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Abstract: Contract de garantie reald, care are ca obiect un bun imobiliar si se incheie intre debitor si
creditor in scopul garantarii stingerii obligatiei de plata asumata de debitor este considerat contractul de
ipotecd. In tara noastrd garantiile reale au un rol activ in desfasurarea activitatilor comerciale, deoarece
ele garanteaza pe creditor cu privire la realizarea obligatiei, pe care o are debitorul fata de el, astfel pentru
a cunoaste insdsi totalitatea elementelor necesare pentru intocmirea unui contract de ipotecd cit si
inregistrarea lui este necesar de a analiza atit aparifia sa cit si momentele ce au favorizat progresarea
acestuia, ceea ce am desfasurat in acest articol referindu-ma la contractul de ipotecd.

Cuvinte cheie: bun imobil, ipotecd, contract de ipotecd, creditor ipotecar, creantd ipotecard, debitor,
debitor ipotecar, garant ipotecar.

in orice economie de piata nevoile financiare, atit ale agentilor economici, cit si ale populatiei se rezolva,
de regula, prin contracte de credite sau imprumuturi. Actele juridice intocmite in acest sens sunt insotite de
garantii juridice solide menite s asigure rambursarea sumelor de bani acordate cu titlu de credit. In cadrul
sistemului de garantii oferite creditorilor, o pozitie centrald o ocupa ipotecile, unde potrivit vechiului drept
roman (Codul Caragea Calimah) ipotecile erau cunoscute sub denumirea de "zalog", iar din secolul al 1l-lea
e. n. termenul de ipotecd era desemnata prin “ipotiki”, cuvint de origine greaca[2], care sunt utilizate pe o
scara largd si 1n tara noastra. Astfel conform reformei juridice a finantarii ipotecare, in Republica Moldova
piata ipotecard a cunoscut o dezvoltare impresionantd in ultimii citiva ani, fiind Intemeiatd mai ales pe
principiile competitionale ale economiei de piatad. Pentru a solutiona anumite probleme strict juridice si a
spori increderea in siguranta, transparenta si accesibilitatea sistemului de finantare ipotecara, Parlamentul
Republicii Moldova a adoptat Legea Nr.142 din 26.06.2008 cu privire la ipotecd, care a Tmbunatatit si a
clarificat principiile fundamentale si regulile care guverneaza piata ipotecara, astfel a definit clar conditiile
de exercitare a drepturilor si obligatiilor ipotecare. Astfel, ipoteca este o garantie reald, imobiliara, constind
dintr-un drept real accesoriu asupra unui imobil al debitorului, unde ea nu deposedeaza pe debitorul
proprietar al bunului ipotecat si permite creditorului neplatit sa urmareasca bunul in miinile oricui s-ar afla
pentru a primi creanta sa cu preferinta.

Prin contractul de ipoteca proprietarul unui imobil determinat, consimte sd constitue asupra imobilul dat
un drept real accesoriu, de ipotecd in folosinta creditorului sdu, in vederea garantdrii uneia creante
determinate, astfel acest contract ia nastere prin acorul partilor, in formele prevazute de lege. Contractul de
ipoteca este un contract unilateral, solemn, accesoriu, astfel prin contractual de ipoteca creditorul ipotecat,
care naste un drept real, dobindeste toate drepturile ce i le conferd un drept real, cum ar fi drepul de urmarire,
dreptul de a cere scoaterea imobilului la vinzare silitd, precum si dreptul de a fi platit cu preferintd din pretul
astfel realizat[3, pag.127]. Obiectul contractului de ipoteca il constituie orice bun imobil, cu conditia daca
acest bun imobil este determinat(prin denumirea bunului, numéarul sau cadastral, locul aflarii, precum si
printr-o descriere suficientd pentru identificarea acestuia) si se afla in circuitul civil. Un alt element al
contractului de ipotecd 1l constitue partile contractului, astfel ele fiind atit personae fizice cit si personae
juridice, cu condita ca cel ce constitue ipoteca trebuie sa fie proprietarul imobilului. Contractul de ipoteca se
considerd incheiat prin Inscris autentic, cu determinarea exacta a bunului ipotecat §i a creantei garantate.
Deci in functie de sursa sau de izvorul lor, ipotecile se clasifica in ipoteci legale si ipoteci conventionale.
Ipoteca legald ia nastere in temeiul legii, fiindinstituitd prin inregistrarea in Registrul bunurilor immobile a
unui aviz, in care se indica bunul imobil care face obiectul ipotecii, temeiul i marimea creantei| 1, art.6], iar
ipoteca conventionald ia nastere prin conventia partilor cu indeplinrea formelor prevazute de lege. Pentru ca
ipoteca conventionala s aiba loc trebuie si se respecte urmitoarele conditii de fond ale ipotecii: -capacitatea
de a instraina un imobil(cel ce constitue ipoteca trebuie sa aiba capacitatea deplind de exercitiu)[4, pag.496];
-specialitatea ipotecii(in contractul de ipoteca trebuie de specificat natura si situatia fiecarui imobil al
debitorului asupra cdruia se consimte ipoteca creantei); -bunurile ipotecare(bunurile asupra céarora se
constituie ipoteca trebuie sa fie imobile)[2, pag.1159]; precum si conditiile de forma: -respectarea formei
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solemne(contractul de ipoteca este un contract solemn, adica ipoteca este constituitd printr-un act autentic);
-luarea unei inscriptii ipotecare(inscriptia ipotecii este forma de publitate, astfel ipoteca devine valabila
tertilor si are loc determinarea rangului ipotecii). Ipoteca produce efecte atit fata de debitor si de creditor cit
si fatd de terti, deci efectele fatd de debitorul proprietar al bunului ipotecat constd in faptul ca debitorul
proprietar a bunului ipotecat, 1si pastreaza atributele dreptului de proprietate, pind in momentul in care
creditorul ipotecar solicitd inceperea executarii silite, deci din acest moment, bunul imobil ipotecat va fi
vindut unei terte personae[l, art.30] iar debitorul proprietar va pierde folosinta imobilui. Efectele fatd de
creditorul ipotecar in urma constituirii ipotecii sunt: creditorul ipotecar poate urmari imobilul ipotecat, in
miinile oricarui detindtor s-ar afla; creditorul ipotecar isi va satisface integral si cu precadere creanta sa. lar
in ceea ce priveste efectele ipotecii fata de terti specificam faptul ca ipoteca are efectul de a impune acestora
sa sufere consecintele exercitarii de catre creditorul ipotecar a dreptului sau de urmarire si a dreptului de
preferinta, astfel tertul care detine imobilul urmadrit, are o actiune in regres Impotriva debitorului initial. Prin
urmare, conform prevederilor legale contractul de ipoteca se stinge prin: a) satisfacerii obligatiei garantate cu
ipotecd; b) pieirii totale a bunului ipotecat; ¢) exproprierii bunului ipotecat; d) scoaterii bunului ipotecat din
circuitul civil; e) acordului scris al creditorului ipotecar de a radia ipoteca; f) expirarii termenului
contractului de ipoteca; g) rezilierii contractului de catre parti; h) vinzarii in cadrul executarii silite a
dreptului de ipotecad; i) altor situatii prevazute de lege[1, art.28].

In pofida celor expuse mai sus despre contractul de ipotecd, incepind de la notiunea contractului pini la
incetarea lui, ar fi o greseala dacd nu am specifica insdsi procedura de transmitere 1n ipotecd a bunurilor
imobile. Deci ipotecarea bunurilor imobile a fost clar difinitivata, prin trasarea claritatii asupra anumitor
aspecte a intregului proces si prin introducerea altor noi aspecte importante. Bunurile ce pot fi ipotecate sunt
bunurile imobile care au un numar cadastral separat, astfel din momentul cind un anumit bun imobil se
propune drept asigurarea unui credit, acesta trebuie in mod obligatoriu sa fie evaluat de catre o companie
independenta de evaluare. Dupa ce decizia de acordare a creditului solicitat a fost aprobatd, pe linga
contractul de credit se perfecteaza si contractul de ipotecd. Contractul de ipoteca se va Intocmi 1n scris §i va
contine: - identificarea partilor; - acordul expres al debitorului ipotecar de a institui o ipoteca asupra bunului
imobil pentru a garanta satisfacerea creantei; - identificarea bunului ipotecat - valoarea de piata si valoarea
de Inlocuire a bunului ipotecat - valoarea ipotecata - esenta creantei garantate,- clauza despre faptul asigurarii
obligatorii a bunului imobil in favoarea creditorului ipotecar la valoarea de inlocuire, pe toatd durata ipotecii.
Contractul de ipoteca se intocmeste in 4 exemplare: primul se va pastra In dosarele notarului care il va
autentifica, al doilea si al treilea se vor transmite partilor contractante, al patrulea exemplar se prezinta
Oficiului Cadastral Teritorial pentru Inregistrare. Contractul de ipoteca trebuie in mod obligatoriu autentificat
notarial. Pentru ca o ipotecd sd fie valabild, ea trebuie inregistratd la Oficiul Cadastral Teritorial, in
circumscriptia ciruia este amplasat bunul imobil. Conform datele statistice ale 1.S. “Cadastru” pentru
perioada 2009-2013 numarul contractelor de ipoteca inregistrate creste in mediu cu 11% in fiecare an, iar
numarul contractelor ipotecare a crescut fulminant in trimestrul trei al anului 2014 cu aproximativ 21% fata
de aceeasi perioada a anului precedent. Astfel bunurile imobile supuse ipotecii cel mai des sunt terenurile
agricole si casele de locuit, potrivit datelor statistice a 1.S. “Cadastru[5].

Deci, contractul de ipoteca 1i ofera creditorului garantie in ceea ce priveste continuitatea activitatii sale
profesionale, comerciale etc., fiind pus la addpost de insolvabilitatea debitorului, el fiind sigur de satisfacerea
creantei sale. Asumind toate avantajele si dezavantajele acestui act solemn putem sublinia faptul ca prin
garantii reale se afecteaza garantarea platii datorate atat pentru bunuri mobile, cat si pentru bunuri imobile,
care au o anumitd valoare economica, fiind susceptibile Tn cazul neexecutarii obligatiei de debitor de a
garanta acea obligatie, dar aceste garantii reale satisfac cel mai bine interesele creditorilor, astfel cel mai
frecvent folosita in practica este ipoteca.
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