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Parlamentul adopta prezenta lege organica.

Capitolul I
DISPOZITII GENERALE
Articolul 1. Scopul si sfera de reglementare
(1) Prezenta lege are drept scop stabilirea principiilor fundamentale si a regulilor care
reglementeazad piata ipotecard primard, precum si crearea de conditii pentru dezvoltarea pietei
ipotecare secundare.



(2) Sfera de reglementare a prezentei legi sint raporturile juridice care apar in procesul si in
legdturd cu instituirea, valabilitatea si incetarea ipotecii, exercitarea drepturilor de ipoteca,
precum si protectia drepturilor participantilor la raporturile juridice de ipoteca.

Articolul 2. Reglementarea juridica

(1) Ipoteca este reglementata de Constitutia Republicii Moldova, Codul civil, prezenta lege,
alte acte normative, precum si de tratatele internationale la care Republica Moldova este parte.

(2) Ipoteca este reglementata de prevederile generale cu privire la gaj, dacad prezenta lege
nu prevede altfel.

(3) Daca unul din tratatele internationale la care Republica Moldova este parte stabileste
alte prevederi decit cele stabilite de prezenta lege, se aplica normele tratatului international.

Articolul 3. Termeni si definitii

In sensul prezentei legi, urmatoarele notiuni semnifica:

bun imobil — bunuri imobile definite in conformitate cu Codul civil §i bunuri imobile
viitoare nregistrate Tn Registrul bunurilor imobile in conformitate cu legislatia;

ipoteca — drept real in al carui temei creditorul este In drept sa ceara satisfacerea creantelor
sale, cu preferinta fata de ceilalti creditori, inclusiv statul, din valoarea bunurilor imobile depuse
in ipoteca, in cazul in care debitorul omite sa execute obligatiile garantate cu ipoteca;

creanta ipotecara — drepturi de creanta garantate cu ipoteca;

creditor ipotecar — creditor a carui creanta este garantatd cu ipoteca;

debitor — debitorul ipotecar sau o altd persoana care are o obligatie fatd de creditorul
ipotecar, a carei executare este garantata cu ipoteca;

debitor ipotecar — persoand ce transmite 1n ipotecd un bun sau bunuri imobile in vederea
garantarii executarii obligatiei sale sau a debitorului fata de creditorul ipotecar;

garant ipotecar — persoand ce transmite in ipotecd un bun sau bunuri imobile in vederea
garantdrii executarii obligatiei debitorului;

contract de ipoteca — contract incheiat intre creditorul ipotecar si debitorul ipotecar, in
temeiul caruia primul, in modul stabilit de legislatie, are dreptul sd pretindd satisfacerea
creantelor sale pecuniare din valoarea bunului imobil ipotecat;

prioritate — drept preferential al unui creditor ipotecar fatd de alti creditori ipotecari de a
executa dreptul sau de ipoteca, precum si fata de alti creditori de a urmari bunul imobil.

Articolul 4. Obligatiile garantate cu ipoteca

(1) Ipoteca se instituie in vederea garantarii executdrii obligatiei si reprezintd un raport de
drept accesoriu fata de obligatia garantatd, fiind conditionatd in timp de durata acesteia, daca
legea sau contractul de ipoteca nu prevede altfel.

(2) Valabilitatea ipotecii depinde de valabilitatea obligatiei garantate cu ipoteca.

(3) Poate fi garantatd cu ipoteca executarea obligatiilor ce rezulta din contractul de credit,
contractul de Tmprumut sau alte obligatii.

(4) Norme privind ipoteca se aplica obligatiilor ce rezultd din contractele de credit sau
imprumut, indiferent de scopul si destinatia acestora.

(5) Pot fi garantate cu ipoteca una sau mai multe obligatii. Obligatia garantatd poate fi
curenta sau viitoare, inclusiv conditionata.

(6) In cazul garantirii obligatiilor viitoare, partile vor conveni expres, in contractul de
ipoteca, asupra faptului cd ipoteca instituitd va garanta aceluiasi creditor ipotecar executarea
oricarei obligatii viitoare.

(7) Ipoteca instituitd pentru garantarea rambursarii unei sume de bani este valabild chiar in
cazul 1n care aceastd suma urmeaza a fi eliberata in viitor sau eliberarea banilor este efectuata in
transe.



(8) Ipoteca se extinde si asupra achitarii dobinzilor, comisioanelor, penalitatilor, amenzilor,
repararii prejudiciului cauzat, compensarii cheltuielilor de judecatd si altor cheltuieli de
executare a dreptului de ipotecd, daca partile nu au convenit altfel.

Articolul 5. Creantele ipotecare

(1) Creanta ipotecara trebuie sd fie determinata sau determinabild la momentul executarii
dreptului de ipoteca.

(2) Creanta ipotecara trebuie sd aiba expresie baneasca. Creanta ipotecara poate fi
exprimata fie iTn moneda nationala, fie n valuta straina.

Articolul 6. Temeiurile de instituire a ipotecii

(1) Ipoteca este instituitd in temeiul legii (ipoteca legald) sau a contractului (ipoteca
conventionald).

(2) Ipotecii legale i se aplicd prevederile privind ipoteca conventionald, daca legea nu
stabileste altceva.

(3) Temeiurile pentru instituirea ipotecii legale sint:

a) creantele statului pentru sumele datorate conform legislatiei fiscale;

b) creantele rezultate dintr-o hotérire judecatoreasca, precum este stabilit de legislatie.

(4) Ipoteca legala este instituita prin inregistrarea in Registrul bunurilor imobile a unui aviz,
in care se indicd bunul imobil care face obiectul ipotecii, temeiul si marimea creantei.

(5) La avizul depus pentru inregistrare se vor anexa dovada cd avizul a fost adus la
cunostinta debitorului ipotecar, precum si hotarirea instantei de judecatd sau actul ce confirma
creantele statului fatd de debitorul ipotecar aparute in baza legislatiei fiscale.

(6) Creditorul ipotecar care a Inregistrat ipoteca legald are dreptul de a urmari bunul imobil
ipotecat in conditiile stabilite de prezenta lege.

(7) Prioritatea ipotecii legale este stabilitd conform regulilor generale privind prioritatea
ipotecii.

Articolul 7. Obiectul ipotecii

(1) Obiectul ipotecii poate fi unul sau mai multe bunuri imobile prezente sau viitoare ce
pot fi individualizate prin numere cadastrale separate.

(2) Obiectul ipotecii este determinat prin denumirea bunului, numarul sau cadastral, locul
aflarii, precum si printr-o descriere suficientd pentru identificarea acestuia.

(3) Pot fi obiect al ipotecii doar bunurile imobile aflate in circuit civil, detinute in
proprietate si inregistrate in Registrul bunurilor imobile.

(4) Ipoteca se extinde asupra imbunatatirilor, ameliorarilor si accesoriilor bunului imobil
ipotecat, asupra oricdrui bun imobil care se uneste prin accesiune cu bunul imobil ipotecat,
precum si asupra bunurilor noi ce rezultd din transformarea bunului imobil ipotecat, daca altfel
nu este prevazut de contract.

(5) Ipoteca nu se extinde asupra fructelor bunului ipotecat, daca contractul de ipoteca nu
prevede altfel.

(6) Prin contract poate fi prevazuta extinderea ipotecii asupra bunurilor imobile ce vor fi
dobindite sau construite In viitor, in conformitate cu legislatia in vigoare.

(7) Ipoteca este indivizibila si subzista integral asupra tuturor bunurilor imobile ipotecate,
asupra fiecaruia dintre ele si asupra tuturor partilor lor, chiar daca imobilul ipotecat sau obligatia
garantatd cu ipoteca este divizibila.

(8) Nu pot fi obiecte separate ale ipotecii bunurile imobile care, conform legislatiei, nu pot
fi Instrainate separat. Nu poate fi obiect al ipotecii o parte a bunului indivizibil.

(9) Bunul imobil ipotecat ramine in proprietatea debitorului ipotecar. Contractul de ipoteca
poate prevedea folosirea obiectului ipotecii de citre creditorul ipotecar. In cazul in care dreptul
asupra bunului ipotecat este afectat de modalitati sau este susceptibil de nulitate, acesta va genera
o ipoteca afectatd, de asemenea, de modalitati sau conditii de nulitate.



(10) Riscul pieirii sau deteriorarii fortuite a obiectului ipotecii este suportat de catre
debitorul ipotecar, daca contractul de ipoteca nu prevede altfel.

Articolul 8. Evaluarea obiectului ipotecii

Valoarea de piata si de inlocuire a obiectului ipotecii trebuie sa fie stabilitd printr-un raport
de evaluare Intocmit de catre un evaluator, in conformitate cu legislatia privind activitatea de
evaluare.

Articolul 9. Subiectii ipotecii

(1) Poate fi creditor ipotecar orice persoana fizica sau juridica. In cazul in care calitatea de
creditor ipotecar este cumulatd de doud sau mai multe persoane, in baza aceluiasi contract de
ipotecd, acestea vor avea acelasi grad de prioritate, daca contractul de ipoteca nu prevede altfel.

(2) Este debitor ipotecar orice persoana fizica sau juridicd cu drept de proprietate asupra
bunului imobil asupra cdruia este instituitd ipoteca, precum si posesorul care are dreptul de a
instrdina acest bun.

(3) Poate fi debitor ipotecar atit debitorul, cit si garantul ipotecar. In cazul in care
executarea obligatiei de catre debitor este garantatd prin ipoteca de catre garantul ipotecar, acesta
are calitatea de debitor ipotecar.

(4) Debitorul si garantul ipotecar, in calitatea lor de debitor ipotecar, pot conveni asupra
conditiilor de garantare a executdrii obligatiilor debitorului de cétre garantul ipotecar, precum si
asupra obligatiilor debitorului fatd de garantul ipotecar in cazul executarii dreptului de ipoteca de
catre creditorul ipotecar. Lipsa unui asemenea acord scris nu influenteaza valabilitatea ipotecii.

(5) Daca debitorul nu executd obligatiile garantate cu ipotecd, creditorul ipotecar are
dreptul la satisfacerea creantelor ipotecare din contul bunului imobil ipotecat de garantul ipotecar.

(6) Garantul ipotecar nu poate opune creantele sale fatd de debitor satisfacerii creantelor
creditorului ipotecar din contul bunului imobil ipotecat.

(7) In cazul in care creantele creditorului ipotecar sint satisfacute de citre garantul ipotecar,
inclusiv din contul bunului imobil ipotecat, acesta obtine dreptul de creditor al obligatiilor
debitorului. Dupa ce garantul ipotecar executd obligatia debitorului, primul are dreptul sa solicite
de la creditorul ipotecar dovada executarii obligatiei in conditiile stabilite de lege.

Articolul 10. Conditii pentru instituirea ipotecii

(1) Daca dreptul de dispozitie asupra unui bun imobil necesitd acordul unui tert, acest
acord este necesar §i pentru instituirea ipotecii asupra bunului imobil respectiv.

(2) Bunul imobil aflat in proprietate comund poate fi ipotecat doar cu acordul tuturor
coproprietarilor, fiecare din coproprietari devenind in acest caz codebitor ipotecar.

(3) Unul dintre coproprietari poate ipoteca cota sa din bunul proprietate comuna pe cote-
parti fara acordul celorlalti coproprietari daca contractul intre coproprietari nu prevede altfel.

(4) Cota-parte din spatiile destinate deservirii bunului imobil, detinute cu drept de
proprietate comund (teren, acoperis, scari, subsol etc.), aferentd unei incadperi izolate, este
ipotecatd impreund cu Incdperea respectiva fara acordul celorlalti coproprietari ai spatiilor
comune.

(5) Imobilul aflat in proprietatea unor persoane fizice cu capacitatea de exercitiu restrinsa
sau 1n proprietatea minorilor poate fi ipotecat cu respectarea conditiilor necesare pentru
instrainare.

(6) In cazul in care, in momentul instituirii ipotecii, existd drepturi ale unor terti asupra
bunului imobil respectiv, debitorul ipotecar este obligat sa notifice in scris acest fapt creditorului
ipotecar. In caz contrar, creditorul ipotecar are dreptul si ceard debitorului executarea anticipati
a obligatiei garantate cu ipoteca sau modificarea conditiilor contractului de ipoteca si repararea
prejudiciului cauzat.

Capitolul 11



CONTRACTUL DE IPOTECA

Articolul 11. Forma si continutul contractului de ipoteca

(1) Contractul de ipoteca trebuie intocmit in forma scrisa si autentificat notarial.

(2) Ipoteca trebuie sd fie Inregistratd in Registrul bunurilor imobile conform legislatiei
privind cadastrul bunurilor imobile.

(3) Contractul de ipoteca trebuie sa contina urmatoarele clauze esentiale:

a) atributele de identificare a creditorului ipotecar si a debitorului ipotecar, si, dupa caz, a
debitorului (numele sau denumirea, domiciliul sau sediul etc.);

b) acordul expres al debitorului ipotecar privind instituirea ipotecii in favoarea creditorului
ipotecar;

¢) determinarea obiectului ipotecii;

d) natura obligatiei garantate cu ipotecd, asa cum a fost stabilita Intre parti;

e) valoarea de piatd si valoarea de inlocuire a bunului ipotecat, stabilite in raportul de
evaluare;

f) valoarea de bazd a creantei garantate si modul de determinare a sumelor aditionale
garantate prin ipoteca.

(4) Partile pot include si alte clauze in contractul de ipoteca.

(5) Este nuld clauza din contractul de ipoteca privind trecerea dreptului de proprietate
asupra obiectului ipotecii catre creditorul ipotecar in cazul neexecutarii sau al executarii
necorespunzatoare a obligatiilor asumate de catre debitor.

(6) Prevederile privind ipoteca pot fi incluse in contractul din care apare obligatia a carei
executare este garantati cu ipoteci. In acest caz, contractul din care se nasc obligatiile
debitorului va fi intocmit in forma cerutd pentru contractul de ipoteca si va include clauzele
esentiale ale acestuia.

Articolul 12. Modificarea si completarea contractului de ipoteca

(1) Orice modificare sau completare a clauzelor contractului de ipoteca este autentificata
notarial.

(2) In cazul in care modificarea contractului de ipotecd conduce la modificarea datelor
inregistrate in Registrul bunurilor imobile, modificarile respective trebuie inregistrate conform
procedurii stabilite pentru Inregistrarea contractului de ipoteca.

Capitolul III
INREGISTRAREA IPOTECII
Articolul 13. Organul de inregistrare a ipotecii
Ipoteca este inregistrata la oficiul cadastral teritorial in a carui raza teritoriala se afla bunul
imobil ipotecat.

Articolul 14. Procedura de inregistrare a ipotecii

(1) Cererea depusa la oficiul cadastral teritorial de catre creditorul ipotecar, debitorul
ipotecar sau de un reprezentant imputernicit al acestora serveste drept temei pentru inregistrarea
ipotecii. Data inregistrarii ipotecii este consideratd data primirii cererii de inregistrare a ipotecii
cu respectarea procedurilor stabilite de legislatia Tn vigoare.

(2) La cererea de Inregistrare a ipotecii vor fi anexate:

a) contractul de ipoteca autentificat notarial sau actul ce serveste drept temei pentru
instituirea dreptului de ipoteca al creditorului ipotecar asupra bunului imobil;

b) documentul ce atestd achitarea taxei de inregistrare;

¢) documentul ce atesta imputernicirile reprezentantului, daca este cazul;

d) alte documente necesare pentru inregistrarea ipotecii, prevazute de legislatie.

(3) Inregistrarea ipotecii poate fi respinsa in cazurile stabilite de legislatia cu privire la
inregistrarea drepturilor asupra bunurilor imobile.



(4) In cazul depunerii cererii de inregistrare a ipotecii asupra unui bun imobil in privinta
caruia au fost inregistrate grevari sau interdictii, Inregistrarea ipotecii se suspendd pind la
radierea informatiei despre interdictii sau grevari.

(5) Refuzul motivat de a inregistra drepturile asupra unui bun imobil care este obiect al
ipotecii trebuie sa fie adresat persoanei care a depus cererea de Inregistrare in termenul stabilit
pentru inregistrarea acestora.

(6) Inregistrarea ipotecii se face prin inscrierea corespunzitoare in Registrul bunurilor
imobile, conform legislatiei in vigoare. Registratorul va aplica parafa de inregistrare a drepturilor
inscrise in Registrul bunurilor imobile pe exemplarele contractului de ipoteca sau, dacad este
cazul, pe actul ce serveste drept temei pentru instituirea dreptului de ipotecd al creditorului
ipotecar.

(7) Cheltuielile legate de inregistrarea ipotecii, precum si cele legate de modificarea sau
completarea contractului de ipoteca, sint suportate de debitorul ipotecar, cu exceptia cazurilor in
care contractul de ipoteca prevede altfel.

Articolul 15. Consecintele inregistrarii

(1) Ipoteca este valabild din data inregistrarii in Registrul bunurilor imobile.

(2) Informatia cu privire la ipoteca inregistratd in Registrul bunurilor imobile se prezuma
legala si veridica.

(3) Ipoteca este opozabila tertilor din momentul inregistrarii ipotecii in Registrul bunurilor
imobile.

(4) Procedura de oferire a informatiilor din Registrul bunurilor imobile, partea de
informatie care nu este publicd, precum si raspunderea lucratorilor organelor cadastrale pentru
neexecutarea obligatiilor ce le revin sint reglementate de legislatia cu privire la cadastrul
bunurilor imobile.

Articolul 16. Depunerea simultana a contractelor pentru inregistrarea titlului de proprietate
si a ipotecii

(1) Notarul este obligat sa autentifice contractul de ipoteca in baza contractului de vinzare-
cumpadrare neinregistrat in Registrul bunurilor imobile in cazul in care ipoteca este instituitd in
legatura cu procurarea bunului ce face obiectul contractului de vinzare-cumparare.

(2) Contractul de vinzare-cumparare si contractul de ipoteca se depun simultan la oficiul
cadastral teritorial pentru inregistrarea drepturilor partilor. Dreptul de proprietate si dreptul de
ipoteca asupra bunului imobil se inregistreaza in mod succesiv.

Articolul 17. Ipoteca ulterioara

(1) Bunul imobil ipotecat pentru garantarea executdrii anumitei obligatii (ipoteca
anterioard) poate fi ipotecat si pentru garantarea executarii unei alte obligatii a aceluiasi sau a
altui debitor 1n favoarea aceluiasi sau a altui creditor ipotecar (ipoteca ulterioard).

(2) Ipoteca ulterioara este permisa cu exceptia cazului in care conditiile ipotecii anterioare
prevad altfel.

(3) Ipoteca ulterioara instituita cu Incalcarea prevederilor alin.(2) sau a conditiilor ipotecii
anterioare este nuld si orice persoand prejudiciatd va fi in drept sd ceard repararea prejudiciului
cauzat.

(4) Creditorul ipotecar ulterior va notifica toti creditorii ipotecari anteriori asupra intentiei
sale de a executa dreptul siu de ipotecd. In termen de 15 zile lucritoare din data primirii
notificarii, oricare dintre creditorii ipotecari anteriori poate cere debitorului executarea anticipata
a obligatiei garantate cu ipoteca si, daca este cazul, sa execute dreptul sdu de ipoteca.

(5) Daca creditorul ipotecar ulterior nu receptioneaza in termenul indicat la alin.(4)
notificarea privind intentia creditorului ipotecar anterior de a realiza dreptul sau, primul are
dreptul sd-si execute dreptul de ipoteca.



(6) Executarea dreptului de ipoteca al creditorului ipotecar anterior trebuie sa se produca
fara intirzieri nejustificate.

(7) Creditorul ipotecar anterior neinstiintat In modul stabilit de prezenta lege este in drept
sa ceara creditorului ipotecar ulterior repararea prejudiciilor cauzate.

(8) Prioritatea stabilita 1n art.18 se aplica si procedurii de distribuire a mijloacelor obtinute
din vinzarea bunului ipotecat de catre creditorul ipotecar ulterior.

Articolul 18. Prioritatea ipotecii

(1) Prioritatea de satisfacere a creantelor creditorilor ipotecari corespunde cronologiei
inregistrarii drepturilor de ipotecd, dacad acordul scris al creditorilor ipotecari nu prevede altceva.

(2) Creantele ipotecare ale creditorului ipotecar ulterior sint satisficute numai dupa
satisfacerea deplind a creantelor ipotecare creditorului ipotecar anterior.

Articolul 19. Accesul public la informatie
Inregistrarea de stat a ipotecii este publica. Orice persoana are dreptul sa ia cunostinta de
informatia din Registrul bunurilor imobile in conformitate cu legislatia in vigoare.

Capitolul IV
PROTEJAREA INTEGRITATII OBIECTULUI IPOTECII

Articolul 20. Folosirea obiectului ipotecii

(1) Debitorul ipotecar sau tertul care actioneazd in numele acestuia este in drept sa
foloseasca obiectul ipotecii, cu exceptia cazului in care contractul de ipoteca prevede altfel.

(2) Debitorul ipotecar nu poate transmite bunul ipotecat in folosintd gratuitd sau oneroasa
fara acordul scris al creditorului ipotecar, cu exceptia cazului in care contractul de ipoteca
prevede altfel.

(3) Debitorul ipotecar culege fructele bunului imobil ipotecat pina la initierea executarii
dreptului de ipoteca.

Articolul 21. Pastrarea, intretinerea si reparatia obiectului ipotecii

(1) In cazul in care contractul de ipotecd nu prevede altfel, debitorul ipotecar este obligat si
pastreze bunul ipotecat, sa-1 intretina, sd nu-1 distruga, sd nu-1 deterioreze si sa nu-i diminueze
valoarea in orice alt mod, decit numai in limita uzurii normale a acestuia.

(2) In cazul in care contractul de ipoteci nu prevede altfel, debitorul ipotecar este obligat si
suporte toate cheltuielile de intrefinere a obiectului ipotecii, inclusiv cele privind protectia
obiectului ipotecii fata de prejudiciile aduse de catre terti.

(3) In cazul pericolului de pieire sau deteriorare a bunului ipotecat, precum si in alte cazuri
care pot afecta drepturile creditorului ipotecar in virtutea contractului de ipoteca, debitorul
ipotecar este obligat sd informeze imediat creditorul ipotecar despre aceste circumstante.

(4) Schimbarea destinatiei, resistematizarea, construirea de dependinte, precum si
demolarea, inclusiv partialda, a obiectului ipotecii este permisd doar cu acordul scris al
creditorului ipotecar.

Articolul 22. Asigurarea obiectului ipotecii

(1) Debitorul ipotecar este obligat sd asigure obiectul ipotecii in beneficiul creditorului
ipotecar, la valoarea de Inlocuire, impotriva tuturor riscurilor de pieire sau deteriorare fortuita.
Creditorul ipotecar poate asigura bunul ipotecat pe cheltuiala debitorului ipotecar daca bunul nu
a fost asigurat de debitorul ipotecar.

(2) Daca despagubirile platite de asigurator creditorului ipotecar depasesc soldul creantelor
creditorului ipotecar fatd de debitorul ipotecar, primul va restitui diferenta debitorului ipotecar
sau succesorilor lui.

(3) Contractul de ipoteca poate stabili obligatia de asigurare a vietii si/sau a capacitatii de
munca a debitorului, pina la valoarea soldului restant, pe toata durata contractului de ipoteca.



(4) Asigurarea va fi efectuatd la una din companiile de asigurare convenita cu creditorul
ipotecar. Creditorul ipotecar nu poate impune un anumit asigurator.

(5) In cazul ipotecii ulterioare, asigurarea bunului ipotecat nu este obligatorie dac bunul
ipotecat a fost asigurat in cadrul ipotecii anterioare.

Articolul 23. Apararea dreptului asupra obiectului ipotecii in cazul pretentiilor tertilor

(1) In cazul pretentiilor de revendicare, grevare sau recunoastere a dreptului de proprietate
sau a altor drepturi asupra obiectului ipotecii, Inaintate debitorului ipotecar de céatre terti,
debitorul ipotecar este obligat sd exercite toate masurile legale de aparare a drepturilor sale
legitime.

(2) In toate cazurile de atentare la drepturile debitorului ipotecar, inclusiv in cazul inaintarii
actiunii in instanta de judecata in baza pretentiilor specificate la alin.(1), acesta este obligat sa
notifice n scris acest fapt creditorului ipotecar in termen de 3 zile din data in care debitorul
ipotecar a aflat sau trebuia sd afle despre atentarea la drepturile sale. Pentru neexecutarea sau
executarea necorespunzatoare a obligatiei de notificare stabilitd in prezentul alineat, creditorul
ipotecar este indreptatit sd solicite debitorului executarea anticipatd a obligatiei garantate cu
ipotecd, precum si repararea prejudiciului cauzat.

(3) Daca debitorul ipotecar nu asigura apararea drepturilor sale, inclusiv incheie tranzactie
de impacare, creditorul ipotecar are dreptul sd exercite toate masurile legitime de aparare in
numele si pe contul debitorului ipotecar, chiar si in lipsa imputernicirilor exprese din partea
ultimului. Debitorul ipotecar va compensa toate cheltuielile creditorului ipotecar daca nu va
demonstra ca acestea au fost nejustificate sau nerezonabile.

Articolul 24. Verificarea obiectului ipotecii

(1) In perioada de actiune a contractului de ipotecd, creditorul ipotecar are dreptul si
verifice, in drept si in fapt, existenta, starea fizica, conditiile de pastrare si folosire a obiectului
ipotecii, cu conditia notificarii prealabile a debitorului ipotecar si, dupad caz, a detindtorului
bunului ipotecat.

(2) Debitorul ipotecar este obligat sa nu creeze impedimente pentru verificarea obiectului
ipotecii, sa prezinte creditorului ipotecar toate documentele si informatia necesarda realizarii
acestui drept, de asemenea sd asigure, la prima cerere a creditorului ipotecar, accesul fizic al
acestuia la obiectul ipotecii.

(3) Verificarea obiectului ipotecii nu trebuie sa tulbure folosirea obiectului ipotecii, nici sa
lezeze drepturile debitorului ipotecar sau ale terfului care detine temporar bunul ipotecat.

Articolul 25. Consecintele reducerii valorii obiectului ipotecii

(1) Daca debitorul ipotecar incalcd obligatiile de pastrare, intretinere, reparatie sau
asigurare a obiectului ipotecat si nu inlaturd aceste incdlcari intr-un termen rezonabil dupa
notificarea creditorului ipotecar, iar in cazul unor incalcéri grave — fara notificarea prealabila a
acestuia, creditorul ipotecar este in drept sa intreprindd masuri in vederea garantarii integritatii
obiectului ipotecat in numele i pe contul debitorului ipotecar. Debitorul ipotecar va restitui
cheltuielile suportate in acest sens de catre creditorul ipotecar daca nu va demonstra ca acestea
au fost nejustificate sau nerezonabile.

(2) Daca bunul imobil ipotecat este distrus, deteriorat sau valoarea acestuia a scazut
considerabil din cauza actiunii sau inactiunii debitorului ipotecar, creditorul ipotecar are dreptul
sa ceara debitorului executarea anticipata a obligatiei garantate.

Articolul 26. Transmiterea drepturilor asupra obiectului ipotecii

(1) Debitorul ipotecar nu are dreptul sd dispund de proprietatea ipotecatd fard acordul scris
al creditorului ipotecar.

(2) Actul juridic prin care este transmis dreptul de proprietate asupra bunului imobil
ipotecat fara consimtamintul scris al creditorului ipotecar este nul.



(3) Transmiterea in folosintd a bunului imobil ipotecat fard consimtdmintul scris al
creditorului ipotecar este nula.

(4) Exceptie de la regula stabilita la alin.(1) sint cazurile in care proprietatea ipotecata este
lasatd prin testament. Este nuld clauza care limiteaza dreptul debitorului ipotecar de a lasa prin
testament bunul imobil ipotecat.

(5) In cazul transmiterii, inclusiv al instrainarii bunului imobil ipotecat catre terti, ipoteca
subzista, cu exceptia cazurilor in care creditorul ipotecar consimte 1n scris asupra incetarii
ipotecii.

Capitolul V
CESIUNEA SI GAJUL DREPTURILOR IPOTECARE

Articolul 27. Cesiunea si gajul drepturilor ipotecare

(1) Creditorul ipotecar este in drept sa cesioneze sau sa gajeze tertilor drepturile ipotecare
prezente si viitoare fard acordul debitorului ipotecar, cu conditia ca acest drept este prevazut in
contractul de ipoteca.

(2) Drepturile ipotecare sint cedate impreunad si simultan cu creanta ipotecara.

(3) In cazul cesiunii creantei ipotecare, noul creditor ipotecar dobindeste dreptul de ipoteca
in volumul detinut de cedent. In cazul cesiunii unei parti a creantei ipotecare, noul creditor
ipotecar dobindeste drepturile ipotecare proportional partii din creante, cu exceptia cazului in
care contractul de ipoteca prevede altfel.

(4) Contractul de cesiune sau gaj al drepturilor ipotecare se incheie in forma in care a fost
incheiat contractul din care a rezultat obligatia garantata cu ipoteca.

(5) Cesiunea drepturilor ipotecare nu necesita inregistrare in Registrul bunurilor imobile,
daca partile nu convin altfel.

(6) Gajul drepturilor ipotecare va fi inregistrat in Registrul gajului bunurilor mobile
conform legislatiei in vigoare.

Capitolul VI
INCETAREA IPOTECII
Articolul 28. Temeiuri de incetare a ipotecii
Ipoteca Inceteazd in cazul:
a) satisfacerii obligatiei garantate cu ipoteca;
b) pieirii totale a bunului ipotecat;
¢) exproprierii bunului ipotecat;
d) scoaterii bunului ipotecat din circuitul civil;
e) acordului scris al creditorului ipotecar de a radia ipoteca;
f) expirarii termenului contractului de ipoteca;
g) rezilierii contractului de catre parti;
h) vinzarii in cadrul executarii silite a dreptului de ipoteca;
1) altor situatii prevazute de lege.

Articolul 29. Inregistrarea incetarii ipotecii

(1) La incetarea ipotecii, Inscrierea privind ipoteca va fi radiatd din Registrul bunurilor
imobile in conformitate cu legislatia in vigoare.

(2) Cererea de radiere a ipotecii din Registrul bunurilor imobile se depune la oficiul
cadastral teritorial la care este inregistratd aceasta ipoteca de catre creditorul ipotecar sau de catre
orice persoand interesatd, cu acordul scris al creditorului ipotecar. Cazurile in care nu este nevoie
de acordul creditorului ipotecar pentru radierea informatiei cu privire la ipoteca sint stabilite de
legislatia in vigoare.

Capitolul VII
EXECUTAREA DREPTULUI DE IPOTECA



Articolul 30. Prevederi generale privind executarea dreptului de ipoteca

(1) Creditorul ipotecar poate sa execute dreptul de ipotecd in cazul in care debitorul nu a
indeplinit sau a indeplinit in mod necorespunzator obligatia garantata sau oricare parte a acesteia,
precum si in alte cazuri prevazute de contractul de ipoteca.

(2) Dreptul de ipoteca poate fi executat prin urmatoarele metode:

a) vinzarea bunului imobil ipotecat unei terte persoane de catre creditorul ipotecar sau de
catre orice altd persoana imputernicita de creditorul ipotecar;

b) vinzarea bunului imobil ipotecat sub controlul instantei de judecata;

¢) achizitionarea bunului ipotecat de catre creditorul ipotecar;

d) luarea in posesie a bunului imobil ipotecat de catre creditorul ipotecar in vederea
administrarii.

(3) Creditorul ipotecar care detine dreptul de ipotecd asupra mai multor bunuri imobile
ipotecate 1n vederea garantdrii aceleiasi obligatii poate executa dreptul de ipoteca asupra
bunurilor ipotecate in mod simultan sau succesiv, la discretia sa.

(4) Drepturile locatarilor despre care creditorul ipotecar a fost informat cu respectarea
alin.(6) al art.10, precum si cele aparute conform contractului de ipotecd, ramin neafectate in
cazul executarii dreptului de ipoteca de catre creditorul ipotecar.

Articolul 31. Masurile de initiere a executarii dreptului de ipoteca

(1) In vederea initierii executarii dreptului de ipoteci, creditorul ipotecar este obligat:

a) sa expedieze debitorului ipotecar si, daca este cazul, debitorului o notificare privind
intentia sa de a executa dreptul de ipotecd in baza contractului de ipoteca;

b) sa inregistreze in Registrul bunurilor imobile preavizul privind executarea dreptului de
ipoteca.

(2) Notificarea trebuie sa fie expediatd la domiciliul sau la sediul debitorului ipotecar si,
daca este cazul, al debitorului, prin scrisoare recomandatd cu confirmare de primire. Notificarea
este consideratd receptionatd la expirarea a 7 zile lucratoare din ziua expedierii.

(3) Notificarea si preavizul trebuie sa contina:

a) temeiul executarii dreptului de ipoteca;

b) marimea creantei si obligatiei garantate cu ipoteca;

¢) intentia creditorului ipotecar de a executa dreptul de ipoteca;

d) indicarea termenului la expirarea caruia creditorul ipotecar va executa dreptul de ipoteca,
care nu va fi mai mic de 20 de zile calendaristice din momentul Inregistrarii preavizului;

e) determinarea obiectului ipotecii;

f) cererea creditorului ipotecar privind transmiterea in posesiunea sa a bunului imobil
ipotecat;

g) valoarea sumelor restante, inclusiv dobinda, penalitatile si alte costuri sau cheltuieli ce
trebuie achitate pentru a evita continuarea procedurii de executare a dreptului de ipoteca, sau alte
actiuni ce trebuie intreprinse de catre debitor in vederea inlaturdrii omisiunii de executare
corespunzatoare a obligatiilor sale;

h) semnatura creditorului ipotecar.

(4) Registratorul trebuie sa verifice dovada de receptionare a notificarii sau faptul expirarii
termenului rezumat pentru receptionarea notificarii, stabilit la alin.(2).

(5) In termenul indicat in notificare si preaviz, debitorul are dreptul sd achite suma restanti
sau sa inlature in alt mod omisiunea de executare corespunzatoare a obligatiilor sale, asa cum
este stabilit in notificare si preaviz.

(6) Daca pind la expirarea termenului mentionat sau a termenului mai mare, stabilit in
notificare sau preaviz, debitorul nu a intreprins masurile specificate in notificare si preaviz,
creditorul ipotecar are dreptul sa continue procedura de executare a dreptului de ipoteca.

(7) Daca debitorul a intreprins masurile indicate in notificare sau preaviz dupa expirarea
termenului specificat la alin.(6), acest fapt nu il lipseste pe creditorul ipotecar de dreptul de a
continua procedura de executare a dreptului de ipoteca.



Articolul 32. Executarea benevola a dreptului de ipoteca

Executarea benevola a dreptului de ipoteca se face in baza unui acord privind executarea
benevola a dreptului de ipoteca, incheiat In forma autentica intre creditorul ipotecar si debitorul
ipotecar, 1n orice moment convenit de parti.

Articolul 33. Executarea silitd a dreptului de ipoteca

(1) Executarea silitd a dreptului de ipoteca de catre creditorul ipotecar se face In temeiul
unei ordonante judecdtoresti, pronuntatd in acest sens in cadrul procedurii in ordonantd
(procedura simplificatd), sau, daca este cazul, In temeiul unei hotériri a instantei de judecatd, cu
respectarea prevederilor Codului de procedura civila.

(2) Debitorul ipotecar poate inainta obiectii motivate Impotriva ordonantei judecatoresti, in
temeiul carora judecatorul poate anula ordonanta judecatoreasca. Se considera obiectii motivate
specifice ipotecii obiectiile cu privire la:

a) nerespectarea de catre creditorul ipotecar a formalitatilor legate de initierea procedurii
de executare a dreptului de ipotecd;

b) notificarea si/sau preavizul contin date neveridice;

c) executarea benevola a obligatiilor de catre debitor in modul si in termenul specificate in
notificare si preaviz.

(3) La inaintarea obiectiilor, debitorul ipotecar este obligat sd anexeze documentele
doveditoare ale obiectiilor invocate.

(4) In cazul in care ordonanta judecitoreasca sau, daci este cazul, hotarirea judecitoreasci
privind transmiterea silitd a bunului ipotecat este ulterior anulata, creditorul ipotecar este obligat
sa restituie bunul ipotecat sau sa restituie pretul la care bunul a fost vindut si sa repare prejudiciul
cauzat.

Articolul 34. Vinzarea bunului ipotecat

(1) Creditorul ipotecar poate vinde bunul ipotecat in orice moment convenit cu debitorul
ipotecar prin acordul de executare benevola a dreptului de ipotecd sau dupa raminerea definitiva
a ordonantei sau hotaririi judecatoresti, dupa caz, emise 1n aceasta privinta.

(2) Creditorul ipotecar trebuie sd vinda bunul ipotecat fara tergiversari nejustificate, n
conditii si la un pref comercial rezonabil, {inind cont de interesele debitorului ipotecar.

(3) Creditorul ipotecar poate alege modalitatea de vinzare a bunului ipotecat: oferta-tender,
negocieri directe sau licitatie publica, organizata in conformitate cu legislatia in vigoare.

(4) Creditorul ipotecar are dreptul s apeleze la instanta de judecata pentru a vinde bunul
ipotecat sub controlul acesteia.

(5) Vinzarea sub controlul instantei de judecatd este obligatorie in cazurile stabilite la
art.79 alin.(6) din Legea cu privire la gaj si in alte cazuri stabilite de prezenta lege.

(6) Creditorul ipotecar are dreptul sd transfere dreptul de proprietate asupra bunului
ipotecat, actionind in numele debitorului ipotecar, in baza urmatoarelor documente:

a) 1n cazul executarii benevole — acordul, autentificat notarial, privind executarea benevola
a dreptului de ipoteca;

b) in cazul executarii silite — ordonanta judecatoreasca sau, respectiv, hotarirea instantei de
judecata ramasa definitiva.

(7) Creditorul ipotecar este obligat sa informeze cumpardtorul despre calitatea sa In
momentul vinzarii bunului ipotecat.

(8) Mijloacele obtinute din vinzarea bunului ipotecat sint distribuite in conformitate cu
prevederile Codului civil.

Articolul 35. Achizifionarea bunului ipotecat de catre creditorul ipotecar



(1) Creditorul ipotecar poate achizitiona bunul ipotecat in cadrul executarii benevole prin
incheierea unui acord de executare benevola, care va avea continutul si forma unui contract de
vinzare-cumparare.

(2) Bunul ipotecat poate fi achizitionat de catre creditorul ipotecar in cadrul executarii
silite a dreptului de ipoteca numai prin intermediul vinzarii sub controlul instantei de judecata.

Articolul 36. Evacuarea locuitorilor in cadrul executarii dreptului de ipoteca

(1) Debitorul ipotecar, cit si celelalte persoane care locuiesc in imobilul ipotecat sint
obligate sa elibereze bunul ipotecat la data intrarii in vigoare a acordului de executare benevola,
semnat intre creditorul ipotecar si debitorul ipotecar, daca partile nu au stabilit un alt termen, sau
la momentul raminerii definitive a ordonantei judecatoresti ori, dupa caz, a hotaririi judecatoresti
—1n cazul executdrii fortate a dreptului de ipoteca.

(2) Daca persoanele mentionate la alin.(1) refuza sa elibereze bunul ipotecat sau daca nu I-
au eliberat la expirarea termenului de 15 zile din data stabilita la alin.(1), executorul judecatoresc
va initia evacuarea silita.

(3) Persoanele care locuiesc intr-un spatiu ipotecat in baza unui contract de locatiune,
despre care creditorul ipotecar a fost informat in conformitate cu prezenta lege, nu pot fi obligate
sd pardseasca spatiul mentionat pind la expirarea termenului de locatiune. Acestea vor avea
calitatea de locatari ai persoanei care detine in proprietate bunul ipotecat in urma executarii
dreptului de ipoteca.

Articolul 37. Cheltuielile de executare a dreptului de ipoteca

Cheltuielile de expediere a notificarii, de inregistrare a preavizului, precum si alte
cheltuieli de executare a dreptului de ipoteca sint suportate de catre debitorul ipotecar, cu
exceptia cazurilor in care ordonanta sau hotarirea judecatoreasca, dupa caz, prevede altfel sau
creditorul ipotecar si debitorul ipotecar convin altfel.

Capitolul VIII
PROTECTIA DREPTURILOR DEBITORILOR iN TRANZACTIILE CU
CONSUMATORII

Articolul 38. Publicitatea privind ipoteca

Publicitatea privind conditiile ipotecii care garanteaza restituirea unei sume de bani va fi
realizata In conformitate cu prevederile in vigoare ce reglementeaza publicitatea, in special:

a) informatia publicitara trebuie sa fie veridica si sa nu induca in eroare debitorul;

b) daca publicitatea contine informatia privind rata dobinzii aplicabild obligatiei garantate
cu ipoteca, aceasta trebuie sa includa si costul total aferent obligatiei.

Articolul 39. Obligatiile creditorului ipotecar privind informarea debitorului

(1) Pina la stabilirea raporturilor contractuale de ipoteca intre parti, creditorul ipotecar este
obligat sa informeze debitorul despre toate clauzele contractului de ipotecd, precum si ale
contractului din care apare obligatia garantata.

(2) Informatia privind costurile aferente incheierii actului juridic garantat cu ipoteca si cele
aferente incheierii contractului de ipotecd, ce trebuie suportate de catre debitor, marimea, modul
de determinare a acestora, precum si cazurile in care acestea pot fi rambursate, trebuie sa fie
prezentatd si eliberatd debitorului in scris, intr-un limbaj clar si fard echivocuri, pentru
intelegerea caruia nu sint necesare cunostinte speciale.

(3) Inainte de incheierea actului juridic, creditorul ipotecar trebuie s aduca la cunostinta
debitorului informatia privind posibilitatea executarii anticipate a obligatiei garantate cu ipoteca,
costurile sau penalitatile aferente acesteia.

(4) Informatia prezentatd debitorului inaintea incheierii contractului de ipoteca trebuie sa
facad referire Tn mod expres la riscul pierderii dreptului de proprietate asupra bunului imobil



ipotecat In cazul neexecutdrii sau executdrii necorespunzatoare a obligatiei garantate, precum si
la posibilitatea modificarii unilaterale a ratei dobinzii, daca este cazul.

(5) Debitorul poate cere creditorului ipotecar eliberarea bilanfului platilor efectuate si a
soldului restant al obligatiei garantate cu ipotecd. Creditorul ipotecar va prezenta debitorului
bilanful anual, pentru cele eliberate suplimentar avind dreptul sa perceapa o anumita taxa.

(6) Creditorul ipotecar va notifica in scris debitorului, cu cel putin 30 de zile calendaristice
inainte, modificarea ratei dobinzii, anexind informatia privind modificarea corespunzatoare a
sumelor datorate.

(7) Pina la semnarea contractului de ipotecd, creditorul ipotecar va transmite debitorului o
copie a raportului de evaluare a bunului ipotecat.

Articolul 40. Interdictia serviciilor suplimentare

Eliberarea unei sume de bani a carei rambursare este garantatd cu ipotecd, precum si
instituirea ipotecii nu pot fi conditionate de procurarea de catre debitor a unor servicii
suplimentare, prestate de creditorul ipotecar sau de catre persoanele afiliate acestuia.

Articolul 41. Confidentialitatea datelor privind debitorul

(1) Datele personale ale debitorului, care au devenit cunoscute creditorului ipotecar, sint
confidentiale si nu pot fi dezvaluite de catre creditorul ipotecar, cu exceptia cazurilor in care:

a) debitorul consimte, In mod expres, asupra dezvaluirii;

b) aceste date au devenit publice in mod legal;

c¢) dezvéluirea lor se face in cazurile si conditiile prevazute de lege; sau

d) dezvaluirea este solicitatd de organul de stat competent.

(2) Creditorul ipotecar nu va cere debitorului prezentarea datelor referitoare la convingerile
politice si religioase, apartenenta la sindicate, asociatii obstesti si religioase, partide si alte
organizatii social-politice, cu exceptia cazurilor prevazute de lege.

(3) Persoanele vinovate de incdlcarea normelor privind protectia datelor personale poarta
raspundere conform legislatiei in vigoare.

Articolul 42. Excluderea sau limitarea raspunderii
Este interzisa excluderea sau limitarea raspunderii creditorului ipotecar in contractele de
ipoteca incheiate cu consumatorii, cu exceptia cazurilor prevazute expres de legislatia in vigoare.

Articolul 43. Aplicarea prevederilor referitoare la clauzele contractuale standard si
protectia consumatorilor

La incheierea contractului de ipoteca prin care se garanteaza rambursarea unei sume de
bani, creditorul ipotecar va respecta prevederile legislatiei privind clauzele contractuale standard
si, dupa caz, regulile privind protectia consumatorilor.

Articolul 44. Mijloace de protectie juridica
Orice persoand cdreia i-a fost incdlcat un drept sau care are un interes legitim poate
contesta in instanta de judecata valabilitatea ipotecii sau urmarirea bunului ipotecat.

Articolul 45. Prevederi aplicabile debitorului ipotecar
Prevederile prezentului capitol se aplica In mod corespunzator garantului ipotecar si
solicitantului, chiar daca cu acestia nu a fost incheiat un contract de ipoteca.

Capitolul IX
SPECIFICUL IPOTECARII UNOR CATEGORII DE OBIECTE
Articolul 46. Terenuri
(1) Exceptind situatia in care contractul de ipoteca prevede altfel, in cazul instituirii
ipotecii asupra terenului, aceasta se extinde si asupra constructiilor capitale existente si viitoare,



precum si asupra constructiilor nefinalizate amplasate pe acesta, care ii apartin debitorului
ipotecar cu drept de proprietate privata.

(2) In cazul executirii dreptului de ipoteca asupra unui teren grevat cu locatiune sau arenda,
despre care creditorul ipotecar a fost informat cu respectarea prevederilor prezentei legi sau
pentru care creditorul ipotecar si-a dat acordul, cumparatorul terenului ipotecat (noul proprietar)
este obligat sa respecte conditiile contractului de locatiune sau arenda, dupa caz, in relatiile cu
locatarul.

Articolul 47. Constructii

(1) In cazul ipotecirii unei constructii, ipoteca se extinde si asupra terenului pe care este
amplasatd aceasta daca proprietar al terenului este debitorul ipotecar.

(2) Daca terenul respectiv apartine unui tert si a fost transmis debitorului ipotecar in
folosintd, dupa executarea dreptului de ipoteca noul proprietar al constructiei se subrogad in
drepturile si obligatiile debitorului ipotecar, conform actului juridic prin care sint stabilite
conditiile folosintei.

Articolul 48. Constructii viitoare sau nefinisate

(1) Proprietarul unei constructii viitoare sau nefinisate, divizatd sau nu in incaperi izolate,
poate institui ipoteca asupra acesteia daca constructia viitoare sau nefinisata este inregistrata in
Registrul bunurilor imobile n conformitate cu legislatia privind cadastrul bunurilor imobile.

(2) In cazul in care constructia viitoare sau nefinisati este inregistratd in forma de
condominiu, ipoteca nu se instituie asupra intregii constructii. Ipoteca poate fi instituitd numai
asupra Incaperilor izolate in cadrul acesteia.

(3) Proprietarul unei incéperi izolate din cadrul constructiei viitoare sau nefinisate poate
institui ipoteca asupra acesteia dacd respectiva incdpere izolatd este inregistratd in Registrul
bunurilor imobile in conformitate cu legislatia privind cadastrul bunurilor imobile.

(4) In cazul in care o incdpere izolati din cadrul constructiei viitoare sau nefinisate este
ipotecata, la transferul dreptului de proprietate asupra acesteia partile contractului de ipoteca pot
conveni asupra radierii ipotecii sau modificarii contractului de ipotecd, noul proprietar fiind in
drept sa instituie o noud ipoteca asupra incaperii respective.

Capitolul X
SUPRAVEGHEREA ACTIVITATII IPOTECARE

(1) Activitatea ipotecarda desfiasuratd de societdtile comerciale este reglementatd si
supravegheata de autoritatea de stat competenta.

(2) Activitatea societdtilor comerciale, cu exceptia bancilor, care participa la relatiile de
ipoteca in calitate de creditor ipotecar este supravegheatd si reglementatd de catre Comisia
Nationala a Pietei Financiare in modul si conform procedurii stabilite de legislatia Republicii
Moldova. Activitatea bancilor in domeniul creditarii ipotecare este supravegheata si reglementata
de Banca Nationald a Moldovei.

(3) Autoritatea de stat competenta pentru supravegherea activitatii ipotecare va elabora si
aproba reguli privind creditarea ipotecara.

Capitolul XI
DISPOZITII FINALE
Articolul 50.
Guvernul, in termen de 3 luni, va aduce actele sale normative in corespundere cu prezenta
lege.
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