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SUMMARY
Exercising the subjective right of mortgage is that stage of the juridical report between the hypothec
creditor and the mortgage debtor in which the mentioned subjective right, evidently, manifests its essence,
namely: satisfying the mortgage creditor’s loan from the value of the mortgaged property, with preference
concerning the other creditors, including the state. In this context, the elucidation of the conditions of
exercising the subjective right of mortgage and the analysis of these conditions present a special importance
&n the process of interpretation and applications of the provisions of the law concerning mortgage.

N

)

reptul subiectiv de ipoteca este acel drept in te-

meiul caruia creditorul ipotecar poate satisface

creantele sale din valoarea bunului imobil ipo-
tecat, cu preferinta fata de ceilalti creditori, inclusiv
statul. Acesta o poate face in cazul in care debito-
rul nu executd sau executa, In mod necorespunzator,
obligatia garantata cu ipoteca, precum i in alte cazuri
prevazute de lege sau de contractul de ipoteca.

In conformitate cu prevederile art. 455 alin. (1) si
art. 466 alin. (2) din Codul civil al Republicii Moldo-
va!, dreptul subiectiv de ipotecad apare din momentul
inregistrarii in Registrul bunurilor imobile. Temei
pentru inregistrare serveste contractul de ipoteca, in
cazul ipotecii conventionale, sau avizul, in cazul ipo-
tecii legale.

Intotdeauna, intre instituirea dreptului subiectiv
de ipoteca si exercitarea acestuia exista un interval
de timp, de aceea prezinta interes situatia juridica a
acestui drept intre momentul instituirii §i intrarii sale
in faza de exercitare.

Pana la intervenirea conditiei de baza pentru por-
nirea procedurii de exercitare a dreptului subiectiv de
ipotecd (neexecutarea sau executarea necorepunza-
toare a obligatiei garantate), dreptul dat se afla intr-o
stare de suspensie, in ,,asteptare”.

In concluzie, am putea afirma ci, de la momentul
constituirii pana la momentul aparitiei conditiilor de
trecere 1n faza de exercitare, dreptul subiectiv de ipo-
tecd se afld parca sub conditie suspensiva.

Daca obligatia garantata este executatd corespun-
zator, dreptul subiectiv de ipoteca nici nu iese din
starea sa de suspendare, stingandu-se in starea data.
Daca obligatia garantatd nu este executata (sau este
executatd necorespunzator, ori apar circumstante pre-
vazute de lege sau de contractul de ipotecd), dreptul
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subiectiv de ipotecd trece din starea pasiva in faza
de exercitare, indreptatind creditorul ipotecar sa-si
satisfacd efectiv creanta garantatd prin modalitatile
prevazute de lege.

Exercitarea dreptului subiectiv de ipoteca este re-
glementata de prevederile cap. VII (art. 30-37) din
Legea nr. 142/2008 cu privire la ipoteca®, de preve-
derile art. 487-494 din Codul civil, precum si de pre-
vederile cap. XXXV din Codul de procedura civila al
Republicii Moldova’.

Intai de toate, trebuie de subliniat ca in denumi-
rea cap. VII din Legea nr. 142/2008 si in articolele
care constituie continutul acestui capitol, se utilizea-
za verbul ,,a executa” (cap. VII din Lege asa si este
intitulat: ,,Executarea dreptului de ipotecd”). Mentio-
nam ca utilizarea termenului ,,executare” cu referire
la dreptul subiectiv de ipotecd, este incorecta atat din
punct de vedere teoretic, cat si din punct de vedere
legal. In doctrind nu se pune la indoiala ca drepturile
subiective civile se exercita®. Se executa obligatiile.
De asemenea, conform art. 9 alin. (1) din Codul civil,
persoanele fizice si juridice participante la raporturile
juridice civile trebuie sa isi exercite drepturile si sa
isi execute obligatiile cu buna-credintd, in acord cu
legea, cu contractul, cu ordinea publica si cu bunele
moravuri.

Potrivit celor mentionate, atit in denumirea cap.
VII din Legea nr. 142/2008, cat si in articolele din
continutul acestui capitol, verbul ,,a executa” trebuie
inlocuit cu verbul ,,a exercita” la toate timpurile.

In conformitate cu prevederile Codului civil si ale
Legii nr. 142/2008, conditiile exercitarii dreptului su-
biectiv de ipoteca pot fi grupate in trei categorii:

1. conditiile generale in exercitarea dreptului su-
biectiv de ipoteca;




2. masurile prealabile exercitarii dreptului su-
biectiv de ipoteca;

3. actiunile Indreptate nemijlocit spre exercitarea
dreptului subiectiv de ipoteca.

In continuare, vor fi examinate toate aceste trei ca-
tegorii de conditii ale exercitarii dreptului subiectiv
de ipoteca.

Conditiile generale in exercitarea dreptului su-
biectiv de ipoteca.

Pornind de la prevederile art. 487 din Codul civil
si art. 30 din Legea nr. 142/2008, creditorul ipotecar
poate exercita dreptul subiectiv de ipoteca doar in ca-
zul in care creanta sa este certd, lichida si exigibila,
iar debitorul obligatiei garantate cu ipotecd nu execu-
ta sau executd necorespunzator obligatia sau o parte
a acesteia, precum si in alte cazuri prevazute de lege
sau de contractul partilor.

Un exemplu de caz prevazut de lege, in care
creditorul ipotecar poate exercita dreptul subiectiv
de ipoteca, reiese din art. 25 alin. (2) din Legea nr.
142/2008, in conformitate cu care daca bunul imobil
ipotecat este distrus, deteriorat sau valoarea acestuia
a scazut considerabil din cauza actiunii sau inactiunii
debitorului ipotecar, creditorul ipotecar are dreptul sa
ceard debitorului executarea anticipata a obligatiei
garantate.

Este evident cd, in caz de neexecutare a obligati-
ei la cererea anticipata a creditorului ipotecar, acesta
poate exercita dreptul subiectiv de ipoteca, daca bu-
nul ipotecat se afld intr-o stare care ar permite satisfa-
cerea totald sau partiala a creantei creditorului.

Conform art. 30 alin. (3) din Legea nr. 142/2008,
creditorul ipotecar care detine dreptul de ipoteca asu-
pra mai multor bunuri imobile ipotecate in vederea
garantarii aceleiasi obligatii poate exercita dreptul de
ipotecad asupra bunurilor ipotecate, in mod simultan
sau succesiv, la discretia sa.

De asemenea, conform prevederilor art. 487 alin.
(3) din Codul civil, creditorul ipotecar poate exercita
dreptul subiectiv de ipoteca indiferent de faptul cine
detine bunul ipotecat.

De regula, exercitarea dreptului subiectiv de ipote-
ca are drept efect stingerea drepturilor tertelor persoane
care detin bunul imobil ipotecat. Exceptii fac cazul in
care creditorul ipotecar, Tn momentul instituirii dreptu-
lui subiectiv de ipotecd, a fost informat in conformitate
cu art. 10 alin. (6) din Legea nr. 142/2008 cu privire
la drepturile tertelor persoane asupra bunului ipotecat,
precum si cazul drepturilor unor terti aparute conform
contractului de ipoteca. Exceptiile date sunt prevazute
in art. 30 alin. (4) din Lege®.
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Mentionam ca art. 30 alin. (4) din Lege se refera
la drepturile locatarilor, pe cand art. 10 alin. (6) din
Lege foloseste expresia ,,drepturi ale unor terti”. Tre-
buie avut in vedere ca obiect al dreptului subiectiv de
ipoteca poate fi orice bun imobil, iar bunurile imobile
pot fi detinute de terti nu numai in baza unui contract
de locatiune. Respectiv, consideram ca norma con-
tinuta de art. 30 alin. (4) din Legea nr. 142/2008 ur-
meaza a fi interpretata extensiv si aplicatd nu numai
persoanelor care detin imobilul ipotecat in baza unui
contract de locatiune, ci tuturor persoanelor care detin
imobilul dat, indiferent de temeiul detinerii. Mai mult
ca atat, este nedrept ca un contract de uzufruct sau un
contract prin care se instituie un alt drept real sa fie
desfiintat ca urmare a exercitarii dreptului subiectiv
de ipotecd, iar un contract de locatiune cu privire la
imobilul ipotecat sa fie mentinut, odatd ce un drept
real urmeaza sa acorde titularului sau o protectie mai
mare decat un drept de creanta.

Consideram ca nu este necesard informarea in-
tr-un mod special a creditorului ipotecar In momen-
tul instituirii dreptului subiectiv de ipoteca despre
drepturile unor terti asupra bunului imobil ipotecat,
daca aceste drepturi sunt inscrise in Registrul bunu-
rilor imobile, deoarece inscrierea acestor drepturi are
drept efect opozabilitatea lor fata de terti.

De asemenea, consideram ca drepturile tertilor
asupra bunului ipotecat se mentin dupa exercitarea
dreptului subiectiv de ipoteca si in cazul in care cre-
ditorul ipotecar consimte la transmiterea dreptului
de folosintd asupra bunului dat tertilor (art. 26 alin.
(3) din Legea nr. 142/2008). Intr-o astfel de situatie,
creditorul ipotecar cunoaste drepturile tertilor asupra
bunului ipotecat (informarea lui suplimentara, evi-
dent, nu este necesard), putand fi aplicat art. 30 alin.
(4) din Legea nr. 142/2008.

Daca nu sunt aplicabile exceptiile mentionate mai
sus, persoanele care detin bunul imobil ipotecat sunt
obligate, ca urmare a exercitarii dreptului subiectiv
de ipoteca, sa elibereze bunul.

In cazul instituirii mai multor drepturi subiective
de ipoteca asupra unui bun imobil in beneficiul mai
multor creditori ipotecari, creditorul ipotecar anterior
este Indreptatit sa exercite dreptul sau prioritar fata
de creditorii ipotecari ulteriori. Exercitarea dreptului
subiectiv de ipotecd de citre un creditor ulterior poa-
te avea loc doar cu respectarea prevederilor art. 17
alin. (4)-(7) din Legea nr. 142/2008.

Astfel, creditorul ipotecar ulterior va notifica toti
creditorii ipotecari anteriori asupra intentiei sale de a
exercita dreptul sau de ipoteci. In termen de 15 zile
lucratoare din data primirii notificarii, oricare dintre
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creditorii ipotecari anteriori poate cere debitorului
executarea anticipatd a obligatiei garantate cu ipoteca
si, dacd este cazul, sa exercite dreptul sau de ipoteca.
Daca creditorul ipotecar ulterior nu receptioneaza in
termenul indicat mai sus notificarea privind intentia
creditorului ipotecar anterior de a realiza dreptul sau,
primul are dreptul sd-si exercite dreptul de ipoteca.
Exercitarea dreptului de ipoteca al creditorului ipo-
tecar anterior trebuie sd se producd fard intarzieri
nejustificate. Creditorul ipotecar, neinstiintat anteri-
or in modul stabilit de Lege, este in drept sa ceara
creditorului ipotecar ulterior repararea prejudiciilor
cauzate.

Exercitarea dreptului subiectiv de ipoteca poate
avea loc pe calea inaintdrii unei actiuni in justitie sau
in baza unui acord semnat intre creditorul ipotecar si
debitorul ipotecar.

In art. 32 si 33 ale Legii nr. 142/2008 se vorbeste
despre ,,executarea benevola” a dreptului de ipote-
ca si ,,executarea silitd” a acestui drept. Consideram
ca nici denumirea articolelor respective si nici con-
tinutul acestora nu sunt reugite. Ele ar trebui si se
numeasca si sa prevada transmiterea benevola si, re-
spectiv, transmiterea silitd a bunului imobil ipotecat
in posesia creditorului ipotecar in vederea continua-
rii exercitarii de catre acesta a dreptului subiectiv de
ipoteca.

Masurile prealabile exercitarii dreptului su-
biectiv de ipoteca

Inainte de a purcede la efectuarea nemijlocita a
actiunilor indreptate spre exercitarea efectiva a drep-
tului subiectiv de ipotecd, conform art. 31 alin. (1)
din Legea nr. 142/2008, creditorul ipotecar este obli-
gat sd expedieze debitorului ipotecar si, daca este
cazul, debitorului o notificare privind intentia sa de
a exercita dreptul de ipotecd in baza contractului de
ipoteca.

Doua remarci trebuie facute in legatura cu formu-
larea obligatiei mentionate a creditorului ipotecar. In
primul rand, consideram cé, daca bunul ipotecat este
detinut de o terta persoana, si aceasta persoand urmea-
74 a fi notificata despre intentia creditorului ipotecar
de a-si exercita dreptul. In al doilea rind, norma citata
prevede ca notificarea se face in scopul de a aduce
la cunostinta persoanelor interesate despre intentia
creditorului ipotecar de a exercita dreptul de ipoteca
in baza contractului de ipoteca. Formularea nu este
reusita, deoarece, din sensul literal al acesteia, reicse
ca notificarea se face doar in caz de ipotecad conven-
tionala. In mod normal, notificarea se face si in caz
de ipotecd conventionala, si in caz de ipoteca legala.
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Notificarea trebuie sa fie expediata la domiciliul
sau la sediul persoanelor interesate, prin scrisoare re-
comandata cu confirmare de primire. Notificarea este
considerata receptionatd la expirarea a 7 zile lucra-
toare din ziua expedierii.

Dupa notificare, creditorul ipotecar este obligat sa
inregistreze Tn Registrul bunurilor imobile preavizul
privind exercitarea dreptului de ipotecd. Preavizul se
adreseaza organului cadastral teritorial in raza caruia
se afla bunul imobil ipotecat si la acesta se anexeaza
dovada notificarii persoanelor interesate.

Conform art. 31 alin. (3) al Legii nr. 142/2008,
notificarea si preavizul trebuie sa contina:

a) temeiul exercitarii dreptului subiectiv de ipo-
teca;

b) marimea creantei si obligatiei garantate cu ipo-
teca;

¢) intentia creditorului ipotecar de a exercita drep-
tul subiectiv de ipoteca;

d) indicarea termenului la expirarea caruia credi-
torul ipotecar va exercita dreptul subiectiv de ipote-
ca, care nu va fi mai mic de 20 de zile calendaristice
din momentul Inregistrarii preavizului;

e) determinarea obiectului ipotecii;

f) cererea creditorului ipotecar privind transmite-
rea in posesiunea sa a bunului imobil ipotecat;

g) valoarea sumelor restante, inclusiv doban-
da, penalitatile si alte costuri sau cheltuieli ce tre-
buie achitate pentru a evita continuarea procedurii de
exercitare a dreptului subiectiv de ipotecd, sau alte
actiuni ce trebuie intreprinse de cétre debitor in vede-
rea Inlaturarii omisiunii de executare corespunzatoa-
re a obligatiilor sale;

h) semnatura creditorului ipotecar.

Registratorul de la organul cadastral teritorial tre-
buie sa verifice dovada de receptionare a notificarii
sau faptul expirarii termenului de 7 zile, prezumat
pentru receptionarea notificarii, si inregistreaza pre-
avizul.

In termenul indicat in notificare si preaviz, debito-
rul are dreptul sa achite suma restanta sau sa inlature
in alt mod omisiunea de executare corespunzatoare a
obligatiilor sale, aga cum este stabilit in notificare si
preaviz, compensand totodata cheltuielile aferente n-
registrarii preavizului. In acest caz, dreptul subiectiv
de ipoteca sau se stinge, sau exercitarea lui se amana.
Daca pana la expirarea termenului mentionat sau a
termenului mai mare, stabilit in notificare sau prea-
viz, debitorul nu a Intreprins masurile specificate in
notificare si preaviz, creditorul ipotecar are dreptul sa
continue procedura de exercitare a dreptului subiec-
tiv de ipoteca. Daca debitorul a intreprins masurile




indicate 1n notificare sau preaviz dupa expirarea ter-
menului indicat, acest fapt nu 1l lipseste pe creditorul
ipotecar de posibilitatea de a continua procedura de
exercitare a dreptului sau.

Mentiondm cd masurile de initiere a exercitarii
dreptului subiectiv de ipoteca, expuse mai sus, repre-
zinta procedura de solutionare prealabila extrajudici-
ard a litigiului dintre creditorul ipotecar si debitorul
ipotecar.

Efectele nerespectarii acestei proceduri sunt ur-
matoarele:

— daca creditorul ipotecar se adreseaza in ordine
generala cu o actiune cu privire la exercitarea drep-
tului sdu de ipoteca, atunci instanta de judecata re-
stituie actiunea creditorului (art. 170 alin. (1) lit. a)
din CPC). Daca nerespectarea procedurii prealabile a
fost depistatd dupa primirea actiunii spre examinare,
cererea creditorului ipotecar se scoate de pe rol (art.
267 lit. a) din CPC);

— daca creditorul ipotecar se adreseaza cu o cerere
de eliberare a ordonantei judecatoresti, atunci instan-
ta de judecata refuza sa primeasca cererea creditoru-
lui (art. 348 alin. (2) lit. e) din CPC). Refuzul de a
primi cererea de eliberare a ordonantei judecatoresti
nu Tmpiedica creditorul sa inainteze pretentiile sale in
ordine generald (in procedura de examinare a actiunii
civile).

Intr-o speta, Colegiul civil si de contencios admi-
nistrativ largit al Curtii Supreme de Justitie a casat
hotararile instantelor ierarhic inferioare si a trimis
pricina la rejudecare din considerentul ca creditorul
gajist a inaintat o actiune de exercitare a dreptului
sdu, nerespectand procedura de notificare si preavi-
zare, 1nsa actiunea acestuia a fost admisa si menti-
nutd’.

Dupa respectarea procedurii prealabile, in cazul in
care debitorul nu executa obligatia garantatd cu ipo-
tecd, creditorul ipotecar este In drept sd se adreseze
in instanta de judecatd cu o actiune catre debitorul
ipotecar cu privire la exercitarea dreptului subiectiv
de ipoteca.

Conform prevederilor art.33 din Legea nr.
142/2008, urmarirea silitd a bunului imobil ipotecat
se face in temeiul unei ordonante judecatoresti sau,
dacd este cazul, in temeiul unei hotarari judecatoresti,
cu respectarea prevederilor CPC.

Creditorului ipotecar 1i apartine dreptul de a alege
procedura judiciara pe care o va urma in exercitarea
dreptului sau de ipoteca (procedura in ordonanta sau
procedura pe actiuni civile). De asemenea, este posi-
bila situatia in care creditorul ipotecar sa inainteze o
actiune in procedura pe actiuni civile, dupa ce ordo-
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nanta judecatoreasca eliberata acestuia a fost anulata
(art. 353 alin. (2) din CPC).

Daca creditorul ipotecar depune o cerere de elibe-
rare a ordonantei judecatoresti, conform art. 352 alin.
(2) din CPC debitorul ipotecar poate inainta obiectii-
le sale motivate fata de pretentiile creditorului ipote-
car. Art. 33 alin. (2) din Legea nr. 142/2008 prevede
ca debitorul ipotecar poate Tnainta obiectii motivate
impotriva ordonantei judecatoresti, in temeiul cérora
judecatorul poate anula ordonanta judecatoreasca. Se
considera obiectii motivate specifice ipotecii obiecti-
ile cu privire la:

a) nerespectarea de catre creditorul ipotecar a for-
malitatilor legate de initierea procedurii de exercitare
a dreptului subiectiv de ipoteca;

b) notificarea gi/sau preavizul, care contin date ne-
veridice;

¢) executarea benevola a obligatiilor de catre de-
bitor in modul si in termenul specificate in notificare
si preaviz.

Mentionam ca lista obiectiilor prevazuta de art. 33
alin. (2) din Legea nr. 142/2008 nu este o lista ex-
haustiva a obiectiilor ce pot fi inaintate de debitorul
ipotecar in cadrul procedurii in ordonanta declansa-
te la cererea creditorului ipotecar. Debitorul ipotecar
isi poate formula obiectiile In baza altor temeiuri, de
exemplu: nulitatea contractului de ipoteca sau a obli-
gatiei garantate cu ipoteca, stingerea obligatiei garan-
tate cu ipotecd prin alte modalitati decat executarea
acesteia de catre debitor.

Obiectiile debitorului ipotecar asupra ordonantei
judecatoresti pot fi respinse de judecator printr-o in-
cheiere susceptibila de recurs (art. 353 alin. (4) din
CPC). Recursul este suspensiv de executare, credito-
rul nefiind in drept sa continue procedura de exerci-
tare a dreptului subiectiv de ipoteca pana la solutio-
narea recursului debitorului ipotecar.

Actiunile indreptate nemijlocit spre exercita-
rea dreptului subiectiv de ipoteca.

Legea nr. 142/2008 prevede urmatoarele moda-
litati de exercitare efectiva a dreptului subiectiv de
ipotecd: vanzarea bunului imobil ipotecat de catre
creditorul ipotecar, vanzarea bunului imobil ipote-
cat sub controlul instantei de judecata, luarea bunu-
lui ipotecat In administrare si achizitionarea bunului
imobil ipotecat de catre creditorul ipotecar.

Cateva precizari prealabile sunt necesare. La exer-
citarea dreptului subiectiv de ipotecd, indiferent de
faptul daca aceasta exercitare are loc prin transmite-
re benevola sau transmitere silitd, creditorul ipotecar
urmeaza sa tind cont de prevederile art. 36 din Legea
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nr. 142/2008. Alin. (1) al acestui articol prevede ca
debitorul ipotecar, precum si celelalte persoane care
locuiesc in imobilul ipotecat sunt obligate sa elibereze
bunul ipotecat la data intrarii in vigoare a acordului de
transmitere benevold, semnat intre creditorul ipotecar
si debitorul ipotecar, daca partile nu au stabilit un alt
termen, sau la momentul ramanerii definitive a ordo-
nantei judecatoresti ori, dupa caz, a hotararii judeca-
toresti — 1n cazul transmiterii silite a bunului ipotecat.
Daca persoanele mentionate in alin.(1) refuza sa eli-
bereze bunul ipotecat sau daca nu l-au eliberat la ex-
pirarea termenului de 15 zile din data stabilita de alin.
(1), executorul judecatoresc va initia evacuarea silita
a acestor persoane. Evacuarea se efectueaza fara acor-
darea altui spatiu locativ®. Nu pot fi evacuate persoa-
nele care locuiesc intr-un spatiu ipotecat in baza unui
contract de locatiune, despre care creditorul ipotecar
a fost informat in conformitate cu prevederile art. 10
alin. (6) din Legea nr. 142/2008 (art. 36 alin. (3))°.

A. In cazul vanzarii bunului imobil ipotecat de
catre creditorul ipotecar, acesta alege modalitatea de
vanzare a bunului ipotecat: oferta-tender, negocieri
directe sau licitatie publica, organizata in conformita-
te cu legislatia in vigoare. Inainte de vanzarea bunu-
lui, creditorul ipotecar este obligat s inregistreze 1n
registrul bunurilor imobile un preaviz despre vanza-
re, similar preavizului necesar initierii procedurii de
exercitare a dreptului subiectiv de ipotecd (art. 491
alin. (1) din CC). Vanzarea bunului de catre credi-
torul ipotecar urmeaza a fi efectuata fara tergiversari
nejustificate, in conditii si la un pret comercial rezo-
nabil, tinand cont de interesele debitorului ipotecar.
Creditorul ipotecar este obligat sd informeze cumpa-
ratorul despre calitatea sa in momentul vanzarii bu-
nului ipotecat.

B. Vanzarea bunului ipotecat are loc sub contro-
lul instantei judecatoresti dacd aceasta desemneaza
persoana care va efectua vanzarea bunurilor ipoteca-
te, determind conditiile si sarcinile vanzarii, indica
modalitatea de efectuare a vanzarii — prin negocieri
directe, tender sau prin licitatie publica — si stabileste,
dupa caz, pretul dupa o expertiza a valorii bunului.

Creditorului ipotecar i apartine dreptul de a ale-
ge intre vanzarea bunului ipotecat cu fortele proprii
si vanzarea sub controlul instantei judecatoresti, insa
existd un sir de cazuri in care vanzarea bunului ipo-
tecat sub controlul instantei judecatoresti este obliga-
torie, si anume:

a) lipseste autorizatia sau acordul unei alte per-
soane necesar la incheierea contractului de ipoteca
pentru validitatea acestuia;
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b) obiectul ipotecii 1l constituie bunurile de valoa-
re istorica, artistica sau culturala;

¢) debitorul ipotecar lipseste si nu poate fi identi-
ficat locul aflarii lui.

Persoana desemnata de instanta de judecata pen-
tru efectuarea vanzarii bunurilor ipotecate este obli-
gatd sa informeze partile interesate, la solicitarea
acestora, despre actiunile pe care le intreprinde pen-
tru vanzarea bunurilor ipotecate. Persoana desemnata
actioneaza in numele proprietarului si este obligata sa
anunte despre acest fapt cumparatorul.

Legislatia in vigoare nu prevede necesitatea inre-
gistrarii de catre persoana desemnatd de instanta de
judecata a unui preaviz de vanzare a bunului ipotecat.
O astfel de obligatie este prevazuta doar in privinta
creditorului ipotecar care personal intentioneaza sa
vanda bunul. Considerdam ca este necesara inregistra-
rea preavizului in cazul vanzarii bunurilor ipotecate
sub controlul instantei judecatoresti, deoarece inre-
gistrarea preavizului este o chestiune de publicitate
imobiliard, iar persoanele interesate urmeaza sa dis-
puna de posibilitatea de acces la informatia cu privi-
re la eventualele acte de dispozitie asupra bunurilor
ipotecate.

Creditorul ipotecar are dreptul de a-si satisface
creantele din mijloacele obtinute ca urmare a vanza-
rii bunului ipotecat. Distribuirea mijloacelor banesti
urmeaza sa se efectueze cu respectarea prevederilor
art. 493 din Codul civil. In cazul in care mijloace-
le obtinute din vanzarea bunului nu sunt suficiente
pentru stingerea creantelor si acoperirea cheltuielilor
creditorului ipotecar, acesta conserva o creanta nepri-
vilegiata pentru diferenta datoratd de debitorul sau.

C. Luarea bunului ipotecat in administrare de ca-
tre creditorul ipotecar se face, de reguld, in scopul
achitarii creantelor garantate si a cheltuielilor aferen-
te din rezultatele obtinute din administrareca bunului.
Mentionam ca Legea nr. 142/2008 nu prevede nimic
relativ la procedura de realizare efectiva a acestei
forme de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca.
Sub acest aspect, propunem completarea Legii nr.
142/2008 cu norme asemanatoare celor prevazute in
art. 30 si 31 ale Legii nr. 449/2001 cu privire la gaj'°,
tindnd cont de specificul obiectului ipotecat. Drept
comun in materia administrarii bunului imobil ipote-
cat sunt prevederile legislatiei in vigoare cu privire la
administrarea fiduciara.

D. O particularitate specifica a exercitarii dreptu-
lui subiectiv de ipoteca consta 1n posibilitatea credi-
torului ipotecar de a achizitiona bunul imobil ipote-
cat. Conform art. 35 din Legea nr. 142/2008, credito-




rul ipotecar poate achizitiona bunul ipotecat in cadrul
transmiterii benevole a bunului prin incheierea unui
acord, care va avea continutul si forma unui contract
de vanzare-cumpdrare. Bunul ipotecat poate fi achi-
zitionat de catre creditorul ipotecar in cadrul trans-
miterii silite a bunului imobil numai prin intermediul
vanzarii sub controlul instantei de judecata.

De remarcat ca, la diferite etape ale evolutiei
ipotecii, reglementdrile din cadrul acestei institutii
juridice au avut o atitudine diferita fata de o aseme-
nea posibilitate a creditorului ipotecar. Noi insad op-
tam pentru excluderea alin. (1) din art. 35 al Legii
nr. 142/2008 si consideram ca ar putea fi mentinuta
aceasta posibilitate doar pentru cazurile vanzarii bu-
nului ipotecat la licitatie publica sau la vanzarea sub
controlul instantei judecatoresti. Propunerea respec-
tivd vine in unison cu art. 11 alin. (5) din Legea nr.
142/2008, care declara nulitatea clauzei contractului
de ipotecd privind trecerea dreptului de proprietate
asupra obiectului ipotecii catre creditorul ipotecar, in
cazul neexecutarii sau executarii necorespunzatoare a
obligatiei asumate de catre debitor. Aceasta pentru a
exclude anumite abuzuri din partea creditorului ipo-
tecar, care este, de reguld, o banca comerciala sau alta
institutie financiard si predomind, ca profesionist, in
raport cu debitorii ipotecari.
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