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IPOTECA

|. Definitie si reglementare

Ipoteca este un drept real accesoriu care areieataln bun imobil al debitorului sau al altei
persoane, &a deposedare, care cordecreditorului ipotecar dreptul de a utrnimobilul Tn
staipanirea oricui s-ar aflgi de a fi phtit cu prioritate fai de ceilafi creditori din preul acelui bun.

Ipoteca este reglementdh art. 1746 — 1814 Cod civil.

- ipoteca este o garantie reala, servind la garamtabskgatiilor unui debitor fata de
creditorul sau, printr-un bun imobil din propri@wspatrimoniu, anume desemnat pe
cale legala in acest scop (ipoteca nu presupunasddprea debitorului de imobil).

- sintetic, ipoteca este o garantie reala, imobiliaoastand dintr-un drept real accesoriu
asupra unui imobil al debitorului.

Il. Caracterele generale ale ipotecii

Indiferent de felul ei, ipoteca prezinirmatoarele caractere generale:

1
2.
3.

4.

ipoteca este udrept realasupra unui bun imobil care corffeitularului siu dou
atribute: dreptul de uranire si dreptul de preferig;

ipoteca este udrept accesoripdeoarece ingeste si garanteaz un drept principal;
ipoteca este @araryie imobiliard, deoarece are ca obiect numai bunuri imobile
aflate Tn circuitul civil;

ipoteca este gararyie specializat, ceea ce nseariga poate fi constituit numai
asupra unui imobil sau a unor imobile individuateteninatesi pentru garantarea
unei datorii cu o valoare determiaat

ipoteca estendivizibilg, in sensul & imobilul ipotecat este afectat in intregime pentru
garantarea cregai.

5.CONDITII

- ipoteca nu va putea fi constituita decat prin aceatic.

- inscriptiile ipotecare se fac la judecatoria iraget raza teritoriala sunt situate
imobilele ipotecate.

- pot fi ipotecate numai imobilele (care se aflaincwtul civil) impreuna cu accesoriile
lor care sunt imobile prin destinatie, precum sifuzctul asupra unor imobile.

- ipoteca trebuie sa fie specializata sub un dulpjects

» sa fie determinata cu privire la imobilul afectat.
» sa fie determinata in ceea ce priveste valoaremtae

- conditii privind persoana constituientului:

» cel ce o constituie trebuie sa aiba capacitatebndege exercitiu.

» cel ce o constituie trebuie sa aiba calitatea dprpetar actual al imobilului ce
se ipotecheaza. Bunurile viitoare ale debitorutupot forma obiectul unei
ipoteci. lar, daca dreptul de proprietate al conintului este sub conditie
suspensiva sau rezolutorie, aceeasi conditie \dea$eipoteca. Deasemenea,
nu se pot ipoteca bunurile altuia, indiferent dacestea apartin persoanelor
fizice sau juridice, decat cu consimtamantul Iqores.



- conditii de forma:
» contractul de ipoteca este un contract solemnegaotrebuind sa fie incheiata
prin inscris autentic.
- conditii de publicitate:
» acestea nu tin de caracterul solemn al contraatelipoteca, ci numai de
asigurarea opozabilitatii si a rangului de preferiale ipotecii.
> publicitatea consta in inscrierea ipotecii in carienciara de la judecatoria din
raza teritoriala a caruia se afla situat imobihstfel: partile incheie un contract
de ipoteca dupa care se prezinta cu acesta laatqgarsonal (sau prin
mandatari cu procura speciala si autentica). Pa &etelor autentificate, a unei
cereri si a unei taxe de timbru judiciar judecatderlegat cu tinerea
cadastrului va dispune (binenteles, dupa verifeaeelor) prin incheiere
inscrierea ipotecii in registrul de carte funciara.

5. EFECTE

- se constituie un drept de creanta a creditorulmaitasupra bunurilor imobile (sau
imobile prin destinatie) ale debitorului.
- in raport cu debitorul:
» acesta pastreaza detentia imobilului ipotecat.
» are dreptul sa culeaga fructele ca orice proprietar
» are dreptul de a instraina imobilul ipotecat, daacest caz, imobilul se va
stramuta catre noul dobanditor, grevat de ipotecatituita asupra lui.
- inraport cu creditorul:
» are un drept de urmarire a imobilului in mana drgar afla.
» are un drept de preferinta fata de ceilalti cred{faandu-se in calcul rangul
ipotecii).
in raport cu tertii dobanditori ai imobilului ipatat:
fata de acestia, ipoteca nu constituie o indisglzgibe, ei putand achizitiona imobilul
ipotecat sub conditia de a-l prelua cu tot cu sarce-| greveaza.

7. AVANTAJE

- creditorul ipotecar are dreptul de a urmari imddotecat in mana oricui s-ar gasi
acesta.

- in caz de executare silita, faliment, etc creditipotecari sunt preferati celor
chirografari, iar cei de rangul | creditorilor auscriptii ulterioare.

- inscriptiile ipotecare conserva dreptul de privilegi de ipoteca in curs de 15 ani din
ziua in care s-au facut inscriptiile (dupa acedsta efectul lor incetand daca nu au
fost prelungite — pentru ca inscriptia reinnoitesspastreze rangul initial, este necesar
sa se indice inscriptia primitiva).

- ipoteca continua sa existe asupra intregului imahilar daca a fost platita o parte din
datorie si chiar daca, in caz de partaj a unubifipotecat, imobilul trece in lotul
unuia dintre copartasi (acesta va trebui sa supont@rirea pentru intreaga datorie,
intrucat garantia este incorporata in imobil).

- la scadenta daca debitorul nu onoreaza creantiitamd poate cere executarea silita
(in cf. cu OG nr.11/1996 (cu toate modificarileedgbrivind executarea creantelor
bugetare).



cheltuielile privind inregistrarea si asiguraregaobilului ipotecat sunt in sarcina
debitorului (imprumutatului).

8.RISCURI/DEZAVANTAJE

fiind o obligatie accesorie obligatiei principalargntate, ipoteca are aceeasi soarta ca
si principalul — “accesorium sequitur principal@t¢esoriul urmeaza principalul).
Deci, daca obligatia principala este afectata ddatitati (termen, conditie, etc) si
ipoteca va fi la randul ei va fi afectata de aceste

nerespectarea formalitatilor de publicitae estetsamata cu nulitatea inscrierii, ceea
ce inseamna ca ipoteca nu va fi opozabila si ntayata rang decat din momentul
inregistrarii sale regulate, rangul capatandu-seextdmentul in care inscrierea a fost
facuta in mod valabil.

nerespectarea formei autentice a contractului oiega duce la nulitatea absoluta a
acestuia.

cum ipoteca este folosita cel mai adesea la vdazagditele pe termen mijlociu sau
lung, in acest interval, pana la plata ultimei stadente, pot aparea evenimente
neprevazute (ex:incendiu, inundatii, cutremure), ece sa diminueze (uneori chiar
substantial) sau chiar sa duca la disparitia bumlobil asupra careia este constituita
ipoteca. De aceea, intotdeauna bunul ipotecatigredaufie asigurat la o societate de
asigurari, iar polita de asigurare sa fie emisayraele beneficiarului ipotecii.
modalitatea greoaie de constituire (ca timp si fitati ce trebuiesc indeplinite).

[ll. Felurile ipotecii

in fungie de izvorul 8u, ipoteca poate fi de dadeluri:

ipoteai legaki — care ia ngere Tn temeiul unei dispaiispeciale a legii (art. 1749 alin.
1 Cod civil);

ipoteai convemionalad - care ia ngtere printr-un contract incheiat intre creditorul
ipotecarsi proprietarul bunului imobil, care poat& fee debitorul sau un ter

Ipoteca legd

Ipoteca legdl este acea forinde ipoted care ia ngtere n virtutea unei dispaiilegale.

Dispoztiile prevazute in Codul civil cu privire la cazurile de ipaielegak au fost
abrogate.

In prezent se poatetiee ci sunt cazuri de ipotédegak:

1.

ipoteca predzuti de art. 10 din Legea nr. 22/1969, potrivitwda garafiile
suplimentare aaor obligativitate este stabiditde lege pot&constea nu numai
n fidejusiune ori in gaj, daf intr-o ipotea;

ipoteca legatarilor cu titlu particular al unor suhe bani sau bunuri fungibile
asupra bunurilor imobile succesorale, @i de art. 902 alin. 2 Cod civil;
ipoteca prefzuti de art. 12 din Decretul — Lege nr. 61/1986nform d@ruia
creditele acordate de Casa de Econgnfionsemnguni pentru cumprarea de

! Decretul — Lege nr. 61/1990 privind vanzarea damiilue construite din fondurile statuluiitce populaie,
publicat in M.Of. nr. 22/8.02.1990



locuinte din fondurile statului vor fi garantate prin ctiusrea unei ipoteci
asupra locuitei dobanditesi art. 15 din Legea nr. 85/19%®odificati prin
Legea nr. 76/1994, conforndrcia, Tn cazul in care vanzarea se face cu plata
pregului Tn rate, unitatea va#toare §i garanteaz incasarea ptelui prin
Tnscrierea ipotecii asupra loci

4, ipoteca prefzuta de art. 166 Cod proceduipenad, care reglementeazo
ipoteci legah cu caracter asigator avand ca obiect bunurile imobile
sechestrate.

Ipoteca convetionak

Potrivit art. 1749 alin. 2 Cod civil, ipoteca comgienali este aceea care iastexe din
convenia partilor, cu formele prescrise de lege.

Pentru valabilitatea ipotecii se cer intrunite dgnde fondsi condiii de forma.

Condyiile de fond privesc persoana care constituie ipoteca, cabuie & aibd
capacitate de exetui depliri si calitatea de proprietar actual al bunului.

In ceea ce privge condjile de formi, conform art. 1772 Cod civil, ipoteca
convenionak este valabl numai dad este constituit prin act autentic. Satianea
nerespedctii formei autentice, care este cerad validitatem este nulitatea absofut

IV.Publicitatea ipotecii

Publicitatea ipotecii constin inscrierea ipoteciiin registrul special sau, dugaz, in
cartea funciar aflati la judedtoria Tn a d@rei raz teritoriah este situat bunul imobil, Tn baza
art. 108 alin. 1 din Legea nr. 36/1995.

Publicitatea se efectueain baza contractului autentic de constituire dapibsi este
ordonat printr-o incheiere deatre judedtor.

Inscrierea ipotecii conveionale conservdreptul d eipotectimp de 15 ani de la data
Tnregistérii, dupa care se perigh

In cazul ipotecilor legale, inscrierea lor se faaecererea creditorului, in virtutea
titlului din care rezuklt ipoteca.

Inscrierea ipotecii legale este imprescriptipin sensul & oricat timp ar trece de la
data efectérii ei ea nu se perim

Data inscrierii confer si rangul ipotecii, conform art. 1779 Cod civil. Importgm
rangului ipotecii, condtin faptul & intre doi creditori de rang diferit, cel cu rangoptar,
adia cel care a nscris primul ipoteca, va avea dregitge desjgubeast integral din preul
imobilului ipotecat, iar ceilal creditori se vor desjgubi din ceea ceimane.

Daci debitorul phiteste datoria, ipotecaamane éra obiect, iar inscrierea se radiaz

V. Efectele ipotecii

Efectele f&i de debitor

% Legea nr. 85/1992 privind vanzarea de loginspaii cu alti destingie construite din fondurile statulsii din
fondurile unittilor economice sau bugetare de stat, puldligatM.Of. nr. 180/29.06.1992, republigdh M.Of.
nr. 264/15.07.1998



Debitorul sau cel auia ii apatine imobilul ipotecat, fstreas, in principiu, toate
atributele dreptului de proprietate: posesia ,dml@ si dispoziia.
Debitorul poate instma bunul ipotecat sau 1l poate greva cu sarcalere

Efectele f&i de creditor

Creditorul are recunoscut un drept real accesdtit, deposedarea proprietarului
bunului imobil, drept care 1i confedou atribute:

- dreptul de urriirire, care conétin posibilitatea de a ufn bunul in siipanirea oricui
s-ar afla, chiar dacdebitorul I-a Instinat;

- dreptul de preferigd, care congtin aptitudinea de si-realiza creata cu prioritate din
pretul okxinut din vanzarea imobilului ipotecat, iar Tn siimain care sunt mai mul
creditori ipotecari, dreptul de prefefinse exercit in ordinea datde rangul ipotecii
fiecaruia.

Efectele fa de tetii dobanditori ai imobilului ipotecat

Codul civil reglementedizin art. 1791 — 1797 posibiiile pe care le are ted
dobanditor al imobilului ipotecat in cazul in calebitorul nu piteste datoria, iar creditorul
cere realizarea ipotecii:

1. tenul dobanditor poate asopuri excepii: inexisterta sau stingerea datoriei,
nulitatea obligdei garantate, nulitatea contractului de ipataaulitatea inscripei
ipotecare;

2. tenul dobanditor poate aspliteasd datoria debitoruluisi se va subroga in
drepturile creditorului;

3. tenul dobanditor poateagecurd la purgi. Procedura acesteia este regleméntat
art. 1801 — 1814 Cod civii consti n oferta ficutd creditorului de a pti creana
garantat prin ipoted@, para la concureta preului de cumgrare a imobilului sau
pari la concureta valorii imobilului, stabilif prin expertia, daé a dobandit
imobilul printr-un contract cu titlu gratuit;

4. tenul dobanditor poate abandona imobilul ipotecat peatfi scos la vanzareirf
participarea sa.

VI. Stingerea ipotecii

Ipoteca se poate stinge:
1. pe cale principat, prin urnitoarele modaliti:
renunarea creditorului la ipotéc
oferta de purgy
rezoldiunea sau nulitatea titlului prin care cel careomdtituit ipoteca a dobandit
dreptul de proprietate asupra imobilului ipotecat;
prescripia extinctia;
2. pe cale accesoriggtunci cand se stinge obligepe care 0 garantegazespectiv prin:
- plat;
- compensge;
- novaie;



- confuziune;
- remitere de datorie;
- dare in plat.
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