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Abstract

The entry into force of the New Romanian Civil Code has naturally led to
a resettlement of legal institutions and real estate registration. We say naturally,
because after many years of inconsistent jurisprudence, after many doctrinal
disputes, the romanian legislator had a lot of inspiration sources in order to
draw a complete normative act.

Howevet, the change, or better to say the adaptation of the other special
regulations, is still continuing after October the 1" 2011.

Thus, on 31 of August 2014 entered into force the Order no. 700/2014
of the General Director of the National Agency for Cadastre and Real Estate
on the approval of the Regulation on authorization, reception and registration
1n the cadastre and land registry records.

Romanian New Civil Code regulates a novel legal institution that is the
legal mortgage of the promissory purchaser resulting from the promissory sale,
for the price paid for the property which is the object of the promissory
agreement.

Order no. 700/2014 strengthens the legal form of the promissory
agreement of sale, which can be validly concluded by a written act under
private signature, and also creates a situation where the right to legal mortgage
validly atises and can be registrated in the land registry, being constituted by a
written act under private signature.

The present study aims to analyze these provisions, identifying and arguing
some conclusions.

Keywords: Promissory sales agrement, legal mortgage, registration, land registty,
promissory buyer
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Intrarea in vigoare a noului Cod civil a determinat, in mod firesc, o
reagezare a institutiilor juridice i in domeniul publicitatii imobiliare. Spunem in
mod firesc, pentru ci, dupd foarte mulfi de ani de practicd judiciard neunitari,
dupa multe dispute doctrinare, legiuitorul a avut de unde si se inspire intru
realizarea unui act normativ complet.

Schimbarea, mai bine spus adaptarea celorlalte acte normative speciale,
continud insd st dupd momentul 1 octombrie 2011.

Asttel, Ia data de 31 august 2014 a intrat in vigoare Ordinul nr. 700/2014 al
directorului general al Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara,
privind aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciari'.

Noul Cod civil reglementeaza o institutie juridicd noud, respectiv ipoteca
legali a promitentului-achizitor, rezultati din promisiunea de vanzare-
cumpdrare incheiata, pentru pretul achitat pentru imobilul care constituie
obiectul promisiuni.

Ordinul nr. 700/2014 intireste forma juridicd a promisiunii de vinzare-
cumpadrare, care se poate incheia in mod valabil printr-un inscris sub semnditurd
privata §i, totodata, creeazd o situatie in care dreptul de ipotecd legala ia nastere
in mod valabil si poate fi intabulat in cartea funciara, fiind constituit printr-un
Insctis sub semndturd privata.

Prezentul studiu isi propune o analizd a acestor prevederi, identificind si
argumentand cateva concluzil.

Cuvinte cheie: Antecontract de vianzare-cumparare, ipotecd legal, intabulare,
carte funciard, promitent-achizitor

Potrivit art. 2343 NCC, ipoteca este un drept real care se constituie asupra bunurilor
mobile sau imobile, afectate executarii unei obligatii.

Din punct de vedere al obiectului asupra caruia poarta, ipotecile pot fi imobiliare
sau mobiliare. Din punct de vedere al izvorului lor, intalnim ipoteci conventionale, ce pot
fi constituite numai de titularul dreptului ce urmeaza a fi ipotecat si, respectiv, ipoteci
legale, care rezultd, dupa cum o arata si denumirea lor, din lege.

Potrivit art. 2346 NCC, ipoteca imobiliara devine opozabila tertilor din ziua inscrierii sale
n cartea funciara a imobilului asupra caruia a fost constituita. Potrivit art. 2377 alin. (1) NCC,
inscrierea 1n cartea funciard determina si constituirea valabila a dreptului de ipoteca in

* ordinul nr. 700/2014 a fost publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 571 bis din data de
31 iulie 2014 si a intrat in vigoare 30 de zile mai tarziu.
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beneficiul titularului.

Cazurile Tn care se constituie dreptul de ipoteca legald, sunt enumerate de art. 2386
NCC. Astfel, dobandesc un drept de ipoteca legala:

a) vanzatorul, asupra bunului imobil vandut, pentru pretul datorat;

b) cel care instraineaza, pentru plata sultei datorate, in cazul schimbului cu sulta sau
al darii in plata cu sult3;

c) promitentul achizitor, pentru neexecutarea promisiunii de a contracta avdnd ca
obiect un imobil inscris in cartea funciard, asupra imobilului respectiv, pentru restituirea
sumelor pldtite in contul acestuia;

d) cel care a imprumutat o suma de bani pentru dobandirea unui imobil, asupra
imobilului astfel dobandit, pentru restituirea imprumutului;

e) cel care a instrainat un imobil in schimbul intretinerii, asupra imobilului instrainat,
pentru plata rentei in bani corespunzatoare intretinerii neexecutate;

f) coproprietarii, pentru plata sultelor sau a pretului datorat de coproprietarul
adjudecatar al imobilului ori pentru garantarea creantei rezultand din evictiune, asupra
imobilelor ce au revenit coproprietarului tinut de o atare obligatie;

g) arhitectii si antreprenorii care au convenit cu proprietarul sa edifice, sa
reconstruiasca sau sa repare un imobil, asupra imobilului, pentru garantarea sumelor
datorate acestora, insa numai in limita sporului de valoare realizat;

h) legatarii cu titlu particular, asupra imobilelor din mostenire cuvenite celui obligat
la executarea legatului, pentru plata acestuia.

De asemenea, dobandesc un drept de ipoteca legala:

a) autorul lucrarii de buna-credintd, asupra imobilului pentru plata indemnizatiei,
conform art. 591 alin. (2) NCC;

b) proprietarul initial al imobilului, asupra acestuia, pentru plata pretului de catre
autorul lucrarii, conform art. 592 NCC;

c) gerantul, in vederea garantarii cheltuielilor necesare, poate cere instantei, in
urma unei expertize dispuse de aceasta cu procedura prevazuta de lege pentru
ordonanta presedintiald, Tnscrierea in cartea funciara a unei ipoteci legale, in conditiile
legii, conform art. 1337 alin. (4) NCC;

d) vanzatorul, pentru garantarea obligatiei de plata a pretului, in cazurile prevazute
de lege, beneficiaza de un privilegiu sau, dupa caz, de o ipoteca legala asupra bunului
vandut, conform art. 1723 NCC;

e) credirentierul, pentru garantarea obligatiei de plata a rentei constituite cu titlu
oneros, beneficiaza de un privilegiu sau, dupa caz, de o ipoteca legalda asupra bunului
vandut, conform art. 2249 NCC;

f) antreprenorul, pentru garantarea platii pretului datorat pentru lucrare,
beneficiaza de o ipoteca legala asupra lucrarii, constituita si conservata in conditiile legii,
conform art. 1869 NCC.

Dintre toate aceste cazuri de ipoteca legald, ne vom opri in prezentul studiu asupra
ipotecii legale reglementata de art. 2386 pct. 2 NCC, respectiv dreptul de ipoteca legala
pe care il dobandeste promitentul achizitor pentru neexecutarea promisiunii de a
contracta avand ca obiect un imobil inscris in cartea funciara, asupra imobilului



160 L Studii, articole, comentarii [ Sectiunea de drept privat

respectiv, pentru restituirea sumelor platite in contul acestuia.

Mai intai, aprecieri asupra naturii juridice a ipotecii legale, raportat la obiectul
asupra caruia poarta.

Legiuitorul denumeste art. 2386 Creantele care beneficiaza de ipotecd legald. Ar trebui
sa intelegem de aici ca ne aflam Tn cazul unei ipoteci asupra unei creante? Sau in cazul
unei ipoteci imobiliare?

Subsectiunea 3, art. 2386 NCC, dedicata exclusiv ipotecilor legale, in care legiuitorul
enumera cazurile in care se constituie un drept de ipoteca legald, face parte din
Sectiunea 2, Ipoteca imobiliara, a noului Cod civil, alaturi de Subsectiunea 1, Constituirea
ipotecii imobiliare si, respectiv, Subsectiunea 2, Drepturile si obligatiile pdrtilor.

Pe de alta parte, in Subsectiunea 2 — Ipotecile asupra creantelor, art. 2398 — art. 2408
NCC, parte integrantd a Sectiunii 3 — Ipoteca mobiliard, legiuitorul reglementeaza distinct
institutia ipotecii (mobiliare) constituita asupra unei creante.

in mod evident, dreptul de ipoteci legald pe care il dobandeste promitentul
achizitor pentru neexecutarea promisiunii de a contracta avand ca obiect un imobil
inscris in cartea funciara, asupra imobilului respectiv, pentru restituirea sumelor platite
in contul acestuia este un drept de ipoteca imobiliara.

n continuare, ne oprim asupra inscrierii in cartea funciara a ipotecii legale analizata.

Ipoteca imobiliara se inscrie in cartea funciara in temeiul unui contract de ipoteca,
incheiat in forma autentica de catre notarul public. Nerespectarea formei autentice,
atrage nulitatea absoluta a contractului si determina respingerea cererii de inscriere in
cartea funciara [art. 2377 alin. (1) si art. 2378 alin. (1) NCC].

Se impune o precizare. Atat din punct de vedere semantic, dar mai ales din punct de
vedere legal, sintagma inscrierea dreptului de ipotecd in cartea funciard nu este utilizata
in mod riguros de catre legiuitor.

Cum am aratat, dreptul de ipoteca este un drept real. Potrivit art. 881 alin. (2),
coroborat cu art. 877 NCC, drepturile reale se intabuleaza in cartea funciar3®.

Tn mod evident, intabularea este un tip de inscriere, insd precizarea se impune cu
necesitate, intrucat diferitele tipuri de inscriere in cartea funciara pot fi admise in baza
unor acte juridice diferite, din punct de vedere al formei in care sunt incheiate. Astfel, in
timp ce finscrierea provizorie se realizeaza in temeiul unui inscris Tncheiat in forma
autentica, notarea este permisa si in baza unor finscrisuri sub semnatura privata.
Intabularea unui drept real in cartea funciara este permisa insa numai in temeiul unui
inscris autentic, asa cum rezulta din interpretarea corecta a prevederilor art. 888 NCC.

Ce se Intampla Tnsa atunci cand contractul prin care se constituie dreptul de ipoteca
legald, analizat in prezentul studiu, nu este incheiat in forma autentica, ci sub forma
inscrisului sub semnaturd privata? Este valabil constituit dreptul de ipoteca legala

2 pentru detalii privind situatiile de exceptie, in care drepturile reale nu se intabuleaza in cartea
funciara, ele constituindu-se in mod valabil in patrimoniul titularului, ca efect al modalitatii de dobandire, a
se vedea S. Stanild, Exceptii de la caracterul constitutiv al inscrierii in cartea funciard. Mostenirea.
Uzucapiunea, in Revista de Stiinte Juridice nr. 1/2013, Conferinta Internationala Bienald Sistemul juridic intre
stabilitate si reformd — Craiova, 26-27 aprilie 2013 (1), Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2013, p. 200-210.
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analizat? Poate fi el intabulat in cartea funciara a imobilului? Doua intrebari care pot
genera raspunsuri diferite, in functie de prioritatea pe care o acordam dispozitiilor legale
analizate.

Dacad ramanem ancorati in prevederile art. 2377 alin. (1) si art. 2378 alin. (1) NCC, in
mod evident contractul prin care se constituie un drept de ipoteca imobiliara trebuie
incheiat Tn forma autentica de catre notarul public, sub sanctiunea nulitatii absolute.
Nerespectarea formei autentice atrage iTn mod concomitent si respingerea cererii de
intabulare a dreptului de ipoteca imobiliara in cartea funciara.

Intrucat analizim dreptul de ipotecd legald pe care il dobandeste promitentul
achizitor pentru neexecutarea promisiunii de a contracta avand ca obiect un imobil
inscris Tn cartea funciara, asupra imobilului respectiv, pentru restituirea sumelor platite
in contul acestuia, In mod obligatoriu trebuie sa ne raportam la actul constitutiv de
ipoteca legald, respectiv la promisiunea de vanzare-cumparare incheiata de promitentul-
achizitor cu promitentul-transmitator.

Antecontractul de vanzare-cumparare, sau promisiunea de vanzare-cumparare
reprezinta acel act juridic prin care o persoana, denumita promitent-vanzator, se obliga
sa vanda in viitor un imobil, Tn schimbul unui pret, din care la data fincheierii
antecontractului sau promisiunii, promitentul-achizitor achita o parte, cu titlu de avans.

in lipsa unei reglementéri clare in dreptul civil roman, anterior datei de 1 octombrie
2011, in literatura de specialitate s-au exprimat opinii contradictorii cu privire la forma
pe care trebuie sa o aiba o promisiune de vanzare-cumparare. S-a sustinut cd, atata
vreme cat contractul de vanzare-cumparare avand ca obiect un imobil se incheie in
forma autentica, sub sanctiunea nulitatii absolute, si antecontractul sau promisiunea de
vanzare-cumpadrare trebuie sa respecte aceleasi rigori formale, intrucat toate actele
juridice care preced un act juridic definitiv, trebuie sa se incheie in aceeasi forma ca si
actul definitiv®.

S-a considerat in schimb, cd antecontractul sau promisiunea de vanzare-cumparare
nu trebuie sa se incheie in forma autentica, fiind suficienta forma finscrisului sub
semnatura privata, avand in vederea lipsa unei reglementari exprese in legislatia interna,
faptul cd prin antecontract nu se transmite dreptul real, ci ia nastere doar un drept de
creanta sau principiul convertirii actului juridic Tntr-unul cu putere juridica inferioara, in
ipoteza in care conditiile de form3 ale actului juridic superior nu sunt respectate®.

Dupa 1 octombrie 2011, prin intrarea in vigoare a Legii nr. 127/2013 privind
aprobarea 0.U.G. nr. 121/2011 pentru modificarea si completarea unor acte normative’,
art. 24 din Legea nr. 7/1996° a fost completat cu alin. (5), potrivit cu care promisiunea de
a incheia un contract avdnd ca obiect dreptul de proprietate asupra imobilului sau un alt

*o. Puie, Regimul juridic al terenurilor. Cadastrul si publicitatea imobiliard asupra terenurilor, Ed. Universul
Juridic, Bucuresti, 2014, p. 292. in acelasi sens, a se vedea si N. Conachi, Consideratii in legdturd cu
promisiunea bilaterald de vénzare-cumpdrare a terenului, in Dreptul nr. 1/2010, p. 82-83.

4T Darjan, Distinctia dintre actiunea in executarea silitd a antecontractului de vdnzare-cumpdrare si
actiunea in prestatie tabulard in dinamica sistemelor de publicitate imobiliard, in Dreptul nr. 7/2002, p. 104-118.

> Legea nr. 127/2013 privind aprobarea 0.U.G. nr. 121/2011 pentru modificarea si completarea unor
acte normative a fost publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, numarul 246 din 29 aprilie 2013.

® Avem in vederea a doua republicare, in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 83 din 7 februarie 2013.
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drept real in legdturd cu acesta si actele de alipire si dezlipire a imobilelor Tnscrise in
cartea funciard se incheie in formd autenticd, sub sanctiunea nulitdtii absolute.

Textul nou introdus nu lasa loc interpretarilor, forma autentica fiind reglementata
ca o conditie de validitate a actului juridic — promisiunea de a incheia un contract,
nerespectarea acestuia atragand nulitatea absoluta.

Ulterior, prin Legea nr. 221/2013 privind aprobarea 0.U.G. nr. 12/2013 pentru
reglementarea unor masuri financiar-fiscale si prorogarea unor termene si de modificare
si completare a unor acte normative’, art. 24 alin. (5) din Legea nr. 7/1996 a fost
abrogat.

Mai tarziu, potrivit art. 5 alin. (1) din Legea nr. 17/20148, in toate cazurile in care se
solicita, in conformitate cu art. 1.669 NCC® pronuntarea unei hotérari judecitoresti care
tine loc de contract de vanzare-cumpdrare, era necesar ca antecontractul sa fi fost
incheiat in form3 autenticd si s3 fi fost indeplinite anumite conditii suplimentare®.

7 Legea nr. 221/2013 privind aprobarea O.U.G. nr. 12/2013 pentru reglementarea unor masuri financiar-fiscale
si prorogarea unor termene si de modificare si completare a unor acte normative normative a fost publicata in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, numarul 434 din 17 iulie 2013.

8 Legea nr. 17/2014 privind unele masuri de reglementare a vanzarii-cumpararii terenurilor agricole
situate n extravilan si de modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea societatilor comerciale ce detin
in administrare terenuri proprietate publica si privata a statului cu destinatie agricola si infiintarea Agentiei
Domeniilor Statului a fost publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, numarul 178 din 12 martie
2014. Potrivit art. 21 alin. (2) din lege, aceasta va intra in vigoare in termen de 30 de zile de la data publicarii
in Monitorul Oficial.

° Potrivit art. 1669 NCC: ,(1) Cand una dintre partile care au incheiat o promisiune bilaterald de
vanzare refuza, nejustificat, sa incheie contractul promis, cealalta parte poate cere pronuntarea unei
hotdrari care sa tina loc de contract, daca toate celelalte conditii de validitate sunt indeplinite. (2) Dreptul la
actiune se prescrie in termen de 6 luni de la data la care contractul trebuia incheiat. (3) Dispozitiile alin. (1) si
(2) se aplica in mod corespunzator in cazul promisiunii unilaterale de vanzare sau de cumparare, dupa caz.
(4) Tn cazul promisiunii unilaterale de cumparare a unui bun individual determinat, daci, mai inainte ca
promisiunea sa fi fost executata, creditorul sau instraineaza bunul ori constituie un drept real asupra
acestuia, obligatia promitentului se considera stinsa.”

19 potrivit art. 3 din Legea nr. 17/2014: ,,(1) Terenurile agricole situate in extravilan pe o adidncime de
30 km fata de frontiera de stat si tarmul Marii Negre, catre interior, precum si cele situate in extravilan la o
distanta de pana la 2.400 m fata de obiectivele speciale pot fi instrdinate prin vanzare-cumparare doar cu
avizul specific al Ministerului Apararii Nationale, eliberat in urma consultdrii cu organele de stat cu atributii
in domeniul sigurantei nationale, prin structurile interne specializate mentionate la art. 6 alin. (1) din Legea
nr. 51/1991 privind securitatea nationald a Romaniei, cu modificarile si completarile ulterioare. (2) Prevederile alin. (1)
nu se aplica preemptorilor. (3) Avizele prevazute la alin. (1) vor fi comunicate in termen de 20 de zile lucratoare de
la inregistrarea cererii de solicitare de catre vanzator. Procedura si alte elemente privind obtinerea avizului
specific al Ministerului Apararii Nationale se reglementeazi prin normele metodologice de aplicare a legii. in
cazul neindeplinirii acestei obligatii de a emite avizul, se considera ca fiind favorabil. (4) Terenurile agricole
situate Tn extravilan, in care se afla situri arheologice, in care au fost instituite zone cu patrimoniu arheologic
reperat sau zone cu potential arheologic evidentiat intamplator, pot fi instrainate prin vanzare doar cu avizul
specific al Ministerului Culturii, respectiv al serviciilor publice deconcentrate ale acestuia, dupa caz, emis in
termen de 20 de zile lucratoare de la inregistrarea cererii de solicitare de catre vanzator. Procedura si alte
elemente privind obtinerea avizului specific al Ministerului Culturii se reglementeazd prin normele
metodologice de aplicare a legii. In cazul neindeplinirii acestei obligatii, avizul se considerd ca fiind
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Potrivit alin. (2) al aceluiasi articol, cererea de inscriere in cartea funciara a dreptului de
proprietate, formulata in baza hotararii judecatoresti care tine loc de contract de
vanzare, urma a fi respinsd dacé nu erau indeplinite conditiile previzute de lege™.

Si aceast3 prevedere a fost modificata prin Legea nr. 68/2014". In prezent, potrivit
art. 5 alin. (1) din Legea nr. 17/2014, in toate cazurile in care se solicitd pronuntarea unei
hotardri judecdtoresti care tine loc de contract de vdnzare-cumpdrare, actiunea este
admisibild numai dacd antecontractul este incheiat potrivit prevederilor Legii nr. 287/2009,
republicatd, cu modificdrile ulterioare, si ale legislatiei in materie, precum si dacd sunt
Intrunite conditiile prevdzute la art. 3, 4 si 9 din prezenta lege, iar imobilul ce face
obiectul antecontractului este inscris la rolul fiscal si in cartea funciard. Cererea de
inscriere in cartea funciard a dreptului de proprietate se respinge dacd nu sunt
Indeplinite conditiile prevdzute de prezenta lege.

n urma acestor prevederi clare, s-a exprimat opinia13 potrivit cu care antecontractul
sau promisiunea de vanzare-cumparare avand ca obiect dreptul real asupra unui imobil,
teren sau constructie, se incheie in mod valabil, sub forma nscrisului sub semnatura
privatd, putand fi notat in cartea funciara a imobilului'*.

|u

favorabil”. Potrivit art. 4 din Legea nr. 17/2014, (1) instrainarea, prin vanzare, a terenurilor agricole situate
in extravilan se face cu respectarea conditiilor de fond si de forma prevazute de Legea nr. 287/2009 privind
Codul civil, republicata, cu modificarile ulterioare, si a dreptului de preemptiune al coproprietarilor,
arendasilor, proprietarilor vecini, precum si al statului roman, prin Agentia Domeniilor Statului, n aceasta
ordine, la pret si in conditii egale. (2) Prin exceptie de la dispozitiile alin. (1), instrdinarea, prin vanzare, a
terenurilor agricole situate in extravilan pe care sunt situate situri arheologice clasate se face potrivit
prevederilor Legii nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, republicatd, cu modificarile
ulterioare. (3) Solicitarea si utilizarea certificatului de carte funciara in contractele translative de proprietate
privind bunurile imobile si alte drepturi reale fac pe deplin dovada bunei-credinte atat a partilor din
contract, cat si pentru profesionistul instrumentator, cu privire la calitatea de proprietar a vanzatorului
asupra imobilului supus vanzarii conform descrierii din cartea funciara. Potrivit art. 9 din Legea nr. 17/2014,
avizul final necesar incheierii contractului de vanzare in forma autentica de catre notarul public sau
pronuntarii de catre instanta a unei hotarari judecatoresti care tine loc de contract de vanzare se emite de
catre structurile teritoriale pentru terenurile cu suprafata de pana la 30 de hectare inclusiv, iar pentru
terenurile cu suprafata de peste 30 de hectare, de catre structura centrala.

" pentru detalii, a se vedea S. Stanil3, Forma antecontractului de vdnzare-cumpdrare, atunci cand acesta
are ca obiect un drept real asupra unui imobil. Validitate versus notare in cartea funciard, Analele Universitatii
de Vest din Timisoara, Seria Drept, nr. 1/2014, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2014, p. 151-165.

12 Legea nr. 68 din 12 mai 2014 pentru modificarea alin. (1) al art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996 si a Legii nr. 17/2014 privind unele masuri de reglementare a vanzarii-cumpararii terenurilor
agricole situate n extravilan si de modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea societatilor comerciale
ce detin in administrare terenuri proprietate publica si privata a statului cu destinatie agricola si
infiintarea Agentiei Domeniilor Statului a fost publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 352
din data de 13 mai 2014.

s, stanils, op. cit., p. 151-165.

¥ pentru o opinie contrard, in sensul obligat
forma autenticd, a se vedea A.A. Chis, Obiectul cdrtii funciare in lumina Noului Cod Civil — dispozitii speciale
privind inscrierea drepturilor tabulare, in Revista Romana de Drept Privat nr. 3/2012, Ed. Universul Juridic,
Bucuresti, 2012, p. 58-98. A se vedea si N. Conachi, Consideratii in legdturd cu promisiunea bilaterald
de vdnzare-cumpdrare a terenului, in Dreptul nr. 1/2010, p. 79-90.
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Prin Ordinul nr. 700/2014 a fost aprobat Regulamentul de avizare, receptie si
inscriere in evidentele de cadastru si carte funciarad si au fost abrogate o serie de acte
normative anterioare™.

Potrivit art. 158 alin. (3) din Ordinul nr. 700/2014, ipoteca legald se intabuleaza in
temeiul nscrisului constatator al creantei garantate, in forma cerutd de lege pentru
validitatea actului, prezentat in original sau in copie legalizata.

Potrivit art. 158 alin. (2) din Ordinul nr. 700/2014, ipoteca conventionald se
intabuleaza in temeiul inscrisului autentic notarial incheiat de un notar public in functie
in Romania, care constatd conventia de constituire a ipotecii, iar potrivit art. 158 alin. (4)
din acelasi ordin, ipoteca se poate intabula si in temeiul inscrisului autentic care
constata cesiunea unei creante garantatd cu o ipoteca imobiliara, in beneficiul
creditorului cesionar. in fine, potrivit art. 158 alin. (5) din Ordin, in cazurile in care legea
permite cesiunea dreptului de ipoteca separat de creanta garantata, inscrierea ipotecii
in beneficiul creditorului cesionar se va face in temeiul conventiei de cesiune a ipotecii,
incheiata in forma autentica.

De la regula formei autentice a contractului, a actului juridic prin care se constituie
dreptul de ipotecd, legiuitorul reglementeaza o singura exceptie, respectiv situatia
ipotecii legale, care se intabuleaza in cartea funciara daca actul juridic prin care se
constituie este valabil incheiat.

Noua reglementare a Ordinului nr. 700/2014 raspunde pozitiv intrebarii pe care am
adresat-o la Tnceputul studiului. Dacd promisiunea de vanzare-cumparare din care
rezulta dreptul de ipoteca legala se incheie sub forma fnscrisului sub semnatura privata,
cu respectarea conditiilor de validitate ale actului juridic, dreptul de ipoteca legala se
constituie in mod valabil si poate fi intabulat in cartea funciara.

Ne aflam astfel in prezenta unei exceptii de la regula intabularii dreptului real, in
baza unui inscris incheiat in formd autentici. Tn cazul ipotecii legale, intabularea se
poate solicita si Tncuviinta si Tn baza unui inscris sub semnatura privata, incheiat in mod
valabil.

Intabularea dreptului de ipoteca legald, constituit printr-o promisiune de vanzare-
cumparare incheiata sub forma inscrisului sub semnatura privata, se poate realiza din
oficiu sau la cererea promitentului-achizitor, formulatd nu mai tarziu de 6 luni de la

13 potrivit art. 2 din Ordinul nr. 700/2014, se abroga: Ordinul nr. 633/2006 al directorului general al
Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliard, pentru aprobarea Regulamentului de organizare si
functionare a birourilor de cadastru si publicitate imobiliara, cu modificarile si completarile ulterioare,
Ordinul nr. 634/2006 al directorului general al Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara,
pentru aprobarea Regulamentului privind continutul, modul de intocmire si receptie a documentatiilor
cadastrale in vederea inscrierii in cartea funciara, cu modificarile si completarile ulterioare, Ordinul nr. 108/2010
al directorului general al Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara, privind aprobarea
Regulamentului de avizare, verificare si receptie a lucrarilor de specialitate din domeniul cadastrului, al
geodeziei, al topografiei, al fotogrammetriei si al cartografiei, Ordinul nr. 186/2009 al directorului general al
Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara, privind stabilirea termenelor de prestare a
serviciilor furnizate de Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliara si unitdtile sale subordonate,
cu completarile ulterioare.
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expirarea termenului stabilit Tn promisiune pentru incheierea contractului in forma
autenticd'®. Registratorul de carte funciara va proceda la inscrierea dreptului de ipoteca
legalad din oficiu, ori de cate ori va constata ca din inscrisul prezentat rezultda un caz de
ipoteca legala.

Ar putea fi acreditata si teoria potrivit cu care, in aceasta situatie, promisiunea de
vanzare-cumpadrare incheiata sub forma inscrisului sub semnatura privata este valabila,
poate fi notata in cartea funciara a imobilului, insa dreptul de ipoteca nu ia nastere din
promisiunea de vanzare-cumpérare, ci ope legis. in acest caz, dreptul de ipotecd se
intabuleaza in cartea funciara, fara a mai fi necesara analizarea formei actului juridic prin
care se constituie.

Totusi, legiuitorul vorbeste despre inscrisul constatator al creantei garantate, din
care ia nastere ipoteca legala. Acest inscris sta la baza intabularii in cartea funciara a
dreptului de ipoteca.

Intabularea dreptului de ipoteca legala in cartea funciara ofera promitentului-
achizitor o garantie reala suplimentara, ca isi va recupera suma de bani achitata, in
ipoteza n care, din culpa sau datorita refuzului promitentului-vanzator, promisiunea de
vanzare-cumparare nu se mai materializeaza Intr-un contract definitiv.

Evident, dreptul de ipoteca legald neintabulat in cartea funciara, nu exista in mod
valabil Tn patrimoniul promitentului-achizitor, dat fiind caracterul constitutiv al inscrierii
in cartea funciara, pentru dreptul real dobandit.

Bineinteles, nu vom ignora prevederile art. 56 din Legea nr. 71/2011 pentru
punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil*’, potrivit cu care dispozitiile
Codului civil privitoare la dobandirea drepturilor reale imobiliare prin efectul inscrierii
acestora in cartea funciara se aplica numai dupa finalizarea lucrarilor de cadastru pentru
fiecare unitate administrativ-teritoriala si deschiderea, la cerere sau din oficiu, a cartilor
funciare pentru imobilele respective, in conformitate cu dispozitiile Legii cadastrului si a
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

in consecintd, n acest moment, drepturile reale imobiliare iau nastere fin
patrimoniul dobanditorului prin Tncheierea in mod valabil a Tnscrisului prin care se
constituie, transmit ori modifica, intabularea in cartea funciara avand doar rol de
opozabilitate si de publicitate fata de terti a situatiei juridice a imobilului.

Noua reglementare a Ordinului nr. 700/2014 impune o interventie a legiuitorului si
asupra prevederilor Cartii lll, Titlul VIl — Cartea funciard si, respectiv, ale Cartii V, Titlul XI,
Capitolul lll — Ipoteca.

Credem ca este necesard reglementarea expresda a unor situatii exceptionale,
respectiv cazuri in care intabularea unui drept real sa se poata solicita si incuviinta n
temeiul unui nscris sub semnatura privata valabil incheiate ori cazuri in care dreptul de
ipoteca imobiliara poate fi constituit si printr-un inscris sub semnatura privata valabil

18 A se vedea art. 161 alin. (1) si (2) din Ordinul nr. 700/2014.
7 Legea nr. 71/2011 a fost publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 409 din data de 10
iunie 2011.
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incheiat. Sau utilizarea unor sintagme general valabile, respectiv cu exceptia cazurilor in
care prin lege se prevede altfel.

in absenta acestor modificiri, practica judiciard va ramane la fel de eterogens,
solutiile care se vor pronunta urmand a bulversa si doctrina de specialitate. Noul Cod
Civil a dat semnalul unor reglementari clare, univoce, a aratat ca legiuitorul poate sa
intervind decis In anumite domenii putin sau deficitar reglementate anterior. Este de
preferat o norma clard, neechivocd, in locul unei eventuale interventii, de multe ori
tarzie, a instantei supreme, prin solutionarea unui recurs in interesul legii, de exemplu,
asa cum s-a intdmplat anterior intrarii in vigoare a Noului Cod Civil*%.

8 Amintim Decizia nr. LXXXVI din 10 decembrie 2007 pentru examinarea recursului in interesul legii
declarat de procurorul general al Parchetului de pe langa Tnalta Curte de Casatie si Justitie, cu privire la
dispozitiile legale aplicabile in cazul actiunilor care au ca obiect constatarea dobandirii dreptului de
proprietate prin uzucapiune in teritoriile in care s-au aplicat prevederile Decretului-lege nr. 115/1938 pentru
unificarea dispozitiilor privitoare la cartile funciare, in materia prescriptiilor achizitive implinite dupa intrarea
in vigoare a Legii cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea |, nr. 697 din 14 octombrie 2008, Decizia nr. XXI din 12 decembrie 2005 pentru examinarea recursului
n interesul legii, declarat de procurorul general al Parchetului de pe langs inalta Curte de Casatie si Justitie,
cu privire la aplicarea unor dispozitii ale Legii cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, publicatd in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 225 din 13 martie 2006 sau Decizia nr. LXXIl/2007 pentru
examinarea recursului in interesul legii, declarat de procurorul general al Parchetului de pe lang3 Tnalta
Curte de Casatie si Justitie, cu privire la calitatea procesuala pasiva a Oficiului de Cadastru si Publicitate
Imobiliara in plangerile de carte funciara intemeiate pe dispozitiile art. 50 din Legea nr. 7/1996, publicata in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 685 din 7 octombrie 2008.
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