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Abstract: Contract de garanţie reală, care are ca obiect un bun imobiliar şi se încheie între debitor şi 

creditor în scopul garantării stingerii obligaţiei de plată asumată de debitor este considerat contractul de 

ipotecă. În ţara noastră garanţiile reale au un rol activ în desfăşurarea activităţilor comerciale, deoarece 

ele garantează pe creditor cu privire la realizarea obligaţiei, pe care o are debitorul faţă de el, astfel pentru 

a cunoaşte însăşi totalitatea elementelor necesare pentru întocmirea unui contract de ipotecă cît şi 

înregistrarea lui este necesar de a analiza atît apariţia sa cît şi momentele ce au favorizat progresarea 

acestuia, ceea ce am desfăşurat în acest articol referindu-mă la contractul de ipotecă.   
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În orice economie de piaţă nevoile financiare, atît ale agenţilor economici, cît şi ale populaţiei se rezolvă, 

de regulă, prin contracte de credite sau împrumuturi. Actele juridice întocmite în acest sens sunt însoţite de 

garanţii juridice solide menite să asigure rambursarea sumelor de bani acordate cu titlu de credit. În cadrul 

sistemului de garanţii oferite creditorilor, o poziţie centrală o ocupă ipotecile, unde potrivit vechiului drept 

roman (Codul Caragea Calimah) ipotecile erau cunoscute sub denumirea de "zalog", iar din secolul al II-lea 

e. n. termenul de ipotecă era desemnată prin “ipotiki”, cuvînt de origine greacă[2], care sunt utilizate pe o 

scara largă şi în ţara noastră. Astfel conform reformei juridice a finanţării ipotecare, în Republica Moldova 

piaţa ipotecară a cunoscut o dezvoltare impresionantă în ultimii cîţiva ani, fiind întemeiată mai ales pe 

principiile competiţionale ale economiei de piaţă. Pentru a soluţiona anumite probleme strict juridice şi a 

spori încrederea în siguranţă, transparenţă şi accesibilitatea sistemului de finanţare ipotecară, Parlamentul 

Republicii Moldova a adoptat Legea Nr.142 din 26.06.2008 cu privire la ipotecă, care a îmbunătăţit şi a 

clarificat principiile fundamentale şi regulile care guvernează piaţa ipotecară, astfel a definit clar condiţiile 

de exercitare a drepturilor şi obligaţiilor ipotecare. Astfel, ipoteca este o garantie reală, imobiliară, constînd 

dintr-un drept real accesoriu asupra unui imobil al debitorului, unde ea nu deposedează pe debitorul 

proprietar al bunului ipotecat şi permite creditorului neplătit să urmărească bunul în mîinile oricui s-ar afla 

pentru a primi creanţa sa cu preferinţă.  

Prin contractul de ipotecă proprietarul unui imobil determinat, consimte să constitue asupra imobilul dat 

un drept real accesoriu, de ipotecă în folosinţa creditorului său, în vederea garantării uneia creanţe 

determinate, astfel acest contract ia naştere prin acorul părţilor, în formele prevăzute de lege. Contractul de 

ipotecă este un contract unilateral, solemn, accesoriu, astfel prin contractual de ipotecă creditorul ipotecat,  

care naşte un drept real, dobîndeşte toate drepturile ce i le conferă un drept real, cum ar fi drepul de urmărire, 

dreptul de a cere scoaterea imobilului la vînzare silită, precum şi dreptul de a fi plătit cu preferinţă din preţul 

astfel realizat[3, pag.127]. Obiectul contractului de ipotecă îl constituie orice bun imobil, cu condiţia dacă 

acest bun imobil este determinat(prin denumirea bunului, numărul său cadastral, locul aflării, precum şi 

printr-o descriere suficientă pentru identificarea acestuia) şi se află în circuitul civil. Un alt element al 

contractului de ipotecă îl constitue părtile contractului, astfel ele fiind atît personae fizice cît şi personae 

juridice, cu condiţa că cel ce constitue ipoteca trebuie să fie proprietarul imobilului. Contractul de ipotecă se 

consideră încheiat prin înscris autentic, cu determinarea exactă a bunului ipotecat şi a creanţei garantate. 

Deci în funcţie de sursa sau de izvorul lor, ipotecile se clasifică în ipoteci legale şi ipoteci convenţionale. 

Ipoteca legală ia naştere în temeiul legii, fiindinstituită prin înregistrarea în Registrul bunurilor immobile a 

unui aviz, în care se indică bunul imobil care face obiectul ipotecii, temeiul şi mărimea creanţei[1, art.6], iar 

ipoteca convenţională ia naştere prin convenţia părţilor cu îndeplinrea formelor prevăzute de lege. Pentru ca 

ipoteca convenţională să aibă loc trebuie să se respecte următoarele condiţii de fond ale ipotecii: -capacitatea 

de a înstrăina un imobil(cel ce constitue ipoteca trebuie să aibă capacitatea deplină de exerciţiu)[4, pag.496]; 

-specialitatea ipotecii(în contractul de ipotecă trebuie de specificat natura şi situaţia fiecărui imobil al 

debitorului asupra căruia se consimte ipoteca creanţei); -bunurile ipotecare(bunurile asupra cărora se 

constituie ipoteca trebuie să fie imobile)[2, pag.1159]; precum şi condiţiile de formă: -respectarea formei 
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solemne(contractul de ipoteca este un contract solemn, adică ipoteca este constituită printr-un act autentic);   

-luarea unei inscripţii ipotecare(inscripţia ipotecii este forma de publitate, astfel ipoteca devine valabilă 

terţilor şi are loc determinarea rangului ipotecii). Ipoteca produce efecte atît faţă de debitor şi de creditor cît 

şi faţă de terţi, deci efectele faţă de debitorul proprietar al bunului ipotecat constă în faptul că debitorul 

proprietar a bunului ipotecat, îşi păstrează atributele dreptului de proprietate, pînă în momentul în care 

creditorul ipotecar solicită începerea executării silite, deci din acest moment, bunul imobil ipotecat va fi 

vîndut unei terţe personae[1, art.30] iar debitorul proprietar va pierde folosinţa imobilui. Efectele faţă de 

creditorul ipotecar în urma constituirii ipotecii sunt: creditorul ipotecar poate urmări imobilul ipotecat, în 

mîinile oricărui deţinător s-ar afla; creditorul ipotecar îşi va satisface integral şi cu precădere creanţa sa. Iar 

în ceea ce priveşte efectele ipotecii faţă de terţi specificăm faptul că ipoteca are efectul de a impune acestora 

să sufere consecinţele exercitării de către creditorul ipotecar a dreptului său de urmărire şi a dreptului de 

preferinţă, astfel terţul care deţine imobilul urmărit, are o acţiune în regres împotriva debitorului iniţial. Prin 

urmare, conform prevederilor legale contractul de ipotecă se stinge prin: a) satisfacerii obligaţiei garantate cu 

ipotecă; b) pieirii totale a bunului ipotecat; c) exproprierii bunului ipotecat; d) scoaterii bunului ipotecat din 

circuitul civil; e) acordului scris al creditorului ipotecar de a radia ipoteca; f) expirării termenului 

contractului de ipotecă; g) rezilierii contractului de către părţi; h) vînzării în cadrul executării silite a 

dreptului de ipotecă; i) altor situaţii prevăzute de lege[1, art.28]. 

În pofida celor expuse mai sus despre contractul de ipotecă, începînd de la noţiunea contractului pînă la 

încetarea lui, ar fi o greşeală dacă nu am specifica însăşi  procedura de transmitere în ipotecă a bunurilor 

imobile.  Deci ipotecarea bunurilor imobile a fost clar difinitivată, prin trasarea clarităţii asupra anumitor 

aspecte a intregului proces şi prin introducerea altor noi aspecte importante. Bunurile ce pot fi ipotecate sunt 

bunurile imobile care au un număr cadastral separat, astfel din momentul cînd un anumit bun imobil se 

propune drept asigurarea unui credit, acesta trebuie în mod obligatoriu să fie evaluat de către o companie 

independentă de evaluare. După ce decizia de acordare a creditului solicitat a fost aprobată, pe lingă 

contractul de credit se perfectează şi contractul de ipotecă. Contractul de ipotecă se va întocmi în scris şi va 

conţine: - identificarea partilor; - acordul expres al debitorului ipotecar de a institui o ipotecă asupra bunului 

imobil pentru a garanta satisfacerea creanţei; - identificarea bunului ipotecat - valoarea de piaţă şi valoarea 

de înlocuire a bunului ipotecat - valoarea ipotecată - esenţa creanţei garantate,- clauza despre faptul asigurării 

obligatorii a bunului imobil în favoarea creditorului ipotecar la valoarea de înlocuire, pe toată durata ipotecii. 

Contractul de ipotecă se întocmeşte în 4 exemplare: primul se va păstra în dosarele notarului care il va 

autentifica, al doilea şi al treilea se vor transmite părţilor contractante, al patrulea exemplar se prezinta 

Oficiului Cadastral Teritorial pentru înregistrare. Contractul de ipotecă trebuie în mod obligatoriu autentificat 

notarial. Pentru ca o ipotecă să fie valabilă, ea trebuie înregistrată la Oficiul Cadastral Teritorial, în 

circumscripţia căruia este amplasat bunul imobil. Conform datele statistice ale Î.S. “Cadastru” pentru 

perioada 2009-2013 numărul contractelor de ipotecă înregistrate creşte în mediu cu 11% în fiecare an, iar 

numărul contractelor ipotecare a crescut fulminant în trimestrul trei al anului 2014 cu aproximativ 21% faţă 

de aceeaşi perioadă a anului precedent. Astfel bunurile imobile supuse ipotecii cel mai des sunt terenurile 

agricole şi casele de locuit, potrivit datelor statistice a Î.S. “Cadastru”[5]. 

Deci, contractul de ipotecă îi oferă creditorului garanţie în ceea ce priveşte continuitatea activităţii sale 

profesionale, comerciale etc., fiind pus la adăpost de insolvabilitatea debitorului, el fiind sigur de satisfacerea 

creantei sale. Asumînd toate avantajele şi dezavantajele acestui act solemn putem sublinia faptul că prin 

garanţii reale se afectează garantarea plăţii datorate atât pentru bunuri mobile, cât şi pentru bunuri imobile, 

care au o anumită valoare economică, fiind susceptibile în cazul neexecutării obligaţiei de debitor de a 

garanta acea obligaţie, dar aceste garanţii reale satisfac cel mai bine interesele creditorilor, astfel cel mai 

frecvent folosită în practică este ipoteca. 
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