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REPERELE CONCEPTUALE ALE CERCETARII

Actualitatea si importanta temei cercetate rezida, pe de o parte, in importanta greu de
Subapreciat a dreptului de ipoteca drept unul din cele mai semnificative instrumente de garantare
a executarii obligatiilor utilizat preponderent in relatiile de credit, pe de altd parte — in
modificarile majore intervenite in legislatia Republicii Moldova in materia dreptului de ipoteca
pe parcursul ultimului deceniu.

De la origini, dreptul de ipotecd a fost conceput ca un insotitor fidel al relatiilor de credit
si mereu s-a adaptat la evolutia procesului de producere. Republica Moldova, odata ce a pasit pe
calea implementdrii economiei bazate de schimbul marfa-bani, a cunoscut o crestere a rolului
instrumentelor de credit, in special a celor care presupun afectarea unui bun pentru siguranta
creditorului. Avand in vedere valoarea economica a bunurilor imobile, anume garantiile reale
imobiliare au trezit interes sporit atat din partea participantilor la relatiile economice de piata, cat
si din partea legiuitorului.

Reformarea economiei nationale a fost 1nsotitd In mod inevitabil si de o reforma a
legislatiei civile, care s-a materializat, intéi de toate, in adoptarea Codului civil in anul 2002, care
a cuprins o reglementare de sinteza a instrumentelor de garantare a executarii obligatiilor, un loc
important fiind dedicat instrumentelor de credit real — gajul si ipoteca. Regulile cuprinse in Cod
se aplicau deopotriva acestor doud forme de garantie reald, cu unele exceptii ce deriva din
specificul fiecareia.

Un moment important in evolutia legislatiei dedicate materiei ipotecii a fost adoptarea
Legii nr. 142/2008 cu privire la ipoteca, care a venit cu unele viziuni novatorii asupra modului in
care urmeaza a fi protejate si realizate drepturile si interesele partilor intr-un raport juridic de
ipotecd. Prin modificarile si completdrile operate la Legea 142/2008 legiuitorul a urmarit
eficientizarea institutiei dreptului de ipoteca, in special prin introducerea normelor cu privire la
contractul de ipotecd investit cu formuld executorie si procedura de exercitare a dreptului
subiectiv de ipoteca in baza unui astfel de contract. Obiectivul primordial urmarit de legiuitor
prin adoptarea Legii nr. 142/2008 si a modificarilor de rigoare a fost anume asigurarea stabilitatii
si securitdii relatiilor de credit.

In fine, reformarea legislatiei civile s-a soldat cu adoptarea Legii nr. 133/2018 privind
modernizarea Codului civil, care a revenit la ideea de unificare a reglementarilor cu privire la
garantiile reale. Legea cu privire la ipotecd a fost abrogatd, o parte din normele continute in

aceasta fiind incorporate in Codul civil.



In pofida unei bogate reglementiri normative, normele institutiei juridice a ipotecii nu s-
au bucurat de o abordare teoretica suficientd. Cercetarea doctrinei autohtone denota ca practic
lipsesc lucrari dedicate In mod special materiei dreptului de ipotecd. De cele mai dese ori,
analiza acestei institutii juridice se face in cadrul cursurilor de teorie generald a obligatiilor, si
anume in compartimentele rezervate garantiilor executarii obligatiilor. Cu titlu de exceptie poate
fi remarcatda o monografie in domeniul drepturilor reale asupra lucrului altuia [31], unde
dreptului de gaj si ipoteca i se ofera o abordare mai ampla.

Mai mult decét atét, lipsesc cu desavarsire lucrari in care dreptul de ipoteca sa fie cercetat
prin prisma functiilor acestei insitutii. Am identificat o singurd lucrare doctrinara, ce are ca
obiect institutia gajului, In care doar se trec in revista functiile dreptul de gaj [15], fara
aprofundare teoretica asupra modului in care functiile in cauza se realizeaza.

Scopul cercetarii constd in studierea eficientei dreptului de ipoteca ca instrument de
garantare a executdrii obligatiilor. In viziunea noastri, cercetarea si aprecierea eficientei
dreptului de ipoteca poate fi efectuatd doar daca normele ce reglementeaza relatiile in cauza se
trec prin filtrul functiilor, functii ce sunt puse in sarcina institutiei juridice a ipotecii. Avand in
vedere multitudinea functiilor dreptului, interesul nostru stiintific se axeaza exclusiv pe functiile
specifice garantiilor executdrii obligatiilor — functia de garantare propriu-zisd si functia
recuperatorie. Totodata, reiesim din considerentul ca functiile in cauza se refera in mod prioritar
la necesitatea protejarii drepturilor si intereselor creditorului, caruia urmeaza sa i se asigure
valorificarea creantei fie prin executare in naturd (benevold), fie prin executare silitd. Nu trebuie
sa uitdm insa si de protejarea drepturilor si intereselor debitorului sau garantului, dupa caz. Din
acest motiv, un al treilea ,.filtru” este functia de conciliere a intereselor partilor raportului juridic
de ipoteca, prin care se asigurad un echilibru al intereselor acestora.

Pornind de la scopul general al lucrarii, am formulat un sir de Obiective ale cercetirii,
axate pe studierea institutiei dreptului de ipotecd prin prisma functiilor enuntate, dupa cum
urmeaza:

1. Determinarea genezei dreptului de ipotecd si evolutiei reglementarilor relatiilor de
ipotecd, pentru a facilita intelegerea starii acestei institutii la ziua prezentei cercetari.

2. Solutionarea unor controverse teoretice, dar cu importante consecinte practice, privind
elementele raportului juridic de ipoteca, in special, cu privire la: obiectul raportului juridic de
ipotecd, odata ce nu existd unanimitate de opinii doctrinare cu privire la acel obiect care este
grevat cu drept subiectiv de ipoteca — este acesta bunul imobil sau dreptul de proprietate sau alt
drept real asupra bunului imobil; elementele continutului dreptului subiectiv de ipoteca in
corelatie cu continutul Insasi a raportului juridic de ipotecd; natura juridicd a dreptului subiectiv
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de ipoteca, or controversele cu privire la natura juridicd reald, obligationald sau altd natura
juridicd a acestuia nu au incetat nici pand in ziua de azi; partile raportului juridic de ipoteca
(creditorul ipotecar si debitorul ipotecar), in special, situatia juridica a garantului ipotecar, care,
fiind subiect al raportului juridic de ipoteca, este un tert fata de raportul juridic principal garantat,
dar care afecteaza un imobil din propriul patrimoniu pentru siguranta creditorului.

3. Cercetarea functiilor dreptului de ipoteca si a modului in care acestea isi gasesc
realizare prin intermediul normelor institutiei dreptului de ipoteca si a aplicarii normelor in cauza.
Tn mod special, ne-am propus si cercetim: efectele elementelor de publicitate imobiliara asupra
dobandirii, conservarii si exercitarii dreptului subiectiv de ipotecd, dar si asupra caracterului
accesoriu al ipotecii fatd de creanta garantata; limitarea caracterului accesoriu al dreptului
subiectiv de ipotecd in interesele consolidarii relatiilor de credit, or limitarea acestui caracter in
anumite privinte poate oferi creditorului ipotecar siguranta suplimentara in plasarea mijloacelor
financiare cu titlu de credit; limitarile si restrictiile impuse debitorului ipotecar prin grevarea cu
ipotecd a dreptului sau asupra bunului imobil, Tn special, gradul de justificare a acestor limitari si
restrictii din punct de vedere al echitatii si al circuitului civil al bunurilor imobile; perspectiva
procedeelor prin care se poate realiza aceastd operatiune juridica; mijloacele de protejare a
intereselor debitorului (garantului) ipotecar in cadrul procedurii de urmarire a imobilului ipotecat
de catre creditor; eficienta unor modalitati de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca in scopul
satisfacerii creantei creditorului ipotecar, in special a acelor modalitati care simplifica procedura
de urmarire a imobilelor ipotecate in interesele creditorului ipotecar; efectele exercitarii dreptului
subiectiv de ipoteca asupra tertelor persoane, care dispun de un drept sau interes fata de imobilul
ipotecat si soarta acestuia dupa finalizarea procedurii de exercitare.

Ipoteza de cercetare consta in verificarea masurii in care normele institutiei dreptului de
ipotecd si modul de aplicare practica a normelor in cauza realizeaza eficient functiile dreptului de
ipotecd supuse cercetdrii (functia de garantare, functia de conciliere a intereselor si functia
recuperatorie). Alegerea acestei ipoteze a fost determinata de rolul pe care ipoteca, in calitate de
garantie reald a executdrii obligatiilor, il are in economia de piata, care este bazata pe relatiile de
credit. In acest sens, rolul acestei institutii juridice poate fi pe deplin apreciat prin intermediul
functiilor sale si a modului de realizare a acestora.

Trebuie de retinut aici faptul ca ne-am propus cercetarea functiilor institutiei dreptului de
ipoteca prin raportare la fazele raportului juridic de ipotecd, si anume faza staticd, derulata de la
constituirea dreptului subiectiv de ipotecd si pand la survenirea unei neexecutdri a obligatiei
garantate, faza careia le sunt caracteristice, in special, functiile de garantare si de conciliere a
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intereselor contradictorii ale partilor. Si faza dinamica, in care, in urma unei neexecutdri a
obligatiei are loc exercitarea dreptului subiectiv de ipotecd prin urmarirea imobilului ipotecat si
careea i se atribuie functia recuperatorie, realizata prin satisfacerea creantei creditorului ipotecar
din valoarea bunului imobil.

Sinteza metodologiei. Am identificat drept reper metodologic fundamental al prezentei
cercetari unele elemente ale materalismului istoric, a caror valoare nu poate fi subestimata nici in
zilele noastre. Pionierii acestui curent filosific au formulat un concept pe care il impartasim si pe
care 1l considerdm drept piatra de temelie pentru orice cercetare stiintifica in domeniul dreptului
privat, si anume ca dreptul nu poate fi inteles nici din sine insusi, nici din asa-numita evolutie a
spiritului uman, ci, din contra, este inrddicinat in conditiile materiale ale vietii. In acest context,
consideram ca 1isi pastreaza actualitatea calificarea dreptului ca un element al suprastructurii,
amplasate deasupra bazei economice a societitii, menit si sustind si serveasci acestei baze. In
conceptia materialismului istoric, suprastructura este un derivat al bazei economice, dar care nu
doar reflecta conditiile economice ale vietii sociale, ci si exercitd o influentd inversd asupra
acestora.

Ne-am propus ca reper metodologic si unitatea cercetarii logice si istorice, pornind de la
premisa: un fenomen trebuie privit din punct de vedere al originii sale, al etapelor evolutiei
acestuia si fizionomiei pe care a dobandit-o la momentul actual. In acelasi timp, evolutia istoricd
a fenomenul nu trebuie privitd in mod mecanic, ci trebuie observate schimbarile calitative ale
fenomenului de la o etapa de dezvoltare a acestuia la alta.

In fine, am considerat util a tine cont de faptul ci procesul de cunoastere urmareste doua
scopuri. Pe de o parte este descrierea, adicd determinarea structurii fenomenului cercetat, a
elementelor sale componente si a legaturilor dintre aceste elemente. Pe de alta parte este
explicarea, adica identificarea modului in care un fenomen functioneaza si se coreleaza cu alte
fenomene. Dupa cum se va observa mai jos, primele doua capitole ale prezentei lucrari se refera
preponderent la descrierea fenomenului cercetat, iar celelalte doua — la explicarea acestuia.

Reperele metodologice enuntate se realizeaza prin utilizarea unui sir de metode specifice
de cercetare, si anume: metoda analizei istorice, metoda analizei logice, metoda analizei
sistemice, metoda analizei comparative, metoda sintezei etc.

Sumarul lucrarii. Teza de doctorat cuprinde Introducerea, patru Capitole si Concluzii
generale si recomandari. Capitolul | este dedicat analizei situatiei stiintifice actuale in domeniu.
Am optat pentru o modalitate specificd de abordare a situatiei stiintifice actuale, si anume prin

prisma etapelor evolutiei reglementarii relatiilor de ipotecd, din considerentul ca situatia



stiintifica actuald in materia dreptului de ipoteca este rezultatul unei lungi evolutii a
reglementarilor, insotite de elaborarea, modificarea si reconsiderarea conceptelor teoretice.

Capitolul Il, intitulat Tendinte actuale privind elementele raportului juridic de ipoteca si
natura juridica a dreptului subiectiv de ipoteca are in vizor analiza elementelor raportului juridic
de ipoteca si solutionarea controverselor doctrinare cu privire la obiectul raportului juridic de
ipoteca si natura juridica a dreptului subiectiv de ipoteca.

Tn Capitolul 111, cu denumirea Functiile dreptului de ipotecd in cadrul staticii raportului
juridic de ipoteca, intai de toate expunem unele considerente cu privire la rolul dreptului de
ipotecd ca instrument de credit real, a carui menire primordiald consta in asigurarea stabilitatii si
securitatii relatiilor de credit, dupa care purcedem la cercetarea functiei de garantare si a cele de
conciliere a intereselor partilor in faza statica a raportului juridic de ipoteca. Am examinat cu
atentie modul n care se realizeaza echilibrul intereselor partilor, in asa fel incat siguranta oferita
creditorului sa nu fie prea impovaratoare pentru debitor. Un loc aparte in capitolul 11l este
rezervat functiei de utilitate sociala a dreptului de ipotecd, analiza fiind axatd pe satisfacerea
necesitatilor locative ale cetdtenilor prin intermediul creditarii ipotecare.

Capitolul 1V, intitulat Functiile dreptului de ipoteca in cadrul dinamicii raportului juridic
de ipoteca, este dedicat in exclusivitate functiei recuperatorii, care se realizeaza atunci cand
dreptul de ipoteca din starea sa suspensivd trece in faza dinamica si are menirea sd asigure
creditorului valorificarea creantei din valoarea bunului ipotecat. Capitolul in cauza debuteaza cu
unele consideratii asupra creantelor garantate cu ipoteca si continud cu cercetarea modalitdtilor
de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca. Totodatd, se pun in evidentd particularitatile
exercitarii dreptului subiectiv de ipoteca in situatii speciale, cum ar fi in cazul Investirii
contractului de ipoteca cu formuld executorie sau in cazul intrarii debitorului ipotecar in
procedura insolvabilitatii, precum si efectele exercitarii dreptului subiectiv de ipoteca asupra

tertelor persoane.



1. Analiza situatiei stiintifice actuale in domeniu prin prisma etapelor

evolutiei reglementarii relatiilor de ipoteca

Geneza institutiei juridice a ipotecii urmeaza a fi identificatd in dreptul roman, unde
aceasta a luat nastere ca urmare a dezvoltarii relatiilor economice in cadrul trecerii de la relatiile
economice naturale la cele de piatd. Ipoteca a cunoscut o reglementare ampla in dreptul roman,
iar principiile si regulile de baza ale acesteia, formulata de jurisprundeta romand, si-au mentinut
actualitatea pana in prezent si se regasesc in legislatia statelor sistemului de drept continental.

Totodatd, putem retine cd, in pofida avantajelor pe care le prezenta, ipoteca romana nu a
fost in stare sa realizeze in masura deplina functia sa de garantie a executarii obligatiilor. Cu
toate ca prin aceastd institutie juridica s-a urmarit scopul de a crea un echilibru intre interesele
creditorului si debitorului ipotecar, de a asigura in egald masura conditii pentru protectia si
realizarea intereselor ambelor parti, reglementarea unui sistem complex de ipoteci legale si
conventionale, generale si speciale, in lipsa unui sistem de publicitate imobiliarda a subminat
securitatea si stabilitatea relatiilor de credit.

Cu toate ca n perioada evului mediu timpuriu au luat nastere forme originale ale gajului
bunurilor imobile (aeltere Satzung si neuere Satzung in Germania, Engagement si Obligation in
Franta), pentru care era stabilitd condifia Inregistrarii intr-un registru special al instantei de
judecata sau al consiliului orasenesc dupa o tripla anuntare publica a actului supus Inregistrarii,
dupd care nu se admitea nici o contestare a titului garantiei, formele mentionate ale gajului nu au
supravietuit receptionarii dreptului privat roman, guvernat de regula nemo plus iuris transferre
potest, quam ipse habet (nimeni nu poate transfera mau multe drepturi, decat cele de care
dispune), de la care nu se admiteau niciun fel de exceptii. Cu atidt mai mult ¢ in dreptul roman
nu era cunoscutd institutia cartilor funciare sau a altor registre similare, in care sa fie Inscrise
transferurile de proprietate sau instituirile de alte drepturi reale asupra imobilelor. Dreptul de
proprictate atat asupra bunurilor mobile, cat si asupra bunurilor imobile, se dobandea prin
traditiune, adica simpla remitere materiald a bunului de la tradent la accipient.

Sub influenta romanizarii au fost inldturate orice formalitati, inclusiv cele de publicitate,
necesare constituirii drepturilor reale asupra bunurilor imobile, inclusiv dreptului de gaj. Pentru
nasterea ipotecii era suficientd incheierea contractului sub semnatura privata.

Tn pofida caracterului absolut logic al regulii nemo plus iuris... din dreptul roman, aceasta
nu se putea mentine in conditiile dezvoltarii relatiilor de schimb si trecerii de la economia

preponderent naturald a oranduirii feudale la capitalism. Odatd cu dezvoltarea fara precedent a



economiei, in general, si a circuitului comercial de bunuri, in special, s-a simfit necesitatea
asigurdrii securitatii si stabilitatii relatiilor juridice.

Atentia legiuitorilor europeni s-a ndreptat, in primul rand, asupra relatiilor de credit, fara
de care este imposibila o activitate economica eficienta si ascensiva. Avand 1n vedere ca astfel de
relatii Tn marea majoritate a cazurilor in mod necesar erau insotite de garantii, printre care cea
mai raspandita si efectivd era ipoteca (gajul bunurilor imobile), anume de aceastd garantie in
mod prioritar s-au preocupat legiuitorii.

Lipsa publicitatii drepturilor reale imobiliare, cauzatd de receptionarea dreptului roman,
afecta intdi de toate relatiile de credit. O persoana care acorda un credit garantat cu o ipoteca
asupra unui imobil niciodata nu putea fi sigurd de faptul ca acest imobil nu era grevat cu alte
ipoteci sau sarcini reale. Un astfel de credit prezenta risc pentru creditor si, din acest considerent,
se acorda in conditii impovaratoare pentru debitor. Pentru a asigura interesele creditorilor din
acest punct de vedere, au fost introduse cartile funciare, in care se inscriau toate ipotecile
constituite asupra imobilelor in vederea garantarii executarii obligatiilor. Ipoteca, indiferent de
faptul daca era conventionald sau legala, era valabilda doar dacd se Inscria in cartea funciara.
Ipoteca neinscrisda nu producea niciun efect.

Odata cu implementarea cartilor funciare, a fost atenuat principiul accesorietatii dreptului
de ipoteca, promovat cu consecventa de actele legislative si specialistii in domeniul dreptului ce
au urmat procesului de receptionare a dreptului roman. Aceasta atenuare s-a manifestat prin
prioritate ce s-a acordat aspectului formal al inscrierii fatd de aspectul material al raportului
juridic reflectat in cartea funciara, datoritd fortei probante a inscrierilor in cartea funciara.

In stransd legiturd cu principiul publicitatii a fost formulat si reglementat principiul
specialitatii, conform caruia cu ipoteca poate fi grevat doar un imobil concret determinat, fiind
inadmisibile ipotecile generale.

Ca urmare a reformelor legislative de la sfarsitul sec. XVIII — inceputul sec. XIX,
relatiile de ipoteca au fost reglementate intr-un mod care nu a suferit modificari esentiale pana la
ziua de azi. Reglementdrile date au fost guvernate de principiul publicitétii, cel al specialitatii in
ambele sale acceptiuni (in sensul ca ipoteca se instituie numai asupra bunurilor imobile, daca
acestea sunt concret individualizate, neadmitandu-se ipotecile generale), precum si cel al
accesorietdtii, cu toate ca acest principiu a fost in multe privinte limitat.

Principiile si regulile de baza ale dreptului de ipotecd, asa cum acestea au fost formulate
in literatura si legislatia sec. XIX — inceputul sec. XX, au ramas practic neschimbate, s-au
succedat de la o legislatie la alta (inclusiv ale statelor lagarului socialist) si se regdsesc in
sistemele de drept ale majoritatii statelor europene. Acestea din urma pe alocuri doar precizeaza

10



sau detaliaza normele inspirate din monumentele legislative ale epocii moderne. Nici sistemul de
drept din Republica Moldova nu este o exceptie. Codul civil al Republicii Moldova, dar si alte
acte normative, bazandu-se pe acte normative similare ale statelor cu economie dezvoltata,
reproduc institutia juridica a ipotecii in conformitate cu traditiile sistemului de drept continental.
Acest fapt insd nu mpiedica doctrina sd evalueze critic reglementarea actuald a dreptului de
ipoteca, precum si conceptiile teoretice dominante.

Tn acest sens, desi domeniul gajului si ipotecii a cunoscut o abordare extinsa in literatura
romana, cat si in cea strdind, raman inca nesolutionate un sir de probleme, pe care le-am formulat
ca obiective ale cercetarii. In special, trebuie retinut faptul ca functiile dreptului de ipoteca nu fac
obiectul studiului din partea doctrinarilor, inldturarea acestei lacune fiind obiectivul de baza al

prezentei lucrari.
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2. Tendinte actuale privind elementele raportului juridic de ipoteca si natura

juridica a dreptului subiectiv de ipoteca

Analiza aspectelor cu privire la elementele raportului juridic de ipoteca, in special cu
privire la obiectul acestui raport juridic, a elucidat faptul ca un drept real asupra lucrului altuia
greveaza dreptul subiectiv de proprietate asupra bunului, si nu bunul ca atare. Aceeasi concluzie
se impune si fatd de dreptul subiectiv de ipotecd. Prin acest drept subiectiv se greveaza dreptul
de proprietate asupra bunului imobil.

In acelasi timp, trebuie avut in vedere faptul ca obiect al raportului juridic civil este acel
fenomen asupra cdruia raportul juridic isi exercita influenta. lar raportul juridic civil isi poate
exercita influenta numai asupra comportamentului subiectilor. Respectiv, afirmand ideea de
grevare prin dreptul subiectiv de ipoteca a dreptului de proprietate asupra bunului imobil,
urmeaza sa retinem faptul ca grevarea dreptului de proprietate cu ipoteca de facto impune
proprietarul sa savarseasca sau sa se abtind de la savarsirea unor actiuni in beneficiul titularul
dreptului de ipoteca (asigurarea bunului ipotecat, solicitarea acordului la incheierea actelor de
dispoztie asupra bunului ipotecat, abtinerea de la deteriorarea bunului ipotecat etc.). Astfel,
conceptia de grevare cu drept subiectiv de ipotecd anume a dreptului de proprietate asupra
bunului, i nu a bunului ca atare, se coreleaza perfect cu teoria comportamentului — obiect al
raportului juridic civil, ceea ce demonstreaza justetea conceptiei date.

Totusi, in pofida faptului ca obiect al raportului juridic de ipoteca, ca si obiect al oricarui
raport juridic civil, este comportamentul subiectilor, nu trebuie neglijatd importanta bunurilor si
a calitatilor acestora. Cu toate ca este un element exterior raportului juridic, bunul si calitatile
acestuia determina modul de reglementare a comportamentului subiectilor cu privire la bunul in
cauzd, inclusiv a comportamentului subiectilor raportului juridic de ipoteca.

Pe langa aceasta, obiect al grevirii cu ipoteca pot fi drepturi reale imobiliare limitate, a
caror ipotecare nu este interzisa de lege. Atribuim aici dreptul de superficie si dreptul de uzufruct
asupra unui bun imobil.

Efectele constituirii unei ipoteci asupra dreptului de superficie sunt diferite in dependenta
de prerogativele recunosute superficiarului asupra terenului si constructiei. in cazul in care
superficiarul este proprietar al constructiei, ipotecarea dreptului de superficie asupra terenului are
ca efect si ipotecarea dreptului de proprietate asupra constructiei, odata ce aceasta este parte
componenti esentiald a dreptului de superficie. In cazul in care superficiarul este titular al unui

iura in re aliena asupra terenului si constructiei, cu ipotecd se greveaza acest drept. In urma
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exercitdrii de catre creditorul ipotecar a dreptului de ipotecd asupra superficiei prin
comercializarea acesteia la licitatie, tender sau prin negocieri directe, dobanditorului i se
transferd, in prima ipoteza, dreptul de superficie asupra terenului si dreptul de proprietate asupra
constructiei, iar in cea de a doua ipotezad — dreptul de posesie si folosintd asupra terenului si
constructiei. In ambele ipoteze, dobanditorul devine succesor al superficiarului in drepturile si
obligatiile acestuia fata de proprietarul bunului imobil.

Cu referire la dreptul de uzufruct, acesta este esentialmente temporar. In consecinta,
ipotecd consimtitd asupra uzufructului la fel va fi una temporard. Ea se va stinge chiar si inaintea
de implinirea termenului uzufructului stabilit prin act juridic, In caz de deces sau lichidare a
uzufructuarului. Ipoteca uzufructului nu inceteazd in caz de stingere a uzufructului prin
consolidare, indiferent de faptul in persoana cui are loc consolidarea (a uzufructuarului sau a
proprietarului). Creditorul ipotecar va putea urmari uzufructul ca si cum consolidarea nu ar fi
avut loc. Nu va inceta ipoteca uzufructului nici in caz de stingere a acestuia la cererea
proprietarului pentru abuz de folosintd a bunului din partea uzufructuarului. Creditorul ipotecar,
n acest caz, isi pastreaza dreptul de ipoteca intrucit cauza acestei stingeri este un fapt voluntar al
uzufructuarului. Aceeasi ratiune ar trebui sd se aplice si in caz de stingere a uzufructului prin
renuntare de catre uzufructuar la dreptul sdu.

De asemenea, posibilitatea ipotecarii unei ipoteci este admisibila. Intr-o atare situatie,
creditorul ipotecar in raportul juridic de ipotecd, numit conventional creditor ipotecar primar,
poate afecta dreptul sdu subiectiv de ipoteca pentru garantarea executdrii unei obligatii proprii
fatd de un alt creditor (creditorul ipotecar secundar).

Cu referire la subiectii raportului juridic de ipoteca urmeaza a fi retinutd o concluzie
substantiala, conform careia debitorul obligatiei garantate si garantul ipotecar sunt doi debitori
distincti ai creditorului ipotecar, si nu codebitori solidari sau pe cote-parti. Debitorul obligatiei
garantate este debitor al creditorului ipotecar in raportul juridic din care izvoraste obligatia
garantata, garantul ipotecar este debitor al creditorului ipotecar in raportul juridic de ipoteca.
Astfel, debitorul obligatiei garantate si garantul ipotecar nu sunt codebitori, chiar daca obligatia
garantului ipotecar fatd de creditorul ipotecar este accesorie obligatiei debitorului garantat.

Raportul juridic de ipoteca, luand nastere intre doi subiecti (creditorul ipotecar si
debitorul (garantul) ipotecar), este un raport juridic relativ. Insa, in pofida relativitatii sale, in
continutul raportului juridic de ipotecd pot fi identificate un sir de prerogative, care sunt
opozabile tuturor tertelor persoane, nu doar debitorului ipotecar. Acest prerogative sunt:

- de a urmari bunul imobil ipotecat, in cazul neexecutdrii de catre debitor a obligatiei
garantate, precum si in alte cazuri prevazute de lege;
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- de a dispune de bunul imobil ipotecat prin vanzare la licitatie, tender sau prin negocieri
directe, In vederea satisfacerii creantei sale din pretul obtinut ca urmare a vanzarii;

- de a-si satisface creanta din valoarea bunului imobil ipotecat;

- de a beneficia de prioritate fata de alti creditori ai debitorului la satisfacerea creantei
sale din valoarea bunului imobil ipotecat (dreptul de prioritate).

In viziunea noastrd, aceste patru prerogative formeazid nucleul raportului juridic de
ipotecd si anume ele urmeaza a fi recunoscute in calitate de elemente ale continutului dreptului
subiectiv de ipoteca. In acest sens, chiar daca raportul juridic de ipotecd, datorita relativitatii sale,
este un raport obligational, dreptul subiectiv de ipotecd, in virtutea confinutului si efectelor pe
care le produce, urmeazd a fi calificat ca un drept absolut, odata ce este opozabil nu doar
debitorului ipotecar, dar si tuturor tertelor persoane, carora le incumba obligatia generald pasiva
de nu impiedica creditorul ipotecar in urmarirea bunului imobil. In acest context, consideram ci
relativitatea raportului juridic civil nu predetermina caracterul drepturilor subiective ce se nasc in
cadrul acestuia.

Cu privire la natura juridica a dreptului subiectiv de ipoteca in doctrina s-au conturat mai
multe conceptiuni, si anume ca dreptul de ipoteca este un drept real, ca dreptul de ipoteca este un
drept de creanta, precum si teoria naturii juridice mixte, care Tmbina trasaturi si de drept real, i
de drept de creanta.

Contradictiile doctrinare cu privire la natura juridica a dreptului subiectiv de ipoteca se
solutioneaza prin prisma conceptiei expuse in literatura juridica autohtona [31, p. 152], conform
careia, din punct de vedere al continutului si efectelor juridice dreptul subiectiv de ipoteca
urmeaza a fi atribuit la categoria drepturilor reale, iar din punct de vedere al functiilor pe care
trebuie sa le realizeze, acest drept subiectiv se atribuie la modul real de garantare a executarii
obligatiilor.

Analiza noastra la acest subiect porneste de la ideea ca dreptul subiectiv de ipoteca este
un fenomen unic in care se manifestd doud tendinte contradictorii, este un fel de unitate de
contradictii. O tendinta deplaseazd dreptul subiectiv de ipoteca in aria drepturilor reale, cealalta
tendinta — in aria celor obligationale (de creantd). Ambele aceste manifestari interne ale acestui
drept subiectiv au o expresie cantitativa, putand fi evidentiate un sir de elemente, unele specifice
categoriei drepturilor reale, altele — categoriei drepturilor obligationale (de creantd). In cadrul
unitatii de contradictii mentionate, unele elemente cantitative de o anumita categorie inevitabil
vor prevala asupra elementelor cantitative ale celeilalte categorii, ceea ce va avea ca efect
transformarea caracteristicilor de ordin cantitativ in caracteristici de ordin calitativ. Tn cazul
nostru, in cadrul continutului, efectelor juridice si al modalitatilor de exercitare i aparare a
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dreptului subiectv de ipotecd, prevaleaza din punct de vedere cantitativ elementele specifice
drepturilor reale.

Astfel, in pofida importantei functiilor realizate de dreptul de ipotecd in planul dreptului
obligational, natura juridica a unui drept subiectiv poate fi elucidatd in mod just doar din punct
de vedere al continutului, efectelor juridice si al modalitatilor de exercitare si aparare a acestuia.
Prin prisma acestor caracteristici, dreptul subiectiv de ipoteca urmeaza a fi recunoscut in calitate
de drept real, cu precizarea ca prin acest drept subiectiv se greveaza nu bunul imobil ca atare, Ci
dreptul subiectiv de proprietate asuprsa bunului imobil.

Cu referire la faptele juridice (temeiurile) de aparifie a raportului juridic de ipoteca,
trebuie retinuta o concluzie semnificativa. Consideram necesara modificarea prevederilor legale
(art. 684 alin. (1) din Codul civil) cu privire la forma contractului de ipoteca si inregistrarea
dreptului subiectiv de ipoteca, prin introducerea formei inregistrate a contractului de ipoteca si
prin ,legarea” momentului constituirii dreptului subiectiv de ipoteca de momentul Inregistrarii
contractului. Contractul de ipotecd se va considera incheiat in momentul inregistrarii acestuia in
registrul bunurilor imobile, iar dreptul subiectiv de ipoteca se va considera constituit in
momentul incheierii contractului de ipoteca.

De asemenea, cu referire la ipotecile legale retinem ideea cd, pe langa ipotecile calificate
expres ca fiind legale, si anume cele constituite in vederea garantarii creantelor statului pentru
sumele datorate conform legislatiei fiscale si vamale si a creantelor rezultate dintr-o hotérare
judecatoreascd, consideram cad urmeaza a fi recunoscuta ca fiind legala si ipoteca antreprenorului

pentru garantarea drepturilor sale ce rezulta din contractul de antrepriza.

15



3. Functiile dreptului de ipoteca in cadrul staticii

raportului juridic de ipoteca

Tn acest capitol am analizat un sir de aspecte ale modului de realizare a functiilor de
garantare a executdrii obligatiilor si de conciliere a intereselor partilor raportului juridic de
ipoteca la faza statica a acestui raport juridic.

Intai de toate am identificat rationamente care sa justifice prioritatea elementelor formale,
legate de publicitatea si specialiatea ipotecii prin inregistrare in registrul bunurilor imobile,
asupra elementelor materiale ce tin de creanta garantata prin ipoteca si validitatea titlului care sta
la baza dreptului de ipoteca constituit in favoarea creditorului ipotecar.

Tinand cont de imperativele principiului publicitatii drepturilor reale imobiliare, bazat de
fides publica a cartilor funciare (registrului bunurilor imobile), salutam introducerea in Codul
civil a normei privind dobandirea cu buna-credinta a dreptului de ipoteca si, totodata, propunem
reabilitarea fostului art. 497 al Codului civil, care, dupa exemplul altor legislatii (de ex.: art. 901
din Noul Cod civil al Roméniei), acorda protectie unui cesionar al dreptului subiectiv de ipoteca,
adica celui ce dobandeste cu bund-credintd un drept subiectiv de ipotecd de la un creditor
ipotecar deja inregistrat in registrul bunurilor imobile. Protectia acordata cesionarului unui drept
de ipotecd ar fi o extindere logica a protectiei acordate unui creditor ipotecar primar, care a
dobandit ipoteca cu buna-credinta, in virtutea caracterului de fides publica a registrului bunurilor
imobile.

Rolul principiilor publicitatii si specialitatii dreptului de ipoteca in realizarea functiei de
garantare poate fi explicat pornind de la premisa ca respectarea formalitdtilor de publicitate
imobiliara in ceea ce priveste o ipoteca exclude categoria asa-numitor ipoteci tacite, cunoscute
dreptului roman si preluate din dreptul roman de unele sisteme de drept medieval si modern.
Inlaturarea ipotecilor tacite este o necesitate, deoarece acestea submineaza circuitul normal al
bunurilor imobile si afecteaza, in consecintd, securitatea relatiilor de credit. Pe de altd parte,
publicitatea ipotecii oferd creditorului ipotecar un nivel sporit de sigurantd in valabilitatea si
soliditatea garantiei reale de care acesta beneficiaza. Increderea publici de care se bucurd
inscrierile in registrul bunurilor imobile, forta probanta a inscrierilor si prezumtia de veridicitate
a acestora protejeazd creditorul ipotecar impotriva pretentiilor legate de valabilitatea titlului
constituitorului ipotecii sau indreptatirii acestuia de a constitui o ipotecd asupra bunului imobil.

Creditorul ipotecar, in asa fel, dobandeste un drept incontestabil, care, In pofida viciilor titlului
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constituitorului, va continua sd exercite efectul sdu stimulator asupra debitorului in ceea ce
priveste executarea corespunzatoare a obligatiei garantate.

Am constatat ca preeminenta aspectului formal al inregistrarii ipotecii In registrul
bunurilor imobile asupra aspectului de drept material exercitd o influentd enorma asupra
accesorietatii dreptului subiectiv de ipoteca fatd de creanta garantatd. Dupa exemplul Actului
Torrens, s-ar putea institui reguli prin care sd se mentina dreptul de ipoteca si calitatea de titular
a acesteia a creditorului ipotecar, indiferent de modificarile ce pot interveni in raportul juridic de
creantd garantat. Prin ruperea relatiei de accesorietate dintre dreptul subiectiv de ipoteca si
creanta garantatd s-ar exclude posibilitatea de a paraliza actiunea ipotecard prin exceptiile
referitoare la creanta garantata, exceptii generate de niste circumstante de care creditorul ipotecar
poate sa nu fie in cunostinta de cauza. Creditorii ar fi mai siguri de plasarea capitalurilor sale, iar
garantia constituita printr-un drept subiectiv de ipotecd neaccesoriu ar oferi mai multd siguranta
si stabilitate relatiilor de credit. Devierea de la regula accesorietatii ar putea astfel contribui la
consolidarea creditului real.

Un drept subiectiv de ipotecd independent ar pune creditorii la addpost de imprejurari
neprevazute care ar afecta creanta si care, in conditiile accesorietatii, i-ar lipsi de posibilitatile
oferite de garantia atat de sigura cum se considerd a fi dreptul subiectiv de ipotecd. Daca o
eventuala nulitate a creantei garantate cu ipotecad nu ar afecta ipoteca, creditorul ipotecar ar fi
indreptatit sa recupereze cel putin capitalul creantei din valoarea imobilului ipotecat, cu
prioritate fatd de alti creditori ai debitorului ipotecar, fapt care ar preveni pierderi financiare
considerabile.

Din aceleasi considerente, suntem de parerea ca norma art. 667 Cod civil, pe cale de
interpretare, poate obtine o aplicare care ar devia de la caracterul accesoriu al dreptului de
ipotecd, urmare a acordului partilor prin care s-ar limita legatura de accesorietate a ipotecii cu
creanta garantata.

Aspectele de publicitate a dreptului de ipoteca prin iInregistrare in registrul bunurilor
imobile isi pun amprenta si asupra protectiei intereselor debitorului ipotecar, care, dupa cum este
cunoscut, se limiteaza prin lege in prerogativa de dispozitie asupra bunului imobil ipotecat.
Transmiterea bunului imobil ipotecat in folosintd sau instrainarea acestuia, in reglemenarea
actuala, se permite doar daca creditorul ipotecar consimte in acest sens.

In virtutea publicititii sale, dreptul de ipoteci are capacitatea de a se mentine in caz de
trecere a bunului ipotecat din patrimoniul debitorului ipotecar in patrimoniul tertului.
Transmiterea bunului imobil ipotecat in folosintd sau Iinstrdinarea acestuia nu impiedicd
creditorul ipotecar si-si satisfacd creantele din valoarea bunului ipotecat. In cazul instriinarii
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bunului imobil ipotecat, dobanditorul va deveni garant ipotecar, va garanta cu bunul imobil
dobandit executarea obligatiei de catre debitor si va fi {inut s execute toate obligatiile impuse
debitorului ipotecar prin lege sau contract. Creditorul ipotecar, dupa savarsirea de catre debitorul
ipotecar a actelor de dispozitie, va fi indreptatit sa-si exercite dreptul de verificare a starii
bunului imobil ipotecat si va avea posibilitaea, in caz de reducere a valorii bunului imobil, sa
ceara executarea 1nainte de termen a obligatiei garantate cu ipotecd, precum §i va putea exercita
alte drepturi izvorate din raportul jurdic de ipoteca, doar ca exercitarea acestora va avea loc fata
de dobanditorul bunului imobil.

In asa fel, ajungem la concluzia ci transmiterea bunului imobil ipotecat in folosintd sau
instrainarea acestuia nu afecteaza dreptul subiectiv de ipoteca si alte drepturi ale creditorului
ipotecar. Respectiv, consideram ca prevederile legislatiei in vigoare prin care debitorului
ipotecar 1 se impune obligatia de a cere acordul creditorului ipotecar la sdvarsirea actelor de
dispozitie in privinta bunului imobil ipotecat doar limiteazd circuitul civil §i comercial al
bunurilor imobile, sunt de prisos si urmeaza a fi excluse.

Consideram ca acordul creditorului ipotecar pentru instrainarea bunului imobil ipotecat ar
fi necesar numai in cazul in care legislatia Republicii Moldova ar prevedea ca instrainarea
acestui bun ar avea drept efect si preluarea de catre dobanditor a datoriei garantate cu ipoteca,
deoarece pentru creditorul ipotecar prezintd importantd persoana debitorului. Insi, odati ce
legislatia in vigoare nu contine astfel de prevederi, normele prin care se cere acordul creditorului
ipotecar la savarsirea actelor de dispozitie in privinta bunului imobil ipotecat nu sunt jusitificate
din punct de vedere juridic.

In ceea ce priveste trecerea dreptului subiectiv de ipoteci sau a elementelor acestuia din
patrimoniul creditorului ipotecar in patrimoniul altuia, atentia noastra s-a indreptat spre utilitatea
mecanismului de succedare la rangul dreptului de ipoteca (succesio hypothecaria). Si aici
aspectul formal al publicitatii ipotecii 151 pune amprenta, prin posibilitatea transferului rangului
ipotecii (supus si el cerintelor de publicitate) asupra dobanditorului bunului imobil ipotecat, dand
nastere unui procedeu cu totul nou pentru sistemul nostru de drept — ipoteca asupra propriului
bun (,,ipoteca proprietarului’).

Avantajele succedarii la rangul de ipoteca se inscriu in mecanismul de echilibrare a
intereselor subiectilor raportului juridic de ipoteca. Pe de o parte, acest mecanism asigurd o
protectie sporitd a debitorului ipotecar in ceea ce priveste capacitatea acestuia de a manipula cu
valoarea bunului ipotecat. Pe de altd parte, mecanismul favorizeaza interesele creditorului de
rang superior fie prin obtinerea platii creantei garantate, fie prin dobandirea proprietatii bunului
ipotecat, fara a afecta drepturile si interesele creditorilor ipotecari de rang inferior, care raman pe
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aceeasi pozitie in sirul ipotecilor ulterioare. Intr-o alti ordine de idei, succedarea la ipoteci
faciliteazd punerea in circulatie a ipotecilor, ceea ce poate contribui la dezvoltarea pietei
ipotecare secundare si la intensificarea relatiilor de credit.

In contextul analizei cesiunii dreptului subiectiv de ipotecd am semnalat necesitatea
introducerii formei autentice a actului de cesiune a acestui drept subiectiv, motivand aceasta prin
solemnitatea insisi a contractului de ipoteci. Tn general, reiesind din principiul publicitatii
ipotecilor, urmeaza a fi supus inregistrarii orice act care priveste dreptul dat, cu atat mai mult
cesiunea acestuia. Mentinerea in continuare a normei in temeiul careia se exclude necesitatea
inregistrarii cesiunii dreptului subiectiv de ipoteca in registrul bunurilor imobile ar fi insemnat ca
se admite din start ca registrul dat sa contind date neveridice cu privire la titularul dreptului
subiectiv de ipoteca, ceea ce, pe de o parte, ar induce in eroare persoanele interesate, pe de alta
parte, ar incalca principiul publicitatii integrale a registrului bunurilor imobile.

De asemenea, am indicat lipsa unor impedimente pentru reglementarea cesiunii dreptului
subiectiv de ipoteca separat de creanta pentru care a fost constituit acesta, si anume in beneficiul
unui creditor chirografar al aceluiasi debitor. Desigur, Tn asemenea caz, cesiunea va opera numai
in limita valorii creantei ipotecare, pentru a nu afecta drepturile creditorilor ipotecari de rang
inferior, dar si cele ale debitorului ipotecar, odatd ce creanta creditorului chirografar cesionar
poate fi mai oneroasa decat cea a creditorului ipotecar cedent.

Analiz&nd functiile dreptului de ipoteca in cadrul staticii raportului juridic de ipoteca, am
abordat unele aspecte ale utilizarii dreptului de ipoteca la solutionarea problemelor de ordin
social. Am identificat in acest sens o functie specifica a institutiei dreptului de ipoteca, si anume
functia de utilitate sociala. Se manifesta aceasta functie in mod preponderent in cadrul creditarii
ipotecare pentru achizitie de imobile cu destinatie locativa, in vederea uzului personal al
cetatenilor si familiilor acestora. Grupul-tinta al creditelor ipotecare de acest gen sunt persoanele
fizice cu venituri medii, in a caror sustinere de obicei intervine statul, prin initierea de proiecte si
programe menite sa faciliteze accesibilitatea creditelor ipotecare. Tn Republica Moldova un astfel
de proiect il reprezinta Programul ,,Prima casa”, care si-a demonstrat eficienta si potentialul in

cresterea bunastarii cetatenilor.
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4. Functiile dreptului de ipoteca in cadrul dinamicii

raportului juridic de ipoteca

Analiza mecanismului de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca ne-a permis sa
evidentiem rolul acestuia in realizarea eficientd a functiei de recuperare. Anume modul de
realizare a functiei de recuperare face din dreptul de ipotecd un instrument eficace de credit si
exercita o influentd deosebita asupra securitati si stabilitdtii relatiilor de credit.

Mecanismul de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca trebuie sa fie in acelasi timp
eficient, dar si cat se poate de simplu, descarcat de formalitati si impedimente la intrarea in
posesia bunului ipotecat si valorificarea acestuia. Dar nu intotdeanu este simplu de gasit asa-
numitul ,mijloc de aur”, care sa combine aceste doud cerinte substantiale — eficienta si
simplitatea. Mai mult decat atat, in tendinta de eficientizare si simplificare a procedurii de
exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca, ce priveste desigur interesele creditorului ipotecar, nu
trebuie sa uitdm si de interesele oponentului acestuia — debitorul ipotecar, mai ales daca acesta,
fiind un tert fatd de raportului juridic de creantd garantat si neobtindnd beneficii de pe urma
acestui raport juridic, se pune intr-o pozitie dezavantajata.

Din considerentele expuse, am venit cu propunerea recunoasterii unui beneficiu de
discutiune in favoarea garantului ipotecar, neobligat personal la plata creantei, In conditiile in
care mai exista si alte imobile ipotecate de debitorul obligatiei garantate, urmand ca creditorul
ipotecar sd urmdreasca intai imobilele ipotecate de debitor, si apoi pe cele ale tertului garant.
Garantul ipotecar in situatia analizatd se asimileazd unui fidejusor, care cere creditorului sa
urmareasca intai debitorul. Similitudinea dintre fidejusor si garantul ipotecar se explica de unii
prin faptul ca ipoteca ar fi un fel de fidejusiune reala. Acest rationamet si std la baza
recunoasterii beneficiului de discutiune garantului ipotecar.

In acest context trebuie mentionat ci, in materie de rispundere a fidejusorului, Codul
civil face distinctie intre fidejusorul ordinar si fidejusorul consumator, adica fidejusorul persoana
fizica, acel care actioneaza in scopuri nelegate de activitate de intreprinzitor sau profesionala.
Conform regulii generale, raspunderea fidejusorului poate fi subsidiara doar daca in acest sens s-
a convenit intre creditor si fidejusor. Altfel spus, fidejusorul poate invoca beneficiul de
discutiune doar daci acest drept al fidejusorului este previzut in contractul de fidejusiune. In
cazul fidejusorului consumator prezumtia se inverseaza. Raspunderea unui astfel de fidejusor

este subsidiard, daca altfel nu s-a convenit intre parti.
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Considerentele expuse din domeniul fidejusiunii ar putea fi transpuse in favoarea
garantului ipotecar neprofesionist, caruia leguitorul, dupa exemplul fidejusorului consumator, i-
ar putea recunoaste beneficiul de discutiune: in caz de ipotecare a imobilelor atat de catre
debitorul obligatiei garantate, cat si de un tert, creditorul ipotecar ar fi obligat sa urmareasca intai
imobilele ipotecate de debitor, iar, in caz de insuficienta a acestora pentru acoperirea creantei, pe
cele ale garantului ipotecar.

In contextul coraportului dintre actiunea ipotecard, prin care se urmiresc bunurile
ipotecate, si actiunea personald, prin care pot fi urmarite imobilele neipotecate ale debitorului,
am considerat utild recunoasterea unei exceptio excusssionis realis, in virtutea carea debitorul
poate obiecta asupra urmaririi imobilelor neipotecate din patrimoniul sdu. Urmarirea acestora se
admite doar dacd imobilele ipotecate nu sunt suficiente pentru acoperirea creantei creditorului
ipotecar.

Se poate explica aceastd situatie exceptionald prin faptul cd debitorul In mod special a
afectat unul sau mai multe imobile pentru garantarea creantei creditorului sdu si anume acestea,
in mod prioritar, trebuie sd fie urmarite. Posibilitatea neingradita a creditorului ce dispune de
ipotecd sd urmareasca bunurile imobile neipotecate 1i pune intr-o situatie defavorabila pe ceilalti
creditori (chirografari) ai debitorului.

In ceea ce priveste valorificarea nemijlocitd a obiectului ipotecii in vederea satisfacerii
creantei creditorului ipotecar, am considerat cd este criticabila achizitionarea bunului ipotecat de
catre creditor ca modalitate de exercitare efectiva a dreptului subiectiv de ipoteca. Optam pentru
precum si in caz de insolvabilitate a debitorului. Propunerea respectiva vine in unison cu art. 684
alin. (7) Cod civil care declara nulitatea clauzei contractului de ipoteca prin care creditorul
ipotecar devine proprietar al bunului ipotecat 1n cazul neexecutdrii sau executarii
necorespunzatoare a obligatiei asumate de catre debitor. Aceasta este necesar pentru a exclude
abuzurile din partea creditorului ipotecar, care este, de reguld, o banca comerciala sau alta
institutie financiara si predomina, ca profesionist, in raport cu debitorii ipotecari.

Tendinta de simplificare a procedurii de exercitare a dreptlui subiectiv de ipoteca s-a
materializat n legislatia noastrd prin introducerea normelor cu privire la contractul de ipoteca
investit cu formula executorie, a carui punere in executare nu necesitd adresare in instanta de
judecatd pentru obtinerea unui act judecatoresc de dispozitie. Creditorul este in drept de a apela
n baza unui astfel de contract direct la executorul judecatoresc.

Totodata, reglementarea unei astfel de proceduri simplificate de urmarire a bunului
ipoecat a fost insotitd de limitarea posibilitatilor debitorului ipotecar de a invoca aparéri de fond
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asupra incheierii executorului judecatoresc de intentare a procedurii de executare in baza
contractului de ipotecd investit cu formula executorie, ceea nu ni se pare echitabil. Tn cazul in
care existd temeiuri de a invoca nulitatea contractului de ipotecd sau a actului juridic din care
izvoraste creanta garantatd, sau obiectii referitoare la volumul creantei, a carei satisfacere este
pretinsa din valoarea bunului ipotecat, sau alte obiecti relevante, debitorul ipotecar nu poate sa le
invoce, odata ce legea 1l lipseste de aceastd posibilitate. Limitarea in cauza nu este justificata din
punct de vedere al drepturilor si intereselor debitorului ipotecar, dar si al echitatii sociale,
precum si poate contribui la abuzuri din partea creditorilor ipotecari, iatd de ce optaim pentru
largirea motivelor de aparare in fond, la care poate apela debitorul ipotecar, in special cele
referitoare la volumul creantei, a carei satisfacere este pretinsa din valoarea bunului ipotecat.

Pentru comparatie, Tn cazul titlurilor executorii care nu provin de la organele de
jurisdictie, debitorul are dreptul sd invoce, pe cale de contestatie la executare, toate apdrarile de
fond referitoare la existenta, intinderea si valabilitatea creantei. Contractul de ipoteca investit cu
formula executorie, de asemenea, nu provine de la un organ de jurisdictie si, din ratiunile expuse,
trebuie recunoscuta posibilitatea debitorul ipotecar de a invoca, pe calea contestarii incheierii de
intentare a procedurii de executare, orice aparari de fond.

In contextul urmaririi bunului ipotecat in baza contractului de ipoteca investit cu formula
executorie, am semnalat lipsa in legislatia nationala a exceptiilor, care ar impune creditorul sa
apeleze la instanta de judecata, in pofida investirii contractului de ipoteca cu o astfel de formula,
in special pentru cazul in care obiect al ipotecii este o locuintd, ce apartine cu drept de
proprietate unei persoane fizice, care nu dispune de alte locuinte in proprietate.

Se explica aceasta prin faptul ca exercitarea dreptului subiectiv de ipoteca are consecinte
foarte grave pentru debitorul ipotecar, si anume lipsirea de unicul spatiu locativ. De aceea, un
control judecatoresc al conditiilor de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca si incuviintarea
instantei de judecatd pentru evacuarea persoanelor din spatiu locativ si transmiterea locuintei in
posesia creditorului ipotecar in vederea comercializarii acesteia sunt necesare.

In fine, mentionaim necesitatea unei protectii sporite a intereselor garantului ipotecar,
odata ce acesta este un tert fatd de raporturile dintre creditor si debitor si nu are de castigat de pe
urma raportului juridic de creanta stabilit intre ei. Din acest considerent apreciem prea restrictiva
regula inadmisibilitatii executarii partiale de catre garantul ipotecar a obligatiei garantate decat
cu consimtamantul creditorului, pentru a evita unele consecinte nefaste ale exercitarii dreptului
de ipoteca fatd de el. Plata partiald facuta de garantul ipotecar nu impiedica urmdrirea bunului
ipotecat de catre creditorul ipotecar pentru partea ramasd a obligatiei. Respectiv, interesele
creditorului ipotecar raman neafectate.
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Reglementarea unui mecanism eficient de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca
reprezintd acel element substantial prin intermediul cdruia se poate realiza aprecierea valorii
sociale a institutiei ipotecii. Or ratiunea de a exista a ipotecii rezida anume in posibilitatea oferita
creditorului ipotecar de a obtine satisfacerea cu preferinta a creantei din valoarea imobilului
ipotecat. Ipoteca ar oferi creditorului ipotecar o protectie iluzorie, dacd acesta nu poate realiza
corespunzator aceasta posibilitate.

Dar mecanismul avut in vedere nu trebuie reglementat unilateral, ci trebuie sd se asigure
un echilibru intre interesele creditorului ipotecar si interesele debitorului ipotecar, dar si cele ale
altor persoane care dispun de anumite drepturi asupra bunului imobil ipotecat. Un astfel de
echilibru poate contribui la solutionarea unor obiective economice substantiale in domeniul
relatillor de credit: pe de o parte, asigurarea recuperdrii capitalurilor creditorului prin
posibilitatile de valorificare a bunului imobil ipotecat, pe de alta parte — facilitarea accesului la
surse de creditare pe care le necesita debitorul.

Realizarea cu succes a obiectivelor mentionate necesita o perfectionare sistematica a

normelor legale, pentru satisfacerea nevoilor sociale aflate in permanenta dezvoltare.
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CONCLUZII ST RECOMANDARI

In urma studiului complex al institutiei dreptului de ipotecd, prin prisma functiilor
acesteia, Indreptate spre consolidarea relatiilor de credit, vom trage unele concluzii si vom face
unele recomandari.

1. Analiza evolutiei istorice a reglementarilor relatiilor de ipoteca ne sugereaza concluzia
ca institutia contemporand a dreptului de ipoteca reprezintd o combinatie a principiilor ipotecii
romane $i ale gajului medieval al bunurilor imobile. Cel din urma reprezintd un fenomen original
al culturii juridice medievale, care insi nu a supravietuit receptiondrii dreptului roman. In urma
procesului de receptionare a dreptului roman, normele ipotecii romane s-au inradacinat adanc in
sistemul juridic european, dar au avut o consecintd nefasta asupra relatiilor economice, per
general, si asupra celor de credit, in special. Consecintele in cauza s-au datorat caracterului ocult
si general al ipotecilor romane.

In cautarea solutiilor pentru stabilizarea situatiei economice, legiuitorii europeni ai epocii
moderne si-au indreptat privirile spre trecut si au reanimat principiul publicitatii si specialitdtii
caracteristic gajului medieval timpuriu. S-a proclamat caracterul constitutiv al inregistrarii
ipotecii in cartea funciard. lar ca si consecintd a publicitdtii, a fost promovatd specialitatea
ipotecii in doud manifestari indisolubile. Specialitatea grevarii care poate avea ca obiect un
imobil concret individualizat, precum si specialitatea creantei garantate, care trebuie reflectata in
cartea funciara.

Fizionomia dobandita de institutia ipotecii in legislatia si doctrina epocii moderne se
pastreaza aproape nemodificatd pana in prezent, ceea ce denota eficienta practica a acesteia.

2. Conceptul roman cu privire la ipoteca in calitate de grevare a lucrului (iura in re
aliena), cu toate ca este impartasit de majoritatea doctrinei si sustinut de legiuitorii contemporani,
este contestat de pe pozitiile teoriei comportamentului ca obiect al raportului juridic civil. Se
afirmd, pe drept cuvant, cd obiect al raportului juridic civil este acel fenomen asupra caruia
raportul juridic isi exercitd influenta, iar raportul juridic civil isi poate exercita influenta numai
asupra comportamentului subiectilor. Influenta in cauza nu se poate exercita asupra lucrurilor.
Odatd cu afectarea unui bun pentru garantarea executarii unei obligatii, se influenteaza
comportamentul proprietarului in raport cu bunul in cauzi. In consecinti, obiect al ipotecii nu
este altceva decat dreptul de proprietate asupra bunului. De pe aceleasi pozitii trebuie privitd
grevarea cu ipoteca a drepturilor reale limitate.

3. Un alt aspect teoretic, dar semnificativ pentru intelegerea corectd a mecanismului

ipotecii, se referd la corelarea continutului raportului juridic de ipoteca cu ceea ce numim drept
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subiectiv de ipoteca. In solutionarea acestei chestiuni pornim de la premisa ca raportul juridic de
ipotecd, ludnd nastere intre doi subiecti concret determinati cu anumite drepturi si obligatii
corelative, este un raport juridic relativ, dar in sanul céruia ia nastere un drept subiectiv absolut,
opozabil tertilor. Prerogativele ce compun continutul dreptului subiectiv de ipoteca sunt: dreptul
de urmarire, dreptul de preferinta, dreptul de a satisface creanta din valoarea bunului imobil
ipotecat si de a dispune in acest sens de bun in conditiile stabilite de lege. Celelalte drepturi
recunoscute prin lege creditorului ipotecar reprezinta elemente ale continutului raportului juridic
de ipotecd, dar nu urmeaza a fi incluse in continutul dreptului subiectiv de ipoteca.

Mentiondam ca in literatura de specialitate niciodata nu s-a formulat problema delimitarii
continutului raportului juridic civil de continutul dreptului subiectiv civil, in general, si a
continutului raportului juridic de ipotecd de continutul dreptului subiectiv de ipoteca, in special.
Consideram ca o astfel de delimitare este de importanta stiintifica, ce contribuie la o mai buna
intelegere si aplicare a conceptului de drept subiectiv civil, a modurilor de exercitare, aparare si
transfer al drepturilor subiective civile.

4. Am fintreprins o incercare de solutionare a uneia dintre cele mai Tndelungate
controverse n materia drepturilor reale, si anume controversa cu privire la natura juridica a
dreptului subiectiv de ipotecd. Solutia pe care am propus-o se Intemeiazd pe delimitarea
functiilor dreptului de ipoteca de continutul si efectele juridice ale dreptului subiectiv de ipoteca.
Tn pofida rolului functiilor realizate de dreptul de ipoteca in planul dreptului obligational, natura
juridicd a unui drept subiectiv poate fi elucidatd in mod just doar din punct de vedere al
continutului, efectelor juridice si a modalitatilor de exercitare si aparare a acestuia. Prin prisma
acestor caracteristici, dreptul subiectiv de ipotecd urmeaza a fi recunoscut in calitate de drept real,
cu precizarea ca prin acest drept subiectiv se greveaza nu bunul imobil ca atare, ci dreptul
subiectiv de proprietate asupra bunului imobil.

Solutionarea problemei stiintifice cu privire la natura juridica a dreptului subiectiv de
ipotecd pune capat unor dispute teoretice Indelungate. Contributia personald a autorului la acest
subiect este relevatd de aplicarea principiului unitdtii contradictiilor, in rezultatul careia
prevalarea cantitativa fie a elementelor specifice drepturile reale, fie a elementelor specifice
drepturilor de creantd imprima dreptului subiectiv analizat o calitate (naturd juridicd) anume.

5. In cercetarea aspectelor ce tin de realizarea functiei de garantare prin prisma
principiului publicitatii ipotecii si a accesorietatii dreptului subiectiv de ipotecd fatd de creanta
garantatd, am identificat rationamentele care justificd prioritatea elementelor formale, legate de

publicitatea ipotecii prin Tnregistrare in registrul bunurilor imobile, asupra elementelor materiale,
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ce tin de creanta garantata prin ipoteca si validitatea titlului care sta la baza dreptului de ipoteca
constituit in favoarea creditorului ipotecar.

Formalismul publicitatii imobiliare, care are propriile principii, cum ar fi principiul
prezumtiei veridicitatii inregistrarii in registrul bunurilor imobile si a fortei probante a datelor
continute in registru, exercitd o puternica influentd asupra sigurantei cu care urmeaza a fi investit
creditorul ipotecar in ceea ce priveste soliditatea garantiei sale reale. Un exemplu relevant in
acest sens ne oferd dobandirea cu buna-credintd a dreptului de ipotecd, in conditiile in care
constituitorul ipotecii figura in registrul bunurilor imobile ca titular al dreptului ipotecat, iar
creditorul nu stia despre carentele titlului constituitorului.

Formalismul analizat inldtura si un sir de efecte ale accesorietdtii dreptului subiectiv de
ipoteca fatd de creanta garantata. Intr-o alti ordine de idei, pe cale de interpretare, am identificat
posibilitatea de aplicare a normelor cu privire la ipoteca intr-un mod care ar devia de la
caracterul accesoriu al dreptului de ipoteca. O astfel de aplicare a normelor cu privire la ipoteca
este de valoare practicd semnificativa. In acest sens, ruperea, in anumite conditii, a relatiei de
accesorietate dintre dreptul subiectiv de ipoteca si creanta garantatd poate insufla Tncredere
creditorilor in plasarea capitalurilor sale. Devierea de la regula accesorietatii ar putea astfel
contribui la consolidarea creditului real.

In virtutea publicitatii sale, dreptul de ipotecd are capacitatea de a se mentine in caz de
trecere a bunului ipotecat din patrimoniul debitorului ipotecar in patrimoniul tertului. In asa fel,
transmiterea bunului imobil ipotecat in folosintd sau Instrainarea acestuia nu afecteaza drepturile
creditorului ipotecar. Respectiv, consideram ca prevederile legislatiei in vigoare prin care
debitorului ipotecar 1 se impune obligatia de a cere acordul creditorului ipotecar la savarsirea
actelor de dispozitie in privinta bunului imobil ipotecat nu-si gisesc justificare. In acest context
optam pentru excluderea din legislatic a restrictiilor impuse debitorului ipotecar la savarsirea
actelor de dispozitie asupra bunului ipotecat, fapt care, pe de o parte, nu afecteazd drepturile si
interesele creditorului ipotecar, pe de altd parte, fluidizeaza circuitul civil si comercial al
bunurilor imobile.
dreptului subiectiv de ipotecd sau a elementelor acestuia din patrimoniul creditorului ipotecar in
patrimoniul altuia. Semnaldam in acest context un mecanism necunoscut legislatiei noastre, dar
analizat de autor cu titlu de concept teoretic nou pentru doctrina din Republica Moldova, si
anume succedarea la rangul dreptului de ipotecd, inclusiv in favoarea proprietarului bunului
ipotecat. Mecanismul succedarii la rangul de ipotecd prezinta importanta practica dubla. Pe de o
parte, asigura o protectie sporita debitorului ipotecar in ceea ce priveste capacitatea acestuia de a
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manipula cu valoarea bunului ipotecat. Pe de alta parte, permite creditorului ipotecar sa
manipuleze cu dreptul sdu de prioritate, ceea ce-i oferd posibilitate de a dispune de dreptul
subiectiv de ipoteca Intr-o manierd flexibild, si nu doar prin mecanisme clasice de instrainare,
cum ar fi cesiunea drepturilor.

Tn contextul concluziilor formulate, venim cu urmatoarele propuneri de lege ferenda.

5.1. Privind forma contractului de ipoteca.

Propunem expunerea tezei a 2-a alin. (1) din art. 684 Cod civil in urmatoarea redactie:

Contractul de ipoteca se intocmeste in forma autentica si se considera valabil incheiat
din momentul inregistrarii in registrul bunurilor imobile.

5.2. Privind forma actului de cesiune a dreptului subiectiv de ipoteca.

Propunem completarea alin. (4) din art. 738 Cod civil cu urmatoarea teza:

Contractul de cesiune a dreptului de ipoteca se incheie in forma autentica.

5.3. Privind protectia cesionarului ipotecar de buna-credinta.

Propunem completarea art. 686 Cod civil cu alin. (3) cu urmatorul continut:

(3) Prevederile prezentului articol se aplica corespunzator cesionarului care a dobdndit
prin cesiune un drept de gaj asupra obiectului inregistrat in registrul de publicitate cu caracter
constitutiv prevazut de lege.

5.4. Privind restrictiile impuse debitorului ipotecar.

Propunem excluderea dreptului de ipoteca de sub actiunea restrictiilor continute in art.
727 alin. (3) si (4) Cod civil, care interzic debitorului ipotecar sa vanda sau sa Instrdineze in alt
mod bunul ipotecat, precum si sa transmitd bunul ipotecat in folosintd gratuitd sau oneroasa, fara
consimtamantul creditorului ipotecar. In acest sens, art. 727 urmeaza a fi completat cu alin. (4)
cu urmatorul continut:

(4Y) In cazul ipotecii, debitorul ipotecar este liber sd foloseascd, si administreze si sd
dispuna de bunul ipotecat, cu conditia de a nu aduce atingere drepturilor creditorului ipotecar.

5.5. Privind succesio hypothecaria.

Cu titlu de principiu, consideram oportund includerea mecanismului de succedare la
rangul ipotecii fie de catre un tert care plateste creditorul de rang superior sau cumpéra imobilul
ipotecat cu indreptarea pretului pentru plata creditorului de rang superior, fie de catre debitorul
ipotecar, care plateste creditorul de rang superior. Consideram ca acest mecanism ar contribui la
dinamizarea relatiilor de credit. Totodata, facerea unor propuneri de lege ferenda in contextul
acestei operatiuni juridice ar ocupa prea mult spatiu si ar depdsi domeniul de cercetare al
prezentei lucrari, motiv pentru care ne rezervam posibilitatea de a efectua o analizd ampla in
cadrul altor lucrari stiintifice.
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6. In cadrul cercetarii aspectelor ce tin de functia de recuperare, am pus in evidentd
eficienta dreptului de ipoteca ca un instrument de credit, ce exercitd o influentad deosebita asupra
securitatii si stabilitatii relatiilor de credit.

Rolul functiei In cauzd constd in satisfacerea efectiva a creditorului ipotecar prin
recuperarea creantei din valoarea bunului imobil ipotecat, In conditiile in care debitorul ipotecar
omite sd-si onoreze obligatia. Elementul central al functiei in cauza reprezintd procedura de
exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca.

In acelasi timp, reglementarea unui mecanism eficient de exercitare a dreptului subiectiv
de ipoteca presupune respectarea unor conditii si formalitati, care au menirea de ordonare a
actiunilor creditorului ipotecar indreptate spre satisfacerea creantei sale, precum si excluderea
eventualelor abuzuri si incalcari ale drepturilor debitorului ipotecar. In acest sens, reglementarea
unui mecanism eficient de exercitare a dreptului subiectiv de ipotecd urmeaza sa tina cont de
drepturile si interesele debitorului ipotecar. Trebuie, in asa fel, sd se asigure, in cadrul procedurii
de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca, un echilibru intre interesele creditorului ipotecar si
interesele debitorului ipotecar, dar si cele ale altor persoane care pot justifica un interes in
legatura cu bunul imobil ipotecat.

Analiza efectuati s-a soldat cu un sir de recomandari din partea autorului. Tn primul rand,
am expus critici fata de achizitionarea bunului ipotecat de catre creditor ca modalitate de
exercitare efectiva a dreptului subiectiv de ipoteca si am optat pentru mentinerea acestei
posibilitati doar pentru cazurile vanzarii bunului ipotecat la licitatie publica. Tn al doilea rand, in
contextul exercitarii dreptului subiectiv de ipotecd in baza contractului de ipoteca investit cu
formula executorie, am semnalat necesitatea extinderii posibilitatilor debitorului ipotecar de a
ridica obiectii asupra modului de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca. In al treilea rand, am
propus recunoasterea unor modalitati de aparare (exceptii) n favoarea subiectului pasiv al
raportului juridic de ipotecd, cum ar fi exceptio excusssionis realis si beneficiul de discutiune.
Toate recomandarile avute In vedere dispun de o semnificatie practicd deosebitd, avand menirea
de a asigura echilibrul intereselor partilor raportului juridic de ipoteca in faza dinamica a acestuia
si de a exclude eventualele abuzuri din partea creditorului ipotecar.

Tn contextul concluziilor formulate venim cu urmitoarele propuneri de lege ferenda.

6.1. Privind exceptiile posibile.

Propunem reglementarea beneficiului de discutiune in favoarea garantului ipotecar prin
completarea alin. (2) din art. 669 Cod civil cu urmatoarea teza:

Garantul ipotecar consumator, neobligat personal la plata obligatiei garantate, poate

cere creditorului ipotecar sa urmareasca intdi bunul sau bunurile imobile ipotecate de debitorul
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ipotecar, care este si debitor al obligatiei garantate, cu exceptia cazului in care este evident ca
imobilele ipotecate de debitor nu sunt suficiente pentru satisfacerea creantei creditorului.

Propunem reglementarea exceptio excusssionis realis prin completarea art. 888 cu alin.
(4) Tn urmatoarea redactie:

(4) Creditorul poate urmari imobilele neipotecate ale debitorului sau doar daca este
vadit ca imobilele ipotecate de debitor in favoarea acestui creditor sunt insuficiente pentru
satisfacerea creantei.

6.2. Privind achizitionarea bunului ipotecat de catre creditorul ipotecar.

Propunem completarea art. 772 Cod civil cu alin. (7) cu urmatorul continut:

(7) Tn cazul ipotecii, creditorul ipotecar poate achizitiona bunul ipotecat doar in cazul
vanzarii bunului la licitatie publica.

6.3. Privind procedura de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca in baza contractului
de ipoteca investit cu formula executorie.

Propunem completarea art. 759 Cod civil cu alin. (5) cu urmatorul continut:

(5) Prevederile prezentului articol nu se aplica in cazul in care obiect al ipotecii este o
locuinta ce apartine cu drept de proprietate unei persoane fizice care nu dispune de alte imobile
n proprietate.

Propunerile de lege ferenda expuse au menirea de a spori eficienta dreptului de ipoteca ca
instrument de credit real, ceea ce poate avea ca si consecinta cresterea valorii sociale a institutiei

dreptului de ipoteca.
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ADNOTARE

Tarlapan Artur, ,,Dreptul de ipoteca si functiile acestuia ca instrument de garantare
a executarii obligatiilor”, teza de doctor in drept, Chisinau, 2024

Structura tezei: introducere, patru capitole, concluzii generale si recomandari, bibliografie
din 203 de titluri, 181 de pagini de text de baza. Rezultatele obtinute sunt publicate in 16 lucrari
stiintifice.

Cuvinte-cheie: ipoteca, functii, relatii de credit, drept subiectiv, prioritate, rang, accesorietate,
creditor ipotecar, debitor ipotecar, garant ipotecar, bun imobil, registrul bunurilor imobile, creanta,
fapt juridic, contract de ipoteca.

Domeniul de studiu: drept civil.

Scopul lucrarii: cercetarea eficientei dreptului de ipotecd ca instrument de garantare a
executarii obligatiilor, prin prisma functiilor specifice garantiilor executarii obligatiilor — functia de
garantare, functia de conciliere a intereselor partilor si functia de recuperare.

Obiectivele cercetarii: studierea institutiei dreptului de ipotecd prin prisma functiilor
acestuia, a modului in care normele institutiei dreptului de ipoteca si practica aplicdrii lor contribuie
la realizarea functiilor in cauza; solutionarea controverselor teoretice; elaborarea recomandarilor de
aplicare corectd a normelor legale si a propunerilor de lege ferenda.

Noutatea si originalitatea stiintifica: este o cercetare fundamentald a dreptului de ipoteca ca
instrument de garantare a executdrii obligatiilor, a carui menire este asigurarea stabilitatii si
securitatii relatiilor de credit. In lucrare sunt formulate concluzii de ordin teoretic si practic si sunt
Tnaintate propuneri de lege ferenda, pentru imbogatirea doctrinei si perfectionarea legislatiei in
vigoare.

Problema stiintificad solutionata: consta in elucidarea eficientei dreptului de ipotecd ca
instrument de credit real, ceea ce conduce la remodelarea mecanismului de functionare a acestei
institutii juridice, in vederea crearii unei baze teoretice pentru imbunatitirea legislatiei si a
jurisprudentei.

Semnificatia teoretica: consta in cercetarea complexa a institutiei dreptului de ipoteca prin
prisma conceptelor teoretice, a aspectelor de aplicare practica a normelor legale din domeniu, a
elementelor de drept comparat.

Valoarea aplicativa: cercetarea este efectuatd in lumina Codului civil modernizat si pune in
evidenta interpretarea si aplicarea corectd a normelor cu privire la ipoteca. Teza poate servi drept
suport didactic pentru studentii, masteranzii si doctoranzii facultatilor de drept.

Implementarea rezultatelor stiintifice: rezultatele cercetdrii pot fi utilizate pentru
perfectionarea cadrului legislativ existent, a practicii judiciare si a Hotararilor Explicative ale

Plenului Curtii Supreme de Justitie.
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AHHOTALIIUA
Tapaanan Aptyp, «IIpaBo unorexku u ero GyHKIUN KAaK HHCTPYMEHT o0ecneYeHust
HCTMOJTHEHUA 00513aTeJIbCTBY, JUCCEPTALNS HA CTeNeHb T0KTOpa npasa, Kummnny, 2024

CTpyKkTypa 1HMccepTaluu: BBeJCHNE, YeThIPE IIaBbl, BBIBOJBI H PEKOMEHAANNHN, Onbmrorpadus
u3 203 naumeHnoBanui, 181 crpanui; OCHOBHOTO TeKcTa. Pe3ynbTaThl McciaeJoBaHUs OMyOIUKOBaHbI B 16
HAyYHBIX paboTax.

KiwueBbie cioBa: unoreka, (yHKOHMM, KpeAWTHBIE OTHOIICHWS, CyOBEKTHBHOE MpPaBo,
IIPUOPUTET, CTAPIIMHCTBO, AKLECCOPHOCTb, UIOTEUHBIM KPEIUTOP, UIOTEYHBIM OJDKHUK, MIIOTEYHBIN
rapaHT, HEIBHKHMOCTb, PeecTp HEIBH)KMMOI'O HWMYIIECTBA, MPaBO TpeOOBaHWUs, IOPHAMYECKUN (aKT,
JIOTOBOP HIIOTEKH.

IIpeanMeT mccsenoBaHus: TPaXAaHCKOE MTPABO.

Henp aucceprammm. uccienoBaHue 3(PQPEeKTHBHOCTH HIOTEYHOrO IpaBa KaK HHCTPYMEHTa
obecriedeHys] HCIOJIHEHMsSI 00s3aTeNbCTB, MOCPEACTBOM (YHKIWH, cHenu(UYHBIX JUI CIIOCOOOB
obecriedyeHysl HMCIOJIHEHHS] 00s3aTeNbcTB — olecreunTenbHas QYHKIUS, (QYHKIHS COTrJIacCOBaHUS
WHTEPECOB CTOPOH U (YHKIIUS B3BICKAHUS TPEOOBAHMSI.

3anauu uccienoBaHUs: U3yYeHUE WHCTUTYTA UIIOTEYHOTO MpaBa B CBETE ero (GpyHKIMIA U TOTO,
KaK HOPMBI 00 MIOTEKE M IMPAKTHKAa WX NPHMEHEHHS CIIOCOOCTBYIOT BBHINOJHEHHIO COOTBETCTBYIOIINX
GYHKIMH, pemIeHHEe TEeOpPETHYECKUX KOHTPOBEp3, pa3padOoTKa pEeKOMEHJAIMH 110 TNPaBHIBHOMY
IIPUMEHEHUIO PaBOBBIX HOPM U IPEII0KEHUI 110 yIy4IIEeHUIO 3aKOHOIaTeIbCTBA.

HoBu3Ha M Hay4yHasi OPUTMHAIBHOCTH: 3TO (yHIaMEHTAIbHHOE UCCIIEJOBAaHHE TIPABa UITOTEKH
KaKk MHCTPYMEHTa, OOECIIEUMBAIOLIEr0 HCIONHEHHE 00s3aTeNbCTB, HAIIPABICHHOE Ha CTa0MIBHOCTH U
OezomacHoCTh KpenuTa. B pabdore chopMynnpoBaHbl TEOPETUIECKUE U IPAKTUUECKHUE BBIBOABI U CHIEIaHbI
MPEATIOKEHUS AJIs1 00oralieHus JOKTPHUHBI M COBEPILICHCTBOBAHNUS 3aKOHOJATENbCTRA.

Pemrennast HayyHasi mpo6JieMa; 3aKiIrouaercs B gviacHenuy 3(pPeKTHBHOCTH NIIOTEYHOr O IIpaBa
KaKk MHCTPYMEHTa pEAJBbHOTO KPEAWTa, 4UTO HPUBOOUm K PpPeMOOeIUpPOSanHul0  MEXaHu3Ma
(YHKUMOHUPOBAHUSL 3TOTO MPABOBOIO HMHCTUTYTA C Yelbl0 CO30aHUs TEOPETUUECKOW OCHOBBI IS
COBEPILICHCTBOBAHUS 3aKOHOAATENBCTBA U CYA€OHON MPAKTUKH.

Teoperuyeckoe 3HauYeHHe. COCTOUT B KOMIUIEKCHOM HCCIIEAOBAHMM HHCTHTYTA HIIOTEYHOTO
[paBa, C TOYKH 3PEHUS] TEOPETUUECKUX KOHLENUWN, MPAKTUUYECKOro INPUMEHEHHsS NMPAaBOBBIX HOPM B
JAHHOW 00JIACTH, 3JIEMEHTOB CPABHUTEIHLHOI'O IPABOBEACHHUSL.

IIpukaagHoe 3HaYeHHe: MHCCIEAOBAaHHE MPOBOJUTCS B CBET€ MOJICPHU3UPOBAHHOTO
I'paxxnanckoro koxekca M MOTYEPKUBAECT NPABUIBHOE TOJIKOBAaHHE W NPUMEHEHHE HOpPM 00 HIIOTEKe.
HuccepTanns MOXET CIY)KUTh IUAAKTUIECKUM MaTEpHaIOM JJIsl FOPUANIECKUX (aKyIbTETOB.

BHeapeHue HaAyYHBIX Pe3yJILTATOB: PE3YIbTAThl MCCICAOBAHHUS MOTYT OBITh HCIIOIB30BAHBI IS
COBEpIICHCTBOBAHUSI HOPMAaTHUBHOM Oasbl, cyleOHOM mnpakTuku M PaszpsicuurenbHbix [locTanoBnenuit

[Inenyma Bricieit Cynebnoit [lanatsr.
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ANNOTATION

Tarlapan Artur, PhD thesis entitled “Mortgage right and its functions as an
instrument to guarantee the performance of obligations”, Chisinau, 2024

Thesis structure: introduction, 4 chapters, conclusions and recommendations,
bibliography of 203 titles, 181 pages of basic text. The results are published in 16 scientific
works.

Keywords: mortgage, functions, credit relations, subjective right, priority, seniority,
accessory, mortgage lender, mortgage debtor, mortgage guarantor, real estate, real estate register,
right of claim, legal fact, mortgage contract.

Field of study: civil law.

The purpose of the thesis: study of the effectiveness of mortgage right as a tool to
ensure the fulfillment of obligations, through functions specific to the means of ensuring the
performance of obligations.

Research objectives: a study of the institution of mortgage right in the light of its
functions and how the rules on mortgage and the practice of their application contribute to the
performance of relevant functions, the solution of theoretical controversies, the development of
recommendations for the correct application of legal norms and for improving the legislation.

Novelty and scientific originality: this is the first fundamental study of the right of
mortgage as a tool to ensure the fulfillment of obligations aimed at the stability and security of a
loan. The thesis formulates theoretical and practical conclusions and offers lege ferenda to enrich
the doctrine and improve the current legislation.

The scientific problem resolved: is to ascertain the effectiveness of mortgage right as a
tool for real credit, which leads to remodeling of the mechanism of functioning of this legal
institution in order to create a theoretical basis for improving legislation and judicial practice.

Theoretical significance: consists in a comprehensive study of the institution of
mortgage law, in terms of theoretical concepts, the practical application of legal norms in this
field, elements of comparative law

Applicative value: the research is carried out in the light of the modernized Civil Code
and highlights the correct interpretation and application of the mortgage rules. The thesis can
serve as a teaching support for students, master students and doctoral students of law faculties.

Implementation of scientific results: the results of the research can be used to improve
the existing legal framework, judicial practice and Explanatory Decisions of the Plenum of the

Supreme Court of Justice.
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