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Rezumat

In acest articol ne punem scopul de a analiza problema protectiei consumatorilor
in cazul creditului bancar, bine argumentat, menit sd combine descrierea cadrului de
reglementare a directivelor Uniunii Europene. In ultimul timp procesele de creditare au
Iuat amploare, mai ales creditarea ipotecard, mecanism pentru finantare utilizat frec-
vent in multe tdri din UE si Republica Moldova. Cat priveste Republica Moldova, aplicarea
corectd a creditului bancar poate avea loc doar prin armonizarea legislatiei nationale
la cea europeand, ceea ce va reprezenta in opinia noastrd un pas inainte in domeniul
serviciilor financiare si al protectiei consumatorilor, unele aspecte sunt incd uitate sau
ldsate deoparte.

Cuvinte-cheie: creditare ipotecard, credit ipotecar, contract de credit ipotecar,
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Summary

In this article we aim to analyze the issue of consumer protection in the case
of bank credit, well argued, intended to combine the description of the regulatory fra-
mework of the European Union directives. Lately, lending processes have gained momen-
tum, especially mortgage lending, a financing mechanism frequently used in many EU
countries and the Republic of Moldova. As for the Republic of Moldova, the correct appli-
cation of bank credit can only take place by harmonizing national legislation with the
European one, which in our opinion will represent a step forward in the field of financial
services and consumer protection, some aspects are still forgotten or left aside.

Keywords: mortgage lending, mortgage loan, mortgage loan contract, consu-

mers, consumer rights protection, European Union directives.

Introducere. in ultima perioad3, in sfera economico-financiar-bancara
existd mai multe tensiuni si miscari destabilizatoare, care pot genera diferite
riscuri atat pentru banci, clientii bancii, cat si pentru economie in ansamblul sau.

Republica Moldova fiind stat candidat pentru aderarea la UE, trebu-
ie sa transpuna legislatia UE la cea nationald, trebuie sa efectueze reforme
pentru intdrirea statului de drept, combaterea coruptiei si imbunatatirea
stabilitatii economice. Din teoria si experienta internationala se cunoaste ca
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functionarea normala a economiei este conditionata de promovarea unor
politici economice eficiente si aplicarea legislatiei adecvate. Republica Mol-
dova opteaza pentru racordarea continua a politicilor si legislatiilor nationa-
le cu ,modelul european”.

Legislatia nationala pe segmentul creditarii, protectiei consumatorilor
in cazul creditului ipotecar la fel necesita a fi imbunatatita si racordata la
standardele UE. Acest proces constituie un factor determinant al succesului
integrarii Republicii Moldova in Uniunea Europeana. Procesul de armoniza-
re a legislatiei pe acest segment este vazut ca un instrument de transformare
a sistemului legislativ al R. Moldova in unul ,European”.

Pentru a se putea asigura o stabilitate a sistemului financiar-bancar, in
special segmentul creditarii, atat la nivel international cat si national, este im-
portant sa se racordeze legislatia internationald la legislatiile nationale prin
adoptarea mai multor masuri atat pe baza perspectivei microprudentiale, cat
si pe baza identificarii riscurilor suportate de institutiile financiar-bancare. O
analiza si evaluare corecta a riscurilor financiar-bancare pe acest segment al
creditdrii ipotecare va face posibila functionarea acestora ca un sistem intreg.

Mai mult ca atat, realitatea zilei de azi ne demonstreaza, ca pentru a
procura un imobil majoritatea familiilor tinere sunt nevoite de a contracta
un credit ipotecar. Pentru a obtine un astfel de credit, ar trebui protejate atat
institutiile de credit (cu garantii, evacudri eficiente etc.), interese economice
(intoarcerea investitiilor, posibilitate de reabilitare cu ajutorul sistemului pu-
blic etc.) Intr-un contract de credit ipotecar, dar si consumatorii care recurg
la imprumuturi ar trebui sa gaseasca 1n aceastd relatie o anumita atractivitate
(accesibilitate, flexibilitate etc.) si protectie (stabilitate), acesta fiind de fapt si
scopul principal al acestui articol de cercetare stiintifica. Cu toate acestea, cre-
ditul ipotecar poate genera si riscuri pentru consumatorii care recurg la im-
prumuturi, precum si pentru institutiile de credit care i-au decizii de creditare.

Conform wikipedia, creditul ipotecar consta dintr-un imprumut des-
tinat achizitionarii, constructiei sau renovarii (modernizarii) unei locuinte
si se garanteaza tot cu locuinta respectiva pentru a se asigura obligatia pla-
tii creditului rezultata In urma acestui imprumut. Ipoteca este inregistrata
in Cartea Funciarg, iar locuinta este folosita ca si garantie si nu poate fi van-
duta pana ce creditul nu este complet rambursat [8].

Istoria crizelor financiare si bancare la nivel international si national
arata rolul crucial pe care il are contractele de credit ipotecar pentru garan-
tarea unui imprumut in gestionarea eficienti a riscurilor creditare. In acest
scop, Parlamentul European si alte organisme In domeniu au elaborat o serie
de initiative legislative menite sa restabileasca stabilitatea financiara. Aceste
noi reguli au implicatii semnificative nu doar pentru pietele financiare ga-
rantate cu ipotecd, ci si pentru evaluarea proprietatilor in scopuri creditare,
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care joaca un rol fundamental in managementul riscurilor ipotecare.

Creditul ipotecar este un serviciu financiar diferit de alte tipuri de acti-
vitati bancare si financiare oferite persoanelor fizice/consumatorilor: credit
de consum, servicii de investitii si/sau servicii de plata. Actul mult asteptat
siimportant la nivel European a fost adoptat de Uniunea Europeana in 2014
prin ,Directiva privind creditul ipotecar” - Directiva 2014/17 /UE (MCD) a
Parlamentului European si a Consiliului din 4 februarie 2014 privind con-
tractele de credit oferite consumatorilor pentru bunuri imobile rezidentia-
le [1]. Contextul istoric al directivei este important, deoarece explica unele
dintre valorile din spatele armonizarii europene. Mai mult, aceasta directiva
vine sa determine eforturile UE de a crea o piata unica pentru creditele ipo-
tecare si in contextul crizei financiare globale [2].

Ca urmare a crizei financiare, bancare, economice si euro din 2008,
atitudinea UE fata de pietele financiare a evoluat de la o supraveghere si
autoreglementare ampld spre un control mai mare al riscurilor. In paralel,
noua directiva inaugureaza cumva o trecere catre o noud paradigma de ,im-
prumut responsabil” in loc sa solicite doar furnizarea de informatii adecvate.
Directiva 2014 /17 /UE a avut ca scop crearea unei piete a creditului ipotecar
la nivelul Uniunii, cu un nivel ridicat de protectie a consumatorilor.

Directiva privind creditele ipotecare reprezinta prima incercare a in-
stitutiilor europene de a reglementa aceasta piata. Se aplica tuturor impru-
muturilor acordate consumatorilor in scopul achizitionarii unei proprietati
(de obicei o locuintd, dar nu numai), inclusiv imprumuturilor care sunt ga-
rantate printr-o ipoteca sau printr-o altd garantie comparabila, garantie sau
drept de garantie. Prin urmare, acesta apartine domeniului dreptului euro-
pean al consumatorilor.

Drepturile consumatorilor sunt asigurate in primul rand printr-o da-
torie de informare (abordare clasica). Consumatorii trebuie sa fie capabili sa
inteleaga toate produsele ipotecare disponibile, natura lor diferita si obliga-
tiile financiare la care se vor angaja. In acest sens, creditorii trebuie si fur-
nizeze consumatorilor informatii standard (Fisa de informatii standardizate
europene - ESIS) care sa le permita sa caute pentru a identifica produsul
potrivit pentru ei si pentru a intelege mai bine viitorul contract cu avantajele
si dezavantajele acestuia. Costul total al creditului trebuie dezvaluit ex-an-
te atunci cand se aplica rate fixe ale dobanzii. Atunci cand partile prefera
ratele variabile, costul trebuie recalculat si divulgat din nou la momentul
convenit (adicd o data pe an). ESIS trebuie sa includa scenarii nefavorabile
privind modificarile inevitabile ale ratelor variabile ale dobanzii si depre-
cierea monedei nationale In cazul imprumuturilor in valuta, astfel incat sa
alerteze consumatorii cu privire la potentialele variatii ale ratei dobanzii sau
alte modificari care afecteaza creditul intr-un contract pe termen lung. Cos-
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tul total al creditului include toate cheltuielile.

Cu toate acestea, o alta abordare noua pentru protejarea consumato-
rilor este asa numitul ,imprumut responsabil”, care se realizeaza prin im-
punerea de noi standarde la nivel european pentru a evalua solvabilitatea
solicitantilor de credit ipotecar, astfel incat sa se asigure ca debitorii 1si pot
indeplini obligatiile de rambursare.

Impreuni cu o mai buna furnizare de informatii obiective si acest nou
obiectiv european de prevenire a supra-indatorarii, consumatorilor/debito-
rilor li se oferad o perioada garantata de reflectie (un drept de retragere) ina-
inte de a fi legati din punct de vedere juridic de contractul de credit ipotecar
privat. Foarte important, consumatorii au acum un drept european general
de a-si rambursa imprumuturile anticipate, beneficiind astfel de o reducere
a costului total rimas al creditului ipotecar. In astfel de cazuri, tirile UE pot
da dreptul creditorilor la o compensatie echitabila pentru orice costuri lega-
te direct si exclusiv de cazurile de rambursare anticipata.

Directiva 2014/17/UE (MCD) stabileste unele principii de conduita
in afaceri pe piata europeana. In primul rand, creditorii si intermediarii de
credit (adica persoane sau companii care ofera informatii si asistenta consu-
matorilor care cauta un credit ipotecar) trebuie sa actioneze onest si trans-
parent in interesul consumatorului. In al doilea rand, trebuie si se asigure
ca personalul lor are cunostinte actualizate cu privire la contractele de im-
prumut si, cd clientii primesc toate informatiile necesare inainte de a semna
orice contract obligatoriu.

Tot aici, trebuie remarcat faptul ca o rectificare la Directiva 2014/17/
UE (MCD) a fost facutd in 2014 [3, p. 11] si a fost introdusa o modificare in
2016 [4, p. 8], asa ca este util sa ne bazam pe textul consolidat final furnizat de
Jurnalul Oficial al UE. Directiva impune statelor membre sa Infiinteze puncte
de contact nationale unice si sa indice toate autoritatile competente [5].

In domeniul creditului ipotecar meritd semnalat si rolul Autoritatii
Bancare Europene (European Banking Authority EBA) [6]. EBA contribuie
la reglementare a activitdtii Comisiei Europene prin furnizarea de consiliere
tehnica si elaborarea standardelor tehnice. De asemenea, publica orientari si
recomandari pentru a asigura aplicarea consecventa si eficientd a normelor
UE. In plus, Comisia este asistatd de Grupul de experti guvernamentali pri-
vind creditul ipotecar (GEGMC). Este compusa din reprezentanti din toate
tarile UE si din unele tari nordice. Principalele sale sarcini sunt de a asista
Comisia In definirea si dezvoltarea politicii sale de credit ipotecar, legislatie
si programe [7].

Peisajul dreptului european al consumatorilor este caracterizat prin-
tr-o combinatie de norme de drept comunitar si nationale, deoarece practica
consacratd bazata pe tratatele UE este adoptarea dreptului consumatorilor
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UE prin directive care armonizeaza anumite aspecte ale dreptului national
si care exista simultan cu dreptul intern public si privat al consumatorului,
al contractelor si al dreptului bancar.

Directiva privind creditul ipotecar - Directiva 2014/17/UE (MCD) este
in vigoare din 20 martie 2014, dar nu a fost aplicat in practica contractelor de
credit existente Inainte de 21 martie 2016, data la care toate statele membre
UE trebuiau sa-1 incorporeze in legislatia interna. Astfel, ca unele tari UE nu au
reusit sa faca acest lucru si la 27 aprilie 2017, Comisia Europeana a decis sa tri-
mita Croatia, Cipru, Portugalia si Spania la Curtea de Justitie a UE (CE]) pentru
nepromulgarea directivei In cauza in sistemele lor juridice nationale. Dupa cum
a afirmat Comisia Europeana 1n acest sens: ,nepunerea in aplicare a directivei
de catre statele membre inseamna ca consumatorii din aceste state membre nu
potbeneficia de protectia garantata de directiva atunci cand isi contracteaza im-
prumuturile ipotecare sau cand intAmpina dificultati In a le rambursa”.

Directiva 2014/17/UE (MCD) se bazeaza pe doua domenii, deoarece
legislatia UE privind serviciile financiare si creditul ipotecar este situata in
domeniile dreptului public si privat. Pe de o parte, legiuitorul european re-
glementeaza contractele dintre furnizorii de servicii financiare/creditori si
consumatori/debitori. Majoritatea acestor tranzactii sunt de obicei guver-
nate de dreptul national al contractelor private - cu unele reguli ocazionale
ale UE. Uneori intrd in scena si legislatia nationala In materie de delicte si/
sau regulile de raspundere precontractualad. Din perspectiva dreptului con-
tractelor private, principiul autonomiei partilor este primordial in toate ta-
rile UE. Prin urmare, partile contractante sunt responsabile in primul rand
pentru propriile lor decizii, iar contractul va fi obligatoriu ca lege. Pe de alta
parte, legiuitorul european urmareste sa protejeze cele mai slabe parti con-
tractante Intr-o relatie asimetrica deoarece consumatorii lipsiti de informa-
tii sau de putere de negociere care ar putea semna un contract de ipoteca nu
pot fi comparabili cu expertiza bancilor/institutiilor financiare care redac-
teaza si semneaza aceste contracte in fiecare zi.

In acest scop, reglementarea prin dreptul public urméreste si se asi-
gure ca consumatorii au drepturi minime la informatii ce sunt protejate in
mod alternativ, cum ar fi prin avertismente. In acest fel, dreptul european
ofera un nivel echitabil de protectie minima prin combinarea dreptului pri-
vat si dreptului public.

Mai mult, aceasta directiva urmareste doua obiective complementare:

1) facilitarea accesului la credit pentru publicul larg la scara europeana si,

2) atingerea unui nivel minim de protectie a consumatorilor prin nor-
me care se vor aplica in intreaga UE. Are deci un dublu scop. Pe de o par-
te, urmareste sa se asigure ca toti consumatorii care contracteaza o ipoteca
pentru a cumpara o proprietate sunt informati si protejati in mod adecvat



Protectia drepturilor si libertatilor fundamentale ale omului
in procesul asigurarii ordinii si securitatii publice

fmpotriva riscurilor prezente si viitoare ale unei astfel de tranzactii finan-
ciare (protectia consumatorilor european), pe de alta parte, obiectivul final
declarat de institutiile europene este crearea unei piete unice a creditului
ipotecar in zona UE, un sector in care pietele sunt in mare parte fragmentate
la nivel national si consumatorii nu pot compara ofertele din moment ce nu
exista concurenti din alte State UE.

Bancile si institutiile financiare care opereaza pe piata creditului ipo-
tecar au obligatia de a evalua bonitatea consumatorului inainte de inche-
ierea unui contract de credit. Potrivit directivei, evaluarea trebuie sa tina
seama n mod corespunzator de toti factorii relevanti pentru verificarea sol-
vabilitatii financiare a debitorului, si anume, a capacitatii consumatorului de
a-si indeplini obligatiile viitoare in temeiul contractului de credit. Creditorul
va pune creditul la dispozitia consumatorului doar in cazul in care evaluarea
este pozitiva, adica daca confirma ca obligatiile care decurg din contractul de
credit sunt susceptibile de a fi Indeplinite de debitor in timp util si in modul
stabilit prin contract. In cazul in care evaluarea creditului este negativa, cre-
ditorul, in principiu, nu ar trebui si ofere un contract solicitantului. In acest
caz, banca sau institutia ar trebui sa informeze fara intarziere consumatorul
cu privire la respingere si, dupa caz, sa se refere ca decizia se bazeaza pe
prelucrarea automata a datelor, informand despre detaliile bazei de date/
bazelor de date consultate.

Cele mai importante clauze ale directivei se refera la obligatia de a fur-
niza toate informatiile precontractuale de fond si de forma, inainte de sem-
narea contractului. in acest sens, Directiva stabileste linii directoare atat in
materie de marketing, cat si de publicitate si prevede obligatii pentru credi-
tori in ceea ce priveste furnizarea de informatii generale, precum si cerinte
privind contractul de credit si costul total al creditului (rata de imprumut).

Imprumutitorul trebuie astfel s furnizeze potentialului imprumutat
informatii personalizate prin intermediul documentelor solicitate si astfel in-
cat sa fie posibila compararea creditelor disponibile pe piatd, evaluarea dife-
ritelor implicatii ale acestora si luarea deciziilor in cunostinta de cauza. Infor-
matiile trebuie furnizate consumatorilor in mod gratuit, clar si usor de inteles.

Impreuni cu indatoririle de informare, furnizarea de servicii de consi-
liere ar trebui sa se bazeze pe o intelegere adecvata a situatiei consumatoru-
lui, precum si pe ipoteze rezonabile cu privire la riscurile potentiale pentru
circumstantele consumatorului pe durata de viata a contractului de credit.

O alta clauza interesantd a directivei se refera la cazul incalcarii con-
tractului (neplata) si executari ulterioare. Respectand diversitatea legislatiei
nationale de procedura civila si contractuala, directiva prevede ca statele
membre adopta masuri pentru a incuraja creditorii sa exercite o toleranta
rezonabila in cazul unor dificultati de plata care afecteaza debitorul si Tnain-
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te de initierea procedurii de executare silita. In plus, se stabileste c3, in cazul
in care creditorului i se permite sa impuna consumatorului taxe care rezulta
din neindeplinirea obligatiilor, aceste taxe nu ar trebui sa fie mai mari decat
este necesar pentru a compensa creditorul pentru costurile pe care le-a su-
portat ca urmare a neindeplinirii obligatiilor.

Alte drepturi importante ale debitorului/consumatorului conform
Directivei 2014/17 /UE (MCD) prevede timp pentru reflectie si/sau dreptul
de retragere ca clauze obligatorii [1]. Consumatorii si potentialii debitori ar
trebui sa aiba suficient timp de cel putin sapte zile pentru a lua in considera-
re beneficiile si obligatiile pe termen lung ale unui contract de ipoteca care
se intinde de obicei pe o perioada lunga de timp. Ar trebui acordat suficient
timp, fie ca perioada de reflectie Tnainte de incheierea contractului de cre-
dit/ipotecd, fie ca perioada de retragere dupa incheierea contractului sau
ca o combinatie a celor doua. Statele membre pot opta pentru una sau alta,
tinand cont de traditiile lor juridice diferite.

In ceea ce priveste rambursarea anticipats, directiva stabileste la art.
25 ca consumatorii au intotdeauna dreptul de a rambursa anticipat creditul,
fie integral, fie partial. In acest caz, statele membre pot prevedea ca credito-
rul are dreptul la o compensatie echitabila si obiectiva, daca este justificata,
pentru eventualele costuri legate direct de rambursarea anticipata. Statele
membre nu pot permite creditorilor sa impuna consumatorului o sanctiune
diferita de acest tip de compensare [1].

Imprumutul responsabil necesitd o mai buni intelegere de citre am-
bele parti a drepturilor si obligatiilor lor. Pentru a creste capacitatea con-
sumatorilor de a lua singuri decizii In cunostinta de cauza cu privire la im-
prumuturi, directiva stabileste ca statele membre ar trebui sa promoveze
masuri de sprijinire a educatiei consumatorilor in legatura cu contractele de
credit ipotecar [1, art. 6]. In acelasi timp, se spune ci creditorii si intermedi-
arii de credite trebuie sa solicite personalului lor sa posede si sa mentina la
zi un nivel adecvat de cunostinte si competenta in ceea ce priveste oferta de
contracte de credit [1, art. 9].

In acelasi timp, ideea de protectie a consumatorilor prin mai multe
reglementdri si control public ar putea sa nu fie raspunsul la nevoile socie-
tatii. De cele mai multe ori, este posibil ca autoritatile de reglementare sa
nu fie Intr-o pozitie mai buna decat consumatorii pentru a proteja nevoile si
drepturile difuze ale consumatorilor. Acest lucru se intampla din mai multe
motive: autoritatile de reglementare pot fi capturate si de partile interesate
din industria serviciilor financiare, reglementarea este Intotdeauna un ras-
puns la realitatile economico-financiar-bancare.

Mai mult, un regim normativ de fond mai patrunzator al protectiei
consumatorilor poate avea si consecinte negative. O reglementare mai stric-
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ta a creditului ipotecar, de exemplu, ar putea exclude accesul consumato-
rilor la creditul ipotecar si, prin urmare, la procurare de locuinte. Daca se
adopta masuri publice puternice, rezultatul ar putea fi ca creditul sa devina
indisponibil pentru unele categorii de cetateni ale societatii (se refera la ce-
tatenii cu venituri mici, la familiile cu multi copii etc.).

Dupa cum mentionam anterior, accesul la creditul ipotecar a fost in mod
traditional in afara domeniului de aplicare al legislatiei europene privind cre-
ditul de consum. Cu Directiva 2014/17/UE (MCD), UE a decis sa armonize-
ze unele dintre cele mai importante circumstante ale creditului ipotecar, dar
printr-o directiva nu poate practic sa puna la punct toate intrebarile, neclari-
tatile ce intra in domeniul de aplicare al legislatiei europene. De fapt aceasta
activitate va aduce la implementarea unor standarde si reguli comune, dar nu
va putea rezolva dificultatile, neclaritatile creditului ipotecar.

In mod evident, scopul directivei este de a proteja consumatorii, de a
favoriza si construi o piata europeana de credit ipotecar. Respectiv apare o
intrebare retorica daca aceasta poate fi realizata si aplicata deplin 1n practica.
Mai mult ca atat, in ultima perioada majoritatea tarilor din UE au trecut prin
crize financiare, economice in contextul pandemiei, mai nou crizele energeti-
ce. Important ca tdrile sa-si invete lectiile si sa adopte politici mai bune pentru
a proteja consumatorii si debitorii dupa aceste crize. Realitatile au demonstrat
o severitate a crizelor si pot produce rezultate opuse in perceptiile organe-
lor statale fata de stabilitatea financiara, care explicg, la randul lor, diferentele
dintre politicile si rezultatele pietei economice, financiare, mobiliare la nivel
national. Realitdtile aratd ca tdrile cu o experientd negativa a crizei financiare
au mai multe sanse sd aiba piete ipotecare mai mici in comparatie cu alte tari.
Acelasi lucru este valabil atat pentru tarile UE cat si tdrile candidate.

In acest context, putem sustine cu fermitate ci legislatia UE (directive-
le) privind creditele ipotecare si de consum ofera o protectie clara impotriva
supra-indatorarii si a dificultatilor financiare, de plata a creditelor ipotecare,
atat in activitati curente cat si in perioade de criza.

in concluzie avand in vedere cele mentionate mai sus, se argumentea-
za cd Directivele UE reprezinta o legislatie puternica in toate domeniile, in
special creditele ipotecare, ce sunt cu siguranta o imbunatatire ce reusesc
sa rezolve toate neclaritatile si sa creeze un model de acte normative lider
in lume ce pot fi implementate, adaptate legislatiilor nationale. Cadrul creat
de legiuitorul european cu siguranta va constitui o plasa de siguranta atunci
cand va veni urmatoarea criza economicg, financiara, energetica.

ins3, cat de ideal nu ar fi actele normative europene, nu ar putea asi-
gura o buna activitate deplina activitatilor bancare, deoarece realitatile de
astazi ne aratd necesitatea monitorizarii, aplicarii unor masuri permanente
mai eficiente de protectie a consumatorilor financiari, deoarece acestia se
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confrunta cu piete financiare mai sofisticate si complexe si cu riscuri eco-
nomice/financiare mai mari ce sunt greu de prevazut. Intrucat legislatia eu-
ropeana nu este exhaustiva si institutiile UE nu sunt lider in lume n acest
domeniu, mediul financiar-bancar, academic, trebuie sa regandeasca in per-
manenta matricea si relatiile reciproce dintre capitalism, bani/credit, criz3,
credit ipotecar si protectia consumatorilor la nivel international, european
si national. Acest lucru este mai important ca niciodata intr-o erd a incertitu-
dinii, crizelor energetice, tranzitiei catre noi modele de finantare si activitati
bancare care meritd o gandire noua cu noi abordari si politici.
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