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Abstract: Studiul este efectuat pentru determinarea problemelor ipotecarii in Republica Moldova, fiind
examinate actele normative care reglementeaza evaluarea bunurilor imobile in scop de ipoteca, conditiile de
oferire a creditelor ipotecare de catre bancile comerciale moldovenesti, numdarul contractelor inregistrate si
oferite de bancile comerciale. Sunt examinate problemele si situatia pietei ipotecare dupd falimentarea celor
trei banci comerciale.
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Ipoteca permite posibilitatea finantarii constructiilor de bunuri imobile pentru a extinde accesul la locuinte
de catre cetatenii cu venituri mici si medii. Creditele ipotecare devenind o sursa de venit, care permit extinderea
limitelor de procurare a unui bun imobil.

In Republica Moldova piata ipotecari a inceput si se dezvolte in anii 2003-2004, promovindu-se in special
in anii 2005-2008. Ca concept juridic, creditul ipotecar se consolideaza pe piata imobiliarad abia in anul 2008
odata cu aprobarea Legii cu privire la ipoteca.

Activitatea in domeniul creditarii ipotecare este reglementatd de Constitutia Republicii Moldova din
29.07.1994, Codul Civil al Republicii Moldova nr.1107 din 06.06.2002, Legea cu privire la ipoteca nr.142 din
26.06.2008, de alte acte normative, precum si de tratatele internationale la care Republica Moldova este
parte.[2] Metodologia de evaluare a obiectelor supuse ipotecdrii este prevazuta in Standardele Europene de
Evaluare (EVS), Standardele Internationale de Evaluare (IVSC).

Actele normative ce se referd la notiunea de ipoteca se afla intr-o concordantd conceptuald, doar ca unele
acte difera de altele prin gradul de detaliere a informatiei, sau domeniul de aplicare. Analiza comparativd a
prevederilor ipotecii in diverse surse legislative este reflectata in tabelul 1.

Tabelul 1. Analiza comparativa a prevederilor ipotecii din diverse surse legislative.

Actele normative

sale, cu preferinta fata

de ceilalti creditori,
inclusiv ~ statul, din
valoarea bunurilor
imobile  depuse in
ipotecd, in cazul in care
debitorul omite sa
execute obligatiile

garantate cu ipoteca.

(2]

carei temei
creditorul  gajist
poate urmari

bunul gajat avind
prioritate fatd de
alti creditori,
inclusiv fatd de
stat, la satisfa-
cerea creantei
garantate. [3]

satisfacerea

creantelor sale cu
preferinta fatd de
ceilalti creditori,
inclusiv  statul, din
valoarea  bunurilor

depuse in gaj in cazul
in care debitorul
(debitorul gajist) nu
executa obligatia
garantata prin gaj. [1]

Prevederi | Legea cu privire la Legea cu privire Codul Civil al RM Standarfle
ipoteca nr. la gaj nr.449 nr.1107 Internationale de
5 ipotecd nr. 142 &) Evaluare 2011
1 | Notiunea | Ipoteca-dreptrealinal | Ipoteca - gajul | Gajul este un drept | Ipoteca. Plasarea unei
de ipotecd | carui temei creditorul | bunurilor imobile, | real in al carui temei | proprietati drept
este In drept sd ceara | unde gajul este o | creditorul (creditorul | garantie pentru
satisfacerea creantelor | garantie reald in al | gajist) poate pretinde | rambursarea unui

credit, cu clauza de
rambursare a acestuia
la scadenti. In cazul
incetarii platii ratelor la
credit, de catre debitor,
creditorul poate in mod
legal sd  execute
garantia.

[4]

2 | Obiectele
ipotecii

Unul sau mai multe

bunuri imobile pre-
zente sau viitoare ce
pot fi individualizate

Orice bun corpo-
ral sau incorporal,
ori o universalita-
te de bunuri, cu
exceptia bunurilor

Obiect al gajului (bun
gajat) poate fi orice
bun, inclusiv. o
universalitate de
bunuri, care nu sunt

-proprietati investitio-
nale;

-proprietdti ocupate de
proprietar;
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piata si de inlocuire. [2]

prin numere cadas-trale | inalienabile sau retrase din circuitul | -proprietatea imobili-
separate. [2] insesizabile. [3] civil. ara specializata;
-proprietatea  imobili-
ard generatoare de
afaceri;etc. [4]
3 | Subiectii | Creditor ipotecar, Creditor gajist, Creditor gajist, Creditor ipotecar.
ipotecii Debitor ipotecar. [2] Debitor gajist. [3] | Debitor gajist. [1] Debitor ipotecar. [4]
4 | Evaluarea | De catre evaluator in | - - De catre evaluator in
obiectelor | raportul de evaluare se raportul de evaluare se
ipotecii determind valoarea de determind valoarea de

piatd, de lichidare,
valorea pentru garantii
bancare. [4]

Sursa: [1,2,3,4]
Modalitatea de evaluare a bunurilor imobile ipotecate este stipulatd doar in Legea cu privire la Ipoteca din
142 — XVI din 26 iunie 2008 si Standardele Internationale de Evaluare.
Informatia privind conditiile de oferire a creditelor ipotecare de catre bancile comerciale din Republica
Moldova in luna octombrie 2015/2016 este reflectata in tabelul 2.

Tabelul 2 Conditiile de oferire a creditelor ipotecare
Rata Rata Ter. Suma Comision | Comision
| Banca Proiectul dobinzii% | dobinzii% | max. ml;ximé de de
Z 2015 2016 ani acordare | administr.
Reziden- . 2500 000 , 0,15%
I BCR tial BCR i 11,0% 25 lei 0,5% lunar
V) 1 0
2| Victoriabank | €358 11,00% 12,0% 20 | 10%din G 0,5%
magicd val.imob. lunar
Moldindcon- | [mobiliar . 12,0% 60%din . 0,1%
3 de 12,50% 20 . 1,0%
bank achizitic (14,5%) val.imob. lunar
! _ ' .
4 | FinComBank | Casamea | 16,00% 12,5% pg | Infunctie 1 oo, 0,15%
de val.gaj lunar
— 5
5 %g"rli‘;:;ank ﬁ‘;:tlhar 10,00% 12,5 % 30 [ 800000 lei | 0,5% ﬁﬁf’
o 0
6 |puoCredt | caamen | 1000%  128% |15 | 220000 a0n D1
. Imobiliar o 12,95%- 70%din o 0,05%
7 | Mobiasbanca in MDL 11,04% 13,95% 20 val.imob. 1,0% lunar
V) 1 0
g | Moldowa Imobiliar | 11,00% | 13.0% |20 | /07dim 1y g0 0,07%
groindbank val.imob. lunar
o
9 | Eximbank | Famiglia | 1121% | 13,9% 20 | 2000000 1 oo, 0,5%
lei lunar
10 | Comertbank Imobiliar 15,00% 17,0% 5 500 000 1,0% 0,1%
Sursa: [7]

Rata dobinzii a creditelor ipotecare variaza in limita de la 11% (BCR) pina la 17% (ComertBank).
Termenul de oferire a creditelor ipotecare in Republica Moldova in mediu, variaza in limita de la 1 an
(majoritatea) pind la 20 de ani, iar suma maximala de oferire a creditelor ipotecare este in mediu de 70% din
valoarea imobilului.

Actualmente atestam o crestere a ratei dobinzii la creditele ipotecare cu aproximativ 1,20 % fata de aceeasi
perioada a anului precedent.

Ipoteca in calitatea sa de credit a carui gaj este reprezentat de un bun imobil, este oferitd in mare parte de
bancile comerciale din Republica Moldova. In tarile internationale, ipoteca, solutioneaza cu succes problemele
locative ale populatiei, pe cind in tara noastra atractivitatea ipotecii devine tot mai mica. in primul rind costurile
creditului ipotecar nu sunt comparabile cu veniturile populatiei, instabilitatea economica relativ mare nu
permite majorarea perioadei de rambursare, ceea ce determina cresterea sumelor ce trebuie sa fie achitate lunar.
In acest context scade numirul de contracte de ipoteca inregistrate.[5]
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Conform datelor oferite de 1.S,,Cadastru,, numarul contractelor de ipoteca inregistrate Tn anul 2016 este n
descrestere considerabila fata de aceeasi perioada a anului precedent cu 41 la suta.

Banca Nationala a Moldovei ofera datele privind structura creditelor pe sectorul bancar al Republicii
Moldova pe ramuri, unde sunt inregistrate creditele oferite de bancile comerciale moldovenesti. Informatia
privind numarul creditelor acordate pentru procurarea/constructia imobilului in perioada anilor 2014-2016 este
reflectatd in tabelul 3.

Tabelul 3. Numarul creditelor acordate pentru procurarea/constructia imobilului

Numarul creditelor
Banca Comerciala MDL | Valuta | MDL | Valuta | MDL | Valuta | Total

Nr 2014 2015 2016

1 | BC, MobiasBanca,, 449 4 347 0 227 0 1027
2 | BC ,,Moldova-Agroindbank,, 467 0 334 0 141 0 942
3 | BC,,EximBank,, 389 0 169 0 45 1 604
4 | BC,,Moldinconbank,, 382 1 137 1 82 1 604
5 | BC ,,Victoriabank,, 107 0 104 1 48 0 260
6 | BC ,,EuroCreditBank,, 23 0 82 0 22 0 127
7 | BC ,,EnergBank,, 45 0 31 0 22 0 98
8 | BC ,,FinConBank,, 47 0 23 0 12 0 82
9 | BC,,Unibank,,, 50 0 0 0 - - 50
10 | BCR Chisindu 2 1 13 0 22 0 38
11 | BC ,,ProCreditBank,, 11 0 13 0 1 0 25
12 | BC ,,Banca Sociala,, 3 0 0 0 - - 3
13 | BC ,,Comertbank,, 0 0 1 0 0 0 1
14 | BC ,,Banca de Economii,, 1 0 0 0 - - 1
15 | Total 1976 6 1254 2 622 2

Sursa:[6]

Cele mai multe credite acordate pentru procurarea/constructia imobilului pentru persoanele fizice de cétre
bancile comerciale moldovenesti, au fost acordate de catre BC ,,Mobiasbanca,, fiind urmata de BC ,,Moldova
Agroindbank,, iar cele mai putine credite au fost acordate de BC ,,Banca de Economii,, ,,Comertbank,, si
,,Banca Sociala,,.

Variatia numarului creditelor inregistrate in 1.S ,,Cadastru,, si numarului creditelor acordate in MDI pentru
procurarea/constructia imobilului de catre bancile comerciale moldovenesti este reflectata in figura 1.
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Figura 1. Numirul contractelor inregistrate in 1.S Cadastru si numarul creditelor acordate de bancile
comerciale moldovenesti in anii 2014-2016

Sursa: [5.6]

Dacd ipoteca in anul 2014 a Inregistrat o crestere de cca 15% fatd de acceasi perioada a anului 2013, atunci
din anul 2015 numarul inregistrarilor atesta descrestere de 9 % fata de acceasi perioada a anului precedent si
de 41 % in comparatie cu anul 2015.

Conform datelor oferite de Banca Nationala a Moldovei atestam ca si aici In perioada anului 2016 numarul
creditelor acordate pentru procurarea/constructia imobilului a scazut cu 50 % fata de aceeasi perioada a anului
precedent in care numarul creditelor acordate constituia de 1254.
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Reducerea considerabild la contractarea creditelor ipotecare de la bancile comerciale de catre cetiteni poate
fi explicata prin faptul instabilitdtii economice, cresterea cursului valutar si respectiv reducerea veniturilor
populatiei.

Cea mai mare problema cu care se confruntd actualmente sectorul ipotecar este situatia social-economica
si politica din tara, falimentarea celor trei banci comerciale (Banca de Economii S.A., BC ,,Banca Sociala,,
S.A. si BC ,,Unibank,, S.A.) care au condus la urmatoarele consecinte:

- reducerea considerabila a cererii la creditele ipotecare,

- nerambursarea creditelor ipotecare,
- acordarea creditelor cu grave incalcari,
- micsorarea volumelor evaluarilor, cit si multe alte consecinte.

In urma falimentirii acestor trei banci comerciale, acestea vor instientiza persoanele care au contractat
credit ipotecar, cu o scrisoare in care se va specifica transferarea spre o altd banca comerciala unde va avea loc
achitarea creditului. Respectiv persoana care a beneficiat de la bun inceput un credit ipotecar cu o rata a
dobinzii si cu anumite conditii, acum va fi nevoit sd accepte conditiile altei banci (exemplu: BC ,,Banca de
Economii,, are transfer la BC ,,Victoriabank,,), astfel daca la incheierea contractului au fost conditiile de
achitare a ,,Bancii de Economii,, incepind cu ziua Instientizarii aceasta va fi nevoita sa accepte toate conditiile
,,Bancii Victoriabank,,.

De remarcat cad in anul 2015, indiferent de situatia social-economica si politicd extrem de complicata,
sistemul bancar (bancile) au acordat ,,credite noi,, in marime de 25 424 mil.MDL (cca 1 184 mil.Euro).
Majoritatea volumului de credite continua s se acorde cu grave incalcari. [8]

Ce tine de persoanele fizice, cerintele necesare pentru obtinerea unui credit devin tot mai stricte. Astfel,
potentialul debitor trebuie nu numai sa fie foarte convingator in decizia sa de a apela la un credit dar si sa isi
asume toate riscurile legate de conditiile rambursarii creditului.[5]

Numarul bunurilor ipotecate a caror proprietari nu si-au onorat obligatiunile este in crestere. Astfel, oferta
care semnificativ intrece cererea este suplimentar majoratd prin intermediul ofertelor béncilor care doresc sa-
si execute drepturile de ipotecd. Dar, in conditiile actuale atractivitatea majoritatii obiectelor gajate este
mica.[5]

Concluzii

1) Creditele ipotecare permit satisfacerea unei necesitati de baza ale pupulatiei, devenind o sursa de venit
pentru obtinerea locuintelor.

2) Piata ipotecara in Republica Moldova este dezvoltatd. Actual 9 bénci comerciale ofera credite ipotecare.
Conditiile de oferire a creditelor ipotecare nu sunt favorabile: rata bancara la creditele ipotecare variaza intre
11% si 17 %; termenul creditului este n mediu de 20 ani; iar suma maximala a oferirii creditului ajunge doar
pind la 70% din valoare imobilului.

3) Oferta creditelor ipotecare acordate de banci intrece semnificativ cererea. Astfel numarul creditelor au
scazut cu 37 la sutd in anul 2015 si 50 la sutd in anul 2016.

4) 70 la suta din credite acordate de sistemul bancar in anul 2015 vor fi irecuperabile.

5) Creditele ipotecare se acordd in continuare cu grave incalcari. Debitorii trebuie sa fie convingatori in
decizia de a apela la un credit si sa isi asume toate riscurile legate de conditiile ramburarii creditului.
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