PARLAMENTUL ROMANIEI
SENATUL

LEGE

privind creditul ipotecar pentru investitii imobiliare
Senatui adoptd prezentul proiect de lege

CAPITOLULI
CREDITUL IPOTECAR SI GARANTAREA LUI

Art.1. - In conditiile prezentei legi. creditul ipotecar pentru
investitii imobiliare desemneaza acel tip de credite acordate de institutii
financiare autorizate. denumite institutii ipotecare. destinate sa
finanteze construirea. cumpdrarea. reabilitarea. consolidarea sau
extinderea imobilelor cu destinatie locativa. industriald sau comerciald.

Art.2. - Creditul ipotecar se acordd pe o perioadd de
minimum 5 ani. pentru persoanele juridice. si de minimum [0 ani.
pentru persoanele fizice.

Art.3. - (1) Creditul ipotecar va fi garantat, prin ipotect sau
privilegii asupra imobilului - teren sau constructii, pentru care se acorda
creditul.
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(2) Ipoteca asttel constituitd pentru garantarea
creditului poate avea ca obiect terenul si constructiile ridicate pe acesta
ulterior construirii sale, in limita valorii stabilite prin contract si pe
masura disponibilizirii creditului.

(3) Prevederile art.1775 din Codul Civil nu se aplica
ipotecilor constituite pentru garantarea imprumuturilor acordate in
conditiile prezentei legi.

(4) Ipotecile sau privilegiile constituite pentru
garantarea imprumuturilor ipotecare dureazi pand la rambursarea
integrald a creditului pentru garantarea cdruia au fost infiintate, nefiind
aplicabile dispozitiile art.1786 din Codul Civil.

(5) in cazul in care partile sunt de acord, ipoteca va
putea fi transferatd asupra altui imobil cu o situatie juridicd
aseminatoare si o valoare cel putin egala cu cea a imobilului ipotecat
anterior.

(6) Dupa inscrierca ipotecii asupra noului imobil,
garantiile anterior constituite asupra acestuia isi inceteazd de drept
efectele.

Art.4. - Dispozitiile art.1722 din Codul Civil se aplicd numai
in cazul in care formalititile de publicitate previzute de lege au fost
indeplinite inainte de inscrierea ipotecil.

Art.5. - Pand la rambursarea integrald a creditului. imobilele
ipotecate vor putea fi instrdinate numai cu acordul prealabil al
creditorului ipotecar. Contractele incheiate cu nerespectarea acestei
dispozitii sunt lovite de nulitate absoluta.

CAPITOLUL I
INSTITUTIILE IPOTECARE SI PERSOANELE CARE POT
BENEFICIA DE CREDITE IPOTECARE

Art.6. - Bancile, Agentia Nationala pentru Locuinte, Casa de
Economii si Consemnatiuni si alte institutii financiare abilitate prin
lege, inclusiv fondurile ipotecare pot acorda credite ipotecare.



Art.7. - Pot beneficia de credite ipotecare ,in conditiile
prezentei legi, persoanele fizice cu cetitenia roména si persoanele
juridice roméne care au ca obiect de activitate construirea, reabilitarea,
consolidarea sau extinderea imobilelor cu destinatie locativd, industriala
sau comerciald, precum si persoanele juridice roméne care doresc si
construiasci locuinte de serviciu sau de interventie.

CAPITOLUL III
CONTRACTUL DE CREDIT SI CONTRACTELE DE
ASIGURARE
Sectiunea 1
Contractul de credit-clauze obligatorii pentru protectia
imprumutatilor

Art8. - Cu cel putin 10 zile inainte de semnarea
contractului de credit, imprumutitorul va pune la dispozitia
imprumutatului o ofertd scrisi care va contine toate conditiile
contractului, precum si termenul de valabilitate al acestuia.

Art.9. - Contractul nu va putea fi modificat decat prin
acordul scris al partilor.

Art.10. - (1) Suma creditului acordat va fi pusi la dispozitia
beneficiarului de credit ipotecar esalonat sau integral, plata facandu-se
direct catre vanzator, in cazul cumpdrdrii unui imobil sau cétre
constructor in celelalte cazuri.

(2) In cazul in care lucrarile pentru care s-a acordat
creditul ipotecar vor fi efectuate in regie proprie de citre beneficiarii
creditului, sumele de bani se vor transmite acestora, conform unui plan
de finantare stabilit prin contract.

Art.11. - (1) Este interzisd conditionarea acorddrii unui
credit ipotecar de obligafia beneficiarului creditului de a cumpéara sau
subscrie valori mobiliare ale imprumutatorului, indiferent sub ce forma.



(2) Interdictia prevazuti la alin.(1) nu se aplica la
subscrierea in cadrul unei societiti cooperatiste de credit sau la
achizitionarea de titluri de participare ale fondurilor ipotecare.

Art.12. - Cauzele de exigibilitate inainte de termen trebuie
prevazute in contract, printr-o clauza distincta.

Art.13. - (1) Imprumutatii au dreptul de a rambursa anticipat
creditul primit, in conditiile stabilite de pérti. prin contract.
(2) Dispozitiile alin.(l) nu se aplicd in caz de
faliment sau de lichidare voluntard a imprumutatorului.

Art.14.- Rata dobanzii stabilitd prin contract poate f1 fixa
sau variabiid. Dacd au fost stipulate mai multe rate ale dobdnzii, acestea
se vor aplica pentru perioada stipulatd expres in contractul de credit.

Art.15.- Dacd a fost stabilitd o ratd a dobanzii variabild. se
vor aplica regulile urmatoare:

a) rata dobdnzii trebuie sa poatd fluctua atdt in sens
crescator, cat s1 descrescétor;

b) variatia ratei dobdnzii trebuie sa fie legatd de fluctuatiile
unui indice de referintdi; acesta trebuie si fie ales dintr-o serie de indici
de referintd a cdror listd si mod de calcul vor fi stabilite prin hotdrare de
Guvern, dupa avizarea acestora de catre Banca Nationald a Romaniei:

¢) rata dobanzii variazd proportional cu indicele de referinta;

d) contractul poate sd prevada cd variatia ratei dobanzii cste
limitatd, in sens crescitor si descrescator. la un anumit nivel fata de rata
initiald a dobanzii. Contractul poate sa prevadd, de asemenca, cd rata
dobinzii nu variaza decit atunci cand modificarea in sens crescator sau
descrescitor inregistreaza, fatd de rata initiala a dobdnzii, o diferenta
minimald determinata;

e) modificarea ratei dobanzii trebuie comunicatd
imprumutatului cel mai tarziu la data aplicérii noii rate.



Art.16.- In sarcina imprumutatului nu pot fi puse decét
cheltuielile aferente intocmirii dosarului si constituirii ipotecii .

Sectiunea a 2-a
Contractele de asigurare obligatorie

Art.17.- (1) Imprumutatul va incheia un contract de

asigurare privind bunurile ipotecate valabil pe toatd durata creditului.

(2) In contractul de asigurare previzut la alin.(1),
imprumutitorul va figura ca beneficiar al politei de asigurare. in cazul
in care despigubirile acordate vor depasi valoarea creditului rdmas de
rambursat si a celorlalte sume datorate imprumutatorului, diferenta se
cuvine beneficiarului creditului sau mostenitorilor acestuia.

(3) Primele de asigurare vor fi achitate de catre
imprumutat, odatd cu rambursarea ratelor privind creditul primit.

Art.18.- Dacd imprumutatul este o persoand juridicd, acesta
va trebui si semneze un contract de asigurare pentru riscul nefinalizarii

constructiilor pentru care s-a acordat creditul, beneficiarul fiind
imprumutétorul.

Art.19.- Contractele de asigurare prevazute la art.17 si 18 se
vor incheia cu o societate de asigurari autorizatd in conditiile legii, iar
imprumutitorul nu va avea dreptul si impund imprumutatului
asiguratorul preferat de el.

CAPITOLUL IV
EXECUTAREA CREANTELOR INSTITUTIILOR
IPOTECARE

Art.20.- In cazul intarzierii la plati, imprumutitorul va
trimite  beneficiarului imprumutului o notificare prin scrisoare
recomandati; prevenindu-1 asupra consecintelor incélcarii contractului.



Art.21. - Daca in termen de 30 zile de la primirea notificarii
prevazute la art.20, beneficiarul creditului nu executd obligatiile,
contractul se considera reziliat de plin drept si intreaga suma a ratelor de
credit cu dobanzile aferente devine exigibila.

Art.22.- Contractul de credit ipotecar, precum i garantiile
reale si personale subsecvente, constituie titluri executorii, urmand a fi
investite cu formula executorie de cdtre instanta locului unde este situat
imobilul.

Art.23.- (1) Evacuarea debitorilor se va face fard
conditionarea ei de atribuirea unui alt spatiu de locuit.

(2) In situatii deosebite, instanta de la locul

executdrii va putea acorda un termen de maximum 90 de zile, in care

debitorul isi va gasi o altd locuintd. Aceastd prevedere se aplica numai
persoanelor fizice.

Art.24.- Executarea creantelor ipotecare sau privilegiate se
va face de cétre executorii proprii ai institutiilor ipotecare sau de catre
executorii judecatoresti, dupd caz, in conditiile legii.

CAPITOLUL V
CESIUNEA CREANTELOR IPOTECARE SI PRIVILEGIATE
SI TRANSFORMAREA ACESTORA IN TITLURI DE VALOARE

Art.25.- (1) Creantele ipotecare si privilegiate,care fac parte
din portofoliul unei institutii ipotecare ,pot fi cesionate unor institutii
financiare autorizate sa actioneze pe pietele de capital.

(2) Cesiunea priveste numat creantele din
portofoliul detinut care au caractere comune cu privire la natura,
originea si riscurile lor, precum si cu privire la dobanda.



Art.26.- (1) in baza portofoliului creantelor ipotecare si
privilegiate detinute, institutiile financiare abilitate vor putea emite
titluri de valoare negociabile pe piata de capital. Titlurile de valoare vor
fi emise in limita a 75% din valoarea portofoliului detinut.

(2) Titlurilor de valoare emise de institutiile
ipotecare li se aplicd dispozitiile Legii nr.52/1994 privind valorile
mobiliare si bursele de valori.

Art.27.- (1) Pot face obiectul unei cesiuni de crean{d numait
acele creante pentru care conditiile si datele de rambursare, precum i
suma de rambursat sunt determinate prin contract.
(2) Cesiunea va fi notificatd de citre institutia
cedentd debitorului cedat prin scrisoare recomandata.

Art.28.- Daci institutia ipotecard cedenti si cea cesionard nu
hotarasc altfel, rambursarea creditelor va fi efectuatd, in continuare, prin
institutia cedentd, care va transmite institufiel financiare cesionare
sumele astfel obtinute. Cheltuielile generate de aceasta operatiune vor fi
suportate de cesionar, in limita sumelor stabilite prin actul de cesiune a
portofoliului respectiv.

Art.29.- in cazul in care institutia cedentd va continua sd
primeascd sumele rambursate, executarca ipotecilor si a privilegiilor va
fi ficuta de citre aceasta in numele si pentru institufia cesionard, pe
cheltuiala acesteia din urma.

CAPITOLUL VI
OBLIGATIUNILE IPOTECARE

Art.30.- in scopul atragerii fondurilor necesare acordarii de
credite ipotecare, institutiile ipotecare pot emite, in conditiile Legii
nr.52/1994 privind valorile mobiliare si bursele de valori, obligatiuni in
baza portofoliului de creante ipotecare sau privilegiate detinut.



Art.31.- Obligatiunile ipotecare vor putea fi emise in limita a
60% din valoarea portofoliului.

Art.32.- Obligatiunile sunt valori mobiliare si vor fi
tranzactionate pe pietele de capital autorizate.

Art.33.- Institutiile ipotecare vor putea constitui un fond de
garantare a obligatiunilor ipotecare, care va fi folosit in conditiile
previzute in actele de infiintare ori de organizare ale acestuia.

CAPITOLUL VII
DISPOZITII FINALE

Art.34.- Institutiile ipotecare se afld sub supravegherea
prudentiald a Bancii Nationale a Romaniei si sub supravegherea
Comisiei Nationale a Valorilor Mobiliare cu privire la activitatea
emiterii de obligatiuni.

Art.35.- in termen de 30 de zile de la intrarea in vigoare a

prezentei legi, Banca Nationald a Romaniei si Comisia Nationald a
Valorilor Mobiliare vor elabora norme metodologice de aplicare.

Acest proiect de lege a fost adoptat de Senat
in sedinta din 23 februarie 1999, cu respectarea prevederilor
articolului 74 alineatul (2) din Constitutia Roméniei.
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