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Introducere si temei juridic

La 25 noiembrie 2015 un proiect de lege privind stingerea datoriilor asumate prin contracte de credit prin

splata Tn naturd” prin transferul bunului ipotecat (denumit in continuare ,proiectul de reglementare”)1 a
adoptat de Camera Deputatilor din cadrul Parlamentului Roméaniei si, la 9 decembrie 2015, a fost
transmis Presedintelui Romaniei pentru promulgare. Aceasta reprezintd ultima etapa a procedurii
legislative Thainte ca proiectul de reglementare s& devina obligatoriu din punct de vedere juridic si sa fie
general aplicabil iTn Romania. Proiectul de reglementare nu a fost inca promulgat de Presedintele
Roméniei, care are dreptul de a 1l retransmite Parlamentului Romaéniei pentru reexaminare®. La
14 decembrie 2015 Banca Centrala Europeana (BCE) a fost informaté de Banca Nationala a Romaéniei

(BNR) despre proiectul de reglementare.

Avand in vedere cele de mai sus si impactul potential al proiectului de reglementare asupra stabilitatii
institutiilor financiare si pietei financiare din Roméania, BCE a decis sa emita din proprie initiativd un aviz
cu privire la proiectul de reglementare, intrucat nu a fost consultatad oficial de catre legiuitorul roman.
Competenta BCE de a emite un aviz se intemeiaza pe articolul 127 alineatul (4) si pe articolul 282
alineatul (5) din Tratatul privind functionarea Uniunii Europene si pe articolul 2 alineatul (1) a sasea liniuta
din Decizia 98/415/CE a Consiliului®, intrucat proiectul de reglementare se refera la norme aplicabile
institutiilor financiare, in masura Tn care acestea au o influenta substantiald asupra stabilitatii institutiilor
financiare si pietei financiare. In conformitate cu articolul 17.5 prima teza din Regulamentul de procedura

al Bancii Centrale Europene, Consiliul guvernatorilor adopta prezentul aviz.

1. Obiectivul proiectului de reglementare

1.1  Conform expunerii de motive, obiectivul proiectului de reglementare este de a echilibra interesele
partilor in caz de imposibilitate de plata sau de executare silita in ceea ce priveste contractele de
credit garantate cu ipotecd. in acest sens, proiectul de reglementare acoperé orice contract de

credit incheiat intre persoane fizice si institutii financiare care este garantat cu ipoteca (denumit in

1 BCE observa ca initiativa legislativd pentru elaborarea proiectului de reglementare a apartinut membrilor
Parlamentului Romaniei.

2 Alternativ, Presedintele Romaniei are dreptul de a transmite proiectul de reglementare Curtii Constitutionale pentru
verificare.
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Decizia 98/415/CE a Consiliului din 29 iunie 1998 privind consultarea Bancii Centrale Europene de catre autoritatile
nationale cu privire la proiectele de reglementare (JO L 189, 3.7.1998, p. 42).
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continuare ,contract de credit”). In plus, proiectul de reglementare are drept scop transpunerea in
legislatia roméaneasca a anumitor dispozitii ale Directivei 2014/17/UE a Parlamentului European si

a Consiliului®.

Articolul 1 alineatul (2) din proiectul de reglementare prevede dreptul general al debitorilor de a se
descarca de datorie si de toate obligatiile accesorii acestora care le revin in temeiul unui contract
de credit prin transmiterea catre creditor a dreptului de proprietate asupra bunului imobil ipotecat,
cu conditia respectarii conditiilor prevazute la articolul 4.

Articolul 4 din proiectul de reglementare prevede urmatoarele conditii pentru descarcarea de
datorie: (i) debitorul sa fie o persoana fizica, iar creditorul sa fie o institutie de credit, o institutie
financiara nebancara sau un cesionar al creantelor detinute asupra persoanelor fizice; (ii) intre parti
sau intre antecesorii partilor sa se fi incheiat un contract de credit; si (i) bunul oferit in plata pentru
descarcarea de datorie sa fie bunul ipotecat pentru garantarea creantelor creditorului prevazute de

contractul de credit.

Celelalte prevederi principale ale proiectului de reglementare prevad detaliile procedurii pentru
transmiterea obligatorie a dreptului de proprietate asupra unui bun imobil al debitorului. Debitorii
pot notifica oricAnd creditorilor decizia de a le transmite dreptul de proprietate asupra bunurilor
imobile pentru descarcarea de datoriile ce le revin in temeiul unui contract de credit. Dupa
transmiterea unei astfel de notificari, creditorii au obligatia de a se intalni cu debitorii care au
transmis notificarea la un notar public pentru Tncheierea actului translativ de proprietate prin care
sa se stinga toate obligatile prevazute de contractul de credit. Debitorii pot initia actiuni in instanta
impotriva creditorilor care nu Tndeplinesc aceasta obligatie, prin care sa solicite instantei
pronuntarea unei hotarari judecatoresti care sa tina loc de act translativ de proprietate. Procedura
la notarul public si actiunea in instanta pot fi initiate si de codebitori sau garanti. Trebuie mentionat
ca, in conformitate cu articolul 6 alineatul (1), odata ce procedura a fost initiatd prin transmiterea
notificarii, dreptul creditorului de a se indrepta impotriva tuturor codebitorilor si garantilor personali

sau ipotecari se stinge.

n temeiul articolului 11 din proiectul de reglementare, legea se va aplica atat contractelor de credit

incheiate dupa intrarea sa in vigoare, cat si tuturor contractelor de credit aflate in derulare.

Observatii generale

Se observa faptul ca, datorita sferei largi de aplicare, proiectul de reglementare s-ar aplica nu doar
creditelor de consum, ci si creditelor comerciale ale persoanelor fizice, si creditelor performante si
neperformante deopotriva. in timp ce abilitatea institutiilor financiare de a administra efectiv riscul
de credit depinde de un cadru legal sigur, predictibil si stabil care sa asigure in mod adecvat un
echilibru intre interesele creditorului si debitorului, proiectul de reglementare introduce modificari
fara precedent ale cadrului legal aplicabil contractelor de credit din Roméania si compromite
semnificativ siguranta juridica si administrarea adecvata a riscului de credit in institutiile financiare.

BCE observa ca, drept raspuns la criza financiara, anumite state membre ale Uniunii au introdus

Directiva 2014/17/UE a Parlamentului European si a Consiliului din 4 februarie 2014 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 (JO L 60, 28.2.2014, p. 34).
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noi cadre legale cu privire la restructurarea datoriei personale, care, in foarte putine cazuri, au
inclus un drept limitat de a returna bunul ipotecat in loc de rambursare. Totusi, exercitiul acestui
drept nu este lasat la discretia Tmprumutatului, ci este conditionat de Tndeplinirea unor criterii
economice si de eligibilitate stricte®.

In acest sens, BCE sfatuieste autoritatile romane s& evalueze cu atentie impactul proiectului de
reglementare asupra contractelor de credit existente pentru a asigura siguranta juridica si pentru a
evita conflictul nedorit cu drepturile contractuale si de proprietate ale institutiilor de credit, precum si
pentru a preintdmpina aparitia hazardului moral n relatia dintre creditor si debitor®. Proiectul de
reglementare ar trebui sa urmareasca asigurarea unui echilibru adecvat intre obligatia generala a
debitorilor de a-si indeplini obligatiile de plata, care contribuie la o culturd de platd prompta, la

asistenta persoanelor fizice care se confrunta cu dificultati financiare severe.

Observatii specifice

Siguranta juridica

Autoritatile romane trebuie sa evalueze daca retroactivitatea proiectului de reglementare respecta
principiile Constitutiei Romaniei. Cu toate acestea, BCE observa ca introducerea de masuri cu
efect retroactiv, precum acest proiect de reglementare, risca sa compromita siguranta juridica si nu
respecta principiul asteptérilor legitime”.

Astfel cum se mentioneaza la punctul 1.1, proiectul de reglementare se aplica si contractelor de
credit de consum referitoare la bunuri imobile rezidentiale care intra in sfera de aplicare a Directivei
2014/17/UE. Tn special, atunci cand contractul de credit se referd la un imprumut intr-o moneda
straina, articolul 23 din Directiva 2014/17/UE prevede ca in statele membre sa existe un cadru de
reglementare care sa asigure cel putin dreptul consumatorului de a converti contractul de credit
intr-o moneda alternativa, in conditii specificate, sau sa fie in vigoare alte aranjamente pentru a
limita riscul ratei de schimb valutar®. Totusi, Tn temeiul articolului 23 alineatul (5) din Directiva
2014/17/UE, statele membre pot sa reglementeze mai in detaliu imprumuturile Tn moneda straina,
cu conditia ca o astfel de reglementare sa nu fie aplicatd cu efect retroactiv’. Sub rezerva
competentei Comisiei Europene de a monitoriza implementarea dreptului Uniunii, autoritatile
roméane sunt invitate sa evalueze daca dreptul unilateral al imprumutatului de a se descarca pe
deplin de datoria asumata printr-un contract de imprumut Th moneda straina, astfel cum este
prevazut de proiectul de reglementare, ar respecta articolul 23 alineatul (5) din Directiva
2014/17/UE.

in mod specific, in Portugalia au fost adoptate masuri temporare care prevedeau posibilitatea darii in platd in cazul
n care un debitor se confrunta cu constrangeri financiare foarte grave. Totodata, in Spania a fost permisa returnarea
bunurilor imobile rezidentiale in loc de rambursare cu conditia respectarii unor cerinte stricte de eligibilitate.

A se vedea Avizul CON/2010/8, punctul 2.4, si Avizul CON/2010/34, punctul 2.1. Toate avizele BCE sunt disponibile
pe website-ul BCE la adresa www.ech.europa.eu.

A se vedea Avizul CON/2015/32, punctul 3.2.2.
A se vedea articolul 23 alineatele (1)-(4) din Directiva 2014/17/UE.
A se vedea articolul 23 alineatul (5) din Directiva 2014/17/UE.
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BCE este de asemenea ingrijorata de faptul ca proiectul de reglementare nu pare a respecta
articolului 28 alineatul (4) din Directiva 2014/17/UE, conform caruia statele membre nu impiedica
partile la un contract de credit sa convina in mod explicit ca returnarea sau transferul catre creditor
al garantiei sau al veniturilor obtinute din vanzarea garantiei este suficient pentru a rambursa
creditul. Conform articolului 3 din proiectul de reglementare, prin derogare de la dispozitiile
relevante din Codul civil romén, debitorii au dreptul de a se descarca pe deplin de obligatiile ce le
revin prin transferul dreptului de proprietate asupra bunului imobil ipotecat céatre creditorii lor.
Creditorii nu au dreptul de a se opune transferului bunului imobil ipotecat daca un contract de credit
intréd in sfera de aplicare a proiectului de reglementare si indeplineste conditiile relevante pentru
aplicabilitatea proiectului de reglementare. Autoritatile romane sunt invitate sa verifice cu Comisia

Europeana daca proiectul de reglementare este compatibil cu Directiva 2014/17/UE.

In plus, BCE considerd ca proiectul de reglementare ar trebui si prevadd suficient de clar
interactiunea cu celelalte acte normative relevante, precum Legea nr. 151/2015 privind procedura
insolventei persoanelor fizice'®, si eliberarea persoanelor fizice de datorie Th temeiul acelei legi. Un
mecanism cuprinzator privind restructurarea datoriei ar fi mai eficient in solutionarea provocarilor
speciale pe care le implica indatorarea personala nesustenabild. Acesta ar stabili stimulentele
adecvate pentru partile afectate astfel incat debitorii care sunt intr-adevar supraindatorati si
creditorii acestora ar fi incurajati sa ajunga la un acord cu privire la o restructurare fie in mod
bilateral, fie intr-un cadru multilateral, de exemplu ca parte dintr-o procedura oficiala, precum

procedura insolventei.
Efecte asupra economiei Romaniei

Acordarea de drepturi generale, precum cele prevazute de articolul 1 alineatul (2) din proiectul de
reglementare, care nu sunt prevazute exclusiv pentru debitori care au nevoie de protectie sociala,
poate conduce la hazard moral si poate compromite oferta de creditare n viitor. Astfel de drepturi
pot incuraja debitorii care nu au cu adevarat nevoie de protectie sa profite de schimbarile preturilor
bunurilor imobiliare si sa inceteze sa isi respecte obligatiile, chiar daca au posibilitatea de a si le
indeplini in totalitate. Tn anticiparea impactului negativ pe care astfel de drepturi |-ar putea avea
asupra disciplinei de platd in Romania, bancile ar putea fi indemnate sa adopte conditii de
creditare mai aspre si sa grabeasca rambursarile anticipate. Ratele mai ridicate ale dobanzii si
creditarea limitatd a gospodariilor si micilor afaceri pot afecta negativ cresterea economica si
crearea de locuri de munca. Prin urmare, astfel de drepturi ar trebui sa vizeze Tmprumutatii
vulnerabili si sa fie insotite de masuri de siguranta eficiente care sa previna intrarea strategica in
imposibilitate de plata si sa evite un impact negativ asupra creditarii viitoare. in absenta unor astfel
de conditii, functionarea normala a institutiilor de credit poate fi grav afectata, ceea ce ar putea

afecta negativ soliditatea institutiilor de credit individuale si, prin efectele de contagiune, ar putea
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Legea nr. 151/2015 privind procedura insolventei persoanelor fizice, publicata Tn Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea I, nr. 464 din 26 iunie 2015.
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genera riscuri substantiale pentru intregul sistem financiar. In cazul in care astfel de riscuri la
adresa bunei functionari a canalului de creditare s-ar materializa, exista posibilitatea unor efecte
negative de propagare asupra economiei™'.

Proiectul de reglementare ar putea de asemenea conduce la o deteriorare a increderii investitorilor
stréini din cauza observarii unei cresteri a nesigurantei juridice si a riscului de tard. Prin urmare,
BCE sugereaza autoritatilor romane sa efectueze o analiza aprofundata a posibilelor efecte ale
introducerii proiectului de reglementare asupra economiei Romaniei*?.

Efectele asupra stabilitatii financiare

Din perspectiva stabilitatii financiare, elementele de potentiala preocupare referitoare la impactul
asupra institutiilor de credit, care ar trebui evaluate de la inceput, privesc: (i) riscurile asociate
fmprumuturilor in moneda straina; (ii) efectele retroactive ale proiectului de reglementare, care
afecteaza si contractele de credit aflate in derulare; si (iii) implicatile pentru cerintele prudentiale
aplicabile institutiilor de credit Th ceea ce priveste ipotecile asupra locuintelor pentru a reflecta
caracterul riscant al portofoliilor corespunzatoare. Prin urmare, BCE subliniaza importanta unei
analize de impact aprofundate cu privire la implicatile practice ale proiectului de reglementare
pentru activitatea institutiilor de credit de pe piata interna si, mai larg, pentru piata imobiliara din
Roménia. Avand in vedere importanta intereselor implicate, atat pentru institutile de credit si
celelalte institutii financiare afectate, ca parti obligate sa primeasca activele imobiliare, cat si pentru
proprietarii altor active imobiliare din Romania, doar cu ajutorul unei evaluari preliminare ar fi

posibila atenuarea riscurilor generate la adresa stabilitatii financiare.

in ceea ce priveste efectele pe termen mai lung asupra stabilitatii financiare, BCE observa ca
proiectul de reglementare se va aplica si in ceea ce priveste imprumuturile in moneda straina. BCE
considera ca, atunci cand sunt introduse masuri legate de stingerea imprumuturilor in moneda
straind, ar trebui sa se acorde intotdeauna o atentie corespunzatoare repartizarii echitabile a
sarcinilor intre toate partile implicate, evitandu-se astfel posibilitatea aparitiei hazardului moral in
viitor. In mai multe ocazii, BCE a evidentiat riscurile asociate imprumuturilor in moneda straina*’.

Proiectul de reglementare nu pare a contine nicio garantie in acest sens.
Efectele asupra sectorului bancar

Proiectul de reglementare poate avea implicatii negative pentru institutile de credit, cu un posibil
impact asupra profitabilitatii, capitalizarii si capacitatii de creditare viitoare, pentru functionarea
sistemului financiar, precum si pentru costul si conditiile de creditare in ansamblu™*. Tn scenariul cel
mai pesimist, astfel de implicatii ar putea conduce la deficite de capital, care ar putea necesita
masuri prudentiale. Se observa ca, daca proiectul de reglementare va intra in vigoare, ar trebui ca
institutiile de credit din Romania sa desfasoare activitati de administrare de activelor imobiliare care
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A se vedea Avizul CON/2015/14, punctul 2.3.
A se vedea Avizul CON/2015/32, punctul 3.1.2.

A se vedea, cel mai recent, Avizul CON/2015/32. in ceea ce priveste imprumuturile in moneda straina din Ungaria, a
se vedea Avizele CON/2011/87, CON/2012/27, CON/2014/59, CON/2014/72 si CON/2014/76 si, in ceea ce priveste
fmprumuturile Tn moneda straina din Polonia, Avizul CON/2015/26 .

A se vedea Avizul CON/2010/8, punctele 2.3 si 2.4, si Avizul CON/2010/34, punctul 2.3.
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le-au fost oferite Tn plata pentru descarcarea de datoriile prevazute in favoarea acestora in cadrul

contractelor de credit.

Prezentul aviz va fi publicat pe website-ul BCE.

Adoptat la Frankfurt pe Main, 18 decembrie 2015.

[semnat]

Presedintele BCE
Mario DRAGHI



	AVIZUL BĂNCII CENTRALE EUROPENE

