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ReglementareaReglementarea juridicjuridic

(ca de ex. (ca de ex. iin n 
Romania Legea 190/1999), Romania Legea 190/1999), 
Reglementarea creditului:Reglementarea creditului:
-- Codul civil (creditul bancar Codul civil (creditul bancar –– art.1236art.1236--1245, 1245, iimprumutul mprumutul –– art.867art.867--874, 874, 
obligaobliga iunile iunile –– art.163),art.163),
-- Legea instituLegea institu iilor financiare (art.26, incl. noiilor financiare (art.26, incl. no iunea iunea ““credit ipotecarcredit ipotecar””),),
-- Legea SALegea SA (art.16) (art.16) i Legea PVM (art.18i Legea PVM (art.1811) re. creditul obligatar ) re. creditul obligatar = = emisiaemisia de de 
obligaobliga iuni garantateiuni garantate

–– credit credit 
imobiliarimobiliar
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ReglementareaReglementarea juridicjuridic
Reglementarea ipotecii (garanReglementarea ipotecii (garan ) ) ––
Codul civil vs Legea cu privire la gaj (nr.449/2001):Codul civil vs Legea cu privire la gaj (nr.449/2001):
nono iuneaiunea (gaj imobiliar (gaj imobiliar iinregistrat);nregistrat);
constituireaconstituirea::
(i) (i) formaforma -- contract autentificat notarial, sub sanccontract autentificat notarial, sub sanc ii (Cod civil), ii (Cod civil), dardar –– art.213, art.213, 
(ii) (ii) iinregistrareanregistrarea -- iin Registrul bunurilor imobile, n Registrul bunurilor imobile, iin 3 luni sub sancn 3 luni sub sanc ii (Cod civil); ii (Cod civil); i i 
efectele ei (efectele ei (ii ri ri -- validarea, favalidarea, fa i i –– opozabilitatea opozabilitatea i (?) prezumi (?) prezum ii ii 
informainforma iei);iei);
obiectulobiectul (imobil sau chirii produse de imobil);(imobil sau chirii produse de imobil);
iintindereantinderea ipoteciiipotecii (ipoteca construc(ipoteca construc iei/iei/ii ipso legiipso legi se extinde asupra dreptului de locase extinde asupra dreptului de loca iune a iune a 
terenului terenului –– problema pct problema pct.16 .16 .11/1999);.11/1999);
elementele esenelementele esen ialeiale (( ile, acordul expres, descrierea, estimarea ile, acordul expres, descrierea, estimarea i i 
localoca ia bunului (+Hotia bunului (+Hotiirarea CA BNM 153/1997), valoarea rarea CA BNM 153/1997), valoarea i scadeni scaden a creana crean ei garantate, gajul ei garantate, gajul 
ulterior);ulterior);

: : 
(i) crean(i) crean e fiscale e fiscale –– statul (art.227(2) Cod fiscal), statul (art.227(2) Cod fiscal), 
(ii) crean(ii) crean e judiciare e judiciare –– iincasare a banilor, ncasare a banilor, 
(iii) crean(iii) crean e de construce de construc ii ii –– valoarea materialelor valoarea materialelor, l, l i serviciilor (e.g. arhitectul, i serviciilor (e.g. arhitectul, 
antreprenorul (art.953), proiectantul, inginerul, furnizorul de antreprenorul (art.953), proiectantul, inginerul, furnizorul de materiale, constructorii);materiale, constructorii);

/ur/ur (sanc(sanc iune iune –– , art.56(2) Legea 449/2001)., art.56(2) Legea 449/2001).
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ReglementareaReglementarea juridicjuridic
::

(expedi(expedi ):):
istoricul (EBRD Model Law on Secured Transactions,
http://www.ebrd.com/pubs/legal/secured.htmhttp://www.ebrd.com/pubs/legal/secured.htm), in baza 
conceptului de autoajutorare (self help, the person holding the charge 
being given broad but clearly defined rights to sell the charged property in 
whichever way he considers most appropriate);

(excep ii - ???) i 
NU permite insu irea/apropierea bunului (art.13, Legea 449/2001 
– pactul comisoriu);
procedura in ordonan , r .344 et.seq. (

ilor, , -verbal).

http://www.ebrd.com/pubs/legal/secured.htm
http://www.ebrd.com/pubs/legal/secured.htm
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ReglementareaReglementarea juridicjuridic

CarenCaren ele procedurii ele procedurii iin ordonann ordonan ::
taxa de stat taxa de stat -- 50 50% d% d

(art.346 CPC) (art.346 CPC) –– iin % din valoarea acn % din valoarea ac iunii/bunului (1.5%) sau iunii/bunului (1.5%) sau iin n 
(90 lei);(90 lei);

dreptul de anulare a Ordonandreptul de anulare a Ordonan ei ei ––
fondul cauzei (art.3fondul cauzei (art.353(4) C53(4) CPC + PC + pct.11 dipct.11 di
CSJ din 31.05.2004);CSJ din 31.05.2004);

tergiversarea tergiversarea -- IIncheierea de refuz ncheierea de refuz iin anularea Ordonann anularea Ordonan ei se ei se 
..
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Proiect susProiect sus inut de BERD inut de BERD i implementat i implementat 
de MECde MEC
Faza I Faza I –– 2005: evaluarea cadrului economic 2005: evaluarea cadrului economic i i 
normativ (concluzii: legislanormativ (concluzii: legisla i i 

, vezi , vezi 
httphttp://www.ebrd.com/country/sector/law/st/facts/moldov.htm://www.ebrd.com/country/sector/law/st/facts/moldov.htm).).
Faza II Faza II –– elaborarea elaborarea i adoptarea Legii cu privire i adoptarea Legii cu privire 

i legislai legisla iei aferente.iei aferente.

http://www.ebrd.com/country/sector/law/st/facts/moldov.htm
http://www.ebrd.com/country/sector/law/st/facts/moldov.htm
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Faza I  Faza I  -- probleme detectate (Legea cu privire la gaj):probleme detectate (Legea cu privire la gaj):
Ipoteca imobilelor viitoare (e.g. apartamente). Problema principIpoteca imobilelor viitoare (e.g. apartamente). Problema princip –– bunul  bunul 

iinregistrarea nregistrarea iin cadastru.  Solun cadastru.  Solu ii posibile ii posibile –– gajul gajul 
creancrean ei (nei (nu este drept real)u este drept real), g, gajul coteiajul cotei-- i (cesiunea dreptului de i (cesiunea dreptului de 
preempreem ).).

(face (face 
).  Solu).  Solu ie ie –– autentificarea autentificarea 

opop (e.g. (e.g. ).).
Soarta ipotecii Soarta ipotecii iin caz de nulitate a titlului (nulitatea n caz de nulitate a titlului (nulitatea –– ab initioab initio).  Solu).  Solu ie ie ––  

ii i/sau gaj legal asupra altor bunuri.i/sau gaj legal asupra altor bunuri.
Efectul distrugerii/deteriEfectul distrugerii/deteri –– (art.483(2) Cod (art.483(2) Cod 
civil), insuficient. Solucivil), insuficient. Solu ie ie –– gaj legal asupra altor bunuri.gaj legal asupra altor bunuri.
Concursul Concursul iintre creditori de rang diferit (e.g. creanntre creditori de rang diferit (e.g. crean

). Solu). Solu ie ie –– pentru pentru 
motive motive iintemeiatentemeiate ( ( ).).
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Faza I  Faza I  -- probleme detectate (alte legi):probleme detectate (alte legi):
Legea cadastrului bunurilor imobile nr.1543/1998 Legea cadastrului bunurilor imobile nr.1543/1998 ––
construcconstruc iilor viitoare, nu distinge iilor viitoare, nu distinge iintre ntre iinregistrarea ipotecii nregistrarea ipotecii i a dreptului de i a dreptului de 
proprietate (preproprietate (pre i timp),i timp),
Legea cu privire la notariat nr.1453/2002 Legea cu privire la notariat nr.1453/2002 –– rolul notarului rolul notarului ((““ ilor sensul ilor sensul i i 
importanimportan a contractuluia contractului””, , ““ ””), ), 
a notarului (fondul de garantare),a notarului (fondul de garantare),
LegislaLegisla ia privind protecia privind protec ia consumatorului ia consumatorului ––
debitorului (debitorului (iin linie cun linie cu ReRecomandcomand ComisiComisieiei EuropeEuropenene privindprivind informainforma iaia

opun opun 
iimprumuturi imobiliare,mprumuturi imobiliare, C(2001)447C(2001)447),),
Codul cu privire la locuinCodul cu privire la locuin e e –– lipsesc norme privind lipsesc norme privind ““fondul special de evacuarefondul special de evacuare””
pentru persoanele evacuate (pentru persoanele evacuate (iintru executarea Programului Nantru executarea Programului Na ional Social ional Social ““AlocaAloca ii ii i i 
credite pentru locuincredite pentru locuin ””, HG nr.422/2003) , HG nr.422/2003) 
CPC CPC -- discrediscre iin anularea Ordonann anularea Ordonan ei (soluei (solu ie ie –– descriere  descriere 

/exhausti/exhausti ).).
ii nr.632/2001 ii nr.632/2001 –– (art.128 (art.128 ––

““instaninstan ii
creditorcreditor””).   ).   



9Gladei & Partners 2008

Faza II Faza II –– document de referindocument de referin : : 
EBRD Core Principles for a Mortgage Law.EBRD Core Principles for a Mortgage Law.
PrezumPrezum ::

i parte din cadrul legal eseni parte din cadrul legal esen ial al ial al ..

::
,,

crearea ipotecii crearea ipotecii –– , i, i ,,
-- , i, i ,,

,,
iin caz de insolvabilitate,n caz de insolvabilitate,

.  .  
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Faza II Faza II –– ::
(+) exp(+) exp (construite (construite sau dobandite);sau dobandite);
(+/(+/--)) , , 

iintreprinderea de evaluare (NB ntreprinderea de evaluare (NB –– valoarea de lichidare vs. valoarea de lichidare vs. 
valoarea de piavaloarea de pia , condi, condi ia ia ““marketingului adecvatmarketingului adecvat””););
(+) dreptul de regres al (+) dreptul de regres al ““garantului ipotecargarantului ipotecar”” ii /stingere a /stingere a 
creancrean ei garantate,ei garantate,
(+) ipoteca (+) ipoteca ii -- i din spai din spa iile comune (teriile comune (teren, en, 

, s, subsol etc.),ubsol etc.),
(+) bun(+) bun i, iar i, iar iin cazul instituirii n cazul instituirii 
tutelei/curatelei tutelei/curatelei –– ii respective,ii respective,
(+) crean(+) crean a/obligaa/obliga ((““astfel cum a fost astfel cum a fost 

ii””),),
(+/(+/--) credi) credi
creditorul ulterior (are doar drept de accelerare a scadencreditorul ulterior (are doar drept de accelerare a scaden ei),ei),
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Faza II Faza II –– (cont.):(cont.):
(+) loca(+) loca iunea/comodatul bunuiunea/comodatul bunu

,,
(+/(+/--) asigu) asigurarea obligatorie contra pieirii/deterarea obligatorie contra pieirii/dete + a+ asigurarea sigurarea 

ii debitorului,ii debitorului,
(+/(+/--) protec) protec ia creditorului contra acia creditorului contra ac iunilor de revendicare iunilor de revendicare –– “i“in numele n numele i i iin n 
contul debitorului ipotecarcontul debitorului ipotecar””,,
((--) obliga) obliga ia creditorului de a verifica ia creditorului de a verifica [[periodicperiodic]] bunulbunul,,
(+/(+/--) efectul ) efectul ii i asigurare a bunului i asigurare a bunului –– creditorul creditorul 
o face pe contul debitorului ipotecar,o face pe contul debitorului ipotecar,
(+) gajul crean(+) gajul crean ei ipotecare ei ipotecare –– , cu , cu iinscrierea nscrierea iin Regitrul n Regitrul 
gajului,gajului,
(+) achizi(+) achizi (benevol sau (benevol sau ii
judiciare),judiciare),
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Faza II Faza II –– (cont.):(cont.):
(+) subrogarea (+) subrogarea ipso legiipso legi iei iei iin dreptul de folosinn dreptul de folosin
terenului,terenului,
(+) publicitatatea (+) publicitatatea iin relan rela iile cu consumatorul iile cu consumatorul --
despre (i) condidespre (i) condi , (ii) costurile aferente creditului , (ii) costurile aferente creditului 
ipotecar ipotecar “i“in scris, n scris, iintrntr--un limbaj clar un limbaj clar , pentru , pentru iinn
necesare cunonecesare cuno tintin e specialee speciale””,, ( (iii) riiii) ri ii bunului. ii bunului.  Modificarea  Modificarea 

–– cu preaviz de 30 zile,cu preaviz de 30 zile,
(+) protec(+) protec ia datelor personale ia datelor personale –– : (i) cu acord expres, (ii) datele au : (i) cu acord expres, (ii) datele au 
devenit publice, devenit publice, i (iii) i (iii) ii ,,
(+) Ordonan(+) Ordonan iile iile 

(a) (a) ii ilor legate de procedura de executare, (b) ilor legate de procedura de executare, (b) 
date neveridice date neveridice iin notificare n notificare i/sau preaviz, sau (c) obligai/sau preaviz, sau (c) obliga

..
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Faza II Faza II –– proiectul de modificare a altor legi:proiectul de modificare a altor legi:
Legea cadastrului bunurilor imobile Legea cadastrului bunurilor imobile –– iinregistrarea imobilului viitor (cu nregistrarea imobilului viitor (cu 

““provizoriuprovizoriu””):):
1) constructorul 1) constructorul ii iin baza: (i) titlului asupra terenului, n baza: (i) titlului asupra terenului, 
(ii) autoriza(ii) autoriza iei de construire, (iii) proiectului construciei de construire, (iii) proiectului construc iei iei i (iv) Declarai (iv) Declara iei iei iin n 
condominiu,condominiu,
2) Declara2) Declara ia ia iin condominiu include date privind:n condominiu include date privind: ( (i) i) , , 
(ii) descrierea (ii) descrierea i hotarele apartamentelor, (iii) distribuirea cotelor din i hotarele apartamentelor, (iii) distribuirea cotelor din 
suprafesuprafe ele comune,ele comune,
3) apartamentele viitoare se 3) apartamentele viitoare se ii (( ) ca ) ca i bunuri i bunuri 
imobile viitoare, imobile viitoare, ii iinscriere nscriere iin Registrul n Registrul 
bunurilor imobile,bunurilor imobile,
4) 4) : (i) se constituie Asocia: (i) se constituie Asocia ia ia 
proprietarilor proprietarilor iin condominiu n condominiu i (ii) are loc i (ii) are loc ii
(construc(construc ie ie i i ii ).   ).   
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Faza II Faza II –– proiectul de modificare a altor legi:proiectul de modificare a altor legi:
CPC CPC –– ei de a respinge obiecei de a respinge obiec iile nemotivate iile nemotivate 
(art.354),(art.354),
Codul de executare nr.443/2004: Codul de executare nr.443/2004: 
–– cument cument 
executoriu,executoriu,
-- interdicinterdic ei ei ii
evacuarea persoanelor. evacuarea persoanelor. 



MultumescMultumesc


