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BAZA CONTRACTULUI DE IPOTECA INVESTIT CU FORMULA EXECUTORIE
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Reglementand posibilitatea exercitarii dreptului subiectiv de ipoteca in temeiul contractului de ipoteca investit cu
formula executorie, legiuitorul nostru a urmdrit simplificarea procedurii de urmarire a bunului ipotecat si satisfacerea
creantei garantate, in interesul securitatii si stabilitatii relatiilor de credit. in acelasi timp, legiuitorul nu a tinut cont de
necesitatea protectiei intereselor debitorului.
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PARTICULARITIES OF EXERCISING OF THE SUBJECTIVE MORTGAGE RIGHT UNDER THE

MORTGAGE CONTRACT INVESTED WITH EXECUTORY FORMULA

By regulating the possibility of exercising the subjective mortgage right under the mortgage contract invested with
executory formula, our legislature intended to simplify the procedure of tracking the mortgaged asset and satisfy the
secured obligation, in the interests of security and stability of credit relations. At the same time, the legislature did not
take in account the need to protect the interests of the debtor.
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Aspecte introductive

Mecanismul de exercitare a dreptul subiectiv de ipoteca s-a aflat in vizorul legiuitorilor din toate timpurile.
Se datoreaza acest fapt considerentului ca un mecanism simplu, dar in acelasi timp eficient, de exercitare a
acestui drept subiectiv este cheia securitatii si stabilitatii relatiilor de credit, un element esential al dezvoltarii
economice.

De acest considerent se conduce si legiuitorul autohton la reglementarea relatiilor de ipoteca. Regula in
materia exercitarii dreptului de gaj, in general, si a celui de ipoteca, in special, atit pana la adoptarea Legii cu
privire la ipotecd, nr.142/2008 [1], cat si la momentul adoptarii acesteia, este cd exercitarea acestui drept
subiectiv se face pe calea inaintarii unei actiuni in instanta de judecata, prin care creditorul ipotecar urmareste
intrarea 1n posesia bunului grevat cu ipoteca, in vederea comercializarii acestuia si satisfacerii creantei garan-
tate din valoarea bunului. Ca exceptie, Legea nr.142/2008 admite achizitionarea bunului ipotecat de catre
creditorul ipotecar, dar numai cu consimtamantul debitorului ipotecar, exprimat in forma autentica la faza de
exercitare a ipotecii.

Tinand cont de durata examinarii actiunilor de exercitare a dreptului de ipoteca, precum si de faptul ca, de
obicei, lipseste predispunerea atit a debitorilor ipotecari de a renunta la bunul imobil ipotecat in favoarea
creditorilor ipotecari, cat si a creditorilor ipotecari de a achizitiona bunurile ipotecate, legiuitorul a intervemit
cu o novela legislativa.

Astfel, prin modificarile operate in Legea cu privire la ipoteca prin Legea nr.164/2012 [2] in legislatia in
vigoare a fost introdusa posibilitatea exercitarii dreptului subiectiv de ipoteca in baza contractului de ipoteca
investit cu formula executorie, care are forta de titlu executoriu, astfel incat pentru cazurile investirii contrac-
tului de ipoteca cu formuld executorie nu este necesara inantarea actiunii 1n instanta de judecata.

Cu toate ca este o novela pentru legislatia noastra, institutia contractului de ipoteca investit cu forta de titlu
executoriu este bine cunoscuta altor sisteme de drept.

1. Scurte consideratii comparative

Dreptul roman, unde isi are radacinile institutia contemporana a ipotecii, nu cunostea forta executorie a
actului juridic de constituire a dreptului de ipotecd. Pentru intrarea in posesia bunului ipotecat era necesara
exercitarea actiunii ipotecare (actio hypothecaria) [3, p.237], obtinerea unei hotarari favorabile si punerea
acesteia in executare. Cu titlul de exceptie, se admitea lex commisoria — o intelegere intre creditorul si debitorul
ipotecar, conform careia creditorul devenea proprietar al lucrului in caz de neexecutare de cétre debitor a
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obligatiei garantate cu ipoteca [3, p.238-239]. Alte modalititi de exercitare a dreptului de ipoteca dreptul
roman nu recunostea.

In urma receptiei dreptului roman, sistemele de drept ale unor state din Europa occidentali au urmat intocmai
modelul roman, altele au deviat de la acest model si au reglementat exercitarea dreptului de ipoteca din punct
de vedere procedural intr-un mod deosebit.

Legislatia germana a ramas fidela principiilor dreptului roman, in sensul ca satisfacerea creantei creditorului
ipotecar din valoarea bunului ipotecat este precedata de incuviintarea instantei de judecata, sesizata printr-o
actiune cu caracter real (art.425-426 din Codul civil al Saxoniei [4, p.98], § 1147 din Codul civil al Germaniei
[5, p.307]).

Similara a fost situatia in sistemele de drept de inspiratie germana. In special, dreptul rus prerevolutionar
cunostea posibilitatea exercitarii dreptului subiectiv de ipotecd doar pe calea inaintarii unei actiuni in justitie —
3a510roBhIi uck [6, p.690-694; 7, p.312; 8, p.325; 9, p.377]. Pe calea unei succesiuni de conceptii stiintifice,
si in dreptul socialist naintarea actiunii in judecata era unica modalitate de exercitare a dreptului de gaj asupra
bunurilor imobile [10, p.299-301; 11, p.452; 12, p.226-227].

De la modelul roman a deviat dreptul francez si legislatiile de inspiratie franceza. Astfel, in dreptul francez
contractul de ipotecd intocmit in forma autentica are fortd executorie si serveste drept temei pentru urmarirea
bunului imobil ipotecat, fara a fi necesara adresarea in instanta de judecata [13, p.527]. Urmarirea imobilului
se face ca urmare a expedierii in adresa debitorului ipotecar a unei somatii prin intermediul executorului
judecatoresc si inregistrarii acesteia in cartea funciara [13, p.536-537]. Urmeaza executarea silita imobiliara
conform normelor de procedura civila.

Exemplul francez a fost urmat de Romania. Codul civil din 1864 si legislatia adiacenta acestuia, inspirandu-se
din Codul lui Napoleon, instituia regula ca ipoteca se constituie prin act autentic, iar orice act autentic este
executoriu din momentul exigibilitatii si este pasibil de investire cu formuld executorie. Acest act autentic
poate fi pus in executare fara a fi necesara adresarea cu actiune [14, p.239]. Urmarirea imobilului ipotecat se
face dupa o procedura similara celei din dreptul francez — efectuarea unui comandament catre debitor, transcrierea
comandamentului, vanzarea bunului etc. Noul Cod civil [15] a continuat traditia in domeniu, consacrand regula
conform careia contractele de ipoteca valabil incheiate sunt, in conditiile legii, titluri executorii (art.2431).
De mentionat cé, in conformitate cu redactia initiald a Codului, contractele de ipotecd urmau a fi investite cu
formula executorie. incepand cu 1 octombrie 2011, contractelor de ipotecd, valabil incheiate, ipso iure i se
recunoaste calitatea de titluri executorii, fara a fi necesara respectarea altor formalitati [16, p.1245-1246].

Data fiind simplitatea exercitarii dreptului subiectiv de ipoteca dupa modelul francez, la momentul actual
se observa o extindere a acestui model si in sistemele de drept cu traditie romano-germana in domeniul regle-
mentdrii procedurii de exercitare a ipotecilor. Spre exemplu, in legislatia Federatiei Ruse au fost introduse
reglementiri noi cu privire la contractul de ipoteca investit cu formula executorie. In redactia initial a Legii
cu privire la ipotecd se continea exercitarea acestui drept prin actiune in justitie sau, ca alternativa, prin acord
intre creditorul ipotecar si debitorul ipotecar [17, p.121, 123]. Insi, ca urmare a introducerii in anul 2011 a
unor modificari legislative, a fost reglementata exercitarea dreptului subiectiv de ipoteca in baza formulei
executorii notariale.

Tendinta extinderii modelului francez privitor la formula executorie, ca temei pentru exercitarea ipotecilor,
nu a ramas neobservata si de legiuitorul nostru, care, asa cum a fost mentionat, a introdus formula executorie
pentru contractele de ipoteca si a reglementat o pocedura speciala de exercitare a ipotecilor investite cu aceasta
formula.

2. investirea contractului de ipoteci cu formuli executorie

De la bun inceput trebuie retinut faptul ca, spre deosebire de legislatia franceza sau cea romana, la noi nu
orice contract de ipotecd poate fi investit cu formuld executorie.

Astfel, conform art.33" alin.(1) din Legea nr.142/2008 (introdus prin Legea nr.164/2012), contractul de
ipotecd poate fi investit cu formuld executorie, insd numai in cazul in care ipoteca garanteaza obligatiile ce
rezultd din contractul de credit bancar sau de imprumut acordat de catre organizatia de microfinantare, de catre
asociatia de economii si imprumut sau de citre societatea de leasing. Reiese cd, in alte cazuri, adicd pentru
garantarea altor obligatii decat cele mentionate, contractul de ipoteca nu poate fi investit cu formula executorie.

Investirea contractului de ipoteca cu formula executorie se face de citre notar, in conditiile Legii cu privire
la notariat [18], daca partile au convenit in mod expres aceasta in contract. Respectiv, investirea contractului
de ipotecd cu formula executorie fara acordul debitorului ipotecar nu se admite.
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Investirea cu formula executorie se efectueaza concomitent cu autentificarea contractului de ipoteca, iar
in girul de autentificare notarul va efectua urméitoarea mentiune: la solicitarea partilor, prezentul act notarial
a fost investit cu formula executorie.

Daci contractul de ipoteca este investit cu formuld executorie, dreptul subiectiv de ipoteca poate fi exercitat
fara adresarea cererii in instanta de judecatd pentru a obtine ordonanta sau hotarire judecatoreasca.

Scopul urmarit de legiuitor prin reglementarea exercitarii dreptului subiectiv de ipoteca n baza contractului
de ipotecd investit cu formula executorie este foarte clar — crearea unor conditii corespunzatoare pentru sim-
plificarea procedurii de urmarire a bunului imobil si satisfacerea creantei garantate, in interesul securitatii si
stabilitatii relatiilor de credit.

In acest sens, contractul de ipoteca investit cu formuld executorie este un document (titlu) executoriu care
indreptateste creditorul ipotecar de a urmari bunul imobil ipotecat, de a obtine bunul in cauza in posesie, de a
evacua din el persoanele aflate In el si bunurile acestora, de a vinde bunul in vederea satisfacerii creantei sale
fata de debitorul ipotecar.

Creditorul ipotecar nu trebuie sa se adreseze in instanta de judecatd pentru obtinerea unui act judecatoresc
de dispozitie, care sd-i permita sa intre in posesia bunului imobil ipotecat si sd evacueze persoanele si bunurile
aflate 1n el. Procesul de judecata poate dura o perioadd mai mult sau mai putin Indelungata, fapt care amana
intrarea in posesia bunului pentru satisfacerea creantei.

3. Procedura exercitarii ipotecii investite cu formuli executorie

Dispunand de contractul de ipoteca investit cu formula executorie, creditorul ipotecar este in drept, in caz
de neexecutare a obligatiei garantate, dupa respectarea masurilor prealabile exercitarii dreptului subiectiv de
ipotecd (expedierea notificarii debitorului si inregistrarea preavizului in registrul bunurilor imobile), sa depuna
0 cerere de intentare a procedurii de executare conform art.60 din Codul de executare [19], direct executorului
judecatoresc.

La cererea in cauza creditorul ipotecar va anexa actele prevazute de art.34 alin.(6) lit.c) din Legea nr.142/2008,
si anume:

— originalul contractului de ipoteca investit cu formula executorie;

— copia contractului de credit bancar sau de imprumut, care atesta faptul ca creanta a devenit exigibila,
insotitd de extrasele de evidenta financiara, care atestd datoriile debitorului la data expirarii termenului indicat
in notificare si preaviz;

— copiile notificarii expediate debitorului si preavizului inregistrat in registrul bunurilor imobile;

— declaratia pe propria raspundere a creditorului cd nu exista un litigiu judiciar in legitura cu contractul
de ipoteca Investit cu formula executorie si ca creanta este exigibila.

In baza cererii depuse de creditorul ipotecar, executorul judecitoresc va intenta procedura de executare si
va intreprinde masurile prevazute de lege pentru urmarirea bunului imobil si transmiterea acestuia in posesia
creditorului ipotecar sau pentru vanzarea bunului. Articolul 34 alin.(3) din Legea nr.142/2008 prevede in
acest sens ca creditorul ipotecar sau, dupa caz, executorul judecatoresc va aplica, ca modalitate de vanzare,
licitatia publicd, cu exceptia cazului In care exista acordul scris al debitorului ipotecar, eliberat creditorului
ipotecar dupa aparitia dreptului sdu de exercitare a dreptului de ipotecd, de a vinde bunul in alt mod prevazut
de lege. Vanzarea bunului ipotecat la licitatie, daca acesta este o locuinta, oficiu sau un edificiu ocupat, se va
efectua, evident, dupa evacuarea persoanelor si a bunurilor acestora.

Legea nr.142/2008 consacra dreptul debitorului ipotecar de a contesta incheierea de intentare a procedurii
de executare emisa de executorul judecatoresc in temeiul contractului de ipoteca investit cu formula executorie
(art.33" alin.(3)), insa limiteaz apararile de fond ce pot fi invocate doar la acele apariri care se referd in mod
exclusiv la motivele indicate la art.33 alin.(2) din Legea nr.142/2008.

In acelasi timp, art.33 alin.(2) din Legea nr.142/2008 prevede ca debitorul ipotecar poate inainta obiectii
motivate Tmpotriva ordonantei judecatoresti. Se considerd obiectii motivate specifice ipotecii obiectiile cu
privire la:

a) nerespectarea de catre creditorul ipotecar a formalitatilor legate de initierea procedurii de exercitare a
dreptului de ipoteca;

b) notificarea si/sau preavizul contin date neveridice;

¢) executarea benevola a obligatiilor de catre debitor.

Daca drept urmare a examinarii de catre instanta de judecatd competenta a contestatiei debitorului ipotecar
asupra Incheierii de intentare a procedurii de executare in temeiul contractului de ipoteca investit cu formula
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executorie se va dispune anularea incheierii, creditorul ipotecar este obligat sa restituie bunul ipotecat sau sa
restituie pretul la care bunul a fost vandut si sa repare prejudiciul cauzat, iar procedura de executare se inceteaza.

Obligatia creditorului ipotecar de a restitui bunul sau pretul la care bunul a fost vandut si de a repara
prejudiciul cauzat survine si in cazul anulirii investirii contractului de ipoteca cu formuld executorie (art.33"
alin.(4) din Legea nr.142/2008). Legea nr.142/2008 nu precizeaza conditiile in care aceasta investire poate fi
anulati; respectiv, se aplica prevederile generale cu privire la nulitatea actelor juridice civile. In acelasi timp,
asa cum prevede expres art.33" alin.(5) din Legea nr.142/2008, anularea investirii contractului de ipoteca cu
formula executorie nu Tmpiedica creditorul sd exercite dreptul subiectiv de ipoteca prin instanta de judecata
in modul general prevazut de lege.

4. Analiza critica a normelor legale in materie

In pofida intentiei nobile a legiuitorului nostru de a simplifica procedura de exercitare a dreptului subiectiv
de ipoteca, prin utilizarea mecanismului formulei executorii, reglementand procedura in cauza, legiuitorul nu
aparare contra exercitarii dreptului subiectiv in cauza, atunci cand existd motive si temeiuri pentru aceasta.

Interpretarea coroborati a prevederilor art.33" alin.(3) si art.33 alin.(1) din Legea nr.142/2008 ne duce la
ideea cd, odata cu contestarea incheierii de intentare a procedurii de executare emise de executorul judecatoresc
in temeiul contractului de ipoteca investit cu formula executorie, debitorul ipotecar poate invoca doar acele
apdarari care se refera la nerespectarea de catre creditorul ipotecar a formalitatilor legate de initierea procedurii
de exercitare a dreptului de ipotecd, la includerea de date neveridice in notificare si/sau preaviz sau la execu-
tarea benevola a obligatiilor de citre debitor.

Interpretarea datd se datoreaza faptului ca art.33 alin.(2) din Legea nr.142/2008 prevede in mod exclusiv
in calitate de obiectii motivate anume cele trei obiectii mentionate mai sus. Trebuie retinut faptul ca o atare
interpretare se face si de doctrina autohtona [20, p.674, 676].

La prima vedere, o astfel de intepretare este logica, odatd ce contractul de ipoteca investit cu formula
executorie este un document (titlu) executoriu ce se depune direct la executorul judecitoresc pentru intentarea
procedurii de executare. lar in ceea ce priveste contestarea de catre debitorul ipotecar a incheierii de intentare
a procedurii de executare, dupa cum se mentioneaza in literatura de specialitate, contestatia la executare este
destinata sa inlature neregularitatile comise cu prilejul executarii silite, ea nu este si nu poate fi considerata
un mijloc procedural destinat pentru a anula sau a modifica insusi titlul executoriu [21, p.463]. Respectiv,
logica ne duce la ideea ca, pe calea contestarii de catre debitorul ipotecar a incheierii de intentare a procedurii
de executare, acesta nu poate invoca neregularititi legate de contractul de ipoteca sau de creanta garantata, ci
doar cele legate de procedura de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca.
de fond asupra incheierii executorului judecitoresc nu este echitabila. in cazul in care existd temeiuri de a
invoca nulitatea contractului de ipoteca sau a actului juridic din care izvoraste creanta garantata, sau obiectii
referitoare la volumul creantei, a carei satisfacere este pretinsa din valoarea bunului ipotecat, sau alte obiectii
relevante, debitorul ipotecar nu poate sa le invoce, odata ce legea il lipseste de aceasta posibilitate. Limitarea
in cauzad nu este justificatd din punctul de vedere al drepturilor si intereselor debitorului ipotecar, dar si al
echitatii sociale; ea poate contribui la abuzuri din partea creditorilor ipotecari.

Sub aspect comparativ, in literatura de specialitate romaneasca se mentioneaza cd, in cazul titlurilor exe-
cutorii care nu provin de la organele de jurisdictie, debitorul are dreptul sa invoce, pe cale de contestatie la
executare, toate apararile de fond referitoare la existenta, intinderea si valabilitatea creantei [22, p.232-233].
Contractul de ipotecd investit cu formuld executorie de asemenea nu provine de la un organ de jurisdictie si,
din ratiunile expuse, trebuie recunoscuta posibilitatea debitorului ipotecar de a invoca, pe calea contestarii
incheierii de intentare a procedurii de executare, orice aparari de fond.

In acest context, apare intrebarea cu privire la consecintele ce apar in cazul anularii de citre instanta de
judecata a incheierii de intentare a procedurii de executare in temeiul contractului de ipoteca investit cu formula
executorie: poate dupd aceasta creditorul ipotecar sa exercite dreptul subiectiv de ipoteca prin modalitatile
prevazute de lege?

Consideram ca raspunsul la intrebarea in cauza depinde de motivele pentru care a fost anulatd incheierea
de intentare a procedurii de executare. Daca hotararea judecatoreasca se intemeiaza pe inexistenta sau invali-
ditatea creantei sau a dreptului subiectiv de ipotecd, atunci exercitarea ulterioara a acestuia se exclude. lar
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daca hotararea judecatoreasca se intemeiaza pe considerente legate de intinderea creantei sau a dreptului subiectiv
de ipoteca, sau pe incidente procedurale ori pe alte neregularitati care nu afecteaza validitatea creantei sau a
dreptului subiectiv de ipoteca, atunci exercitarea acestui drept subiectiv poate fi continuata fie in temeiul con-
tractului de ipoteca investit cu formula executorie, fie pe calea actiunii in justitie, in dependenta de circumstante.

In fine, am dori sa ne oprim asupra faptului ci in unele situatii, in pofida investirii contractului de ipoteca
cu formula executorie, ar fi necesara exercitarea dreptului de ipoteca prin instanta de judecata.

Desi Legea nr.142/2008 nu stabileste expres careva prevederi sub aspectul care ne intereseaza, pe cale de
interpretare astfel de situatii sunt identificabile. In viziunea noastra, exercitarea dreptului subiectiv de ipoteca
poate avea loc doar prin intermendiul instantei de judecatd; mai mult, sub controlul instantei de judecata, daca
debitorul gajist lipseste si nu poate fi identificat locul aflarii lui si dacd obiectul ipotecii constituie bunuri de
valoare istorica, artistica sau culturala. Pentru aceste doud cazuri art.492 din Cod civil [23] prevede vanzarea
bunului gajat sub controlul instantei de judecatd. Chiar daca Legea nr.142/2008 nu face referire la prevederile
in cauza ale art.492 din Codul civil, cazurile mentionate sunt reglementate imperativ, pentru protectia inte-
reselor debitorului gajist si ipotecar, a intereselor tertelor persoane si a intereselor publice, in cazul bunurilor
de valoare istorica, artistica sau culturala; respectiv, exercitarea dreptului subiectiv de ipotecd in aceste cazuri
va avea loc prin vanzare sub controlul instantei de judecata, chiar daca a fost efectuata investirea contractului
de ipotecd cu formula executorie.

Consideram, de asemenea, cd ar fi justificata includerea in legislatia noastra a unei norme, conform careia,
in pofida investirii contractului de ipotecd cu formula executorie, exercitarea dreptului subiectiv de ipoteca
poate avea loc doar prin intermediul instantei de judecatd, daca obiect al ipotecii este o locuinta ce apartine
cu drept de proprietate unei persoane fizice si daca persoana fizica in cauza nu dispune de alte locuinte in
proprietate.

Se explica aceasta prin faptul ca exercitarea dreptului de ipoteca are consecinte foarte grave pentru debitorul
ipotecar, si anume: lipsirea de unicul spatiu locativ. Nemaivorbind de faptul cé in spatiul locativ in cauza ar
putea locui copii minori, persoane de varsta inaintata, care in urma exercitarii ipotecii vor raimane ,,pe drumuri”.
De aceea, un control judecatoresc al conditiilor de exercitare a dreptului subiectiv de ipoteca si incuviintarea
instantei de judecata pentru evacuarea persoanelor din spatiu locativ si transmiterea locuintei in posesia cre-
ditorului ipotecar in vederea comercializarii acesteia sunt necesare.

Printre cazurile in care ar fi binevenita exercitarea dreptului de ipoteca prin instanta de judecata, in pofida
investirii cu formula executorie, ar putea fi reglementate: cazul in care debitorul ipotecar este declarat disparut;
cazul in care bunul este obiect al mai multor ipoteci, modalitatile de exercitare a carora sunt diferite; cazul in
care bunul se afla in proprietate de stat sau municipala.

Insa, legea noastri, reglementand exercitarea dreptului subiectiv de ipoteci in baza contractului de ipotecd
investit cu formuld executorie, nu stabileste careva exceptii, ceea ce poate fi apreciat ca un fapt regretabil.
Aceasta Inca o data demonstreaza ca legiuitorul nostru deseori reglementeaza relatiile sociale in mod unilateral,
tinand cont doar de interesele unor persoane sau grupuri de persoane (in cazul nostru, ale bancilor si ale altor
societati de finantare), ignorand cerintele de echitate si protectie a intereselor membrilor societatii per ansamblu
(in cazul nostru, ale celor ce au calitatea de consumator al serviciilor bancare de credit).
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