AuditBloc
GHID — NOTAREA DEBITELOR SI IPOTECA LEGALA

Instrumentele legale ale asociatiei pentru recuperarea restantelor
Versiunea 3.0 — 2026 | conform Legii nr. 196/2018

Baza legala

Art. 33 alin. (9) si (10) din Legea nr. 196/2018 — notarea debitelor (obligatorie)

Art. 78 alin. (2) si art. 80 din Legea nr. 196/2018 — ipoteca imobiliara legala (facultativa)
Ordinul ANCPI nr. 1.764/2019 — termene de eliberare a documentelor OCPI

1. Cele doua mecanisme — distinctie fundamentala

Greseala frecventa

Notarea debitelor (art. 33 alin. (9)) si ipoteca legala (art. 80) sunt doua instrumente juridice distincte, cu
conditii, efecte si proceduri diferite. Confundarea lor poate duce la aplicarea gresita a procedurii si la
pierderea garantiei.

Notarea debitelor — art. 33 alin. (9) | Ipoteca legala — art. 80

Natura Obligatorie — se initiaza automat la Facultativa — decizie a presedintelui
indeplinirea conditiilor

Cine initiaza Presedinte sau Administrator Exclusiv Presedinte

Conditie Debit > 3 luni si > salariu minim brut Dupa 60 zile de la scadenta sau 90
zile de la afisarea listei

Efect Informativ + opozabilitate fata de terti ~ Garantie realda — graveaza serios
imobilul, complica decisiv instrdinarea

Taxa OCPI Scutitd — art. 33 alin. (10) Scutita (inclusiv radiere) — art. 80
alin. (6)

Temei legal Art. 33 alin. (9) si (10) Legea Art. 78 alin. (2) + art. 80 Legea

196/2018 196/2018

2. Notarea debitelor in cartea funciara — art. 33 alin. (9)

Presedintele sau administratorul are obligatia legala de a solicita notarea in CF a debitelor care Tndeplinesc
cumulativ: sunt mai vechi de 3 luni si depasesc valoarea salariului de baza minim brut pe tara garantat in plata.

Efectul notarii — informativ si de opozabilitate
Notarea face datoria vizibila in cartea funciara fata de orice tert care consulta CF — notari, banci, potentiali
cumparatori. Efectul este informativ si de opozabilitate fata de terti, nu de blocare autonoma a tranzactiilor.

Conditiile pentru autentificarea actului de Tnstrainare decurg din art. 33 alin. (2), nu din simpla notare: notarul
autentifica fie pe baza adeverintei care confirma plata, fie daca dobanditorul accepta expres preluarea tuturor
debitelor fata de asociatie si furnizori.

rt. 33 alin. (9) si (10) Legea 196/2018: obligatia de notare + scutire de taxd de timbru. Art. 33 alin. (2) lit. b): notarul poate
autentifica actul daca dobanditorul accepta expres preluarea debitelor.

3. Ipoteca imobiliara legala — art. 80

Asociatia de proprietari are ipoteca legala asupra apartamentelor si spatiilor individuale ale proprietarilor cu
restante, pentru sumele datorate cu titlu de cota de contributie la cheltuielile asociatiei. Poate fi inscrisa in CF
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numai dupa Tmplinirea termenelor prevazute de art. 78 alin. (2): 60 de zile de la scadenta sau 90 de zile de la
afisarea listei lunare.

Efectul ipotecii — corect formulat

Ipoteca legala graveaza serios imobilul si, Tn practica, complica decisiv instrdinarea sau finantarea lui pana la
stingerea sarcinii ori la gestionarea expresa a acesteia in tranzactie. Nu orice vanzare devine juridic imposibila Tn
mod absolut: notarul poate autentifica daca dobanditorul accepta expres preluarea debitelor (art. 33 alin. (2) lit.
b)). In practica, majoritatea debitorilor achita imediat dupa notificarea privind inscrierea.

rt. 80 alin. (1) si (3) Legea 196/2018. Coroborat cu art. 33 alin. (2) lit. b): dob&nditorul poate prelua expres debitele,
ermitand autentificarea. Efectul practic al ipotecii rdmane in principal preventiv.

Privilegiul mobiliar
Alaturi de ipoteca, asociatia beneficiaza si de un privilegiu general mobiliar asupra bunurilor mobile situate in

apartamentul sau spatiul cu restante. Nu se inscrie la OCPl — opereaza de drept. Confera rang de prioritate fata
de alti creditori In caz de executare silita.

|Art. 80 alin. (2) Legea 196/2018.

4. Acte necesare pentru inscrierea la OCPI

(o occumen s

1 Cerere tip inscriere ipoteca legald (formular OCPI) Obligatorie — art. 80 alin. (3)

2 Extras din ultima lista lunara de plata semnata si stampilata, Obligatorie — art. 80 alin. (3)
din care rezulta suma datorata

3 Dovada calitatii de presedinte: PV alegere sau decizie AG + Uzual solicitata n practica
copie Cl presedinte

4 Extras CF informativ pentru identificarea imobilului debitorului ~ Uzual solicitata in practica

CUI al asociatiei de proprietari Uzual solicitata Tn practica
Imputernicire scrisa semnata de presedinte (daca dosarul e Necesara daca nu depune presedintele
depus de administrator) personal

rt. 80 alin. (3) Legea 196/2018 prevede explicit doar: cerere presedinte + extras din ultima lista lunar& din care rezulta
suma datoratad. Celelalte documente sunt uzual solicitate in practica pentru identificare si reprezentare.

5. Taxe si termene OCPI

Tnscriere ipoteca/privilegiu Art. 80 alin. (3) Legea 2 zile lucratoare Scutita — art. 80 alin.
196/2018 (6)

Notare debite in CF Art. 33 alin. (9) si (10) Legea 4 zile lucratoare Scutita — art. 33 alin.
196/2018 (20)

Radiere ipoteca Art. 80 alin. (3) si (4) Legea 4 zile lucratoare Scutita — art. 80 alin.
196/2018 (6)

Ordinul ANCPI nr. 1.764/2019 privind termenele de eliberare a documentelor. Termenele se aplicd de la data inregistrarii
cererii. La cerere, solutionare Tn regim de urgenta in 1/3 din termenul normal, cu tarif suplimentar.

6. Dupa inscriere — ce urmeaza

Daca proprietarul plateste integral

Presedintele asociatiei are obligatia de a solicita radierea ipotecii in maximum 10 zile de la data platii.
Nerespectarea acestui termen atrage raspunderea personala a presedintelui pentru prejudiciile aduse
proprietarului.

Radierea se solicita de catre presedintele asociatiei sau de catre proprietar, pe baza chitantei ori a altui inscris
emis sau confirmat de asociatie din care rezulta plata integrala.

|Art. 80 alin. (3), (4) si (5) Legea 196/2018.
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Daca proprietarul nu plateste

Asociatia poate formula actiune in instanta, scutita de taxa judiciara de timbru atat in prima instanta cat si in caile
de atac. Dupa obtinerea hotararii judecatoresti, se poate cere executarea silita, cu valorificarea si a privilegiului
mobiliar.

rt. 78 alin. (2) si (3) Legea 196/2018. In cadrul executdrii silite, executorii judecatoresti sunt obligati sa instiinteze in scris
asociatia (art. 80 alin. (7)).

7. Modele de cereri

CERERE iSCRIERE IPOTECA LEGALA
Catre: Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara [Judet/Municipiu]

Subsemnatul(a) , presedinte al Asociatiei de Proprietari

, CUI , cu sediul In ,
solicit inscrierea ipotecii imobiliare legale in favoarea asociatiei, conform art. 80 alin. (1) si (3) din
Legea nr. 196/2018, asupra imobilului situat Tn , CFnr. ,
proprietatea d-lui/d-nei ,
pentru suma de lei, reprezentand restante la cheltuieli comune conform listei lunare afisate
la data de

Mentiune: in temeiul art. 80 alin. (6) din Legea nr. 196/2018, operatiunile de publicitate imobiliar& privitoare
la ipoteca imobiliard legald sunt scutite de tarif sau taxa de timbru.

Anex: extras lista lunara | copie Cl presedinte | dovada calitatii de presedinte | extras CF informativ | CUI
asociatie | iTmputernicire (daca e cazul)

Data: Semnatura:

Stampila asociatiei:

CERERE RADIERE IPOTECA LEGALA

Catre: Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara [Judet/Municipiu]

Subsemnatul(a) [presedinte al Asociatiei / proprietar al

apartamentului nr. ],

solicit radierea ipotecii legale Tnscrise Tn favoarea asociatiei de proprietari asupra imobilului CF
, Intrucat datoria a fost achitata integral la data de

Mentiune: in temeiul art. 80 alin. (6) din Legea nr. 196/2018, operatiunile de publicitate imobiliara privitoare
la ipoteca imobiliard legald sunt scutite de tarif sau taxa de timbru.

Anex: chitanta sau alt inscris emis/confirmat de asociatie din care rezulta plata integrala.

Data: Semnatura:

Stampila asociatiei (daca e cazul):

8. Recomandari AuditBloc

— Documentati fiecare pas — pastrati notificarile scrise catre debitor, listele lunare si dovezile de afisare.

— Trimiteti notificare scrisa proprietarului restancier nainte de Tnscrierea ipotecii — in practica produce
achitare voluntara in majoritatea cazurilor.

— Introduceti procedura in regulamentul condominiului: ,Notarea debitelor se initiaza dupa 3 luni de restanta
ce depasesc salariul minim brut. Ipoteca legala se initiaza dupa implinirea termenelor prevazute de art. 78
alin. (2) din Legea 196/2018."

— Daca restanta se modifica ulterior Tnscrierii, poate fi necesara o noua cerere distincta, in functie de suma
restanta si de practica OCPl — nu este o procedura expres reglementata de art. 80.

— Afisati la avizier un anunt privind drepturile asociatiei conform art. 80 din Legea 196/2018 — efectul
preventiv este semnificativ.

Page 3|4



Concluzia AuditBloc

Asociatia dispune de doua instrumente legale gratuite si complementare: notarea obligatorie a
debitelor (efect informativ + opozabilitate) si ipoteca imobiliara legala facultativa (graveaza serios
imobilul si complica decisiv Tnstrainarea).

Conditia esentiala: documentarea corecta a fiecarui pas si respectarea termenelor legale.
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