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CARTE ALBA

privind integrarea pietelor creditului ipotecar din Uniunea Europeana

(Text cu relevanta pentru SEE)

1. INTRODUCERE

Pentru cei mai multi dintre cetatenii europeni, angajarea unui credit ipotecar reprezintd
investitia financiard cea mai importantd din cursul vietii lor. Pietele creditului ipotecar
reprezintd o parte semnificativd a economiei europene, in care ponderea creditelor ipotecare
pentru locuinte se ridica la aproape 47% din PIB-ul Uniunii Europene'. in mod corespunzitor,
integrarea pietelor creditului ipotecar din UE este esentiald pentru functionarea mai eficienta a
sistemului financiar al UE, atat la nivelul pietelor de gros si cu amanuntul, cat si al economiei
europene in ansamblul ei.

Constienta de importanta capitala a pietelor de credit ipotecar, Comisia a initiat examinarea
amanuntiti a modului de functionare si a nivelului de integrare a acestor piete’. Prezenta Carte
alba sintetizeazd concluziile acestei examinari si prezintd un 'pachet' echilibrat de masuri
menite sd Tmbunatdteascd eficienta si competitivitatea pietelor creditului ipotecar pentru
locuinte din Uniunea Europeani. in conformitate cu principiile unei mai bune legiferari,
aceste masuri au fost elaborate dupd o consultare aprofundata cu partile interesate si pe baza
unui studiu de impact proportionat’.

De asemenea, Comisia a luat in considerare in mod corespunzator, in masura posibilului,
invatamintele recentelor evenimente de pe pietele financiare. Cu toate acestea, prezenta Carte
albd nu reprezintd, in sine, un raspuns la turbulentele financiare actuale rezultate din
problemele pe piata americana a creditelor ipotecare subprime. Respectivele turbulente au
implicatii mai largi, care au fost abordate de Consiliul ECOFIN in reuniunea sa din
9 octombrie 2007.

Orientarile politice prezentate in Cartea alba urmeaza a fi dezvoltate in continuare in
colaborare cu toate partile interesate. Ele vor face obiectul unor studii de impact individuale,
fiind supuse inclusiv unei analize cantitative costuri-beneficii, Tnainte de adoptarea lor de
catre Comisie.

Prezenta Carte alba trebuie privitd in contextul Comunicarii Comisiei 'O piatd unica pentru
Europa secolului XXI", care a evidentiat beneficiile care ar putea fi obtinute pentru economia
europeand dintr-o mai bund integrare a pietelor serviciilor financiare cu amanuntul.

HYPOSTAT 2005: A review of Europe's Mortgage and Housing Markets, European Mortgage
Federation, noiembrie 2006, p. 140.

Examinarea cuprinde imprumuturile asigurate printr-o ipotecd sau printr-o garantie comparabila,
precum si creditele in vederea achizitionarii de bunuri imobiliare.

Pentru mai multe informatii, a se consulta studiul de impact.

4 COM(2007) 724, 20.11.2007 si SEC(2007) 1520, 20.11.2007. A se vedea, de asemenea,
COM(2005) 629,  1.12.2005; COM(2007) 33, 31.1.2007, SEC(2007) 106, 31.1.2007 si
COM(2007) 226, 30.4.2007.
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2. NECESITATEA INTERVENTIEI UNIUNII EUROPENE

Tratatul asigurd baza pentru crearea pietei unice si inlaturarea obstacolelor in calea liberei
circulatii a marfurilor, a persoanelor, a serviciilor si a capitalurilor. Realitatea aratd, insa, ca
piata unica a creditului ipotecar pentru locuinte este departe de a fi integrata. Existd obstacole
care limiteazd nivelul activitatilor transfrontaliere, atat in ceea ce priveste cererea, cat si

Potrivit unui studiu, beneficiile economice potentiale ale integrarii pietelor creditelor
ipotecare din Uniunea Europeana sunt estimate la 0,7% din PIB-ul UE si la 0,5% din
consumul privat pe urmétorii zece ani’. Studiul sugereaza cd aceste beneficii ar putea conduce
la scaderea ratei dobanzilor cu pana la 47 puncte de baza pana in 2015, reducandu-se astfel
dobanda care ar trebui platita la un Tmprumut ipotecar de 100 000 de euro cu 470 de euro pe
an®. Potrivit unui alt studiu, beneficiile se ridica la 0,12-0,24% din PIB-ul UE pe an’.
Beneficiile estimate, care ar putea fi usor diferite in prezent daté fiind evolutia conditiilor pe
piata, rezultd dintr-o eficientd crescutd a creditorilor ipotecari si din oferta mai bogatd de
produse.

Cu toate acestea, trebuie recunoscute limitele potentialului pentru integrare. Nu poate fi
subestimatd influenta unor factori cum ar fi limba, distanta, preferinta consumatorilor sau
strategiile comerciale ale creditorilor. Cu toate acestea, prin initiative politice corespunzatoare
pot fi gestionati alti factori care impiedicd sau cresc substantial costurile inerente oferirii sau
angajarii de credite ipotecare Intr-un alt stat membru al UE.

Comisia recunoaste cd, in principal, consumatorii cautd sa obtind credite ipotecare pe plan
local si ca acest lucru va continua sa fie valabil in viitorul apropiat. Integrarea pietelor
creditelor ipotecare din Uniunea Europeand va progresa, in principal, datoritd ofertei,
indeosebi prin diferite forme de stabilire in statul membru de resedinta al consumatorului.

3. OBIECTIVE

Crearea, in Uniunea Europeand, de piete ipotecare competitive si eficiente se poate realiza
prin masuri care sa faciliteze oferta si finantarea transfrontaliera de credite ipotecare, cresterea
diversitatii produselor, imbunatatirea increderii consumatorilor si promovarea mobilitatii
acestora.

3.1. Facilitarea ofertei si finantarii transfrontaliere de credite ipotecare

Furnizorii de servicii financiare pot oferi credite ipotecare transfrontaliere Tn mai multe
moduri: prin prezenta locala (de exemplu sucursale, filiale, fuziuni si achizitii); prin canale
directe de distributie (de exemplu prin telefon sau internet); sau prin intermediari locali (de
exemplu brokeri). Furnizorii de servicii financiare se pot angaja, de asemenea, in activitati
transfrontaliere prin achizitionarea de portofolii ipotecare de la un creditor ipotecar dintr-un
alt stat membru.

The Costs and Benefits of Integration of EU Mortgage Markets, London Economics, august 2005, p. 5.
Conform notei de subsol nr. 5, p. 5.

Study on the Financial Integration of European Mortgage Markets, Mercer Oliver Wyman and the
European Mortgage Federation, octombrie 2003, p. 77-78.
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Diferentele de cadru juridic si de protectia consumatorului, existenta unor structuri
fragmentate (de exemplu registrele de credit), precum si lipsa unui cadru juridic corespunzator
in anumite privinte (de exemplu pentru finantarea ipotecard), creeaza bariere juridice si
economice care restrictioneaza imprumuturile transfrontaliere si impiedicad dezvoltarea unor
strategii paneuropene rentabile de finantare. De aceea, Comisia cauta sa elimine obstacolele
disproportionate in vederea reducerii costului de vanzare a produselor ipotecare pe cuprinsul
Uniunii Europene.

Comisia este de parere cd diferitele instrumente de finantare ipotecara sunt mai degraba
complementare decat intersanjabile. Obiectivul trebuie sd fie facilitarea, si nu limitarea,
dezvoltarii unei game largi de instrumente de finantare ipotecard. Utilizarea tehnicilor de
finantare care transferd riscul Imprumuturilor ipotecare de la creditorii ipotecari initiali catre
pietele de capital ofera beneficii atat in termeni de diversificare a riscurilor, cat si in ceea ce
priveste costurile de finantare. Cu toate acestea, experiente recente au evidentiat necesitatea
de a se asigura cd asemenea tehnici sunt utilizate de o manierd care nu pune in pericol
stabilitatea financiara.

3.2. Extinderea gamei de produse

Desi pe cuprinsul Uniunii Europene este disponibild o gama larga de produse, niciuna dintre
pietele nationale nu poate fi consideratd ca dispunand de o gama completd de produse
ipotecare, nici in ceea ce priveste caracteristicile produselor, nici in ceea ce priveste clientii.
Acest lucru se datoreaza, Intr-o anumitd masurd, unor factori printre care se numara
preferintele consumatorilor sau diferitele strategii comerciale ale creditorilor ipotecari. Exista,
totusi, bariere juridice si economice care 11 impiedicad pe creditorii ipotecari sa ofere anumite
produse pe anumite piete sau sd opteze pentru o strategie datd. Din acest punct de vedere,
barierele in calea diversitdtii produselor sunt strins legate de celelalte bariere care limiteaza
activitatea transfrontaliera a creditorilor ipotecari.

Potrivit unei serii de studii, diversificarea ofertei de produse reprezintd elementul crucial
pentru realizarea celor mai multe dintre beneficiile pe care le poate avea integrarea pietelor
creditului ipotecar. Potrivit unuia dintre aceste studii, numai eliminarea barierelor in ceea ce
priveste disponibilitatea produselor ar conduce la cresterea consumului la nivelul UE cu 0,4%
st a PIB-ului UE cu 0,6% in urmatorii zece ani (prin comparatie cu o crestere de ansamblu
estimata la 0,5% pentru consumul la nivelul UE si cu 0,7% la nivelul PIB-ului UE)®. Un alt
studiu sugereazd ca imbunatatirea diversitatii produselor ar conduce la o crestere a
dimensiunii pietei de 10% pentru ca ar permite accesul unor noi clienti la credit ipotecar, iar
celor actuali le-ar permite sa gaseasca produse mai adecvate, ceea ce ar aduce beneficii anuale
cuprinse intre 0,15% si 0,30% din totalul creditelor ipotecare pentru locuinte, ceea ce
echivaleaza cu 0,06-0,12% din PIB in 2003,

Comisia cautd sa extindd gama de produse, astfel Incat sa raspunda nevoilor consumatorilor,
prin eliminarea barierelor in care distributiei si vanzarii produselor, in special in ceea ce
priveste produsele ipotecare noi si inovative. Comisia recunoaste faptul ca multe dintre
regulile care limiteaza punerea la dispozitie a anumitor produse pe bazd transfrontaliera au
fost initial concepute astfel incit sa protejeze consumatorii si/sau sd mentina stabilitatea
financiard. Problemele recent aparute pe piata creditelor ipotecare subprime din Statele Unite

Conform notei de subsol nr. 5, p. 6.
Conform notei de subsol nr. 7, p. 78.
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reamintesc din nou cat este de important sd nu se asume riscuri nejustificate in privinta acestor
obiective cruciale de politici publice. Comisia doreste, cu toate acestea, sd studieze
posibilititile de a combina o mai mare diversificare a produselor cu o protectie a
consumatorului solida si cu o stabilitate financiard adecvata.

3.3. Cresterea increderii consumatorilor

Angajarea unui credit ipotecar reprezintd o decizie importantd pentru orice consumator.
Comisia este de parere ca nu se poate vorbi de piata eficienta fara consumatori Increzatori si
informati, capabili sa caute si sd aleagd produsul ipotecar cel mai adecvat pentru necesitatile
lor, indiferent de locul unde se afld sediul creditorului ipotecar. Pentru a putea face alegerea
corectd, consumatorii au nevoie de informatii clare, corecte, complete si comparabile asupra
diferitelor produse ipotecare.

Comisia considera ca o atitudine responsabild din partea creditorilor ipotecari este esentiala,
in special 1n cea ce priveste evaluarea detaliatd a capacitétii debitorilor de a plati ratele in
contextul tranzactiei respective. Ei au la dispozitie Tn acest scop mai multe posibilitati, de
exemplu consultarea unei baze de date. Dupd cum aratd turbulentele actuale pe piata
creditelor ipotecare subprime, creditarea iresponsabild si vanzarea abuziva de Tmprumuturi
ipotecare de catre creditori ipotecari sau de catre intermediari de credite fara scrupule poate
avea efecte negative asupra economiei in general.

Buna consiliere, inclusiv sub raport juridic, reprezintd un element important de consolidare a
increderii consumatorilor. Consilierea este diferita de informare, care este o simpla descriere a
produsului. Comisia doreste sa promoveze standarde inalte de consiliere cu privire la creditele
ipotecare, si recunoaste, in acelasi timp, ca nu toti consumatorii au nevoie de acelasi nivel de
consiliere.

34. Facilitarea mobilitatii clientilor

Mobilitatea clientilor si tendinta consumatorilor de a schimba creditorii ipotecari poate
influenta nivelul de concurentd de piatd. Comisia doreste sa faciliteze mobilitatea clientilor
asigurandu-se ca acei consumatori care doresc sa schimbe creditorul ipotecar nu sunt
impiedicati sau descurajati sa o faca de prezenta unor bariere juridice sau economice
nejustificate.

Transparenta preturilor, rezultata din furnizarea de informatii clare si comparabile, joaca un
rol important in facilitarea mobilitatii clientilor. Sunt, astfel, vitale initiativele menite sa
imbundtiteasca nivelul de calitate si claritate al informatiilor precontractuale, precum si
asigurarea cunoasterii depline de catre consumatori a tuturor costurilor si caracteristicilor
produsului. Informatiile singure nu pot, cu toate acestea, facilita mobilitatea clientilor. Prin
cresterea costurilor legate de schimbarea de la un creditor la altul, practicile de 'legare' (de
exemplu, obligarea consumatorului sa deschida un cont bancar sau sa cumpere o polita de
asigurare la aceeasi companie atunci cand angajeaza un credit ipotecar) ii leaga efectiv pe
consumatori de un anumit furnizor de servicii, limitand astfel mobilitatea si sldbind
concurenta. Practici cum ar fi obligarea consumatorilor sa isi transfere salariile in contul
curent asociat creditului ipotecar pot avea efecte similare. Aceste practici nu numai ca au
implicatii asupra mobilitatii clientilor, dar pot, de asemenea, reduce concurenta de preturi si
produse pe piata pentru produsele legate si care leagd consumatorii si descurajeaza intrarea de
noi actori, in special a furnizorilor specializati in produse legate.
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4. ATINGEREA OBIECTIVELOR

Comisia crede ca sunt necesare in continuare eforturi pentru definirea celui mai adecvat
ansamblu de masuri politice pentru atingerea acestor obiective.

4.1. Evaluarea nevoii de legiferare

Pe baza examinarii intreprinse, Comisia crede cd elementele cheie care trebuie abordate sunt
urmatoarele: informatiile precontractuale; rata anuald a dobanzii aferente creditului ipotecar
(Annual Percentage Rate of Charge — APRC); atitudinea responsabild la acordarea creditelor
si rambursarea anticipata.

Studiul de impact care insoteste prezenta Carte alba sugereaza cd o noud legislatie ar
reprezenta, in anumite domenii, optiunea de politicdA cea mai adecvatd pentru atingerea
obiectivelor stabilite, insa Comisia este de parere cd sunt necesare noi analize si consultari cu
partile interesate inainte de a se face o evaluare politica finala cu privire la calea de urmat cea
mai potrivita.

In special, in conformitate cu principiile enuntate cu privire la mai buna legiferare, pentru a se
asigura ca beneficiile asteptate nu vor fi depasite de costuri, Comisia va realiza un studiu de
impact riguros, care va include o analizd cantitativda costuri-beneficii a diferitelor optiuni de
politicd pentru toate aspectele in atentie. Comisia considerd ca ar fi prematur sd decida,
inainte de finalizarea acestui studiu si de desfasurarea unor noi consultari cu partile interesate,
daca o directiva ar reprezenta valoarea adaugatd necesara.

Rambursarea anticipatdi

Comisia considera rambursarea anticipata drept unul dintre aspectele cele mai importante in
vederea integrarii pietelor creditului ipotecar din Uniunea Europeand. Studiul de impact
subliniaza consecintele pe care le au termenii si conditiile pentru rambursarea anticipata
asupra celor patru obiective ale Comisiei. Studiul evidentiaza, totodatd, importanta
rambursarii anticipate pentru diversitatea ofertei de produse, identificatd drept unul dintre
elementele cruciale pentru fructificarea beneficiilor de pe urma integrarii pietelor creditului
ipotecar. In acest context, Comisia crede ci tratarea satisfacitoare a rambursirii anticipate, in
deplind cunostintd de cauzd cu privire la diferitele regimuri de rambursare anticipata din
statele membre, ar permite fructificarea beneficiilor oferite de integrarea pietelor creditului
ipotecar din Uniunea Europeand. Comisia recunoaste faptul cd acest subiect este unul delicat
din punct de vedere politic, la fel ca si dificultatea gasirii unui nivel adecvat de armonizare
(dupa cum o arata dificultétile intilnite in domeniul creditului de consum). Comisia crede, cu
toate acestea, cd este responsabild, impreuna cu statele membre si cu Parlamentul European,
de depunerea tuturor eforturilor care sa permita tuturor menajelor europene sa beneficieze de
o gamad largd de avantaje contractuale atunci cand contracteaza credite ipotecare. Comisia
este, asadar, decisd sa cerceteze, in special Tmpreuna cu statele membre si cu Parlamentul
European, in ce masura ar fi posibil sd se ajunga la un consens cu privire la un regim european
corespunzator pentru rambursarea anticipata.
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In 2008, Comisia:
— va studia neintarziat optiunile de politica existente pentru rambursarea anticipata;

— va evalua costurile si beneficiile pe care le prezintd fiecare dintre optiunile de politica
pentru rambursarea anticipatd (status quo, optiune contractuala sau drept obligatoriu, nivel
de compensare, etc.).

Imbunatatirea calitatii si comparabilititii informatiilor

Rezultatele preliminare ale testelor efectuate de Comisie in randul consumatorilor aratd ca
este foarte important pentru acestia sd aiba la dispozitie informatiile precontractuale intr-o
forma structurata care sd permita efectuarea de comparatii intre oferte. Aceste rezultate indica
faptul ca respectivele informatii trebuie sa fie complete, sa includa tabele si exemple concrete,
sa fie redactate intr-un limbaj accesibil si sd utilizeze un numar limitat de termeni din jargonul
tehnic. Astfel de informatii trebuie sa fie furnizate cu suficient timp inainte de incheierea
contractului.

In pofida rolului important al Codului de conduitd privind imprumuturile in vederea
achizitionarii de locuinte (Code of Conduct on Home Loans)m, denumit, in continuare,
'codul', nivelul si calitatea informatiilor furnizate In prezent consumatorilor cu privire la
creditele ipotecare variaza intre statele membre. Comisia considera ca respectivul cod este, pe
de o parte, depdsit intr-o anumitd masura si cd, pe de alta parte, nu a reprezentat in totalitate
un substitut adecvat pentru reguli obligatorii. Adeziunea la cod nu a fost optima'’, i-au lipsit
mecanismele de monitorizare eficienta si de aplicare, ceea ce i-a afectat credibilitatea in raport
cu consumatorii. In plus, aplicarea sa diferita in diferite tiri, de exemplu in ceea ce priveste
momentul la care consumatorului trebuie sd 1 se inmaneze fisa europeana de informatii
standardizate, a creat dificultiti'”.

APRC este un element critic al informatiilor furnizate consumatorilor. Existenta unor metode
si baze de cost diferite de calcul poate limita comparabilitatea reald a diferitelor produse, in
special de la o tard la alta, si de aceea consumatorii pot fi indusi in eroare. Armonizarea
APRC este fundamentald pentru asigurarea unor standarde de inalta calitate a informatiilor si
a comparabilitatii reale a diferitelor produse ipotecare, in avantajul consumatorilor.

European Agreement on a Voluntary Code of Conduct on Pre-contractual Information for Home Loans
(Acordul european privind un cod voluntar de conduita asupra informatiilor precontractuale legate de
imprumuturile in scopul achizitiondarii de locuinte), 5.3.2001.

A se vedea, de exemplu: European Agreement on a Voluntary Code of Conduct on Pre-contractual
Information for Home Loans: Second Progress Report on Implementation in the European Union
(Acordul european privind un cod de conduita voluntar asupra informatiilor precontractuale legate de
imprumuturile pentru locuinte: cel de-al doilea raport de evaluare privind punerea in aplicare in
Uniunea Europeana), European Banking Industry Committee, 13.12.2005, care a confirmat faptul ca,
desi adeziunea la cod si punerea lui in aplicare pe unele piete a fost de aproape 100%, pe alte piete
situatia a fost mai putin satisficatoare. A se vedea, de asemenea, Monitoring the Update and
Effectiveness of the Voluntary Code of Conduct on Pre-Contractual Information for Home Loans
(Monitorizarea actualizarii si a eficientei codului de conduita voluntar cu privire la informatiile
precontractuale legate de imprumuturile pentru locuinte), Institute for Financial Services, 17.6.2003.
Mortgage Industry and Consumer Dialogue Final Report, 20.12.2006.
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In 2008, Comisia:

— va finaliza o versiune revizuitd a fisei europene de informatii standardizate (European
Standardised Information Sheet — ESIS) asupra creditelor pentru locuinte, utilizand in cea
mai mare misura posibild rezultatele pozitive' obtinute de Grupul de experti format din
creditori si debitori reunit de Comisie in 2006 si luand in considerare rezultatele initiale ale
testelor efectuate de Comisie in randul consumatorilor in 2007,

— va testa pe scard mai larga versiunea revizuitd a fisei ESIS in toate statele membre;

— va examina In ce masura prevederile privind APRC incluse in directiva privind creditul de
consum pot fi extinse la creditul ipotecar, fie in forma actuala, fie intr-un mod care sa ia in
considerare specificul creditului ipotecar;

va evalua costurile si beneficiile diferitelor optiuni de politica.
Promovarea unei atitudini responsabile la acordarea, respectiv la angajarea de credite

Comisia crede ca — 1n beneficiul tuturor partilor interesate (consumatori, investitori, actionari
ai creditorilor, etc.) — creditorilor ipotecari si intermediarilor ar trebui sa li se solicite sa
evalueze de o manierda adecvata, prin toate mijloacele corespunzatoare, solvabilitatea celor
care angajeaza credite inainte de a le acorda imprumuturi ipotecare. Ar trebui, de asemenea,
sd se asigure cd nu se face discriminare intre creditorii ipotecari atunci cind acceseaza
registrele de credit transfrontaliere si cd informatiile cu privire la credite circuld fluid, cu
respectarea deplind a normelor UE privind protectia datelor.

Comisia considerd ca creditorii ipotecari ar trebui sd furnizeze informatii complete si
explicatii adecvate consumatorilor, astfel incat acestia sa faca o alegere fundamentata, dar nu
ar trebui sd fie obligati prin lege sd ofere consiliere. Dacd acordarea de consiliere ar deveni
obligatorie prin lege, aceasta ar putea avea un impact negativ asupra preturilor ipotecare si ar
limita gama de produse la dispozitia consumatorilor, deoarece creditorii ipotecari ar oferi in
mod natural consiliere cu privire la propria gamd de produse. Consilierea ar trebui mai
degraba oferita, la cererea consumatorului, de catre consilieri independenti sau de catre
creditor. In orice caz, atunci cand se ofera consiliere, aceasta trebuie si fie in concordanti cu
principii de nivel nalt. Este esential ca, in acest context, consumatorul sa aiba acces la o
consiliere obiectiva, bazatd pe profilul individual si in raport cu complexitatea produselor si
cu riscurile implicate. Este esential ca, de asemenea, consumatorii sd furnizeze consilierului
informatii complete si corecte.

In 2008, Comisia:

— se va consulta cu partile interesate cu privire la conceptia unor standarde de nivel inalt in
ceea ce priveste consilierea;

— va examina 1n ce masurd pot fi extinse la creditul ipotecar dispozitiile cuprinse in directiva
privind creditul de consum cu privire la accesul transfrontalier nediscriminatoriu la
registrele de credit si la obligativitatea de a oferi consiliere;

1 Indeosebi in ceea ce priveste avertismentele cu privire la riscuri si la imprumuturile in devize.
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— va studia modalitatile de a consolida atitudinea responsabila la acordarea Tmprumuturilor,
pe baza Invatamintelor din criza americana a creditelor ipotecare subprime;

— va evalua costurile si beneficiile diferitelor optiuni de politica.

Un Grup de experti in istoricul creditelor va fi creat In 2008 pentru a asista Comisia la
pregatirea unor masuri corespunzatoare pentru imbunatatirea accesibilitatii, comparabilitatii si
completitudinii informatiilor privind creditelor.

Imbunatitirea cunostintelor financiare elementare ale consumatorilor poate, de asemenea, sa ii
ajute sd evalueze cele mai bune produse si servicii pentru nevoile lor individuale.
Comunicarea privind educatia financiara, publicatd impreuna cu prezenta Carte alba,
stabileste sprijinul Comisiei pentru oferirea unei educatii financiare de inalta calitate in
Uniunea Europeana.

Comisia crede ca toate chestiunile privind legislatia aplicabild legate de contractul de ipoteca
trebuie abordate in Regulamentul 'Roma I', asupra caruia Consiliul si Parlamentul European
au ajuns recent la un acord. In ceea ce priveste garantiile ipotecare, Comisia nu considera ci
existd motive pentru a renunta la principiul bine stabilit, respectiv ca legislatia aplicabila este
cea a tarii in care se afld bunul respectiv.

4.2. Evaluarea, cadastrul si procedurile de prescriere

Comisia considera ca statele membre trebuie sd imbunatateasca eficienta procedurilor lor
legate de vanzarile legate si de cadastru. Acesti factori cresc costurile de desfasurare a
activitatii creditorilor ipotecari, cresc incertitudinea investitorilor cu privire la calitatea
garantiilor subiacente si costurile de refinantare, ceea ce reduce eficienta furnizorilor existenti
si 11 descurajeaza pe cei nou intrati pe piata.

Comisia va publica periodic 'tablouri de bord' actualizate, care vor prezenta informatii
obiective cu privire la costurile si durata procedurilor de inregistrare funciara si, respectiv, de
prescriere in toate statele membre.

In 2008, Comisia va prezenta o recomandare bazata pe un studiu de impact corespunzator. In
special, respectiva recomandare:

— va invita statele membre sa se asigure ca procedurile de prescriere se completeaza intr-un
interval de timp rezonabil si la un cost rezonabil si cd registrele lor de carte funciara sunt
disponibile pe internet;

— 1incurajeaza statele membre sd adere la proiectul EULIS", finantat prin programul eContent
al Comisiei;

— invitd statele membre sd asigure mai multa transparentd si fiabilitate a registrelor lor de
carte funciard, in special in ceea ce priveste costurile oculte;

European Land Information Service (Serviciul European de Informatii Funciare) — EULIS, la care sunt
in prezent zece participanti, are drept obiectiv facilitarea accesului transfrontalier prin internet la
informatii privind proprietatea funciara (www.eulis.org).
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— invitd statele membre sd faciliteze utilizarea de rapoarte strdine de evaluare si sa
promoveze dezvoltarea si utilizarea unor standarde de evaluare fiabile.

4.3. Politica de lupta impotriva infractiunilor

Comisia va continua si aplice o politici solidd de luptd impotriva infractiunilor. in special, in
2008, Comisia va investiga daca:

— vreunele din normele nationale care creeazd obstacole pentru circulatia datelor privind
creditele sau Tmpiedica agentiile de credit sd furnizeze servicii constituie incalcare a
tratatului, fara a se aduce atingere normelor UE privind protectia datelor;

— interdictia, existentd in unele state membre, privind includerea creditelor ipotecare din alte
state membre 1n cosurile de titluri cu garantii constituite pentru obligatiunile asigurate este
compatibild cu libera circulatie a capitalurilor si cu libertatea de a presta servicii.

4.4. Continuitatea activitatii Grupului de experti privind finantarea ipotecara

Dat fiind potentialul de crestere a eficientei pietelor finantarii ipotecare in UE, Comisia
intentioneaza sd continue sa analizeze natura, cauzele si dimensiunile problemelor identificate
atit de Grupul de experti privind finantarea ipotecara", cat si Grupul de lucru privind
securitizarea din cadrul Grupului european de juristi experti in pietele financiare (European
Financial Markets Lawyers Group's Working Group on Securitisation)'®. in acest mod,
Comisia va lua in considerare evolutiile recente pe piata creditelor ipotecare subprime,
complexitatea si caracterul orizontal al obstacolelor identificate, precum si spectrul larg de
implicatii pentru toate partile interesate

Comisia va examina, in special:

— practicile de piata si standardele prudentiale pentru gestionarea riscurilor de neconcordanta
a fluxurilor de lichiditati rezultate, de exemplu, din utilizarea de finantari pe termen scurt
pentru Tmprumuturi ipotecare pe termen lung, in special capacitatea de a suporta conditii de
tensiune pe piata;

— stimulentele pentru creditorii ipotecari de a elimina din bilanturi riscurile de credit;

— standardele prudentiale si transparenta in ceea ce priveste expunerea bancilor la operatiuni
de securitizare legate direct sau indirect de credite ipotecare;

— dacda sunt necesare alte masuri de imbunatatire a transparentei din perspectiva
investitorilor.

Comisia se asteaptd ca pietele sd furnizeze raspunsuri rapide si adecvate la chestiunile
abordate la Consiliul Afaceri economice si financiare din 9 octombrie 2007, in special in
privinta transparentei si a evaludrii instrumentelor financiare complexe.

Report of the Mortgage Funding Expert Group (Raportul Grupului de experti privind finantarea
ipotecara), 22.12.2006.

Legal Obstacles to cross-border securitisation in the EU (Obstacole juridice in calea securitizarii
transfrontaliere in UE), European Financial Markets Lawyers Group, Working Group on Securitisation,
7.5.2007.
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In functie de evolutiile viitoare pe pietele financiare, ar putea fi luati in considerare crearea
unui Grup de experti privind securitizarea (Expert Group on Securitisation), in scopul
elabordrii unei reactii politice orizontale corespunzatoare la provocdrile complexe ale
securitizarii.

4.5. Aprofundarea cercetarilor

- ~ . . o . . 17 A
Dupa cum s-a anuntat in Cartea verde a serviciilor financiare cu amanuntul pe piata unicd ', in
prezent, Comisia:

— examinarea rolului institutiilor non-bancare pe pietele creditului ipotecar din Uniunea
Europeana, precum si reglementarea acestor institutii, pentru a se evalua oportunitatea
actiunii la nivel comunitar. Se va fi realiza un studiu care va fi disponibil in 2008. Comisia
este, in principiu, in favoarea ideii de a se permite institutiilor non-bancare sa desfasoare
activitati de Tmprumut ipotecar, dar considerd cd este esential sd nu fie in nici un fel
prejudiciate responsabilitatea acordarii de Tmprumuturi, stabilitatea financiara si
supravegherea eficienta.

— examinarea cadrelor normative nationale in care se comercializeaza produse de mobilizare
a capitalului (equity release), pentru a se evalua daca se justificd actiunea la nivel
comunitar. Se va fi realiza, de asemenea, un studiu asupra sistemelor de mobilizare de
capital ale cdrui rezultate vor fi disponibile in 2008. Comisia recunoaste rolul economic pe
care il pot juca respectivele produse (de exemplu 'ipoteca inversd'), Insa este, totodata,
constienta de riscurile potentiale asociate acestora.

In Comunicarea sa 'O piatdi unici pentru Europa secolului XXI', publicati in
noiembrie 2007'®, Comisia si-a anuntat intentia de a investiga practicile de vinzare de
produse legate, precum si alte practici neloiale de credit, conturi, plati si asigurari, pentru a
masura impactul respectivelor practici asupra mobilitatii. Obiectivul Comisiei este de a
dezvolta o initiativa orizontald privind practicile comerciale neloiale Tn domeniul serviciilor
financiare cu amanuntul, inclusiv al creditelor ipotecare.

Limitarile ratei dobénzii (de exemplu prevenirea uzurii, reglementarea ratelor variabile ale
dobanzii si dobanzile compuse) aplicate in cateva dintre statele membre ar putea impiedica
circulatia transfrontalierda a anumitor produse. Implicatiile lor asupra diversitdtii ofertei si
activitatii transfrontaliere trebuie cantarite cu atentie avand in vedere ca ar putea avea un rol
social important si de protectie a consumatorilor, precum si faptul ca sunt aplicate numai intr-
un numir limitat de state membre. In acest context, Comisia va publica, in 2010, un studiu
orizontal de impact care va evalua efectul acestor norme asupra pietei unice, in lumina
obiectivelor pe care le urmaresc.

17 COM(2007) 226, 30.4.2007.
18 COM(2007) 724, 20.11.2007 si SEC(2007) 1520, 20.11.2007.
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5. CoNcLUuzII

Prezenta Carte albd a identificat un pachet de masuri proportionate concepute in vederea
amplificarii competitivitatii si eficientei pietelor creditului ipotecar din Uniunea Europeana de
care urmeaza sa beneficieze deopotriva consumatorii, creditorii ipotecari si investitorii. Data
fiind importanta creditului ipotecar, atat pentru cetatenii Uniunii Europene, cat si pentru
economie 1n general, s-a optat pentru o abordare bazatd pe elemente concrete. Evenimentele
recente pe pietele globale ale creditului ipotecar au confirmat pertinenta abordarii propuse si
au pus in lumind, in acelasi timp, domenii in care este Inca nevoie sa se lucreze. Comisia
intentioneaza sd inceapa rapid sa lucreze, impreuna cu partile interesate, la finalizarea
evaluarii diferitelor optiuni de politica.

Pentru a fi eficiente, orice masuri propuse trebuie sd demonstreze cd vor crea noi oportunitati
pentru creditorii ipotecari pentru a patrunde pe alte piete si pentru a se angaja 1n activitati
transfrontaliere. De asemenea, trebuie demonstrat cd respectivele masuri favorizeaza o
procedura de Tmprumut ipotecar mai eficientd, cu economii de scard si de gama care sa
conduca la reducerea costurilor. Beneficiile avute in vedere trebuie sa fie cantarite in raport de
costurile masurilor respective.

Din activitatea desfasuratd pand in prezent rezultd cd este posibil sd se obtind beneficii
semnificative actionand in continuare in mai multe dintre domeniile identificate in prezenta
Carte alba. Multe dintre madsurile concepute in vederea imbunatatirii eficientei si
competitivitatii Tmprumuturilor ipotecare transfrontaliere — atat pe piata primara, cat si pe
piata secundara — ar urma sa antreneze, totodatd, o mai mare diversificare a produselor si, in
principiu, scaderea preturilor pentru consumatori. Cartea albd subliniazd, de asemenea,
importanta unei bune informari, a unei atitudini responsabile a creditorilor si a celor care
angajeaza credite, precum si a punerii la dispozitia consumatorilor a unei consilieri de calitate
care sa asigure ca acestia achizitioneaza produsul cel mai adecvat nevoilor lor. Consumatorii
trebuie sd fie, in acelasi timp, beneficiarii eforturilor de imbunatatire a mobilitatii clientilor
printr-o transparenta crescutd si prin limitarea practicii vanzarilor de produse legate.

De o manierd generala, investitorii ar fi mai putin expusi la riscuri atunci cand investesc in
produse asociate unor credite ipotecare daca transparenta pe piatd ar fi mai mare, dacd s-ar
asigura conditii de mai buna certitudine in ceea ce priveste valoarea de rdscumpdrare a
investitiilor lor si daca ar beneficia de o gama mai larga de oportunititi de investitii drept
rezultat al unei mai mari diversificari a produselor atit pe pietele primare, cit si pe cele
secundare.
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ANEXA

Principalele sarcini sau activititi anuntate in Cartea alba

De indeplinit pana in

Actiuni

Pregatirea unui studiu de impact privind rambursarea anticipata,
informatiile precontractuale, rata anuald a dobanzii aferente creditului,

2008 accesul la registrele de credit, evaluarea solvabilitatii si normele in
materie de consiliere, consultarea principalelor parti interesate cu privire
la rambursarea anticipata
Testarea in randul consumatorilor a versiunii revizuite a fisei europene de
2008 . .. . ’
informatii standardizate
2008 Constituirea unui Grup de experti asupra istoricului creditelor
Publicarea studiului privind rolul si reglementarea institutiilor non-
2008 . o . ;
bancare pe pietele creditului ipotecar din UE
2008 Publicarea unui studiu privind produsele de mobilizare a capitalului
(equity release)
2008 Constituirea eventuala a unui Grup de experti in probleme de securitizare
Examinarea excluderii imprumuturilor ipotecare din alte tari ale UE din
2008 cosurile de titluri cu garantii constituite pentru obligatiunile asigurate si a
altor aspecte ale functionarii pietelor creditului ipotecar din punctul de
vedere al liberei circulatii a capitalului, garantata de tratatul CE
2008 Publicarea unui studiu privind vanzarile fortate si alte practici neloiale in
materie de credite, conturi, plati si asigurari
2008 Prezentarea unei Recomandari privind cadastrul, prescrierea si evaluarea
bunurilor imobiliare
2008-2009 Publicarea unor ,,tablouri de bord” cu privire la costul si durata
inregistrarii funciare si a procedurilor de prescriere
Publicarea unui studiu care sa evalueze necesitatea si justificarea pentru
2010 limitarile ratei dobanzii (de exemplu prevenirea uzurii, reglementarea

ratelor variabile ale dobanzii si dobanzile compuse) din punct de vedere al
impactului lor asupra pietei unice
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