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Reglementarea juridica curenta

Nu exastd o Lege a creditulut ipotecar (ca de ex. in
Romania Legea 190/1999),

Reglementarea creditulur:

= Codul civil (creditul bancar — art.1236-1245, imprumutul — art.867-874,
obligatiunile — art.163),

- Legea institutiilor financiare (art.26, incl. notiunea “credit ipotecar”),

- Legea SA (art.16) <i Legea PVM (art.18') re. creditul obligatar = emisia de
obligatiuni garantate

Nu exista distinctie legala eredit potecar — credit
imobiliar
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Reglementarea juridica curenta

Reglementarea ipotecii (garantic reald imobiliard) —
Codul civil vs Legea cu privire la gaj (nr.449/2001):

notiunea (gaj imobiliar inregistrat);

constituirea:
(i) forma - contract autentificat notarial, sub sanctinres rudiiatii (Cod civil), dar — art.213,

(i) inregistrarea - in Registrul bunurilor imobile, in 3 luni sub sanctitmes rudditii (Cod civil); s
efectele ei (iriee: patri - validarea, faja de terti — opozabilitatea i (?) prezumiia wevichearatii
informaiiei);

obiectul (imobil sau chirii produse de imobil);

intinderea ipotecii (ipoteca construciiei/inzipemni ipso legi se extinde asupra dreptului de locatiune a
terenului — problema pct.16 dira I Iotiracea Flenulo €57 1. 11/1999);

elementele esentiale ale crmtaztihu desporeci (pirile, acordul expres, descrierea, estimarea si
locatia bunului (+Hotirarea CA BNM 153/1997), valoarea zi scadenta crean lei garantate, gajul
ulterior); '

iprteca legali

(i) creanye fiscale — statul (art.227(2) Cod fiscal),

(i) creanie judiciare — tmlarul vrust haotisfin jucheiare ce incasare a banilor,

(iii) creante de constructii — valoarea materialelor, harar1-r ¢ serviciilor (e.g. arhitectul,
antreprenorul (art.953), proiectantul, inginerul, furnizorul de materiale, constructorii);

iperteca ulterioard/Urmedtisare (Sanctiune — mulitarea gapihy wenmdtor, art.56(2) Legea 449/2001).
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Reglementarea juridica curenta

lixccutarca sihied a potecn:

® Procedura simphificatd (expedita):

< 1storicul (EBRD Model Law on Secured Transactions,
http://www.ebrd.com/pubs/legal/secured.ntm), 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);

- contractul de iporecd NU csre titlu cxecutoriu (exceptil - 777) si
NU permite insusirea/apropierea bunului (art.13, Legea 449/2001
— pactul comisoriu);

+ procedura in ordonanti, reglementata de CPC art.344 et.seq. (fara
citarea partllor, Fird dexbaten, tard proces-verbal).
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http://www.ebrd.com/pubs/legal/secured.htm
http://www.ebrd.com/pubs/legal/secured.htm

Reglementarea juridica curentad

Carentele procedurii In ordonanti:

taxa de stat - 50% din taxa stabilitd pentru actiunca crvili
(art.346 CPC) — in % din valoarea actiunii/bunului (1.5%) sau in
suma fixa (90 lel);

dreptul de anulare a Ordonantel — daci obicctile sc referd la
fondul cauzei (art.353(4) CPC + pct.11 din I lotardrea Plenuhu
CSJ din 31.05.2004);

tergiversarea - Incheierea de refuz in anularea Ordonantel se
Afacd CU recurs.
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Legea cu privire la ipoteca e qm&\i

m Proiect sustinut de BERD sI Implementat
de MEC

% Faza | — 2005; evaluarea cadrului economic sl
normativ (concluzii: legislatie fragmentari s
11’1rerprerf1b1l*1 Vezl

http://www.ebrd.com/country/sector/law/st/facts/ moldov.htm).

% Faza Il — elaborarea si adoptarea Legii cu privire
la ipoteci sl |egIS|atIeI aferente.
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Legea cu privire la ipoteca 4 d“\

Faza | - probleme detectate (Legea cu privire la gaj):

Ipoteca imobilelor viitoare (e.g. apartamente). Problema principlati — bunul
imahil nu existd decat dupa inregistrarea in cadastru. Solutii posibile — gajul
creaniel (nu este drept real), gajul cotei-parti (cesiunea dreptului de
preemuune esle leryisd).

Avtentificarca notariald obligatoric a contractului de i Tﬂtcm (face imposibili
C'le'p:-lf AT "-:-I glf'f:-“n. Ared CoMacd HTI“.‘:-‘T'I' I. L 1].'.'!'[ e 1) SO

optionali (6.0, Legea FR cu privire la ipateci).

uiie — autentificarea

Soarta Ipotecil in caz de nulitate a titlului (nulitatea — ab initio). Solutie —
radicrea doar dupd Incasarca despagubae gi/Sau gaj legal asupra altor bunuri.

Efectul distrugerii/deteriorari bunului — puncrea sub urmarirz (art.483(2) Cod
civil), insuficient. Solutie — gaj legal asupra altor bunuri.

Concursul intre creditori de rang diferit (€.g. creanta infericard cu scanden(i
mal scurtd). Solutle — creditorul deo rang SUPCHOT PoAte sista nrndrirca pentru
motive intemeiate (Legea Ucrainel cu prisive la ipoteca).
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Legea cu privire la ipoteca e d“\

Faza | - probleme detectate (alte legi):

Legea cadastrului bunurilor imobile nr.1543/1998 — wrnuae reglancnlin pracd potecs
constructiilor viitoare, nu distinge intre inregistrarea ipotecii si a dreptului de
proprietate (pret si timp),

Legea cu privire la notariat nr.1453/2002 — rolul notarului (“s# espiece pgrdlor sensul
importanza contractului™, “s serifice roreshumareea vostracbed o fead”), tispund croa maenali
a notarului (fondul de garantare),

Leg_isla_g.ia pFIVIHd _protec_g.ia consumatorului = if_1 [carrmiara {'.-:11':_:-:'._153 _;1 depli:lﬁ 4
debitorului (in linie cu Recomand:iril:: Comisiei Europene privind informagia
]_':- st mash I:F.Ill.:f.ll s 1'r'-‘.'t|.':l1.1;.".'t C-t:':':l'itﬁ 1750 |‘|F1‘11r'|‘|ﬂ1'.-:':-’i]r:-|' I.‘|.'E Eﬁtr’-.' (s ".']i.tl.?- I'I.I. CA L':-rOpun

Imprumuturi imobiliare, C(2001)447),

Codul cu privire la locuinie — lipsesc norme privind “fondul special de evacuare”
pentru persoanele evacuate (intru executarea Programului National Social “Alocatii i
credite pentru locuina”, HG nr.422/2003)

CPC - discregia judecitamlui in anularea Ordonantei (solugie — descriere
lirr-iLal i 3/exhaustis4).

]-_._-:.'_!'-_F'_,‘L'al. TR ;LbiliLiI}.ii nr.632/2001 — '.ﬁ'rliL;LFc_';L cacrordm dooptulun de g (art.128 —
“Instania de judecatd wa stahili un termen I care gal unmeaza a t wandot de citrs
creditor”).
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Legea cu privire la ipoteca

Faza Il — document de referinga:
EBRD Core Principles for a Mortgage Law.

Prezumtia de baza: Lepea cu povire la ipoteca are rol economic

s mu este necesard ca sl parte din cadrul legal esential al taris.

Principii de baza.

ipoteca trebuie sa reduca nscul de credit,

crearea Ipotecii — rapidi, leftind 51 simpla,

cxecutarea silita - rapidi, lefrind st simpla,

executared silitd va asipura realizarea waloru de praga 4 bunualu,
ipoteca va ramdne efectrva si exercitabila In caz de insolvabilitate,

partile vor fi ibere sa adapteze ipoteca scopurtlor proprit,
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Legea cu privire la ipoteca

Faza |l — proiectul Legii cu privire la ipoteca:
(+) expres permisa ipoteca bunurilor siroare (Construite sau dobandite);

(+/-) cvalvarca ndcpendentd de citre evalvator certificat, rispunderca
materiald o poarti Intreprinderea de evaluare (NB — valoarea de lichidare vs.
valoarea de piaji, conditia “marketingului adecvat™);

(+) dreptul de regres al “garantului ipotecar” in cax= de¢ platid/stingere a
creaniel garantate,

(+) ipoteca ncaperii se exinde asupra cotei-pizll din spadiile comune (teren,
sedarl, Subsol etc.),

(+) bunuule minealer sunt grevale de péeint, 1ar in cazul instituiri
tutelei/curatelei — cu acordul auroritilil respective,

(+) creania/obligaiia paranratd poate fi indicata pe larg (“astfel cum a fost
dedeprinald de pdrd”),

(+7/-) creditorul anterior nu s¢ poate opunce nrmdririi Inmuli de cétre
creditorul ulterior (are doar drept de accelerare a scadenteli),

Gladei & Partners 2008




Legea cu privire la ipoteca

m Faza Il — proiectul Legii cu privire la ipoteci (cont.):

(+) locatiunea/comodatul bunului ipeiecal fard acordul crediorolur este
1nlerssa,

(+/-) asigurarea obligatorie contra pieiril/deterioririi fortuite + asigurarea
faculrativi a wieyll debitorulul,

(+/-) protectia creditorului contra actiunilor de revendicare — “in numele i in
contul debitorului ipotecar”,

(-) obligatia creditorului de a verifica [periodic] bunul,

(+/-) efectul incaleirii obligalici de pastrarc sl asigurare a bunulul — creditorul
o face pe contul debitorului ipotecar,

(+) gajul creantei ipotecare — formai serisi simpli, U Inscrierea in Regitrul
gajului,

(+) achiziionarea bunului de citre creditor (Denevol sau in cadml wanziri
judiciare),
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Legea cu privire la ipoteca

Faza Il — proiectul Lewii cu privire la ipoteca (cont.):

(+) subrogarea ipso legi 2 cumpardiorulu consiructiel in dreptul de folosinii a
terenulul,

(+) publicitatatea in relatiile cu consumatorul - mformarca precontractuald
despre (|) conditille contractuhui de i ipoteci, (I1) costurile aferente creditului
Ipotecar “in scris, intr-un limbaj clar s find eshiror, PENtIU INfekgersa cdrma m sant
necesare cunogtinge speciale”™, (iii) riscul picrderii proprictiyi bunului. Modificarea
unilaterali 2 dobanzii — cu preaviz de 30 zile,

(+) proteciia datelor personale — dezwaluirea: (1) cu acord expres, (ii) datele au
devenit publice, si (i) n cazurile prevazuie de lege,

(+) Ordonanta de depasedare a ipotecii poate fi anulatd numai daca ohiecliile
se referi 1a (2) incilcarea formalititilor legate de procedura de executare, (b)
date neveridice in notificare zi/sau preaviz, sau (c) obligatia garantata a fost
cxecutatd hencwol,
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Legea cu privire la ipoteca

m Faza Il — proiectul de modificare a altor legi:

+ Legea cadastrulul bunurilor imobile — inregistrarea imobilului viitor (cu
atuibuirea numimlui cadasteal “provizoriu’™):

1) constructorul inregistreazi condominiul in baza: (i) titlului asupra terenului,
(i) autorizaylel de construire, (i) proiectulul construciei si (Iv) Declaraiiel in
condominiu,

2) Declaratia in condominiu include date privind: (I) descrierea ficcirui ctaj,
(1) descrierea =I hotarele apartamentelor, (iii) distribuirea cotelor din
suprafetele comune,

3) apartamentele viitoare se instriineazi (si greveazd cu ipotecd) Ca si bunuri
Imobile viitoare, In bazi de contract autentiticat cn Inscriere in Registrul
bunurilor imobile,

4) dupa receptia finali a blocului Incatie: (1) se constituie Asociatia
proprietarilor in condominiu si (i) are loc Inregistrarca fimald a impbiluha
(constructie sl Incaperi).
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Legea cu privire la ipoteca g f‘.ﬂl\\
m Faza Il — proiectul de modificare a altor legi: |

% CPC — cxpres previzut dreprul imstantel de a respinge obiectiile nemotivate
(art.354),

< Codul de executare nr.443/2004:

— acordul autcitic Twivind cxecutarca benevola a ipntccii cste document
executoriu,

- Interdictia suspendarii executirii Ordonantel In partea ce se referd la

evacuarea persoanelor.
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