EXPUNERE DE MOTIVE

in cadrul matricei de conditionalititi aferente programulul PAL incheiat cu
Banca Mondiald, unul dintre obiective este dezvoltarea pietei ipotecare. In acest
sens, una dintre conditionalitdtile prevdzute in etapa a doua a programului este
adoptarea legislatiei primare si secundare pentru piata ipotecard. In conformitate cu
planul - de actiune pentru indeplinirea conditionalitdtilor asumate de Guvernul
Roméniei pentru etapa a doua a programului PAL incheiat cu Banca Mondiala,
trebuie mentionat faptul ca termenul de adoptare a legislatiei primare este luna
martie a anului 2005, avand in vedere ca pana la sfarsitul lunii septembrie trebuie
adoptata si legislatia secundara a pietei ipotecare.

In cadrul proiectului USAID privind dezvoltarea pletelor financiare din
Romania, echipa FMR (Financial Market Reform) formatd din reprezentanti ai
Deloitte Touche Tohmatsu (administratorul proiectului) si-a propus ca obiectiv
dinamizarea pietei creditului ipotecar din Romania, obiectivul final al proiectului
fiind acela de a crea cadrul legal si institutional necesar. dezvoltarii unei piete
secundare a creditului ipotecar (emiterea de titluri ipotecare), cu efecte benefice atat
asupra dezvoltarii pietei de capital din Romania (prin introducerea de noi
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instrumente financiare), cat si asupra posibilitatilor de refinantare a bancilor si
companiilor ipotecare.

in acest sens, primul pas este crearea legislatiei primare necesare functionrii
eficiente a pietei ipotecare. Propunerile legislative incorporeaza solicitérile venite
din partea operatorilor in piata creditului ipotecar, avandu-se in vedere atat
interesul in consolidarea pietei primare a creditului ipotecar (cu precadere faza de
acordare a creditelor) cat si necesitatea pe termen mediu si lung de a constitui
cadrul si de a asigura incd de la nivelul pietei primare premisele unei bune
functionari a pietei secundare a creditului ipotecar (respectiv refinantarea creditelor
si asigurarea continuitdtii activitdtii de creditare).

Proiectele legislative sunt elaborate ca urmare a problemelor intalnite in
practica de creditare precum si cele care, in opinia partilor implicate (bénci,
societdti de credit ipotecar, consultanti, societiti de avocaturd, institutii de
reglementare) se anticipeazd ci ar putea afecta procesul de creditare ipotecara, si
vizeazd att imbunatdtirea actualului cadru legal aplicabil pietei primare a
creditului ipotecar (modificarea si completarea Legii 190/1999 privind creditul
ipotecar pentru investitii imobiliare, respectiv proiectul Legii privind bancile de
credit ipotecar) cat si crearea unui cadru legal adecvat refinantarii operatiunilor de
creditare ipotecard (a se vedea proiectul Legii privind obligatiunile ipotecare)

precum si a operatiunilor comerciale in general (a se vedea proiectul Legii privind
securitizarea creantelor).

in consecinta, pachetul legislativ inaintat contine urmitoarele propuneri:
- proiect de Lege pentru modificarea si completarea Legii nr.190/1999
privind creditul ipotecar pentru investii imobiliare;
- proiectul de Lege privind bancile de credit ipotecar;
1




- proiectul de Lege privind obligatiunile ipotecare;

- proiectul de Lege privind securitizarea creantelor.

Proiectul de Lege pentru modificarea si completarea Legii nr.190/1999
privind creditul ipotecar pentru investitii imobiliare, a avut in vedere imbunatatirea
cadrului legislativ existent, in scopul facilitdrii dezvoltarii in continuare a pietei
creditului ipotecar prin liberalizarea operatiunilor specifice:

- extinderea ariei de aplicare a legii prin eliminarea restrictiilor ce vizeaza
tipul de investitie imobiliard, beneficiarii, modalitatea de dobéndire, modalitatea de
disponibilizare a finantarii;

- clarificarea i facilitarea aplicarii legii (a se vedea introducerea sectiunii de

definitii, reglementarea constituirii ipotecii asupra unui imobil viitor, reglementarea

cesiunii de creante ipotecare, a interdictiei de instrainare);

- ,,pregétirea” legislatiei pietei secundare a creditului 1potecar (delimitarea
scopului celor doua pachete de legi, introducerea anumitor definitii specifice,
reglementarea mai detaliatd a sectiunii intermediare intre piata primard si piata
secundard, respectiv transferul creantelor ipotecare).

Pentru atingerea obiectivelor propuse au fost operate urmatoarele categorii
de modificari:

(i) Modificiiri de ordin terminologic

Modificarile propuse vizeaza realizarea unei unitafi termmo]oglce a Legii
nr.190/1999. Spre exemplu, se generalizeazi utilizarea conceptului din titlul legii
de ,,credit ipotecar pentru investitii imobiliare”, fatd de denumirile diferite utilizate
in forma actuald a legii. De asemenea, intre altele, s-a urmarit si uniformizarea
termenilor utilizati pentru a desemna partile contractului de credit ipotecar pentru
investitii imobiliare, generalizdndu-se utilizarea termenilor ,creditor ipotecar”
respectiv ,,imprumutat”.

(ii) Definitii

Una dintre modificarile semnificative care au fost operate in scopul unei mai
bune clarificari si sistematizari a textului de lege a fost introducerea unei sectiuni
de definitii in care sunt explicati cei mai importanti termeni specifici. S-a procedat
la definirea unor termeni precum ,credit ipotecar pentru investitii imobiliare”,
,creditor ipotecar”, ,.creante ipotecare”, ,,cesiunea creantelor ipotecare”, ,,institutii
autorizate”, etc. Scopul capitolului de definitii este de a facilita utilizarea textului
de lege si de a elimina eventualele interpretari eronate, in mteresul tuturor pértilor
implicate.

(iii) Elementele esentlale ale contractului de credit ipotecar pentru
investitii imobiliare

Pe durata aplicérii de pana acum a Legii nr.190/1999, au existat interpretari
diferite cu privire la aria de aplicabilitate a legii si respectiv modul de aplicare a
acesteia. Mai precis, acordarea de credite in scopul finantarii, de exemplu, a
achizitiei sau constructiei de locuinte, garantate prin ipoteci asupra imobilelor in
cauzd, nu a fost intotdeauna consideratd de cétre péartile implicate ca fiind supusa
Legii nr.190/1999. Interpretarea vizati, care poate fi consideratd pe drept cuvant
discutabila, pare a fi fost cauzata de forma actuald a textului de lege a cérui
ambiguitate a lasat loc unor interpretiri divergente. Pentru a clarifica acest subiect
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si a preveni perpetuarea unor neintelegeri cu privire la aplicabilitatea legii,
modificarile precizeaza elementele definitorii ale creditului ipotecar pentru
investitii imobiliare, respectiv beneficiarii creditului, destinatia sumelor oferite
(operatiunea finantata) si garantiile oferite de beneficiarul creditului.

Prin modul in care au fost precizate elementele definitorii pentru creditul
ipotecar pentru investitii imobiliare (sub forma unor conditii cumulative) s-a
urmérit clarificarea faptului ca toate acele credite pentru care conditiile sunt
intrunite in mod cumulativ vor face obiectul Legii nr.190/1999.

(iv) Aspecte de carte funciara

Modificarile propuse vizeaza cu precadere o serie de aspecte legate de
operarea in cartea funciard a unor inregistrari specifice creditelor ipotecare pentru
investitii imobiliare:

- inscrierea in cartea funciara a ipotecii asupra unui imobil viitor;

- inscrierea transferului ipotecii;

- alte modificari menite a clarifica si imbunététi aplicarea procedurilor de
operare 1n cartea funciard a unor operatiuni specifice.

(v) Contractele de asigurare

Aviand in vedere scopul urmirit de lege in forma sa actuala cu privire la
contractul de asigurare a imobilului ipotecat, si anume garantarea intereselor
creditorului ipotecar, modificérile propuse opereazd in sensul prezervarii acestui
scop utilizdndu-se insd un instrument mai flexibil, modificarile propunand o
alternativa la prevederea obligatorie existentd actualmente (care impune stipularea
creditorului ipotecar ca beneficiar al contractului de asigurare a imobilului
ipotecat). In acest sens, se prevede constituirea unei garantii reale mobiliare in
favoarea creditorului ipotecar avand ca obiect drepturile de creanta ale asiguratului
derivand din contractul de asigurare.

Modificérile propuse au ca baza atat practica de creditare actuald (in care
contractele de asigurare sunt in multe cazuri cesionate cu titlul de garantie in
favoarea creditorului ipotecar) cat si nevoia de a furniza pértilor contractante
(creditor si imprumutat) o anumitd flexibilitate in gestionarea cazurilor de
producere a evenimentului asigurat (respectiv, ldsand posibilitatea creditorului si
imprumutatului de a decide asupra cazurilor in care indemnizatia de asigurare va fi
pusd la dispozitia imprumutatului sau va fi incasaté de creditorul ipotecar).

(vi) Cesiunea creantelor ipotecare

Modificdrile propuse vizeaza procedurile specifice asociate operatiunilor de
cesiune a creantelor ipotecare in scopul efectudrii formelor de publicitate si
asiguraril opozabilitatii fatd de terti (spre exemplu, reglementarea detaliata a
notificarii debitorului cedat si a procesului de efectuare a inregistrarilor in Arhiva
Electronica de Garantii Reale Mobiliare).



Fata de cele prezentate, a fost elaborat proiectul de Lege pentru modificarea si
completarea Legii nr.190/1990 privind creditul ipotecar pentru investitii imobiliare," -
pe care il supunem Parlamentului spre adoptare.
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