele sale, a fost un insotitor fidel al relatiilor de
credit. Acest drept a fost conceput ca un instrument de credit, poate cel mai important din aceasta
categorie, iar reglementarile referitoare la ipotecd au evoluat anume prin prisma asigurdrii
securitatii si stabilitatii relatiilor de credit.

Creditul este considerat o categorie economica fundamentala si se bucura de o utilizare
larga in calitate de instrument de gestionare a economiei nationale [145, p. 5]. In calitate de
categorie economicd, creditul reprezintd un anumit tip de relatii sociale, legate de circulatia
valorii in forma baneasca [176, p. 363]. Forma clasica a creditului consta in transferul monedei
de la creditor la debitor. In acelasi timp, esenta creditului din punct de vedere economic consti in
faptul cd moneda se transmite de creditor in folosinta debitorului, cu conditia rambursarii
acesteia la un anumit termen. Creditorul ramane proprietar al valorii monedei [145, p. 12],
proprietatea asupra valorilor materiale transmise se pastreaza dupa creditor, ea nu se cedeaza,
odata ce in cadrul creditarii nu are loc schimbul marfa-bani, nu existd un echivalent primit de
creditor in schimbul oferirii creditului [145, p. 18]. In consecintd, debitorul trebuie si restituie
exact ceea ce a primit de la creditor. Desigur, nu se supune restituirii aceeasi moneda care fost
primitd de la creditor, dar de acelasi fel si in aceeasi cantitate.

Daca insa un economist vede in relatiile de credit transferul folosintei banilor de la
creditor la debitor, juristul calificd relatiile de credit ca un transfer al banilor in proprietatea
debitorului [145, p. 13], odata ce debitorul insuseste valoarea de consum a acestora pentru uzul
propriu. Tn patrimoniul creditorului se pastreazi valoarea de inlocuire a banilor, care se
materializeaza in dreptul de creanta pe care creditorul il are fatd de debitor si, in virtutea céruia,
creditorul poate cere rambursarea aceleiasi sume de bani. Corespunzator, asupra debitorului
persista obligatia de restituire a capitalului imprumutat, dar si plata remuneratiei convenita, care

poate imbraca forma dobéanzilor, comisioanelor si altele.
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Cele expuse denotd faptul ca creditul este o categorie economico-juridicd in care
continutul economic nu poate exista fard forma sa juridica. Altfel spus, regula economica cu
privire la rambursarea creditului nu poate fi perceputa in afara obligatiei juridice de plata a sumei
de bani si a dreptului de creantd corelativ. Asa cum se mentioneaza in mod just in literatura [144,
p. 8], premisele relatiilor de credit nu se realizeaza in afara reglementarii juridice.

Toate formele de credit pot fi sau nu insotite de garantii, natura garantiilor fiind utilizata
drept criteriu pentru clasificarea creditelor in personale si reale [47, p. 121].

Creditul nsotit de garantii reale se numeste credit real, odatd ce exista unul sau mai
multe bunuri (res) care sunt afectate garantarii rambursarii creditului si pun creditorul la adapost
de orice risc. In unele situatii bunurile fac obiectul deposedarii debitorului, in alte situatii
bunurile rdman in posesia debitorului. Trebuie de mentionat ca si in cazul creditelor reale
garantia pentru nerambursarea creditului se extinde asupra Intregului patrimoniu al debitorului,
in cazul in care valoarea bunurilor utilizate drept garantie s-a dovedit a fi insuficienta. In acest
sens, acordarea creditului este insotita nu doar de evaluarea garantiilor si suficientei acestora
pentru acoperirea creditului, dar si de o evaluare a credibilitatii debitorului.

In categoria creditelor reale cel mai important rol, dupa pirerea noastrd, este atribuit
creditului ipotecar, creditul garantat cu proprietate imobiliard. Aceastd proprictate nu face
obiectul deposedarii in favoarea creditorului, ci ramane in posesia si folosinta debitorului.

Creditul ipotecar a dobandit amploare in majoritatea statelor lumii, datorita avantajelor pe
care le prezinta atat pentru debitori, cat si pentru creditori, Astfel, in virtutea valorii ridicate a
imobilelor, proprietarii acestora au posibilitatea sd contracteze credite de proportii mari in
conditii avantajoase. Pe de alta parte, imobilele acorda o siguranta sporita pentru recuperarea de
catre creditor a creantelor fata de debitor.

Tinand cont de imperativele garantarii si rambursabilitdtii creditului, legiuitorii, pe de o
parte, s-au calauzut de necesitatea oferirii creditorilor unei sigurante asupra valabilitatii si
intinderii garantiei acordate de o ipotecd, prin promovarea specialitatii si publicitdtii, dar si a
limitarii in anumite privinte a accesorietatii ipotecii fata de creanta garantata. Pe de alta parte, s-a
accentuat si necesitatea unei proceduri cat mai rapide si cat mai simple de urmarire a bunurilor
ipotecate pentru valorificarea lor In vederea recuperdrii creditului. Apogeul acestei simplificari
poate fi identificat in investirea actelor de constituire a ipotecilor cu forta unui titlu executoriu si
posibilitatea de punere in executare a acestora fard adresare cu actiune in justitie.

In literaturd pe buna dreptate Se precizeazi ci o legislatie bine amenajata trebuie sa ofere
fiecarei persoane posibilitatea de a utiliza, ca instrumente de credit, toate bunurile, toate valorile

pecuniare sau morale de care ea dispune; diversele elemente de solvabilitate de care dispunem
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trebuie sa poata fi realizate n cele mai bune conditii de rapiditate, de simplicitate si cu maxim de
randament. Si aceasta este necesar nu numai in interesele creditorului, a carui incredere nu
trebuie inselatd, dar si In interesul debitorului, care nu va avea credit decat in masura in care 1l va
merita si numai daca el poate da creditorului garantii de solvabilitate. Creditul debitorului este in
functie de securitatea creditorului, care este, la randul sau, conditionatad de garantii [197, p. 791].

In asa fel, pe de o parte, debitorul isi poate mobiliza resursele patrimoniale pentru a
garanta obligatiile si pentru a facilita prin aceasta cautarea de credit. Pe de alta, creditorul
beneficiaza de securitatea creditului acordat, ceea ce i1 permite continuarea operatiunilor
financiare si reproducerea capitalului investit [94, p. 16]. Tn acest sens, sarcina primordiala a
garantiilor, in general, si a dreptului de ipotecd, in special, este asigurarea securitdtii juridice a
relatiilor de credit, atat din punct de vedere static, cat si din punct de vedere dinamic.

Intr-o formuld generald putem retine ci securitatea statici a raporturilor juridice este
alcdtuitd din continutul juridic al drepturilor subiective si mijloacele de aparare contra oricaror
incdlcari ale acestora, asigurand ocrotirea juridica a drepturilor civile valabil dobandite. La
randul ei, securitatea dinamica se refera la modurile de dobandire, modificare si stingere a
drepturilor subiective, la circulatia acestor drepturi, asigurand-se siguranta operatiunilor juridice
viitoare prin care se pot dobandi astfel de drepturi [34, p. 1-2; 52, p. 2]. Putem adauga aici ca
securitatea juridica trebuie sa aiba in vedere si modalitatile de exercitare a drepturilor subiective,
in virtutea carora drepturile subiective devin eficiente si pot aduce pe deplin beneficii titularilor
sai.

Cele expuse ne Indreptatesc sa conchidem ca menirea ipotecii este asigurarea securitatii
statice a relatiilor de credit, pe de o parte, prin stimularea executdrii corespunzatoare obligatiei
de catre debitor, pe de altd parte, prin oferirea creditorului a sigurantei cd acesta va fi platit.
Mecanismul dreptului de ipoteca, in asa fel, din punct de vedere functional este indreptat spre
asigurarea executdrii benevole si In naturd a obligatiei garantate.

Tnr-o alta ordine de idei, ipoteca are menirea de a asigura relatiile de credit din punct de
vedere dinamic, in sensul oferirii posibilitatii reale de a recupera sumele investite de creditor, in
conditiile in care executarea benevola a obligatiei de citre debitor esueaza. Intr-o atare situatie
dreptul de ipoteca este Indreptat spre executarea silitd a obligatiei garantate, realizandu-se functia
recuperatorie a ipotecii.

Delimitarea facuta intre statica si dinamica relatiilor de credit o consideram utild pentru
transpunere asupra raportului juridic de ipoteca, care se deruleaza si el in doua faze, una fiind
staticd si alta dinamica. Din momentul nasterii, dreptul subiectiv de ipotecd se afla intr-0 stare
suspensiva (staticd) si greveaza dreptul debitorului ipotecar asupra bunului imobil. In aceasta
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stare, ipoteca realizeaza functia de garantare propriu-zisa, stimuland debitorul sa intreprinda
masurile necesare pentru satisfacerea creantei creditorului. Avand in vedere cad 1n faza statica
debitorul ipotecar suferd un sir de restrictii prin grevarea cu ipotecd a dreptului sdu asupra
imobilului in interesele creditorului ipotecar, reglementarea relatiilor de ipoteca trebuie sa
asigure un echilibru intre parti prin functia de conciliere a intereselor acestora. Raportul juridic
de ipotecd poate sia se deruleze exclusiv in fazad statica, dacd debitorul executd corespunzator
obligatia garantatd. Daca 1nsd executarea nu survine, ipoteca din starea ei statica trece in faza
dinamica, scopul careia este recuperarea creantei creditorului din valoarea bunului ipotecat.
Corespunzdtor, in continuare, expunerea materiei este divizatd in asa fel, incat prezentul
capitol sda acopere functiile dreptului de ipotecd in planul realizarii executdrii in naturd a
obligatiei garantate (functia de garantare si functia de conciliere a intereselor partilor), iar
urmatorul capitol sa fie dedicat functiei de recuperare, prin care se realizeaza executarea silitd a

obligatiei garantate cu ipoteca.

3.2. Dreptul de ipotecd — mijloc de garantare a executirii corespunzitoare a

obligatiilor (functia de garantare)

Realizarea functiei de garantare a dreptului de ipotecd urmareste mai multe obiective.
Intai de toate, si ofere creditorului siguranta in ceea ce priveste valabilitatea si eficienta dreptului
de ipotecd constituit in beneficiul sdu. Rol primordial 1l are, in acest sens, principiul publicitatii
si specialitdtii dreptului de ipotecd. Per general, mijloacele prin care se realizeaza securitatea
operatiunilor juridice privitoare la imobile sunt formalismul si publicitatea. Publicitatea
imobiliara este de natura sa realizeze securitatea statica a raporturilor juridice prin aceea ca atesta
existenta drepturilor imobiliare in patrimoniul persoanelor fizice si juridice [34, p. 2-3; 52, p. 10].
Justificarea publicitatii imobiliare rezidd in nevoia de protectie juridicd a drepturilor reale
imobiliare, care intereseaza nu doar pe titularii acestor drepturi, dar si societatea in general. Prin
publicitate imobiliara se urmareste a se realiza siguranta continutului drepturilor reale imobiliare
(la care se atribuie si dreptul de ipotecd), a modurilor de transmitere si stingere a acestora, dar si
a se crea mijloace de protectie impotriva unor eventuale incalcdri. Rolul acesteia este de a
asigura protectia eficienta a drepturilor reale imobiliare, dar si increderea subiectilor de drept in
operatiunile juridice care au ca obiect astfel de drepturi [33, p. 467; 52, p. 10].

Pe de altd parte, fiind un instrument de garantare a executarii obligatiilor, ipoteca este

atasata obligatiei garantate, avand, dupa cum a fost aratat anterior, un caractar accesoriu fatd de
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obligatia in cauza. Acest caracter exercita o influenta directa asupra modului in care dreptul de

ipoteca realizeaza functia de garantare.

3.2.1. Publicitatea si specialitatea dreptului de ipoteca

In sirul principiilor fundamentale ale drepturilor reale imobiliare (principiul opozabilitatii,
principiul specialitatii etc. [166, p. 254]) un rol aparte Ti revine principiului publicitatii. Esenta
acestuia constd in accea ca nasterea, modificarea sau stingerea drepturilor reale asupra bunurilor
imobile produce efect doar daca este fixata in cartea funciara.

Originea principiului dat trebuie cdutatd in formele medievale timpurii ale transferului
dreptului de proprietate asupra imobilelor si de grevare a acestora cu alte drepturi reale
(Auflassung in Germania, Nantissement in Franta), ce presupuneau inregistrarea actului juridic
ntr-un registru special al instantei de judecata sau al consiliului ordsenesc dupa o tripla anuntare
publici a actului supus inregistrarii [98, p. 71-76, 91]. Tnregistrarea avea caracter constitutiv de
drepturi si, odata efectuatd, nu mai putea fi contestata pe motiv ca cel ce a constituit dreptul real
in cauza in favoarea dobanditorului nu era indreptatit la aceasta. Protectia astfel acordata
dobanditorului era absoluta.

Formele mentionate insd nu au supravietuit receptionarii dreptului privat roman, guvernat
de regula nemo plus iuris transferre potest, quam ipse habet (nimeni nu poate transfera mau
multe drepturi decét insasi are), de la care nu se admiteau niciun fel de exceptii. Cu atat mai mult
ca dreptului roman nu Ti era cunoscuta institutia cartilor funciare sau a altor registre de
publicitate similare, in care sa fie inscrise transferurile de proprietate sau instituirile de alte
drepturi reale asupra imobilelor. Dreptul de proprietate atat asupra bunurilor mobile, cat si
asupra bunurilor imobile se dobandea prin traditiune, adica simpla remitere materiala a bunului
de la tradent la accipient.

In pofida caracterului absolut logic al regulii mentionate din dreptul roman, aceasta nu se
putea mentine in conditiile dezvoltarii relatiilor de schimb si trecerii de la economia
preponderent naturald a oranduirii feudale la capitalism. Odatd cu dezvoltarea fara precedent a
economiei, in general, si a circuitului comercial de bunuri, in special, s-a simfit necesitatea
asigurarii securitatii si stabilitatii relatiilor juridice.

Atentia legiuitorilor europeni s-a indreptat, in primul rand, asupra relatiilor de credit, fara
de care este imposibild o activitate economica eficienta si ascensiva. Avand in vedere cd astfel de
relatii Tn marea majoritate a cazurilor in mod necesar erau insotite de garantii, printre care cea

mai raspanditd si efectiva era ipoteca (gajul bunurilor imobile), anume de aceastd garantie in
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mod prioritar s-au preocupat legiuitorii. Scopul urmarit a fost cel al implementarii publicitatii
dreptului de ipoteca.

Lipsa publicitatii drepturilor reale imobiliare, cauzata de receptionarea dreptului roman,
afecta intai de toate relatiile de credit. Asa cum mentioneaza renumitul savant Pokrovski [164, p.
186-187], o persoana care acorda un credit garantat cu o ipotecad asupra unui imobil niciodatd nu
putea fi sigurd de faptul cd acest imobil nu era grevat cu alte ipoteci sau sarcini reale. Un astfel
de credit prezenta risc pentru creditor si, din acest considerent, se acorda 1n conditii
impovaratoare pentru debitor. Pentru a asigura interesele creditorilor din acest punct de vedere,
au fost introduse cartile ipotecare, in care se inscriau toate ipotecile constituite asupra imobilelor
n vederea garantarii executarii obligatiilor. Ipoteca, indiferent de faptul daca era conventionala
sau legald, era valabila doar dacd se inscria in cartea ipotecara. Ipoteca neinscrisa nu producea
nici un efect. In asa fel, pentru a constata daci un imobil este sau nu grevat cu ipoteca si in ce
proportie, precum si pentru a determina in prealabil gradul de prioritate a viitoarei ipoteci,
potentialului creditor i era suficient sa vizualizeze continutul cartii ipotecare.

Satisfacerea necesitdtilor creditului real insa nu s-a limitat la implementarea cartilor
ipotecare. Consultarea acestor carti in vederea identificarii ipotecilor ce ar putea greva imobilul
nu excludea un sir de riscuri cu care se putea confrunta creditorul. Se putea adeveri ca debitorul
ipotecar nu era proprietarul veritabil al imobilului, ceea ce ducea ipso iure la stingerea dreptului
de ipoteca constituit de acest debitor. Din aceste considerente, in sec. al XIX-lea cartile ipotecare
au inceput sa se transforme in carti funciare, care aveau ca obiect nu doar dreptul de ipoteca, ci
toate drepturile reale asupra bunurilor imobile.

Cartile funciare permiteau vizualizarea intregii situatii juridice a imobilului: transferurile
de proprietate, sarcinile impuse acestuia (servituti, rentd), ipotecile ce-l greveaza etc. Ele erau
guvernate de doud reguli de baza [98, p. 402, 410-411; 164, p. 187-188]. Conform primeia,
numita §i principiu al publicitatii, orice constituire, modificare sau stingere a drepturilor reale
asupra imobilului era valabila doar daca era inscrisa in cartea funciard. Conform celei de a doua,
derivata din prima, inscrierile efectuate in cartea funciara erau opozabile tuturor terfelor persoane,
chiar dacid nu corespundeau realitatii (principiul veridicitatii). In asa fel, cartile funciare se
Tnvesteau cu caracter de fides publica (incredere publica), pentru a asigura protectia persoanelor
care cu buna-credintd dobandesc drepturi de la proprietarul inscris in cartea funciara,
conducandu-se de acest caracter. Persoanele interesate puteau, desigur, cere prin intermediul
instantei de judecata rectificarea inscrierilor, prezentand probele corespunzdtoare, insa, atat timp

cat Inscrierea nu era rectificata, ea se prezuma autentica.
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Principiul publicitatii drepturilor reale imobiliare, in modul in care s-a conturat ca urmare
a evolutiei expuse mai sus, cu unele deosebiri §i adaptari, se regaseste in marea majoritate a
legislatiilor statelor sistemului continental de drept [125, p. 265]. A devenit o reguld aproape
unanim recunoscutd ca drepturile reale asupra bunurilor imobile se constituie, se modifica, se
stramuta si se sting numai prin inscrierea lor in cartea funciard. Paragraful 873 din Codul civil
german din 1896 [116, p. 251], de exemplu, prevede obligativitatea inscrierii in cartea funciara a
transferului dreptului de proprietate, a grevarii proprietatii cu un alt drept, precum si a
transferului celui din urma. Exemplul german a fost preluat si de alte state, fiind 1nalt apreciat in
doctrina. Se considera, in special, ca daca se stie ca cel inregistrat in registrul oficial de evidenta
a terenurilor este proprietarul de fapt si de aceea detine toate atributele puterii derivate din acesta,
se introduce un grad Tnalt de securitate a dreptului de proprietate, fapt ce are un impact benefic
asupra eficientei globale a sistemului [46, p. 95]. De asemenea, se mentioneaza ca acest principiu
da sigurantd proprietdfii si creditului, intrucat asigura increderea publica — cel mai de seama
obiectiv al sistemului de publicitate imobiliard. Prin publicitatea drepturilor si operatiunilor
juridice referitoare la imobile acestea devin opozabile erga omnes, aparand proprictatea si
siguranta creditorului [64, p. 274].

Din cele relatate reiese faptul ca principiul publicitatii drepturilor reale imobiliare, de la
origine §i pana in prezent, se afla in stransd legaturd cu necesitatea asigurarii securitatii si
stabilitatii raporturilor juridice, a drepturilor subiective civile. De fapt, anume aceastd necesitate
si a determinat formularea si implementarea principiului in cauza.

Tn domeniul drepturilor reale asupra bunurilor imobile, avand in vedere ca acestea in mod
necesar se supun inscrierii in cartea funciara, iar inscrierea efectuatd se bucura de increderea
publica conferita de lege, cel ce dobandeste un bun imobil de la o persoana ce nu figureaza in
cartea funciara se va considera de rea-credintd. Un atare dobanditor nu poate invoca faptul
necunoasterii elementelor inscrise in cartea funciard. Per a contrario, cel ce este inscris in cartea
funciara in calitate de titular al unui drept real asupra bunului imobil se prezuma ca atare si poate
dispune de acest drept, iar dobanditorul acestuia se considera de buna-credinta si dreptul dat nu
poate fi revendicat de persoana care pretinde a fi adevaratul titular al dreptului in cauza.

Dacd am raporta cele mentionate la sistemul de drept al Republicii Moldova, in primul
rand trebuie sa tinem cont de prevederile art. 465 alin. (1) din Codul civil, conform cérora
drepturile reale asupra bunurilor imobile se constituie, se transmit, se greveaza cu alte drepturi
reale prin Tnregistrare n registrul bunurilor imobile.

Norma citatd consfineste principiul publicitatii drepturilor reale imobiliare, care, in asa
fel, pot lua nastere doar ca urmare a inscrierii in registrul bunurilor imobile. In acelasi timp,
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persoanele inscrise in registrul bunurilor imobile in calitate de titulari ai drepturilor reale se
bucurd de prezumtia continuta in art. 416 alin. (1) Cod civil, conform careia dacd un drept real
este Tnregistrat Tn registrul bunurilor imobile, se prezuma ci el exista. In articolul dat isi gaseste
in faptul ca inscrierile se considerd exacte in folosul acelei persoane care a dobandit prin act
juridic un drept real.

Prezumtia autenticitatii inscrierilor 1n registrul bunurilor imobile acorda prioritate
securitatii raporturilor juridice legate de drepturile reale asupra imobilelor. Cel ce dobandeste un
drept real Tnregistrat Tn registrul bunurilor imobile, conducéndu-se de aceasta prezumtie a
autenticitatii, urmeaza a fi protejat impotriva oricaror revendicari din partea tertelor persoane.

Se observa, in asa fel, crearea de catre legiuitorul nostru, prin intermediul principiului
publicitatii drepturilor reale asupra bunurilor imobile, a unor conditii pentru asigurarea securitafii
si stabilitatii raporturilor juridice referitoare la bunurile in cauzd. Astfel de conditii sunt un
imperativ al epocii contemporane, in care tot mai intens se dezvolta relatiile economice de piata.

Dupa succinta expunere a esentei si manifestarilor principiului publicitdtii in domeniului
drepturilor reale imobiliare in general, ne rdmane sa supunem analizei modul de realizare a
acestui principiu in domeniul dreptului de ipoteca.

Asa cum reiese din prevederile art. 673 alin. (3) Cod civil, dreptul subiectiv de ipoteca se
considera valabil constituit din momentul inregistrarii acestuia in registrul bunurilor imobile.

In mod logic, in virtutea publicititii sale, dreptul subiectiv de ipotecd urmeazi si se
bucure de protectie, similar altor drepturi reale imobiliare, Impotriva oricaror pretentii din partea
tertelor persoane. Ce se intampla, de exemplu, in situatia in care, dupa constituirea de catre
persoana nscrisa in registrul bunurilor imobile 1n calitate de proprietar a unui drept de ipoteca in
beneficiul creditorului ipotecar, apare o tertd persoana cu pretentia de declarare a nulitatii titlului
proprietarului inscris in registru? Studierea practicii judiciare denota faptul ca in atare situatii
instantele sunt predispuse s apere interesele proprietarului veritabil [202]. Tntr-o altid ordine de
idei, analiza solutiilor legale ale chestiunii in cauza denota un progres al legislatiei nationale.

Intai de toate, trebuie notati aici diferenta de reglementare intre redactia veche a Codului
si cea in baza Legii nr. 133/2018. Noua redactie a Codului nu mai reproduce prevederile art. 497
alin. (2), conform cérora continutul registrului bunurilor imobile este considerat autentic in
favoarea celui care a dobandit prin act juridic un drept de la o persoana daca dreptul era inscris in
registru Th numele persoanei.

Prin prisma fostului art. 497 al Codului civil se putea acorda protectie unui cesionar al
dreptului subiectiv de ipotecd, adica celui ce dobandeste un drept subiectiv de ipoteca de la un
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creditor ipotecar deja inregistrat in registrul bunurilor imobile. Eventuala nulitate a titlului
debitorului ipotecar ficea sa cada titlul creditorului ipotecar cedent, dar nu afecta titlul
creditorului ipotecar cesionar.

In acelasi sens dispune si Codul civil al Romaniei la art. 901, care a consfintit prezumtia
autenticitatii inscrierilor din cartea funciard in favoarea dobanditorului de buna-credinta. lar la
alin. (3) al articolului dat a prevazut expres ca dispozitiile acestuia sunt aplicabile si tertului care
a dobandit cu buna-credinta un drept de ipoteca in temeiul unui act juridic incheiat cu titularul de
carte funciard ori cu succesorul siu in drepturi, dupa caz. In consecinti, dobanditorul unui drept
de ipotecd, pe care l-a inscris in cartea funciara, va fi considerat titularului acestui drept chiar
dacd, ulterior inscrierii dreptului in favoarea sa, s-a dispus radierea dreptului autorului sau
tabular [56, p. 994].

O atare ,,favoare” fata de dobanditorul de buna-credinta a dreptului subiectiv de ipoteca
se justificd prin increderea publica (fides publica) de care urmeaza sa se bucure registrul
bunurilor imobile si cartile funciare in general. Registrul bunurilor imobile reprezinta unica sursa
din care persoanele interesate pot obtine informatii cu privire la situatia juridica a imobilelor, in
conformitate cu care persoanele in cauza pot actiona la savarsirea diferitor categorii de acte
juridice [111, p. 411], conducandu-se de autenticitatea datelor continute in acesta.

Insa prevederile fostului art. 497 alin. (2) Cod civil acorda protectie doar cesionarului
dreptului de ipotecd, nu si creditorului ipotecar primar in beneficiul caruia dreptul de ipoteca a
fost constituit de catre proprietarul inregistrat in registrul bunurilor imobile. Or redactia fostului
art. 497 avea in vedere transmiterea unui drept real imobiliar, nu si constituirea unui grevari sau
a altor drepturi reale limitate asupra dreptului deja Tnregistrat, iar creditorul ipotecar nu
dobandeste dreptul de proprietate inscris in registru, ci un drept derivat din dreptul de proprietate,
dar total distinct de acesta din urma [82, p. 78].

Tn sprijinul creditorului ipotecar primar a venit art. 686 al Codului civil modernizat, ce a
consacrat regula dobandirii cu buna-credinta a dreptului de ipoteca. Astfel, chiar daca debitorul
ipotecar nu este adevaratul titular al obiectului ipotecii si nici nu are imputernicirea de a-1 ipoteca,
creditorul ipotecar totusi dobandeste un drept de ipoteca valabil daca, la momentul constituirii
ipotecii, sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditii:

a) debitorul ipotecar este inregistrat ca titular al obiectului ipotecii in registrul bunurilor
imobile; si

b) creditorul ipotecar nu a cunoscut si nici nu trebuia, in mod rezonabil, s cunoasca
faptul ca debitorul ipotecar nu este adevaratul titular al obiectului ipotecii §i nici nu are
Tmputernicirea de a-l ipoteca.
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Consideram ca prin norma expusa, legiuitorul moldovenesc a contribuit la consolidarea
legalitatii si asigurarea intr-o masurd mai eficientd, prin intermediul principiului publicitatii
drepturilor reale imobiliare, a securitatii raporturilor juridice civile. Este relevanta in acest sens o
idee expusa in literatura de specialitate la care ne raliem: activitatea economica si convietuirea
sociald presupune existenta unor raporturi normale Intre persoanele fizice, juridice si institutiile
publice legate de circulatia bunurilor imobile; avand in vedere valoarea ridicatd a terenurilor si
constructiilor, se impune ca transferul sau tranzactiile sa se desfasoare in liniste si cu asigurarile
de rigoare, pentru ca drepturile partilor, actuale si cele care se vor dobandi ulterior, sa fie aparate
si garantate [64, p. 248].

Justificarea protectiei creditorului ipotecar se face, pe langa considerentele legate de fides
publica a registrului bunurilor imobile, si pe taramul teoriei aparentei in drept [86, p. 300-301],
in sensul ca ipotecile constituite de un proprietar aparent, in baza unui just titlu sunt validate fata
de beneficiarul care cu buna-credintd poate invoca maxima: error communis facit ius. n realitate,
teoriile evocate se completeaza una pe alta. Or fides publica a registrului bunurilor imobile nu
face altceva decat sa creeze o aparenta a faptului ca persoana inregistrata in registru in calitate de
proprietar, chiar daca nu este un proprietar veritabil, este consideratd ca atare de catre toti (error
communis) [33, p. 468 siurm.].

Norma cu privire Is dobandirea cu buna-credintd a dreptului de ipoteca va eradica
practica, vicioasd, din punctul nostru de vedere, conform cdreia se recunoaste nulitatea
contractului de ipotecd la actiunea veritabilului proprietar, in pofida faptului ca in registrul
bunurilor imobile figura o altd persoana, iar creditorul ipotecar nu era in cunostintd de cauza
despre eroarea admisa in registru [202].

Publicitatea dreptului de ipoteca se afld intr-o legaturd complexd cu un alt principiu
esential pentru domeniul nostru de cercetare, si anume cel al specialitatii dreptului de ipoteca. La
randul sau, specialitatea dreptului de ipoteca are doua manifestari [79, p. 174-175].

Intai de toate, retinem ca ipoteca poate avea ca obiect doar bunuri imobile (art. 671 alin.
(2) Cod civil). Astfel, legislatia Republicii Moldova se plaseaza pe pozitia ca dreptul de ipoteca
este specializat doar asupra bunurilor imobile.

Cu referire la cel de al doilea aspect al specialitatii dreptului de ipotecd, legislatia
Republicii Moldova nu cunoaste ipotecile generale, care, in virtutea legii sau contractului, sa
greveze toata averea debitorului sau toate imobilele acestuia. Dreptul subiectiv de ipoteca poate
avea ca obiect doar bunuri imobile concret determinate. Tn acest sens, art. 677 Cod civil prevede
ca obiect al ipotecii poate fi unul sau mai multe bunuri imobile prezente sau viitoare ce pot fi

individualizate prin numere cadastrale separate. Obiectul ipotecii este determinat prin denumirea
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bunului, numarul sau cadastral, locul aflarii, precum si printr-o descriere suficientd pentru
identificarea acestuia. Chiar daca cu un drept de ipoteca se greveaza bunuri imobile viitoare,
acestea urmeaza a fi individualizate prin numere cadastrale separate.

Cerinta specialitatii ipotecii Insd nu se limiteazd doar la individualizarea bunului. Legea
omite se mentioneze, insa noi trebuie sa avem in vedere ca, pe langa aratarea bunului, urmeaza a
fi aratat dreptul ipotecat [86, p. 307]. Specializarea ipotecii nu si-ar atinge scopul dacd nu s-ar
preciza ca obiect al acesteia este plina proprietate sau un dezmembremant al acesteia.

Sanctiunea nerespectarii cerintelor de specializare a ipotecii atrage nulitatea absolutad a
ipotecii [43, p. 713].

Legatura specialitatii ipotecii cu publicitatea acesteia poate fi relevata prin considerentul
ca ipoteca este supusa inregistrarii in registrul bunurilor imobile, iar aceastd inregistrare nu poate
avea ca obiect decéat un bun concret individualizat conform datelor din registru.

Chiar si in cazul asa-numitei ipoteci colective (ipotecarea mai multor imobile pentru
garantarea unei si aceleiasi creante) specializarea impune inregistrarea fiecarei ipoteci in parte,
care poarta distinct pe fiecare imobil aratat in ipoteca colectivd, deoarece universalitatea
imobiliard nu se poate Inregistra ca atare [85, p. 168]. Ca urmare a inregistrarii iau nastere mai
multe ipoteci asupra fiecarui imobil separat, iar creditorul ipotecar poate urmari oricare din
aceste imobile sau pe toate, in vederea satisfacerii creantei sale.

Principiul specialitatii nu este afectat de posibilitatea gajarii cotelor-parti din imobil, fapt
permis de prevederile art. 668 alin. (5) Cod civil, conform caror unul dintre coproprietari poate
ipoteca cota sa din bunul proprietate comuna pe cote-parti fara acordul celorlal{i coproprietari
daca contractul intre coproprietari nu prevede altfel. In mod just se mentioneaza ci cotele-parti
din dreptul de proprietate comuna pe cote-parti asupra bunului imobil sunt supuse inscrierii [179,
p. 81] si se individualizeaza prin datele continute in registrul bunurilor imobile. Ipotecarea unei
cote-parti este justificatd prin divizibilitatea dreptului de proprietate asupra bunului imobil si nu
presupune divizarea bunului in natura [111, p. 388].

Pirtile reale ale bunului imobil nu pot fi supuse ipotecarii [179, p. 82], odatd ce este
dificild identificarea acestora in baza informatiilor continute in registrul bunurilor imobile. Tn
acest sens, conform art. 676 alin. (7), nu poate fi obiect al dreptului de ipoteca o parte a bunului
indivizibil. In ceea ce priveste cota-parte ideali din imobil, aceasta poate fi ipotecatd doar
integral. Tn literatura de specialitate se mentioneaza in mod just ci nu poate fi ipotecati o parte
din cota ideald [111, p. 389-390], iar, luand in considerare ca legislatia Republicii Moldova nu
contine prevederi Tn acest sens, 0 asemenea concluzie se poate deduce doar pe cale de

interpretare.
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Rolul principiilor publicitatii si specialitatii dreptului de ipoteca in realizarea functiei de
garantare poate fi explicat, pornind de la urmatoarele considerente. Respectarea formalitatilor de
publicitate imobiliara in ceea ce priveste o ipoteca exclude categoria asa-numitor ipoteci tacite,
cunoscute dreptului roman si preluate din dreptul roman de unele sisteme de drept medieval si
modern. Inlaturarea ipotecilor tacite este o necesitate, deoarece acestea submineazi circuitul
normal al bunurilor imobile si afecteaza, In consecinta, securitatea relatiilor de credit. Pe de alta
parte, publicitatea ipotecii ofera creditorului ipotecar un nivel sporit de siguranta in valabilitatea
si soliditatea garantiei reale de care acesta beneficiaza. Increderea publici de care se bucurd
inscrierile in registrul bunurilor imobile, forta probanta a inscrierilor si prezumtia de veridicitate
a acestora protejeaza creditorul ipotecar mpotriva pretentiilor legate de valabilitatea titlului
constituitorului ipotecii sau indreptatirii acestuia de a constitui o ipotecd asupra bunului imobil.
In spiritul acestor cerinte ale principiului publicittii a si fost introdusd in legislatia noastra
norma cu privire la dobandirea cu bund-credintd a dreptului de ipotecd, ce nu poate fi afectat de
posibilele vicii ale titlului constituitorului. Creditorul ipotecar, in asa fel, dobandeste un drept
incontestabil, care, in pofida viciilor titlului constituitorului, va continua sa exercite efectul sau
stimulator asupra debitorului in ceea ce priveste executarea corespunzatoare a obligatiel
garantate.

Specialitatea dreptului de ipoteca, ca derivata a publicitatii, formata de-a lungul evolutiei
reglementarilor in materie, a fost contrapusa caracterului general al unor ipoteci din dreptul
roman, dreptul francez si alte sisteme de inspiratie franceza. Inlaturarea ipotecilor generale, a
caror esentd consta in grevarea intregii averi a debitorului ipotecar sau a unor mase de bunuri din
averea acestuia (de ex.: a tuturor imobilelor), a fost dictatd de aceleasi rationamente, care au
justificat inlaturarea ipotecilor tacite. In acest sens, un creditor ipotecar cu o ipoteca speciald
niciodata nu va fi scutit de riscul de a fi primat de un alt creditor ipotecar cu o ipotecad generala
asupra tuturor imobilelor ale aceluiasi debitor. In asa fel, prin intermediul principiului
specialitdtii se pot crea conditii propice pentru asigurarea stabilitatii raporturilor juridice cu

privire la imobile.

3.2.2. Accesorietatea dreptului subiectiv de ipoteca — efect al functiei de garantare a
executdrii corespunzditoare a obligatiilor

In virtutea functiei de asigurare a creditului real [30, p. 17] si in calitatea lui de garantie
reald, dreptul subiectiv de ipotecd insoteste creanta a carei executare o garanteaza si produce
efecte juridice in masura in care produce efecte creanta corespunzitoare. In asa fel, caracterul
accesoriu tine de natura juridica a dreptului subiectiv de ipotecd [24, p. 38-41]. Insa, in pofida
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caracterului dat, legatura de dependenta dintre dreptul subiectiv de ipoteca si creanta garantata
nu este una unilaterald, in sensul cd nu doar raportul juridic de creantd principal exercitd o
anumitd influentd asupra raportului juridic accesoriu de ipoteca. Si raportul juridic de ipoteca
poate, in anumite conditii, sd determine soarta raportului de creantd garantat. Din aceste
considerente, mai corect ar fi sd determindm coraportul dintre creanta garantatd cu ipotecad si
dreptul subiectiv de ipoteca, ca fiind unul de dependenta reciproca.

Mai mult ca atat, prin interpetarea unor prevederi ale legislatiei civile in vigoare, putem
sesiza unele situatii care deviaza de la regula accesorietatii dreptului subiectiv de ipoteca si in
care dreptul subiectiv de ipotecd ,supravietuieste”, in pofida stingerii sau imposibilitatii
exercitdrii creantei garantate.

Din perspectivi istoricd, gajul bunurilor imobile® in Evul Mediu timpuriu era caracterizat
prin faptul ca presupunea deposedarea debitorului de imobil cu transmiterea acestuia creditorului
ipotecar. Insd creditorului ipotecar nu i se oferea simpla posesie a imobilului ipotecat, ci i se
transfera dreptul de proprietate asupra acestuia. Creditorul se considera proprietar atat timp céat
nu era executatd obligatia garantata cu imobilul in cauza si putea folosi bunul. Daca debitorul
executa corespunzitor obligatia, bunul urma a fi restituit acestuia. In caz contrar, bunul devenea
proprietate definitiva a creditorului.

Odatda cu aparitia gajului fara deposedare a bunurilor imobile (neuere Satzung Tin
Germania, Obligation in Franta), drepturile si obligatiile partilor raportului juridic de gaj se
modificd. In vederea exercitarii dreptului sau, creditorului i se recunostea prerogativa de a urmari
bunul gajat, de a vinde bunul si de a acoperi creanta din suma obf{inuta ca urmare a vanzarii.

In cazul garantirii unei creante cu aceastd forma a gajului, la dispozitia creditorului se
pune actiunea personald privind executarea silitd a creantei, dar numai in partea neacoperitd prin
valoarea bunului gajat [98, p. 94]. Astfel, creditorul urma intai sa urmareasca bunul gajat. Si
numai daca valoarea acestuia nu era suficientd pentru acoperirea integrald a creantei, creditorul
putea urmari celelalte bunuri ale debitorului pentru diferenta ramasa.

Drept urmare a procesului de receptionare a dreptului roman, in rezultatul caruia ipoteca
romand a patruns In ordinea juridicd a statelor Europei occidentale, accesorietatea a devenit unul
dintre principiile de baza ale acestei institutii, recunoscut de sistemele europene de drept si in
literatura de specialitate [25, p. 552; 43, p. 702-703; 94, p. 232-233; 97, p. 308-309; 106, p.
372; 111, p. 325-326; 158, p. 244; 164, p. 216; 170, p. 121-122; 188, p. 316], fiind consacrate

! Utilizarea termenului ,,ipotecd” pentru a desemna gajul bunurilor imobile in Evul Mediu timpuriu nu este
justificatd, deoarece pand la receptionarea dreptului roman acest termen nu era folosit, iar fizionomia ipotecii
romane §i cea a gajului medieval diferad substantial. Ea mai mult se aseamana cu forma fiduciara a gajului din Roma
antica.
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si regulile corespunzatoare: nulitatea ipotecii in caz de nulitate a obligatiei garantate,
posibilitatea apelarii atat la actiunea ipotecara, cat si la actiuniea personald privind executarea
silitd a obligatiei garantate etc.

Principiul accesorietatii dreptului de ipotecd, promovat cu consecventd de actele
legislative si specialistii in domeniul dreptului ce au urmat procesului de receptionare a dreptului
roman, a fost atenuat odatd cu implementarea cartilor funciare, a caror menire a constat in
inlaturarea consecintelor negative ale receptionarii dreptului roman in domeniul ipotecii.

In dreptul german, de exemplu, ipoteca a fost supusi inscrierii obligatorii in cartile
funciare, iar inscrierea a fost reglementati drept conditie pentru constituirea ipotecii’. Tnscrierile
facute in cartile funciare au fost inzestrate cu prezumtiile legalitatii si veridicitatii, respectiv, in
caz de divergenta dintre informatiile inscrise in cartea funciara si situatia reald a raporturilor
juridice supuse inscrierii, prioritate aveau informatiile din cartea funciara. In asa fel, au devenit
posibile situatii cand titular al dreptului subiectiv de ipotecd devine un tert de buna-credinta, iar
acest drept nu mai insoteste obligatia pentru garantarea careia a fost constituit. Astfel, daca
debitorul ipotecar executa obligatia garantata cu ipotecd, dar nu se interesa de radierea ipotecii
din cartea funciara, actul de dispozitie al creditorului ipotecar prin cesiunea acestea unui tert era
perfect valabil [141, p. 96-98].

Pe langa cele mentionate, conform Landrecht-ului adoptat de Prusia in 1794, asupra
drepturilor inscrise in cartea funciard nu se rasfrangeau regulile prescriptiei extinctive. Drept
consecintd, dreptul de ipoteca putea fi exercitat, chiar daca exercitarea creantei garantate nu era
posibila in legatura cu prescrierea acesteia [141, p. 99].

Accesorietatea ipotecii in reglementarea Landrecht-ului a fost limitatd si mai mult prin
faptul ca, in pofida posibilitatii pentru creditorul ipotecar de a inainta catre debitor atat actiunea
ipotecara, cat si actiunea personald privind executarea silitd a obligatiei garantate, la dispozitia
celui din urma era pusa exceptio executio realis [141, p. 100], adica debitorul putea cere
urmarirea intai de toate a bunului ipotecat.

Mai mult decat atat, reglementarile ce au urmat Landrecht-ul au creat situatii similare
succesiunii ipotecare (successio hypothecaria) din dreptul roman. Astfel, dreptul de ipotecad nu se
stingea, ci rdmanea la dispozitia creditorului de rang superior, daca acesta devenea proprietar al
bunului ipotecat. De asemenea, dupa achitarea datoriei fata de creditorul ipotecar de rang

superior, debitorul ipotecar se putea inscrie in cartea funciara in locul acestuia [141, p. 102].

! Spre deosebire de Franta, unde ipoteca lua nastere prin conventia partilor, iar inscrierea in cirtile funciare avea
drept efect doar opozabilitatea fata de terti.
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Codul civil german, adoptat in anul 1896, a reglementat un sistem ipotecar progresist,
bazat pe evolutia conceptiilor teoretice si a masurilor legislative, ce au avut drept scop crearea si
implementarea unui mediu favorabil relatiilor de credit.

Pe langa faptul ca acest Cod confine reglementdri ce permit situatii in care dreptul
subiectiv de ipoteca sa ,supravietuiasca” creantei garantate, cum ar fi in cazul prescrierii
dreptului de creantd garantat, precum §i consacrd ipoteca proprietarului (§1163 BGB), Codul
face deosebire dintre ipoteca accesorie (§1184 BGB) si ipoteca in circulatie (o6opoTHas
unoteka) (§1113 BGB), numita si ipoteca simpla (§1186 BGB).

Ipoteca accesorie nu poate exista fara creanta pe care o garanteaza si se stinge odata cu
aceasta creantd, In pofida faptului ca este inregistrata in cartea funciara. Respectiv, creditorul
ipotecar nu poate invoca faptul inscrierii in cartea funciara in vederea demonstrarii existentei
dreptului sau de ipoteca [191, p. 266], el urmeaza sa probeze faptul existentei creantei pentru
garantarea careia acest drept a fost Inscris. Ipoteca in circulatie, insa, se bucura in totalitate de
caracterul de fides publica a cartii funciare si nu dispune de o legatura atat de stransa fata de
creanta garantati. In consecintd, ipoteca in circulatie poate fi dobanditd de un tert de buna-
credintd, chiar daca creanta garantatd nu mai exista [112, p. 9-10]. Tn cazul ipotecii accesorii 0
astfel de posibilitate este exclusa. Ipoteca accesorie nu este destinatd a fi obiect al circuitului
civil.

Limitarea caracterului accesoriu al dreptului de ipoteca poate avea efecte benefice. Or
ulterior constituirii dreptului de ipoteca pot iesi la suprafatd circumstante necunoscute anterior
constituirii acestuia care sa paralizeze sau sa duca la incetarea raportului juridic obligational
garantat, ceea ce Tn mod automat presupunea imposibilitatea exercitarii sau incetarea dreptului
de ipotecd. In acest sens limitarea caracterului accesoriu al dreptului de ipotecd este bineveniti
din considerentul ca aceasta proteja interesele participantilor la relatiile de credit impotriva unor
efecte negative ale accesorietatii acestui drept subiectiv.

Codul civil german nu se limiteaza la o reglementare din punct de vedere a aceesorietatii
a doud feluri de ipoteci, ci consacra o forma specifica a gajului imobilelor, numitd Grundschuld
(creanta funciara, mosemenbHbIi m04r), lipsita de caracterul accesorietatii. Esenta Grundschuld-
ului (§1191 BGB) constd in faptul ca un imobil poate fi grevat in asa fel, incat persoana, in
beneficiul careia a fost constituitd grevarea, poate pretinde achitarea unei sume de bani din
contul imobilului. Grundschuld-ul reprezinta o garantie reald abstracta si nelegatd de o creanta
[107, p. 363]. Cu toate ca creditorul, in esentd, dispune de dreptul de a cere plata unei sume de

bani de la debitor, el poate realiza aceasta prerogativd doar din garantia reala oferita de debitor.
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Trebuie de precizat aici ca Grundschuld nu este o novatie a Codului civil german.
Grundschuld-ul a fost fundamentat la nivel teoretic in a doua jumatate a sec. al XIX-lea de catre
savantul german Becker [141, p. 116-117] si reglementat pentru prima datd in Prusia printr-0
lege din 1872.

Acest gaj al imobilelor nu se pune in legaturd cu garantarea vreunei creante, este
independent de oricare alt raport juridic material care ar putea exista intre debitor si creditor.
Obligatia de plata a sumei de bani si a dobanzii aferente, dupa caz, se contine nemijlocit in
dreptul real care greveaza imobilul si urmeazd a fi executatd in termenul indicat la inscrierea
Grundschuld-ului in cartea funciara. Daca termenul de achitare nu este respectat, creditorul poate
urmari imobilul si-1 poate vinde in vederea obtinerii sumei corespunzatoare de bani.

Ratiunea reglementarii Grundschuld-ului consta in posibilitatea acordata partilor relatiilor
de credit de a folosi un instrument absolut sigur de asigurare a creditului, care constd intr-0
obligatie abstracta de plata, garantata prin grevarea unui imobil. Raportul juridic de baza avut in
vedere de parti la constituirea Grundschuld nu exercita nicio influentd asupra acestui drept real,
exceptiile ce izvorasc din raportul juridic de baza nu pot fi opuse exercitarii de catre creditor a
Grundschuld-ului.

Pe de alta parte, Grundschuld prezintd un avantaj si pentru proprietar, si anume prin
faptul ca permite acestuia obtinerea unui credit fara a-si asuma raspunderea personald pentru
nerestituirea Tn termen a sumei de bani imprumutate [111, p. 144]. Raspunderea proprietarului se
limiteaza doar la valoarea imobilului grevat.

Implementarea institutiei Grundschuld-ului a fost justificata de preocuparile legiuitorului
german pentru reabilitarea si consolidarea economiei, in special dupa unificarea Germaniei in a
doua jumatate a sec. al X1X-lea, inclusiv prin instituirea unor mecanisme de asigurare maximala
a intereselor capitalistilor, predispusi sa investeasca capitalurile doar daca s-ar bucura de garantii
reale de recuperare a investitiilor facute.

Un alt exemplu relevant serveste Actul Torrens. Intitulat in mod oficial ,,Real Property
Act” (adoptat in 1861 pentru Australia), insda denumit neoficial in numele persoanei care a
elaborat proiectul acestui act normativ [98, p. 545], Actul Torrens, avand in vedere dezvoltarea
fara precedent a comertului si protectia intereselor comerciantilor, a instituit un mecanism juridic
necunoscut anterior niciunui stat din lume, prin care a simplificat intr-atat circuitul imobilelor,
incat acestea au devenit veritabile marfuri care circuld pe piatd, similar bunurilor mobile. in
acelasi timp, pe cat de simplu este mecanismul reglementat de acest Act, pe atat de sigur este
acesta. Si unul dintre pilonii mecanismului dat este predominanta totald a aspectului formal,
reprezentat de inregistrarea drepturilor asupra imobilelor in cartea funciard, asupra continutului
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material al raporturilor juridice. Inregistrarea odati efectuatd confera titularului dreptul real
corespunzator si nu poate fi contestata pentru niciun fel de motive legate de raportul juridic care
a stat la baza nregistrarii [60, p. 270].

Cu privire la ipoteca, principiul expus al Actului Torrens depaseste orice reglementare
novatoare a legislatiilor din spatiul european. Dacd Codul civil german, de exemplu, in cazul
ipotecii 1n circulatie protejeaza impotriva exceptiilor legate de creanta garantatd doar tertul
dobanditor de buna-credintd al dreptului subiectiv de ipotecd, atunci Actul Torrens exclude
exceptiile date de la bun inceput, in relatia dintre partile initiale ale raportului juridic de ipoteca
[98, p. 570].

Astfel, cu toate cd Actul Torrens presupune instituirea dreptului subiectiv de ipoteca in
vederea garantarii executarii unei obligatii, in virtutea inregistrarii ipotecii, aceasta se desprinde
din creanta si soarta ei nu este determinata in niciun fel de soarta creantei. Atat timp cat ipoteca
este inregistrata, creditorul ipotecar este titular al acesteia, indiferent de modificarile ce pot
interveni in raportul juridic de creantd garantat.

In asa fel, Actul Torrens a reusit o reglementare a ipotecii lipsite in total de accesorietate
fata de creanta garantata, fara a apela la dublarea mecanismelor juridice de asigurare a creditului,
cum ar fi in cazul ipotecii si Grundschuld-ului german.

Revenind la legislatia Republicii Moldova, din sensul art. 667 reiese cd ipoteca se
instituie in vederea garantarii executarii obligatiei si reprezinta un raport de drept accesoriu fata
de obligatia garantata, fiind conditionata in timp de durata acesteia, daca legea sau contractul de
ipoteca nu prevede altfel.

Reglementarile citate ale legislatiei consfintesc in mod expres accesorietatea dreptului
subiectiv de ipoteca, adaugand la caracterul accesoriu al raportului juridic de ipoteca si
mentiunea cd acesta este conditionat in timp de durata obligatiei garantate. De fapt insa,
conditionarea in timp a raportului juridic de ipotecd de durata obligatiei garantate nu este un
aspect distinct de caracterul accesoriu, ci un element al acestuia. Anume in virtutea caracterului
sau accesoriu durata raportului juridic de ipotecd si, implicit, a dreptului subiectiv de ipoteca
corespunde duratei raportului juridic de creanta garantat.

Tn acelasi timp, Codul civil admite faptul ca legea sau contractul partilor pot prevedea
altfel. Insa, reiesind din formularea normei citate mai sus, conform cireia ipoteca... reprezinta un
raport de drept accesoriu fata de obligatia garantatd, fiind conditionata in timp de durata acesteia,
daca legea sau contractul de ipoteca nu prevede altfel, apare Th mod logic intrebarea: legea sau
contractul de ipotecd poate prevedea doar o duratd a raportului juridic de ipotecd diferitd de
durata raportului de creanta garantat sau acestea ar putea sa devieze in general de la caracterul
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accesoriu al dreptului subiectiv de ipoteca, consacrand in asa fel un drept subiectiv de ipoteca
lipsit de accesorietate fata de creantd, a carei executare o garanteaza?

Vom incerca sa solutiondm aceasta chestiune in cele ce urmeaza cu referire la exceptiile
de la caracterul accesoriu al dreptului subiectiv de ipoteca si aspectele de drept comparat. Acum
vom supune analizei nemijlocit caracterul accesoriu al acestui drept subiectiv, fara de care nu ar
fi posibila elucidarea aspectelor legate de exceptiile de la acest caracter si, respectiv, solutionarea
problemei mentionate mai sus.

In spiritul accesorietatii dreptului subiectiv de ipotec, art. 667 alin. (3) Cod civil prevede
ca valabilitatea ipotecii depinde de valabilitatea obligatiei garantate cu ipoteca.

In norma data isi giseste aplicatie primul aspect legat de corelatia dintre drepturile
subiective civile principale si drepturile subiective civile accesorii conform caruia existenta
dreptului subiectiv civil accesoriu este determinata de existenta dreptului subiectiv civil principal.
Astfel, in calitate de drept subiectiv civil accesoriu, dreptul subiectiv de ipotecd exista si este
valabil doar daca exista si este valabild creanta garantata. In consecintd, daci creanta garantati
este lovita de nulitate, este lovit de nulitate si dreptul subiectiv de ipoteca.

Aceeasi concluzie se impune si in caz de stingere a creantei garantate cu ipoteca.
Indiferent de cauza stingerii acesteia, inceteaza si dreptul subiectiv de ipoteca constituit in
vederea garantarii creanfei date (art. 675 Cod civil).

De mentionat ca acest aspect al accesorietdtii dreptului subiectiv de ipotecd produce
efecte nu doar in planul valabilitatii, dar si cu referire la alte aspecte legate de corelatia dintre
dreptul subiectiv de ipoteca si creanta garantata.

Cu un drept subiectiv de ipoteca poate fi garantata executarea obligatiilor viitoare si a
celor conditionate. Intr-o atare situatie, si dreptul subiectiv de ipotecd, instituit in vederea
garantdrii executdrii unei obligatii viitoare sau conditionate, in virtutea caracterului sau accesoriu,
va fi unul viitor sau, dupa caz, conditionat rezolutoriu sau suspensiv.

In continuare, reiesind din prevederile art. 738 Cod civil, cesiunea creantei garantate cu
ipoteca implica si cesiunea dreptului subiectiv de ipoteca. Aici se observa aplicarea unui alt
aspect al corelatiei dintre drepturile subiective civile principale si drepturile subiective civile
accesorii, $i anume cel conform caruia transmiterea dreptului subiectiv civil principal are drept
efect transmiterea si a celui accesoriu. Nu trebuie insd sd limitdm aplicarea acestui aspect al
accesorietdtii doar la cesiune. Transmiterea prin orice modalitate a creanfei garantate cu ipoteca
are drept efect si transmiterea dreptului subiectiv de ipoteca.

Trebuie de precizat aici cad anume transmiterea creantei garantate are drept efect
transmiterea dreptului subiectiv de ipotecd, si nu transmiterea obligatiei corelative. In cazul
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preludrii datoriei, drepturile de garantie se sting in masura in care mentinerea lor nu este
incuviintata de cei care le-au constituit.

In literatura de specialitate romédneascd s-a pus problema posibilitatii transmiterii
dreptului subiectiv de ipoteca separat de creanta pe care o garanteaza si s-a ajuns la o solutionare
pozitiva a problemei in cauza [18, p. 201; 30, p. 530-531; 61, p. 418-419]. in sprijinul solutiei
date, doctrinarii romani invoca prevederile art. 1134 din Codul civil din 1864, al carui echivalent
reprezintd art. 1611 din noul Cod civil al Romaniei, conform caruia ipotecile ce garanteaza o
creantd stinsa prin novatie sunt trecute, prin vointa partilor, asupra noii creanfe care se naste.
Trebuie retinut ca o forma a novatiei, conform legislatiei Romaniei, este substituirea creditorului
vechi cu unul nou [17, p. 371]. Din acest considerent, este posibild transmiterea dreptului
subiectiv de ipotecd separat de creanta a carei satisfacere o garanteaza.

Codul civil al Republicii Moldova in art. 991 reglementeaza novatia doar ca o inlocuire a
obligatiei cu una noud, fara modificarea componentei subiectilor raportului juridic in cadrul
caruia opereaza novatia. De asemenea, conform alin. (3) al art. 991 din Codul civil, stingerea
obligatiei principale prin novatie stinge si obligatiile accesorii daca partile nu au stipulat expres
altfel'. Respectiv, ca urmare a novatiei in conditiile Codului nostru civil, chiar daci partile au
prevazut transferul garantiei sub forma dreptului subiectiv de ipoteca asupra obligatiei noi care
apare, nu putem vorbi despre o transmitere a dreptului subiectiv de ipotecd separat de obligatia
garantatd, odatd ce o transmitere a acestui drept subiectiv nu are loc. Partile raportului juridic
obligational raman aceleasi, doar ca obligatia inlocuita se stinge, apare o noud obligatie, iar
dreptul subiectiv de ipoteca garanteaza in continuare obligatia noua.

De asemenea, am putea mentiona ca accesorietatea dreptului subiectiv de ipoteca se
manifestd nu doar in cadrul staticii raportului juridic obligational garantat, dar si la faza de
exercitare a acestui drept subiectiv. Datd fiind accesorietatea acestuia, dreptul subiectiv de
ipoteca nu poate inrautafi situatia creditorului [24, p. 40], in sensul cd daca, drept urmare a
exercitarii dreptului subiectiv de ipotecd, creditorul nu a obtinut satisfacerea integrald a creantei
sale, acesta poate urmari toate celelalte bunuri ale debitorului, fapt la care ar fi indreptatit si daca
nu ar fi dispus de un drept subiectiv de ipotecd, in virtutea gajului general al creditorilor
chirografari.

Tn pofida celor expuse mai sus, legitura dreptului subiectiv de ipoteci cu creanta
garantatd nu este una simpla, mecanicd sau unilaterald. Chiar dacd reprezintd un accesoriu al

creantei, in unele situatii, dreptul subiectiv de ipotecd poate exercita si el o influentd asupra

! Cu toate cd norma citatd foloseste expresia ,,obligatii accesorii”, nu existd temeiuri de a nu aplica aceastd norma
fatd de garantiile accesorii.
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creantei garantate. Putem mentiona faptul ca incédlcarea de catre debitorul ipotecar a unui sir de
obligatii ale sale, ce izvorasc din raportul juridic de ipotecd, da creditorului dreptul de a cere
executarea nainte de scadenta a obligatiei garantate. Astfel, conform art. 725 alin. (5) si art. 731
alin. (1) din Codul civil, creditorul ipotecar poate cere executarea anticipata a obligatiei garantate
daca debitorul admite deterioarea sau reducerea considerabila a valorii bunului imobil sau daca
debitorul ipotecar nu notifica creditorul ipotecar despre cazurile de atentare la drepturile sale
asupra imobilului ipotecat.

In situatia expusa se observa cd dreptul subiectiv de ipoteca exercitd o influenta inversa
asupra creantei garantate, in sensul cad deja ipoteca determind soarta raportului juridic principal,
modificand momentul exigibilitatii creantei. Acest fapt permite sia afirmam: corelatia dintre
dreptul subiectiv de ipoteca si raportul juridic de creantd poarta un caracter complex, de influenta
reciproci si nu poate fi redusi doar la o simpli dependenti a accesoriului fatd de principal®.

In afard de o relatie de complexitate dintre dreptul subiectiv de ipotecd si creanta
garantatd, pot fi evidentiate unele cazuri care, In general, nu se incadreaza in limitele
accesorietatii acestui drept subiectiv [70, p. 115-117]. Tn special, putem evidentia urmatoarele
situatii.

A. In cazul dobandirii cu buni-credint a unui drept subiectiv de ipoteca.

Considerentele pentru care un cesionar de buna-credinta al dreptului subiectiv de ipoteca
urmeaza a fi protejat au fost expuse in paragraful anterior. Aici doar mentiondm cd acele
considerente pot fi transpuse si in contextul raportului de accesorietate a dreptului subiectiv de
ipotecd fata de creanta garantata.

Ce se intampla in situatia in care, de exemplu, creanta garantatd cu ipotecad este stinsa,
insa nu a fost radiata inscrierea dreptului subiectiv de ipoteca din registrul bunurilor imobile, iar
creditorul ipotecar cesioneaza dreptul sau subiectiv de ipotecd unei terte persoane? Terta
persoand in cazul dat actioneazad cu buna-credintd, se bazeazd pe prezumtia legalitatii si
veridicitatii informatiilor continute in registrul bunurilor imobile si considera in mod rezonabil
ca dobandeste un drept subiectiv de ipoteca existent si valabil. O astfel de cesiune urmeaza a fi
recunoscuta valabila in interesele dobanditorului de buna-credinta.

Concluzia rezultd din prevederile art. 439 alin. (5) din Codul civil, conform caruia
actiunea in rectificare tabulara, intemeiatd pe stingerea dreptului inregistrat in registrul bunurilor
imobile, nu poate fi admisa impotriva dobanditorului de buna-credintd al dreptului supus

inregistrarii dobandit in temeiul unui contract de ipotecd. Buna-credintd in situatia avutd in

! Complexitatea corelatiei dintre dreptul subiectiv de gaj si creanfa garantatd a determinat unii cercetitori sd ajungd
la concluzia cu privire la accesorietatea netipica a raporturilor juridice de gaj [24, p. 41].
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vedere reprezintd o eroare scuzabild, care este legitimatd tocmai de faptul cd este generatad de
cuprinsul registrului de publicitate imobiliara [33, p. 511].

Se observa ca in situatia descrisd mai sus, dreptul subiectiv de ipotecd nu insoteste
creanta garantatd. Cu toate cd aceasta creanta este stinsa, dreptul subiectiv de ipotecd se mentine
in virtutea principiului publicitatii si autenticitatii registrului bunurilor imobile. Dobanditorul
acestui drept subiectiv se va considera in continuare titular al acestuia. El va putea urmari bunul
ipotecat, dar nu va putea formula pretentii referitor la incasarea creantei sale de la debitor,
deoarece el nu dispune de un drept de creanti [107, p. 308]. In consecinti, pretentiile sale se vor
satisfice doar in limita valorii bunului ipotecat.

B. In cazul prescrierii dreptului de creantd garantat. In virtutea principiului accesorium
sequitur principale, prescriptibilitatea sau imprescriptibilitatea dreptului de creanta principal
atrage dupa sine si prescriptibilitatea sau imprescriptibilitatea dreptului accesoriu, real sau
personal, dupa caz [49, p. 368]. Avand in vedere ca drepturile de creantd sunt, in principiu,
prescriptibile [49, p. 300], prescrierea creantei garantate cu ipoteca ar trebuie sa aiba ca efect si
prescrierea dreptului la actiunea ipotecara. Insa, in reglementarea Codului civil, prescrierea unui
drept garantat printr-un drept subiectiv de ipotecd nu impiedica pe cel indreptatit si ceara
satisfacerea din bunul ipotecat (art. 407 alin. (1) din Codul civil).

Trebuie retinut ca norma de la art. 407 din Codul civil nu consacra o veritabild exceptie
de la regula accesorietatii dreptului subiectiv de ipoteca fatd de creanta garantatd, ci doar
limiteaza acest caracter in partea ce tine de efectele expirarii termenilor de prescriptie. O astfel
de limitare este cunoscuta inca din dreptul roman, conform caruia debitorul ipotecar nu putea
opune creditorului ipotecar prescriptia creantei garantate de 30 ani, pentru ca actiunea ipotecara
se prescria intr-un termen de 40 ani [26, p. 475].

Astfel, chiar daca creanta garantatd este prescrisd si nu poate fi exercitatd in mod silit, In
pofida faptului ca, In conformitate cu regula generald, stingerea dreptului la actiune in vederea
exercitarii si apararii dreptului subiectiv civil principal, in legdtura cu expirarea termenului de
prescriptie extinctiva, presupune stingerea dreptului de actiune in vederea exercitdrii si apararii
dreptului subiectiv civil accesoriu, creditorul ipotecar este in drept sd exercite dreptul sau
subiectiv de ipoteci in vederea satisfacerii creantei prescrise [78, p. 168]. Tn pofida unor
reglementari exprese cu privire la excluderea dreptului subiectiv de ipotecd de sub actiunea
prescriptiei creantei garantate, instantele de judecatd uneori aplicd mecanicist caracterul
accesoriu al ipotecii si resping pretentiile creditorului ipotecar privitor la valorificarea ipotecii,
pe motivul prescrierii creantei garantate [201]. La caz, instantele au ignorat complet art. 282 Cod
civil in redactia veche, care este predecesorul art. 407 din redactia actuala.
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Trebuie de mentionat cd intr-o atare situatie, avind In vedere prescrierea creantei
garantate, pretentiile creditorului cu privire la satisfacerea creantei sale se vor limita doar la
valoarea bunului imobil ipotecat, respectiv, daca valoarea bunului imobil ipotecat nu va fi
suficientd pentru stingerea integrald a creantei creditorului ipotecar, acesta nu va fi in drept sa
urmareasca alte bunuri ale debitorului. Mai mult ca atat, mijloacele banesti obtinute ca urmare a
exercitarii dreptului subiectiv de ipotecd vor putea fi indreptate doar spre acoperirea sumei
capitalului creantei si cheltuielile de executare, odatd ce art. 407 Cod civil exclude obligatiile
accesoril ale creantei prescrise de la urmarire din valoarea bunului ipotecat.

Cu referire la dreptul subiectiv de ipoteca, exceptia in cauza de la regula accesorietatii se
justificd prin motive asemanatoare celor prin care se justificd exceptia analizatd anterior cu
privire la dobéandirea cu buna-credinta a unui drept subiectiv de ipoteca de la o persoana
neindreptatita.

Atat timp cat dreptul subiectiv de ipoteca este inregistrat in registrul bunurilor imobile,
avand in vedere prezumtia veridicitatii si legalitatii datelor din registrul dat, acest drept subiectiv
se considera valabil si opozabil tuturor persoanelor terte. Creditorul ipotecar, in asa fel, este
indreptatit sa-si exercite dreptul si sd obtina satisfacerea creantei sale, chiar daca aceasta creanta
este prescrisa. Totodatad, asa cum in mod just se mentioneaza in literatura de specialitate, nu ar fi
just ca niste circumstanfe necunoscute si neevidente pentru public, printre care si expirarea
termenului de prescriptie, sa submineze veridicitatea i autenticitatea informatiilor continute in
cartea funciara, precum si increderea publica de care trebuie sa se bucure cartile funciare [111, p.
411-412].

Prevederile art. 407 din Codul civil par a fi inspirate din Codul civil german din 1896
(8216 BGB). Codul civil german a fost elaborat la finele epocii moderne, perioada in care se
urmarea asigurarea transparentei circuitului bunurilor imobile, inclusiv a transparentei grevarilor
acestora. La aparitia primelor carti funciare, acestea au fost reglementate in baza principiului
publicitatii, conform caruia toate drepturile asupra bunurilor imobile urmau a fi inscrise in cartea
funciara, iar acesta reprezinta unica sursa veridica si oficiala de informatii cu privire la imobile.
Orice persoand care intra intr-un raport juridic cu privire la un bun imobil se putea conduce de
informatia continutd in cartea funciard referitoare la bunul dat, avand deplina incredere in
legalitatea si veridicitatea informatiei si fara a fi supusd unui pericol de frauda din partea tertelor
persoane.

Tot 1n legatura cu reglementarea regimului cartilor funciare s-a pus problema
incompatibilitatii acestora cu prescriptia extinctivi. In vederea solutiondrii acestei probleme,
legislatiile progresiste din epoca moderna (cea a Saxoniei, Prusiei) au mers pe calea excluderii
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drepturilor inscrise in cartea funciard de sub actiunea regulilor prescriptiei extinctive, pentru a
oferi o stabilitate sporitd circuitului imobilelor si sistemului de creditare ipotecara [111, p. 415-
417].

Cartea funciard a fost si este publicd si accesibild oricarei persoane interesate. Oricine
poate lua cunostinta de datele cartii funciare, fiind sigur de veridicitatea acestora. Termenul de
prescriptie extinctiva insd este un eveniment nesupus carorva reguli de publicitate si este
cunoscut doar partilor raportului juridic supus acestuia. O tertd persoand care a actionat in
conformitate cu informatiile din cartea funciara (registrul bunurilor imobile) nu poate fi supusa
pericolului de a fi prejudiciatd din cauza unui eveniment de care nu a luat cunostinta si care se
afld in afara controlului sau.

Anume datorita caracterului de fides publica a cartilor funciare si in vederea asigurarii
stabilitatii raporturilor juridice, legislatiile din epoca moderna, dar si cele din epoca

Aceleasi considerente erau avute in vedere pand la modernizarea Codului civil. Din
sensul fostului art. 282 al Codului, ale carui prevederi au fost inlocuite cu cele ale art. 407,
reiesea ca dreptul de ipoteca este unul imprescriptibil. Noua reglementare insd a exclus
caracterul imprescriptibil al dreptului subiectiv de ipoteca, in spiritul dreptului roman. Astfel,
prescrierea unei creante garantate cu ipotecd nu impiedica exercitarea acesteia, numai dacd nu au
trecut 2 ani de la data invocarii fatd de creditor a expirdrii prescriptiei extinctive de catre
debitorul obligatiei garantate. Observam ca noua reglementare a instituit un termen suplimentar
de 2 ani pentru exercitarea dreptului subiectiv de ipoteca, care dupd natura sa juridica este un
termen de decddere (art. 409 alin. (2) din Codul civil). La expirarea celor 2 ani debitorul ipotecar
va fi in drept sid cearda rectificarca cuprinsului registrului bunurilor imobile prin radierea
inregistrarii dreptului de ipoteca (art. 439 Cod civil).

C. Acordul partilor care deviazi de la regula accesorietatii. In cele ce urmeaza vom
incerca sa dam raspuns la intrebarea mentionata anterior cu privire la posibilitatea devierii de la
regula accesorietdtii dreptului subiectiv de ipoteca prin acordul partilor raportului juridic de
ipotecd, odatd ce ipoteca... reprezinta un raport de drept accesoriu fatd de obligatia garantata,
fiind conditionata in timp de durata acesteia, daca... contractul de ipoteca nu prevede altfel.

Un raspuns pozitiv la intrebarea data ar fi posibil, dacad s-ar identifica ratiunea care ar
justifica utilitatea unui acord al partilor raportului juridic de ipoteca, prin care accesorietatea
dreptului subiectiv de ipoteca s-ar exclude sau s-ar limita in unele privinte. Si ratiunea este

identificabila.
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Ea constad in faptul cad prin ruperea relatiei de accesorietate dintre dreptul subiectiv de
ipoteca si creanta garantatd s-ar exclude posibilitatea de a paraliza actiunea ipotecara prin
exceptiile referitoare la creanta garantatd, exceptii generate de niste circumstante de care
creditorul ipotecar poate sa nu fie in cunostinta de cauza. Creditorii ar fi mai siguri de plasarea
capitalurilor sale, iar garantia constituita printr-un drept subiectiv de ipotecd neaccesoriu ar oferi
mai multd siguranta si stabilitate relatiilor de credit. Devierea de la regula accesorietatii ar putea
astfel contribui la consolidarea creditului real.

Un drept subiectiv de ipotecd independent ar pune creditorii la addpost de imprejurari
neprevazute care ar afecta creanta si care, in conditiile accesorietatii, i-ar lipsi de posibilitatile
oferite de garantia atat de sigura cum se considerda a fi dreptul subiectiv de ipoteca. Daca o
eventuald nulitate a creantei garantate cu ipoteca nu ar afecta ipoteca, creditorul ipotecar ar fi
indreptatit sa recupereze cel putin capitalul creantei din valoarea imobilului ipotecat, cu
prioritate fata de alti creditori ai debitorului ipotecar, fapt care ar preveni pierderi financiare
considerabile.

De asemenea, o ipotecd neaccesorie nu ar reprezenta ceva neobisnuit pentru ordinea
juridica a Republicii Moldova, avand in vedere faptul cad legislaia noastra cunoaste garangii
neaccesoril ale executdrii obligatiilor, cum ar fi garantia personald autonoma (art. 1628 Cod
civil)®.

Mentiondm ca beneficiile unei ipoteci neaccesorii au fost sesizate in cadrul lucrarilor de
codificare a legislatiei civile ale statelor europene din epoca moderna. Aceste lucrari de
codificare au dat nastere unor institutii juridice ca Grundschuld in Germania, menite sa
reabiliteze creditul real si sa-1 puna pe un fundament solid.

Facand o totalizare a celor expuse, putem mentiona ca la nivel teoretic general, din punct
de vedere al criteriului accesorietatii, dreptul subiectiv de ipotecd poate fi clasificat in doua
categorii. La prima categorie atribuim dreptul subiectiv de ipotecd care dispune de caracterul
accesorietatii fatd de creanta garantata, astfel incat insdsi valabilitatea acestuia depinde de
valabilitatea creantei respective. In acelasi timp, accesorietatea dreptului subiectiv de ipotecd nu
creeazd o legatura de dependentd unilaterald dintre acest drept si creanta garantata. Asa cum a
fost aratat anterior, dreptul subiectiv de ipoteca poate sd exercite o influenta inversa asupra
creantei, astfel incat soarta dreptului subiectiv de ipoteca sd determine soarta creantei garantate.

Regula accesorietatii dreptului subiectiv de ipoteca, de asemenea, nu exclude existenta

unor situatii In care caracterul accesoriu al dreptului subiectiv de ipotecd din aceasta categorie sa

! In redactia veche a Codului civil, garantie neaccesorie era garantia bancara care, dupa 01 martie 2019, a fost
inclusd la categoria generala a garantiilor personale autonome (art. 1774 Cod civil).
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fie limitat in unele privinte. Exceptiile mentionate sunt determinate de motive de utilitate
practica. Iar unul dintre motivele primordiale ale limitarii accesorietatii dreptului subiectiv de
ipoteca la ziua de azi este fides publica a cartilor funciare, adicd increderea publicd de care
trebuie s se bucure cartile funciare (registrul bunurilor imobile, daca aveam in vedere Republica
de imobile si asigurarea unor conditii normale de desfisurare a relatiilor de credit, urmeaza sa
inzestreze informatiile continute in cartea funciara cu prezumtia veridicitatii si legalitatii.

In consecinta prezumtiilor mentionate, are de suferit accesorietatea dreptului subiectiv de
ipoteca. Odata ce, in virtutea prezumtiei veridicitdtii, ipoteca inregistata se considera valabila,
orice persoand tertd raportului juridic de ipoteca, care actioneaza cu buna-credintd si in
conformitate cu informatiile continute in cartea funciard, urmeaza a fi protejata. Prin aceste
rationamente se justifica exceptiile de la accesorietatea dreptului subiectiv de ipoteca, legate de
fides publica a cartilor funciare.

La cea de a doua categorie atribuim dreptul subiectiv de ipotecd care este lipsit de
caracterul accesorietatii fatd de creanta garantatd. Ruperea legaturii cu creanta garantatd in cazul
acestei categorii este justificata de interesul pe care il are statul fatd de sporirea stabilitafii si
securitatii relatiilor de credit. Ipoteca accesorie intotdeauna se supune riscului de a fi lipsita de
efect in cazul in care intervin imprejurdri care afecteaza creanta garantatd, Tmprejurari despre
care, de cele mai deseori, creditorii nu sunt in cunostinti de cauzal. Ipoteca neaccesorie este
scutitd de riscul dat, ceea ce il face pe creditor mai sigur de plasarea capitalurilor sale. Creditorul
stie cu certitudine cd nicio Tmprejurare neprevazuta nu-1 va impiedica sd recupereze creanta din
valoarea bunului imobil ipotecat. Ipoteca neaccesorie, In asa fel, contribuie la consolidarea
creditului real si a fost gandita anume in acest scop. Pe de alta parte, ea permite debitorului
ipotecar sa-si limiteze raspunderea pentru neexecutarea obligatiei doar la valoarea bunului
ipotecat, raspunderea cu celelalte bunuri fiind exclusa.

Aceste considerente justificd si interesul partilor raportului juridic de ipoteca de a devia
prin acordul sau de la regula accesorietatii, prin prisma art. 667 Cod civil. Creditorul ipotecar se
asigurd astfel de stabilitatea raportului juridic de ipotecd, iar debitorul ipotecar exclude

raspunderea personala pentru neexecutarea obligatiei.

! Acest fapt insd nu inseamnd cd ipoteca accesorie, din punct de vedere a avantajelor, trebuie si cedeze in fata
ipotecii neaccesorii. Consideram ca nu orisicare creditor ar dori si renunte la raspunderea personald a debitorului
pentru neexecutarea obligatiei garantate.
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3.3. Dreptul de ipoteca — mijloc de asigurare a echilibrului intereselor partilor

raportului juridic de ipoteca (functia de conciliere a intereselor)

Un element indisolubil al mecanismului de realizare a functiei de garantare, pe care ne-
am propus sa o analizam in prezentul capitol, il reprezintd obligatiile si restrictiile impuse
debitorului ipotecar, care greveaza dreptul de proprietate asupra bunului imobil si care, pe de 0
parte, motiveaza executarea corespunzatoare a obligatiei de catre debitor, iar pe de alta parte,
asigura creditorului satisfacerea efectiva a creantei din valoarea bunului ipotecat in caz de
neexecutare a obligatiei.

In acelasi timp, obligatiile si restrictiile in cauzi urmeaza a fi reglementate, dar si aplicate
in practicd, intr-o maniera in care sa protejeze interesele debitorului cu privire la imobil si sd nu
prezinte o sarcind prea impovaratoare pentru acesta, dar nici sa nu fie intr-atat de liberale, incat
sa creeze impedimente creditorului in urmarirea valorii bunului afectat creantei sale.

Din acest motiv, aspectele legate de obligatiile si restrictiile impuse debitorului ipotecar
se vor analiza in contextul concilierii intereselor partilor raportului juridic de ipoteca, avandu-se
in vedere si legatura complexa a functiei de garantare cu cea de conciliere a partilor in acest
raport juridic. Pe langd aceasta, debitor ipotecar poate fi si un terf, care nu este vizat de
considerentele privitoare la executarea obligatiei garantate, dar ale cdrui interese urmeaza a fi
protejate Tn raport cu creditorul.

In contextul functiei de conciliere a intereselor partilor, retinem ci rolul dreptului per
general este de a solutiona conflictele existente in societate si de a preveni transformarea
acestora in crize. Modul in care se realizeaza aceste sarcini denota un aspect important al valorii
sociale a dreptului [183, p. 21, 141]. In particular, in materia dreptului de ipotecd, sarcina
primordiala, dar si cea mai dificild, care std in fata legiuitorului, este sd gaseasca echilibru intre
interesele creditorului ipotecar si a debitorului ipotecar. Pe de o parte, protectia acordata
creditorului este dictatd de imperativele asigurarii securitatii relatiilor de credit, oferirii sigurantei
rambursabilitdtii sumelor investite. Pe de altd parte, protectia acordata creditorului trebuie
incadratd in anumite limite, ca sd nu se admita ingerinte nejustificate in sfera intereselor
debitorului.

Analiza reglementarilor In materia dreptului de ipotecd denotd faptul cd legiuitorul,
uneori, face exces de zel in a proteja creditorul ipotecar in detrimentul intereselor debitorului, dar
si a tertilor. Si aceastd observatie este valabila atat pentru statica raportului juridic de ipoteca,
precum si pentru dinamica acestuia. Tn prezentul subcapitol ne vom axa pe corelarea intereselor
partilor raportului juridic de ipoteca prin prisma drepturilor, obligatiilor si restrictiilor impuse.
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3.3.1. Protectia drepturilor si intereselor debitorului ipotecar in cadrul staticii
raportului juridic de ipoteca

In cadrul cercetirii continutului dreptului de ipotecd am trecut in revista obligatiile
debitorului ipotecar. Intentia noastra nu este de a le cerceta in amanunte, ci de a evidentia rolul
acestora in realizarea functiei de garantare, dupd care sd ne oprim in special la unele restrictii,
care, in viziunea noastra, ridica cele mai multe semne de intrebare.

Fiind un drept real imobiliar limitat, ipoteca greveaza dreptul de proprietate asupra unui
bun imobil, 1nsa, spre deosebire de alte drepturi reale limitate, ipoteca nu poartd asupra posesiei
si folosintei bunului, ci asupra valorii acestuia. Creditorului ipotecar 1 se oferd prerogativa de a
dispune in locul debitorului ipotecar de bunul afectat obligatiei garantate, in cazul in care
obligatia in cauza nu este executata.

Pentru a pastra valoarea bunului imobil, cel putin la nivelul avut in vedere la momentul
constituirii ipotecii, debitorului ipotecar 1 se impune obligatia de a pastra, de a intretine bunul
ipotecat si de a suporta cheltuielile ocazionate de pastrare si intretinere, iIn comun cu interdictia
de a s@varsi actiuni prin care bunul sa fie deteriorat sau distrus (art. 728 alin. (1) din Codul civil).
Uzura normala se ia, desigur, in considerare. Mai mult, debitorul ipotecar urmeaza sa informeze
creditorul despre orice circumstante care creeaza pericol pentru integritatea bunului imobil (art.
724 alin. (2) din Codul civil).

Se poate, totusi, intdmpla ca n pofida masurilor luate de debitorul ipotecar pentru
pastarea integritatii bunului imobil, acesta sd fie afectat in tot sau in parte, In consecinta
diminuéndu-se drepturile creditorului. Prevenirea consecintelor negative pentru creditor se
realizeaza prin asigurarea de catre debitor a bunului imobil in favoarea creditorului ipotecar (art.
729 din Codul civil).

Pentru a asigura prezenta bunului imobil in patrimoniul sau si, In consecinta, de a asigura
pentru creditor posibilitatea realizarii prerogativei de urmarire a bunului ipotecat in caz de
neexecutare a obligatiei, debitorul ipotecar este obligat sa exercite toate masurile legale de
aparare a drepturilor sale asupra bunului ipotecat, in caz de parvenire din partea tertilor a
pretentiilor asupra asestuia (art. 731 din Codul civil).

In caz de omisiune din partea debitorului in executarea obligatiilor nominalizate,
creditorul le poate indeplini pe cheltuiala debitorului ipotecar sau poate solicita repararea
prejudiciului cauzat, dupa caz.

Legea nu solutioneazd chestiunea de a sti daca prejudiciile suferite sau cheltuielile
suportate pot fi recuperate de catre creditorul ipotecar din valoarea bunului ipotecat in acelasi
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rang cu creanta garantatd. In viziunea noastrd, raspunsul este unul negativ. Obligatia de
recuperare a prejudiciului sau a cheltuielilor suportate de creditor este total distincta de obligatia
in favoarea careia ipoteca a fost constituita, respectiv, nu este acoperitd de garantie.

Debitorul pastreaza posesia si folosinta bunului ipotecat, avand dreptul sd insuseasca
fructele acestuia pana la initierea exercitarii dreptului de ipoteca (art. 727 alin. (2) Cod civil).
Totodata, trebuie avute in vedere prevederile art. 681 Cod civil, asupra carora s-a semnalat
anterior, conform carora ipoteca se extinde de plin drept asupra produselor imobilului ipotecat,
dacd creditorul si debitorul gajist nu au convenit altfel. Corelarea celor doud norme ridica
intrebarea cu privire la prerogativele debitorului ipotecar asupra fructelor imobilului ipotecat,
odata ce fructele se atribuie la categoria produselor. Debitorul ipotecar doar dobandeste fructele
imobilului, fard drept de dispozitie asupra lor, decat cu consimtanantul creditorului ipotecar, sau
debitorul ipotecar poate sa dispuna de ele in mod liber? Din punctul nostru de vedere, in pofida
extinderii ipso iure a ipotecii asupra fructelor bunului imobil, cu toate posibilele consecinte, asa
cum in mod categoric afirma art. 681 Cod civil, dreptul de dispozitie a debitorului ipotecar nu
poate fi limitat decat in caz de initiere a procedurii de exercitare a dreptului de ipoteca. Acesta
poate Instrdina fructele fara nicio restrictie.

Intrebarea cu privire la prerogativa de dispozitie a debitorului ipotecar asupra fructelor
bunului ipotecat nu este intamplatoare, odata ce regula generald in materia dreptului de ipoteca
este ca actele de dispozitie 1n privinta bunului imobil (sau a dreptului) ipotecat, inclusiv cele prin
care se transmite folosinta bunului imobil ipotecat, pot fi sdvarsite numai cu acordul creditorului
ipotecar (art. 727 alin. (3) si (4) Cod civil).

Consideram ca normele date depasesc limitele rezonabile ale functiei dreptului subiectiv
de ipoteca de garantare a executarii obligatiilor, acordand creditorului ipotecar prerogative prea
largi in detrimentul intereselor debitorului ipotecar.

Spre deosebire de reglementarea veche, noua redactie a Codului civil nu precizeaza
expres sanctiunea aplicata pentru nerespectarea de catre debitor a interdictiei in cauza. Conform
art. 26 din Legea nr. 142/2008 (abrogata), transmiterea dreptului de proprietate asupra imobilului
ipotecat, precum si transmiterea in folosintd a bunului imobil ipotecat fara consimtamantul scris
al creditorului ipotecar sunt nule. Respectiv, nerespectarea interdictiei avute in vedere se
sanctiona cu nulitatea absoluta a actului de dispozitie sau administrare. Din interpretarea
normelor noii redactii a Codului civil, actele de dispozitie sau administrare, savarsite de
debitorul ipotecar fara consimtamantul creditorului ipotecar, sunt ineficiente (art. 360 din Codul

civil).
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Interdictia de dispunere de bunul imobil ipotecat nu se aplicd in caz de transmitere a
dreptului de proprietate sau a altui drept asupra bunului imobil ipotecat prin testament. Este nula
clauza din contractul de ipoteca ce limiteaza dreptul debitorului ipotecar de a lasa prin testament
bunul imobil ipotecat (art. 727 alin. (5) Cod civil). Mentionam ca in caz de succesiune, atat
testamentard, cat si legala, dreptul subiectiv de ipotecd asupra bunului imobil subzista, iar
mostenitorul care dobandeste dreptul de proprietate asupra bunului imobil ipotecat este obligat sa
suporte dreptul subiectiv de ipoteca al creditorului ipotecar. Daca bunul imobil ipotecat devine
proprietate comuna a mai multor mostenitori, acestia devin codebitori ai creditorului ipotecar in
raportul juridic de ipoteca.

In cazul in care creditorul ipotecar isi exprima acordul la sivarsirea actelor de dispozitie
in privinta bunului imobil ipotecat de cétre debitorul ipotecar, sau in alte situatii in care debitorul
ipotecar poate savarsi astfel de acte in privinta bunului, dreptul subiectiv de ipoteca subzista si
greveaza in continuare dreptul subiectiv de proprietate asupra bunului, indiferent de faptul in
mainile cui se afla bunul. Ca exceptie, creditorul ipotecar poate consimti instrdinarea bunului
imobil ipotecat liber de ipoteca.

Astfel, daca dreptul subiectiv de ipoteca se mentine ca urmare a incheierii actelor de
dispozitie n privinta bunului imobil ipotecat, creditorul ipotecar fiind in continuare in drept sa
urmareasca bunul dat in caz de neexecutare a obligatiei garantate cu ipoteca, apare intrebarea: in
ce masurd sunt rationale limitarile prevazute anterior in Legea nr. 142/2008, acum si in Codul
civil, conform carora debitorul ipotecar nu poate incheia acte de dispozitie in privinta bunului
imobil ipotecat decat cu acordul scris al creditorului ipotecar? Consideram ca raspunsul este unul
simplu: limitarile mentionate nu au niciun suport rational. De altfel, daca transmiterea bunului
imobil ipotecat prin mostenire testamentara nu necesitd acordul creditorului ipotecar, atunci de
ce 1n cazul altor acte juridice de dispozitie solutia trebuie sa fie alta?

Transmiterea bunului imobil ipotecat in folosintd sau instrainarea acestuia nu impiedica
creditorul ipotecar si-si satisfaca creantele din valoarea bunului ipotecat. In cazul instrainarii
bunului imobil ipotecat, dobanditorul va deveni garant ipotecar, va garanta cu bunul imobil
dobandit executarea obligatiei de catre debitor si va fi tinut sa execute toate obligatiile impuse
debitorului ipotecar prin lege sau contract. Creditorul ipotecar, dupd sdvarsirea de catre debitorul
ipotecar a actelor de dispozitie, va fi indreptatit sa-si exercite dreptul de verificare a starii
bunului imobil ipotecat si va avea posibilitaea, in caz de reducere a valorii bunului imobil, sa
ceara executarea inainte de termen a obligatiei garantate cu ipotecd, precum $i va putea exercita
alte drepturi izvoréte din raportul juridic de ipoteca, doar ca exercitarea acestora va avea loc fata

de dobanditorul bunului imabil.
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In asa fel, ajungem la concluzia ca transmiterea bunului imobil ipotecat in folosintd sau
instrainarea acestuia nu afecteaza dreptul subiectiv de ipoteca si alte drepturi ale creditorului
ipotecar [90, p. 183]. Respectiv, consideram ca prevederile legislatiei in vigoare prin care
debitorului ipotecar i se impune obligatia de a cere acordul creditorului ipotecar la savarsirea
actelor de dispozitie in privinta bunului imobil ipotecat sunt de prisos si doar limiteaza circuitul
civil si comercial al bunurilor imobile.

Consideram ca acordul creditorului ipotecar pentru instrdinarea bunului imobil ipotecat ar
fi necesar numai in cazul in care legislatia Republicii Moldova ar prevedea cd instrainarea
acestui bun ar avea drept efect si preluarea de catre dobanditor a datoriei garantate cu ipoteca,
deoarece pentru creditorul ipotecar prezinti importanti persoana debitorului. Insi, odata ce
legislatia in vigoare nu contine astfel de prevederi, normele prin care se cere acordul creditorului
ipotecar la savarsirea actelor de dispozitie in privinta bunului imobil ipotecat nu sunt jusitificate
din punct de vedere juridic.

Retinem totusi cd incheierea de catre debitorul ipotecar a actelor de dispozitie asupra
bunului imobil ipotecat nu trebuie sa afecteze drepturile creditorului ipotecar, respectiv, acesta
nu ar fi in drept sa greveze bunul ipotecat cu alte drepturi reale limitate (Servitute, uzufruct,
abitatie etc.) fara acordul expres al creditorului.

In fine, trebuie retinut ca interdictia de savarsire a actelor de dispozitie asupra bunului
ipotecat nu restrange prerogativa debitorului ipotecar de a constitui o ipotecd ulterioara asupra
bunului in cauza. Astfel, bunul ipotecat pentru garantarea executarii anumitei obligatii (ipoteca
precedentd) poate fi ipotecat si pentru garantarea executarii unei alte obligatii a aceluiasi sau a
altui debitor in favoarea altui creditor ipotecar (ipoteca urmatoare). Constituiea ipotecii ulterioare
se admite daca nu este interzisa de lege (art. 735 Cod civil).

Reglementarea ipotecii in noua redactie a Codului civil, intai de toate, renuntd la
posibilitatea limitarii ipotecii ulterioare prin conditiile ipotecii precedente, asa cum era prevazut
la art. 17 alin. (2) al Legii cu privire la ipotecd, in al doilea rand, a exclus sanctiunea nulitatii
ipotecii ulterioare pentru nerespectarea conditiilor ipotecii precedente, prevazuta anterior la art.
17 alin. (3) al Legii nominalizate. Normele abrogate ale Legii cu privire la ipoteca cu exces de
zel favorizau creditorul ipotecar si considerdm ca excluderea acestora este pe deplin justificata.

Dreptul neingradit de a ipoteca ulterior imobilul sau drepturile reale limitate asupra lui,
cu exceptia cazului cand legea expres prevede contrariul, vine sd sustind interesele debitorului
ipotecar si sa-i ofere posibilitatea de a beneficia pe deplin de capacitatea bunului de a dobandi
credit, dacd valoarea bunului acopera atdt creanta creditorului precedent, cit si creanta celui

urmator.
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3.3.2. Creditorul ipotecar — parte favorizata a raportului juridic de ipoteca

Spunem ca creditorul ipotecar este partea favorizatd a raportului juridic de ipoteca din
doua motive. Unul de ordin obiectiv, altul de ordin subiectiv. Din punct de vedere obiectiv,
creditorului ipotecar este un exponent al relatiilor de credit din societate, relatii fard de care nu
poate fi imaginatd o economie in ascensiune. De aceea, atunci cand se pune pe cantar interesul
general al economiei si interesul particular al debitorului, credem ca interesul general ar trebui sa
prevaleze.

Din punct de vedere subiectiv, asa cum s-a mentionat anterior, legiuitorul uneori
exagereaza la capitolul protectiei intereselor creditorului, reglementand niste mecanisme de
realizare a acestor interese, care nu se fundamenteaza pe anumite necesitati economice de ordin
obiectiv. Nici legiuitorul din tara noastra nu este lipsit de acest viciu. Restrictiile analizate in
paragraful precedent, impuse debitorului ipotecar in interesele creditorului ipotecar, sunt o
dovada in acest sens. Dar si unele mijloace puse de legiutor la dispozitia creditorului ipotecar, ca
parte a raportului juridic de ipotecd, poarta amprenta excesului in protejare a creditorului.

Daca e sa vorbim despre mijlocul prin intermediul caruia se realizeazd efectiv protectia
intereselor creditorului ipotecar, avem in vedere dreptul de prioritate, numit si drept de preferinta.

Dreptul subiectiv de ipoteca acorda titularului posibilitatea de a satisface creantele sale
din valoarea bunului imobil ipotecat cu preferinta fata de alti creditori ai debitorului ipotecar.
Astfel, in caz de existentd a mai multor creditori ai debitorului ipotecar, daca in beneficiul unuia
dintre ei a fost instituid o ipoteca, acesta are prioritate la urmarirea bunului ipotecat si, respectiv,
satisfacerea creantelor sale din valoarea bunului dat [91, p. 138]. Se considerd ca dreptul de
prioritate reprezintd o manifestare a caracterului absolut al dreptului subiectiv de ipoteca, prin
faptul ca acesta este opozabil altor creditori ai debitorului ipotecar [129, p. 243].

Este posibila situatia in care un bun imobil sa fie ipotecat de mai multe ori (art. 735 din
Codul civil). In caz de ipotecare multipld a unui bun imobil in vederea garantirii executarii
corespunzatoare o obligatiilor fatd de diferiti creditori, legea stabileste o anumitd ordine de
satisfacere a creantelor creditorilor. Intr-o atare situatie, prioritatea de satisfacere a creantelor
creditorilor ipotecari corespunde cronologiei Inregistrarii drepturilor subiective de ipotecd in
registrul bunurilor imobile. Respectiv, creditorul ipotecar al carui dreptul subiectiv de ipotecd a
fost inregistrat anterior dispune de un grad de prioritate superior fatd de creditorul ipotecar al
carui drept a fost inregistrat mai tarziu, conform maximei latine prior tempore — potior iure [195,
p. 138].

Dupa cum reiese din cele mentionate, dreptul de prioritate al creditorului ipotecar are o
dubld manifestare. Intr-o prima expresie, creditorul ipotecar are prioritate fati de creditorii
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chirografari ai debitorului siu ipotecar. In cea de a doua — creditorul ipotecar cu grad de
prioritate superior dispune de prioritate fata de creditorii ipotecari cu grad de prioritate inferior.

In ambele manifestiri ale dreptului de prioritate creditorul ipotecar sau creditorul ipotecar
de rang superior, dupa caz, dispune de posibilitatea de a urmari bunul imobil ipotecat si de a-si
satisface creantele din valoarea bunului dat, cu preferintd fatd de creditorii chirografari sau,
respectiv, cei ipotecari de rang inferior. Deci, nu exista o diferentd de continut intre manifestarile
mentionate ale dreptului de prioritate. Unica diferentd se refera la ,aranjarea” consecutivitagii
creditorilor la urmarirea bunului imobil ipotecat si satisfacerea creantelor lor. Toti creditorii
ipotecari pot urmari §i satisface creantele sale din valoarea bunului imobil ipotecat cu preferinta
fata de cei chirografari. Creditorii chirografari isi satisfac creantele din surplusul ramas dupa
satisfacerea creditorilor ipotecari. Creditorii ipotecari isi satisfac creantele confom gradului de
prioritate stabilit Tntre ei Tnsisi. Creditorul ipotecar de rang superior beneficiaza de prioritate fata
de cel de rang inferior la satisfacerea creantelor sale. Creantele creditorului ipotecar de rang
inferior se satisfac numai dupa satisfacerea deplind a creantelor creditorilui ipotecar de rang
superior. In acelasi timp, legea recunoaste oricirui creditor ipotecar, indiferent de rangul acestuia,
dreptul de urmarire asupra imobilului ipotecat si de pornire a procedurii de executare silitd
imobiliara, spre deosebire de dreptul roman, conform céruia dreptul de a initia procedura de
exercitare a ipotecii prin vanzarea bunului ipotecat ii apartinea doar creditorului ipotecar de
rangul Tntai [26, p. 480]. Creditorii ipotecari de rang inferior dispuneau doar de asa-numitul ius
offerendi et succedendi, adica dreptul de a oferi creditorului de rang superior suma ce i se
datoreaza si a intra in locul lui in ierarhia ipotecilor [37, p. 226].

Totodata trebuie avut in vedere cd majorarea obligatiei garantate cu ipoteca precedenta
nu va afecta rangul de prioritate al ipotecilor ulterioare, constituite pana la momentul cand
modificarea ipotecii a fost inregistrata (art. 735 alin. (5) Cod civil).

Astfel, In cazul in care obligatia garantatd cu o ipotecd, ca urmare a modificarilor
convenite Intre creditor si debitor, devine mai oneroasda pentru debitorul ipotecar, ipoteca va
garanta obligatia asa cum aceasta a fost modificata. Daca insa majorarea a avut luat loc dupa ce
bunul ipotecat pentru garantarea obligatiei modificate a fost ipotecat altui creditor, atunci
creditorul acestei obligatii va fi satisfacut prioritar doar in limita volumului obligatiei de pana la
modificare. Din restul valorii bunului ipotecat va fi satisfacut cel de al doilea creditor. Si, in fine,
daca va mai rdmane un surplus din valoarea bunului ipotecat, primul creditor va fi satisfacut in
partea ramasa din obligatia majorata.

Solutia data este cat se poate de fireasca. Daca un bun este ipotecat la doi creditori, iar n

urma majorarii obligatiei creditorului de rang superior aceastd devine mai oneroasa, interesele
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creditorului de rang inferior nu trebuie afectate. Ordinea de satisfacere va ramane asa ca si cum
majorarea nu a avut loc. Partea in care obligatia creditorului de rang superior este mai oneroasa
va fi acoperita din valoarea bunului ipotecat ca si cum acesta ar fi un creditor de rangul trei.

Atunci cand un creditor de rangul intai este platit, dreptul lui de ipoteca, impreund cu
rangul corespunzator, se stinge. Creditorul ipotecar de rangul doi 1i ia locul, in sensul ¢d nu mai
exista un drept de ipoteca cu un rang mai inalt, in consecinta, un astfel de creditor vine primul la
satisfacere din valoarea bunului ipotecat. Dar este oare justificat ca in toate cazurile sa se
intample anume asa?

Ne punem aceastd intrebare din considerentul ca incd in dreptul roman exista institutia
succedarii la dreptul de ipotecd (successio hypothecaria), care o obtinut un sir de dezvoltari in
dreptul modern [81, p. 53-60]. Esenta acestei institutii consta in supravietuirea ipotecii in pofida
stingerii creantei pe care o garanteazi. In jurisprudenta romand putem identifica un sir de cazuri
de acest gen.

A. Cand o persoand dadea cu imprumut bani pentru stingerea creantei creditorului
ipotecar de rang superior si cerea sa fie garantat cu dreptul de ipoteca al acestuia, drept efect
ocupa locul creditorului ipotecar satisfacut si se bucura de prioritate fata de creditorii ipotecari de
rang inferior (C.18.8.1, D.20.4.12.8).

Regula generala cu privire la succesiunea in drepturile creditorului ipotecar platit o gasim

in C.18.8.1:
Non omnimodo succedunt in locum Nu intotdeauna se succeda 1in drepturile
hypothecarii creditoris hi, quorum pecunia ad creditorului ipotecar cel ce a platit creditorul in
creditorem transit. Hoc enim tunc observatur, locul debitorului. Pentru ca aceasta sa aiba loc,
cum is, qui pecuniam postea dat, sub hoc pacto cel ce plateste trebuie sa se inteleaga cu privire
credat, ut idem pignus ei obligetur et in locum la faptul ca aceeasi proprietate sa-i fie gajata si
eius succedat. ca el sa ia locul creditorului.

In asa fel, ca urmare a executirii obligatiei de citre un tert, acesta se subroga in drepturile
creditorului si va fi in drept sa ceara debitorului recuperarea platii facute. Daca insa creditorul
beneficia de un drept de ipotecd intru garantarea executdrii obligatiei in cauza, tertul se putea
subroga in drepturile izvorate din ipoteca. Subrogarea nu opera ipso iure, ci era necesara in acest
sens o intelegere intre tert si creditor. Tertul, evident, era interesat sa facd o astfel de intelegere
cu creditorul ipotecar, pentru a obtine rangul ipotecii acestuia din urma si a dispune de prioritate
fata de creditorii de rang inferior, daca existau astfel de creditori.

B. Cand o persoand procura bunul ipotecat, iar suma achitatd in calitate de pret era
indreptata spre stingerea creantei creditorului ipotecar de rang superior (C.8.18.3, D.20.4.17).
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C.8.18.3:
Si potiores creditores pecunia tua dimissi sunt,
quibus obligata fuit possessio, quam emisse te
dicis, ita ut pretium perveniret ad eosdem
priores creditores, in ius eorum successisti et
contra eos, qui infirmiores illis fuerunt, iusta

defensione te tueri potes

Daca creditorii de rang superior, in beneficiul
carora a fost constitit gajul asupra proprietatii
pe care tu ai cumpdrat-o cu conditia ca pretul
va fi transmis acestora, vor fi platiti cu banii
tai, atunci tu te vei succede in drepturile lor si

vei fi protejat Tmpotriva celor (creditori) care

au un rang inferior.

Fragmentul expus sugereaza ideea ca cel ce procura bunul, dobandea un drept de ipoteca
asupra propriului bun, situatie, pe drept cuvant, incompatibild cu caracterul accesoriu al ipotecil,
dar acceptabila din punct de vedere a ratiunii practice. Cel ce procura un bun ipotecat in
conditiile mentionate, dobandind ,,0 ipoteca asupra propriului bun” cu gradul corespunzitor de
prioritate, o putea cesiona si contracta un credit in conditii avantajoase.

Creditorii de rang inferior, din punct de vedere al ordinii de satisfacere a creantelor,
ramaneau pe pozitiile lor si puteau sd beneficieze doar de prerogativa obisnuita care li se
recunostea, si anume ius offerendi, adicd dreptul de a oferi creditorului de rang superior
satisfacerea creantei acestuia, in vederea obfinerii gradului mai mare de prioritate. Doar ca, atat
timp cat ipoteca se afla ,,in mainile” dobanditorul bunului ipotecat, ius offerendi se face acestuia
pentru a obtine rangul ipotecii ce-i apartine (D.20.5.3.1).

C. Cand creditorul de rang superior primea bunul ipotecat de la debitor in contul achitarii
datoriei sau il cumpara de la debitor.

C.8.19.1:

Cum autem debitor ipsi priori creditori eadem
pignora in solutum dederit vel vendiderit, non

magis tibi persecutio adempta est, quam si

Daca debitorul va transmite gajul in cauza
creditorului de rang superior in contul achitarii

datoriei sau 1l va vinde acestuia, drepturile tale

aliis easdem res debitor venumdedisset. nu vor fi atinse mai mult decat in cazul in care
debitorul il vinde unui tert.

Tn mod normal, intr-o atare situatie ipoteca urma si se stinga ca efect al confuziunii Insa
efectele dobandirii dreptului de proprietate asupra bunului de catre creditorul ipotecar de rangul
intai sunt similare cu efectele achizitiondrii bunului de catre un tert in cazul expus mai sus (lit. B).
Anume aceasta semnificatie are fragmentul citat, cdnd spune ca ,,drepturile tale nu vor fi atinse

mai mult decat in cazul in care debitorul il vinde unui tert”. La fel ca in situatia de vanzare a

bunului ipotecat de catre debitor cu indreptarea pretului spre plata creditorului de rang superior,
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creditorii de rang inferior raman pe pozitiile lor. Creditorul ipotecar care dobandeste bunul in

proprietate pastreaza rangul ipotecii si poate dispune de el.

D. Cand proprietarul bunului ipotecat achita integral datoria sa creditorului ipotecar si se

succeda Tn drepturile acestuia (D.20.4.19).
Scaevola, D.20.4.19:

Mulier in dotem dedit marito praedium pignori
obligatum et testamento maritum et liberos ex
eo natos, item ex alio heredes instituit: creditor
cum posset heredes convenire idoneos, ad
fundum venit: quaero, an, si ei iustus possessor
offerat, compellendus sit ius nominis cedere.

Respondi posse videri non iustum postulare.

Femeia a transmis sotului cu titlu de dotd un
imobil gajat si 1n testament a indicat in calitate
de mostenitori sotul, copii nascuti de la el,
precum si pe cei nascuti de la altul. Creditorul,
cu toate cd putea Inainta actiune impotriva
mostenitorilor solvabili, a pornit urmdrirea

imobilului. S-a intrebat: va putea fi silit

creditorul sda cedeze drepturile sale, daca

posesorul legitim Ti va oferi (achitarea
datoriei)? Am raspuns ca in acest caz nu se va
face nimic nelegitim.

Observam ca in cazurile de succesiune ipotecard mentionate mai sus, in pofida faptului ca
dreptul de creanta garantat se stingea, in special prin confuziune sau executare, ipoteca, la o
prima vedere, se mentinea si se transfera unui nou titular, fara sa insoteasca vreo creanta.

Mai mult decét atat, ultimele trei cazuri de succesiune ipotecara mai sunt denumite prin
expresia ,,ipoteca proprietarului”, deoarece, asa cum se mentioneaza in literatura de specialitate
[184, p. 121], in aceste situatii ipoteca nu se stingea ca urmare a intrunirii ih aceeasi persoana a
calitatii de creditor ipotecar si a celei de proprietar. Ipoteca se mentinea si aparfinea in continuare
proprietarului bunului.

In acest sens, se considerd ci in caz de succesio hypothecaria ipoteca se desprinde de
obligatia pe care o garanteaza si se transfera unui nou titular de drept, impreuna cu rangul sdu, in
asa fel incat poate sa existe si fard vreo obligatie a carei executare s o garanteze [101, p. 482,
509; 184, p. 120].

Tntr-o alti opinie, succesio hypothecaria nu presupune o succedare veritabila la ipoteci,
odata ce aceasta nu se poate desprinde de creanta garantatd si nici creanta nu se cesioneaza
impreuna cu ipoteca noului titular, fiindca, asa cum reiese din solutiile jurisprudentiale, succesio
hypothecaria are drept conditie plata prealabila a creditorului, in special in cazurile mentionate la
lit. B, C, D, ceea ce are ca efect stingerea creantei. In asa fel, succesiunea ipotecara consti, de

fapt, Tn succedarea in rangul creditorului dezinteresat [68, p. 364].

112



In viziunea noastra, succedarea anume la dreptul de ipotecd, in special in cazurile de
»ipotecd a proprietarului”, nu este posibila dat fiind caracterul accesoriu al ipotecii fatd de
creanta garantatd. Pe 1anga aceasta, ipoteca este un drept real asupra lucrului altuia, iar un iura in
re aliena asupra propriului bun este inadmisibila.

Reiese ca succesio hypothecaria reprezinta o succedare la rangul ipotecii. La o lectura
atentd a fragmentelor expuse mai sus ne aratd ca justificarea cazurilor de succesiune ipotecara
constd anume in a nu permite modificarea rangului creditorilor ipotecari inferiori. Cel ce se
succede creditorului ipotecar, in cazurile mentionate la lit. A, pastreazd rangul creditorului
inlaturat si se bucurd de prioritate fata de creditorii de rang inferior. Daca succedarea are loc in
beneficiul proprietarului bunului ipotecat (lit. B, C si D), acesta pastreaza rangul ipotecii pentru
un eventual cesionar al acestuia, de la care proprietarul poate obtine un credit in conditii
avantajoase. Creditorul cesionar este, evident, cointeresat, dat fiind faptul ca obtine o ipoteca de
rang superior si isi valorifica creanta din valoarea bunului ipotecat cu prioritate fatd de alti
creditori ipotecari.

In urma procesului de receptionare a dreptului roman, gajul medieval al bunurilor
imobile, lipsit Tn multe privinte de accesorietate fatd de obligatia garantata, a suferit modificari
substantiale sub influenta principiilor de drept roman. Accesorictatea a fost recunoscuta drept
unul dintre principiile fundamentale ale dreptului de ipoteca, cu toate consecintele
corespunzitoare. In acelasi timp, se observd aplicarea acestui principiu cu un sir de rezerve,
formulate, Tntai intr-un mod mai mult modest, apoi tot mai accentuat, in spiritul acelor cazuri
care in jurisprudenta romana au fost reunite in notiunea de succesio hypothecaria.

Astfel, conform Landrecht-ului adoptat in Prusia in 1794, dobandirea de catre creditorul
ipotecar a bunului ipotecat in proprietate nu avea drept efect incetarea ipotecii prin confuziune.
Aceasta se mentinea in beneficiul creditorului in cauza. Prevederile actului legislativ in cauza au
fost dezvoltate in sensul cd s-a permis proprietarului bunului ipotecat, dupa satisfacerea creantei
primului creditor ipotecar, sa se inscrie in cartea funciara in locul creditorului platit [141, p. 101-
102]. Dupa exemplul Landrecht-ului, Codul civil austriac de asemenea a consacrat suspendarea
efectelor confuziunii, atunci cand calitatea de creditor ipotecar si debitor ipotecar se intrunea in
aceeasi persoana, pentru a nu modifica ordinea de preferinta a creditorilor de rang inferior [141,
p. 132].

Legislatia unor regate germane a mers si mai departe in dezvoltarea regulilor succesiunii
ipotecare. De exemplu, conform statutelor ipotecare ale Mecklenburg-ului de la mijlocul sec. al
XIX-lea proprietarului unui imobil i s-a permis nu doar succesiunea in drepturile ipotecare ale
creditorului ipotecar de rang superior a caruia creantd era satisfacutd, ci si Inscrierea in cartea
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funciara pe numele sau a unui drept de ipoteca [98, p. 406] (ipoteca proprietarului), ca acest
drept sa dispund de prioritate fata de eventualii creditori ipotecari in suma indicata de proprietar
la inscriere. In asa fel, proprietarul isi rezerva o anumita parte din valoarea imobilului in caz de
urmdrire a acestuia de catre creditorii ipotecari, precum §i putea cesiona o astfel de ipotecad in
conditii avantajoase.

Tot in contextul dezvoltarilor mentionate, trebuie retinut un moment semnificativ in
istoria sistemului de drept francez. Printr-o lege din 1795 a fost reglementata eliberarea de catre
birourile ipotecare la cererea proprietarului a unui certificat ipotecar (cedules hypothecaires) ce
confirma grevarea imobilului in limita a % din valoarea imobilului. Acest certificat putea fi pus
in circulatie In vederea garantarii eventualelor obligatii ale proprietarului fata de terti [98, p. 238-
241]. Mecanismul dat de ipotecare a imobilelor insd nu a avut un caracter durabil, fiindca legea
in scurt timp a fost abrogata.

Codul civil german reglementeazi si el ipoteca proprietarului (§1163 BGB). In acelasi
timp, Codul delimiteaza ipoteca initiald a proprietarului si ipoteca ulterioara a proprietarului [ 107,
p. 336-341]. Prima ia nastere prin obtinerea de catre proprietar a unui certificat, similar cedulelor
franceze (Hypothekenbriefe). Atat timp cat proprietarul poseda acest certificat, ipoteca apartine
proprietarului. De asemenea, in situatiile In care se garanteaza obligatii viitoare, care la
momentul constituirii ipotecii Incd nu exista, aceasta apartine proprietarului pana la primirea
creditului de la creditor.

Ipoteca ulterioard a proprietarului ia nastere In urma executdrii obligatiei de catre
proprietarul debitor sau stingerii creantei garantate prin alte modalitati. Ipoteca persistd in
favoarea proprietarului, care este in drept sa ceara rectificarea inscrierii in cartea funciara.

Succesio hypothecaria, ludnd nastere in dreptul roman conform necesitatilor unei
economii de marfa-bani dezvoltate, aplicandu-se in cazuri in care echitatea nu admitea stingerea
integrald a ipotecii ca urmare a stingerii obligatiei garantate prin platd sau confuziune, ci
transferul, daca nu al ipotecii ca atare, atunci al rangului acesteia, a obtinut in dreptul modern o
largire substantiald a domeniului de aplicare. De la reglementarea unor cazuri de succedare in
rangul ipotecii a proprietarului bunului ipotecat, inspirate din dreptul roman, s-a ajuns la
ulterior obiect al circuitului civil pentru obtinerea capitalurilor necesare.

Avantajele succedarii la rangul de ipoteca se inscriu in mecanismul de echilibrare a
intereselor subiectilor raportului juridic de ipoteca. Pe de o parte, acest mecanism asigura o
protectie sporita a debitorului ipotecar in ceea ce priveste capacitatea acestuia de a manipula cu

valoarea bunului ipotecat. Pe de altd parte, mecanismul favorizeaza interesele creditorului de

114



rang superior fie prin obtinerea platii creantei garantate, fie prin dobandirea proprietétii bunului
ipotecat, fara a afecta drepturile si interesele creditorilor ipotecari de rang inferior, care raman pe
aceeasi pozitie in sirul ipotecilor ulterioare. Intr-o alti ordine de idei, succedarea la ipoteci
faciliteazd punerea in circulatie a ipotecilor, ceea ce poate contribui la dezvoltarea pietei
ipotecare secundare si la intensificarea relatiilor de credit!.

Codul civil al Republicii Moldova admite, de asemenea, cedarea rangului de prioritate
(art. 737 Cod civil). Operatiunea data este posibila doar intre creditorii ipotecari, avand ca efect o
inversiune a rangului ipotecilor [23, p. 531]. Este firesc ca creditorii ipotecari sa dispuna de
ipoteci asupra aceluiasi obiect. Totodata, nu este necesar ca creditorii ipotecari sd fie ai aceluiasi
debitor [87, p. 300].

Cedarea rangului de ipoteca produce efecte doar cu conditia inregistrarii in registrul
bunurilor imobile (art. 737 alin. (5) Cod civil) si nu poate afecta drepturile altor creditori
ipotecari. De aici rezultd ca cedarea rangului de prioritate se face doar in limita valorii creantei
ipotecare de rang superior [87, p. 300-301].

Pe langa cesiunea rangului dreptului de ipoteca poate opera cesiunea insasi a dreptului
subiectiv de ipoteca. Modul in care cesiunea ipotecii a fost si este reglementatd in actele
normative nationale ce s-au succedat de-a lungul timpului se inscrie in sirul de masuri de
favorizare a intereselor creditorului ipotecar. In intentia sa de a simplifica circuitul ipotecilor,
legiuitorul, prin Legea nr. 142/2008 (abrogata), scutea creditorul ipotecar de necesitatea de a
perfecta cesiunea dreptului subiectiv de ipotecd in forma autentica, precum si de necesitatea de a
nregistra cesiunea in registrul bunurilor imobile. Reglementarea acestei prerogative, in ala fel,
suferea de un sir de deficiente, cauzate anume de lobarea intereselor creditorului ipotecar. O
parte din deficientele Legii nr. 142/2008 au fost inlaturate de reglementarea din Codul civil
modernizat. Spunem 1n parte, fiindca nici reglementarea data de Codul civil nu este una perfecta.

Pentru Inceput mentiondm cd cesiunea dreptului subiectiv de ipoteca este un procedeu
prin care creditorul ipotecar, in calitate de titular al dreptului subiectiv de ipoteca, exercita una
din prerogativele continutului acestui drept, si anume prerogativa de a dispune de dreptul sau.

Cu referire la aceasta prerogativa a creditorului ipotecar, noua redactie a Codului civil, cu
parere de rau, a reprodus deficientele terminologice, continute de Legea cu privire la ipoteca:
vorbind de cesiunea ipotecii, aceasta utiliza expresia ambigua si incorectd ,drepturi ipotecare

prezente si viitoare” (art. 27). Gasim expresia in cauza la alin. (8) al art. 738 din Cod. Acest fapt

1 1n acest context, mentionim ci pe piatd ipotecara primard creditorii oferd credite ipotecare debitorilor pentru
constructia sau achiztia de imobile sau pentru alte necesitati. Iar pe piata ipotecara secundard creditele ipotecare se
tranzactioneaza (prin vanzare, schimb etc.) in interesele investitorilor cointeresati [154, p. 14].

115



da dovada de lipsa de consecventa terminologica, or nicaieri in Cod nu mai identificam sintagma
,»drepturi ipotecare” (din contra, ,,drept de ipotecd” si ,,ipoteca” peste tot se utilizeaza la sigular)
,prezente si viitoare”.

Continutul raportului juridic de ipotecd este constituit dintr-un sir de drepturi ale
creditorului ipotecar, care pot fi exercitate la faze diferite ale derularii acestui raport juridic. Nu
consideram insd ca ar fi posibild cesionarea separatd a acestora, pentru a justifica utilizarea
notiunii folosite la plural ,,drepturi ipotecare”. De asemenea, in momentul operarii cesiunii de
ipoteca este posibilad situatia in care condifiile pentru exercitarea unor drepturi ale creditorului
ipotecar deja au survenit, iar pentru exercitarea altora — nu. Poate ca aceasta si are in vedere
legiuitorul cAnd mentioneaza despre drepturi ipotecare ,,prezente si viitoare”. Insa, prerogativele
creditorului ipotecar pentru exercitarea carora nu au survenit conditiile corespunzatoare nu pot fi
considerate drepturi ipotecare viitoare, deoarece aceste prerogative, ca elemente ale continutului
raportului juridic de ipotecd, iau nastere din momentul constituirii dreptului dat, dar se exercita
in dependentd de survenirea conditiilor de exercitare, indiferent de faptul daca in calitate de
titular al dreptului subiectiv de ipoteca, care va exercita aceste prerogative, figureaza creditorul
ipotecar originar sau cesionar. Respectiv, nu este jusitificatd utilizarea expresiei ,,drepturi
ipotecare prezente si viitoare”. Prin cesiune are loc cedarea unui singur drept (,,prezent”, actual,
existent) — a dreptului subiectiv de ipoteca, constituit din mai multe prerogative recunoscute de
lege [71, p. 45].

Regula generald in materia cesiunii dreptului de gaj, continuta in art. 738 alin. (1) din
Codul civil, dispune ca gajul si creanta garantatd pot fi transmise doar impreund si simultan.
Aceasta regula vine in unison cu norma de la art. 827 alin. (2) din Cod, conform careia, odata cu
cesiunea creantei, asupra cesionarului trec garantiile si alte drepturi accesorii. Totodata, conform
art. 826 alin. (1) din Codul civil, titularul unei creante o poate transmite unui tert fara
consimtdmantul debitorului. Din cele expuse rezultd ca cesiunea unui drept de gaj se poate
efectua doar simultan si impreuna cu creanta garantata, consimtdmantul debitorului gajist nefiind
necesar. Aceleasi considerente ar fi aplicabile si dreptului de ipoteca, prin prisma art. 671 alin.
(2) din Codul civil. Insa redactarea alin. (8) art. 738 din Cod, care face referire expresa la
cesiunea dreptului subiectiv de ipoteca, ridicd unele semne de Intrebare.

Astfel, conform art. 738 alin. (8) din Codul civil, banca, in calitate de creditor ipotecar,
are dreptul sa cesioneze tertilor drepturile ipotecare prezente si viitoare fara acordul debitorului
ipotecar. La prima vedere, norma citatda nu face altceva decat sa reitereze regula generald
analizatd mai sus. Daca e asa, atunci norma de la acest aliniat nu are ratiune de a exista. Dreptul

de ipotecd s-ar cesiona doar Tmpreund cu creanta ipotecara, fara a fi necesar consimtdmantul
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debitorului ipotecar. Doar confirmand regula generald in materia cesiunii creantelor garantate cu
gaj, alin. (8) al art. 738 din Cod ar deveni inaplicabil. Normele juridice, insa, trebuie intepretate
in sensul aplicarii. Iar unica interpretare care ar face posibild aplicarea normei analizate este
recunoasterea in favoarea bancilor, care dispun de calitate de creditor ipotecar, a dreptului de a
cesiona dreptul subiectiv de ipotecd unui tert, separat de creanta garantata. Iar o astfel de cesiune
a dreptului de ipoteca, separat de creanta ipotecara, nu necesitd consimtamantul debitorului
ipotecar. Numai asa se poate explica prezenta in alin. (8) al art. 738 a sintagmei ,,fara acordul
debitorului ipotecar”. In urma unei astfel de cesiuni, dreptul de ipotecd va garanta o alta creantd,
fata de alt creditor ipotecar. in asa fel, am fi in prezenta a inci unei derogiri de la caracterul
accesoriu al dreptului de ipoteca, esenta careia constd in transmiterea unei ipoteci Separat de
creantd — derogare ce se admite in interesul doar al bancilor, nu si al altor categorii de creditori
ipotecari.

In incercarea de a gisi o explicatie a ratiunii normei de la alin. (8) art. 738 din Codul civil,
constatam ca aceasta a fost preluata din art. 27 al Legii nr. 142/2008, abrogata odatd cu
modernizarea Codului civil, cu remarca asupra faptului ca norma in cauza isi gasea perfect locul
in sistemul Legii nr. 142/2008, fara a fi necesard intrepretarea acesteia in sensul in care ea
urmeaza a fi interpretata in sistemul Codul civil.

Astfel, conform art. 27 alin. (1) din Legea nr. 142/2008, creditorul ipotecar este in drept
sa cesioneze tertilor drepturile ipotecare prezente si viitoare fara acordul debitorului ipotecar, cu
conditia ca acest drept este prevazut in contractul de ipoteca. Deci, in sensul Legii nr. 142/2008,
cesiunea dreptului de ipoteca este posibild doar daca o astfel de prerogativd a creditorului
ipotecar este prevazuta in contractul de ipotecd. In caz contrar, acordul debitorului ipotecar este
necesar. lar alin. (1!) din acelasi articol al Legii dispune exact ceea ce se contine la momentul
actual in art. 738 alin. (8) din Codul civil — banca, in calitate de creditor ipotecar, are dreptul sa
cesioneze tertilor drepturile ipotecare prezente si viitoare, fara acordul debitorului ipotecar. Deci,
pentru binci, alin. (11) din art. 27 stabilea o derogare de la alin. (1) al aceluiasi articol, si anume
ca bancile au dreptul de a cesiona dreptul de ipoteca fara acordul debitorului ipotecar, indiferent
de clauzele ce se contin in contractul de ipoteca.

Astfel, norma de la art. 27 alin. (1!) din Legea nr. 142/2008, fiind preluati si inclusi in
Codul civil cu ocazia lucrdrilor de modernizare a acestuia, a fost rupta din context si nu isi
gaseste locul in sistemul normelor Codului, dand nastere unor dificultiti de aplicare si
interpretare. Fiind un anacronism, consideram ca alin. (8) din art. 738 al Codului civil este

pasibil de excludere.
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Intr-o altd ordine de idei, nu ne pronuntim impotriva reglementarii unor mecanisme de
transmitere a ipotecilor separat de creanta garantatd. Dimpotriva, astfel de mecanisme ar putea
impulsiona circuitul ipotecilor pe piata ipotecard secundard. Dar asta ar insemna formularea de
catre legiuitor a unei politici clare si consecvente in domeniul pietei ipotecare secundare, cu
obiective bine definite, 1nsotitd de introducerea unor importante modificari legislative prin care
asemenea mecanisme si se bucure de o reglementare aminuntiti. In cazul de fatd, insa,
includerea in Codul civil a normei de la alin. (8) din art. 738, dupa parerea noastra, s-a produs
mecanicist §i intr-un mod mai putin constient. Or, in materia care ne intereseaza, lucrarile de
modernizare a Codului civil au avut drept scop reglementarea unitard a garantiilor reale prin
compilarea normelor Codului civil cu normele continute in actele legislative speciale (Legea cu
privire la gaj, Legea cu privire la ipotecd), ce au fost abrogate odata cu adoptarea Legii privind
modernizarea Codului civil.

Conform art. 738 Cod civil, de altfel similar normei art. 26 din Legea nr. 142/2008,
contractul de cesiune a creantei ipotecare impreuna si simultan cu dreptul subiectiv de ipotecd se
incheie in forma in care a fost incheiat contractul din care a rezultat obligatia garantata cu
ipoteca. Similar forma actului de cesiune a dreptului subiectiv de ipoteca era reglementata in
Legea cu privire la ipoteca. Nu consideram norma mentionatd una reusitd, mai mult ca atat,
aplicarea consecventi a normei date poate duce la crearea unor situatii absurde.*

Mentiondm ca solemntitatea impune in cazul contractului de ipotecd forma autentica a
actului, sub sanctiunea nulitatii. Astfel, si actul de cesiune trebuie sa imbrace acestd forma
solemna [87, p. 298]. Or se prezuma ca ratiunile existente pentru forma actului din care ia
nastere dreptul subiectiv de ipoteca persista si in cazul cesiunii dreptului dat.

Mai mult, dreptul subiectiv de ipoteca poate fi instituit pentru garantarea executarii unei
obligatii care nu rezulta dintr-un contract, odata ce art. 688 Cod civil (la fel ca si art. 4 alin. (3) al
legii nr. 142/2008) permite garantarea cu ipotecd a oricaror obligatii. Si atunci care ar trebui sa
fie forma contractului de cesiune a dreptului subiectiv de ipotecd care garanteaza o obligatie
rezultatd din delict, odatd ce legea leagd forma acestui contract de forma contractului din care

rezulta obligatia garantata?

! Teoretic, dreptul subiectiv de ipotecd poate garanta executarea unei obligatii care izvoriste dintr-un act juridic
incheiat in forma verbald. In practica activitatii de intreprinzitor a societatilor comerciale, foarte des se Tntalnesc
situatii in care livrarea valorilor materiale se face doar in baza facturilor fiscale, neexistand alte inscrisuri care sa
ateste vointa partilor de a incheia un act juridic. Eliberarea unei facturi fiscale nu reprezinta o intocmire a actului
juridic in forma scrisd (similar eliberarii bonului de platd la procurarea unor produse de la magazin). Executarea
obligatiei de platd a valorilor materiale livrate In baza facturilor fiscale poate fi garantatd prin instituirea dreptului
subiectiv de ipoteca. Ducind lantul logic la absurd, Codul civil admite cesiunea verbala a ipotecii.
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Reiesind din considerentele expuse mai sus, legislatia in vigoare urmeaza s prevada
forma autentica a contractului de cesiune a dreptului subiectiv de ipoteca. Respectiv, dupa caz, si
cesiunea creantei garantate cu ipotecd si cesiunea dreptului subiectiv de ipotecd se va reflecta
intr-un singur inscris in forma autentica sau cesiunea creanfei garantate cu ipoteca se va savarsi
in forma contractului prevazutd pentru nasterea creantei, iar cesiunea dreptului subiectiv de
ipoteca — in forma autentica.

Art. 27 al Legii nr. 142/2008 prevedea ca cesiunea dreptului subiectiv de ipoteca nu
necesita inregistrare in registrul bunurilor imobile. In acelasi sens, in literatura de specialitate
romaneascd se mentioneaza cd Inscrierea transmiterii ipotecii nu este necesara. De vreme ce
ipoteca a fost Inscrisda, nu mai este nevoie de o noua inscriere pentru ca nu este o noud ipoteca, ci
este aceeasi ipoteca, ce trece in patrimoniul altei persoane [18, p. 201].

Cu astfel de afirmatii nu suntem de acord si consideram ca norma Legii nr. 142/2008 in
mod just nu a fost reprodusd in redactia noua a Codului civil, fiind prevazuta inregistrarea
obligatorie a cesiunii dreptului subiectiv de ipoteca in registrul bunurilor imobile.

Mentiondm ca, in baza cesiunii, chiar §i a unei cesiuni partiale, a dreptului subiectiv de
ipoteca de la creditorul ipotecar cedent la cesionar, intre cesionar si debitorul ipotecar cedat
apare un nou raport juridic de ipoteca, ce urmeaza a fi reflectat, In mod logic, in registrul
bunurilor imobile.

n general, reiesind din principiul publicititii ipotecilor, urmeaza a fi supus inregistrarii
orice act care priveste dreptul dat, cu atat mai mult cesiunea acestuia. Mentinerea in continuare a
normei in temeiul céareia se exclude necesitatea inregistrarii cesiunii dreptului subiectiv de
ipoteca in registrul bunurilor imobile ar fi insemnat ca se admite din start ca registrul dat sa
contina date neveridice cu privire la titularul dreptului subiectiv de ipoteca, ceea ce, pe de o parte,
ar induce n eroare persoanele interesate, pe de alta parte, ar incalca principiul publicitatii
integrale a registrului bunurilor imobile (art. 446 din Codul civil), conform caruia se asigurad
inscrierea tuturor actelor si faptelor juridice referitoare la un imobil [34, p. 76-78; 52, p. 67-69],
mai ales daci este vorba de drepturi reale imobiliare. Mai mult decét atat, in situatia unei cesiuni
neinregistrate a dreptului subiectiv de ipoteca se pune problema opozabilitatii acestei cesiuni fata
de debitorul ipotecar cedat, alti creditori ipotecari si alte persoane interesate, problema care poate
pune impedimente serioase in solutionarea corecta a unor eventuale litigii.

Dreptul de ipoteca poate fi cedat doar Impreuna si simultan cu creanta garantata (art. 738
alin. (1) Cod civil). Respectiv, cesiunea dreptului subiectiv de ipoteca poate opera numai in cazul
in care 1n acelasi moment opereaza si cesiunea creantei garantate. Consideram prea restrictiva
abordarea chestiunii in cauza de legiuitorul nostru. Nu identificim motive pentru a nu admite
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posibilitatea cesiunii separate a dreptului de ipotecd de catre creditorul ipotecar in beneficiul
unui creditor chirografar al aceluiasi debitor [62, p. 629]. Desigur, Tn asemenea caz, cesiunea va
opera numai in limita valorii creantei ipotecare, pentru a nu afecta drepturile creditorilor
ipotecari de rang inferior, dar si cele ale debitorului ipotecar, odatd ce creanta creditorului
chirografar cesionar poate fi mai oneroaséa decat cea a creditorului ipotecar cedent.

Cesiunea creantei ipotecare nu trebuie confundata cu cesiunea de contract, definitd ca 0
operatiune ce presupune inlocuirea uneia din partile unui contract, prin cedarea de catre una din
parti catre un tert a calitatii de parte in contractul cu partea ramasa [17, p. 224]. Codul civil
modernizat pentru prima datd reglementeaza cesiunea de contract la art. 849, precum si o
varietate a acesteia, si anume cesiunea contractului de credit bancar (art. 1773 din Codul civil).
Retinem aici cd cesiunea contractului de credit de catre creditor (banca) poate fi insotita si de
cesiunea totald sau partiald a dreptului de ipotecd, constituit in vederea garantarii obligatiilor
izvorate din contractul de credit. Cesiunea dreptului de ipotecad odata cu cesiunea contractului de

credit se face fara acordul debitorului ipotecar, fie el debitor al obligatiei garantate sau un tert.

3.4. Utilizarea institutiei dreptului de ipoteca la solutionarea problemelor de ordin

social (functia de utilitate sociala)

In capitolul dedicat functiilor dreptului de ipoteca in cadrul staticii raportului juridic de
ipotecd, ne dorim sa ne oprim asupra unei chestiuni putin abordate in literatura de specialitate, si
anume utilizarea dreptului de ipoteci la solutionarea problemelor de ordin social. In contextul
acestei chestiuni, identificam o functie speciald a dreptului de ipoteca, pe care am denumit-0
functia de utilitate sociala.

Unul dintre principalele mecanisme prin care se realizeaza aceasta functie ,,sociala” a
institutiei dreptului de ipoteca este creditarea ipotecara. Din punct de vedere economic, creditul
ipotecar reprezinta imprumuturi pe termen lung insotite de gaj asupra imobilelor [146, p. 443],
creditul garantat cu proprietatea imobiliard, amplasata in mediul rural sau urban [47, p. 120].
Creditarea ipotecard poate fi: comerciald, cand un intreprinzator contracteaza un credit bancar
pentru necesitati comerciale, dar 1l garanteaza cu imobile aflate in proprietatea lui personala; sau
necomerciald, cum ar fi in cazul contractérii creditelor pentru achizitia de imobile locative [154,
p. 9]. In prezentul paragraf ne intereseazi in mod special creditarea destinatid procurarii de
locuinte, garantata cu ipoteca asupra locuintelor achizitionate.

Creditarea ipotecara este pe larg utilizatd in vederea asigurarii cu locuinte a persoanelor
care nu dispun de propriul spatiu locativ sau necesitd Imbunatatirea conditiilor de trai. De foarte

120



dese ori statul intervine in proiecte de creditare ipotecara si isi asuma un rol de intermediar intre
institutii financiare si cetdteni, uneori figurand in calitate de garant al rambursarii creditelor
acordate de institutiile financiare. In asa fel, statul implementeaza masuri prin care se asigurd, pe
de o parte, protectia intereselor economice ale populatiei si stimularea de achizitii a locuintelor
pentru necesitdtile cetatenilor, iar pe de altd parte, rambursabilitatea creditelor acordate de
institutiile financiare si sustinerea stabilitatii financiare pe piata bancara si nebancara.

Interventia statului in mecanisme de creditare ipotecard a locuintelor este determinata
prioritar de capacitatea de platd redusa a unor paturi ale populatiei, cresterea lentd a veniturilor
populatiei raportatd la cresterea preturilor bunurilor imobile, instabilitatea veniturilor cetatenilor.
Factorii enumerati fac dificild achizitia de imobile chiar prin intermediul creditarii ipotecare,
motiv pentru care statul intervine cu masuri menite sa asigure accesibilitatea creditelor ipotecare,
n special pentru persoanele cu venituri medii [133, p. 147].

Masurile de interventie a statutului pot fi de natura diferitd, de exemplu: oferirea de
subsidii cu titlu gratuit din bugetul de stat, prin care se acopera o parte de pretul de achizitie a
locuintelor [133, p. 147-148] sau acordarea facilitatilor fiscale cetatenilor care recurg la achizitia
de locuinte prin contractarea unui credit ipotecar [133, p. 169; 154, p. 177].

In Republica Moldova preocupirile guvernarii din ultimii ani in domeniul asigurrii cu
spatiu locativ a populatiei, in special a familiilor tinere, s-a materializat in adoptarea Legii nr.
293/2017 privind unele masuri in vederea implementarii Programului de stat ,,Prima casa” [11].
Intru executarea normelor continute in legea nominalizata, prin Hotirarea Guvernului nr.
202/2018 a fost aprobat Regulamentul de implementare a Programului de stat ,,Prima casa” [12].

Esenta Programului de stat ,,Prima casd” (in continuare — Program) constd in facilitarea
accesului persoanelor fizice la procurarea unei locuinte prin contractarea de credite ipotecare
garantate partial de stat. Programul este unul national, aplicabil pe intreg teritoriul Republicii
Moldova si poarta un caracter social, reprezentat de interventia statului in procesul de garantare a
creditului.

Caracterul social al Programului constd nu doar in faptul garantarii partiale de catre stat
a creditelor ipotecare de care beneficiaza cetdtenii, dar si prin compensatiile acordate din bugetul
de stat pentru unele categorii de beneficiari cum ar fi: angajatii autoritdtilor publice sau
institutiilor publice finantate integral din bugetele componente ale bugetului public national, sau
a institutiilor publice aflate la autogestiune [13], familiile cu copii [14] si unele categorii de
salariati angajati n sectorul privat [15].

Prin intermediul Programului se ofera posibilitate persoanelor fizice, cetateni ai
Republicii Moldova, sa achizitioneze un imobil cu destinatie locativd, pentru uz propriu ori
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impreund cu familia, daca acestea Intrunesc conditiile de eligibilitate stabilite de art. 4 din Legea

nr. 293/2017.

Achizitionarea unei locuinte prin intermediul Programului presupune nasterea unui sir

de raporturi intre persoanele fizice, solicitante ale creditelor ipotecare, bancile comerciale,

participante la Program 1in calitate de finantatori, si Ministerul Finantelor, in numele caruia

Organizatia pentru Dezvoltarea Antreprenoriatului (in continuare — ODA) are dreptul sa emita

garantii de stat in favoarea bancilor comerciale.

Mecanismul Programului se realizeaza in cateva etape (pct. 20-26 din Regulamentul de

implementare a Programului de stat ,,Prima casa” — 1n continuare Regulament nr. 202/2018):

depunerea de cétre persoana fizica solicitant a cererii de creditare la una din bancile
comerciale participante la Program;

adoptarea de catre banca comerciala a deciziei de a acorda un credit ipotecar, daca
solicitantul intruneste conditiile de eligibilitate;

emiterea de ciatre ODA a garantiei de stat, dupd examinarea informatiilor si actelor

receptionate de la banca comerciald finantatoare.

Intre parti se incheie contracte bi- sau multilaterale, dupd cum urmeaza:

intre banca comerciald si ODA se incheie un contract de garantie de stat (pct. 27-28
din Regulamentul nr. 202/2018), conform cdruia Ministerul Finantelor garanteaza
bancii comerciale rambursarea creditului acordat persoanei fizice solicitant.
Garantia acoperd 50% din soldul creditului, fara luarea in considerare a dobanzilor,
penalitatilor si cheltuielilor bancii;

intre persoana fizica solicitant si ODA se incheie un contract de acordare a garantiei
de stat (pct. 27, 29 din Regulamentul nr. 202/2018), conform caruia Ministerul
Finantelor garanteaza pentru solicitant rambursarea creditului acordat de banca
comerciald, iar solicitantul se obliga sa achite un comision de garantare pe Intreaga
perioada de garantare a creditului;

intre persoana fizica solicitant si banca comerciald se incheie un contract de credit
bancar (pct. 34-38 din Regulamentul nr. 202/2018). Termenul maxim al contractului
de credit bancar este de 25 ani, dar in nicun caz nu va depasi data atingerii varstei
standard de pensionare pentru limita de varsta, stabilita de legislatie;

intre persoana fizicd solicitant, banca comerciald si Ministerul Finantelor se incheie
un contract trilateral de ipotecad (pct. 41-45 din Regulamentul nr. 202/2018),

conform caruia asupra locuintei achizitionate de solicitant se instituie un drept de
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ipoteca in beneficiul bancii comerciale si Ministerului Finantelor in parti egale.
Ipoteca garanteaza rambursarea creditului acordat de banca comerciald solicitantului.

Prin Ordinul Ministerului Finantelor nr. 63/2018 au fost aprobate unele modele ale
contractelor nominalizate, inclusiv contractul de ipoteca trilateral.

Astfel, creditele ipotecare in cadrul Programului se ofera de catre banci comerciale pe
principii de onerozitate, rambursabilitate si pe un termen determinat, precum si cu conditia
respectarii destinatiei mijloacelor financiare oferite, si anume achizitia de locuinte. Rambursarea
creditelor este asiguratd prin grevarea dreptului de proprietate asupra locuintei procurate de
debitor din contul mijloacelor creditare. Bancile comerciale si Minsterul Finantelor dobandesc
calitatea de creditor ipotecar asupra bunului imobil s1 il pot urmari in vederea satisfacerii creantei
din valoarea imobilului ipotecat, in caz de neexecutare de catre debitor a obligatiei de rambursare
a creditului.

Dupa cum se poate observa, dreptul subiectiv de ipoteca este constituit in favoarea
bancii comerciale finantatoare si a Ministerului Finantelor in cote egale de 50% (art. 6 alin. (6)
din Legea nr. 293/2017). Conform pct. 3.6. al contractului-model de ipoteca, aprobat prin
Ordinul nr. 63/2018, dreptul de ipoteca este de rangul intdi atat pentru banca finantatoare, cat si
pentru Ministerul Finantelor in proportia indicatd. Si aici identificdm o particularitate a dreptului
subiectiv de ipoteca constituit conform Programului. Acest drept de ipoteca se constituie in
favoarea Ministerului Finantelor in proportie de 50%, cu toate cd Ministerul nu este creditor al
debitorului ipotecar.

Ministerul Finantelor ofera, prin intermediul ODA, béncii comerciale finantatoare o
garantie de stat, prin care se asigura acoperirea a 50% din capitalul creditului acordat pentru
procurarea locuintei. In asa fel, Ministerul Finantelor nu participa nemijlocit la raportul juridic
de creantd garantat cu ipoteca si la momentul constituirii ipotecii nu dispune de o creantd fata de
debitorul ipotecar.

Dupad cum rezultd din conditiile Programului, Ministerul Finantelor aloca mijloacele
sale financiare conform garantiei doar in caz de neexecutare a obligatiei de plata a creditului de
catre debitor. Conform prevederilor Regulamentului nr. 202/2018 (pct. 71-75), in cazul in care
debitorul omite sa achite ratele lunare conform contractului de credit intr-o perioadd mai mare de
60 de zile consecutiv, banca comerciald finantatoare, cu informarea si acordul in scris al ODA,
va propune acestuia misuri de remediere si evitare a incapacititii totale de plata. In cazul in care
partile nu ajung la un acord privind masurile de remediere, iar debitorul nu achita ratele lunare o
perioada mai mare de 91 de zile consecutiv, creditul va fi calificat de creditor drept

neperformant. Banca va solicita ODA executarea garantiei de stat. ODA va informa Ministerul
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Finantelor despre necesitatea executarii garantiei de stat. Tn termen de 15 zile lucritoare de la
data primirii din partea ODA a cererii acceptate si confirmate pentru executarea garantiei de stat,
Ministerul Finantelor va transfera in contul bancii 50% din soldul creditului restant.

Anume din momentul executarii garantiei in proportie de 50% din soldul creditului
restant, Ministerul Finantelor dobandeste calitatea de creditor al debitorului ipotecar pentru suma
garantiei achitate. Consideram ca 1n acest caz opereazd subrogatia Ministerului Finantelor in
drepturile de creditor ale bancii comerciale finantatoare in limita sumei garantiei executate,
conform art. 852 alin. (1) din Codul civil. Suntem in prezenta unei subrogatii legale (art. 855 din
Codul civil), intemeiate pe prevederile Legii nr. 293/2017 si ale Regulamentului nr. 202/2018.
Totodatd, este vorba de o subrogatie partiala.

Cele expuse ne indreptatesc sd afirmam ca prin ipoteca ce se constituie in proportie de
50% din capitalul creditului in favoarea Ministerului Finantelor se garanteaza o obligatie viitoare
a debitorului ipotecar fata de Ministerul Finantelor. Aceasta obligatiec nu exista la momentul
constituirii dreptului subiectiv de ipotecd, dar poate lua nastere in viitor. Mai mult decat atét,
aceasta obligatie, pe langa faptul ca este una viitoare, este si una conditionald, odata ce nasterea
ei depinde de neexecutarea obligatiei debitorului ipotecar de rambursare a creditului, in urma
cireia creditul oferit de banca finantatoare se calificd drept neperformant. in acest sens, conform
art. 688 alin. (1) din Codul civil, ipoteca poate garanta atat obligatii viitoare, cat si obligatii
afectate de modalitati. Astfel atat timp cat debitorul isi executd corespunzator obligatia de
rambursare a creditului, garantia oferita de stat rimane intacta.

Totodata, trebuie retinute prevederile art. 8 alin. (6) din Legea nr. 293/2017, conform
carora creantele rezultate din garantiile de stat acordate si platite bancii in cadrul Programului si
neacoperite integral in urma vanzarii locuintei ipotecate sunt incasate din contul beneficiarului
creditului ipotecar prin decizia Ministerului Finantelor, care este document executoriu.
Prevederile citate sunt dezvoltate de Regulamentul nr. 202/2018 (pct. 83-84), dupa cum
urmeaza: in cazul in care suma obtinuta de Ministerul Finantelor in urma vanzarii locuintei nu va
acoperi suma garantiei de stat platite creditorului, diferenta va fi achitatd de cétre debitor;
Ministerul Finantelor va emite o decizie privind incasarea din contul debitorului a creantei
respective, care va constitui document executoriu in temeiul art. 11 lit. I') din Codul de executare
[3].

Prevederile expuse ale Legii nr. 293/2017 si ale Regulamentului nr. 202/2018 confirma
regula generald in materie de gaj si ipoteca cu privire la conservarea unei creante chirografare
fata de debitor, in cazul in care valoarea obtinuta din vanzarea bunului grevat nu este suficienta
pentru acoperirea integrald a creantei garantate. In acelasi timp, constituirea unei garantii reale
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asupra unui bun intru garantarea executarii unei obligatii, nu impiedica creditorul gajist/ipotecar
sa urmdreasca celelate bunuri din patrimoniul debitorului sau in ordine generala, prin inaintarea
unei actiuni de incasare a datoriei, In cazul in care debitorul nu executd obligatia garantata, fara
sa recurga la exercitarea dreptului de gaj/ipoteca.

Din sensul normelor citate ale Legii nr. 293/2017 si ale Regulamentului nr. 202/2018
rezultd cd Ministerul Finantelor, dupa executarea garantiei in proportie de 50% din soldul
creditului restant, poate urmari si celelate bunuri din patrimoniul debitorului, nu doar imobilul
ipotecat, doar dacd din valoarea acestui imobil nu se acopera integral suma achitatd in baza
garantiei. Deci, pentru a recurge la executarea silitd de catre Ministerul Finantelor a creantei ce o
dobéandeste fata de debitor in urma subrogatiei, urmeaza intai de toate sd se exercite dreptul de
ipotecd. Si numai daca in urma exercitdrii dreptului de ipotecd nu se acoperd integral creanta
Ministerului, acesta poate porni executarea silita asupra altor bunuri din patrimoniul debitorului.
In asa fel, am putea spune ci raspunderea debitorului cu toate celelalte bunuri din patrimoniu
pentru neplata creantei Ministerului Finantelor este una subsidiara exercitarii dreptului de
ipoteca.

Cu referire la debitorul ipotecar trebuie mentionat faptul ca acesta poate fi doar
debitorul obligatiei garantate cu ipotecd. Din sensul normelor legale cu privire la Program nu
este admisibild situatia in care rambursarea creditului acordat de banca finantatoare sa fie
garantat prin instituirea unei ipoteci asupra bunului imobil al unui tert. Deci ipoteca poate greva
doar locuinta procuratd de debitor in cadrul Programului din mijloacele creditului oferit de banca
finantatoare. Se permite doar substituirea debitorului cu o altd persoana. Conform art. 6 alin. (8)
din Legea nr. 293/2017, beneficiarul creditului poate solicita, cu acordul bancii finantatoare si al
ODA, substituirea sa cu o alta persoana, care, la randul ei, intruneste conditiile de eligibilitate
stabilite pentru Program si care ii va rambursa suma achitatd bancii in cadrul Programului.

Debitorul ipotecar este obligat sa foloseasca imobilul ipotecat doar pentru uzul propriu
impreuna cu membrii familiei sale si sd nu transmitd bunul imobil ipotecat in locatiune sau in
orice alt mod 1n posesia si folosinta altor persoane decat membrilor familiei sale (pct. 7.1. lit. d)
si e) din contractul-model de ipotecd, aprobat prin Ordinul nr. 63/2018). De asemenea, debitorul
ipotecar nu poate sd instrdineze locuinta ipotecatd panda la onorarea integrald a obligatiilor
confrom contractului de credit (art. 6 alin. (7) din Legea nr. 293/2017).

Nici Legea nr. 293/2017, nici Regulamentul nr. 202/2018 nu contin prevederi despre
prerogativa debitorului ipotecar de a institui o ipotecd ulterioard. Reiteram ca, dupa regula
generala, debitorul ipotecar poate exercita in mod liber aceastd prerogativa, dupa cum este
stabilit de art. 735 din Codul civil. Regulamentul nr. 202/2018 prevede intrerdictia pentru
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locuinta de a fi grevata cu ipoteca si alte drepturi ale tertilor, dar doar pentru a putea fi procurata
n credit prin intermediul Programului (pct. 15 din Regulament). Interdictii pentru o ipotecare
ulterioard, dupa procurarea locuintei in cadrul Programului, lipsesc.

Totodata, in contractul-model de ipoteca, la pct. 7.1. lit. h) se regaseste interdictia
pentru debitorul ipotecar de a institui alte ipoteci in favoarea altor persoane fizice sau juridice
pana la onorarea integrala a obligatiilor confrom contractului de credit. O atare interdictie
contractuald ridica semne de intrebare cu privire la legalitate. Or, conform art. 735 alin. (2) din
Codul civil, constituirea ipotecii urmatoare este admisa dacd nu este interzisa prin lege. Rezulta
ca interdictia de ipotecare ulterioara a locuintelor procurate in cadrul Programului urma a fi
instituitd prin Legea nr. 293/2017. In lipsa unei norme in acest sens in Legea nominalizati,
debitorul ipotecar nu este restrans in prerogativa sa de instituire a ipotecilor ulterioare asupra
locuintei procurate.

Cat despre rezultatele Programului, conform datelor statistice ale ODA, din momentul
lansarii si pana 1n luna mai 2020, in cadrul Programului au fost acordate circa 4280 de credite
ipotecare pentru procurarea locuintelor. Din cifra totald a creditelor, circa 3940 au fost utilizate
pentru procurarea apartamentelor (unitatilor in condominiu, in sensul art. 462 din Codul civil) si
circa 330 de credite — pentru procurarea caselor de locuit individuale. Aproximativ 2/3 din
numarul total de locuinte procurate datoritd Programului sunt amplasate in raza mun. Chisindu.
Totusi, raportat la numarul total de locuinte, si numarul de locuinte procurate in raionele
republicii este destul de ridicat. Din circa 4280 de beneficiari de credite ipotecare conform
Programului, circa 3000 sunt familii, iar circa 1270 sunt tineri celibatari. Varsta medie a
beneficiarilor este de 31 de ani.

In cadrul Programului au fost oferite credite ipotecare pentru suma totald de circa
2.145.000.000 lei. Suma totald a garantiilor de stat acordate de Ministerul Finantelor prin
intermediul ODA este de circa 1.072.000.000 lei.

Observam cd in circa 2 ani de la lansarea Programului, acesta a inregistrat rezultate
impresionante, contribuind la asigurarea cu locuinte a unui numar considerabil de cetdteni. Si
toate acestea intr-un termen relativ scurt. Desigur, importanta acestui proiect si efectele sociale
pe care le va produce asupra bunastarii cetdtenilor, asupra pietei imobiliare, per general, si a celei
ipotecare, in special, urmeazd incd sd se manifeste in urmdatorii ani. Cert este ca Programul
realizeazd cu succes obiectivele pentru care a fost initiat. Acesta cu adevarat reprezintd un
instrument eficient de facilitare a achizitiei de locuinte pentru persoanele cu venituri medii, iar

mecanismele de acordare a compensatiilor din bugetul de stat pentru diferite categorii de
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beneficiari de credite ipotecare poate spori amploarea Programului si poate largi numarul de

beneficiari care vor avea oportunitatea de imbunatatire a conditiilor de trai.

3.5. Concluzii la capitolul al treilea

Tn prezentul capitol am analizat un sir de aspecte ale modului de realizare a functiilor de
garantare a executdrii obligatiilor si de conciliere a intereselor partilor raportului juridic de
ipoteca la faza statica a acestui raport juridic.

Intai de toate am identificat rationamente care sa justifice prioritatea elementelor formale,
legate de publicitatea ipotecii prin inregistrare in registrul bunurilor imobile, asupra elementelor
materiale ce tin de creanta garantatd prin ipotecd si validitatea titlului care sta la baza dreptului
de ipoteca constituit in favoarea creditorului ipotecar.

Tinand cont de imperativele principiului publicitatii drepturilor reale imobiliare, bazat de
fides publica a cartilor funciare (registrului bunurilor imobile), salutam introducerea in Codul
civil a normei privind dobandirea cu buna-credinta a dreptului de ipoteca si, totodata, propunem
reabilitarea fostului art. 497 al Codului civil, care, dupa exemplul altor legislatii (de ex.: art. 901
din Noul Cod civil al Roméniei), acorda protectie unui cesionar al dreptului subiectiv de ipoteca,
adica celui ce dobandeste cu bund-credintd un drept subiectiv de ipotecd de la un creditor
ipotecar deja Inregistrat in registrul bunurilor imobile. Protectia acordata cesionarului unui drept
de ipoteca ar fi o extindere logica a protectiei acordate unui creditor ipotecar primar, care a
dobandit ipoteca cu buna-credinta, in virtutea caracterului de fides publica a registrului bunurilor
imobile.

Am vazut ca preeminenta aspectului formal al inregistrarii ipotecii Tn registrul bunurilor
imobile asupra aspectului de drept material exercitd o influentd enorma asupra accesorietatii
dreptului subiectiv de ipotecd fatd de creanta garantatd. Dupa exemplul Actului Torrens, s-ar
putea institui reguli prin care sd se mentina dreptul de ipoteca si calitatea de titular a acesteia a
creditorului ipotecar, indiferent de modificérile ce pot interveni in raportul juridic de creanta
garantat. Prin ruperea relatiei de accesorietate dintre dreptul subiectiv de ipotecd si creanta
garantata s-ar exclude posibilitatea de a paraliza actiunea ipotecard prin exceptiile referitoare la
creanta garantatd, exceptii generate de niste circumstante de care creditorul ipotecar poate sd nu
fie in cunostinta de cauza. Creditorii ar fi mai siguri de plasarea capitalurilor sale, iar garantia
constituitd printr-un drept subiectiv de ipotecd neaccesoriu ar oferi mai multa sigurantd si
stabilitate relatiilor de credit. Devierea de la regula accesorietdtii ar putea astfel contribui la

consolidarea creditului real.
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Din aceleasi considerente, suntem de parerea cd norma art. 667 Cod civil, pe cale de
interpretare, poate obtine o aplicare care ar devia de la caracterul accesoriu al dreptului de
ipotecd, urmare a acordului partilor prin care s-ar limita legatura de accesorietate a ipotecii cu
creanta garantata.

Aspectele de publicitate a dreptului de ipoteca prin inregistrare in registrul bunurilor
imobile isi pun amprenta si asupra protectiei intereselor debitorului ipotecar, care, dupa cum am
vazut, este limitat de lege 1n prerogativa de dispozitie asupra bunului imobil ipotecat.
Transmiterea bunului imobil ipotecat in folosintd sau instrdinarea acestuia, in reglemenarea
actuala, se permite doar daca creditorul ipotecar consimte in acest sens.

In virtutea publicitatii sale, dreptul de ipotecd are capacitatea de a se mentine in caz de
trecere a bunului ipotecat din patrimoniul debitorului ipotecar in patrimoniul tertului. In asa fel,
ajungem la concluzia ca transmiterea bunului imobil ipotecat in folosintd sau instrainarea
acestuia nu afecteaza dreptul subiectiv de ipoteca si alte drepturi ale creditorului ipotecar.
Respectiv, consideram ca prevederile legislatiei in vigoare prin care debitorului ipotecar i se
impune obligatia de a cere acordul creditorului ipotecar la savarsirea actelor de dispozitie in
privinta bunului imobil ipotecat doar limiteaza circuitul civil si comercial al bunurilor imobile,
sunt de prisos si urmeaza a fi excluse.

In ceea ce priveste trecerea dreptului subiectiv de ipoteci sau a elementelor acestuia din
patrimoniul creditorului ipotecar in patrimoniul altuia, atentia noastra s-a indreptat spre utilitatea
mecanismului de succedare la rangul dreptului de ipoteca (succesio hypothecaria). Avantajele
succedarii la rangul de ipotecd se inscriu in mecanismul de echilibrare a intereselor subiectilor
posibilitatea transferului rangului ipotecii (supus si el cerintelor de publicitate) asupra
dobanditorului bunului imobil ipotecat, dand nastere unui procedeu cu totul nou pentru sistemul
nostru de drept — ipoteca asupra propriului bun (,,ipoteca proprietarului”’). Acest mecanism
asigura o protectie sporita debitorului ipotecar in ceea ce priveste capacitatea acestuia de a
manipula cu valoarea bunului ipotecat.

In contextul analizei cesiunii dreptului subiectiv de ipoteci am semnalat necesitatea
introducerii formei autentice a actului de cesiune a acestui drept subiectiv, motivand aceasta prin
solemnitatea insasi a contractului de ipoteca. De asemenea, am indicat lipsa unor impedimente
pentru reglementarea cesiunii dreptului subiectiv de ipoteca separat de creanta pentru care a fost
constituit acesta, si anume in beneficiul unui creditor chirografar al aceluiasi debitor.

Analizand functiile dreptului de ipoteca in cadrul staticii raportului juridic de ipotecd, am
abordat unele aspecte ale utilizérii dreptului de ipoteca la solutionarea problemelor de ordin
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social. Am identificat Tn acest sens o functie specifica a institutiei dreptului de ipotecd, si anume
functia de utilitate sociald. Se manifestd aceasta functie In mod preponderent in cadrul creditarii
ipotecare pentru achizitie de imobile cu destinatie locativa, In vederea uzului personal al
cetatenilor si familiilor acestora. Grupul-tinta al creditelor ipotecare de acest gen sunt persoanele
fizice cu venituri medii, in a caror sustinere de obicei intervine statul, prin initierea de proiecte si
programe menite sa faciliteze accesibilitatea creditelor ipotecare. Tn Republica Moldova un astfel
de proiect il reprezinta Programul ,,Prima casa”, care si-a demonstrat eficienta si potentialul in

cresterea bundstarii cetdtenilor.
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4. Functiile dreptului de ipoteca in cadrul dinamicii

raportului juridic de ipoteca

Garantand executarea obligatiei, dreptul subiectiv de ipoteca are menirea de a asigura
creditorului posibilitatea de a obtine satisfacerea creantei sale fatd de debitor, prin urmarirea
bunului ipotecat in cazul in care debitorul nu executa sau executd necorespunzator obligatia pe
care si-a asumat-o fata de creditor. Urmare a neexecutarii benevole a obligatiei de catre debitor,
raportul juridic de ipoteca trece din starea sa statica in starea dinamica, in care are loc realizarea
silitd a creantei creditorului. Se considerd in acest sens cd, intr-o societate deschisd, bazata pe
economia de piata libera, predomina securitatea dinamica a drepturilor subiective civile, fiindca
aceasta favorizeaza afacerile, productia si comertul [50, p. 114]. Esenta functiei de recuperare
constd in satisfacerea creantei creditorului ipotecar, functie cu care este inzestrat dreptul de
ipoteca. Aceasta este strans legata de modul in care sunt reglementate aspectele legate nemijlocit
de obligatia a carei executare este garantata cu ipotecd. Din acest motiv, prezentul capitol incepe
cu analiza anume a aspectelor mentionate.

Pe de altd parte, realizarea eficientd a functiei de recuperare depinde de mecanismul de
exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca instituit de legiuitor. Mecanismul in cauza are menirea
de a crea conditii corespunzatoare pentru urmarirea bunului si satisfacerea creantei garantate din
valoarea bunului imobil ipotecat prin modalitédtile prevazute de lege. Din aceste considerente, si
legislatia, si practica judecdtoreasca, si doctrina atrag o atentie deosebitd procedurii de exercitare
a dreptului subiectiv de ipotecd. O retrospectiva istoricd ne aratd cd eforturile legislative si
stiintifice intotdeauna s-au indreptat spre eficientizarea si, concomitent, simplificarea procedurii
de exercitare a dreptului subiectiv de ipotecd, tindnd cont de faptul cd ipoteca dintotdeauna a fost
o ,Insotitoare fidela” a relatiilor de credit. lar securitatea si stabilitatea acestor relatii in mare
masura depinde de eficienta mecanismului de exercitare a dreptului subiectiv in cauzi. In acelasi
timp, eficientizarea si simplificarea exercitarii ipotecii In interesele creditorilor nu trebuie sa
duci la neglijarea intereselor debitorilor. Inteserele acestora trebuie puse pe cantar cu interesele

creditorilor, pentru a asigura un echilibru si in cadrul procedurii de exercitare a ipotecii.
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4.1. Analiza aspectelor referitoare la obligatia a carei executare este garantata cu

drept subiectiv de ipoteca

Obligatia a carei executare este garantata cu drept subiectiv de ipoteca ne intereseaza, in
primul rand, din punct de vedere al categoriilor de obligatii pasibile de garantare prin acest drept
subiectiv. Pe langa aceasta, obligatiile garantate cu ipotecd dispun de o anumitd ,,structurd”,
adica de un sir de elemente din care se compun (capital, dobanzi, penalitati etc.), a caror analiza,

din punct de vedere al functiei de recuperare, este absolut imperativa.

4.1.1. Unele consideratii asupra categoriilor de obligatii pasibile de garantare prin
drept subiectiv de ipoteca

Dreptul subiectiv de ipoteca se instituie in vederea garantdrii executarii obligatiei si
reprezintd un raport de drept accesoriu fatd de obligatia garantata, iar valabilitatea ipotecii
depinde de valabilitatea obligatiei garantate cu ipoteca (art. 667 alin. (3) din Codul civil). Tn
regula data isi gaseste aplicatie unul din aspectele legate de corelatia dintre drepturile subiective
civile principale si drepturile subiective civile accesorii, conform caruia existenta dreptului
Subiectiv civil accesoriu este determinatd de existenta dreptului subiectiv civil principal. Astfel,
in calitate de drept subiectiv civil accesoriu, dreptul subiectiv de ipotecd exista si este valabil
doar daci existi si este valabild creanta garantati®.

Referitor la varietatile de obligatii ce pot fi garantate cu ipoteca, Codul civil modernizat a
renuntat la formula Legii cu privire la ipoteca, care stipula ca prin ipoteca poate fi garantata
executarea obligatiilor ce rezulta din contractul de credit, contractul de Tmprumut sau alte
obligatii, iar normele privind ipoteca se aplica obligatiilor ce rezulta din contractele de credit sau
imprumut, indiferent de scopul si destinatia acestora (art. 4 alin. (3) si (4) ale Legii nr. 142/2008).

In viziunea noastra, legiuitorul, la adoptarea Legii nr. 142/2008, putin a exagerat,
reglementand atit de amanuntit variatiile posibile de obligatii garantate cu ipotecd. Aici putem
face o paralela cu legislatia Rusiei tariste, care reglementa relatiile de ipoteca si amanet doar in
raport cu relatiile de Tmprumut, respectiv, din sensul literal al normelor de drept civil reiesea ca

ipoteca putea garanta doar obligatiile de imprumut sau credit. In acest sens, a fost necesar un

! Trebuie de mentionat aici ci att legislatia, cit si doctrina foloseste ca sinonime sintagmele ,,garantarea creantei” si
»garantarea executarii obligatiei”. Expresiile mentionate, desi in fond sunt menite sd exprime acelasi fenomen, dar
din diferite unghiuri de vedere, nu sunt echivalente. Termenul ,,creantd garantata” ar sugera si garantarea valabilitatii
creantei. Prin drept subiectiv de ipotecd nu se garanteaza creanta, ci satisfacerea creantei, asa cum acelasi drept
garanteaza nu obligatia, ci executarea acesteia. Expresia ,,garantarea creantei” se utilizeaza in scop de economie a
limbajului juridic, care nu trebuie sd induca pe cei care opereaza cu astfel de expresii in eroare cu privire 1a natura

functiei dreptului subiectiv de ipotecd (gaj) — garantarea executarii obligatiei, respectiv, satisfacerii creantei.
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efort din partea doctrinei §i a practicii Senatului pentru a largi sfera de aplicare a institutiei
ipotecii si amanetului [97, p. 306-307]. Daca actele normative adoptate inainte de Legea nr.
142/2008 ar fi ,legat” ipoteca sau gajul doar de contractele de Tmprumut sau credit, atunci
normele din art. 4 alin. (3) si (4) ale Legii date si-ar fi gasit justificare prin extinderea ariei de
aplicare a ipotecii. De fapt, si pana la adoptatea Legii nr. 142/2008 ipoteca putea garanta orice
obligatii, inclusiv cele izvorate din contractele de Tmprumut si credit, indiferent de scopul si
destinatia acestora. Cu toate cd de cele mai dese ori raportul juridic de ipoteca insoteste
contractele de imprumut si de credit, o mentiune speciald a acestor contracte nu este necesara, in
conditiile in care formula Legii cu privire la ipotecd, in special expresia finala ,alte obligatii”,
sugereaza ideea ca orice obligatii, indiferent de izvorul acestora, pot fi garantate cu ipoteca.

Din motivele expuse, noua reglementare, continutd in Codul civil modernizat, expune la
modul general ca ipoteca poate garanta una sau mai multe obligatii (art. 688 alin. (1) din Codul
civil). Astfel, ipoteca poate fi constituitd pentru garantarea executarii oricaror obligatii,
contractuale sau delictuale, cu conditia ca aceste obligatii sa dispund de expresie baneasca (art.
688 alin. (2) din Codul civil).

Cu toate acestea, examinand normele analizate din perspectiva economicad, nu putem
nega faptul ca scopul si destinatia creditului acordat de o banca comerciala reprezinta un element
substanfial al relatiei de creditare, ce poate influenta soarta acestei relafii si raspunderea
debitorului.

Trebuie retinut aici faptul ca unul din principiile de baza ale institufiei economice de
credit este utilizarea creditului conform destinatiei acestuia [144, p. 95-96; 176, p. 368]. De cele
mai dese ori, contractul de credit prevede acordarea mijloacelor banesti pentru o anumita
destinatie, pe care debitorul trebuie sa o respecte. Aceasta permite nu doar verificarea modului in
care debitorul respectd prevederile contractuale, dar si evaluarea riscurilor legate de eventuala
rambursare sau nerambursare a creditului si, in consecintd, este o garantie suplimentard a
recuperarii creditului de catre creditor [99, p. 201; 176, p. 368]. De obicei, contractele de credit
cu destinatie speciala contin clauze cu privire la verificarea modului de utilizare de catre debitor
a creditului acordat de banca [99, p. 202] (solicitarea documentelor contabile justificative,
verificarea de fapt a imobilului in cazul creditelor acordate pentru contructia Sau reconstructia
imobilelor etc.). De asemenea, contractul de credit cu destinatie speciala in mod normal prevede
sanctiuni pentru nerespectarea destinatiei creditului de catre debitor, de exemplu, rezilierea
contractului de credit cu incasarea inainte de termen a creditului, aplicarea unei penalitati in

suma fixa sau sub forma unui procent din capitalul creditului sau majorarea dobanzii

132



contractuale. Sanctiunile pecuniare, evident, se vor include in creanta creditorului ipotecar fata
de debitor si vor fi pasibile de recuperare din valoarea bunului ipotecat.

Obligatia garantatad prin drept subiectiv de ipoteca poate fi curentd sau viitoare (art. 688
alin. (1) teza a 2-a din Codul civil). In mod just se considera ci aceastd reguli este instituitd in
favoarea creditorilor, in special a bancilor comerciale, care au astfel posibilitatea de a obtine in
favoarea sa o garantie sub forma dreptului de ipoteca si apoi sd incheie cu debitorul contract de
credit [122, p. 703]. Este relevantd in context norma art. 689 din Codul civil, conform careia
ipoteca constituitd pentru garantarea plafii unei sume de bani este valabild chiar dacd, la
momentul constituirii acesteia, debitorul ipotecar inca nu a primit prestatia pentru care se obliga
sau a primit-o doar partial ori in trange. Aceasta regula se aplica in special la acordarea de credite,
imprumuturi sau la emiterea de obligatii ori de alte titluri de imprumut.

Conform art. 688 alin. (1), teza a 3-a din Codul civil ipotecara trebuie sa fie determinata
sau determinabild la momentul exercitarii dreptului de ipoteca.

Nu putem sa fim de acord cu modul in care este formulata norma in cauza. Fiind un drept
subiectiv accesoriu fatd de obligatia garantatd, ipoteca nu poate exista fara obligafia a carei
executare este menitd sd o garanteze. Dacd obligafia garantatd nu este determinatd sau
determinabila Tn momentul constituirii dreptului de ipoteca, aceasta ar echivala cu inexistenta
insasi a obligatiei si ar avea ca efect nulitatea ipotecii. Exceptia de la aceasta regula ar fi doar in
cazul obligatiilor care vor aparea dupa incheierea contractului de ipoteca, pentru garantarea cu
drept de ipoteca a carora este necesara o mentiune expresa in contractul de ipoteca (art. 688 alin.
(4) din Codul civil). Toate celelalte categorii de obligatii, pasibile de a fi garantate cu ipoteca,
inclusiv cele conditionate, trebuie sa fie determinate sau determinabile la momentul constituirii
dreptului de ipoteca, sub rezerva faptului ca volumul obligatiei poate suferi modificari fie prin
reducerea, fie prin majorarea acestuia.

Obligatia garantatd cu ipotecd poate fi, de asemenea, conditionata. In acest sens, daca
obligatia garantata este afectata de o conditie suspensiva sau rezolutorie, de aceeasi conditie este

afectat si dreptul subiectiv de ipoteca.

4.1.2. Elementele componente ale obligatiei a cdrei executare este garantatda cu drept
subiectiv de ipotecd

Realizarea efectiva a functiei de recuperare, cu care este inzestrat dreptul de ipoteca,
presupune stabilirea prin intermediul normei legale a volumului creantelor ce poate fi recuperat

de creditorul ipotecar ca urmare a exercitarii dreptului subiectiv de ipoteca.
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In viziunea noastri, creanta care este garantati cu un drept subiectiv de ipotecd se
constituie din suma drepturilor de creantd a caror satisfacere poate fi pretinsd din valoarea
bunului imobil ipotecat. Legislatia in vigoare cu privire la ipoteca (gaj) foloseste in aceeasi
masurd termenii ,.crean{d” garantatd, ,creante” garantate, ,,obligatie” garantatd, ,,obligatii”
garantate. Trebuie de mentionat aici cd toate drepturile de creantd a caror satisfacere poate fi
pretinsa din valoarea bunului imobil ipotecat (capital, dobanzi, penalitati) sunt distincte intre ele,
fiecare reprezintand in sine o ,,creantd garantati”. Insa din punct de vedere al dreptului subiectiv
de ipoteca, aceste drepturi urmeaza a fi insumate intr-o categorie generala — ,creantd a carei
satisfacere este garantatd cu un drept subiectiv de ipotecd”, odata ce dreptul subiectiv de ipotecd
garanteaza creantele date in totalitatea lor. Respectiv, aceste drepturi de creanta insumate nu
reprezintd altceva decéat elemente ale continutului creanfei garantate cu un drept subiectiv de
ipoteca, privitd ca un singur drept subiectiv care Inglobeaza toate creantele creditorului ipotecar
fata de debitor [74, p. 46]. Continutul creantei date insa nu trebuie confundat cu marimea
acesteia. Continutul creantei este determinat de elementele sale constitutive (dreptul la capital,
dobanzi, penalitati etc.), totalitatea elementelor mentionate formand continutul creantei, pe cand
marimea acesteia este expresia baneasca (pecuniard) a continutului aceleiasi creante.

Semnificatia sintagmei de ,,marime a creantei” garantate cu un drept subiectiv de ipoteca,
ca expresie baneasca a creantei, nu impiedica utilizarea acestei sintagme pentru a desemna insasi
totalitatea acelor creante care sunt garantate prin dreptul subiectiv de ipoteca, inclusiv in scop de
economie a limbajului, odatd ce ,,marimea creantei” date este direct proportionald cu valoarea
baneasca a elementelor constitutive ale dreptului subiectiv garantat.

Ipoteca garanteaza creanta in volumul existent la momentul satisfacerii. Inca in literatura
de specialitate romanistici se mentiona corect cd marimea creantei a carei satisfacere este
garantata cu un drept subiectiv de ipoteca poate fi variabild, se poate reduce sau se poate majora
in dependendenta de diferite circumstante [131, p. 127; 184, p. 108-109].

Astfel, pe de o parte, mdrimea creantei, a carei satisfacere este garantatd cu un drept
subiectiv de ipotecd, poate fi stabild pe tot parcursul existentei raportului juridic de ipotecd, cum
este cazul unui imprumut garantat cu un drept subiectiv de ipotecd, ce urmeaza a fi restituit in
intregime la o anumita datd si este restituit in termen.

Pe de altda parte, dacd la instituirea dreptului subiectiv de ipoteca, acesta garanta
satisfacerea creantei rezultate dintr-un Tmprumut ce urma a fi restituit in transe, creanta garantata
se micsoreaza ca urmare a achitarii transelor respective. De asemenea, dacd creanta a carei
satisfacere este garantatd cu un drept subiectiv de ipoteca nu este executatd in termen, mirimea
acesteia se poate majora prin includerea in continutul creantei a penalitatilor, cheltuielilor de
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exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca etc. Majorarea creantei mentionate, la randul sau,
depinde si de vointa partilor exprimata in contractul de ipoteca sau in contractul din care rezulta
creanta garantatd 1n ceea ce priveste sanctiunile aplicate debitorului pentru neexecutarea sau
executarea necorespunzatoare a obligatiei asumate.

Din cele expuse mai sus, reiese ca conginutul creantei, a carei satisfacere este garantata cu
un drept subiectiv de ipoteca, poate varia In dependenta de circumstantele concrete ale executarii
obligatiei asumate de debitor. Daca debitorul executa obligatia corespunzator, marimea creantei
garantate nu se modifica sau se modifica in sensul reducerii, dupd caz. Daca debitorul nu executa
obligatia corespunzator, marimea creantei se poate majora.

Totodatd, modificarea creantei prin acordul partilor, de exemplu, in caz de modificare a
contractului de credit, garantat cu ipoteca, atrage necesitatea modificarii contractului de ipoteca,
sub aspectul convenirii asupra intinderii creantei garantate [83, p. 1202].

Conform art. 688 alin. (3) din Codul civil, ipoteca se extinde si asupra achitarii
dobénzilor, comisioanelor, penalitdtilor, amenzilor, repardrii prejudiciului cauzat, compensarii
cheltuielilor de judecata, cheltuielilor rezonabile de intretinere a bunului ipotecat si altor
cheltuieli rezonabile de exercitare a dreptului de ipotecad, daca partile nu au convenit altfel.
Utilizarea conjunctiei ,,$1” semnifica faptul ca garantia instituita prin dreptul subiectiv de ipoteca
se extinde, ntai de toate, asupra capitalului datorat (a valorii de baza a creantei), apoi asupra
dobanzilor, penalitatilor, amenzilor etc.

In analiza elementelor creantei a cirei executare este garantati cu un drept de ipoteci ne
vom expune, in cele ce urmeaza, asupra urmatoarelor chestiuni.

A. Ce semnifica notiunea de ,,amenda” utilizata de art. 688 alin. (3) din Codul civil si
inclusa in marimea creantei a carei satisfacere este garantata cu un drept subiectiv de ipoteca?

Legislatia civila a Republicii Moldova nu contine notiunea de ,,amendd” sau ,,amenda
civild”. Amenda este cunoscutd in legislatia penald si contraventionald, unde reprezintd o
pedeapsa pecuniara pentru savarsirea unei infractiuni sau contraventii.

In legislatia civild rusi si in doctrina juridicd ruseascd termenii ,clauza penali”,
,penalitate” si ,,amenda” sunt utilizate in calitate de sinonime [103, p. 483]. n literatura de
specialitate romaneasca se face distinctie intre clauza penala si penalitate. Clauza penald se
considera clauza contractuala cu privire la evaluarea anticipata a prejudiciului suferit de creditor,
iar penalitatea este acea suma de bani sau acel bun care face obiectul clauzei penale [38, p. 94].
Cateva particularitati ale amenzii, numita si amenda civild, totusi pot fi evidentiate.

In practica institutiilor financiare autohtone este des utilizata includerea in contractele de

credit a amenzilor pentru nerespectarea unor clauze contractuale de catre contractantii acestor
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institutii. De exemplu, dacd o bancd comerciald acordd un credit cu o destinatie speciala,
utilizarea de catre debitor a mijloacelor financiare Tmprumutate in alte scopuri, decat cele
stipulate 1n contractul de credit, poate fi sanctionatd, in conformitate cu prevederile contractului,
cu 0 amenda in mirime de 10% sau mai mult din suma imprumutata. In practica, amenzile pot fi
intalnite si 1n alte categorii de contracte, cum ar fi contractele de transport, in care amenzile pot
fi stipulate pentru stationarea mijlocului de transport sau alte incélcari ale contractului.

Astfel, in cele mai frecvente cazuri amenzile sunt stipulate sub forma unei sume fixe sau
intr-o forma care permite determinarea cu certitudine a marimii acestora, cum ar fi in exemplul
expus anterior (10% din suma Imprumutata).

Amenzile, de obicei, sunt stipulate in contract cu referire la clauzele a caror nerespectare
nu are drept efect direct prejudicierea creditorului. Tn acest sens, conform art. 947 din Codul civil,
clauza penald reprezinta o evaluare anticipata a prejudiciului. Altfel spus, amenzile nu
indeplinesc o functie recuperatorie, avand drept scop constrangerea debitorului la indeplinirea
unei obligatii [22, p. 321]. In exemplul invocat mai sus, utilizarea mijloacelor banesti,
imprumutate pentru alte scopuri decat cele prevazute de contract, nu cauzeazd bancii careva
prejudicii atat timp cat debitorul restituie imprumutul in modul stabilit. Insa, chiar daca banca nu
este prejudiciata, ea este indreptatitd sa ceara achitarea amenzii prevazute de contract. De
asemenea, se mentioneaza cd amenda civild nu se cumuleazd cu despagubirile datorate celor
prejudiciati [22, p. 321].

Insa, in pofida particularitatilor evidentiate, nu exista temeiuri de a considera amenda in
calitate de fenomen distinct de penalitate (clauza penald). Clauzele contractuale cu privire la
amenzi nu reprezintd altceva decat clauze penale, incluse in contract in vederea garantarii
executarii corespunzatoare a obligatiilor de catre debitori. Conform art. 947 alin. (3) din Codul
civil, clauza penala poate fi stipulatd in marime fixa sau sub forma unei cote din valoarea
obligatiei garantate sau a partii neexecutate. Astfel, Codul civil lasa la discretia partilor stabilirea
modului in care clauza penald va fi stipulatd in contract. Clauza penald poate fi exprimata intr-o
sumd fixa, intr-o cotd fixa din obligata garantatad sau, In cazul nerespectarii termenului de
executare a obligatiei, Intr-o cotd procentuald din obligatia garantatd, care se calculeaza pentru
intreaga perioada de intarziere a executdrii obligatiei. Din acest punct de vedere, notiunea de
Hpenalitate” (clauza penald) o acopera pe cea de ,,amenda”.

Nu poate fi retinut nici faptul cd clauza penala reprezintd o evaluare anticipata a
prejudiciului, pe cand amenda poate fi prevazutd de contract pentru garantarea executdrii unor
obligatii, neexecutarea carora nu cauzeaza creditorului prejudicii de nicun fel. Am putea spune
cd neexecutarea oricarei obligatii contractuale poate cauza prejudicii creditorului. Ma mult decét
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atat, prevederile Codului civil cu privire la clauza penald nu condifioneaza aplicarea acesteia de
prejudicierea creditorului. Din contra, penalitatea poate fi incasata de creditor fara a fi necesara
probarea vreunui prejudiciu.

Nu putem nega, de asemenea, si caracterul de constrangere al clauzei penale, fiindca in
acest caracter constda insasi esenta functiei clauzei penale in calitate de mijloc de garantare a
executdrii obligatiilor.

In fine, regula generala in materia clauzei penale este ca creditorul poate cere recuperarea
prejudiciului doar in partea neacoperita prin clauza penali (art. 949 alin. (2) din Codul civil). Tn
asa fel, se admite cumulul partial al penalitatii cu recuperarea prejudiciului. Legiuitorul sau
partile insa pot deroga de la regula datd prin inserarea unei prevederi speciale in lege sau in
contract, care fie sia consfinteasca cumulul total (in cazul clauzei penale punitive), fie sa-I
excluda (in cazul clauzei penale alternative sau exclusive).

Respectiv, faptul cd amenda nu se cumuleaza cu prejudiciul nu reprezintd un criteriu
distinctiv fatd de clauza penald, odata ce excluderea cumulului este posibild si in cazul celei din
urma. Excluderea cumulului penalitatii cu prejudiciul prin acordul partilor sau prin lege nu o
transforma intr-o amenda. Ea tot penalitate ramane.

In concluzie, amenzile in sensul mentionat anterior reprezinta o formi a clauzei penale.
Asupra acestora urmeaza sa se aplice prevederile art. 947-953 din Codul civil, ele neavand un
regim juridic deosebit fata de regimul juridic al clauzei penale.

Din considerentele expuse conchidem ca este de prisos includerea notiunii de ,,amenda”
de rand cu notiunea de ,,penalitate” (clauza penald) in art. 688 alin. (3) din Codul civil.

B. Se include dobanda de intarziere (art. 942 din Codul civil) in marimea creantei a carei
satisfacere este garantata prin dreptul subiectiv de ipoteca?

Art. 688 alin. (3) din Codul civil utilizeaza notiunea de ,,dobanzi” ca element al creantei
garantate cu un drept subiectiv de ipotecd. La prima vedere, aceastd notiune ar include si
dobanzile de intarziere. Insd trebuie si mentionim ci Codul civil face o distinctie clard intre
dobanda si dobanda de intarziere.

Dobanda reprezintd acea suma pe care un debitor este obligat sd o achite creditorului sau
in cazul in care obligatia debitorului, in virtutea legii sau contractului, este purtatoare de dobanda
(art. 874 din Codul civil). Dobanda reprezintd pretul care urmeaza a fi platit de debitor pentru
utilizarea mijloacelor banesti ale creditorului.

Dobanda de intarziere reprezintd o sanctiune legald pentru neexecutarea in termen a unei
obligatii pecuniare. Dupa regimul sdu juridic, dobanda de intarziere este mai aproape de clauza
penali si compensarea prejudiciului cauzat. In literatura de specialitate clauza penala este tratata
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prin prisma functiilor sale, printre care se enumera: functia de sanctionare a debitorului si functia
de compensare a prejudiciului suferit de creditor [103, p. 489; 121, p. 76; 122, p. 690-691].
Consideram ca si dobanda de intarziere indeplineste aceleasi functii. Ca si clauza penala,
dobanda de ntérziere are menirea de a compensa creditorului eventualele prejudicii cauzate ca
urmare a neexecutarii in termen a unei obligatii pecuniare. Ca si clauza penald, dobanda de
intarziere sanctioneaza debitorul pentru neexecutarea in termen a obligatiei pecuniare pe care §i-
a asumat-o.

O dovada a distinctiei care se face intre dobanda si dobanda de intarziere reprezinta art.
943 din Codul civil, conform caruia dobanda, dobanda de intarziere sau, dupa caz, penalitatea se
calculeaza numai asupra sumei de baza a obligatiei pecuniare (capitalului).

Reiesind din cele mentionate, nu trebuie sa confunddm dobanda cu dobanda de intarziere,
inclusiv prin prisma elementelor constitutive ale creantei a carei satisfacere este garantata prin
dreptul subiectiv de ipoteca.

Pe de alta parte, art. 688 alin. (3) din Codul civil include in marimea creantei, a carei
satisfacere este garantatd prin dreptul subiectiv de ipoteca, si prejudiciul cauzat creditorului
ipotecar ca urmare a neexecutdrii sau executdrii necorespunzatoare a obligatiei garantate.
Conform art. 934 alin. (1) din Cod, creditorul are dreptul la despagubiri pentru intregul
prejudiciu cauzat prin neexecutarea obligatiei, cu exceptia cazului in care debitorul demonstreaza
ca neexecutarea este justificata.

Dupa cum am mentionat anterior, dobanda de intarziere, pe langa functia sa de
sanctionare, are menirea de a compensa creditorului eventualele prejudicii, cauzate prin faptul
neexecutarii in termen a unei obligatii pecuniare. Respectiv, dobanda de intarziere poate fi tratata
ca 0 modalitate de recuperare a prejudiciului.

Raportarea dobanzii de intarziere la recuperarea prejudiciului se confirma indirect si prin
prevederile art. 942 Cod civil. Conform art. 942 alin. (2) si (3) din Codul civil, rata dobanzii de
intarziere este egala cu rata prevazuta la art. 874 plus 5 puncte procentuale pe an, in cazul in care
debitorul este un consumator, sau 9 puncte procentuale pe an, in celelalte cazuri; debitorul
consumator are dreptul sa faca dovada ca prejudiciul suferit de creditor ca urmare a ntarzierii
platii este mai mic decat rata legala a dobanzii de intérziere.

In literatura de specialitate se atentioneaza asupra prezumtiei economice a productivitatii
banilor [38, p. 24], de aceea se prezuma ca intarzierea executarii unei obligatii pecuniare fata de
creditor cauzeazd acestuia un prejudiciu prin imposibilitatea obtinerii de beneficii de pe urma
utilizarii mijloacelor financiare respective. Din acest punct de vedere, dobdnda de intarziere
poate fi raportata la recuperarea venitului ratat.
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In asa fel, concluzionim ci dobanda de intarziere ar putea fi inclusd in mirimea creantei
a carei satisfacere este garantata cu un drept subiectiv de ipoteca in virtutea art. 688 alin. (3) din
Codul civil, prin prisma faptului ca aceasta dobanda reprezinta o modalitate de recuperare a
prejudiciului cauzat prin intarzierea executarii unei obligatii pecuniare. Totodata, trebuie avute in
vedere prevederile art. 942 alin. (4) din Codul civil, conform caruia in cazul in care s-a stipulat o
clauza penala, creditorul poate sa ceard, la alegere, fie dobanda de intarziere calculatd conform
dispozitiilor prezentului articol, fie penalitatea pentru intarziere; de asemenea, creditorul poate

cere despagubiri pentru prejudiciul cauzat in partea neacoperita de dobanda de intarziere.

4.2. Exercitarea dreptului subiectiv de ipoteca — mijloc de realizare a functiei de

recuperare

Asigurarea securitdtii si stabilitatii relatiilor de credit, in calitate de obiectiv general al
institutiei dreptului de ipoteca, nu poate fi realizatd la nivel corespunzator daca legea nu ofera
creditorului ipotecar mijloace eficiente de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca, prin care sa
se obtina satisfacerea creantei garantate cu acest drept subiectiv.

Un potential creditor nu va oferi potentialului debitor un credit a carui rambursare este
garantatd cu un drept subiectiv de ipoteca, dacd nu va fi sigur de faptul ca va putea obtine
rambusarea fortatd a acestuia rapid si in conditii cat mai avantajoase. Cu cat este mai dificila
pentru creditor posibilitatea de satisfacere a creantei sale din valoarea bunului imobil ipotecat, cu
atat va fi mai ingreunata realizarea functiei de garantare a dreptului de ipoteca. Drept urmare vor
avea de suferit securitatea si stabilitatea relatiilor de credit; acestea constituie un obiectiv
primordial al oricarui legiuitor, mai ales in conditiile de formare a economiei de piata.

In acelasi timp, reglementarea unui mecanism eficient de exercitare a dreptului subiectiv
de ipotecd nu presupune excluderea respectarii unor conditii si formalitati legate de procedura de
eXercitare a acestui drept subiectiv. Conditiile si formalitatile mentionate au menirea de ordonare
a actiunilor creditorului ipotecar indreptate spre satisfacerea creantei sale, precum si excluderea
eventualelor abuzuri si incalcari ale drepturilor debitorului ipotecar. Tn acest sens, reglementarea
unui mecanism eficient de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca urmeazd sa tind cont de
drepturile si interesele debitorului ipotecar. Trebuie, 1n asa fel, sa se asigure, in cadrul procedurii
de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca, un echilibru intre interesele creditorului ipotecar si
interesele debitorului ipotecar, dar si cele ale altor persoane care dispun de anumite drepturi

asupra bunului imobil ipotecat.
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4.2.1. Conditiile exercitarii dreptului subiectiv de ipoteca

Exercitarea dreptului subiectiv de ipotecad este reglementatd de prevederile art. 744-773
din Codul civil, precum si de prevederile cap. XXXV (art. 344-354) din Codul de procedura
civila al Republicii Moldova.

Reiesind din prevederile Codului civil, conditiile exercitarii dreptului subiectiv de ipoteca
pot fi grupate in trei categorii:

1. conditiile generale ale exercitarii dreptului subiectiv de ipoteca;

2. masurile prealabile exercitarii dreptului subiectiv de ipoteca;

3. actiunile nemijlocit indreptate spre exercitarea dreptului subiectiv de ipoteca.

In cele ce urmeaza, expunerea materialului referitor la subiectul abordat se va efectua in

conformitate cu ordinea expusa.

Conditiile generale ale exercitarii dreptului subiectiv de ipoteca

Din prevederile legislatiei in vigoare pot fi identificate urmatoarele conditii generale ale
exercitarii dreptului subiectiv de ipoteca.

A. Reiesind din prevederile art. 744 din Codul civil, creditorul ipotecar poate exercita
dreptul subiectiv de ipoteca doar in cazul in care creanta sa este certa, lichida si exigibila, iar
debitorul obligatiei garantate cu ipoteca nu executd sau executd necorespunzator obligatia
garantatd sau o parte a acesteia, precum si in alte cazuri prevazute de lege sau contractul partilor.

Astfel, condifia de bazad pentru delansarea procedurii de exercitare a dreptului subiectiv
de ipoteca este neexecutarea sau executarea necorespunzatoare a obligatiei, a carei satisfacerea
este garantata cu un drept subiectiv de ipoteca. Atat timp cat debitorul executa obligatia in mod
corespunzator, exercitarea dreptului subiectiv de ipoteca nu este necesara, dat fiind faptul ca
creditorul ipotecar obtine satisfacerea creantei sale in modul convenit de parti, drepturile si
interesele patrimoniale ale acestuia fiind neatinse.

Totusi, asa cum a fost mentionat, legea sau contractul partilor pot prevedea alte cazuri in
care dreptul subiectiv de ipotecad poate fi exercitat in pofida executarii corespunzatoare a
obligatiei de cétre debitor. Un exemplu de astfel de caz prevazut de lege reiese din prevederile
art. 728 si 742 din Codul civil, in conformitate cu care daca bunul imobil ipotecat este distrus,
deteriorat sau valoarea acestuia a scazut considerabil din cauza actiunii sau inactiunii debitorului
ipotecar, creditorul ipotecar are dreptul sa ceara debitorului executarea anticipatd a obligatiei
garantate. Este evident ca, in caz de neexecutare a obligatiei la cererea anticipata a creditorului
ipotecar, acesta poate exercita dreptul subiectiv de ipotecd, dacd bunul ipotecat se afla intr-o
stare care ar permite satisfacerea totala sau partiald a creantei creditorului. Alte cazuri in care
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creditorul ipotecar poate cere executarea anticipatd a obligatiei garantate cu ipoteca si, implicit,
exercitarea dreptului subiectiv de ipoteca, pot fi identificate prin prisma prevederilor art. 742 din
Codul civil.

Desi Codul civil nu mentionezd expres, consideram cd urmarirea bunului ipotecat este
exclusa in conditiile In care neexecutarea admisd de debitor este una nesemnificativa si
consecintele unei astfel de neexecutari sunt evident disproportionate in raport cu valoarea
bunului ipotecat [121, p. 149; 167, p. 123].

B. Conform art. 748 din Codul civil, creditorul ipotecar care detine dreptul de ipoteca
asupra mai multor bunuri imobile ipotecate in vederea garantarii aceleiasi obligatii poate exercita
dreptul de ipoteca asupra bunurilor ipotecate in mod simultan sau succesiv, la discretia acestuia.

Norma in cauza are menirea de a asigura in mod cat mai eficient realizarea functiei de
recuperare a dreptului de ipoteca, prin facilitarea satisfacerii creantei creditorului din valoarea
bunurilor imobile ipotecate. Dacd mai multe bunuri imobile au fost atasate garantdrii unei
obligatii a debitorului fata de creditorul ipotecar, acesta din urma poate dupa propria convingere
sa determine care bunuri din cele ipotecate urmeaza a fi urmarite pentru satisfacerea creantei,
reiesind din valoarea de piata a acestora, lipsa impedimentelor pentru exercitarea neintarziata a
dreptului subiectiv de ipoteca (cum ar fi drepturile tertelor persoane asupra bunurilor, inclusiv
drepturi de ipoteca ale altor creditori de rang mai inalt etc.), rapiditatea cu care se poate obtine
satisfacerea creantei garantate (de exemplu, prin comercializare la conditii avantajoase, avand in
vedere solicitarea bunurilor imobile de acest gen pe piata).

C. In cazul instituirii mai multor drepturi subiective de ipoteca asupra unui bun imobil in
beneficiul mai multor creditori ipotecari, creditorul ipotecar de rang superior este indreptatit sa
exercite dreptul sau prioritar fatd de creditorii ipotecari de rang inferior. Exercitarea dreptului
subiectiv de ipotecd de cdtre un creditor ipotecar de rang inferior poate avea loc doar cu
respectarea prevederilor art. 746 din Codul civil.

Astfel, creditorul ipotecar de rang inferior va expedia catre toti creditorii ipotecari de rang
superior aviz de executare, prin care isi expune intentia de a exercita dreptul sdu de ipoteca.
Oricare dintre creditorii ipotecari de rang superior, dupa receptionarea avizului de executare,
poate cere debitorului executarea anticipata a obligatiei garantate cu ipotecd si, daca este cazul,
sa exercite dreptul sau de ipotecd. Daca creditorul ipotecar de rang inferior nu receptioneaza in
termen de 10 zile notificarea privind intentia creditorului ipotecar de rang superior de a realiza
dreptul sdu, primul are dreptul sa-si exercite dreptul de ipoteca.

D. Exercitarea dreptului subiectiv de ipotecd poate avea loc fie pe calea inaintarii unei
actiuni in justitie, fie pe calea sesizarii directe a executorului judecdtoresc, in cazul in care
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contractul de ipotecd este Investit cu formuld executorie, fie in baza unui acord semnat intre
creditorul ipotecar si debitorul ipotecar. Este interzis asa-numitul pact comisoriu, prin care se
inteleg clauze care autorizeaza pe creditorul ipotecar s devind proprietar al imobului ipotecat
sau sa dispuna de bun fara respectarea formalitatilor prevazute legal [85, p. 167]. Astfel, conform
art. 684 alin. (7) din Codul civil, este nula clauza contractuala prin care creditorul ipotecar
devine proprietar al obiectului ipotecii in cazul neexecutarii sau executdrii necorespunzatoare a
obligatiei garantate.

In contextul analizei conditiilor generale ale exercitdrii dreptului de ipoteci dorim si
atragem atentia asupra unor ipoteze si consecintelor acestora, ce nu se regdsesc in legislatia
noastrd, dar se identificd in doctrina si legislatia straina.

Astfel, mecanismul exercitarii dreptului de ipotecd porneste de la premisa ca creditorul
ipotecar are deplina alegere intre actiunea ipotecara, prin care se urmareste bunul ipotecat, si
actiunea personala, prin care se urmareste incasarea creantei din patrimoniul debitorului,
neafectat in mod special executdrii creantei respective [63, p. 420]. Totodata, in patrimoniul
debitorului se pot afla imobile atat grevate cu ipotecd in favoarea unui creditor ipotecar, cat si
negrevate.

Impartasim, in acest context, pozitia unor legiuitori si doctinari, care se pronunti in
sensul cd, in vederea incasarii creantei Sale, creditorul ipotecar poate urmari imobilele
neipotecate doar daca cele ipotecate nu sunt suficiente pentru acoperirea creantei sale. [16, p. 768
st urm.; 35, p. 802; 85, p. 170; 98, p. 94; 141, p. 100, 134, 139, 185]. Se recunoaste astfel
debitorului ipotecar o exceptie speciald, numita exceptio excusssionis realis, imprumutata din
dreptul roman (C.8.28.9), in virtutea carea acesta poate obiecta asupra urmaririi imobilelor
neipotecate din patrimoniul sdu, creditorul ipotecar fiind silit intai de toate sd valorifice creanta
din valoarea imobilelor ipotecate, daca acestea il vor indestula.

Se poate explica aceastd situatie exceptionala prin faptul ca debitorul in mod special a
afectat unul sau mai multe imobile pentru garantarea creantei creditorului sdu si anume acestea,
in mod prioritar, trebuie sa fie urmarite. Posibilitatea neingraditd a creditorului ce dispune de
ipoteca sa urmareasca bunurile imobile neipotecate 1i pune ntr-o situatie defavorabild pe ceilalti
creditori (chirografari) ai debitorului.

Tntr-o alta ordine de idei, dupa cum am vizut, debitor ipotecar ar putea fi si un tert (garant
ipotecar), fata de raportul de creanta stabilit intre creditor si debitor. Se poate intdmpla ca pentru
aceeasi creanta sa fie constituite mai multe ipoteci atat de debitorul obligatiei garantate, cat si de
un tert. In virtutea caracterului indivizibil al ipotecii, creditorul ipotecar poate urmiri oricare
dintre imobilele ipotecate, separat sau simultan. Cu referire la aceastd ipoteza, legislatia si
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doctrina straind recunosc tertului, neobligat personal la plata creantei creditorului ipotecar,
dreptul sa invoce fata de creditorul ipotecar o exceptie similara beneficiului de discutiune al
fidejusorului [16, p. 680 si urm.; 23, p. 551-552; 27, p. 307-308; 32, p. 139; 35, p. 789], in sensul
ca creditorul ipotecar sd urmareasca intai imobilele ipotecate de debitor, si apoi cele ale tertului.
Exceptia data are caracter dilatoriu si duce la suspendarea procedurii de urmarire incepute [67, p.
420]. Tertul nu poate sa ceara decat discutarea imobilelor grevate cu aceeasi ipoteca si nu poate
obliga creditorul ipotecar sa urmareasca si imobilele neipotecate [43, p. 742].

Garantul ipotecar in situatia analizatd se asimileaza unui fidejusor, care cere creditorului
sa urmareasca intdi debitorul (art. 1641 din Codul civil). Similitudinea dintre fidejusor si
garantul ipotecar se explica de unii prin faptul ca ipoteca ar fi un fel de fidejusiune reala [32, p.
140]. Acest rationamet si sta la baza recunoasterii beneficiului de discutiune garantului ipotecar.
Pe de alta parte, literatura explica oferirea acestui beneficiu de discutiune garantului ipotecar
printr-o consideratie de echitate, cdci este mai normal ca datoria sa ramana in sarcina debitorului
decat sa fie platitd de un tert, ramanand acestuia recurs contra debitorului pentru restituirea
sumei platite [23, p. 552].

In acest context trebuie mentionat ci, in materie de raspundere a fidejusorului, Codul
civil face distinctie intre fidejusorul ordinar (art. 1641 din Cod) si fidejusorul consumator (art.
1664 din Cod), adica fidejusorul persoana fizica, acel care actioneaza in scopuri nelegate de
activitate de intreprinzator sau profesionala. Conform regulii generale continute in art. 1641 alin.
(1) din Codul civil, raspunderea fidejusorului poate fi subsidiara doar daca in acest sens s-a
convenit intre creditor si fidejusor. Altfel spus, fidejusorul poate invoca beneficiul de discutiune
doar dacd acest drept al fidejusorului este previazut in contractul de fidejusiune. in cazul
fidejusorului consumator prezumtia se inverseazd. Raspunderea unui astfel de fidejusor este
subsidiara, daca altfel nu s-a convenit intre parti (art. 1664 alin. (2) din Codul civil).

Considerentele expuse din domeniul fidejusiunii ar putea fi transpuse in favoarea
garantului ipotecar neprofesionist, caruia leguitorul, dupa exemplul fidejusorului consumator, i-
ar putea recunoaste beneficiul de discutiune, asa cum acesta a fost expus mai sus: in caz de
ipotecare a imobilelor atat de catre debitorul obligatiei garantate, cat si de un tert, creditorul
ipotecar ar fi obligat sd urmareascd intai imobilele ipotecate de debitor, iar, In caz de insuficientd

a acestora pentru acoperirea creantei, pe cele ale garantului ipotecar.

Masurile prealabile exercitarii dreptului subiectiv de ipoteca
Inainte de a purcede la efectuarea nemijlociti a actiunilor indreptate spre exercitarea
efectiva a dreptului subiectiv de ipotecd, creditorul ipotecar este obligat si expedieze debitorului
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ipotecar si, daca este cazul, debitorului obligatiei garantate, tertului care detine bunul ipotecat,
altor creditori ipotecari si altor creditori care au instiintat creditorul ipotecar despre drepturile lor
asupra bunurilor ipotecate sau le-au inregistrat in registrul bunurilor imobile, un aviz de
executare privind intentia sa de a exercita dreptul de ipoteca (art. 752 alin. (1) din Codul civil).

Avizul de executare trebuie sa fie expediat la domiciliul sau la sediul debitorului ipotecar
si, daca este cazul, al debitorului sau la alta adresa aratata in registrul bunurilor imobile, prin
scrisoare recomandatd cu confirmare de primire. Avizul de executare poate fi expediat §i prin
alte mijloace de comunicare, stabilite In contractul de ipotecad, care sd permitd confirmarea
expedierii i receptionarii avizului.

In continuare, art. 752 din Codul civil contine un sir de norme cu privire la receptionarea
avizului de executare si la conditiile in care acesta se considera receptionat, chiar dacd nu ajunge
efectiv la cunostinta destinatarilor. Astfel, avizul de executare se considera receptionat la data
Tnmanarii scrisorii recomandate cu confirmare de primire. Data iInmanarii scrisorii recomandate
cu confirmare de primire si semndtura debitorului ipotecar sau a altui destinatar se inscriu pe
confirmarea de primire. Tn cazul in care debitorul ipotecar sau alt destinatar refuza primirea
trimiterii de corespondenta inregistrate sosite pe adresa lui, angajatul postal cere sa se faca
mentiunea ,,Refuz primirea”, confirmata prin depunerea semnaturii pe formularul confirmarii de
primire. Daca debitorul ipotecar sau alt destinatar refuza sa inscrie aceastd mentiune, angajatul
postal Inscrie mengiunea ,,Refuzata. Destinatarul refuza sa faca mentiunea”, dupa care semneaza
si scrie data. Debitorul ipotecar sau alt destinatar care refuza sa primeascd scrisoarea
recomandata cu confirmare de primire in care se contine avizul de executare al creditorului
ipotecar se considera notificat de la data refuzului, daca pe scrisoare si pe formularul confirmarii
de primire este aplicata de catre creditorul ipotecar (expeditorul) mentiunea ,,Aviz de executare a
ipotecii”. Daca debitorul ipotecar sau alt destinatar nu se afla pe adresa comunicata sau locul lui
de aflare nu este cunoscut, iar creditorul ipotecar a expediat avizul de executare si acesta i-a fost
restituit ca trimitere returnatd, creditorul ipotecar va publica In Monitorul Oficial al Republicii
Moldova informatia privind termenul in care debitorul ipotecar sau alt destinatar poate primi de
la creditorul ipotecar avizul de executare, care nu va fi mai mic de 15 zile de la data publicirii. In
cazul neprezentdrii debitorului ipotecar sau altui destinatar in termenul indicat in informatia
publicatd In Monitorul Oficial al Republicii Moldova, acesta se considera notificat de la data
expirdrii termenului-limita de primire a avizului de executare. Daca debitorul ipotecar sau alt
destinatar se prezintd in termenul indicat in informatia publicatd in Monitorul Oficial al
Republicii Moldova, creditorul ipotecar i transmite, sub semnatura, avizul de executare si din
acel moment debitorul ipotecar sau alt destintar se considera notificat.
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Reglementarea atat de detaliatd a aspectelor legate de notificarea debitorului ipotecar si
altor persoane interesate se justificd prin problemele aparute in legaturda aplicarea practica a
normelor Legii cu privire la ipotecd, legate de notificarea debitorului ipotecar despre intentia
creditorului de a urmari bunul ipotecat.

Amintim ca art. 31 alin. (2) al Legii nr. 142/2008 prevedea ca notificarea trebuie sd fie
expediata la domiciliul sau la sediul persoanelor interesate, prin scrisoare recomandatd cu
confirmare de primire; notificarea este consideratd receptionata la expirarea a 7 zile lucrdtoare
din ziua expedierii. Aceastd ultima prevedere legala a fost inclusd in Legea nr. 142/2008 in
interesele creditorului ipotecar, pentru a-i permite continuarea procedurii de exercitare a
dreptului subiectiv de ipotecd in pofida absentei din motive obiective a confirmarii de primire de
catre debitor a notificarii si, respectiv, pentru a exclude tergiversarea si posibilele impedimente
in exercitarea dreptului sdu, legate de eventualele obiectii ale debitorului ipotecar privind
nereceptionarea notificarii.

Problemele practice legate de aplicarea acestei norme din Legea nr. 142/2008 a dus intr-
un final la declararea neconstitutionalitdtii acesteia prin decizia Curtii Constitutionale nr. 26 din
27 septembrie 2016.

Dupa notificarea debitorului ipotecar si a altor persoane interesate, creditorul ipotecar
este obligat sa inregistreze avizul de executare in registrul bunurilor imobile (art. 752 alin. (9)
din Codul civil). Precizam ca, in conformitate cu art. 450 lit. ¢) din Codul civil, avizul de
executare se va nota in registrul bunurilor imobile, notarea fiind o varietate a Tnscrierilor in
registrul bunurilor imobile, distincta de inregistrare (intabulare) si inregistrare provizorie.

Avizul de executare trebuie sa contina:

a) suma datoratd a obligatiei garantate, inclusiv dobanda, penalitatile si alte costuri sau
cheltuieli ce trebuie achitate pentru a evita continuarea procedurii de exercitare a dreptului de
ipoteca sau alte actiuni ce trebuie intreprinse de catre debitor in vederea inlaturarii omisiunii de
executare corespunzatoare a obligatiilor sale;

b) descrierea bunurilor ipotecate care fac obiectul urmaririi;

c) mentiunea privind inifierea exercitdrii dreptului de ipotecd si dreptul debitorului
ipotecar sau al altor persoane interesate de a se opune urmaririi;

d) somatia de executare a obligatiei garantate sau de transmitere a bunului ipotecat in
posesia creditorului ipotecar si termenul de transmitere; si

e) semnatura creditorului ipotecar.

Termenul acordat de creditorul ipotecar pentru executarea obligatiei garantate sau

transmiterea bunurilor ipotecate in posesia sa nu va fi mai mic de 20 de zile, incepand cu data
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receptiondrii avizului de executare sau, dupd caz, cu data cand debitorul gajist se considera
notificat, cu exceptia situatiei in care in contractul de ipoteca a fost convenit un termen mai lung.

Tn termenul indicat Tn avizul de executare, debitorul are dreptul si pliteasca creanta sau
sa inlature in alt mod omisiunea de executare corespunzatoare a obligatiilor sale, compensand
totodata cheltuielile aferente avizului de executare. In acest caz, dreptul subiectiv de ipotecd sau
se stinge, sau exercitarea lui se amand. Daca la expirarea termenului acordat prin avizul de
executare debitorul nu a intreprins masurile necesare, creditorul ipotecar are dreptul sd continue
procedura de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca.

Mentiondm cd masurile de initiere a exercitarii dreptului subiectiv de ipotecd, expuse mai
sus, reprezintd procedura de solutionare prealabild extrajudiciara a litigiului dintre creditorul
ipotecar si debitorul ipotecar. Procedura in cauza trebuie respectata in mod necesar, fapt sesizat
de Curtea Suprema de Justitie, care intr-o speta a respins pretentiile creditorului ipotecar, din
motiv ca acesta a admis incdlcari la infaptuirea masurilor prealabile exercitarii ipotecii [ 200].

Efectele nerespectarii acestei proceduri sunt urmatoarele:

- daca creditorul ipotecar se adreseaza in ordine generald cu o actiune cu privire la
exercitarea dreptului sdu de ipotecd, atunci instanta de judecata restituie actiunea creditorului (art.
170 alin. (1) lit. @) din Codul de procedura civila). Daca nerespectarea procedurii prealabile a
fost depistata dupa primirea actiunii spre examinare, cererea creditorului ipotecar se scoate de pe
rol (art. 267 lit. a) din Codul de procedura civild);

- daca creditorul ipotecar se adreseaza cu o cerere de eliberare a ordonantei judecatoresti,
atunci instanta de judecata refuza sa primeasca cererea creditorului (art. 348 alin. (2) lit. e) din
Codul de procedura civild). Refuzul de a primi cererea de eliberare a ordonantei judecatoresti nu
Tmpiedica creditorul s inainteze pretentiile sale in ordine generalad (in procedura de examinare a
actiunii civile) [89, p. 5].

Trebuie retinut faptul cd avizul de executare nu este doar o formalitate legatd de initierea
procedurii de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca, fara de care nu se considera respectata
procedura prealabild inaintdrii actiunii in judecatd. Scopul notificdrii este de a aduce la
cunostinta debitorului ipotecar si, daca este cazul, a debitorului intentia creditorului ipotecar de
a-si exercita dreptul subiectiv de ipotecd si de a acorda debitorului posibilitatea de a executa
benevol obligatia pe care si-a asumat-o fata de creditor si, respectiv, de a evita urmdrirea silita a
bunului ipotecat. Notificarea tertului detinator al bunului este necesara pentru a-i permite luarea
masurilor de conservare a dreptului sau asupra bunului, inclusiv prin satisfacerea creantelor
creditorului si subrogarea in drepturile acestuia. Notarea avizului de executare n registrul

bunurilor imobile are menirea de a aduce la cunostinta tuturor persoanelor interesate despre
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intentia creditorului ipotecar de exercitare a dreptului subiectiv de ipotecd, pentru respectarea
intereselor tertelor persoane ce dispun sau pot pretinde la un drept asupra bunului imobil ipotecat
(de exemplu, creditorii chirografari ai debitorului ipotecar) si care, intr-un fel sau altul, pot fi
afectati prin exercitarea dreptului subiectiv de ipoteca. Ca urmare a notarii avizului, aceste
persoane pot lua cunostintd de situatia bunului imobil (de faptul ca exista probabilitatea iesirii
acestuia din patrimoniul debitorului ipotecar), precum si pot lua masuri de conservare sau

aparare a drepturilor sale fata de bun sau debitor.

Actiunile nemijlocit indreptate spre exercitarea dreptului subiectiv de ipoteca

Pentru a putea obtine satisfacerea creantei sale, creditorul ipotecar, intai de toate,
urmeaza sa dobandeasca posesia asupra bunului ipotecat. Se realizeaza dobandirea posesiei prin
transmiterea benevola sau silitd a bunului ipotecat de la debitorul ipotecar la creditor.

Transmiterea benevold a bunului ipotecat de catre debitor In posesia creditorului este una
din alternativele pe care o poate alege debitorul ipotecar dupa receptionarea avizului de
executare din partea creditorului. Dar debitorul poate recurge la transmiterea benevola a bunului
ipotecat si mai tarziu, la etapa de urmarire silitd a bunului de catre creditor. Conform art. 756
Cod civil, transmiterea benevola in posesie a bunului ipotecat se face in baza unui acord incheiat
in forma autentica intre creditorul ipotecar si debitorul ipotecar, in orice monent convenit de
parti.

Transmiterea silita a bunului ipotecat se realizeaza pe doua cai:

- 1n baza unei ordonante sau hotarari judecatoresti, conform dispozitiilor Codului de

procedura civila si ale Codului de executare; sau

- prin intermediul unui executor judecdtoresc, fara a recurge la procedura

judecatoreasca, de exemplu in cazul in care contractul de ipoteca este investit cu
formula executoriu.

In cazul recurgerii la actiunea in instanta de judecatd, creditorului ipotecar fi apartine
dreptul de a alege procedura judiciara pe care o va urma in exercitarea dreptului sau de ipoteca
(procedura in ordonantd sau procedura pe actiuni civile). De asemenea, este posibila situatia n
care creditorul ipotecar sa inainteze o actiune in procedura pe actiuni civile, dupa ce ordonanta
judecatoreasca eliberata acestuia a fost anulata (art. 353 alin. (2) din Codul de procedura civild).

Daca creditorul ipotecar depune o cerere de eliberare a ordonantei judecatoresti, conform
art. 352 alin. (2) din Codul de procedura civild, debitorul ipotecar poate inainta obiectiile sale
motivate fatd de pretentiile creditorului ipotecar. Art. 757 coroborat cu art. 761 din Codul civil
stipuleaza ca obiectii motivate Impotriva ordonantei judecatoresti pot fi doar urmatoarele:
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- obligatia garantatd a fost executata sau altfel stinsa;

- contractul de ipoteca a fost declarat nul prin hotarare judecatoreasca irevocabila;

- executarea contractului de ipoteca a fost suspendata prin act judecatoresc;

- creditorul gajist nu a transmis sau nu a inregistrat avizul de executare;

- creditorul gajist a incdlcat drepturile creditorilor gajisti de rang superior.

Din redactia normelor avute in vedere reiese ca lista obiectiilor este una exhaustiva. Alte
motive pentru fnaintarea obiectiilor nu se admit. In acest context, urmeaza de retinut ca lista
obiectiilor admisibile este mai larga decat cea continutd anterior in Legea nr. 142/2008, care
includea doar motive ce tin de executarea obligatiei si procedura prealabild exercitarii dreptului
de ipoteca. Dar nici aceasta lista largitd, din punctul nostru de vedere, nu satisface pe deplin
imperativul protectiei intereselor debitorului ipotecar. In aceasta listd nu se regisesc obiectiile
referitoare la marimea creantei pe care creditorul ipotecar intentioneazd sia o satisfacd din
valoarea bunului ipotecat. Consideram ca acesta este un element esential, iar creditorul ipotecar
poate admite un abuz prin Tncasarea unor sume exagerate.

Obiectiile debitorului ipotecar asupra ordonantei judecatoresti pot fi respinse de judecator
printr-o incheiere susceptibila de recurs (art. 353 alin. (4) din Codul de procedura civila).

Dupa obtinerea posesiei bunului ipotecat, creditorul ipotecar poate recurge la satisfacerea
efectiva a creantei sale prin una din urmatoarele modalitati (art. 744 alin. (2) din Codul civil):

- vanzarea bunului ipotecat;

- transmiterea bunului ipotecat in locatiune;

- achizitionarea bunului ipotecat.

A. In cazul vanzarii bunului imobil ipotecat de catre creditorul ipotecar, acesta alege
modalitatea de vanzare a bunului ipotecat: tender, negocieri directe sau licitatie publica,
organizati in conformitate cu legislatia in vigoare. Inainte de vanzarea bunului, creditorul
ipotecar este obligat sa inregistreze n registrul bunurilor imobile un nou aviz de executare,
similar avizului necesar initierii procedurii de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca (art. 764
alin. (1) din Codul civil). Vanzarea bunului de catre creditorul ipotecar urmeaza a fi efectuata
fara tergiversdri nejustificate, In conditii si la un pret comercial rezonabil, {indnd cont de
interesele debitorului ipotecar. Creditorul ipotecar este obligat sa informeze cumpdaratorul despre
calitatea sa Tn momentul vanzarii bunului ipotecat.

Codul civil stabileste un sir de criterii conform carora se apreciaza caracterul comerical
rezonabil al vanzarii bunului ipotecat (art. 765 din Codul civil), Tnsd nerespectarea acestora se
sanctioneaza doar cu repararea prejudiciului cauzat astfel debitorului ipotecar (art. 766 din Codul
civil). Vanzarea ramane valabila, iar drepturile cumparatorului neafectate.
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Pentru a evita eventualele pretentii din partea debitorului, Codul civil, in urma
modernizarii, pentru prima data prevede o procedura speciala de opozitiec la vanzare din partea
debitorului ipotecar (art. 767 din Codul civil). In acest sens, creditorul ipotecar are dreptul, nu si
obligatia, sa notifice debitorului ipotecar conditiile planificate de vanzare a bunului ipotecat. In
termen de 15 zile de la comunicarea conditiilor planificate de vanzare, debitorul ipotecar poate
formula opozitie la conditiile de vanzare in instanta de judecatd competentd. Opozitia suspenda
de drept procedura de vanzare pand la solutionarea definitiva a cauzei. Dacd admite opozitia
instanta stabileste conditiile de vanzare corespunzatoare si incuviinteaza vanzarea bunului. Daca
instanta a respins opozifia, creditorul ipotecar poate purcede la vanzare in conditiile planificate
de vanzare. Daca creditorul ipotecar a vandut bunul in conditiile expuse, debitorul ipotecar nu
poate cere repararea prejudiciului cauzat prin vanzarea bunului ipotecat.

Creditorul ipotecar are dreptul de a-si satisface creantele din mijloacele obtinute ca
urmare a vanzarii bunului ipotecat. Distribuirea mijloacelor banesti urmeaza sa se efectueze cu
respectarea prevederilor art. 769 din Codul civil. Conform art. 769 alin. (4) din Cod, in cazul in
care mijloacele obtinute din vanzarea bunului nu sunt suficiente pentru stingerea creantelor si
acoperirea cheltuielilor creditorului ipotecar, acesta conserva o creantd neprivilegiatd pentru
diferenta datoratd de debitorul sau. Norma respectiva urmeaza a fi recunoscuta una dispozitiva.
Pe drept cuvant se mentioneaza ca partile pot conveni ca, in caz de insuficientd a mijloacelor
obtinute din vanzare pentru acoperirea creantei creditorului ipotecar, acesta nu este in drept sa
urmareasca alte bunuri ale debitorului, iar in partea neacoperita creanta se va stinge [129, p. 247].

B. Transmiterea bunului ipotecat in locatiune se efectueaza de catre creditorul ipotecar
pentru incasarea chiriei si satisfacerea din contul acesteia a creantei fatd de debitor. Regulile
privind vanzarea comercial rezonabild se aplicd corespunzator pentru determinarea chiriei
comercial rezonabile.

C. Ultima modalitate a exercitarii dreptului subiectiv de ipotecd constd in posibilitatea
creditorului ipotecar de a achizitiona bunul imobil ipotecat. Conform art. 772 din Codul civil,
creditorul ipotecar poate achizitiona bunul ipotecat daca debitorul ipotecar a consimtit in scris
asupra achizitiei dupa primirea avizului de exectare si persoanele interesate (debitorul obligatiei
garantate, tertul care detine bunul, alti creditori ipotecari etc.) nu se opun. Intentia creditorului
ipotecar de a achizitiona bunul ipotecat poate fi exprimata in avizul de executare sau intr-un aviz
ulterior transmis debitorului ipotecar si altor persoane interesate, asa cum a fost relatat mai sus
cu ocazia analizei masurilor prealabile de exercitare a dreptului de ipoteca. Avizul va indica
suma datoratd a obligatiei garantate si partea din aceasta care se propune a fi stinsa prin

achizitionarea bunului ipotecat.
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Cu regret constatim aici cd, pe de o parte, Codul civil stabileste doar necesitatea unui
consimtamant in forma simpla scrisa din partea debitorului ipotecar pentru a permite creditorului
achizitionarea bunului ipotecar, ceea ce nu se coreleaza cu solemnitatea ipotecii insasi, pe de alta
parte, trece cu vederea modalitatea prin care achizitia are loc.

Tn acest sens, reglementarea anterioara, continuta in Legea nr. 142/2008 era mai reusita,
odata ce prevedea achizitionarea bunului ipotecat de catre creditor printr-un acord cu debitorul
ipotecar, care are continutul si forma (autenticd) unui contract de vanzare-cumparare.

Totodata, din punctul nostru de vedere, este criticabila achizitionarea bunului ipotecat de
catre creditor ca modalitate de exercitare efectiva a dreptului subiectiv de ipoteca. Optam pentru
[88, p. 232], precum si in caz de insolvabilitate a debitorului, despre care vom vorbi mai jos.
Propunerea respectiva vine in unison cu art. 684 alin. (7) din Codul civil care declara nulitatea
clauzei contractului de ipoteca prin care creditorul ipotecar devine proprietar al bunului ipotecat
in cazul neexecutdrii sau executdrii necorespunzatoare a obligatiei asumate de catre debitor.
Aceasta este necesar pentru a exclude orice abuzuri din partea creditorului ipotecar, care este, de
reguld, o banca comerciald sau alta institutie financiara si predomina, ca profesionist, in raport cu

debitorii ipotecari.

4.2.2. Particularitatile exercitarii dreptului subiectiv de ipoteca in baza contractului de
ipoteci investit cu formuld executorie

Pentru prima data posibilitatea exercitarii dreptului subiectiv de ipotecd in baza
contractului de ipotecd investit cu formuld executorie a fost introdusa in legislatia Republicii
Moldova prin Legea nr. 164/2012, care a completat Legea nr. 142/2008. Codul civil modernizat
a preluat acest mecanism de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca si-l reglementeaza la art.
759. Cu toate ca este o noutate pentru legislatia noastrd, institutia contractului de ipoteca investit
cu forta de titlu executoriu este bine cunoscuta altor sisteme de drept.

In dreptul francez, contractul de ipoteca intocmit in forma autentica are forta executorie si
serveste drept temei pentru urmdrirea bunului imobil ipotecat, fard a fi necesard adresarea in
instanta de judecata [157, p. 527]. Urmarirea imobilului se face ca urmare a expedierii In adresa
debitorului ipotecar a unei somatii prin intermediul executorului judecdtoresc si Inregistrarii
acesteia n registrul de inscriptiuni [157, p. 536-537].

Exemplul francez a fost urmat de legislatia Romaniei, care, 1nsa, initial limita cercul de
aplicare a ipotecilor investite cu forta executorie. Astfel, legislatia roméneascd anterioard
Codului civil din 2009 inzestra cu calitate de titluri executorii contractele de credit bancar si
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garantiile personale si cele reale constituite in scopul garantarii creditelor bancare [45, p. 324, 84,
354-355; 92, p. 151-152]. Rezulta ca avea forta de titlu executoriu doar contractele de ipoteca
incheiate in vederea garantarii executarii obligatiilor izvorate din contractele de credit bancar.
Situatia s-a schimbat odata cu adoptarea noului Cod civil, conform caruia contractele de ipoteca
valabil incheiate sunt, in conditiile legii, titluri executorii (art. 2431). Respectiv, conform noii
reglemetari, orice contract de ipotecd, valabil incheiat, are forta de titlu executoriu [63, p. 431],
indiferent de obligatia pe care o garanteaza. Este necesar insa ca creanta garantatd sa fie certa,
lichida si exigibila [85, p. 170].

In legislatia Federatiei Ruse de asemenea au fost introduse reglementari cu privire la
contractul de ipoteca investit cu formula executorie, cu toate cd aceasta tara dispune de o traditie
puternicd in ceea ce priveste reglementarea procedurii de exercitare a dreptului de ipoteca.
Dreptul rus prerevolutionar cunostea posibilitatea exercitarii dreptului subiectiv de ipoteca doar
pe calea inaintarii unei actiuni in justitie, denumit actiune ipotecara (3amorossrii uck) [106, p.
377; 111, p. 690-694, 181, p. 312; 188, p. 325]. Inaintarea actiunii In judecatd era unica
modalitate de exercitare a dreptului de gaj si in dreptul socialist [142, p. 299-301; 159, p. 226-
227; 171, p. 452]. Doar cu titlu de exceptic in favoarea institutiilor de credit se permitea
incasarea datoriilor si urmarirea bunurilor gajate in baza formulei executorii notariale [118, p.
411; 193, p. 47]. Codul civil al Federatiei Ruse si doctrina, iarasi, recunoasteau exercitarea
dreptului subiectiv de ipotecad doar pe calea actiunii ipotecare [122, p. 705]. Legea rusa cu privire
la ipoteca in redactia initiala prevedea exercitarea acestui drept subiectiv prin actiune in justitie
sau, ca alternativa, prin acord intre creditorul ipotecar si debitorul ipotecar [133, p. 121,123].

Ca urmare a modificarilor introduse in Legea rusa cu privire la ipoteca in anul 2011, a
fost reglementata exercitarea dreptului subiectiv de ipoteca in baza formulei executorii notariale,
dar cu un sir de exceptii semnificative, despre care vom mentiona mai jos.

Legislatia noastrd reglementeaza contractul de ipoteca investit cu formuld executorie
similar modului in care acesta a fost reglementat in Roméania anterior adoptarii Codului civil din
2009. Astfel, conform art. 759 alin. (1) din Codul civil, contractul de ipoteca poate fi investit cu
formulad executorie doar in cazul in care ipoteca garanteaza obligatiile ce rezultd din contractul
de credit bancar sau de Tmprumut acordat de catre organizatia de microfinantare, de catre
asociatia de economii i Tmprumut sau de cétre societatea de leasing ori de cdtre o bancad de
dezvoltare multilaterala. Reiese cd, in alte cazuri, adica pentru garantarea altor obligatii decat
cele mentionate, contractul de ipoteca nu poate fi Investit cu formula executorie.

Investirea contractului de ipotecd cu formula executorie se face de catre notar, n
conditiile Legii privind procedura notariala (art. 43) [10], daca partile au convenit in mod expres
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aceasta in contract. Respectiv, investirea contractului de ipoteca cu formula executorie fara
acordul debitorului ipotecar nu se admite. Tnvestirea cu formuli executorie se efectueazi
concomitent cu autentificarea contractului de ipotecd prin includerea mentiunii de rigoare in
girul de autentificare.

Daca contractul de ipoteca este investit cu formuld executorie, dreptul subiectiv de
ipotecd poate fi exercitat fara adresarea cererii in instanta de judecatd pentru a obtine ordonanta
sau hotirare judecitoreasca. In acest sens, in literatura juridici s-a pus problema posibilitatii
urmaririi silite a imobilului ipotecat in baza contractului de ipotecd inzestrat cu forta executorie,
in conditiile in care inscrisul constatator al creantei nu este, la randul lui, titlu executoriu [54, p.
376 si urm.]. Legea privind procedura notariald prevede la art. 43 posibilitatea Tnvestirii cu
formula executorie a actului notarial, care constatd o creanta certa, lichida si exigibila. Dar nicio
normd din Legea cu privire la procedura notariala sau Codul civil nu conditioneaza calitatea de
titlu executoriu a contractului de ipoteca investit cu formulad executorie de aceeasi calitate a
actului care constata creanta garantata cu ipotecd. Deci contractul de ipotecd investit cu formuld
executoriu poate fi pus in executare fara concursul instantei de judecata si atunci cand actul din
care rezultd creanta garantata este un act sub semnatura privata.

Intr-o alta ordine de idei, actul notarial, care constatd o creanta certi, lichida si exigibila
ar putea fi investit cu formuld executorie conform art. 43 din Legea privind la procedura
notariald, iar contractul de ipotecd — nu. Tn acest caz, calitatea de titlu executoriu al actului
constatator al creantei nu se extinde asupra contractului de ipoteca [83, p. 1198]. Astfel,
exercitarea dreptului de ipotecd se va face conform regulilor generale, expuse in paragraful
anterior, Tn pofida faptului ca incasarea creantei se va putea face direct in baza actului notarial.

Scopul urmarit de legiuitor prin reglementarea exercitarii dreptului subiectiv de ipoteca in
baza contractului de ipoteca investit cu formuld executorie este foarte clar — crearea unor conditii
corespunzatoare pentru simplificarea procedurii de urmarire a bunului imobil si satisfacere a
creantei garantate, in interesul securitatii si stabilitatii relatiilor de credit [77, p. 243], ceea ce cu
sigurantd contribuie la realizarea cat mai eficientd a functiei de recuperare a dreptului de ipoteca.
Totodata, simplificarea procedurii de urmarire a bunului imobil de catre creditorul ipotecar, cu
scopul acordarii unei protectii sporite a intereselor acestuia, urmeaza sd tind cont si de
imperativul protejarii debitorului ipotecar, in vederea asigurarii echilibrului intre parti.

Contractul de ipoteca Investit cu formuld executorie este un document (titlu) executoriu
care indreptateste creditorul ipotecar de a urmari bunul imobil ipotecat, de a obtine bunul Tn
cauza in posesie, de a evacua persoanele aflate in el si bunurile acestora, de a vinde bunul in

vederea satisfacerii creantei sale fata de debitorul ipotecar.
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Creditorul ipotecar nu trebuie sa se adreseze in instanta de judecata pentru obtinerea unui
act judecatoresc de dispozitie, care sd-i permita sd intre in posesia bunului imobil ipotecat si sa
evacueze persoanele si bunurile aflate in el. Procesul de judecatd poate dura o perioadd mai mult
sau mai putin indelungatd, fapt care amana intrarea in posesia bunului pentru satisfacerea
creantei.

Dispunand de contractul de ipoteca investit cu formula executorie, creditorul ipotecar este
in drept, in caz de neexecutare a obligatiei garantate, dupa respectarea masurilor prealabile
exercitarii dreptului subiectiv de ipotecd (expedierea avizului de executare si Inregistrarea
acestuia in registrul bunurilor imobile), sa depuna o cerere de intentare a procedurii de executare,
conform art. 60 din Codul de executare, direct executorului judecatoresc. La cererea in cauza
creditorul ipotecar va anexa actele necesare transferului dreptului de proprietate asupra bunului
ipotecat in beneficiul potentialului dobanditor (art. 764 alin. (8) din Codul civil), si anume:

- originalul contractului de ipoteca investit cu formula executorie;

- copia contractului de credit bancar sau de Tmprumut, care atestd faptul ca creanta a
devenit exigibild, insotitd de extrasele de evidentd financiara, care atesta datoriile debitorului la
data expirarii termenului indicat in avizul de executare;

- copia avizului de executare expediat de creditor si dovada Inregistrarii acestuia in
registrul bunurilor imobile;

- declaratia pe propria raspundere a creditorului ca nu exista un litigiu judiciar in legatura
cu contractul de ipoteca Investit cu formula executorie a carui executare este solicitatd si ca
creanta este exigibila.

n baza cererii depuse de creditorul ipotecar, executorul judecatoresc va intenta procedura
de executare si va intreprinde masurile prevazute de lege pentru urmarirea bunului imobil si
transmiterea acestuia in posesia creditorului ipotecar pentru vanzare. Daca dispune de un
contract de ipoteca investit cu formuld executorie, creditorul ipotecar poate realiza creanta
exclusiv prin vanzarea bunului, dupa primirea acestuia in posesie (art. 759 alin. (2) din Codul
civil). Alte modalitati de exercitare efectivd, cum ar fi transmiterea in locatiune sau
achizitionarea de catre creditorul ipotecar nu se admite.

Totodatd, se observa ca reglementarea noud, continuta in Codul civil modernizat, nu face
distinctie intre diferite modalitdti de vanzare de cétre creditor In baza contractului de ipoteca
investit cu formuld executorie, spre deosebire de art. 34 alin. (3) din Legea nr. 142/2008, care
prevedea ca creditorul ipotecar sau, dupa caz, executorul judecatoresc vor aplica, ca modalitate

de vanzare, licitatia publicd, cu exceptia cazului in care existd acordul scris al debitorului
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ipotecar, eliberat creditorului ipotecar dupa aparitia dreptului sdu de exercitare a dreptului de
ipoteca, de a vinde bunul in alt mod prevazut lege.

In reglementarea actuald, creditorul ipotecar poate utiliza orice modalitate de vanzare a
bunului ipotecat — licitatie publica, tender sau negocieri directe.

Trebuie totusi remarcat faptul ca, simplificand procedura de exercitare a dreptului
subiectiv de ipoteca in baza contractului de ipoteca investit cu formuld executorie, legiuitorul nu
a tinut cont de interesele debitorului ipotecar. Mai mult decat atat, a limitat substantial debitorul
s1 temeiuri pentru aceasta.

Codul civil la art. 761 consacrd dreptul debitorului ipotecar de a contesta actiunile
executorului judecdtoresc de urmarire a bunului ipotecat in temeiul contractului de ipoteca
investit cu formuld executorie, Insd limiteaza apararile de fond ce pot fi invocate doar la acele
aparari care se refera Tn mod exclusiv la urmatoarele motive (trecute de noi in revista cu o alta
ocazie):

- obligatia garantata a fost executata sau altfel stinsa;

- contractul de ipoteca a fost declarat nul prin hotarare judecatoreasca irevocabila;

- executarea contractului de ipoteca a fost suspendata prin act judecatoresc;

- creditorul gajist nu a transmis sau nu a inregistrat avizul de executare;

- creditorul gajist a incalcat drepturile creditorilor gajisti de rang superior.

La prima vedere, o astfel de solutie legislativa este logica, odata ce contractul de ipoteca
investit cu formula executorie este un document (titlu) executoriu ce se depune direct la
executorul judecatoresc pentru intentarea procedurii de executare. lar Tn ceea ce priveste
contestarea de catre debitorul ipotecar a actiunilor executorului judecatoresc, dupd cum se
mentioneazd in literatura de specialitate, contestatia la executare este destinatd sa Inlature
neregularitatile comise cu prilejul executarii silite, ea nu este si nu poate fi considerata un mijloc
procedural destinat de a anula sau a modifica Tnsusi titlul executoriu [45, p. 463]. Respectiv,
logica ne duce la ideea ca pe calea contestarii de catre debitorul ipotecar a incheierii de intentare
a procedurii de executare, acesta este limitat in obiectiile pe care le poate invoca in sustinerea
contestatiei.

Cu toate acestea, In viziunea noastra, o atare limitare a posibilitatilor debitorului ipotecar
de a invoca aparari de fond asupra incheierii executorului judecatoresc nu este echitabild. in

cazul In care exista temeiuri de a invoca nulitatea contractului de ipoteca sau a actului juridic din
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care izvoriste creanta garantatil, sau obiectii referitoare la volumul creantei, a cirei satisfacere
este pretinsd din valoarea bunului ipotecat, sau alte obiecti relevante, debitorul ipotecar nu poate
sa le invoce, odatd ce legea il lipseste de aceastd posibilitate. Limitarea in cauza nu este
justificata (din punct de vedere al drepturilor si intereselor debitorului ipotecar, dar si al echitatii
sociale) si poate contribui la abuzuri din partea creditorilor ipotecari.

Pentru comparatie, in literatura de specialitate romaneasca se mentioneaza ca, in cazul
titlurilor executorii care nu provin de la organele de jurisdictie, debitorul are dreptul sa invoce,
pe cale de contestatie la executare, toate apardrile de fond referitoare la existenta, intinderea si
valabilitatea creantei [93, p. 232-233]. Contractul de ipoteca investit cu formula executorie, de
asemenea, nu provine de la un organ de jurisdictie si, din ratiunile expuse, trebuie recunoscuta
posibilitatea debitorul ipotecar de a invoca, pe calea contestarii incheierii de intentare a
procedurii de executare, orice aparari de fond.

Daca drept urmare a examindrii de cdtre instanta de judecatd competentd a contestatiei
debitorul ipotecar asupra incheierii de intentare a procedurii de executare in temeiul contractului
de ipoteca investit cu formula executorie se va dispune anularea incheierii, creditorul ipotecar
este obligat sa restituie bunul ipotecat sau sa restituie pretul la care bunul a fost vandut si sa
repare prejudiciul cauzat, iar procedura de executare inceteaza.

Obligatia creditorului ipotecar de a restitui bunul sau pretul la care bunul a fost vandut si
de a repara prejudiciul cauzat survine si in cazul anularii investirii contractului de ipotecd cu
formula executorie. Codul nu precizeaza conditiile In care investirea contractului de ipoteca cu
formuld executorie poate fi anulata, respectiv, se aplica prevederile generale cu privire la
nulitatea actelor juridice civile. In acelasi timp, anularea nvestirii contractului de ipoteci cu
formuld executorie nu Tmpiedica creditorul sa exercite dreptul subiectiv de ipotecd prin instanta
de judecatd in modul general prevazut de legislatia in vigoare.

In acest context apare intrebarea cu privire la consecintele ce apar in cazul anulirii de
catre instanta de judecata a incheierii de intentare a procedurii de executare in temeiul
contractului de ipoteca investit cu formuld executorie: poate dupa aceasta creditorul ipotecar sa
exercite dreptul subiectiv de ipotecd prin modalitatile prevazute de lege?

Credem ca raspunsul la intrebarea data depinde de motivele pentru care a fost anulata
incheierea de intentare a procedurii de executare. Daca hotararea judecatoreasca se intemeiaza pe

inexistenta sau invaliditatea creantei sau a dreptului subiectiv de ipoteca, atunci exercitarea

! Din redactia art. 761 alin. (2) lit. b) Cod civil reiese ca debitorul nu poate invoca nulitatea contractului de ipotecd
pe calea contestarii incheierii executorului judecatoresc, ci doar intr-un proces judiciar separat de procedura de
exercitare a ipotecii.
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ulterioara a dreptului subiectiv se exclude. Iar daca hotdrarea judecatoreascd se intemeiaza pe
considerente legate de intinderea creantei sau a dreptului subiectiv de ipotecd, sau incidente
procedurale, sau alte neregularitati care nu afecteaza validitatea creantei sau a dreptului subiectiv
de ipoteca, atunci exercitarea acestui drept subiectiv poate fi continuatd, fie in temeiul
contractului de ipotecd investit cu formula executorie, fie pe calea actiunii in justitie, in
dependenta de circumstante.

Tn fine, am dori sd ne oprim asupra unui moment mentionat mai sus, si anume cu referire
la reglementarea exercitarii dreptului subiectiv de ipoteca in baza contractului de ipoteca investit
cu formula executorie din Legea Federatiei Ruse cu privire la ipoteca si care prevede un sir de
cazuri Tn care exercitarea acestui drept subiectiv, n pofida investirii cu formula executorie, se
face numai prin instanta de judecata. Printre aceste cazuri ar putea fi iIn mod special mentionate
urmatoarele: cazul in care bunul ipotecat este o locuinta ce apartine cu drept de proprietate unei
persoane fizice; cazul in care debitorul ipotecar este declarat disparut; cazul in care bunul este
obiect al mai multor ipoteci, cu modalitati de exercitare diferite; cazul in care bunul se afla in
proprietate de stat sau municipala; cazul in care bunul prezintd importanta istorica, artistica sau
culturala.

Legea noastrd, reglementand exercitarea dreptului subiectiv de ipoteca in baza
contractului de ipoteca investit cu formula executorie, nu stabileste exceptii, ceea ce poate fi
apreciat ca un fapt regretabil. Aceasta inca o data ne demonstreaza ca legiuitorul nostru deseori
reglementeaza relatiile sociale in mod unilateral, tindnd cont doar de interesele unor persoane sau
grupuri de persoane, in cazul nostru a bancilor si altor societati de finantare, ignorand cerintele
de echitate si protectie a intereselor membrilor societatii per ansamblu, in cazul nostru a celor ce
au calitatea de consumator al serviciilor bancare de credit.

Consideram ca ar fi justificatd includerea in legislatia noastra, dupd exemplul rus, a
exceptiei conform cdreia, in pofida Investirii contractului de ipotecd cu formuld executorie,
exercitarea dreptului subiectiv de ipotecd poate avea loc doar prin intermediul instantei de
judecata, daca obiect al ipotecii este o locuintd ce apartine cu drept de proprietate unei persoane
fizice. Doar ca ar fi de precizat cd persoana fizicd in cauza nu dispune de alte locuinte in
proprietate.

Se explica aceasta prin faptul ca exercitarea dreptului subiectiv de ipoteca are consecinte
foarte grave pentru debitorul ipotecar, si anume lipsirea de unicul spatiu locativ. Nemaivorbind
de faptul ca in spatiul locativ In cauza ar putea locui copii minori, persoane cu varsta inaintata,
care Tn urma exercitarii ipotecii vor ramane ,,pe drumuri”’. De aceea, un control judecitoresc al
conditiilor de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca si incuviintarea instantei de judecatd
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pentru evacuarea persoanelor din spatiu locativ si transmiterea locuintei in posesia creditorului

ipotecar in vederea comercializarii acesteia sunt necesare.

4.2.3. Particularitdtile exercitarii dreptului subiectiv de ipotecd in cadrul procesului de
insolvabilitate

Realizarea eficienta a functiei recuperatorii a dreptului de ipoteca urmeaza sa tina cont de
riscul intrarii debitorului ipotecar in stare de insolvabilitate, daca in calitate de debitor ipotecar
actioneaza o persoand pasibild de a fi supusd procedurii de insolvabilitate in caz de incapacitate
de platd sau supraindatorare (art. 1 alin. (2) din Legea insolvabilitatii nr. 149/2012 [9]).
Intentarea procesului de insolvabilitate fata de debitorul ipotecar conform Legii nr. 149/2012
nicidecum nu afecteaza garantia acordata prin dreptul de ipoteca si nu reprezinta o piedica pentru
realizarea functiei de recuperare a creantei din valoarea bunului imobil ipotecat. Bunurile masei
debitoare grevate cu garantia mentionatd in continuare sunt menite satisfacerii cu prioritate a
creantelor creditorilor ipotecari, cu precizarea ca valorificarea imobilelor ipotecate presupune
respectarea unor conditii impuse de specificul procesului de insolvabilitate. Anume exercitarii
dreptului subiectiv de ipoteca in caz de insolvabilitate a debitorului ipotecar si Ti este dedicat
prezentul paragraf. La bun inceput, trebuie facute unele precizari.

Astfel, art. 50 alin. (1) din Legea nr. 149/2012 indreptéteste creditorii cu drept de gaj
conventional sau legal asupra unui bun din masa debitoare la satisfacerea prioritard a creantelor
garantate din contul bunului gajat®.

Actuala redactie a art. 50 alin. (1) din Legea nr. 149/2012 a renuntat la formula initiala a
normei conform careia creditorii cu drept de gaj conventional sau legal asupra unui bun din masa
debitoare sunt indreptatiti la satisfacerea prioritara a capitalului imprumutat, a dobanzii si a
cheltuielilor aferente din contul bunului gajat. Formularea initiala a alineatului citat a fost una
defectuoasa si criticata in literatura de specialitate [76, p. 57].

n primul rand, s-a remarcat faptul ci prevederea in discutie utilizeaza termenul capital
Tmprumutat si, din acest punct de vedere, sugereaza ideea ca aplicabilitatea acestei norme se
limiteaza doar la raporturile juridice de imprumut sau de credit. Insi o atare interpretare nu este
justificata. In mod normal, obligatiile masei debitoare garantate cu garantii reale pot izvori din
diferite raporturi juridice obligationale, nu doar din cele de imprumut sau credit. Pe 1anga aceasta,
dreptul de ipoteca, asa cum a fost retinut mai sus, poate garanta executarea oricaror obligatii, nu

doar a celor de imprumut sau credit.

! Cu toate ca prevederile citate ale Legii nr. 149/2012 utilizeaza termenul ,,gaj”, considerdm ca acestea se referd in
aceiasi masura si la dreptul de ipoteca.
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Tn al doilea rand, formula initiald a alineatului citat se referea la satisfacerea Tn mod
prioritar in temeiul dreptului de ipoteca a capitalului imprumutat, a dobanzii i a cheltuielilor
aferente. In acelasi timp, art. 688 alin. (3) Cod civil stabileste ci ipoteca garanteazi plata
capitalului, dobanzilor, comisioanelor, penalitatilor, amenzilor, prejudiciului cauzat, cheltuielilor
de judecata si altor cheltuieli de exercitare a ipotecii. Observam, astfel, ca Legea nr. 149/2012
limita dreptul de satisfacere prioritara din contul bunului gajat sau ipotecat doar la capital,
dobanzi si cheltuieli aferente, excluzand penalitatile, prejudiciile cauzate prin neexecutare si alte
posibile creante ale creditorului fata de debitorul insolvabil, prevazute de Codul civil.

Redactia modificatd a normei de la art. 50 alin. (1) al Legii nr. 149/2012 a remediat
deficientele semnalate, facand o referire generica la creante garantate prin bunul gajat. Totusi
creantele creditorilor garantati sunt considerate drept creante garantate doar in limita valorii
garantiilor stabilite prin evaluarea facutd cu ocazia intocmirii de catre administratorul
insolvabilitatii sau lichidator a inventarului bunurilor din masa debitoare a debitorului insolvabil.
(art. 50 alin. (2) cu trimitere la art. 108 alin. (5) din Legea nr. 149/2012). Creantele care
excedeazd aceasta valoare sunt creante chirografare.

Asa cum reiese din prevederile art. 50 al Legii nr. 149/2012, au dreptul la satisfacerea in
mod prioritar a creantelor din valoarea bunului ipotecat atat creditorii cu drept de ipoteca
conventionala, cét si creditorii cu drept de ipoteca legala.

Este necesard o concretizare, in acest context. Trebuie mentionate prevederile art. 104 din
Legea nr. 149/2012, conform carora dupa intentarea procedurii de insolvabilitate, administratorul,
lichidatorul sau oricare creditor care are interes legitim, cu acordul administratorului sau
lichidatorului, poate introduce in instanta de insolvabilitate actiune in vederea anularii actului
juridic de acordare gratuita a unui gaj sau a unei ipoteci pentru o creantd care era neasigurata in

ultimele 6 luni precedente inaintarii cererii introductive.

Initierea exercitarii dreptului de ipoteca in cadrul procesului de insolvabilitate.

Creditorii garantati cu drept de ipotecad nu sunt in drept sd purceadd la exercitarea
drepturilor sale izvorate din garantiile lor in decurs de 180 zile din data intentarii procedurii de
insolvabilitate. Aceasta interdictie este previazuta la art. 81 alin. (3) din Legea nr. 149/2012. In
calitate de exceptie se permite creditorilor ipotecari sd inceapd urmadrirea silitd a bunurilor
ipotecate inaintea expirdrii termenului de 180 de zile doar in baza unei incheieri a instantei de
judecata care examineaza procesul de insolvabilitate, emisa la cererea creditorului garantat, in

cazul in care acesta dovedeste ca suporta pierderi prin diminuarea valorii bunului ipotecat §i ca
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nu existd posibilitate de compensare a pierderii valorii bunului in cadrul procedurii de
insolvabilitate.

Dupa expirarea termenului de 180 de zile de la intentarea procedurii de insolvabilitate in
care urmarirea bunurilor ipotecate nu se permite, precum si in cazul in care urmarirea acestor
bunuri pana la expirarea perioadei mentionate este incuviintatd de catre instanta de judecata,
creditorul garantat poate initia procedura de exercitare a dreptului de ipotecd, tinind cont de
faptul ca wvalorificarea bunurilor grevate cu garantii se efectueazd prin intermediul
administratorului insolvabilitatii sau lichidatorului.

Tn acest scop, conform art. 131 alin. (3) din Legea nr. 149/2012, creditorul ipotecar va
ingtiinfa administratorul insolvabilitatii sau lichidatorul despre intentia sa de a-si valorifica
garantia, aratdnd prin notificare conditiile si modalitatea de valorificare si/sau de vanzare a
bunului ipotecat, precum si pretul de vanzare dupa o expertiza a valorii lui. Odata cu primirea
notificarii, administratorul insolvabilitatii sau lichidatorul este indreptatit si procedeze la
valorificarea si/sau la vanzarea bunului in conditiille expuse de creditorul garantat.
Administratorul insolvabilitatii sau lichidatorul se poate opune valorificarii si/sau vanzarii
bunului in conditiile invocate de creditorul ipotecar numai daca acestea contravin legii.

Daca referitor la acelasi bun mai multi creditori ipotecari inclusi in tabelul de creante
validate au formulat instiintare despre intentia sa de a-si valorifica garantia, valorificarea bunului
grevat se face cu acordul fiecarui creditor. Daca creditorii nu ajung la un numitor comun in ceea
ce priveste conditiile, modalitatea si pretul de vanzare a bunului, acestea din urma sunt stabilite
de catre instanta de insolvabilitate, la cererea administratorului insolvabilitatii, lichidatorului sau
la cererea unuia dintre creditorii ipotecari.

Legea nr. 149/2012 prevede posibilitatea initierii procedurii de valorificare a bunurilor
grevate cu ipotecd si de catre administratorul insolvabilitatii, daca creditorii ipotecari intarzie sa
initieze aceasta procedura.

In acest sens, conform art. 131 alin. (4) din Lege, in cazul in care intentia de vanzare a
bunului grevat cu ipoteca vine de la administratorul insolvabilitatii sau lichidator, acesta trebuie,
sub sanctiunea nulitatii, s facd o notificare a vanzarii catre creditorul ipotecar, in care va
propune conditiile, modalitatea si pretul de vanzare a bunului. Creditorul ipotecar este obligat ca,
in termen de 7 zile de la primirea notificdrii, sd accepte propunerea administratorului
insolvabilitatii sau lichidatorului ori sd se pronunte pentru o posibilitate mai avantajoasa de
valorificare a bunului. Daca in acest termen creditorul nu s-a expus n scris asupra propunerii de
vanzare a bunului, ea se considerd acceptata in conditiile indicate in notificare. Daca creditorul
ipotecar respinge propunerea administratorului insolvabilitatii sau lichidatorului fara a indica o
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posibilitate de vanzare mai avantajoasd a bunului, acesta va fi vandut de administratorul
insolvabilitatii sau lichidator in conditiile din notificare. Daca creditorul garantat se pronuntd in
termen, administratorul insolvabilitatii sau lichidatorul trebuie sa ia in considerare posibilitatea
mai avantajoasa de valorificare propusa de creditor.

Trebuie retinuta aici posibilitatea administratorului insolvabilitatii sau lichidatorului de a
vinde bunul in lipsa notificarii din partea creditorului ipotecar si fard a notifica creditorul in
cazul bunurilor supuse deprecierii iminente. In decursul a 72 de ore din momentul vanzarii
bunurilor, administratorul insolvabilitatii sau lichidatorul trebuie sa informeze despre acest fapt
creditorul ipotecar si instanta de insolvabilitate (art. 131 alin. (7) din Lege).

Modalitatea aleasd de administratorul insolvabilitatii sau lichidator pentru valorificarea
bunurilor grevate cu ipoteca poate fi contestatd de debitor, creditorii ipotecari, creditorii
chirografari prin formularea unei opozitii la vinzarea bunului in fata instantei de insolvabilitate
conform art. 131 alin. (6) din Legea nr. 149/2012. Daca admite opozitia, instanta de judecata,
tinand seama de obiectul acesteia, va modifica ori va anula, dupa caz, metoda, maniera,
conditiile, sarcinile, pretul, locul sau data vanzarii bunurilor grevate cu ipoteca, informand de
indatd administratorul insolvabilitatii sau lichidatorul, care este obligat sa se conformeze

masurilor luate sau dispuse de instanta de insolvabilitate.

Valorificarea bunurilor grevate cu drept de drept de ipoteca in vederea satisfacerii
Creantelor creditorilor ipotecari

Odata cu stabilirea modalitatii de valorificare a bunurilor grevate cu ipoteca,
administratorul insolvabilitatii sau lichidatorul poate purcede nemijlocit la valorificarea acestora.

In vederea asiguririi valorificarii rapide si eficiente a bunurilor grevate cu ipotecd, in
special a celor care sunt detinute de terte persoane sau retinute in mod neintemeiat de catre
debitor, art. 130 din Legea nr. 149/2012 prevede dreptul administratorului insolvabilitatii sau
lichidatorului de a intra, inclusiv prin executare silitd, in temeiul hotararii de intentare a
procedurii de insolvabilitate sau a procedurii falimentului, Tn posesia bunurilor ipotecate sau a
produselor rezultate din valorificarea acestora, precum si in posesia titlurilor i Inscrisurilor care
constata dreptul de proprietate al debitorului asupra bunurilor, fara a fi necesard vreo autorizare
sau notificare prealabila si farda a se plati taxe sau tarife. La solicitarea administratorului
insolvabilitatii sau lichidatorului, organele afacerilor interne, alte organe abilitate sunt obligate sa
acorde tot sprijinul pentru luarea in posesie a bunurilor.

Persoana care are in posesie un bun ipotecat trebuie sa il predea neintdrziat in termenul
indicat, la solicitarea administratorului insolvabilitatii sau lichidatorului. In caz contrar, persoana
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poartd raspundere solidard pentru stingerea creantelor garantate si pentru pagubele aduse, fiind
obligata totodata sa repare prejudiciul astfel cauzat.

Dupa intrarea in posesia bunurilor grevate cu ipotecd, administratorul insolvabilitatii sau
lichidatorul trebuie sa vanda bunul cu acordul creditorilor ipotecari si sub controlul instantei de
insolvabilitate, intr-o maniera comerciala rezonabila, care sa asigure obtinerea celui mai bun pret.
Metoda, maniera, locul, pretul si momentul vanzarii se stabilesc de creditorii ipotecari si, dupa
caz, de instanta de insolvabilitate si trebuie sd urmeze regulile comerciale adecvate, folosite de
persoanele care vand bunuri similare Tn mod obisnuit pe piata respectiva.

Se considera reguli comerciale adecvate: vanzarea prin licitatii publice, prin negocieri
directe, prin concurs sau prin orice alt mod rezonabil din punct de vedere comercial pentru tipul
de bunuri supuse vanzarii. Dintre diferitele moduri de vanzare rezonabile din punct de vedere
comercial, creditorul ipotecar sau instanta de insolvabilitate il va alege pe cel care sa asigure
obtinerea celui mai bun pret.

In cazul in care a fost aleasd vanzarea bunurilor ipotecate prin licitatie publica, concurs
sau prin negocieri directe, atunci valorificarea pe aceste cai a bunurilor in cauza se face dupa
procedura generala prevazuta de Legea nr. 149/2012 penru vanzarea masei debitoare.

Mijloacele banesti obtinute din valorificarea bunurilor grevate cu garantii sunt supuse
distribuirii conform art. 132 din Legea nr. 149/2012.

Astfel, din produsul obtinut din valorificarea bunului grevat cu o ipoteca se scad
cheltuielile de validare si de valorificare, rezultate din mentinerea, conservarea, luarea in posesie,
evaluarea §i vanzarea bunului. Aceste cheltuieli nu pot sa depaseasca 10% din valoarea bunurilor
grevate.

Din restul ramas se acopera de indata creanta garantata care are primul rang de prioritate.
Orice sumd ramasa dupa satisfacerea creditorului cu cel mai Tnalt grad de prioritate va fi
distribuita celorlalti creditori ipotecari in ordinea prioritatii fiecaruia. Numai dupa plata integrala
efectuata unui creditor se poate proceda la plata urmatorului.

Identificdm aici o neconcordantd intre prevederile art. 132 si cele ale art. 153 alin. (3) din
Legea nr. 149/2012. Conform celor din urma, fondurile obtinute din vanzarea bunurilor din masa
debitoare grevatd in favoarea creditorilor ipotecari vor fi distribuite in felul urmator:

a) cheltuielile de validare si de valorificare rezultate din men{inerea, conservarea, luarea
in posesie, evaluarea si vanzarea bunurilor, precum si plata remuneratiei administratorului sau
lichidatorului;

b) creantele garantate dupa rangul de prioritate.
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Astfel, in cadrul distribuirii produsului obtinut din valorificarea bunurilor grevate cu
ipotecd conform art. 132 nu se ia in considerare remuneratia administratorului sau lichidatorului,
ci doar cheltuielile de validare si de valorificare, rezultate din mentinerea, conservarea, luarea in
posesie, evaluarea si vanzarea bunului. Pe langa aceasta, art. 132 limiteaza cheltuielile de
validare si de valorificare a bunului grevat cu ipoteca la 10% din valoarea bunului grevat, ceea ce
nu este prevazut la art. 153 alin. (3) din Lege.

Consideram ca solutionarea acestei neconcordante urmeaza a fi facuta prin interpretarea
sistemica a normelor Legii nr. 149/2012. Tinnd cont de faptul ca art. 132 este plasat in capitolul
IV (,,Falimentul”), sectiunea a 3-a din capitol, intitulatd ,,Bunuri grevate cu garantii”, dedicata in
mod special valorificarii bunurilor grevate cu garantii, norma continutd in acest articol este o
normd cu caracter special fatd de norma din art. 153 alin. (3), care este plasatd la capitolul V
(,,Satisfacerea creantelor creditorilor chirografari. Incetarea procesului de insolvabilitate™) in
sectiunea a 3-a, dedicata distribuirii masei debitoare.

Daca suma obtinutd din valorificarea bunurilor grevate cu ipotecad depdseste suma
creantelor garantate cu aceste bunuri, excedentul se include in masa debitoare si se utilizeaza
pentru plata creantelor altor creditori [65, p. 140, 150; 66, p. 299]. Conform art. 132 alin. (3) din
Legea nr. 149/2012, in termen de 3 zile de la primirea rezultatelor vanzarii bunului afectat
garantiei, administratorul insolvabilitatii sau lichidatorul va trece in masa debitoare orice surplus
obtinut in urma valorificarii, destinat satisfacerii creantelor chirografare.

Daca suma obtinutd din valorificarea bunurilor grevate cu ipoteca nu acoperd creanta
creditorului ipotecar, acesta conservd o creantd chirografara fatd de debitor si urmeaza a fi
satisfacut din alte bunuri ale masei debitoare, de rand cu alti creditori [65, p. 150; 66, p. 299]. n
acest sens, art. 131 alin. (11) din Legea nr. 149/2012 prevede ca, in cazul in care rezultatele
obtinute din valorificarea bunului sunt insuficiente pentru a acoperi in intregime plata obligatiei
garantate, debitorul riméane obligat pentru diferenta de plati. In acest caz, creditorul ipotecar
poate sa isi satisfaca diferenta de creantd ca simplu creditor chirografar. Aceeasi solutie este
reiteratd la art. 51 din Legea nr. 149/2012, conform caruia in cazul in care creanta garantatd nu
este executatd integral din valoarea bunului ipotecat, creditorii garantati devin creditori
chirografari pentru partea creantei neacoperitd in mod prioritar.

In situatia in care suma obtinuta din valorificarea bunurilor grevate cu ipoteca nu acopera
creanta creditorului ipotecar, acesta urmeaza sd prezinte administratorului sau lichidatorului
dovada corespunzitoare in conditiile art. 153 alin. (1). In caz contrar, creantele lui nu sunt luate

in considerare la distributia masei debitoare intre creditorii chirografari.
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Trebuie mentionat ca nu intotdeauna valorificarea bunurilor grevate cu ipoteca de catre
administratorul insolvabilitatii sau lichidator este soldatd cu comercializarea acestora si
satisfacerea cel putin partiala a creantelor creditorilor garantati. Pentru situatia in care
valorificarea de catre administratorul insolvabilitatii sau lichidator a bunurilor grevate cu ipoteca
nu a avut loc, art. 131 alin. (9) din Legea nr. 149/2012 prevede posibilitatea preluarii bunului
grevat de creditorul ipotecar pentru valorificarea dreptului sau de ipoteca. Astfel, daca Tn termen
de 3 luni de la inigierea procedurii de vanzare, bunul grevat cu ipoteca nu s-a putut Tnstrdina,
creditorul ipotecar este in drept sa preavizeze transmiterea bunului in posesia sa pentru
valorificare. Administratorul insolvabilitd{ii sau lichidatorul transmite efectiv bunul grevat in
posesia creditorului sau consimte in scris in forma autentica sa il pund la dispozitia acestuia in
momentul convenit in preaviz. In caz de refuz al administratorului insolvabilititii sau
lichidatorului, bunul trece in posesia creditorului ipotecar dupa expirarea termenului din preaviz
n temeiul unei incheieri judecatoresti.

In continuarea celor mentionate cu privire la transmiterea bunului grevat cu ipoteci in
posesia creditorului ipotecar pentru valorificare, trebuie mentionat faptul ca Legea nr. 149/2012
prevede drept una dintre posibilitatile de valorificare a acestui bun trecerea acestuia in
proprietatea creditorului garantat in contul creantei.

Acesta nu isi poate adjudeca bunul afectat garantiei fara ca, in prealabil, sa fi dat tertilor
posibilitatea de a participa la cumparare. In acest sens, art. 119 alin. (12) din Lege prevede
posibilitatea preluarii bunului ipotecat la cererea creditorului ipotecar numai daca bunul nu a fost
adjudecat la prima licitatie sau la licitatia repetata.

Art. 131 alin. (10) prevede ca, in cazul in care bunul grevat cu ipoteca nu s-a putut vinde
la licitatie publica sau prin concurs, orice creditor garantat prin bunul in cauza il poate prelua in
contul creantei sale la pretul stabilit in publicatiile sau in anunturile de vanzare pentru ultimul
termen de licitatie sau de concurs, cu achitarea prealabila a cheltuielilor de validare si de
valorificare a bunului, inclusiv a onorariului de succes stabilit pentru administratorul
insolvabilitatii sau lichidator. In cazul in care acest pret este mai mare decat valoarea creantei,
creditorul garantat poate prelua bunul numai daca depune suma de bani ce acoperad diferenta
dintre pret si valoarea creantei garantate, inclusiv cheltuielile de validare a creantelor si de
valorificare a bunului si remuneratia administratorului insolvabilitatii sau lichidatorului. Daca
mai multi creditori garantati vor sd preia bunul in contul creantei, acesta va fi atribuit potrivit
ordinii de preferinta.

Trebuie mentionat aici faptul ca este discutabild ratiunea acordarii de catre legiuitor
administratorului insolvabilitatii sau lichidatorului a dreptului la onorariu de succes in cazul
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preludrii cu drept de proprietate a bunului ipotecat de catre creditorul ipotecar, avand in vedere
ca Intr-o atare situatic nu administratorul este cel ce valorificd bunul grevat. Din contra,
preluarea bunului de catre creditor in acest caz are loc din considerentul ca valorificarea bunului
pe alta cale, inclusiv prin actiunile administratorului insolvabilitatii sau lichidatorului, nu a fost

posibila.

4.2.4. Impactul exercitarii dreptului subiectiv de ipoteca asupra drepturilor si
intereselor tertelor persoane

Reglementarea unui mecanism eficient de exercitare a dreptului subiectiv de ipotecd
reprezinti pilonul securititii si stabilitatii relatiilor de credit. In acest sens, este greu de
subapreciat rolul functiei recuperatorii in intregul cadru juridic al relatiilor de ipoteca.

Acest mecanism de exercitare a dreptului subiectiv de ipotecd, asa cum am stabilit,
trebuie sa asigure creditorului ipotecar posibilitatea in mod rapid si efectiv sd obtina satisfacerea
creantei sale si recuperarea cheltuielilor/pierderilor suportate in legatura cu executarea
necorespunzatoare a obligatiei puse in sarcina debitorului.

In acelasi timp, la faza exercitarii dreptului subiectiv de ipoteci pot fi aduse atingeri
drepturilor si intereselor tertelor persoane in raport cu imobilul ipotecat (locatari, uzufructuari
etc.), odata ce creditorul ipotecar poate exercita dreptul subiectiv de ipoteca indiferent de faptul
cine detine bunul ipotecat — debitorul ipotecar sau un tert ce dispune de un drept real sau de
creantd asupra bunului.

Din acest punct de vedere, urmeaza a fi analizat impactul exercitarii dreptului subiectiv
de ipoteca asupra drepturilor tertelor persoane si puse in evidenta situatiile in care aceste drepturi
sunt sau nu afectate/limitate, in ce masura astfel de limitari pot opera, precum si eventualele
drepturi ce tertii le pot avea in raport cu subiectii raportului juridic de ipoteca sau alte persoane.

In acest context, prin terti se au in vedere acele persoane care nu sunt subiecti ai
raportului juridic de ipotecd, dar asupra carora se pot rasfrange consecintele exercitarii dreptului

subiectiv de ipoteca. Pot avea calitatea de terti, n acest sens, urmatoarele persoane:

membrii familiei debitorului ipotecar;

- locatarii/arendasii, care inchiriazd/arendeaza imobilul ipotecat;

- titularii de drepturi reale asupra imobilului;

- coproprietarii imobilului ipotecat, in caz de ipotecare a unei cote-parti din
proprietatea asupra imobilului;

- debitorul obligatiei garantate prin ipoteca de un tert (garant ipotecar).
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Membrii familiei debitorului ipotecar

Avand in vedere ca exercitarea dreptului subiectiv de ipotecd presupune instrainarea prin
comercializare a bunului imobil unei alte persoane sau transmiterea imobilului in proprietatea
creditorului ipotecar, dupa caz, si debitorul ipotecar, si membrii familiei acestuia urmeaza a fi
evacuati din imobilul ipotecat. In acest sens debitorul ipotecar si celelalte persoane care locuiesc
in imobilul ipotecat sunt obligate sa elibereze bunul ipotecat la data intrarii in vigoare a
acordului de transmitere benevola, semnat intre creditorul ipotecar si debitorul ipotecar, daca
partile nu au stabilit un alt termen, sau la momentul ramanerii definitive a ordonantei
judecatoresti ori, dupa caz, a hotararii judecatoresti — Tn cazul transmiterii silite a bunului
ipotecat, sau la data indicata in avizul de executare — in cazul exercitarii dreptului de ipoteca in
temeiul contractului de ipoteca investit cu formula executorie (art. 773 din Codul civil).

In acest context apare urmitoarea intrebare: in conditiile in care creditorul ipotecar
solicita transmiterea silitd a bunului ipotecat in posesia sa prin hotdrare judecatoreasca sau
ordonantd judecdtoreasca, este necesara formularea in fata instantei a unei pretentii separate
privind evacuarea? Pe de alta parte, poate instanta de judecatd sd dispund din oficiu evacuarea,
daca creditorul ipotecar nu a formulat o cerintd in acest sens?

Consideram ca instanta nu poate dispune din oficiu evacuarea debitorului ipotecar si a
membrilor familiei acestuia din imobilul transmis in posesia creditorului ipotecar din
considerentul cd in asa fel instanta ar depdsi limitele pretentiilor formulate de creditorul ipotecar
reclamant (art. 240 alin (3) din Codul de procedura civila).

Totodatd, nu considerdm necesard formularea de catre creditorul ipotecar a unei cerinte
separate cu privire la evacuare, solutie care se impune prin prisma prevederilor art. 147 alin. (5)
din Codul de executare. Mentiondm aici ca, in conformitate cu regula generala (art. 147 alin. (1)
din Codul de executare), evacuarea se efectueaza de cétre executorul judecdtoresc in privinta
persoanelor indicate in documentul executoriu, ceea ce ne duce la ideea ca este necesara o
dispozitie expresda a instantei de judecatd cu privire la evacuare. Reprezintd, insa, o exceptie
prevederile alin. (5) al articolului avut in vedere, care dispune ca n cazul in care documentul
executoriu prevede transmiterea bunului ipotecat, iar debitorul refuza eliberarea lui benevola,
executorul judecatoresc va evacua silit din imobil atat debitorul, cét si persoanele care locuiesc
Cu acesta.

Concluzia ce rezulta: este suficienta existenta unui document executoriu cu privire la
transmiterea silitd a bunului ipotecat Tnh posesia creditorului ipotecar, iar daca acesta nu se

executa benevol de catre debitor (fie debitorul refuza eliberarea imobilului, fie nu elibereaza
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imobilul in decurs de 15 zile, asa cum prevede art. 773 din Codul civil), executorul judecatoresc
poate purcede direct la efectuarea masurilor de evacuare din imobil.
Evacuarea se efectuaza fara acordarea altui spatiu locativ si indiferent de faptul daca in

familia debitorului ipotecar sunt membri minori.

Locatarii/arendasii care inchiriaza/arendeaza imobilul ipotecat

Exercitarea dreptului subiectiv de ipoteca nu afecteaza drepturile locatarilor/arendasilor,
despre care creditorul ipotecar a fost informat la constituirea dreptului de ipoteca. Concluzia
reiese din aplicarea coroborata a prevederilor art. 685 si 743 din Codul civil.

Mentionam ca art. 743 Cod civil se refera la drepturile locatarilor, pe cand art. 685 din
Cod foloseste expresia ,,drepturi ale tertilor”. In acest context, trebuie avut in vedere ¢ bunurile
imobile pot fi detinute de terfi nu numai in baza unui contract de locatiune. Respectiv,
consideram cd norma continutd in art. 743 din Codul civil urmeaza a fi interpretatd extensiv si
aplicatd nu numai persoanelor care detin imobilul ipotecat In baza unui contract de locatiune, ci
si titularilor de alte drepturi de creantd, similare locatiunii, cum ar fi comodatarii, arendasii etc.

Pe de altd parte, exercitarea dreptului subiectiv de ipoteca nu afecteaza drepturile
titularilor de drepturi de creantd, existente pana la constituirea dreptului de ipoteca, despre care
creditorul ipotecar nu a fost informat, dar care au fost notate in registrul bunurilor imobile,
deoarece notarea acestor drepturi are drept efect opozabilitatea fatd de terti. In acest sens,
creditorul ipotecar a dobandit garantia sub rezerva drepturilor stabilite anterior [27, p. 302].

De asemenea, se mentin, dupd exercitarea dreptului subiectiv de ipoteca, si drepturile
tertilor asupra bunului ipotecat, constiuite dupd aparitia dreptului de ipotecd si consimtite de
creditorul ipotecar conform art. 727 alin. (4) din Codul civil. Tindnd cont de pozitia noastra
asupra actelor de dispozitie ale debitorului ipotecar asupra bunului ipotecat, expusa in capitolul
IT al prezentei lucrari, conform careia urmeaza sa se recunoasca debitorului ipotecar prerogativa
de a transmite bunul ipotecat in folosinta unui tert fard acordul creditorului ipotecar, consideram
ca rolul consimtamantului creditorului ipotecar constd in a oferi opozabilitate fatd de acesta a
drepturilor tertului. Daca creditorul a consimtit, dreptul de posesie si folosinta al tertului 11 va fi
opozabil. Daci nu a consimtit, atunci dreptul in cauzi nu este opozabil creditorului ipotecar. In
consecinta, creditorul poate exercita dreptul de ipoteca fara a tine seama de drepturile tertului.

Daca drepturile tertilor nu sunt opozabile creditorului ipotecar, persoanele care detin
bunul imobil ipotecat sunt obligati, ca urmare a exercitdrii dreptului subiectiv de ipotecd, sa

elibereze bunul.
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Titularii de drepturi reale limitate asupra imobilului

Tn analiza situatiei acestor titulari la faza de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca
identificam doud ipoteze. Prima este atunci cand este ipotecata nuda proprictate. A doua — cand
este ipotecat un drept real limitat asupra bunului imobil (uzufruct sau superficie).

In cazul ipotecarii nudei proprietiti, ne intereseaza soarta drepturilor reale limitate care
greveaza proprietatea asupra imobilului.

Drepturile reale limitate imobiliare (uzufruct, uz, abitatie, servitute) se constituie prin
inregistrare in registrul bunurilor imobile. Ca urmare a inregistrarii acestor drepturi, daca
inregistrarea a avut loc anterior constituirii dreptului de ipoteca, ele vor fi opozabile creditorului
ipotecar. In consecinti, in urma exercitarii dreptului subiectiv de ipotec, aceste drepturi nu sunt
afectate, iar titularii acestora nu vor putea fi silifi sd elibereze bunul sub pretextul vanzarii
bunului citre un tert sau a achizitionarii imobilului de catre creditorul ipotecar. In cazul vanzarii,
noul proprietar se subroga in drepturile si obligatiile debitorului ipotecar si urmeaza sd suporte in
continuare sarcina acestor drepturi reale.

Fatd de drepturile reale limitate constituite posterior instituirii dreptului subiectiv de
ipotecd, urmeaza sa aplicdm corespunzator rationamentele expuse mai sus in contextul
impactului exercitarii dreptului de ipoteca asupra locatarilor/arendasilor. Respectiv, daca
creditorul ipotecar a consimtit constituirea acestor drepturi, ele vor fi opozabile si se va tine cont
de ele la transferul dreptului de proprietate asupra cumparatorului. insa in cazul in care creditorul
ipotecar nu a consimtit constituirea drepturilor avute in vedere, ele nici nu vor putea lua nastere
in mod valabil, odatd ce ele se nasc concomitent cu Tnregistrarea lor Tn registrul bunurilor
imobile. Fara consimtdmantul creditorului ipotecar insa, drepturile reale limitate asupra
imobilului ipotecat nu se vor putea inregistra.

Cu referire la ipoteza ipotecdrii unui drept real limitat, mentiondm ca exercitarea
dreptului de ipoteca are ca efect transferul calitatii de superficiar sau uzufructuar, dupa caz,
asupra cumparatorului, daca are loc vanzarea acestora de creditorul ipotecar, sau asupra
creditorului ipotecar insusi, daca ipoteca se realizeaza prin achizitionarea bunului ipotecat.

Doud precizari urmeaza a fi facute. Prima cu referire la superficie. La vanzarea
superficiei de catre creditorul ipotecar proprietarul terenului are drept de preemtiune (art. 658
alin. (2) din Codul civil). A doua cu referire la uzufruct. Durata uzufructului transferat la noul
titular In urma exercitdrii ipotecii oricum se va limita la durata vietii uzufructuarului initial (art.

608 alin. (4) din Codul civil).
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Coproprietarii imobilului ipotecat, in caz de ipotecare a unei cote-parti din proprietatea
asupra imobilului

Daca a fost ipotecatd o cota-parte din dreptul de proprietate comuna pe cote-parti asupra
bunului imobil, la exercitarea dreptului de ipotecd asupra cotei-parti ipotecate, ceilalti
coproprietari ai imobilului au drept de preemtiune la achizitionarea cotei-parti avute in vedere
(art. 552 din Codul civil). Respectiv, creditorul ipotecar este obligat, intai de toate, sa faca o
ofertd coproprietarilor imobilului si numai daca acestia nu-si exercitd dreptul de preemtiune,
cota-parte poate fi vanduta de creditorul ipotecar unui tert. Prevederile art. 1143-1150 din Codul
civil se aplica corespunzator.

Totusi, respectarea dreptului de preemtiune al coproprietarilor nu se va cere in cazul in
care dreptul subiectiv de ipotecd se exercita prin vanzarea bunului imobil la licitatie, exceptie ce
este mentionatd expres la art. 552 alin. (1) din Codul civil. In acelasi timp, despre vanzarea la
licitatie ceilalti coproprietari urmeaza a fi notificati cu cel putin 10 zile Tnainte de data vanzarii.

La pret egal, coproprietarii vor avea preferinta la adjudecarea cotei-parti.

Debitorul obligatiei garantate prin ipoteca de un tert (garant ipotecar)

Exercitarea dreptului subiectiv de ipotecd, constituit de un tert, are ca efect stingerea
obligatiei garantate cu ipotec si, in consecina, liberarea debitorului obligatiei garantate. In cazul
unei stingeri partiale a obligatiei garantate, debitorul raméne obligat in continuare fatd de
creditor pentru partea ramasa a obligatiei. Creditorul va putea urmari pentru aceastd parte a
obligatiei averea debitorului si/sau alte garantii constituite de debitor.

Garantul ipotecar, pus sub urmarire de creditorul ipotecar, este in drept fie el insusi sa
plateasca in locul debitorului garantat, fie sa lase creditorul ipotecar sa urmareasca bunul imobil
ipotecat. Si Intr-un caz, si in celdlalt, dupa satisfacerea creantei creditorului, garantul ipotecar se
subroga in drepturile creditorului ipotecar si este In drept sd urmareascd debitorul pentru suma
platita (art. 669 alin. (3) si art. 753 alin. (4)-(5) din Codul civil). Asupra garantului ipotecar trec
si celelalte garantii constituite de debitor in favoarea creditorului ipotecar [86, p. 355]. Creditorul
ipotecar va transmite garantului actul juridic din care rezulta obligatia garantatd, contractul de
ipoteca si confirmarea constituirii ipotecii.

Trebuie retinut ca garantul ipotecar urmdrit poate plati in locul debitorului o parte a
obligatiei garantate doar cu consimtamantul creditorului ipotecar (art. 753 alin. (5) din Codul
civil). Norma in cauza reprezintd o continuare a regulii continute in art. 876, care stipuleaza ca
daca din lege, contract sau din natura obligatiei nu reiese altfel, debitorul poate executa obligatia
in rate numai cu consimtamantul creditorului.
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Insa, asa cum am relevat in capitolul II al prezentei lucriri, garantul ipotecar nu are
calitatea de debitor a obligatiei garantate, ci cea de debitor distinct (in cadrul raportului juridic de
ipotecd), si din acest motiv, in viziunea noastrd, regula inadmisibilitatii executarii partiale a
obligatiei decat cu consimtamantul creditorului nu ar fi alicabila acestuia. Mai mult, garantul
ipotecar este un tert fata de raporturile dintre creditor si debitor, ale carui interese urmeaza sa se
bucure de o protectie sporitd fatd de cea oferitd unui debitor ipotecar ordinar, odata ce garantul
ipotecar nu are de castigat de pe urma raportului juridic de creantd (care poate sa constea intr-un
credit acordat de creditor sau intr-o amanare a achitarii pretului unui bun). In consecinti,
admisibilitatea platii partiale doar cu consimtamantul creditorului ipotecar il dezavantajeaza. Pe
de alta parte, plata partiald facuta de garantul ipotecar nu impiedicd urmarirea bunului ipotecat de
el pentru partea ramasa a obligatiei (art. 857 din Codul civil), respectiv interesele creditorului
ipotecar raman neafectate.

In caz de plati partiald, garantul ipotecar subrogi creditorul ipotecar numai in partea
executata a obligatiei garantate. Creditorul ipotecar ii va transmite copii certificate de el ale
actului juridic din care rezultd obligatia garantata, ale contractului de ipoteca si ale confirmarii de

constituire a ipotecii.

4.3. Eficienta reglementarii exercitarii dreptului subiectiv de ipoteci — element

determinant al valorii sociale a institutiei dreptului de ipoteca

Satisfacerea necesitatii de credit real, in calitate de obiectiv primordial al institutiei
dreptului de ipoteca, din care deriva celelalte functii ale acestei institugii juridice, nu poate fi
realizata la nivel corespunzator dacad legea nu ofera creditorului ipotecar mijloace eficiente de
exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca, prin care sd se obtind satisfacerea creantei garantate
cu acest drept subiectiv.

Un potential creditor nu va oferi potentialului debitor un credit, a carui rambursare este
garantatd cu un drept subiectiv de ipoteca, daca nu va fi sigur de faptul cad va putea obtine
rambusarea fortatd a acestuia rapid si In conditii cat mai avantajoase. Cu cat este mai dificila
pentru creditor posibilitatea de satisfacere a creantei sale din valoarea bunului imobil ipotecat, cu
atat va fi mai Ingreunata realizarea functiei de garantare a dreptului de ipoteca. Drept urmare vor
avea de suferit securitatea si stabilitatea relatiilor de credit, asigurarea carora este un obiectiv
primordial al oricarui legiuitor, mai ales in conditiile de formare a economiei de piata. Trebuie

retinut aici ca o economie de piata nu se poate forma si dezvolta fara relatii de credit.
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Cele expuse denota faptul ca valorea sociald a institutiei dreptului de ipoteca, intr-0
societate bazatd pe economia de piatd, este direct dependentd de modul in care prin normele
acestei institutii juridice se realizeaza functia recuperatorie a ipotecii. Fara a nega desigur rolul
celorlalte functii ale dreptului de ipoteca, in special a celor specifice staticii raportului juridic de
ipoteca (functia de garantare si functia de conciliere a intereselor partilor), care au fost analizate
in capitolul precedent, consideram ca in aprecierea valorii institutiei dreptului de ipoteca
ponderea cea mai mare o are anume mecanismul de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca. Si
aceasta se datoreaza faptului ca ratiunea de a exista a ipotecii rezida anume in posibilitatea
oferita creditorului ipotecar de a obtine satisfacerea creantei din valoarea imobilului ipotecat cu
preferintd fatd de alti creditori a1 debitorului ipotecar. Daca creditorul ipotecar nu poate realiza
corespunzator aceastd posibilitate, atunci dreptul de ipotecd se transforma intr-o garantie a
executdrii obligatiilor iluzorie. In acest sens, elementele staticii raportului juridic de ipoteca,
analizate la capitolul 3, cum ar fi publicitatea si specialitatea, accesorietatea si limitdrile e,
protectia oferita creditorului ipotecar, in mare parte nu fac altceva decat sa asigure creditorului
ipotecar conditiile necesare urmadririi imobilului ipotecat si executarii silite a obligatiei garantate,
daca debitorul omite sa o execute corespunzator.

In demersul nostru asupra valorii sociale a institutiei dreptului de ipotecd pornim de la
aprecierea valorii sociale a dreptului n general (ca sistem de norme juridice) prin prisma
calitatilor sale obiective, evidentiate in literatura de specialitate, si anume: normativitatea,
determinarea formala, constrangerea si dinamicitatea [96, p. 68]. Toate aceste calitati joaca un
rol deosebit de important pentru determinarea valorii sociale a dreptului, dar Tn materia dreptului
de ipoteca in mod special ne intereseazd determinarea formald a dreptului si caracterul sdu
coercitiv.

Continutul dreptului este determinat, daca acesta exprimd complet si exact conduita
subiectilor, fie ca este vorba de conduita permisd sau cea datoratd, daca sunt stabilite limitele
concrete ale drepturilor si obligatiilor subiectilor si cadrul in care acestia isi desfasoara

activitatea. Daca normele juridice fixeazd exact drepturile si obligatiile subiectilor, precum si

ege vy

[96, p. 89, 95].

Prin reglementarea conduitei subiectilor si a limitelor in care se incadreazd aceasta
conduitd, normele juridice contribuie la organizarea relatiilor in societate. In acelasi timp,
participantii la aceste relatii dispun de o libertate relativa in alegerea propriilor actiuni [104, p.
15-16]. Fiecare subiect exercita libertatea de alegere mentionata in dependenta de interesele pe
care doreste sd le realizeze. Din acest punct de vedere, imperativul organizarii relatiilor in
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societate urmeaza sd tind cont de interesele indivizilor, precum si interesele intregii societati.
Consideram, in consecinta, ca eficienta legislatiei, per general, si a legislatiei civile, in special,
este derivata din si dependenta de interesele ce si-au gasit reflectare 1n aceasta.

Sarcina legiuitorului este nu doar de a lua in considerare interesele subiectilor in cadrul
reglementarii unor relatii sociale, ci si de a corela/combina interesele diferitor participanti la
raporturile juridice. O deosebitd atentie corelarii intereselor trebuie acordatd in dreptul
obligational, unde se intdlnesc interesele adesea contradictorii ale creditorului si debitorului.
Niciunei parti ai raportului juridic obligational nu 1 se poate acorda prioritate pentru satisfacerea
intereselor proprii in detrimentul intereselor celeilalte parti.

In acest sens, formalititile prescrise de lege pentru exercitarea drepturilor si executarea
obligatiilor au menirea de a Tmpiedica expresia nestapanita a intereselor private. Partea mai
puternicd din punct de vedere economic intr-un raport juridic are o predispozitie pentru a se
impune, deseori abuziv, in fata celeilalte parti, pentru a obtine prestatia la care aceasta parte este
obligata. In special, o astfel de expresie a intereselor se intilneste in raporturile de garantie real,
n care in calitate de creditor garantat figureaza o banca sau altd institutie financiara, ce domina
debitorul atat in plan economic, cat si in plan profesional.

Astfel, reglementarea unui mecanism eficient de exercitare a dreptului subiectiv de
ipoteca nu presupune excluderea respectarii unor conditii si formalitati legate de procedura de
exercitare a acestui drept subiectiv. Conditiile si formalitatile mentionate au menirea de ordonare
a actiunilor creditorului ipotecar indreptate spre satisfacerea creantei sale, precum si excluderea
eventualelor abuzuri si incilcari ale drepturilor debitorului ipotecar. In acest sens, un mecanism
eficient de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca urmeaza sa tind cont de drepturile si
interesele debitorului ipotecar. Trebuie, in asa fel, si se asigure, nh cadrul procedurii de
exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca, un echilibru intre interesele creditorului ipotecar si
interesele debitorului ipotecar, dar si cele ale altor persoane care dispun de unele drepturi asupra
bunului imobil ipotecat.

Tn ceea ce priveste calitatea dreptului de instrument de constringere, aceasta presupune
reglementarea principiilor, temeiurilor, limitelor si modului de tragere la raspundere juridica,
precum si a modalitatilor de aparare si altor mijloace de influenta coercitiva [96, p. 118-119].
Printre elementele constrangerii juridice se enumera:

- reglementarea strictd a volumului si limitelor masurilor coercitive;

- stabilirea la nivel normativ a temeiurilor pentru aplicarea masurilor coercitive;

- reglementarea modului si a procedurilor de aplicare a masurilor coercitive.
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Dar efectul constrangerii juridice nu se rezuma numai la impunerea silitd a respectarii
drepturilor altora si a obligatiilor proprii. Posibilitatea apelarii la forta de constrangere a statului
in exercitarea unui drept subiectiv civil este capabild sa exercite o influenta psihologica
stimulatorie [96, p. 112].

Mecanismul eficient de exercitare a dreptului subiectiv de ipotecd are un efect
stimulatoriu asupra debitorului, care este motivat sa execute corespunzator obligatia garantata cu
ipoteca, fiind supus riscului de a pierde din patrimoniu un bun de valoare semnificativa, daca
omite sa asigure executarea corespunzatoare a obligatiei.

Totodata, efectul stimulatoriu necesar asupra debitorului este amplificat prin simplitatea
procedurii de exercitare a dreptului de ipotecd. Astfel, in contextul simplificarii modului de
urmdrire a imobilului ipotecat de catre creditorul ipotecar, a fost reglementatd posibilitatea
investirii contractului de ipotecd cu formula executorie, care scuteste creditorul de necesitatea de
sesizare a instantei de judecatd cu o actiune ipotecara. Or realizarea ipotecii pe calea inaintarii
unei actiuni in instanta de judecata deschide debitorului posibilitatea de a abuza de procedurile
judiciare si de a tergiversa procesul judiciar. In consecinti, creditorul ipotecar intarzie si
recupereze creanta si poate suferi pierderi financiare.

Dar si tendinta de simplificare a mecanismului de exercitare a dreptului subiectiv de
ipoteca nu trebuie sa pund in umbra debitorul ipotecar, caruia urmeaza sa i se asigure mijloacele
corespunzitoare de aparare impotriva pretentiilor creditorului. In asa fel, in goana dupi
eficientizarea procedurii de exercitare a dreptului subiectiv de ipotecd, dar si a Intregii institutii
dreptului de ipotecd, pentru satisfacerea necesitatii de consolidare a relatiilor de credit, nu trebuie
neglijate interesele subiectului pasiv al raportului juridic de ipoteca.

Asigurarea echilibrului intereselor partilor raportului juridic de ipoteca la faza de
exercitare a dreptului de ipoteca poate contribui la solutionarea a doud obiective economice
substantiale. Primul tine de siguranta capitalurilor investite de catre creditor si garantia oferitd
creditorului in ceea ce priveste recuperarea acestora prin posibilitatile de valorificare a bunului
imobil ipotecat. Al doilea are in vedere protejarea debitorului si crearea, in consecintd, a unor
conditii prielnice acestuia la utilizarea activelor sale patrimoniale pentru facilitarea creditului.
Ambele obiective duc la dinamizarea relatiilor economice.

Realizarea obiectivelor mentionate necesita interventia legiuitorului prin modificarea si
modernizarea legislatiei. Astfel, ca legislatia civila sd raspunda nevoilor sociale aflate in
permanentd dezvoltare si intereselor ce apar pe baza lor, precum si sa reglementeze in mod

eficient relatiile sociale, este necesara o perfectionare sistematica a normelor legale.
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4.4. Concluzii la capitolul al patrulea

Analiza mecanismului de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca ne-a permis sa
evidentiem rolul acestuia in realizarea eficientd a functiei de recuperare. Anume modul de
realizare a functiei de recuperare face din dreptul de ipotecd un instrument eficace de credit si
exercitd o influentd deosebita asupra securitati si stabilitatii relatiilor de credit.

Mecanismul de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca trebuie sa fie in acelasi timp
eficient, dar si cat se poate de simplu, descarcat de formalitati si impedimente la intrarea in
posesia bunului ipotecat si valorificarea acestuia. Dar nu intotdeanu este simplu de gasit asa-
numitul ,,mijloc de aur”, care sa combine aceste doud cerinte substantiale — eficienta si
simplitatea. Mai mult decat atat, in tendinta de eficientizare si simplificare a procedurii de
exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca, ce priveste desigur interesele creditorului ipotecar, nu
trebuie sd uitdm si de interesele oponentului acestuia — debitorul ipotecar, mai ales daca acesta,
fiind un tert fatd de raportului juridic de creantd garantat si neobtindnd beneficii de pe urma
acestui raport juridic, se pune intr-o pozitie dezavantajata.

Din considerentele expuse, am venit cu propunerea recunoasterii unui beneficiu de
discutiune in favoarea garantului ipotecar, neobligat personal la plata creantei, in conditiile in
care mai exista si alte imobile ipotecate de debitorul obligatiei garantate, urmand ca creditorul
ipotecar sa urmareasca intai imobilele ipotecate de debitor, si apoi pe cele ale tertului garant.

In contextul coraportului dintre actiunea ipotecara, prin care se urmiresc bunurile
ipotecate, si actiunea personald, prin care pot fi urmarite imobilele neipotecate ale debitorului,
am considerat utild recunoasterea unei exceptio excusssionis realis, in virtutea carea debitorul
poate obiecta asupra urmaririi imobilelor neipotecate din patrimoniul sau. Urmarirea acestora se
admite doar daca imobilele ipotecate nu sunt suficiente pentru acoperirea creantei creditorului
ipotecar.

In ceea ce priveste valorificarea nemijlociti a obiectului ipotecii in vederea satisfacerii
creantei creditorului ipotecar, am considerat cd este criticabila achizitionarea bunului ipotecat de
catre creditor ca modalitate de exercitare efectiva a dreptului subiectiv de ipoteca. Optdm pentru
mentinerea acestei posibilitati doar pentru cazurile vanzarii bunului ipotecat la licitatie publica,
precum si in caz de insolvabilitate a debitorului. Propunerea respectiva vine in unison cu art. 684
alin. (7) Cod civil care declara nulitatea clauzei contractului de ipoteca prin care creditorul
ipotecar devine proprietar al bunului ipotecat in cazul neexecutdrii sau executarii

necorespunzatoare a obligatiei asumate de catre debitor. Aceasta este necesar pentru a exclude
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abuzurile din partea creditorului ipotecar, care este, de regula, o banca comerciala sau alta
institutie financiara si predomind, ca profesionist, in raport cu debitorii ipotecari.

Tendinta de simplificare a procedurii de exercitare a dreptlui subiectiv de ipoteca s-a
materializat n legislatia noastrd prin introducerea normelor cu privire la contractul de ipoteca
investit cu formula executorie, a carui punere in executare nu necesitd adresare in instanta de
judecata pentru obtinerea unui act judecatoresc de dispozitie. Creditorul este in drept de a apela
n baza unui astfel de contract direct la executorul judecatoresc.

Totodata, reglementarea unei astfel de proceduri simplificate de urmarire a bunului
ipoecat a fost insotita de limitarea posibilitatilor debitorului ipotecar de a invoca apardri de fond
asupra incheierii executorului judecatoresc de intentare a procedurii de executare in baza
contractului de ipotecd investit cu formula executorie, ceea nu ni se pare echitabil. Limitarea in
cauza nu este justificatd din punct de vedere al drepturilor si intereselor debitorului ipotecar, dar
si al echitatii sociale, precum si poate contribui la abuzuri din partea creditorilor ipotecari, iatd de
ce optam pentru largirea motivelor de aparare in fond, la care poate apela debitorul ipotecar, in
special cele referitoare la volumul creantei, a carei satisfacere este pretinsa din valoarea bunului
ipotecat.

In contextul urmaririi bunului ipotecat in baza contractului de ipoteca investit cu formula
executorie, am semnalat lipsa in legislatia nationala a exceptiilor, care ar impune creditorul sa
apeleze la instanta de judecatd, in pofida investirii contractului de ipoteca cu o astfel de formula,
in special pentru cazul in care obiect al ipotecii este o locuintd, ce apartine cu drept de
proprietate unei persoane fizice, care nu dispune de alte locuinte in proprietate.

In fine, mentionam necesitatea unei protectii sporite a intereselor garantului ipotecar,
odata ce acesta este un tert fatd de raporturile dintre creditor si debitor si nu are de castigat de pe
urma raportului juridic de creanta stabilit intre ei. Din acest considerent apreciem prea restrictiva
regula inadmisibilitdtii executarii partiale de catre garantul ipotecar a obligatiei garantate decat
cu consimtamantul creditorului, pentru a evita unele consecinte nefaste ale exercitarii dreptului
de ipoteca fata de el. Plata partiald facutd de garantul ipotecar nu impiedicd urmarirea bunului
ipotecat de catre creditorul ipotecar pentru partea ramasd a obligatiei. Respectiv, interesele
creditorului ipotecar raman neafectate.

Reglementarea unui mecanism eficient de exercitare a dreptului subiectiv de ipotecd
reprezinta acel element substantial prin intermediul cdruia se poate realiza aprecierea valorii
sociale a institutiei ipotecii. Or ratiunea de a exista a ipotecii rezida anume in posibilitatea oferita

creditorului ipotecar de a obtine satisfacerea cu preferinta a creantei din valoarea imobilului
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ipotecat. Ipoteca ar oferi creditorului ipotecar o protectie iluzorie, dacd acesta nu poate realiza
corespunzator aceastd posibilitate.

Dar mecanismul avut in vedere nu trebuie reglementat unilateral, ci trebuie sa se asigure
un echilibru intre interesele creditorului ipotecar si interesele debitorului ipotecar, dar si cele ale
altor persoane care dispun de anumite drepturi asupra bunului imobil ipotecat. Un astfel de
echilibru poate contribui la solutionarea unor obiective economice substantiale in domeniul
relatiilor de credit: pe de o parte, asigurarea recuperdrii capitalurilor creditorului prin
posibilitatile de valorificare a bunului imobil ipotecat, pe de alta parte — facilitarea accesului la
surse de creditare pe care le necesita debitorul.

Realizarea cu succes a obiectivelor mentionate necesita o perfectionare sistematica a

normelor legale, pentru satisfacerea nevoilor sociale aflate in permanenta dezvoltare.
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CONCLUZII ST RECOMANDARI

In urma studiului complex al institutiei dreptului de ipotecd, prin prisma functiilor
acesteia, Indreptate spre consolidarea relatiilor de credit, vom trage unele concluzii si vom face
unele recomandari.

1. Analiza evolutiei istorice a reglementarilor relatiilor de ipoteca ne sugereaza concluzia
ca institutia contemporand a dreptului de ipoteca reprezintd o combinatie a principiilor ipotecii
romane $i ale gajului medieval al bunurilor imobile. Cel din urma reprezintd un fenomen original
al culturii juridice medievale, care insa nu a supravietuit receptiondrii dreptului roman. in urma
procesului de receptionare a dreptului roman, normele ipotecii romane s-au inradacinat adanc in
sistemul juridic european, dar au avut o consecintd nefasta asupra relatiilor economice, per
general, si asupra celor de credit, in special. Consecintele in cauza s-au datorat caracterului ocult
si general al ipotecilor romane.

In cautarea solutiilor pentru stabilizarea situatiei economice, legiuitorii europeni ai epocii
moderne si-au indreptat privirile spre trecut si au reanimat principiul publicitatii si specialitatii
caracteristic gajului medieval timpuriu. S-a proclamat caracterul constitutiv al inregistrarii
ipotecii Tn cartea funciara. lar ca si consecintd a publicitatii, a fost promovata specialitatea
ipotecii in doud manifestari indisolubile. Specialitatea grevarii care poate avea ca obiect un
imobil concret individualizat, precum si specialitatea creantei garantate, care trebuie reflectatd in
cartea funciara.

Fizionomia dobanditd de institutia ipotecii in legislatia si doctrina epocii moderne se
pastreaza aproape nemodificatd pana in prezent, ceea ce denota eficienta practica a acesteia.

2. Conceptul roman cu privire la ipoteca in calitate de grevare a lucrului (iura in re
aliena), cu toate ca este impartasit de majoritatea doctrinei si sustinut de legiuitorii contemporani,
este contestat de pe pozitiile teoriei comportamentului ca obiect al raportului juridic civil. Se
afirma, pe drept cuvéant, cd obiect al raportului juridic civil este acel fenomen asupra caruia
raportul juridic isi exercitd influenta, iar raportul juridic civil isi poate exercita influenta numai
asupra comportamentului subiectilor. Influenta in cauza nu se poate exercita asupra lucrurilor.
Odatd cu afectarea unui bun pentru garantarea executarii unei obligatii, se influenteaza
comportamentul proprietarului in raport cu bunul in cauzi. In consecinti, obiect al ipotecii nu
este altceva decat dreptul de proprietate asupra bunului. De pe aceleasi pozitii trebuie privita
grevarea cu ipotecd a drepturilor reale limitate.

3. Un alt aspect teoretic, dar semnificativ pentru intelegerea corectd a mecanismului

ipotecii, se referd la corelarea continutului raportului juridic de ipotecd cu ceea ce numim drept
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subiectiv de ipoteca. In solutionarea acestei chestiuni pornim de la premisa ci raportul juridic de
ipotecd, ludnd nastere intre doi subiecti concret determinati cu anumite drepturi si obligatii
corelative, este un raport juridic relativ, dar in sanul caruia ia nastere un drept subiectiv absolut,
opozabil tertilor. Prerogativele ce compun continutul dreptului subiectiv de ipoteca sunt: dreptul
de urmarire, dreptul de preferinta, dreptul de a satisface creanta din valoarea bunului imobil
ipotecat si de a dispune in acest sens de bun in conditiile stabilite de lege. Celelalte drepturi
recunoscute prin lege creditorului ipotecar reprezinta elemente ale continutului raportului juridic
de ipotecd, dar nu urmeaza a fi incluse in continutul dreptului subiectiv de ipoteca.

Mentiondm ca in literatura de specialitate niciodatd nu s-a formulat problema delimitérii
continutului raportului juridic civil de continutul dreptului subiectiv civil, in general, si a
continutului raportului juridic de ipoteca de continutul dreptului subiectiv de ipoteca, in special.
Consideram ca o astfel de delimitare este de importanta stiintifica, ce contribuie la 0 mai buna
intelegere si aplicare a conceptului de drept subiectiv civil, a modurilor de exercitare, aparare si
transfer al drepturilor subiective civile.

4. Am intreprins o incercare de solutionare a uneia dintre cele mai Tndelungate
controverse n materia drepturilor reale, si anume controversa cu privire la natura juridica a
dreptului subiectiv de ipoteca. Solutia pe care am propus-o se intemeiaza pe delimitarea
functiilor dreptului de ipoteca de continutul si efectele juridice ale dreptului subiectiv de ipoteca.
Tn pofida rolului functiilor realizate de dreptul de ipoteca in planul dreptului obligational, natura
juridicd a unui drept subiectiv poate fi elucidatd in mod just doar din punct de vedere al
continutului, efectelor juridice si a modalitatilor de exercitare si aparare a acestuia. Prin prisma
acestor caracteristici, dreptul subiectiv de ipoteca urmeaza a fi recunoscut in calitate de drept real,
cu precizarea ca prin acest drept subiectiv se greveaza nu bunul imobil ca atare, ci dreptul
subiectiv de proprietate asupra bunului imobil.

Solutionarea problemei stiintifice cu privire la natura juridica a dreptului subiectiv de
ipotecd pune capat unor dispute teoretice Indelungate. Contributia personala a autorului la acest
subiect este relevatd de aplicarea principiului unitdtii contradictiilor, in rezultatul careia
prevalarea cantitativa fie a elementelor specifice drepturile reale, fie a elementelor specifice
drepturilor de creantd imprima dreptului subiectiv analizat o calitate (natura juridica) anume (a
se vedea capitolul 2, paragraful 2.2.).

5. In cercetarea aspectelor ce tin de realizarea functiei de garantare prin prisma
principiului publicitatii ipotecii si a accesorietatii dreptului subiectiv de ipotecd fatd de creanta
garantatd, am identificat rationamentele care justificd prioritatea elementelor formale, legate de

publicitatea ipotecii prin Tnregistrare in registrul bunurilor imobile, asupra elementelor materiale,
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ce tin de creanta garantata prin ipoteca si validitatea titlului care std la baza dreptului de ipoteca
constituit in favoarea creditorului ipotecar.

Formalismul publicitatii imobiliare, care are propriile principii, cum ar fi principiul
prezumtiei veridicitatii inregistrarii in registrul bunurilor imobile si a fortei probante a datelor
continute in registru, exercita o puternica influentd asupra sigurantei cu care urmeaza a fi investit
creditorul ipotecar in ceea ce priveste soliditatea garantiei sale reale. Un exemplu relevant in
acest sens ne oferd dobandirea cu buna-credintd a dreptului de ipotecd, in conditiile in care
constituitorul ipotecii figura Tn registrul bunurilor imobile ca titular al dreptului ipotecat, iar
creditorul nu stia despre carentele titlului constituitorului.

Formalismul analizat inldtura si un sir de efecte ale accesorietdtii dreptului subiectiv de
ipoteca fatd de creanta garantata. Intr-o alti ordine de idei, pe cale de interpretare, am identificat
posibilitatea de aplicare a normelor cu privire la ipoteca intr-un mod care ar devia de la
caracterul accesoriu al dreptului de ipoteca (capitolul 3, paragraful 3.2.2.). O astfel de aplicare a
normelor cu privire la ipoteca este de valoare practici semnificativa. In acest sens, ruperea, in
anumite conditii, a relatiei de accesorietate dintre dreptul subiectiv de ipotecd si creanta garantata
poate insufla Tncredere creditorilor Tn plasarea capitalurilor sale. Devierea de la regula
accesorietatii ar putea astfel contribui la consolidarea creditului real.

In virtutea publicitatii sale, dreptul de ipotecd are capacitatea de a se mentine in caz de
trecere a bunului ipotecat din patrimoniul debitorului ipotecar in patrimoniul tertului. in asa fel,
transmiterea bunului imobil ipotecat in folosintd sau Instrainarea acestuia nu afecteaza drepturile
creditorului ipotecar. Respectiv, consideram ca prevederile legislatiei in vigoare prin care
debitorului ipotecar i se impune obligatia de a cere acordul creditorului ipotecar la savarsirea
actelor de dispozitie in privinta bunului imobil ipotecat nu-si gisesc justificare. In acest context
optam pentru excluderea din legislatie a restrictiilor impuse debitorului ipotecar la sdvarsirea
actelor de dispozitie asupra bunului ipotecat (capitolul 3, paragraful 3.3.1), fapt care, pe de o
parte, nu afecteaza drepturile si interesele creditorului ipotecar, pe de alta parte, fluidizeaza
circuitul civil si comercial al bunurilor imobile.
dreptului subiectiv de ipotecd sau a elementelor acestuia din patrimoniul creditorului ipotecar in
patrimoniul altuia. Semnaldm in acest context un mecanism necunoscut legislatiei noastre, dar
analizat de autor cu titlu de concept teoretic nou pentru doctrina din Republica Moldova, si
anume succedarea la rangul dreptului de ipotecd, inclusiv in favoarea proprietarului bunului
ipotecat (capitolul 3, paragraful 3.3.2). Mecanismul succedarii la rangul de ipotecd prezinta
importanta practica dubla. Pe de o parte, asigura o protectie sporita debitorului ipotecar in ceea
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ce priveste capacitatea acestuia de a manipula cu valoarea bunului ipotecat. Pe de altd parte,
permite creditorului ipotecar si manipuleze cu dreptul sau de prioritate, ceea ce-i ofera
posibilitate de a dispune de dreptul subiectiv de ipotecd intr-o maniera flexibild, si nu doar prin
mecanisme clasice de instrainare, cum ar fi cesiunea drepturilor.

Tn contextul concluziilor formulate, venim cu urmatoarele propuneri de lege ferenda.

5.1. Privind forma contractului de ipoteca.

Propunem expunerea tezei a 2-a alin. (1) din art. 684 Cod civil in urmatoarea redactie:

Contractul de ipoteca se intocmeste in forma autentica si se considera valabil incheiat
din momentul inregistrarii in registrul bunurilor imobile.

5.2. Privind forma actului de cesiune a dreptului subiectiv de ipoteca.

Propunem completarea alin. (4) din art. 738 Cod civil cu urmatoarea teza:

Contractul de cesiune a dreptului de ipoteca se incheie in forma autenticad.

5.3. Privind protectia cesionarului ipotecar de buna-credinta.

Propunem completarea art. 686 Cod civil cu alin. (3) cu urmatorul continut:

(3) Prevederile prezentului articol se aplica corespunzator cesionarului care a dobandit
prin cesiune un drept de gaj asupra obiectului inregistrat in registrul de publicitate cu caracter
constitutiv prevazut de lege.

5.4. Privind restrictiile impuse debitorului ipotecar.

Propunem excluderea dreptului de ipoteca de sub actiunea restrictiilor continute in art.
727 alin. (3) si (4) Cod civil, care interzic debitorului ipotecar sa vanda sau sa Instrdineze in alt
mod bunul ipotecat, precum si sa transmitd bunul ipotecat in folosinta gratuitd sau oneroasa, fara
consimtamantul creditorului ipotecar. In acest sens, art. 727 urmeazi a fi completat cu alin. (4)
cu urmatorul continut:

(4Y) In cazul ipotecii, debitorul ipotecar este liber sd foloseascd, si administreze si sd
dispuna de bunul ipotecat, cu conditia de a nu aduce atingere drepturilor creditorului ipotecar.

5.5. Privind succesio hypothecaria.

Cu titlu de principiu, consideram oportund includerea mecanismului de succedare la
rangul ipotecii fie de catre un tert care plateste creditorul de rang superior sau cumpara imobilul
ipotecat cu indreptarea pretului pentru plata creditorului de rang superior, fie de catre debitorul
ipotecar, care plateste creditorul de rang superior. Consideram ca acest mecanism ar contribui la
dinamizarea relatiilor de credit. Totodata, facerea unor propuneri de lege ferenda in contextul
acestei operatiuni juridice ar ocupa prea mult spatiu si ar depdsi domeniul de cercetare al
prezentei lucrdri, motiv pentru care ne rezervam posibilitatea de a efectua o analizd amplad in
cadrul altor lucrari stiintifice.
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6. In cadrul cercetarii aspectelor ce tin de functia de recuperare, am pus in evidentd
eficienta dreptului de ipoteca ca un instrument de credit, ce exercitd o influentad deosebita asupra
securitatii si stabilitatii relatiilor de credit.

Rolul functiei in cauzad constd in satisfacerea efectivd a creditorului ipotecar prin
recuperarea creantei din valoarea bunului imobil ipotecat, In conditiile in care debitorul ipotecar
omite sd-si onoreze obligatia. Elementul central al functiei in cauzd reprezintd procedura de
exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca.

In acelasi timp, reglementarea unui mecanism eficient de exercitare a dreptului subiectiv
de ipotecd presupune respectarea unor conditii si formalitati, care au menirea de ordonare a
actiunilor creditorului ipotecar indreptate spre satisfacerea creantei sale, precum si excluderea
eventualelor abuzuri si incalcari ale drepturilor debitorului ipotecar. In acest sens, reglementarea
unui mecanism eficient de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca urmeaza sa tind cont de
drepturile si interesele debitorului ipotecar. Trebuie, in asa fel, sd se asigure, in cadrul procedurii
de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca, un echilibru intre interesele creditorului ipotecar si
interesele debitorului ipotecar, dar si cele ale altor persoane care pot justifica un interes in
legatura cu bunul imobil ipotecat.

Analiza efectuati s-a soldat cu un sir de recomandari din partea autorului. Tn primul rand,
am expus critici fata de achizitionarea bunului ipotecat de catre creditor ca modalitate de
exercitare efectiva a dreptului subiectiv de ipoteca si am optat pentru mentinerea acestei
posibilitdti doar pentru cazurile vanzarii bunului ipotecat la licitatie publicd (capitolul 4,
paragraful 4.2.1) Tn al doilea rand, in contextul exercitirii dreptului subiectiv de ipotecd in baza
contractului de ipoteca investit cu formuld executorie, am semnalat necesitatea extinderii
posibilitatilor debitorului ipotecar de a ridica obiectii asupra modului de exercitare a dreptului
subiectiv de ipoteca (capitolul 4, paragraful 4.2.2). In al treilea rand, am propus recunoasterea
unor modalitati de aparare (exceptii) in favoarea subiectului pasiv al raportului juridic de ipoteca,
cum ar fi exceptio excusssionis realis si beneficiul de discutiune (capitolul 4, paragraful 4.2.4).
Toate recomandarile avute n vedere dispun de o semnificatie practicd deosebitd, avand menirea
de a asigura echilibrul intereselor partilor raportului juridic de ipoteca in faza dinamica a acestuia
si de a exclude eventualele abuzuri din partea creditorului ipotecar.

In contextul concluziilor formulate venim cu urmatoarele propuneri de lege ferenda.

6.1. Privind exceptiile posibile.

Propunem reglementarea beneficiului de discutiune in favoarea garantului ipotecar prin

completarea alin. (2) din art. 669 Cod civil cu urmatoarea teza:
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Garantul ipotecar consumator, neobligat personal la plata obligatiei garantate, poate
cere creditorului ipotecar sa urmdreasca intdi bunul sau bunurile imobile ipotecate de debitorul
ipotecar, care este si debitor al obligatiei garantate, cu exceptia cazului in care este evident ca
imobilele ipotecate de debitor nu sunt suficiente pentru satisfacerea creantei creditorului.

Propunem reglementarea exceptio excusssionis realis prin completarea art. 888 cu alin.
(4) In urmatoarea redactie:

(4) Creditorul poate urmari imobilele neipotecate ale debitorului sau doar daca este
vadit ca imobilele ipotecate de debitor in favoarea acestui creditor sunt insuficiente pentru
satisfacerea creantei.

6.2. Privind achizitionarea bunului ipotecat de catre creditorul ipotecar.

Propunem completarea art. 772 Cod civil cu alin. (7) cu urmatorul continut:

(7) Tn cazul ipotecii, creditorul ipotecar poate achizitiona bunul ipotecat doar in cazul
vanzarii bunului la licitatie publica.

6.3. Privind procedura de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca in baza contractului
de ipoteca investit cu formula executorie.

Propunem completarea art. 759 Cod civil cu alin. (5) cu urmatorul continut:

(5) Prevederile prezentului articol nu se aplica in cazul in care obiect al ipotecii este 0
locuinta ce apartine cu drept de proprietate unei persoane fizice care nu dispune de alte imobile
n proprietate.

Propunerile de lege ferenda expuse au menirea de a spori eficienta dreptului de ipoteca ca
instrument de credit real, ceea ce poate avea ca si consecintd cresterea valorii sociale a institutiei

dreptului de ipoteca.
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