Domnule Presedinte,

Cu scrisoarea nr.CA/1249/18.12.2015, Presedintele Romaniei a trimis Presedintelui Senatului
Romaniei Cererea de reexaminare asupra proiectului de Lege privind darea in plata a unor bunuri
imobile in vederea stingerii obligatiilor asumate prin credite.

Decizia Presedintelui a avut in vedere faptul cd procedura darii in platd trebuie legiferatd astfel
incat sa preintdmpine sau sd diminueze hazardul moral in relatia dintre creditor si debitor,
considerentul cd legea poate genera dificultati in aplicare si o practica judiciard neunitard, principiul
conform caruia derogarea de la Codul civil nu acopera situatia contractelor de credit incheiate sub
imperiul vechiului Cod civil, neexistand o corelare cu solutia de ultraactivitate a legii vechi, aleasa
de legiuitor in Legea nr.71/2011 pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul
civil, precum si faptul ca acest proiect poate avea efect negativ asupra drepturilor debitorului, in
sensul pierderii bunurilor ipotecate, el neavand dreptul de a se opune procedurii demarate de

garantii sai.

Referitor la proiectul in discutie, Banca Centrald Europeand a emis, in data de 18.12.2015, Avizul
privind stingerea datoriilor garantate cu ipoteca prin transmiterea dreptului de proprietate asupra
bunului imobil (CON/2015/56), depus la comisia dumneavoastra in data de 02.02.2016, opinia
acestei institutii fiind necesar a fi luata Tn considerare in temeiul prevederilor articolului 4 din
Decizia Consiliului din 29 iunie 1998 privind consultarea Bancii Centrale Europene de cdtre
autoritdtile nationale cu privire la proiectele de reglementare (98/415/CE). In cadrul opiniei s-a

semnalat faptul ca ,,functionarea normala a institutiilor de credit poate fi grav afectata, ceea ce ar

1/9



putea conduce la diminuarea soliditatii institutiilor de credit si, prin efectul de contagiune, ar putea
genera riscuri substantiale pentru intregul sistem financiar. Pe cale de consecintd, 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”’, ca proiectul ar ,,compromite
semnificativ siguranta juridicd si administrarea adecvatd a riscului de credit In institutiile
financiare, conducand la o deteriorare a Increderii investitorilor strdini” iar ,,din perspectiva
stabilitatii financiare, elementele de potentialda preocupare, referitoare la impactul asupra
institutiilor de credit, care ar trebui evaluate de la iInceput, privesc: (i) riscurile asociate
imprumuturilor in moneda straind; (ii) efectele retroactive ale proiectului de reglementare, care
afecteaza si contractele de credit aflate Tn derulare; si (iii) implicatiile acestei legi pentru cerintele
prudentiale aplicabile institutiilor de credit in ceea ce priveste ipotecile asupra locuintelor pentru a
reflecta caracterul riscant al portofoliilor corespunzatoare. Implicatii negative pentru institutiile de
credit se pot repercuta, de asemenea, asupra profitabilitatii, capitalizarii si capacitatii de creditare
viitoare, precum si n costul si conditiile de creditare in ansamblu.”.

Totodata, in Raportul Comisiei Europene privind perspectivele economice, dat publicitatii in data
de 04.02.2016, capitolul referitor la Romania cuprinde un paragraf distinct destinat proiectului de
lege referitor la darea in platd, in forma acestuia adoptatd de Parlament, din care citdm, in
traducerea noastra: “Un risc major de scadere pentru perspectiva macroeconomica este potentiala
punerea in aplicare a legii referitoare la darea in plata, in forma adoptata initial de Parlament.
Aplicarea retroactiva a acestei legii pe stocul curent de credite ar putea avea un impact negativ
asupra cresterii creditului, a Tncrederii consumatorilor si a investitorilor, precum si asupra cererii
interne.”

In acest context, avand in vedere c, potrivit prevederilor Legii nr. 312/2004 privind Statutul Bancii
Nationale a Romadniei, banca centrald are intre principalele sale atributii supravegherea prudentiala
a institutiilor de credit, asigurarea stabilitatii financiare, inclusiv obligatia de diligentd de a sprijini
politica economicd generald a statului, va prezentdm principalele aspecte identificate in cadrul
analizei derulate ca urmare a Cererii de reexaminare a proiectului de Lege privind darea in plata a
unor bunuri imobile in vederea stingerii obligatiilor asumate prin credite, din perspectiva bancii
centrale:

1. Domeniul de aplicare al Legii privind darea in plati a unor bunuri imobile in vederea stingerii

obligatiilor asumate prin credite, in forma adoptatd, si implicatiile acestuia

In Cererea de reexaminare se precizeaza ca “Art. 4 din lege stabileste conditiile in care opereaza
darea in plata, fara a fi avuta in vedere vreo conditie obiectiva ce ar putea sd justifice situatia

debitorului a carui obligatie a devenit excesiv de oneroasa din cauza unei schimbari exceptionale a
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imprejurarilor care ar face vadit injusta executarea intocmai a prestatiei caracteristice. Se deroga,
astfel, de la regimul juridic al impreviziunii, reglementat la art. 1271 din Codul Civil, cu
consecinte directe asupra securitatii raporturilor juridice. Mentionam ca art. 1271 din Codul civil
acopera in prezent ipoteza avutd in vedere de initiator in expunerea de motive, respectiv cresterea
costurilor executdrii propriei obligatii. In acest caz, instanta de judecatd are posibilitatea de a
aprecia in concret adaptarea contractului ori incetarea acestuia prin raportare la anumite conditii
obiective. Altfel spus, chiar si fara reglementarea trimisa la promulgare, pentru contractele
incheiate sub imperiul Codului civil instantele pot revizui contractele, asigurandu-se astfel

restabilirea echilibrului contractual.”

Desi prin Expunerea de motive se mentioneaza caracterul social al proiectului de lege, efectele
acestuia se extind asupra unor categorii de debitori §i asupra unor tipuri de credite pentru care nu
existd nicio justificare de ordin financiar sau social pentru transferarea pierderii Inregistrate de
debitor in sarcina creditorului, astfel cum sunt acei debitori care au achizitionat terenuri sau cladiri
in scop investitional. Lipsa conturarii unor criterii de selectie privind aplicabilitatea acestui proiect
de lege permite oricarui debitor, indiferent de situatia sa materiald si de momentul derularii
contractului de credit, sa ,,dea in platd” un bun imobil unei institutii de credit, aceasta din urma
devenind astfel, Tn mod fortat, dobanditor de bunuri imobile. Pentru aceasta tranzactie, debitorul
poate sa actioneze numai din motive ce tin de manifestarea riscului unei investitii, iar banca nu mai
crediteaza o persoana, ci finanteazd un “activ” si trebuie sd calculeze cum poate evolua valoarea
acestuia in 15-20 ani, ca la un leasing financiar. Mai mult, avansul nu va mai depinde de bonitatea
clientului, ci de fluctuatia valorii activului.

Totodatd, in Cererea de reexaminare se subliniaza ca “in lipsa unor conditii obiective, darea in
plata urmeaza a se aplica oricarei persoane, indiferent de venituri si indiferent daca rambursarea
creditului ii creeaza dificultati sau nu, oricarui tip de imobil dobandit prin credit ipotecar, fie ca e
vorba de unul cu destinatie de locuinta sau nu si independent de situatia locativa a debitorului,
indiferent daca locuieste efectiv in imobilul ipotecat sau nu, fie ca detine sau nu alte solutii
locative. Totodata, solutia avuta in vedere de lege pare inechitabila in raport cu situatia in care
debitorul ar mai detine si alte bunuri imobile sau chiar mobile de o valoare insemnata.”

Pe de alta parte, dat fiind domeniul de aplicare mult prea general al proiectului de lege in forma
actuala, acesta poate genera risc sistemic, implementarea sa afectand stabilitatea financiard si
functionarea normald a institutiilor de credit, prin aplicarea unor prevederi care altereaza

caracteristicile de risc ale unor produse de creditare asupra stocului de credite existent.
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In acest sens, este de asteptat majorarea avansului solicitat la acordarea oricdrui credit ipotecar de la
15% in prezent (sau 5% in Programul Prima Casd) la 35%-50% si reducerea perioadei de creditare,
de la 30-35 ani, cat este in prezent, la maxim 20 de ani, comportament ce va afecta, in primul rand,
persoanele ale caror venituri nu permit cumpararea unei locuinte; de asemenea, este predictibila

cresterea costurilor percepute de banca debitorilor (dobanzi, comisioane etc.).

Implementarea proiectului de lege in forma actuala va avea, de asemenea, efecte semnificative
asupra creditelor ipotecare rezidentiale si asupra pietei imobiliare in ansamblu, prin Ingreunarea
accesului la creditare, ca urmare a inaspririi substantiale a conditiilor de eligibilitate si, totodata, va
face inaplicabila Legea nr.304/2015 privind emisiunile de obligatiuni ipotecare, care a fost
elaboratd conform conditionalitatilor agreate cu FMI si Comisia Europeand si care are ca scop
crearea unei surse alternative de finantare. Prin constituirea unui mediu investitional ostil si
impredictibil, prin incurajarea hazardului moral si prin descurajarea creditdrii, precum si prin
afectarea potentiala a bugetului de stat, proiectul de lege poate avea efecte negative si asupra
cresterii economice.

In conditiile in care obligatia de platd asociatd unui credit imobiliar va putea fi stinsd prin simpla
transferare a dreptului de proprietate asupra imobilului care face obiectul garantiei creditului,
bancile vor dori sa se asigure cd, la momentul acordarii creditului, valoarea colateralului asigura
acoperirea sumei creditate, indiferent de conditiile existente pe piata imobiliara.

Presedintele Romaniei subliniazd, din aceasta perspectivd, faptul ca legea, in forma in care a fost
adoptatd, “desi instituie o solutie simpla si aparent tentantd de stingere a obligatiilor asumate prin
credite, In realitate o asemenea reglementare ar putea antrena pentru beneficiarii acestei legi
probleme atit in valorificarea drepturilor lor legitime, cat si in raporturile lor juridice cu alte

persoane”.

In Cererea de reexaminare se precizeaza ca “Legea privind darea in plati a unor bunuri imobile in
vederea stingerii obligatiilor asumate prin credite nu se coreleaza cu dispozitiile O.U.G. 60/2009
privind unele masuri in vederea implementarile programului Prima casa” inclusiv din perspectiva
faptului ca “dispozitiile legii trimise la promulgare nu contin referiri la normele programului

Prima casa’”.

Totodata, este probabild stoparea programului “Prima Casa”, in conditiile incertitudinii legislative,
acest program guvernamental fiind constituit pe principiul parteneriatului intre banci si stat,
reprezentat prin MFP, iar, in cazul aplicarii proiectului de lege privind darea in plata, acest
parteneriat devine nefunctional in ceea ce priveste modul de “Impartire” a riscului de neplata si cel
al riscului de pierdere financiara fata de unul dintre creditorii ipotecari - institutia de credit.
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Incertitudinea creatd de schimbarea caracterului irevocabil al garantiei statului, dincolo de riscurile
reputationale aferente, va inldtura premisele acceptabilititii unui avans de 5%, transformand, pe
cale de consecintd, creditarea ipotecara de tipul ,,Prima casa” in creditare ipotecard de drept comun,

conducand astfel la diminuarea substantiald a accesului la creditare a categoriilor sociale cu

2. Neconcordante semnificative fata de textul Directivei 2014/17/UE

In ceea ce priveste intentia de transpunere a Directivei 2014/17/UE, se precizeazi in Cererea de

reexaminare urmatoarele:

“Astfel, fie legiuitorul nu a realizat, nici macar partial, o transpunere a directivei, caz in care
consultarea Bancii Centrale Europene era obligatorie in conformitate cu art. 127 alin. 4 si art. 282
alin. 5 din Tratatul privind Functionarea Uniunii Europene coroborat cu Decizia nr. 98/415/CE.
Subliniem ca in aceasta situatie subzista obligatia statului romdn de transpunere a directivei
europene mentionate pana la data de 21 martie 2016. Daca insa o asemenea transpunere s-a
realizat, in acord cu dispozitiile art. 148 din Constitutie, cu cele ale articolului 4 para. 3 din
Tratatul Uniunii Europene, care instituie principiul cooperarii loiale, si avand in vedere
prevederile Legii nr. 24/2000, era obligatorie precizarea de catre legiuitor a gradului de

transpunere (totala sau partiala).”

Textul Expunerii de motive aferente propunerii legislative prevede intentia de transpunere a
prevederilor Directivei 2014/17/UE privind contractele de credit oferite consumatorilor pentru
bunuri imobile rezidentiale s1 de modificare a Directivelor 2008/48/CE s1 2013/36/UE si a
Regulamentului (UE) nr.1093/2010, fard ca textul proiectului de act normativ sa respecte
dispozitiile art.28 alin.4 din Directiva, potrivit carora “ statele membre nu ar trebui sd impiedice
partile contractante sa convind in mod explicit ca returnarea sau transferul catre creditor al garantiei
sau al veniturilor obtinute din vanzarea acesteia, dupd caz, este suficient pentru a rambursa

creditul”.

De altfel, obligatia de transpunere a directivei din punctul de vedere al prevederilor acesteia,
referitoare la institutia “darii in platd”, poate fi consideratd indeplinitd de Romania, in conditiile in
care Codul civil prevede la art. 1.492 alin.1 s1 2 cd ,,debitorul nu se poate libera executdnd o altd
prestatie decat cea datoratd, chiar daca valoarea prestatiei oferite ar fi egald sau mai mare, decat
daca creditorul consimte la aceasta. In acest din urmi caz, obligatia se stinge atunci cind noua
prestatie este efectuata.” si, de asemenea, ,,dacd prestatia oferitd in schimb constd in transferul
proprietatii sau al unui alt drept, debitorul este tinut de garantia contra evictiunii si de garantia

contra viciilor lucrului, potrivit regulilor aplicabile in materia vanzarii, cu exceptia cazului in care
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creditorul prefera sa ceard prestatia inifiala si repararea prejudiciului. In aceste cazuri, garantiile

oferite de terti nu renasc” in concordanta cu textul reglementarii europene.

Intentia legiuitorului european de a permite realizarea unei intelegeri, materializate prin clauze
exprese, intre debitor si creditor, care sa aiba ca finalitate stingerea creantei numai prin preluarea
bunului imobil adus 1n garantie, neimpusa sau ingradita printr-un act normativ, este transformata in
propunerea legislativd supusa consultdrii intr-o obligatie a creditorilor de a accepta aceasta
modalitate de stingere a creantei in temeiul unei proceduri prevazute de proiectul de lege.
Totodata, Directiva 2014/17/UE nu vizeaza debitorii persoane fizice care au beneficiat de credite in
scop investitional, in timp ce proiectul de lege in discutie ii include si pe acestia. Directiva se refera
exclusiv la bunurile imobile rezidentiale, In timp ce proiectul de lege este aplicabil oricaror bunuri
imobile, inclusiv terenurile si cladirile comerciale.
In opinia noastra, dispozitiile legislative nationale de transpunere a Directivei 2014/17/UE ar trebui
sa asigure preluarea cat mai fideld a textului acesteia, avand in vedere faptul ca stabilirea de noi
drepturi si obligatii in cadrul legislatiei UE este fundamentatd 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 sa estimeze efectele produse in plan economic
si social prin adoptarea actului normativ.
In acelasi sens, proiectul de lege prevede posibilitatea ca acesta sa se aplice inclusiv contractelor de
credit aflate in derulare, in timp ce textul Directivei interzice explicit aplicarea pentru contractele de
credit incheiate anterior datei de 21 martie 2016.
Dispozitiile art.11 din proiectul de lege, care stabilesc aplicabilitatea in timp inclusiv asupra
contractelor de credit aflate in derulare la data intrarii In vigoare a acestuia, incalcd nu numai textul
Directivei, ci si principiul neretroactivitatii legii, consacrat de art.15 alin.2 din Constitutia Romaniei
care stipuleaza ca ,,legea dispune numai pentru viitor, cu exceptia legii penale sau contraventionale
mai favorabile”, preluat, de asemenea, in Codul Civil la art.6 alin.1 teza a II-a, conform céruia
legea civila ,,nu are putere retroactiva”.
Subliniem acest argument avand in vedere faptul cd in Cererea de reexaminare se mentioneaza ca
“solutia prevazuta la art. 11 din lege nu se coreleaza cu optiunea formulata de legiuitor odata cu
adoptarea Legii nr. 71/2011 pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil in
ceea ce priveste aplicarea in timp a legii ce guverneaza contractul de credit.
Astfel, art.3 din Legea nr. 71/2011 prevede ca: <<actele si faptele juridice incheiate ori, dupa caz,
savarsite sau produse inainte de intrarea in vigoare a Codului civil nu pot genera alte efecte
Jjuridice decdt cele prevazute de legea in vigoare la data incheierii sau, dupa caz, a savarsirii ori

producerii lor>>, iar art. 102 alin.l stipuleaza: <<contractul este supus dispozitiilor legii in

6/9



vigoare la data cand a fost incheiat in tot ceea ce priveste incheierea, interpretarea, efectele,

executarea si incetarea sa.>>"

3. Darea in plata trebuie legiferata astfel incdt sda preintdmpine sau sd diminueze hazardul moral

in relatia dintre creditor si debitor
In forma actuala, proiectul de lege poate avea urmatoarele implicatii asupra consumatorilor:

Pentru debitorii din prezent, proiectul de lege presupune pierderea proprietdtii ipotecate, a tuturor
cheltuielilor efectuate pana la acel moment (avans, rate, impozite, etc), precum si a tuturor
bunurilor imobile ipotecate In favoarea creditorului, inclusiv cele ipotecate de catre co-debitori si
garanti.

Aceste consecinte pot contura mai multe comportamente. Pentru bunii platnici nu este rational sa
isi asume aceste pierderi. Pentru debitorii cu dificultati de plata, este de preferat sa caute o solutie
consensuald cu banca privind reesalonarea/rescadentarea creditelor.

Renuntarea la bunul imobil ipotecat este o optiune favorabild in general pentru debitorii care nu
folosesc bunul respectiv ca locuintd familiald (reprezintd a doua sau a treia proprietate, casd de
vacantd sau a fost achizitionat in scop comercial) si pentru dezvoltatorii imobiliari care nu mai
gasesc refinantare sau nu mai existd cerere de cumparare profitabila pentru ansamblurile
rezidentiale construite pe terenuri ipotecate. insa acestea nu pot fi considerate drept cazurile sociale
la care se face referire In expunerea de motive a legii.

Potrivit Deciziei nr.556 din 16 iulie 2015, Curtea Constitutionala dispune ca “inegalitatea de drept
este permisa in cadrul unor politici cu caracter social, numai pentru a asana o situatie de fapt.”
Procesul de selectare a subiectilor de drept carora sa li se poata aplica aceastd norma ce are caracter
derogatoriu trebuie fundamentat pe criterii care sd elimine orice posibilitate de inegalitate de
tratament si sa justifice o masurd legislativd de asanare, prin limitarea valorii creditului, prin
stabilirea foarte clara a principiului nedetinerii altor proprietdti si prin cuantificarea serviciului
datoriei In concordantd cu reglementarile sociale stabilite, in general, de cétre legiuitorul roman.

De asemenea, sunt predictibile urmatoarele implicatii in ceea ce priveste cererile de credit ale

viitorilor solicitanti:

In forma actuald, proiectul de lege va determina schimbari importante in politica de creditare a
institutiilor de credit, care vor restrdnge accesul populatiei la credite ipotecare, cu impact in special
asupra categoriilor de debitori cu venituri reduse si care au o capacitate limitatd de a face fatad unor
evolutii adverse, cum ar fi modificarea cursului de schimb, a ratei dobanzii, inrautatirea situatiei

economice generale sau a situatiei financiare personale, pierderea locului de munca, etc.
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Astfel, In conditiile in care obligatia de platd asociata oricarui credit imobiliar va putea fi stinsa prin
simpla transferare a dreptului de proprietate asupra imobilului care face obiectul garantiei
creditului, institutiile de credit vor dori sa se asigure cd, la momentul acordarii acestuia, valoarea
colateralului asigura acoperirea sumei creditate, indiferent de conditiile existente pe piata
imobiliard. De aceea, cel mai probabil, bancile vor restrictiona standardele de creditare prin: (i)
reducerea valorii acceptate a indicatorului loan to value' pentru creditele imobiliare, respectiv prin
cresterea avansului si/sau diminuarea valorii creditului acordat si (ii) prin transferarea cétre debitor
a costurilor suplimentare determinate ca urmare a riscului aditional de transfer a pierderii rezultate
din diferenta dintre valoarea de la momentul contractarii creditului si valoarea de piata curentd a
bunului imobil.

Pentru toate acestea, este previzibild reducerea semnificativa a activitatii de creditare in domeniul
investitiilor imobiliare sau chiar stoparea temporara a acesteia. In sensul celor precizate anterior,
semnaldm ca revitalizarea industriei constructiilor ar putea fi sever afectata in perioada urmatoare,
aceasta fiind perspectiva sustinuta inclusiv de cétre reprezentantii industriei in interventiile publice

ale acestora.

4. In vederea remedierii aspectelor semnalate in Cererea de reexaminare si enumerate anterior,
au fost formulate urmatoarele propuneri de text la proiectul legislativ mentionat, prezentate
detaliat in Anexa.

Acestea vizeaza:

a) limitarea aplicarii prevederilor proiectului de lege la persoanele fizice care au calitatea de
“consumator”, in intelesul prevazut de OUG nr.50/2010 privind contractele de credit pentru
consumatori (persoana fizica ce actioneaza 1n scopuri care se afld in afara activitatii sale comerciale
sau profesionale), respectiv cele care au accesat un credit pentru achizitia unui imobil in scop
rezidential, ca locuinta, nu in scop comercial, prin inlocuirea in cadrul proiectului a sintagmelor
“persoane fizice/debitor” cu sintagma “consumatori/consumator’;

b) aplicarea prevederilor proiectului de lege contractelor de credit ipotecar pentru investitii
imobiliare, prin introducerea definitiei de la art.2 alin.1 lit.f;

c) excluderea de la aplicarea prevederilor proiectului de lege a bunurilor imobile rezidentiale care
fac obiectul unor garantii de stat, precum cele achizitionate prin Programul Prima Casd, prin
introducerea alin.2 in cadrul art.3;

d) aplicarea prevederilor proiectului de lege cazurilor sociale, prin instituirea unor conditii care sa
fie indeplinite cumulativ pentru stingerea creantei si a accesoriilor acesteia prin procedura darii n

plata, prin modificarea lit.b si lit.c ale art.3 si introducerea lit.d, e si f in cadrul aceluiasi articol;

! Raportul dintre creditul acordat si valoarea garantiei
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e) aplicarea prevederilor proiectului de lege numai in ceea ce priveste bunurile imobile cu destinatia
de locuinta, excluzand terenurile si cladirile comerciale, prin introducerea lit.d in cadrul art. 3;

f) introducerea de termene procedurale in concordantd cu termenele procedurale stipulate in Codul
de Procedura Civilad pentru institutii juridice similare, prin modificarea art.7 alin.2 si 3, art.8 alin.2
si art.9;

g) eliminarea caracterului retroactiv al prevederilor proiectului de lege, respectiv eliminarea
aplicarii prevederilor acestuia pentru contractele aflate in derulare la momentul intrarii in vigoare a
legii, prin modificarea art.11 alin.1;

h) crearea unui cadru distinct de negociere pentru consumatori si creditori In vederea obtinerii unor
conditii mai favorabile de creditare, prin completarea art.11 cu alin.2;

1) restrictionarea accesului la procedura darii in platd pentru consumatorii care au beneficiat,
potrivit prevederilor legii, de stingerea integrala a creantei si a accesoriilor sale, pentru o perioada
de sapte ani de la data incheierii contractului translativ de proprietate, respectiv de la data
pronuntarii hotararii judecatoresti definitive, pronuntate in cadrul unei proceduri de dare in plata,

prin completarea art.11 cu alin.3.

In incheiere, domnule Presedinte, dorim sd va asiguram de intreaga disponibilitate de colaborare a

Bancii Nationale a Romaniei in cadrul domeniilor specifice de competenta.
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