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1. INTRODUCERE

Imprumuturile responsabile sunt definite ca acele imprumuturi in cadrul cirora creditorii si
intermediarii de credite au grija sa acorde imprumuturi in sume pe care consumatorii si le pot
permite si care sd fie adaptate la nevoile si la situatia acestora. Totodata, in ceea ce priveste
consumatorul, imprumutul responsabil inseamnd cd acesta furnizeaza informatii relevante,
complete si corecte despre situatia sa financiard si ca este incurajat sa ia decizii sustenabile si
in cunostinta de cauza.

2. DEFINIREA PROBLEMEI
2.1. Probleme

In intreaga Europa, nivelurile de indatorare ale gospodariilor sunt in crestere. Ele nu sunt insa,
in sine, un indicator al imprumuturilor iresponsabile, atdt timp cat sunt sustenabile si
rambursarile pot fi efectuate. Cu toate acestea, cifrele arata ca cetatenii 1si ramburseaza
datoriile din ce n ce mai greu: in 2008, 16% din cetateni au declarat ca au dificultati pentru a-
si plati facturile si 10% din gospodarii aveau arierate'. Aceasti dificultate de a plati datoriile a
dus la inmultirea cazurilor de neplati si de executare a ipotecilor’. Datele pot fi influentate si
de alti factori decat practicile iresponsabile de imprumut, de exemplu de recesiunea
economicd globald. Insi datele colectate pentru aceasti evaluare a impactului, alaturi de
dovezile calitative din marturiile partilor interesate si de cazuri izolate din diverse parti ale
Europei, aratd ca nu este vorba doar de o problema conjuncturala limitata la unul sau doua
state membre, ci este generalizata la nivelul UE.

Decizia de a acorda un anumit credit ipotecar, alegerea de citre imprumutat a produsului
ipotecar si capacitatea acestuia de a rambursa imprumutul depind de o serie de factori. Printre
acestia se numara climatul economic, discrepantele in materie de informatii, conflictele de
interese, lacunele si neconcordantele legislative, dar si alti factori, cum sunt cunostintele
financiare ale imprumutatului si structurile de finantare ipotecara. Desi acesti alti factori au si
el In mod evident un rol, realitatea este ca la originea crizei financiare a stat un comportament
iresponsabil al anumitor actori de pe piata. Este evident asadar ca practicile iresponsabile de
imprumut trebuie aduse si ele in discutie pentru a evita repetarea crizei financiare actuale.

In cele ce urmeaza sunt descrise problemele identificate in legitura cu practicile iresponsabile
de imprumut. La acestea se adauga o serie de probleme legate de rambursarea anticipata a
imprumuturilor ipotecare. Toate aceste probleme, care creeazd conditii de concurenta
inechitabile, impiedicd activitatea transfrontalierd si mobilitatea clientilor si afecteaza
increderea consumatorilor sunt descrise in detaliu in evaluarea impactului care insoteste
Cartea albd privind integrarea pietelor creditului ipotecar din Uniunea Europeand’.

Europeans’ state of mind, Eurobarometru 69, noiembrie 2008. Towards a Common Operational
European Definition of Over-indebtedness, Observatoire de 1’épargne Européenne in cooperare cu
CEPS si cu Universitatea din Bristol, februarie 2008.

Informatii furnizate Comisiei de catre statele membre.

3 SEC(2007) 1683.
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2.1.1. Informatii publicitare si de marketing necomparabile, neechilibrate, incomplete si
neclare

In intreaga Uniune Europeana existi cazuri de publicitate necorespunzitoare pentru produsele
ipotecare. Materialele publicitare si de marketing incomplete si neclare sunt adesea dificil de
comparat, limitind libertatea de alegere a consumatorilor. In ciuda legislatiei nationale si
europene care interzice publicitatea ingeldtoare, continud sa existe neconcordante si lacune.
Existenta unor norme diferite inseamna totodata o sarcind suplimentara pentru creditorii si/sau
intermediarii de credite care oferd produse si servicii Intr-un alt stat membru.

2.1.2. Informatii precontractuale insuficiente, inoportune, complexe, necomparabile si
neclare

Au fost facute eforturi pentru imbunatatirea calitdtii si a comparabilitatii informatiilor
precontractuale, de exemplu publicarea Codului de conduitd voluntar referitor la informatiile
precontractuale legate de imprumuturile pentru locuinte. Acest cod nu este 1nsa aplicat in mod
uniform, iar mecanismele de executare si de monitorizare nu sunt eficiente. Fisa europeana de
informatii standardizate (FEIS) nu este furnizatd pretutindeni in acelasi moment, aceasta
avand asadar o utilitate limitata, de exemplu, pentru compararea ofertelor. in ciuda existentei
codului, pe piatd subzistd o serie de deficiente. in primul rand, informatiile precontractuale
sunt greu de comparat. Varietatea metodelor si a bazelor de calculare a costurilor face ca un
element-cheie al FEIS, dobanda anuali efectiva (DAE), si fie imposibil de comparat. in al
doilea rand, consumatorii sunt de parere ci informatiile furnizate sunt complexe si neclare. In
al treilea rand, informatiile furnizate sunt adesea incomplete. In fine, nu exista reguli care si
guverneze divulgarea informatiilor legate de relatia dintre creditor si intermediarul de credite.

2.1.3.  Consilierea inadecvata

Lipsa de uniformitate a stimulentelor pentru activitatea de consiliere poate genera deficiente
ale pietei. Consilierii pot sd nu fie motivati sa ofere sfaturi impartiale, de exemplu in cazul in
care primesc remuneratii diferite de la creditori pentru vanzarea anumitor produse. Exista
dovezi care demonstreazd cd in numeroase cazuri consumatorul a fost prejudiciat deoarece a
primit sfaturi necorespunzitoare in materie de credite ipotecare. In absenta unor norme sau
standarde pentru evaluarea acestui serviciu, este dificil de stabilit daca a fost acordatd o
consiliere necorespunzatoare.

2.1.4.  Evaluari incorecte ale caracterului adecvat al creditului si ale bonitatii

O importantd deficientd a pietei in acest domeniu o constituie lipsa stimulentelor pentru
efectuarea unei evaluari aprofundate a bonitatii si/sau a caracterului adecvat al creditului.
Creditorii se pot baza pe valoarea garantiei (proprietatea ipotecatd), pot transfera riscul de
neplati sau pot vinde imprumutul unei terte parti. In mod similar, consumatorii pot fi tentati
sd declare venituri mai mari pentru a obtine Imprumutul. Deficientele legislative, si anume
lipsa de claritate sau de coerentd a cadrelor de reglementare sau chiar lipsa completa a acestor
cadre, contribuie si ele la evaluarea incorecta a caracterului adecvat al creditului si a bonitatii.
In plus, exista obstacole legislative in calea creditorilor care doresc si consulte baze de date
din alte state membre pentru a obtine informatii despre bonitatea unui consumator.
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2.1.5. Ineficienta, neconcordanta sau inexistenta regimurilor de inregistrare, de autorizare
si de supraveghere pentru intermediarii de credite si institutiile non-bancare care
ofera credite ipotecare

Nu toate statele membre impun cerinta ca intermediarii de credite sa fie inregistrati sau
autorizati, ceea ce permite un comportament iresponsabil. Lipsa obligatiilor de inregistrare
sau de autorizare inseamnd totodatd ca autoritdtile au posibilitati reduse de a supraveghea
activitatile intermediarilor de credite sau de a impune sanctiuni in caz de abuzuri. Acest lucru
poate crea un mediu necompetitiv, in care abuzurile, asumarea unor riscuri excesive sau
consilierea necorespunzitoare nu sunt sanctionate. Activitatea transfrontaliera a
intermediarilor de credite este extrem de limitatd in prezent: mozaicul legislativ care exista la
nivelul UE poate fi descurajant pentru societatile care doresc sa desfasoare activitdti in alte
state membre.

Sase state membre nu impun obligatii de Inregistrare si de autorizare pentru institutiile non-
bancare, iar in celelalte state membre, care au prevazut reglementari in acest sens, cerintele
variazd foarte mult. Absenta obligatiei de Inregistrare sau de autorizare inseamnd ca
autoritatile nu au o baza pentru a supraveghea activitdtile institutiilor non-bancare sau pentru a
impune sanctiuni in caz de abuz, cu consecinte similare celor descrise mai sus.

2.2 Consecinte

Problemele identificate au consecinte pentru consumatori, intermediarii de credite, creditori si
pentru ansamblul economiei.

2.2.1.  Efecte colaterale semnificative asupra economiei in general

Pietele creditului ipotecar au un rol important in economia Uniunii Europene. in 2008, soldul
imprumuturilor ipotecare pentru locuinte in UE27 reprezenta aproximativ 50% din PIB-ul
UE. Imprumuturile iresponsabile pot avea asadar un efect semnificativ asupra ansamblului
economiei. Ele afecteaza solvabilitatea imprumutatorilor. Dat fiind ca institutiile sunt nevoite
sd constituie rezerve de capital tot mai mari pentru a acoperi pierderile, disponibilitatea
creditului pentru Tmprumutatii si companiile responsabile este redusd, ceea ce limiteaza
cresterea economici si consumul. Imprumuturile iresponsabile au totodatd un impact financiar
din cauza programelor guvernamentale de salvare a bancilor sau de nationalizare, care au
exercitat o presiune asupra bugetelor si adesea au impus efectuarea unor reduceri bugetare. In
fine, sistemele de protectie sociald sunt si ele sub presiune din cauza cresterii somajului si a
cererii de prestatii sociale si de locuinte.

2.2.2.  Riscul de prejudiciere a consumatorilor

Consumatorii cdrora le sunt vandute produse nepotrivite intdmpina adesea dificultati
financiare, care duc la supraindatorare si la situatii de neplatd sau de executare a ipotecii. Ei
pot suferi prejudicii si din cauza obstacolelor legislative care 11 impiedica pe creditori sa
efectueze o evaluare corectd a bonitatii si a caracterului adecvat al creditului sau din cauza
costurilor suplimentare pe care trebuie sa le plateasca creditorii care isi desfdsoara activitatea
intr-un alt stat membru. Consumatorii respectivi pot suferi un prejudiciu financiar direct (de
exemplu, plata unui pret mai mare pentru un produs care ar fi putut costa mai putin) sau un
prejudiciu social (de exemplu, pot s nu obtind un credit ipotecar, chiar dacd au capacitatea de
a-1 rambursa). In fine, consumatorii isi pot pierde increderea in creditori si in intermediarii de
credite.
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2.2.3.  Mobilitatea scazuta a clientilor

Mai multe dintre problemele enumerate mai sus impiedica mobilitatea clientilor. Din cauza
lipsei de transparentd si de comparabilitate, consumatorii nu au posibilitatea de a compara
ofertele si de a o alege pe cea mai potrivitd pentru nevoile lor. Consumatorii care doresc s
contracteze un credit intr-o alta tara decat tara lor de origine se pot confrunta cu preturi mai
mari sau cu refuzarea cererilor de credit, deoarece creditorii straini nu pot consulta suficiente
informatii cu privire la istoricul lor de credit.

2.2.4.  Activitate transfrontaliera scazuta

Barierele de naturd economica, cum sunt costurile de acces la infrastructuri si necesitatea de
adaptare a materialelor publicitare, a informatiilor care trebuie furnizate, a produselor, a
modelelor de afacere si a strategiilor de stabilire a preturilor, fac ca desfasurarea activitatii
economice intr-un alt stat membru sd devind mai costisitoare. Aceste bariere limiteaza
concurenta, deoarece impiedica noile intrari pe piatd. De exemplu, intermediarii de credite
care doresc sd isi desfasoare activitatea intr-un alt stat membru se confruntd cu o dificultate
suplimentara: spre deosebire de intermediarii de investitii sau de asigurdri, in cazul lor nu
existd un regim de ,,pasapoarte”.

2.2.5.  Conditii de concurenta inegale intre actorii de pe piata si intre produse

Lacunele legislative si neconcordantele cadrelor de reglementare au creat o situatie in care
actorii de pe piata creditelor ipotecare desfasoard aceleasi activitati, se confruntd cu aceleasi
riscuri, dar nu se supun neaparat acelorasi reguli. Cadrele de reglementare diferite aplicabile
creditului de consum si creditului ipotecar pot duce de asemenea la arbitraj intre aceste doud
produse de imprumut.

3. OBIECTIVE DE POLITICA

Doua obiective generale sunt comune tuturor domeniilor in care au fost identificate probleme.
Primul este de a crea o piatd unica eficientd si competitiva pentru consumatori, creditori si
intermediarii de credite, care sd ofere un nivel ridicat de protectie a consumatorilor,
promovand urmatoarele patru obiective specifice:

- increderea consumatorilor;

— mobilitatea clientilor;

— activitatea transfrontalierd a creditorilor si a intermediarilor de credite;

— conditii de concurenta echitabile.

Cel de-al doilea obiectiv al propunerii este de a promova stabilitatea financiara, prin
asigurarea unei functiondri responsabile a pietei creditului ipotecar.

4. NECESITATEA INTERVEN{IEI UE

Interventia exclusiv la nivelul statelor membre va genera norme diferite, care pot afecta buna
functionare a pietei interne sau pot crea noi obstacole si pot duce la crearea unor niveluri
diferite de protectie a consumatorului In UE. Sunt necesare asadar standarde comune la
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nivelul UE pentru a promova o piatd interna eficientd si competitiva care asigurd un nivel
ridicat de protectie a consumatorilor si pentru a evita aparitia unor norme si practici diferite in
statele membre. Tratatul prevede actiuni pentru a garanta crearea si functionarea unei piete
interne care ofera un nivel ridicat de protectie a consumatorilor si libertatea de a presta
servicii. O piatd de acest tip pentru creditul ipotecar pentru locuinte este departe de a fi
finalizatd, deoarece existd incd o serie de obstacole 1n calea liberei prestari a serviciilor si a
credrii unei piete interne. Temeiul juridic al actiunii UE este articolul 114 (fostul articolul 95)
din tratat.

5. OP{IUNI DE POLITICA ANALIZATE

Au fost identificate o serie de optiuni de politicd, descrise pe scurt in tabelul de mai jos.
Optiunile preferate sunt evidentiate. In urma analizei s-a constatat ci acestea sunt cele mai
eficiente si eficace pentru atingerea obiectivelor descrise mai sus. Optiunile pentru
rambursarea anticipatd sunt analizate si evaluate in detaliu in evaluarea impactului care
insoteste Cartea albd privind integrarea pietelor creditului ipotecar din Uniunea Europeand’
si in studiul care evalueaza costurile si beneficiile diferitelor optiuni de politica in materie de
credite ipotecare’.

Publicitate si marketing

1: Nu se ia nicio masura

2: Introducerea unor norme in materie de publicitate similare celor de la articolul 4 din directiva privind creditul de consum

3: Introducerea unor norme specifice cu privire la forma si continutul materialelor publicitare si de marketing

Informatii precontractuale

1: Nu se ia nicio masura

2: Cerinta ca FEIS sa fie furnizata consumatorilor

3: Cerinta ca FEIS sa fie furnizata cu suficient timp in avans pentru a permite consumatorilor sa compare ofertele

3.1: Obligatie bazata pe principii

3.2: Precizarea unui termen pentru furnizarea informatiilor

4: imbunétitirea formei si a continutului FEIS

5: Standardizarea DAE

5.1: Standardizare pe baza unei liste restranse de costuri

5.2: Standardizare pe baza articolului 19 din directiva privind creditul de consum

5.3: Standardizare pe baza unei liste extinse de costuri

6: Informatii precontractuale suplimentare cu privire la actorul care ofera creditul ipotecar (de ex. despre
remunerarea acestuia)

Consiliere in materie de credite ipotecare

1: Nu se ia nicio masura

1.2: Obligatia de a furniza explicatii adecvate [articolul 5 alineatul (6) din directiva privind creditul de consum]

1.3: Norme in materie de consiliere bazate pe principii

1.4: Obligatia de a furniza consiliere in materie de credite ipotecare

Strategii de remunerare a consilierilor

2.1: Nu se ia nicio masura

2.2: Orientari bazate pe principii pentru politicile de remunerare

2.3: Norme specifice privind metodele si nivelurile de remunerare

Evaluarea bonitatii

1.1: Nu se ia nicio masura

1.2: Obligatia creditorului de a evalua bonitatea imprumutatului

1.3: Obligatia creditorului de a refuza creditul in cazul unei evaludri a bonitatii cu rezultate negative

1.4: Accesul nediscriminatoriu al creditorilor la bazele de date

4 SEC(2007) 1683.
Study on the costs and benefits of different policy options for mortgage credit, London Economics si

Achim Diibel (Finpolconsult) in asociere cu Institute fiir Finanzdienstleistungen (iff), noiembrie 2009,
p- 200-336.

RO



RO

1.5: Armonizarea continutului si a caracteristicilor bazelor de date

1.6: Obligatia imprumutatului de a furniza informatii corecte despre situatia sa

Evaluarea caracterului adecvat al creditului

2.1: Nu se ia nicio masura

2.2: Obligatia creditorului sau a intermediarului de credite de a evalua caracterul adecvat al produsului oferit

2.3: Obligatia de a avertiza imprumutatul in cazul in care produsul de credit nu este adecvat pentru situatia acestuia

2.4: Obligatia imprumutatului de a furniza informatii corecte despre situatia sa

2.5: Reglementarea specifica a produselor, cu stabilirea unor interdictii sau plafoane pentru anumite produse de credit

Intermediari de credite: inregistrare si autorizare

1.1: Nu se ia nicio masura

1.2: Obligatii bazate pe principii

1.3: Obligatii specifice

1.4: Introducerea unui pasaport

Intermediari de credite: cerinte prudentiale si de supraveghere

3.1: Nu se ia nicio masura

3.2: Obligatii bazate pe principii

3.3: Obligatii specifice

3.4: Introducerea unei supravegheri la nivelul UE

Institutii non-bancare: inregistrare si autorizare

1.1: Nu se ia nicio masura

1.2: Obligatii bazate pe principii

1.3: Obligatii specifice

Institutii non-bancare: cerinte prudentiale si de supraveghere

3.1: Nu se ia nicio masura

3.2: Obligatii bazate pe principii

3.3: Obligatii specifice

3.4: Introducerea unei supravegheri la nivelul UE

6. IMPACT

Optiunile retinute vor reduce probabilitatea achizitionarii unor credite ipotecare inadecvate de
catre consumatori. Puternicul efect pozitiv asupra increderii consumatorilor ar trebui sa
sprijine cererea de credite si sd incurajeze mobilitatea consumatorilor la nivel national si
chiar, intr-o mai mica masura, la nivel transfrontalier.

Aplicarea in practicdA a unora dintre optiunile selectionate nu va determina modificari
semnificative in ceea ce priveste functionarea actorilor de pe partea de cerere a pietei intr-o
seriec de state membre in care existd deja obligatii similare. Cu toate acestea, optiunile
selectionate vor avea un impact important asupra activitatii transfrontaliere a creditorilor si a
intermediarilor de credite. Intrarea pe piatd a furnizorilor si a intermediarilor de credite straini
va intensifica concurenta, aceasta traducandu-se prin largirea gamei de produse de credit
pentru consumatori si poate chiar printr-o scadere a preturilor.

Impactul global al acestui set de optiuni nu poate fi calculat ca o simpld suma a efectelor
individuale. Aceasta nu doar din cauza riscului de a contabiliza de doua ori costurile si
beneficiile care se suprapun, ci si din cauza sinergiilor dintre anumite optiuni, care ar trebui sa
le amplifice impactul. Potrivit calculelor efectuate de Comisie pe baza informatiilor actuale, o
estimare prudentd a beneficiilor preconizate este de 1272-1931 milioane EUR. Costurile
totale preconizate, one-off si curente, se vor ridica la 383-621 milioane EUR, respectiv 268-
330 milioane EUR.

Majoritatea efectelor optiunilor retinute se vor resimti pe intregul teritoriu al UE. Cu toate
acestea, pentru unele optiuni, beneficiile si costurile vor fi amplificate in statele membre care
vor trebui sd isi adapteze in mod substantial legislatia sau sa introduca un intreg nou cadru de
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reglementare (de exemplu, in tarile unde intermediarii de credite sau institutiile non-bancare
nu sunt reglementate deloc).

Optiunile pot avea doud efecte sociale opuse: existd riscul ca practicile responsabile de
imprumut sd aiba ca rezultat reducerea accesului la credit, In special pentru anumite categorii
de Tmprumutati (cei cu venituri reduse, de exemplu), insa tot ele pot duce la o mai mare
sustenabilitate a practicilor de imprumut si, astfel, la intdrirea coeziunii sociale.

Pentru majoritatea optiunilor retinute nu se preconizeaza o crestere a sarcinii administrative.
Exceptiile se refera la cadrul de reglementare pentru intermediarii de credite si institutiile non-
bancare, in cazul carora costurile de autorizare si de inregistrare, precum si costurile legate de
respectarea continud a noii legislatii, vor presupune o sarcind administrativa suplimentara.

7. CONCLUZIE

Instrumentul preferat este o directivd a UE. Directiva permite luarea in calcul a principiului
proportionalitatii, datoritd nivelului la care se efectueaza armonizarea. Armonizarea deplina
nu este Tntotdeauna necesara sau adecvata: structura pietelor locuintelor si a pietelor ipotecare
diferd considerabil de la un stat membru la altul, ca de altfel si produsele si structurile de
remunerare. Interventia UE trebuie sa fie suficient de detaliata pentru a fi eficientd, dar la un
nivel suficient de 1nalt pentru a putea lua in calcul diversitatea europeana.

Directiva propusa prevede o reexaminare a oportunitdtii si a eficientei sale, reexaminare care
ar trebui sd aiba loc la cativa ani de la implementarea ei si sd includa o consultare publica.
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