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@ 1 Ce este ipoteca legala
Conform art. 80 alin. (1) din Legea nr. 196/2018,

»Asociatia de proprietari are un drept de ipoteca legala asupra apartamentelor si altor spatii aflate
in proprietatea membrilor sai, pentru sumele datorate cu titlu de cote de contributie la cheltuielile
comune ale condominiului.”

» Cu alte cuvinte, daci un proprietar are restante la intretinere, fonduri sau alte cheltuieli
comune, asociatia are dreptul legal sa inscrie o ipoteca direct in cartea funciara, fara
hotarare judecatoreasca.

Aceasta poarta denumirea de ipoteca legala si garanteaza datoria fata de asociatie, blocand
vanzarea, ipotecarea ori donarea apartamentului pana la achitarea integrald a sumei datorate.

@ 1.1 Privilegiul general mobiliar — garantia ascunsa, dar
extrem de puternica

Pe langad ipoteca imobiliara, asociatia beneficiaza si de un privilegiu general asupra
bunurilor mobile ale proprietarului datornic.

Conform art. 80 alin. (2) din Legea 196/2018:

»Asociatia de proprietari beneficiaza de un privilegiu general imobiliar si mobiliar pentru
sumele datorate cu titlu de cote de contributie la cheltuielile comune ale condominiului.”

= Semnificatia practica:

o Acest privilegiu nu se nscrie la OCPI, ci este recunoscut de lege automat.

« El conferd asociatiei un rang de prioritate fata de alti creditori in cazul unei executari
silite — adica, daca proprietarul are datorii si catre alte persoane sau banci, asociatia isi
recupereaza prima creanta din bunurile mobile (mobilier, electrocasnice, autoturism
etc.), inaintea altora fara garantii.

o Este un mecanism complementar ipotecii legale — imobilul garanteaza datoria prin
ipotecd, iar bunurile mobile garanteaza datoria prin privilegiu.

Concluzie practica:
Ipoteca legala (alin. 1) — protejeaza creanta prin apartament.
Privilegiul mobiliar (alin. 2) — protejeaza creanta prin bunurile mobile.
Impreuna, ele oferi asociatiei cea mai completi protectie juridici posibili pentru recuperarea
sumelor restante.
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4 2 Cand poate fi inscrisa ipoteca legala

Ipoteca legala se poate solicita doar dupa implinirea termenelor legale:
e 60 de zile de la scadenta sumei datorate,
Ssau
e 90 de zile de la afisarea listei lunare de plata.
(Art. 78 alin. (2) din Legea 196/2018)

Daci aceste termene s-au implinit si datoria nu este achitata, presedintele asociatiei are dreptul
de a solicita Tnscrierea ipotecii la OCPI.

@ 3 Cine are dreptul sa ceara notarea

Conform art. 80 alin. (3) din Legea 196/2018,

,Ipoteca legald se inscrie 1n cartea funciara la cererea presedintelui asociatiei de proprietari.”

(7 Asadar:

o Presedintele este singura persoana autorizati sa semneze cererea de notare la OCPI;
e Administratorul poate depune fizic dosarul, doar daca are o imputernicire scrisa de la
presedinte.

Nu este nevoie de avocat, executor sau hotarare judecatoreasca.

¢ 4 Actele necesare pentru inscriere la OCPI si cum se
depune cererea

Dosarul trebuie sa contina:

1 Cererea tip de inscriere a ipotecii legale (formular OCPI)

2 Extrase din ultima lista lunara de plata, semnata si stampilata, cu suma restanta
3 Dovada calititii de presedinte (proces-verbal de alegere sau decizie, CI)

4 Extras CF informativ pentru identificarea apartamentului debitorului

5 Certificat de inregistrare fiscala (CUI) al asociatiei

6 imputernicire scrisi, daca dosarul este depus de administrator
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#& Dosarul complet poate fi depus in oricare dintre urméitoarele moduri:

B Varianta 1 — Depunere fizici la ghiseu
e Depuneti personal la OCPI local (Biroul de Cadastru).
o Se verifica actele la ghiseu si se elibereazd numar de inregistrare.

e Dupa maximum 2 zile lucratoare, primiti incheierea de inscriere si extrasul CF
actualizat, unde apare mentiunea ipotecii.

M Varianta 2 — Prin posta cu confirmare de primire
e Trimiteti dosarul complet (cerere + copii acte) catre OCPI judetean.

e Includeti un plic autoadresat cu timbru pentru returnarea extrasului CF.
e Termenul curge de la data inregistrarii postale.

H Varianta 3 — Online prin platforma eTerra / OCPI ePayment
e Se poate depune doar daca asociatia are cont OCPI sau foloseste un birou cadastral
autorizat.

e Documentele se incarca semnate electronic (PDF semnat de presedinte).
e Incheierea de inscriere se primeste electronic, in format PDF.

U Rezultatul final:
Veti primi Incheierea OCPI cu textul:

»Ipotecd legala in favoarea Asociatiei de Proprietari [denumire], pentru suma de [ ] le1.”

¢ 5 Taxe si termene la OCPI

Conform art. 80 alin. (6) din Legea 196/2018,

,»Operatiunile de publicitate imobiliara privitoare la ipoteca legald sunt scutite de tarife.”
«/ Asadar: NU SE PLATESTE TAXA pentru inscrierea ipotecii legale.

(® Termen de solutionare: 2 zile lucritoare (sau 1 zi in regim de urgenti) — conform
Ordinului ANCPI nr. 1.764/2019.
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4 6 Suma pentru care se inscrie ipoteca

Se inscrie suma totala restanta din ultima listd lunara afisata, care poate include:

e cote de contributie restante;
o fonduri speciale (rulment, reparatii etc.);
o penalitati de intarziere (daca sunt legal aprobate si afisate).

» Nu existi prag minim previzut de lege.
Daca datoria creste, se poate depune cerere suplimentara de actualizare.

¢ 7 Efectele Tnscrierii ipotecii

Dupa inscriere:

o Apartamentul devine grevat de ipoteci;

e Nu poate fi vandut, ipotecat sau donat fara achitarea datoriei;

o Notarul sau banca sunt obligati sa refuze tranzactia pana la radierea ipotecii,

e Debitorul primeste notificarea si, in practicd, majoritatea achita imediat datoria pentru a
ridica ipoteca.

€ 8 Dupa inscriere — urmatorii pasi

B Daca proprietarul pliteste integral:

— Presedintele trebuie sa solicite radierea ipotecii in maximum 10 zile de la plata, conform
art. 80 alin. (4) din Legea 196/2018.

Radierea este scutita de tarif.

E| Daca proprietarul nu pliteste:

— Asociatia poate formula actiune in instanta, scutita de taxa judiciarad de timbru (Legea
196/2018, art.78, alin.3), iar ulterior poate cere executarea siliti — moment in care se poate
valorifica si privilegiul general mobiliar.
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® 9 Modele utile

B Cerere ciitre OCPI — inscriere ipoteci legali

Cdtre: Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard [Judet/Municipiu]

Subsemnatul (a) [Nume], presedinte al Asociatiei de Proprietari [ 1,
CUI [ ], cu sediul in [ 1,

solicit inscrierea ipotecii legale in favoarea asociatiei,

conform art. 80 alin. (1) si (3) din Legea 196/2018,

asupra imobilului situat in [adresa completd],

CF nr. [ ], proprietatea dl./d-nei [ ],

pentru suma de [ ] lei, reprezenténd restante la cheltuieli comune
conform listei lunare afisate la data de [ ].

Anexez:

- Lista de platd (ultima lund);

- Copie CI presedinte;

- Dovada calitdtii de presedinte;

- Extras CF informativ;

- CUI asociatie;

- Imputernicire pentru depunere (dacid e cazul).

Mentiune: in temeiul art. 80 alin. (6) din Legea 196/2018,
operatiunile de publicitate imobiliard privitoare la ipoteca legald
sunt scutite de tarife.

Data:
Semndatura:
Stampila Asociatiei

B Cerere radiere ipoteci legali

Cdatre: OCPI [ ]

Subsemnatul (a) [Nume], presedinte al Asociatiei de Proprietari [ 1y
solicit radierea ipotecii legale inscrise in favoarea asociatiei asupra
imobilului CF [ ], intrucdt datoria a fost achitatd integral la data de

[ 1.
Anexez dovada pldtii integrale (chitantd / extras bancar).

Mentionez cd, potrivit art. 80 alin. (6) din Legea 196/2018,
operatiunile de publicitate imobiliard privitoare la ipoteca legala
sunt scutite de tarife.

Data:
Semndatura:
Stampila Asociatiei
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€ 10 Recomandari AuditBloc Romania

Documentati fiecare pas — pastrati notificdrile, listele lunare, dovezile de afisare si
corespondenta.

Comunicati transparent — trimiteti notificare scrisd nainte de ipotecd; dovedeste buna-
credinta.

Introduceti procedura in regulament — de exemplu: ,,Ipoteca legala se initiaza dupa 60
zile de restanta.”

Afisati pe avizier:

,Conform art. 80 din Legea 196/2018, Asociatia are dreptul legal de ipoteca si privilegiu general
asupra bunurilor proprietarilor restantieri.”

@ AuditBloc Roméania

Implementam cele mai bune practici in condominiul tau.

/® Ghid realizat de AuditBloc.ro, disponibil gratuit pentru informarea si profesionalizarea
asociatiilor de proprietari.
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