Noţiunea de amelioraţii în contextul art.1777 Cod civil. Ipoteca legal constituită asupra terenului se va întinde asupra unor construcţii noi realizate pe acesta?

După cum se ştie, ipoteca este un drept accesoriu care însoţeşte obligaţia pe care debitorul o are faţă de creditor. Datorită acestei calităţi, soarta ipotecii depinde exclusiv de a obligaţiei pe care o garantează.

În legislaţia veche, singura obligaţie eventuală care nu exista la data încheierii actului dar care se va putea naşte în viitor o constituie garanţia suplimentară reglementată pentru gestionari de art.19 şi 22 Legea nr.22/1969 privind angajarea gestionarilor, constituirea de garanţii şi raspunderea în legatură cu gestionarea bunurilor organizaţiilor socialiste.

Fiind o garanţie imobiliară, ipoteca poartă doar asupra imobilelor. Pentru a fi ipotecate singura condiţie pe care acestea trebuie să o îndeplinească în prezent este să fie în circuitul civil. În reglementarea Codului civil, se preciza şi obligaţia ca bunurile să existe, dar în prezent în baza  unei legi speciale se pot ipoteca şi bunurile viitoare. 




Astfel, prevederile art. 1775 din Codul civil nu se aplică ipotecilor constituite pentru garantarea creditelor ipotecare pentru investiţii imobiliare acordate în condiţiile Legii nr.190/1999.  Ipoteca constituită în condiţiile acestei legi asupra unui bun viitor se înscrie în cartea funciară dacă, în prealabil, a fost notată autorizaţia de construcţie. ( art. 31). 


Ipoteca se poate constitui doar în cazurile şi cu formele prescrise de lege. Sunt legale, ipotecile care se nasc în temeiul legii şi convenţionale cele întocmite prin act autentic. 


În privinţa cerinţei care reglementează ipotecile convenţionale, trebuie remarcat faptul că legea prevede două restricţii: 

a) Ipotecile consimţite în străinătate trebuie să îmbrace, de regulă, forma autentică. Aceasta înseamnă că ipoteca convenţională sau  procura dată pentru ipotecarea unui imobil din România, într-un stat în legislaţia căruia este reglementată forma autentică (de exemplu în cadrul sistemului de drept latin) trebuie să fie întocmită în forma autentică, chiar dacă legea respectivă prevede ca valabilă şi altă formă. În schimb, într-un stat în legislaţia căruia nu este reglementată forma autentică (de exemplu în cadrul sistemului de drept anglo-saxon) actul poate fi întocmit potrivit  legii locului,respectându-se prevederile art.71 din Legea nr.105/1992. 

În această ultimă situaţie există opinia că ar trebui ca autoritatea care întocmeşte actul (indiferent că este vorba de notary public, solicitor, scrivener notaries, etc) să nu se rezume doar la certificarea semnăturii mandantului ci să ateste faptul că semnătura înseamnă manifestarea voinţei acestuia. Oricum, este obligatorie formalitatea de aplicare a apostilei prevăzută de Convenţia de la Haga sau după caz, a supralegalizării care să ateste că persoana care a încheiat actul avea această calitate. De asemenea, nu trebuie neglijată alternativa de a se întocmi procura la misiunea diplomatică sau oficiul consular al României din acea ţară, pentru că astfel ea poate să îndeplinească cerinţa formei autentice (aceste autorităţi nu au competenţa să încheie contractul de ipotecă, deoarece el este asimilat ca regim juridic cu actele de înstrăinare - art.1769 din Codul civil).

b) Codul civil a reglementat amănunţit nu doar înscrierea ipotecilor (care în prezent cade sub incidenţa Legii nr.7/1996) ci şi stingerea ipotecii atât pe cale accesorie (prin plată, remiterea de datorie, compensaţie, darea în plată, etc) cât şi pe cale principală (prin renunţarea creditorului la ipotecă, purga obţinută de dobânditorul imobilului ipotecat, prescripţia care poate stinge ipoteca pe cale principală dacă imobilul e dobândit de un terţ prin uzucapiune, anularea actului constitutiv al ipotecii, rezoluţiunea dreptului de proprietate al constituitorului şi pierderea imobilului, caz în care ipoteca se strămută asupra indemnizaţiei de asigurare şi despăgubirilor primite).

Ipoteca este supusă principiului specializării sub dublu aspect: imobilul afectat garantării obligaţiei trebuie să fie determinat (art.1774 Cod civil) la fel ca şi valoarea creanţei pentru care se constituie garanţia (art.1776 Cod civil). 

Singura excepţie admisă de lege de la acest principiu este cuprinsă în Legea nr.22/1969 în care datorită caracterului eventual al prejudiciului ce poate fi cauzat de gestionar, nu se precizează cuantumul obligaţiei garantate, ci numai bunul imobil destinat acestei garanţii. 

Ipoteca este indivizibilă (art.1746 alin.2 Codul civil) ea continuând să existe asupra întregului imobil până în momentul când s-a plătit toată datoria pentru garantarea căreia a fost constituită. Dacă se partajează un imobil ipotecat, copartajantul căruia i se atribuie va suporta consecinţele urmăririi pentru întreaga datorie. Această soluţie care anterior rezulta doar din practica judiciară, apare expres reglementată prin art.42 alin.2 din Legea nr.7/1996 care prevede că un imobil ipotecat urmează să fie  alipit sau dezmembrat doar în anumite condiţii: astfel, dezlipirea unui imobil sau a unei părţi dintr-un imobil se face împreună cu sarcinile care grevează imobilul. Imobilul grevat cu sarcini nu poate fi alipit la un alt imobil, ci va forma, în caz de dezlipire, un imobil separat.

După aceste consideraţii generale, ne propunem să analizăm prevederile art.1777 din Codul civil care dispune că ipoteca se întinde asupra tuturor amelioraţiilor survenite în urma constituirii imobilului ipotecat.

În acest scop, în primul rând vom defini noţiunea de amelioraţie. 

Principiul de drept roman superficies solo caedit , dispune că  terenul este lucrul principal iar ca efect al accesiunii, proprietarul terenului devine şi proprietarul construcţiei edificate pe acesta, al plantaţiei sau a oricărei lucrări (de exemplu , asanare) destinate să-i îmbunătăţească (amelioreze) calitatea.

Conform doctrinei, accesiunea constă în încorporarea materială a unui lucru mai puţin important într-altul mai important. Dacă lucrul încorporat aparţine proprietarului lucrului mai important (în speţa noastră proprietarul terenului) nu se pune nicio problemă, deoarece în mod firesc proprietarul terenului este şi proprietar al construcţiilor şi altor îmbunătăţiri de pe acesta. 

Sunt cazuri, însă, când altă persoană construieşte cu materialele sale pe terenul proprietarului sau când însuşi proprietarul construieşte pe terenul său cu materiale aparţinând altuia. Şi în aceste situaţii, se aplică principiul superficies solo cedit, adică proprietarul terenului devine şi proprietar al construcţiei. 

Articolele 493 şi 494 din Codul civil stabilesc aşadar că proprietarul terenului îşi aproprie şi materialele sau construcţiile ce nu-i aparţin, dar este dator să le plătească valoarea: pentru materialele altuia, proprietarul terenului datorează valoarea lor şi eventual daune interese, iar pentru construcţii valoarea materialelor încorporate şi preţul muncii efectuate, indiferent de sporul de valoare dobândit prin realizarea acestora.

Soarta constructorului de rea-credinţă este mai dezavantajos reglementată: acesta poate fi obligat să desfiinţeze construcţiile sau îmbunătăţirile executate, pe cheltuiala sa având şi obligaţia să-i plătească proprietarului terenului despăgubiri pentru lipsa folosinţei acestuia. 

În concluzie, aceste construcţii sau îmbunătăţiri  de orice fel aduse terenului, reglementate în Codul civil şi în doctrină în materia accesiunii, constituie amelioraţiile care se cuvin creditorului ipotecar în cazul executării unei ipoteci. 

Dacă studiem jurisprudenţa mai veche, vom regăsi această soluţie în materia ipotecii. Astfel, ipoteca se întinde şi asupra construcţiilor noi făcute de debitor pe terenul ipotecat; ea cuprinde chiar şi îmbunătăţirile făcute de un terţ fără ca acesta să aibă drept a pretinde vreo despăgubire de la creditorul ipotecar,în caz de urmărire şi adjudecare a imobilului (C.Hamangiu, Codul civil adnotat, editura Librăriei Universala Alcalay & CO. Ediţia 1925, vol.IX, pag.408).

Este firesc să se procedeze astfel, pentru că la plata despăgubirilor de executare a ipotecii este obligat proprietarul. 

Jurisprudenţa veche în materie cuprinde şi alte nuanţări, ca de exemplu: 

Ipoteca se întinde şi la măririle suprafeţei fondului ipotecat prin faptul naturii, cum ar fi de exemplu prin aluviune; sau ipoteca se întinde la toate lucrurile unite ca accesorii fondului ipotecar potrivit dispoziţiilor art.489 şi următoarele din Codul civil.

Faţă de toate aceste consideraţii, teoretice şi practice, ţinem să mai precizăm că, după opinia noastră, dispoziţiile art.1777 Cod civil îşi găsesc aplicarea atât în materia ipotecii convenţionale cât şi a celei legale. 

Faptul că textul art.1777 este cuprins în reglementarea ipotecii convenţionale nu este de natură să ne conducă la o altă soluţie. Că prevederile lui sunt aplicabile şi ipotecii legale rezultă, în primul rând, din practica judiciară mai veche pe care am invocat-o  mai sus; astfel, într-una din speţele cuprinse în lucrarea Codul civil adnotat  aparţinând profesorului C.Hamangiu se prevede expres că dispoziţiunile art.1777 din Codul civil îşi găsesc aplicaţia atât la ipotecile convenţionale cât şi la ipotecile legale; de asemenea, din analiza acelor speţe rezultă că nu se poate distinge între  imobilele prin natura lor, cele prin destinaţie şi cele prin incorporaţie, toate formând obiectul amelioraţiilor atât în cazul ipotecii convenţionale cât şi a celei legale. 

Singura deosebire în materia ipotecii convenţionale este că, fiind o normă dispozitivă, părţile pot să convină şi altfel în privinţa amelioraţilor. 

Cât priveşte ipoteca legală, să luăm de exemplu cazul reglementat de art.166 din Codul de procedură penală care dispune următoarele: organul care aplică sechestrul încheie proces-verbal despre toate actele efectuate potrivit art. 165, descriind amănunţit bunurile sechestrate, cu indicarea valorii lor. …… Un exemplar se înaintează şi organului care a dispus luarea măsurii asigurătorii, în termen de 24 de ore de la încheierea procesului-verbal. Pentru bunurile imobile sechestrate, organul care a dispus instituirea sechestrului cere organului competent luarea inscripţiei ipotecare asupra bunurilor sechestrate, anexând copii de pe actul prin care s-a dispus sechestrul şi un exemplar al procesului-verbal de sechestru.

Aşadar, această dispoziţie legală reglementează o măsură asiguratorie luată în cazul când, în scopul reparării unei pagube produse prin infracţiune, organul de urmărire penală sau instanţa de judecată dispun instituirea unui sechestru asupra unui imobil şi solicită  luarea inscripţiei ipotecare. După cum rezultă din text, această inscripţie se ia în baza actului prin care s-a dispus sechestrul şi a procesului – verbal de sechestru. 

Dacă în acest caz bunul ipotecat este un teren care comportă amelioraţii până la rămânerea definitivă a hotărârii în baza căreia ar urma ca din valoarea bunului ipotecat să se repare paguba produsă prin infracţiune, executarea ipotecii se va face şi asupra acestor amelioraţii întrucât, după cum am arătat, ele aparţin ca principiu titularului dreptului de proprietate asupra terenului. 

O analiză aparte sub aspectul celor mai sus arătate, îl comportă art. art. 31 din Legea 190/1999 care se referă la situaţia în care ipoteca se constituie doar asupra construcţiei, iar nu şi asupra terenului aferent acesteia, în condiţiile existenţei unui drept de superficie legal constituit; obiectul ipotecii în această situaţie îl constituie:

- respectivul drept de superficie (adică dreptul de folosinţă asupra terenului pe care se află construcţia);

- servitutile existente asupra imobilului ipotecat;

- dreptul de proprietate asupra construcţiei.
Această situaţie reprezintă un caz aparte faţă de ceea ce am analizat în cuprinsul prezentei lucrări. Oricum în acest caz pot fi considerate amelioraţii în sensul art.1777 Cod civil doar îmbunătăţirile aduse construcţiei. În privinţa celorlalte, de drept ar aparţine proprietarilor construcţiilor, motiv pentru care în adoptarea altei soluţii ar fi  firesc să se pronunţe legiuitorul. 

În concluzie: 

Dispoziţiile art.1777 Cod civil răspund, mai ales, unei probleme de executare a ipotecii dar nu în sensul cum se execută ci ce anume se execută. În lipsa ei, ar fi fost discutabil mai ales faţă de principiul specialităţii ipotecii în privinţa imobilului ipotecat, ca în faza de executare obiectul ei să se extindă şi asupra tuturor îmbunătăţirilor survenite pe durata cât ipoteca imobilului a garantat executarea obligaţiei.

Specializarea ipotecii din acest punct de vedere nu exclude, ci din contră explică, motivul pentru care la momentul când se pune problema executării acestei garanţii, obiectul ipotecii poate fi altfel structurat cuprinzând şi toate îmbunătăţirile aduse lui între timp. Dacă acest text nu ar fi existat, în caz de executare ar fi însemnat să se procedeze scolastic, separând obiectul astfel cum a fost identificat la data constituirii garanţiei de cel rezultat în momentul valorificării ei. 

De altfel, prevederile dispoziţiilor art.1777 din Codul civil român nu sunt singulare, ele regăsindu-se într-o formă similară în Codul civil francez şi în cel italian. 
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