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Cum isi poate garanta antreprenorul plata pretului
de catre beneficiar in cadrul contractului de

antrepriza

Andreea Soare, associate Filip & Company, Andreea Gheorghiu, associate Filip & Company

Exista anumite situatii in practica
n care antreprenorii Intampi-

na dificultati in ceea ce priveste
Tncasarea pretului din partea
beneficiarilor in cadrul contrac-
telor de antrepriza. Pentru a le
crea o pozitie contractuala mai
confortabild, legiuitorul a insti-
tuit in favoarea antreprenorilor
un mecanism prin care acestia
pot beneficia de un nivel de pro-
tectie mai ridicat — prin care pot
obtine executarea maifacild a
obligatiei de platd a pretului de
catre beneficiari.

Care este mijlocul legal prin
care un antreprenor poate
obtine o garantie privind
plata pretului?

Potrivit art. 1869 din Codul Ci-
vil, antreprenorul beneficiaza de
un drept de ipoteca legald in ve-
derea asigurarii platii pretului de
catre beneficiar. Este vorba des-
pre o ipoteca imobiliara care se
instituie asupra imobilului cu pri-
vire la care au fost executate
lucrarile ce fac obiectul con-
tractului de antrepriza. Astfel,
antreprenorul care nu a fost pla-
tit poate proceda la punereain
executare a ipotecii imobiliare,
n scopul obtinerii sumelor pe
care beneficiarul i le datoreaza.

Cine poate beneficia de
dreptul de ipoteca legala?

Dreptul de ipoteca legala este
recunoscut doar antreprenorului
in mod direct, subantreprenorul
si muncitorii angajati de suban-
treprenor nu beneficiaza de
acest drept.
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Care este suma garantata
prin instituirea ipotecii?
Ipoteca legala se instituie pen-
tru garantarea sumelor datorate
antreprenorului de catre bene-
ficiar. Aceste sume privesc fie
pretul efectiv al lucrdrilor (i.e.
materia prima, munca), fie chel-
tuielile suportate in legatura cu
proiectarea si avizarea construc-
tiei, sau orice alte costuri pe care
antreprenorul le-a efectuat in
scopul executarii lucrarilor. Asa-
dar, garantia acopera un spectru
destul de amplu al costurilor
ocazionate de executarea lucra-
rilor de catre antreprenor. Cu
toate acestea, garantia cunoas-
te anumite limitari, fiind limitata
la suma prevazuta in contrac-
tul de antrepriza. In situatia in
care nu este specificata sumain
inscris, garantia este limitata la
suma maxima aratata in cererea
de nscriere a ipotecii legale de
cdtre antreprenor. De mentionat
este faptul ¢, in acest caz, daca
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suma maxima este prea mare

n raport cu situatia reald, cuan-
tumul sumei garantate poate fi
ajustat de catre instanta compe-
tenta, la cererea beneficiarului.

Ce fel de lucrari executate
de catre antreprenor pot
beneficia de ipoteca legala?

n ceea ce priveste lucrérile an-
treprenorului asupra carora se
poate institui un drept de ipote-
cd legala, legiuitorul a fost destul
de generos in acest sens, permi-
tand instituirea ipotecii legale
atat pentru lucrdrile efectua-

te de catre antreprenor pentru
edificarea unei constructii, cat si
cele prestate in vederea recon-
struirii sau repararii constructiei.
Ipoteca se Intinde, fara nicio alta
formalitate, asupra constructii-
lor, imbunatatirilor si accesoriilor
imobilului, chiar daca acestea
sunt ulterioare constituirii ipo-
tecii. Cu toate acestea, desi
obiectul ipotecii este destul de

larg, oferind un nivel de protec-
tie ridicat antreprenorului, este
important de retinut cd garan-
tia se va exercita numaiin limita
sporului de valoare dobandit de
imobil prin efectuarea respec-
tivelor lucrari (de construire,
reconstruire sau reparare).

Un aspect controversat este
legat de intrebarea daca ipote-
ca greveazd si terenul pe care
constructia urmeaza sa fie con-
struitd, Tn contextul ipotecii
asupra unei constructii viitoa-
re. Unii autori sunt de parere ca
aceastd ipoteca s-ar extinde si
asupra terenului, Tn timp ce une-
le instante resping categoric
aceastd ipoteza. Fata de aceste
interpretdri diferite, desi din cu-
prinsul art. 2386 din Codul Civil
dreptul de ipotecd legala al an-
treprenorului pare cd priveste
doar constructia ([... ] sa edifice,
sd reconstruiascd sau sa repare
un imobil), nu excludem posibili-
tatea fn care Tn practicd sa existe
situatii fn care ipoteca se Tnscrie
si asupra terenului.

Exista un termen in care
antreprenorul trebuie sa
isi inscrie ipoteca in cartea
funciara?

Antreprenorul este liber sa deci-
da cu privire la momentul in care
isiinscrie ipoteca legala. Dreptul
de care acesta beneficiaza, con-
sacrat prin dispozitiile art. 2386
pct.6 din Codul Civil, este o facul-
tate pe care legiuitorul o acorda
antreprenorului, acestuia fiindu-i
lasata deplina libertate pentru a
decide daca si cand safsi exercite
acest drept. Astfel, antreprenorul



poate safisi inscrie ipoteca legald
fie la momentul incheierii con-
tractului de antrepriza, fie la un
moment ulterior cand il conside-
rd pe beneficiar in imposibilitate
de executare a obligatiei de plata
la care s-a angajat.

De asemenea, antreprenorul
poate sd aleagd sa nu isi exercite
deloc acest drept. Cu toate aces-
tea, In contextul unui mediu de
afaceri imprevizibil, inscrierea
ipotecii la momentul incheierii
contractului pare a fi solutia op-
tima pentru antreprenor.

Care este procedura

prin care antreprenorul

isi poate inscrie ipoteca
legala?

Pentru a putea produce efecte
potrivit legii, antreprenorul tre-
buie sa solicite inscrierea ipotecii
n cartea funciara. Potrivit dispo-
zitiilor legale, inscrierea n cartea
funciara a ipotecii antrepreno-
rului pentru plata pretului se va
efectua in baza contractul inche-
iat cu beneficiarul, n original sau
n copie legalizata.

Atragem atentia ca procedu-

ra de Inscriere a ipotecii legale
genereaza o serie de neconcor-
dante n practica autoritatilor si
ainstantelor de judecata.

O prima situatie care naste pro-
bleme priveste ipotezain care
antreprenorul s-a angajat, prin
ncheierea contractului de antre-
priza, la edificarea unei constructii
si doreste inscrierea ipotecii lega-
le pentru plata pretului. Tn acest
caz ne aflam n situatia in care
constructia nu existd la momen-
tul la care se doreste inscrierea
ipotecii de catre antreprenor. Ra-
portat la dispozitiile art. 2380 din
Codul Civil, ipoteca legald asupra
unei constructii viitoare nu poa-
te fiintabulata, ci numaiinscrisa
provizoriu in cartea funciarg, in
conditiile legii.

Aceasta situatie impune aplica-
rea unor reguli suplimentare. O
prima problema dezbatuta in
practicd o reprezintd necesitatea
notarii in cartea funciard a auto-
rizatiei de construire obtinuta
pentru edificarea imobilului.

Pe de o parte, potrivit art. 176

alin. 1 din Regulamentul din 2014
de avizare, receptie si inscriere
n evidentele de cadastru si car-
te funciard (“Regulamentul din
2014”), in vederea inscrierii drep-
turilor de garantie asupra unei
constructii viitoare, dreptul de
proprietate asupra constructi-

ei viitoare se nscrie provizoriu in
baza autorizatiei de construire si
a documentatiei cadastrale.

Pe de alta parte, in jurisprudenta
instantelor exista opinii conform
cdrora notarea in prealabil a au-
torizatiei de construire este o
conditie necesara pentru intabu-
larea ipotecii unui bun viitor care
garanteaza creditul ipotecar pen-
tru investitii imobiliare, Tnsa nu

si pentru inscrierea provizorie a
ipotecilor legale care se inscriu

n temeiul actului constatator al
creantei (Decizia nr. 1447 din 26
octombrie 2017, Tribunalul Cluj).
Tn acord cu aceast3 opinie, prin
art. 37 alin. 16 si 17 din Legea nr.
7/1996 a cadastrului si a publici-
tatii imobiliare (“Legea 7/1996”),
legiuitorul stabileste cd ipote-

ca legala a antreprenorului se
fnscrie in temeiul Tnscrisului do-
veditor al contractului incheiat
cu titularul inscris in cartea fun-
ciard, pentru suma aratata in
contract, sau in lipsa, pentru o
suma maxima, aratata in cererea
de inscriere. Tn cuprinsul textelor
de lege mentionate nu este pre-
vazuta cerinta indeplinirii unei
alte formalitati anterioare pen-
trufnscrierea unei ipoteci legale
asupra unui bun viitor si nici ne-
cesitatea Inscrierii provizorii a
dreptului de proprietate asupra
constructiei viitoare. Cu toate
acestea, nu excludem varianta in
care alte instante sau institutii-
le publice sa considere necesara
notarea prealabild a autorizatiei
de construire.

Tn situatia unei constructii
viitoare, cand potrivit dispoziti-
ilor Legii 7/1996 si a majoritatii
predominante a practicii ju-
diciare se impune Tnscrierea
provizorie a ipotecii legale a
antreprenorului, o alta pro-
blema care se naste vizeaza
justificarea Tnscrierii. Prin justi-
ficare, inscrierea provizorie se

definitiveaza, transformandu-se
intr-o intabulare.

Tn ceea ce priveste conditiile
care trebuie indeplinite pentru
operarea acestei justificari, sun-
tem Tn prezenta unor dispozitii
legale care nu oferd o interpre-
tare uniforma.

Pe de o parte, potrivit art. 37
alin. 17 din Legea 7/1996, justifi-
carea inscrierii provizorii se va
face conform art. 899 alin. 2 din
Codul civil, care prevede necesi-
tatea obtinerii consimtamantului
celui Tmpotriva caruia s-a efec-
tuat inscrierea provizorie, dat in
forma autenticd, sau obtinerea
unei hotarari judecatoresti defi-
nitive. Practic, in situatia in care
beneficiarul refuza saisi exprime
consimtamantul pentru intabu-
larea ipotecii, antreprenorul va
fi nevoit sa promoveze o actiune
n justificare tabulara.

Pe de altd parte, conform art.
176 alin. 3 din Regulamentul din
2014, justificarea s-ar realiza in
baza procesului-verbal de recep-
tie la terminarea lucrdrilor emis
in conformitate cu dispozitiile
legale, ori, dupa caz, in baza ho-
tararii judecatoresti prin care,

n lipsa acordului partilor, s-a
dispus receptia la terminarea
lucrarilor.

Cu toate acestea, lipsa alinie-

rii prevederilor celor doud acte
normative poate conduce la
interpretarea cad justificarea
Tnscrierii ar trebui supusa con-
ditiilor prevazute de Codul Civil
Tn art. 899 alin. 2, respectiv con-
simtamantul proprietarului
constructiei, dat in forma au-
tentica sau, in caz de refuz, in
temeiul unei hotdrari judecdto-
resti definitive.

Tn acest din urma caz, antrepre-
norul va fi nevoit sa promoveze
o actiune in justificare tabulara,
fapt care i ingreuneaza acestuia
posibilitatea de a obtine rapid in-
tabularea dreptului de ipoteca.
n urma analizei celor doua
dispozitii legale, ajungem la

concluzia cd Regulamentul din
2014 nu poate contine norme
prin care sd se deroge de la Le-
gea 7/1996 sau de la Codul Civil,
cinormele pe care le contine ar
trebui sd se Tnscrie Tn cele sta-
bilite prin actele normative cu
putere juridica superioara cum
este Codul Civil si Legea 7/1996.

Ce nivel de protectie
asigurd ipoteca legala
antreprenorului?

Un aspect deosebit de util este
faptul cd antreprenorul se poa-
te prevala de dreptul de ipoteca
legala chiar daca n cuprinsul
contractului de antrepriza nu
este stipulatd o clauza in acest
sens. Aceastad ipoteca legala
poate asigura antreprenorului
posibilitatea de a obtine plata
pretului de cdtre beneficiar, insa,
dupd cum am aratat mai sus, in
cazul ipotecii legale asupra unei
constructii viitoare, efectuarea
formalitatilor de publicitate poa-
te reprezenta un proces destul
de anevoios.

Odata intabulat dreptul de ipo-
tecd legala, in cazul in care fie
beneficiarul refuza plata pretu-
lui, fie antreprenorul apreciaza
cd exista riscul ca beneficiarul sa
devind insolvabil, antreprenorul
poate proceda direct la executa-
rea ipotecii. Aceastd posibilitate
ii conferd sanse mai mari de a-si
recupera pretul contractului si
fntr-un timp mai scurt decat situ-
atia in care ar promova o actiune
in instanta de drept comun.

Cu toate acestea, In practi-

c3a, avand n vedere faptul ca

de cele mai multe ori proiecte-
le imobiliare sunt finantate de
catre banci, antreprenorilor li

se impune sa renunte la acest
drept, situatie in care pentru a-si
recupera costurile efectuate n
vederea executadrii contractului
de antreprizd, trebuie sa inves-
teasca cu actiune in pretentii la
instantele de drept comun. m
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