EXPUNERE DE MOTIVE

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

In cadrul proiectului USAID privind dezvoltarea pietelor 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 dezvoltdrii unei piete
secundare a creditului ipotecar (émiterea de titluri ipotecare), cu efecte benefice atat
asupra dezvoltérii pietei de capital din Romania (prin introducerea de noi instrumente
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In acest sens, primul pas este crearea legislatiei primare necesare functlonaru
eficiente a pietei ipotecare. Propunerile legislative incorporeaza solicitarile 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 inca de la nivelul pietei primare premisele unei bune functionari a pietei
secundare a creditului ipotecar (respectiv refinantarea creditelor si asigurarea
continuitatii activitatii de creditare).

Proiectele legislative sunt elaborate ca urmare a problemelor intdlnite in
practica de creditare precum si cele care, in opinia pértilor implicate (banci, societati
de credit ipotecar, consultanti, societati de avocaturd, institutii de reglementare) se
anticipeaza cd ar putea afecta procesul de creditare ipotecard, si vizeazd atat
imbunitatirea actualului cadru legal aplicabil pietei primare a creditului ipotecar
(modificarea si completarea Legii nr.190/1999 privind creditul ipotecar pentru
investitii imobiliare respectiv proiectul Legii privind bancile de credit ipotecar) cat si
crearea unui cadru legal adecvat refinantérii operatiunilor de creditare ipotecara (a se
vedea proiectul Legii privind obligatiunile ipotecare) precum si a operatiunilor
comerciale in general (a se vedea proiectul Legii privind securitizarea creantelor).

In consecintd, pachetul legislativ privind piata ipotecard contine urmatoarele
propuneri:



- proiectul de Lege pentru modificarea si completarea Legii nr.190/1999
privind creditul ipotecar pentru investitii imobiliare;

- proiectul de Lege privind bancile de credit ipotecar;

- proiectul de Lege privind obligatiunile ipotecare.

- proiectul de Lege privind securitizarea creantelor.

In contextul noului pachet legislativ, proiectul Legii privind bancile de credit
ipotecar reprezintd o propunere normativa sinteticd, menitd a contrapune bancilor
universale o noua entitate specializata in originarea de credite ipotecare.

La nivelul pietei primare a creditului ipotecar functioneazd deja operatori
specializati, organizati sub forma de societdti de credit ipotecar, in temeiul
Ordonantei de urgentd a Guvernului nr.200/2002 privind societdtile de credit
ipotecar, aprobatd prin Legea nr.330/2003. Societatile de credit ipotecar au, insa, o
capacitate de exercitiu limitata legislativ la originarea de credit ipotecar, accesul la
finantare prin emisiuni de obligatiuni ipotecare exclusiv in temeiul portofoliului de
credite urmand a fi rezervat entitatilor reglementate, constituite si supravegheate ca
institutii de credit in intelesul Legii nr.58/1998 privind activitatea bancard,
republicatd (optiune ce raspunde exigentelor practicii europene consacrate prin
Directiva nr.85/611/CEE privind legile, reglementérile si prevederile administrative
referitoare la OPCVM, publicatd in Jurnalul Oficial al Comunitatii Europene
nr.375/31 decembriel 985, cu modificérile ulterioare).

Prin urmare, béncile de credit ipotecar sunt concepute a Intruni conditiile
pentru a actiona deopotriva pe piata primara a creditului ipotecar, ca imprumutator, si
pe piata secundard, in calitate de emitent de obligatiuni ipotecare, intocmai ca bancile
universale. Pentru aceste motive, bancile de credit ipotecar imprumuta mult din
fizionomia béancilor universale, cu precizarea, insa ca:

(1) activitatea de creditare este limitata la imprumuturi pentru a céror garantare
se constituie un drept real de ipoteca si

(1) atragerea de depozite este exclusa.

Tindnd cont de aceste particularitati, autorizarea si functionarea bancilor de
credit ipotecar urmeaza a se realiza sub incidenta Legii nr.58/1998 privind activitatea
bancara si a normelor emise in aplicarea acesteia, cu exceptia dispozitiilor referitoare
la activitatea de atragere de depozite si protejarea deponentilor. De altfel, Legea
privind béncile de credit ipotecar, insasi se completeazd in mod necesar si direct cu
legislatia bancara.

Avand structuri organizatorice suple si prestind exclusiv servicii de creditare
ipotecara, bancile de credit ipotecar din tdrile europene care au servit ca model
legislativ au avut fatd de concurentd avantajul unei adaptari mai rapide si mai
eficiente la nevoile de deservire ale consumatorilor, ajungand in unele cazuri si
detind peste 90% din cota de piatd ipotecard primara. Neputand atrage depozite,
aceste entitati sunt substantia interesate de obtinerea de finantare de pe piata de
capital, devenind in tarile cu o piatd de capital puternicd promotori ai pietei secundare
a creditului ipotecar, cu consecinte benefice asupra diversificarii si lichiditatii
instrumentelor financiare specifice si dezvoltarii pietei de capital In ansamblul ei.



Fati de cele prezentate, a fost elaborat proiectul de Lege privind bancile de
credit ipotecar, pe care il supunem Parlamentului spre adoptare.
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