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Domnule Ministru,

Referitor la scrisoarea dumneavoastrd nr.4998B/DRP din 05.06.2015, prin care solicitati Bancii
Nationale a Romaéniei opinia motivaté cu privire la propunerea legislativa privind darea in platd a
unor bunuri imobile in vederea stingerii obligatiilor asumate prin credite, va comunicim cd nu

sustinem aceasta propunere legislativa, avand in vedere considerentele mentionate in anexa.

Totodata, dorim sa va asiguram, domnule Ministru, de intreaga disponibilitate de colaborare a

Bancii Nationale a Romaniei in cadrul domeniilor specifice de competenta.

Cu deosebita consideratie,
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Anexa

Punctul de vedere al Bancii Nationale a Romaéniei
cu privire la propunerea legislativa privind darea in platd a unor bunuri imobile

in vederea stingerii obligatiilor asumate prin credite

Observatii generale

Propunerea legislativa in discufie vizeaza reglementarea unor aspecte ce fac obiectul proiectului de
Lege privind contractele de credit pentru consumatori garantate cu bunuri imobile, elaborat de
Autoritatea Nationald pentru Protectia Consumatorilor, in scopul transpunerii Directivei
2014/17/UE privind contractele de credit oferite consumatorilor pentru bunuri imobile

rezidentiale, proiect legislativ aflat in proces de consultare institutionald.

Textul Expunerii de motive aferente propunerii legislative include intentia exprimata de a transpune
inclusiv prevederile Directivei 2014/17/UE privind contractele de credit oferite consumatorilor
pentru bunuri imobile rezidentiale si de modificare a Directivelor 2008/48/CE si 2013/36/UE si a
Regulamentului (UE) nr.1093/2010, fara ca textul normativ propus sa respecte dispozitiile art.28
alin.(4) din Directiva 2014/17/UE care prevad ca statele membre nu ar trebui sda impiedice partile
contractante sd convind in mod explicit ¢a returnarea sau transferul cétre creditor al garantiei sau al
veniturilor obtinute din vinzarea garantiei, dupa caz, este suficient pentru a rambursa creditul.

Intentia legiuitorului european de a permite realizarea unei intelegeri, materializatd prin clauze
exprese, intre debitor si creditor, prin care sé se realizeze stingerea creantei prin preluarea garantiet,
neimpusi sau ingraditd printr-un act normativ este transformata in propunerea legislativa supusa
consultarii intr-o obligatie a creditorilor de a accepta aceastd modalitate de stingere a creantei in

temeiul unei proceduri impuse prin lege.

In opinia noastra, dispozitiile legislative nationale de transpunere a Directivei 2014/17/UE ar trebui
sd asigure preluarea cat mai fideld a textului directivei europene, avand in vedere faptul ca
stabilirea de noi drepturi si obligatii in cadrul aquis-ului este fundamentata pe concluziile analizelor
si studiilor efectuate la nivelul Comisiei Europene.

Subliniem, in acest sens, faptul ca propunerea legislativa in discutie nu este insotitd de un studiu de

impact care s estimeze costurile si beneficiile aduse in plan economic si social prin adoptarea
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actului normativ, precum si si evidentieze dificultafile care ar putea si apara in procesul de punere
in practica a reglementarilor propuse.

In acelasi timp, mentionam faptul ca proiectul poate genera unele probleme de constitutionalitate.

In acest sens, precizam cd, In opinia noastrd, demersul legislativ privind obligarea creditorilor si
accepte stingerea creantei si, implicit, pierderea diferentei de valoare dintre creantd si garantia
aferentd acesteia, constituie o ingerintd in drepturile creditorului ce nu poate fi fundamentatd de

necesitatea de a asigura transpunerea la nivel national a Directivei 2014/17/UE.

Astfel, in lipsa unei fundamentéri corespunzitoare a propunerii legislative, care si justifice atit
necesitatea stabilirii pe cale legislativa a acestei proceduri, precum si faptul cd masura (procedura)
este propor{ionald cu situatia care a determinat-o si ca se aplica nediscriminatoriu si fard a aduce
atingere existenfei dreptului (art.53 din Constitutie), propunerea legislativd in discutie ar putea
ridica probleme de constitutionalitate, avand in vedere urmatoarele considerente:
(i) obligarea prin lege a creditorului s renunte la creanta sa poate fi considerati o incélcare
a dreptului de proprietate al creditorului; si
(i)  obligarea creditorului sd accepte altd prestatie decat cea stabilitd prin contract este o
restrangere a drepturilor creditorului, si, prin urmare, trebuie sa indeplineasca cerintele

stabilite prin art.53 din Constitutie.

De asemenea, este necesar si se solutioneze contradictia dintre dispozitiile art.11 din propunerea
legislativd In cauza, referitoare la aplicabilitatea acesteia inclusiv asupra contractelor de credit in
derulare la data intrdrii in vigoare si principiul neretroactivitatii legii civile, consacrat de art.15
alin.(2) din Constitutia Roméniei ce stipuleaza ca ,,legea dispune numai pentru viitor, cu exceptia
legii penale sau contraventionale mai favorabile”, cu precizarea ca acest principiu a fost previzut,
de asemenea, in Codul Civil la art.6 alin.(1) teza a ll-a, conform caruia legea civila ,,nu are putere
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retroactiva”.

Totodata, avand in vedere dispozitiile art.11 din propunerea legislativa, ,.prezenta lege se aplicd
atdal contractelor de credit aflate in derulare la momentul intrdrii sale in vigoare, cdt si
contractelor incheiate dupd aceasta datd”, si precizarea din Expunerea de motive conform céreia
propunerea legislativa ,.transpune si prevederile Directivei 2014/17/UE a Parlamentului European
si a Consiliului”, consideram ca prevederile acestui articol sunt in contradictie, de asemenea, cu
dispozitiile art.43 alin.(1) din directiva anterior mentionata, potrivit cdrora ,,prezenta directivd nu

se aplica contractelor de credit existente inainte de 21 martie 2016”.
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Astfel, in misura in care propunerea legislativa ar fi adoptatd, este necesard precizarea expresd, in
cadrul textului, a faptului ca prevederile nu se aplica contractelor de credit incheiate inainte de 21
martie 2016, atit pentru a asigura predictibilitatea actului normativ, clarificarea incidentei acestora,
cit si pentru transpunerea corespunzatoare a art.43 alin.(1) din Directiva 2014/17/UE.

In consecintd, avand in vedere ci aspectele referitoare la modalitatea de indestulare a creditorului
din executarea garantiei au fost vizate de legiuitorul european prin Directiva 2014/17/UE,
consideram necesard reglementarea problematicii in discutie in modalitatea propusd de directiva

europeand anterior menfionata.

Avand in vedere aspectele mentionate si faptul cd propunerea legislativa stabileste obligafii
suplimentare pentru institutiile de credit care nu sunt prevazute in Directiva 2014/17/UE, va
supunem atentiei faptul ci proiectul trebuie sa faci obiectul consultérii Bancii Centrale Europene,
in conformitate cu art.127 alin.(4) si art.282 alin.(5) din Tratatul privind Functionarea Uniunii
Europene si in conditiile stabilite prin Decizia Consiliului nr.98/415/CE din 29 iunie 1998 privind
consultarea Bdncii Centrale Europene de catre autoritdfile nationale cu privire la proiectele de

reglementare.

Desi scopul declarat al initiativei legislative este de a incuraja accesarea creditelor de citre
persoanele fizice in scopuri de achizifii imobiliare, nu putem sustine aprobarea proiectului in forma
actuald, intrucat apreciem cd acesta ar putea afecta atat accesul la finantare al populatiei, cét si
soliditatea sistemului bancar.

Din punctul de vedere al accesului la finantare a posibililor debitori, considerdm ca acesta ar putea
sa se diminueze, ca o consecintd imediatd a aplicdrii dispozitiilor legale, prin doud modalitati.
Astfel, pe de o parte, potentialii debitori ar putca fi nevoiti sa aducd o suma mai mare drept avans,
ca urmare a eventualelor modificari in politicile de creditare ale institutiilor de credit ce vor fi
intreprinse pentru a se asigura contra riscurilor asociate optiunii de ,,dare in platd”. Pe de alté parte,
costul finantarii imobiliare ar putea creste, ca urmare a transferdrii primei de risc generate de
implementarea ,,darii in platd” in marja de dobénda.

Totodatd, neconcordanta intre expunerea de motive, definitorie pentru o reglementare speciala, si
caracterul general de aplicabilitate a prevederilor proiectului de lege, conferit de conditiile ce
trebuie indeplinite pentru stingerea creantei prin dare in platd, si stipulat prin art.4, precum si
extinderea cadrului de aplicare a proiectului la contractele aflate in derulare la momentul intrérii in

vigoare a legii, pot determina pierderi semnificative la nivelul institutiilor de credit, concomitent cu
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determinarea unui puternic efect de diminuare a activitatii de creditare a persoanelor fizice din

partea institutiilor de credit.

De asemenea, aratim ci propunerea legislativd nu include criteriile transpuse in Expunerea de
motive aferenta, respectiv sciderea valorii bunului mult sub valoarea initiala si nedefinerea de cétre
debitor a unui alt imobil. Lipsa unor criterii de selectie clare privind aplicabilitatea acestei legi
permite oricarui debitor, indiferent de situatia sa materiald, de situatia specifici i momentul
derulirii contractului de credit, si ,,dea in platd” un bun imobil unei institufii de credit, aceasta din
urmi devenind astfel, in mod fortat, dobanditor de bunuri imobile la valori asupra cédrora nu a avut

posibilitatea sa isi exprime consimtamantul.

In absenta definirii unor criterii speciale privind incidenta legii, care trebuiau specificate in
cuprinsul art.3, posibilititile creditorului de a contesta procedura de dare in platé initiatd de debitor
sunt limitate doar la contestarea indeplinirii conditiilor generale de admisibilitate a procedurii,

prevazute la art.4.

Mentionam faptul ci dispozitiile cadrului legal national in domeniul protectiei debitorului de buna-
credintd au fost recent completate cu dispozitiile Legii nr.151/2015 privind procedura insolvenfei
persoanelor fizice, care oferd debitorului solutii adaptate si certe pentru a-si achita obligatiile de
plata fira a se ajunge la executarea garantiei imobiliare, inclusiv eliberarea debitorului de datorii

reziduale.

Potrivit cadrului de reglementare actual, respectiv Regulamentul UE nr.575/2013 privind cerinfele
prudentiale pentru institufiile de credit §i societdtile de investitii si de modificare a Regulamentului
(UE) nr.648/2012, pentru creditele acordate persoanelor fizice, garantate cu proprietd{i imobiliare
locative si care au un raport intre valoarea expunerii si valoarea de piata sau valoarea ipotecara a
proprietitii mai mic de 80%, se aplicd o pondere de risc de 35%, in vederea calculdrii cerintelor de
capital.

In situatia aplicarii prevederilor cuprinse in proiectul de lege in discutie, creditul va fi inlocuit in
activul bilantier al bancii cu imobilul ce constituia pand in momentul respectiv o garantie, fiind
tratat, potrivit regulamentului mentionat, ca o0 expunere pentru care se va aplica o pondere de risc

de 100%, in vederea calcularii cerintelor de capital ale institutiei de credit respective.

In cazul in care valoarea de piatd a imobilului este mai micd decét cea a creditului datorat de
debitor, banca trebuie si includd pe cheltuieli diferenta rezultatd, conform standardelor

internationale de contabilitate, fiind astfel inregistratd o pierdere din creante neacoperite cu ajustéri
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pentru depreciere. Aceasta cheltuiald afecteaza, prin contul de profit §i pierdere, fondurile proprii
ale bancii, care, astfel, se diminueaza corespunzator.

Din cele prezentate anterior, rezultd ca aplicarea prevederilor cuprinse in proiectul Legii privind
darea in platd a unor bunuri imobile in vederea stingerii obligatiilor asumate prin credite va avea

un impact negativ major asupra indicatorului prudenfial “rata de solvabilitate™.

Observatii punctuale

Sub rezerva observatiilor cu caracter general, formulate anterior cu privire la propunerea
legislativa, consideram ci textul actului normativ ar trebui sa fie revizuit in special in ceea ce

priveste urmétoarele aspecte:

1. In cuprinsul propunerii legislative sunt folosite alternativ sintagmele ,,contract de credit” (art.1
alin.(2) si alin.(3), art.4 alin.(1) si alin.(2), art.5 alin.(4), art.11) si ,,contract de credit ipotecar”
(art.6 alin.(1) si alin.(2)).

Astfel, consideram ci trebuie folositd o terminologie unitara referitoare la definirea contractului din
care izvoraste debitul ce va fi stins prin operatiunea juridica de dare in plata, avand in vedere §i
prevederile art.2 referitoare la dispozitiile Legii nr.190/1999 privind creditul ipotecar pentru

investitii imobiliare, cu modificarile i completarile ulterioare.

2. La art.4 alin.(1) lit.a) se face vorbire despre ,,categoriile mentionate in cuprinsul art.1 lit.a), astfel
cum acestea sunt definite de legislatia speciala”. In legitura cu aceste prevederi, mentionam ci in
cadrul art.1 nu exista litera a), iar, pe de alta parte, spre deosebire de categoriile ,,institutii de credit”
si ,,institutii financiare nebancare”, categoria ,,cesionarii creanfelor definute impoltriva persoanelor

fizice” nu este definita intr-o lege speciala.

3. La art.5 alin.(3) se stipuleazi ci demersurile privind initierea procedurii de dare in platd pot fi
formulate si de codebitori, precum si de garantii personali sau ipotecari ai debitorului principal, dar
nu se prevede in ce conditii pot fi efectuate demersurile anterior mentionate, respectiv dacé acestea

pot fi initiate fara acordul expres al debitorului principal.
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