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Le crédit hypothétique nous offre I'acces a la demeure familiale, liquide le marché des
immeubles déja construits améliore I'état des bdtiments pour lesquels autrefois les fonds de
rénovation ne se trouvaient pas, assure I'argent pour la construction des nouveaux logements. Ce
crédit nous offre aussi beaucoup de profits : l'institution de nouveaux emplois, le perfectionnement
de quelques domaines d’activité de I'industrie , la systématisation des terrains.

In sensul Legii nr. 190/1999, creditorii ipotecari, denumiti in continuare imprumutatori, sunt
bancile, persoane juridice roméane, sucursalele bancilor, persoane juridice straine, autorizate de Banca
Nationald a Romaniei sd functioneze pe teritoriul Roméaniei, Casa de Economii si Consemnatiuni §i
Agentia Nationald pentru Locuinte.

Institutiile mentionate pot cesiona creantele ipotecare, dobandite in urma acordarii de credite
ipotecare, unor entitdti autorizate sd actioneze pe pietele de capital, Tn conditiile prezentelor norme
metodologice.

Supravegherea prudentd a activitdtii bancilor, persoane juridice romane, a sucursalelor
bancilor, persoane juridice strdine, autorizate de Banca Nationald a Romdniei sd functioneze pe
teritoriul Romaniei, si a Casei de Economii §i Consemnatiuni se va realiza de Banca Nationald a
Romaniei, iar supravegherea emisiunii §i tranzactionarii titlurilor de valoare si a obligatiunilor
ipotecare se va realiza de Comisia Nationala a Valorilor Mobiliare (C.N.V.M.).

Acordarea, garantarea si derularea creditelor ipotecare se vor realiza de imprumutatori in baza
unor norme interne de creditare aprobate de:

a) Consiliul de Administratie, in cazul bancilor, persoane juridice roméane, inclusiv Casa de

Economii si Consemnatiuni;

b) Organele statutare ale bancii, persoane juridice strdine, in cazul sucursalelor bancilor

straine;

c) Consiliul National de Coordonare, n cazul Agentiei Nationale pentru Locuinte.

In cadrul normelor interne de creditare a Tmprumutatorilor vor fi stabilite, fara a fi limitative,
urmatoarele elemente:

— organizarea activitdtii de acordare, garantare si derulare a creditelor ipotecare;

— conditiile In care pot fi acordate creditele ipotecare, precum: rata dobanzii, valoarea

maxima a creditului ipotecar ce poate fi acordat unui singur Tmprumutat;

— documentatia care trebuie sa Tnsoteasca cererea de acordare a unui credit ipotecar;

— competentele de aprobare a creditelor ipotecare, n functie de valoarea acestora.

In acest scop fiecare imprumutitor va stabili valoarea de la care un credit ipotecar este
considerat credit ipotecar de valoare mare:

— indicatorii pe baza cdrora se evalueazd bonitatea solicitantilor de credite ipotecare si

modul de calcul al acestora;

— criteriile care trebuie avute in vedere la evaluarea devizelor estimative si a imobilelor ce

urmeaza sa fie ipotecate.

Creditele ipotecare vor fi acordate 1n lei, EURO sau USD pe bazd de contract de credit
ipotecar prin care se vor stabili, fard a fi limitative, conditiile de scadentd, dobanda, valoarea

519



garantiilor, clauze referitoare la neonorarea la scadentd a creditului. in cazul construirii, reabilitarii,
consolidarii sau extinderii imobilelor, solicitantii de credit ipotecar vor prezenta un plan de finantare,
convenit de solicitantul de credit cu constructorul, care sa prevadd esalonarea in timp a sumelor
avansate.

Aprobarea fiecdrui credit ipotecar se va face pe baza unui referat care va fi intocmit de
inspectorul de credite, semnat de conducatorul compartimentului creditare si de conducdtorul
compartimentului financiar-contabil. Referatul trebuie sd contina, fard a fi limitative, urmatoarele
elemente:

a) 1in cazul solicitantilor de credite ipotecare, persoane fizice:

— datele de identificare a solicitantului, precum: numele, prenumele, adresa, codul numeric

personal, cetdtenia;

— informatii (date) referitoare la creditul solicitat, precum: suma, scadenta, destinatia,
imobilul care va face obiectul garantiei;

— informatii despre bonitatea solicitantului. In acest scop se va face o analizi comparativa
intre veniturile solicitantului, inclusiv ale membrilor familiei sale, si angajamentele de
platd asumate. La evaluarea bonitatii solicitantului se va avea in vedere ca ratele de credit
si de dobanda sa reprezinte cel mult 50% din veniturile nete ale solicitantului si ale
familiei sale, calculate ca diferentd intre veniturile totale si angajamente;

— situatiile speciale in care se afla solicitantul de credit ipotecar In raport cu tertii, precum
litigii care ar putea afecta in mod semnificativ bonitatea acestuia;

b) 1n cazul solicitantilor de credite ipotecare, persoane juridice:

— datele de identificare a solicitantului, precum: denumirea, adresa sediului social, extras
din actele constitutive privind obiectul de activitate, extras din hotdrarile organelor
statutare privind contractarea creditului ipotecar;

— informatii (date) referitoare la creditul ipotecar solicitat, precum: suma, scadenta,
destinatia, imobilul care face obiectul garantiei;

—  informatii despre bonitatea solicitantului. In acest scop vor fi avute in vedere urmatoarele:

— calcularea pe baza datelor inscrise in ultimul bilant contabil si in ultima balanta de
verificare lunara cel putin a urmatorilor indicatori:

lichiditatea curenta;

solvabilitatea patrimoniald;

gradul de acoperire a dobanzii;

rata profitului;

viteza de rotatie a activelor circulante.

— evaluarea capacitdtii solicitantului de a rambursa la scadenta ratele de credit si de a plati
dobanda aferentd pe baza analizdrii datelor inscrise in situatia privind fluxul de lichiditati.

Referatele prevazute vor fi Insotite de un raport de evaluare a devizului estimativ sau a
imobilului ce va fi adus 1n garantie. Raportul de evaluare a devizului estimativ va fi Tntocmit de o
antrepriza de constructii, iar raportul de evaluare a imobilului adus in garantie va fi intocmit de un
evaluator cu atestat obtinut de la Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania (ANEVAR).

Dupa aprobarea creditului ipotecar de catre organele prevazute, imprumutdtorul va face cu cel
putin 10 zile Tnainte de semnarea contractului de credit ipotecar o oferta scrisd care va cuprinde toate
conditiile contractului, precum si termenul de valabilitate a acestuia.

Contractul de credit ipotecar va stabili, pe 1angd celelalte conditii de acordare si derulare a
creditului ipotecar, si urmatoarele obligatii:

— calcularea de dobanzi si in cazul sumelor neachitate la scadentd reprezentand rate de

credit si/sau de dobanda;

— constituirea, in conformitate cu dispozitiile legii, de garantii reprezentind ipoteci si
privilegii, precum $i semnarea contractului de garantie in termen de 30 de zile de la data
semnarii contractului de credit ipotecar.

In cadrul garantiilor constituite pentru creditul ipotecar vor fi acceptate numai ipoteci de rang

I si privilegii. Valoarea acestor garantii, prevazuta 1n raportul de evaluare intocmit , nu poate fi mai
micd de 120% din valoarea creditului ipotecar.
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In cazul garantiilor reprezentind ipoteci, contractul de credit ipotecar va stabili obligatia
imprumutatului de a nu constitui alte ipoteci de acelasi rang asupra imobilului respectiv.

In termen de 5 zile de la incheierea contractului de garantie imprumutatul va incheia un
contract de asigurare a imobilului ipotecat.

Suma creditului acordat va fi pusd la dispozitie imprumutatului, esalonat sau integral, in
conformitate cu prevederile contractului de credit ipotecar. In cazul creditelor ipotecare acordate
pentru cumpararea imobilelor sumele respective vor fi virate, la indicatia imprumutatului, intr-un cont
deschis pe numele vanzitorului. In cazul creditelor ipotecare pentru construirea, reabilitarea,
consolidarea sau extinderea imobilelor sumele vor fi avansate constructorului la indicatia
imprumutatului, in conformitate cu planul de finantare Intocmit in acest scop.

Pe durata creditului ipotecar imprumutatorii au obligatia sd urmdreascd indeplinirea
conditiilor prevazute in contractul de credit ipotecar, referitoare la: destinatia sumelor avansate, planul
de finantare Intocmit Tn cazul creditelor acordate pentru construirea, reabilitarea, consolidarea si
extinderea imobilelor §i rambursarea la scadentd a ratelor de credit si de platd a dobanzii aferente,
precum si bonitatea imprumutatului.

Pentru sumele care au fost puse la dispozitie Tmprumutatului, esalonat sau integral, acesta
trebuie sd prezinte Tmprumutdtorului documente, precum: contract de vanzare-cumpdrare, facturi
fiscale, chitante fiscale care sa ateste utilizarea creditului ipotecar pentru destinatia stabilitd in
contractul de credit ipotecar.

In cazul creditelor ipotecare acordate pentru construirea, reabilitarea, consolidarea si
extinderea imobilelor inspectorii de credite vor verifica, cel putin o datd la 3 luni, Tncadrarea
constructorului in graficul de executie al lucrarilor. In cazul creditelor ipotecare acordate pe baza unui
plan de finantare inspectorul de credit va verifica modul in care sunt indeplinite conditiile cuprinse in
planul de finantare, in special cele referitoare la valoarea sumelor avansate si la termenele de executie.

In cazuri justificate imprumutitorii pot suplimenta creditele ipotecare deja acordate, cu
respectarea Tn mod corespunzdtor a conditiilor prevadzute In contractul de credit.

Pe durata derularii creditului ipotecar inspectorii de credit vor urmari Tn permanenta bonitatea
beneficiarilor de credit ipotecar, Tn vederea evaludrii modificarilor intervenite 1n situatia financiard a
imprumutatului.

Prin normele interne de lucru se vor stabili atdit documentele, cum sunt bilantul contabil,
balanta de verificare, declaratia de venit, cat si periodicitatea cu care acestea trebuie prezentate
imprumutatorului. Pe baza datelor inscrise in aceste documente, precum si a celor obtinute din alte
surse Imprumutdtorul va evalua pe toata durata derularii creditului ipotecar capacitatea
imprumutatului de a rambursa la scadenta ratele de credit si de dobanda.

Orice titular de creanta ipotecara si entitatile autorizate sd actioneze pe pietele de capital,
indiferent de modul dobandirii calitatii de creditor ipotecar, pot emite, In baza creantelor ipotecare
detinute, titluri de valoare denumite titluri ipotecare, in limita a 75% din valoarea nominala totala a
creantelor ipotecare detinute la momentul emisiunii.

Titlurile ipotecare sunt valori mobiliare emise in forma dematerializatd pe pietele de capital si
sunt supuse reglementdrilor Comisiei Nationale a Valorilor Mobiliare privind emitentul, emisiunea,
plasamentul, transferul, depozitarea si evidenta valorilor mobiliare.

Obligatiunile ipotecare sunt valori mobiliare emise in forma dematerializata pe pietele de
capital si sunt supuse reglementarilor Comisiei Nationale a Valorilor Mobiliare privind emisiunea,
plasamentul, transferul, depozitarea si evidenta valorilor mobiliare.

Titlurile de valoare si obligatiunile ipotecare, emise de acelasi titular de creante ipotecare, nu
pot depdsi Tmpreund 75% din valoarea nominald totala a creantelor ipotecare detinute la momentul
ultimei emisiuni.
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Legea nr. 152/1998 privind infiintarea Agentiei Nationale a Locuintei si normele metodologice
emise pentru aplicarea ei, aprobate prin Hotararea de Guvern nr. 962/2001;

Legea nr.190/09.12.1999 privind creditul ipotecar pentru investitiile imobiliare;

Codul civil, Titlul XVIII/Privilegii si ipoteci, Capitolele I-IX, art. 1718-1823.
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