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GUVERNUL ROMANIEI
PRIMUL — MINISTRU

Domnule presedinte,

In conformitate cu prevederile art. 111 alin. (1) din Constitutie,
Guvernul Romaniei formuleaza urméatorul

PUNCT DE VEDERE

referitor la propunerea legislativa intitulatd , Lege privind modificarea
Legii nr. 190/1999 privind creditul ipotecar pentru investitii imobiliare”,
initiatd de domnul deputat Victor Socaciu — Grupul parlamentar al PSD
(Bp. 576/2011).

I.  Principalele reglementari

Aceastd propunere legislativa are ca obiect de reglementare
modificarea si completarea Legii nr. 190/1999 privind creditul ipotecar
pentru investitii imobiliare, cu modificarile si completdrile ulterioare, in
sensul:



- Inlocuirii solutiei legislative a garantarii creditului ipotecar pentru
investitii imobiliare ,,cel putin cu ipoteca asupra imobilului care face
obiectul investitiei imobiliare pentru finantarea cdreia se acordd creditul”
cu solutia legislativa vizand garantarea acestui credit ,, exclusiv cu ipoteca
asupra imobilului” respectiv;

- modificarii gi completarii art. 15, textul acestuia, compus din doud
teze, formulandu-se in doud alineate, la alin. (2) introducandu-se, dupa
sintagma ,, are obligatia de a insera”, sintagma ,, in mod vizibil §i usor de
citit” si eliminandu-se, din sintagma ,, in continutul contractului de credit”
sintagma ,, de credit”.

Potrivit Expunerii de motive, prin initiativa legislativi se doreste
, crearea unui cadru legal prin care consumatorii sd beneficieze de o
protectie sporitd fatd de situatiile anterioare, incurajdnd, totodatd, mediul
concurential din domeniul serviciilor bancare”.

IL. Observatii

1. In cazul in care interpretarea textului propus este in sensul in care
opereaza o limitare a drepturilor creditorului de a urmadri si bunurile sau
alte valori din patrimoniul debitorului pentru partea din creantd care a
ramas neacoperitd prin vanzarea bunului, astfel cum ar rezulta din intentia
initiatorului precizatd in Expunerea de motive, apreciem cid solutia
legislativd este neconstitufionala, deoarece afecteaza dreptul creditorului
de a-si recupera integral creanta, contrar dispozitiilor art. 44 din
Constitutia Romadniei, republicata.

Constituirea unei garantii, in spe{d a unei ipoteci asupra unui imobil,
este o masurd de asigurare a executdrii obligatiei, care, ins3, complineste
dreptul de gaj general al creditorilor, nu 1l inlocuieste ori exclude.

2. In ceea ce priveste propunerea inifiatorului de a restrictiona
posibilitatea creditorilor de a solicita garantii suplimentare, fiind, practic,
exclusd garanfia personald, consideram ci o astfel de modificare a
legislatiei nu este oportund din perspectiva prudentiald, limitind
eficacitatea principalului instrument aflat la indeména creditorului pentru

determinarea unui comportament pozitiv de platid al debitorului, respectiv
garantia.



In contextul celor de mai sus si cu referire la exemplul extras din
legislatia maghiard, adus in sustinerea initiativei legislative in cadrul
Expunerii de motive, mentionam ca prevederile invocate sunt impuse la
nivel comunitar prin Directiva 2006/48/EC privind accesul la activitate §i
desflsurarea activitdtii de cdtre institutiile de credit, respectivele
prevederi regdsindu-se si in cadrul de reglementare national (Regulamentul
Bancii Nationale a Romdniei §i a Comisiei Nationale a Valorilor
Mobiliare nr. 14/19/2006 privind tratamentul riscului de credit pentru
institutiile de credit si firmele de investitii potrivit abordarii standard, cu
modificarile §i completdrile ulterioare). Astfel, un criteriu avut in vedere
la stabilirea unui grad de risc de credit mai scazut pentru un credit garantat
cu ipotecd se referd la luarea in considerare a veniturilor debitorului,
independente de fluxurile generate de imobilul ce face obiectul ipotecii.

In prezent, in acord cu dispozitiile legislatiei in materie, art. 2478 din
Codul civil, republicat, debitorul raspunde personal de indeplinirea
obligatiilor sale (indiferent de existenta unor garantii exprese reale ori
personale) si, In consecin{d, creditorul poate urmadri averea debitorului
pentru stingerea integrald a obligatiei.

O astfel de abordare este cu atat mai fireascd in cazul creditorilor
care desfagoara activitate cu titlu profesional intr-un cadru de reglementare
care le impune conformarea la regulile de prudentd in scopul asigurdrii
mentinerii stabilitdtii financiare §i protejarii debitorilor, precum si in
scopul credrii premiselor necesare pentru protectia resurselor financiare
investite care, In ultima instantd, apartin in mare parte deponentilor.

3. De asemenea, consideram cd propunerea legislativd trebuie
analizatd in contextul mai larg al politicii promovate si sustinute de Banca
Nationald a Romaniei (BNR), in ceea ce priveste creditarea persoanelor
fizice, care impune in sarcina creditorului obligatia de a dispune de
suficiente garantii care sd-i asigure un comportament disciplinat de plata al
debitorului. In acest sens, aritam ci Regulamentul nr. 24/2011 privind
creditele destinate persoanelor fizice, cu modificarile ulterioare, reflectd
cele mai bune practici in materie, acceptate si promovate la nivel
comunitar prin intermediul Recomanddrilor ESRB/2011/1 privind
creditarea in valutd, adoptate de Comitetul European pentru Risc Sistemic.

4. Mentiondm inclusiv faptul ca Romaénia s-a angajat, in contextul
pachetului financiar contractat cu Fondul Monetar International (FMI) sa



nu adopte initiative legislative care s reglementeze recuperarea creantelor
intr-un mod care ar putea submina disciplina in materie de creditare,
conditionalitate exprimatid si asumati in mod distinct in documentatia
aferentd acordului de imprumut incheiat intre cele douda parti, prin
Scrisoarea de intentie semnatd de autoritdfile romdne la Bucuresti la
9 septembrie 2010 (aprobata prin Decizia Consiliului director al Fondului
Monetar International din 24 septembrie 2010), care a fost ratificata prin
Legea nr. 84/2011. Acest angajament, asumat de partea romand, a fost
inscris si in Programul National de Reformd 2011-2013, strategia
elaboratd cu consultarea tuturor partilor implicate la nivel national si a
Comisiei Europene fiind adoptata de citre Guvern pe 29 aprilie 2011.

Consideram ca acest angajament este incident si in cazul acestei
initiative legislative, intrucat, prin restrictionarea posibilitatii creditorului
de a solicita si alte garantii reale sau personale, se poate ajunge la situatii
de nerambursare a creditului din cauza neconstituirii de garantii
suplimentare.

Pe de altd parte, promovarea inifiativei legislative va afecta
segmentul cererii si ofertei de credite ipotecare, intrucat va fi redusi oferta
de creditare si vor creste costurile asociate acesteia pentru acoperirea
riscului suplimentar.

5. Totodata, precizam ci nu este lipsit de importanta nici faptul ca cel
mai probabil o astfel de masura stabilita de o maniera care nu se regiseste
la alt tip de credite, va conduce la evitarea restrictiei vizate, creditorii
avand posibilitatea sd ofere credite cu garantie ipotecara ce nu ar intra sub
incidenta Legii nr. 190/1999, fiind, practic, suficient sd acorde creditele ca
st pand acum, respectiv cu solicitarea unei garantii suplimentare, pentru ca
acestea sd nu intre sub incidenta actului normativ mentionat.

De altfel, un fenomen similar a fost constatat in cazul institutiilor
financiar nebancare, o mare parte dintre acestea, pentru a evita cerinta
suplimentard de capital, prevazutd de legislatia aplicabila pentru creditorii
din aceasta categorie, care doreau sa acorde credite ipotecare in intelesul
Legii nr. 190/1999, specificand in obiectul de activitate faptul ca
finantdrile din aceastd categorie sunt altele decét cele prevazute de actul
normativ mentionat. in aceastd situatie, practic se ajunge la pierderea
tuturor beneficiilor oferite de actul normativ in cauzi, fard a fi limitata
practica de creditare vizata.



6. Mentionam si faptul ca, in cadrul programelor pentru dezvoltarea
pietelor financiare, legiuitorul roman a construit, pornind de la
Legea nr. 190/1999, cadrul legal si institutional necesar dezvoltarii unei
piete secundare a creditului ipotecar prin emiterea de titluri ipotecare.

Restrangerea definifiei creditului ipotecar nu ar face decit sa
conjunctura economicd actuala. Mai mult decét atat, in cadrul lucrarilor
grupului ,, Vienna Initiative”, care are ca obiectiv minimizarea efectelor
crizei economice mondiale, utilizdnd parghii pentru relansarea creditarii in
moneda nationald, partea romand si-a propus actiuni care sd conduca la
dezvoltarea pietei de capital locale, prin crearea unui cadru legislativ
favorabil pentru emisiunea de obligatiuni garantate cu creante ipotecare
sau creante asupra sectorului guvernamental.

7. in ceea ce priveste textul propus pentru art. 15, trebuie mentionat
faptul cd modificarea nu este conformd cu fundamentarea propunerii
legislative, dat fiind cd in urma modificarii aduse Legii nr. 190/1999 de
Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 50/2010 privind contractele de
credit pentru consumatori, cu modificarile §i completdrile ulterioare,
articolul in cauza nu se mai aplica contractelor incheiate cu consumatorii,
drepturile acestora, inclusiv in ceea ce priveste transparenta prevederilor
contractuale, fiind reglementate intr-un mod mai cuprinzator prin
intermediul ordonantei de urgentd mentionata.

8. La nivelul Uniunii Europene, Comisia Europeand a initiat un
proiect de directivd privind contractele de credit pentru proprietdfi
rezidentiale, avand ca sfera de cuprindere atdt contractele garantate cu
ipotecd, cat si pe cele care au ca scop achizitionarea unei proprietiti
imobiliare.

Fatd de dispozitiile art. 148 alin. (2) din Constitutia Romdniei,
republicatd, precum si cele ale art. 22 alin. (1) din Legea nr. 24/2000,
considerdm ca nu se justificd adoptarea unui act normativ intern, anterior
adoptarii la nivelul Uniunii Europene a directivei, care va avea ca obiect
acest domeniu de reglementare.

Totodatd, dorim si atragem atentia asupra faptului cd modificarea
definitiei creditului ipotecar in sensul propus nu indeplineste cerinta
exprimatd la art. 61 alin. (2) din Legea nr. 24/2000 privind normele de
tehnicd legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicatd, cu



modificarile §i completdrile ulterioare, conform careia ,, Prevederile
modificate sau care completeazd actul normativ trebuie sd se integreze
armonios in actul supus modificdrii ori completdrii (...)”. Astfel,
modificarea vizatd ar face inaplicabile dispozitiile art. 3 alin. (2), (3) si (4),
ar fi necorelatd cu prevederile art. 15 (chiar in forma propusi) si art. 21,
acestea referindu-se la garantiile reale si personale aduse de debitor.

III. Punctul de vedere al Guvernului

Avand in vedere considerentele mentionate, Guvernul nu sustine
adoptarea acestei propuneri legislative in forma prezentata.

Cu stima,
Emil BOC

Domnului senator Vasile BLAGA

Presedintele Senatului



