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Abstract. Mortgage lending is accompanied not only by the risk of default but also by the risk
of deterioration, loss of value or reduction in the value of immovable property collateral. One
of the main internationally recommended methods to determine whether the parameters of
the mortgaged object, the value, the conditions of its maintenance and operation, the
operating requirements are in line with the conditions originally laid down in the mortgage
contract is Monitoring. The author, analysing the practices of commercial banks, proposes
concrete tools to improve the Monitoring mechanism of mortgaged real estate in the
conditions of Moldova. This mechanism is recognized as an important tool for credit risk
management but is currently not well defined in the national regulations and mortgage
policies of credit institutions.
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Rezumat. Acordarea imprumuturilor ipotecare este insotita nu doar de riscul nerambursarii ci
si de riscul deteriorarii, pierderii valorii sau reducerii valorii garantiilor imobiliare. Una din
metodele de baza, recomandate pe plan international, pentru determinarea corespunderii
parametrilor obiectului ipotecat, a valorii, a conditiilor de intretinere si functionare a acestuia,
a cerintelor de exploatare cu conditiile stabilite initial Tn contractul de ipoteca este
monitorizarea. Autorul, analizand practicile bancilor comerciale, propune instrumente
concrete de perfectionare a mecanismului de monitorizare a bunurilor imobile ipotecate in
conditiile Republicii Moldova. Acest mecanism este recunoscut ca un instrument important
pentru managementul riscului de credit, dar in prezent nu este bine definit in reglementarile
nationale si politicile ipotecare ale institutiilor de credit.

Cuvinte cheie: bun imobil ipotecat, risc de credit, monitorizare, reevaluare, modele statistice.

Introducere

Ipoteca bunului imobil reprezinta principala masura de asigurare a creditorului in caz
de incapacitate de plata a debitorului, dar tot odata el nu poate oferi o garantie absoluta fata
de riscurile imprevizibile care pot afecta negativ garantia (riscul scaderii valorii, riscul de
deteriorare, riscul de lichiditate scazutd) [1 - 3]. Aceste riscuri sunt luate in considerare doar
atunci cand se constata neachitarea imprumutului. Probabilitatea aparitiei unor categorii din
riscurile mentionate poate fi redusa. Cea mai simpla si eficienta cale de prevenire a riscurilor
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este monitorizarea proprietatii ipotecate cu o anumita frecventa pentru fiecare tip specific de
proprietate.

Tncepand cu mai 2018, in urma aprobarii Regulamentului nr.111 din 24 mai 2018 cu
privire la tratamentul riscului de credit pentru banci, care transpune prevederile
Regulamentul nr. 575/2013 al Parlamentului European si al Consiliului din 26 iunie 2013
privind cerintele prudentiale pentru institutiile de credit si societatile de investitii si de
modificare a Regulamentului (UE) nr. 648/2012, bancile trebuie sa monitorizeze valoarea
bunurilor imobile in mod frecvent si cel putin o data la 3 ani in cazul bunurilor imobile
locative si in fiecare an in cazul bunurilor imobile nelocative [4].

In Regulament, este definit clar aspectul periodicitatii (frecventa) monitorizarii, dar nu
este clar ce presupune monitorizarea valorii. Este oare monitorizarea echivalenta cu
reevaluarea, include oare monitorizarea si inspectarea bunului imobil ipotecat?

Notiunea de revizuire a valorii este prea abstracta si nu este clar daca un evaluator
intern angajat al Bancii, poate revizui valoarea si poate fi considerat acel rezultat sau nu in
sistemul Bancii, ulterior raportata valoarea pentru calculul cerintelor de capital.

De asemenea, in Regulament nu este mentionat daca monitorizarea presupune
inclusiv inspectia fizica a bunurilor ipotecate, astfel fiece banca poate interpreta in mod
diferit cele expuse.

Procedura de verificare periodica (monitorizare) a bunului ipotecat, metodologia de
evaluare in contextul monitorizarii, statutul persoanelor care pot indeplini astfel de
monitorizari pana la momentul prezentei analize nu se regaseste in procedurile interne ale
bancilor.

Prevederi privind Monitorizarea Bunului Imobil Ipotecat

Tn opinia cercetatorilor [1, 2, 5, 6], monitorizarea bunului ipotecat - reprezintd un
complex de mdsuri destinate controlului caracteristicilor cantitative, calitative si a valorii acestuia
precum si a caracteristicilor juridice, modalitatilor de intretinere pe parcursul contractului de
ipotecd.

Scopul principal al monitorizarii consta in determinarea corespunderii parametrilor
obiectului ipotecat, a valorii, a conditiilor de intretinere si functionare a acestuia, a cerintelor
de exploatare cu conditiile stabilite initial in contractul de ipoteca.

Sarcina fundamentala a monitorizarii imobilelor ipotecate este de a identifica in timp
util orice factor sau conditii care reduc sau ar reduce potential in viitorul apropiat din calitatile
cantitative si calitative ale acestei proprietati, precum si alte incdlcari ale conditiilor
contractuale, in scopul formarii unui set de masuri pentru protejarea obiectului si bineinteles
a intereselor bancii [6, 7].

Verificarea bunului primit drept garantie ar trebui sa genereze un efect adaugator de
disciplinare a debitorilor, stimuland o atitudine corespunzdtoare fatd de bunul depus drept
garantie ipotecara si sa indeplineasca obligatiile de achitare la timp.

Verificarea obiectului ipotecat, este prevazuta prin articolul 732 al Codului Civil, care
indica ca creditorul ipotecar are dreptul, in orice perioadd de actiune a contractului de
ipotecd, cu conditia notificarii prealabile a debitorului ipotecar si, dupa caz, a detindtorului
bunului ipotecat, sa verifice in drept si fapt existenta, starea fizica, conditiile de pastrare si
folosire a obiectului ipotecii [3].

Tn codul Civil nu se face referire la obligativitatea reevaluarii ca rezultat al verificarii,
pe cand Regulamentul nr. 111 din 24 mai 2018 cu privire la tratamentul riscului de credit pentru

Journal of Social Sciences June, 2022, Vol. 5



166 Improving the process of monitoring of immovable property collateral

bdnci, prin anexa nr. 2, prevede obligativitatea monitorizarii si reevaludrii, insa aspectul

monitorizarii si reevaludrii nu este detaliat.

Prevederile regulamentului constituie o transpunere a prevederilor Autoritatilor
Europene de reglementare bancara. Aliniatul 3 al Articolul 208 ,,Cerinte privind garantiile sub
forma bunurilor imobile” al Regulamentul nr. 575/2013 al Parlamentului European si al
Consiliului din 26 iunie 2013 [9] cuprinde cerintele prudentiale pentru institutiile de credit si
societdtile de investitii. Aceleasi cerinte si recomandari sunt cuprinse in Regulamentul (UE)
nr. 648/2012 modificat:

v' Institutiile de creditare trebuie sa dispunda de masuri de reglementare, pentru a
monitoriza valoarea bunurilor in mod frecvent, si anume cel putin anual in cazul bunurilor
imobile nelocative si cel putin o datd la trei ani in cazul bunurilor imobile locative. Este
necesar ca institutiile de creditare sa efectueze monitorizari mai frecvent, atunci cand
conditiile de piata se confrunta cu schimbari semnificative.

v' Institutiile trebuie sa dispuna de proceduri care le permit sa se asigure ca bunurile imobile
luate ca garantie sunt asigurate corespunzator impotriva riscurilor de deterioare.

v Valoarea bunurilor imobile este verificatd atunci cand anumite informatii disponibile
unitatilor financiare indica faptul ca valoarea acestora ar fi putut sa scada semnificativ in
comparatie cu preturile generale ale pietei, iar aceasta verificare trebuie sa fie efectuata
de un expert independent care are calificarea, abilitatile si experienta necesare pentru a
efectua si este independent de procesul decezional privind acordarea creditului.

v' Institutiile pot utiliza metode statistice in scopul revizuirii valorilor ti a identifica acele
proprietati care necesita reevaluare.

Monitorizarea bunurilor imobile ce servesc drept garantii este prevazuta si in
prevederile capitolului 7.2 al Ghidului privind initierea si monitorizarea creditelor,
EBA/GL/2020/06 [10].

Ghidul mentioneaza ca intru monitorizarea valorilor bunurilor imobile, institutiile de
creditare trebuie sa instituie in politicile interne proceduri care sa specifice abordarea si
frecventa monitorizarii garantiilor reale imobiliare. Aceste politici trebuie sa tina cont de tipul
bunului imobil, calitatea creditului acordat, stadiul de dezvoltare a imobilului, valoarea
imobilului, modificarea conditiilor de piata.

Prevederile art. 222 al Ghidului mentionat cuprind indicatii privind necesitatea
stabilirii unei frecvente adecvate pentru revizuirea valorii garantiei reale, tinand cont de
tipul garantiei si valoarea acesteia la momentul acorddrii creditului. Se recomanda, de
asemenea, sa se tina cont de faptul cd frecventa monitorizarii imobilelor nefinalizate ar trebui
sa fie mai mare decat cea a imobilelor finisate; frecventa monitorizarii imobilelor cu valoari
mai mari, sau cu un raport LTV ridicat sa fie mai mare decat cea a imobilelor cu valori mai
mici sau cu raport LTV scazut; iar frecventa monitorizdrii bunuri imobile care asigura credite
cu o calitate mai scazuta (credite cu o performantd scazutd/risc de neplata ridicat) va fi mai
mare decat fn cazul bunurilor imobile care asigura credite similare cu o calitate superioara.

O alta prevedere importanta se regaseste in aliniatul 225 si 226 si tine de actualizarea
valorilor de catre Bancd si de fapt fac referinta la actualizarea valorii in sistemele
informationale ale Bancii. In conformitate cu aceste articole, se prezuma faptul ca in situatiile
in care in urma revizuirii valorilor de catre institutie, sunt constatate careva schimbdri
esentiale ale valorii, institutiile pot actualiza valoarea garantiei reale imobiliare fie prin fie
printr-o reevaluare efectuatd de un evaluator, fie prin modele statistice care sa tind cont de
caracteristicile individuale ale imobilului si ale zonei geografice.
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Dupa cum putem observa reglementdrile existente indica necesitatea executarii unor

proceduri necesare fnsa nu specifica modalitatile si ofera ,spatiu de manevra” pentru fiecare
institutie bancara.

Caracteristicile Procesului de Monitorizare
Odata cu cresterea portofoliilor de garantii ipotecare, in special cantitativ exista
necesitatea de a stabili, a optimiza frecventa de monitorizare a imobilului ipotecat si a
identifica un raport acceptabil al frecventei monitorizdrii si a cheltuielilor necesare pentru
efectuarea acestuia. Avand in vedere faptul ca portofoliul de garantii ipotecare include in sine
diferite tipuri de imobile prin urmare procesul de monitorizarea a acestora va cuprinde
particularitati concrete [15]. De regula institutiile de creditare din R.Moldova efectueaza o
monitorizare documentara in baza verificarii Rapoartelor de evaluare prezentate de debitor,
atat in calitate de monitoring initial cat si ulterior. Analiza practicii autohtone ne arata ca
bancile nu au specialisti si structuri care ar efectua monitorizarea obiectelor ipotecate sau
acestea au un caracter partial, incomplet. Tns&, luand in consideratie durata contractelor
ipotecare, necesitatea mentinerii calitatii ipotecii atat din punct de vedere fizic (cantitativ si
calitativ), a valorii sale pe intreaga duratd a contractului, consideram ca organizarea directiilor
de monitorizare a ipotecii reprezinta o0 masura importanta de reducere a riscurilor ipotecare.
Procesul de monitorizare poate fi examinat din diferite puncte de vedere, in
conformitate cu diferite criterii, precum: scopul, orientarea, obiectivele monitorizarii, sursa de
informatie, tipologie, proceduri, periodicitatea (Tabelul 1).
Tabelul 1

Clasificarea monitorizarii bunurilor imobile ipotecate

Criterii de clasificare Tipurile monitorizarii

Informational

Scopul monitorizarii De baza

Problematic

Conditionat de factorii interni

Conditionat de factorii externi

Un debitor

Obiectele monitorizarii Un portofoliu

Un bun imobil

Inspectara bunului imobil

Analiza pietei

Raport de evaluare

Revizuire pe baza modelelor statistice

Consultatii cu firme specializate

etc

Monitoring initial

Post-monitoring (monitorizare periodica)

Orientarea monitorizarii

Sursa de informatii

Tipurile monitorizarii

Procedurile Standarde
Ne standarde
Periodicitatea Anuala

O data la 3 ani
La necesitate
La solicitare
Sursa: Elaborat de autor in baza [11, 12].
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In opinia autorului monitorizarea bunurilor imobile in cadrul institutiilor de creditare
trebuie sa posede o periodicitate clara (anual sau la 3 ani), sa fie organizata intr-o structura
separata si sa cuprinda urmatoarele activitati:

e Verificarea starii proprietatii

e Verificarea exploatarii

e (Confirmarea dreptului de proprietate (lipsa grevarilor dreptului de proprietate)
e Controlul corespunderii valorii cu valoarea de piata (revizuirea valorii)

e Determinarea gradului de asigurare

Rezultatele monitorizarii (Figura 1) pot fi utilizate pentru a primi decizii manageriale
(in cadrul functiei de politica de risc a bancii) privind modificari ale bazei contractuale cu
reflectata noii valori (majorata sau redusa) in sistemul informational al institutiei, reflectarea
noilor factori semnificativi care recurg din faptele constatate.

In mare parte pozitive, dar cu Negative-constatari grave

careva observatii Deterioararea in masa a
Pozitive Valoarea de piata a obiectului proprietatii in urma exploatarii
Valoarea de piata este suficienta ipotecat minimal nu este suficienta  incorecte/survenirii riscurilor
pentru acoperirea datoriilor garantate  pentru acoperirea datoriei Modificarea considerabila a valorii
cu ipoteca. Nu sunt identificate Nu este refnoit contractul de proprietatii ipotecate si a
modificari esentiale ale valorii asigurare lichiditatii acesteia
Lichiditatea proprietdtii este Au aparut careva modificdri a Detetarea modificdrilor
confirmata obiectului ipotecat, este necesar considerabile asupra starii fizice a
Proprietea este asigurata efectuarea inregistrarilor care obiectului ipotecat

afecteaza valoarea obiectului Refuzul debitorului de a permite

ipotecat. verificarea imobilului

ZaN 2\

Informarea serviciului clientela despre
necesitatea reasigurarii bunului ipotecat,
identificarea gajului suplimentar, monitorizarea.
Modificarea valorilor in sistemul Bancii.

Rezultatele monitorizarii sunt evidentiate
in portofoliul bunului ipotecat fara
comentarii

Figura 1. Rezultatele monitorizarii bunului imobil ipotecat.
Sursa: elaborat de autor.

Propuneri privind Perfectionarea Mecanismului de Monitorizare a Bunului Ipotecat, in

Conditiile Republicii Moldova

Precum s-a mentionat anterior monitorizarea valorii bunurilor ipotecate permite
diminuarea riscurilor creditare. Drept urmare, propunem algoritmul model al procesului de
monitorizare care poate fi utilizat de institutiile de creditare fn scop de monitorizare a
bunurilor imobile ce servesc drept garantii (Figura 2).

Indiferent de modalitatea de efectuare a monitorizarii, concomitent pentru toate
garantiile analizate se va verifica dreptul de proprietate in Registrul Bunurilor Imobile si
prezenta Politei de asigurare.

Modificarea admisibila a valorii de piata va fi stabilita de fiece institutie individual (se
recomanda acceptabila modificarea de pana la 20%).
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Intru executarea eficientd a procesului de monitorizare, institutiile financiare trebuie
sa dispuna de procese si politici bine reglementate, care sa specifice abordarile utilizate (spre
exemplu: modele statistice, evaluare de tip desktop, evaluare doar cu vizita la exterior,
evaluarea independenta a imobilului s.a). Institutiile urmeaza sa se asigure ca metodologiile
utilizate sunt prudente, bazate pe date suficiente si corespund tipului si valorii potentiale a
garantiei imobiliare, totodata tinand cont de corelarea acestora la riscul contractului de credit
aferent. In plus, institutiile trebuie sa stabileasca factori declansatori specifici, indicdnd expres
momentul in care monitorizarea conduce la reevaluare.

Monitorizarea bunurilor imobile

N\

Se va identifica portofoliul de garantii care necesita a fi monitorizat, in conformitate cu termenii stabiliti
de BNM

NS

Se vor identifica garantiile care, conform politicilor interne si prevederilor BNM necesitd reevaluare
obligatorie.

NS

Se va identifica portofoliul de garantii cu caracteristici specifice si garantiile pentru care pot fi create
esantioane, la care urmeaza a fi revizuita valoarea

S 2

Revizuirea valorilor

Cu ajutorul modelelor statistice va fi revizuita Cu ajutorul revizuirii de tip desktop - fara
valoarea garantiilor tipice (_r_eylzulr@a poate fi inspectare — pe baza infromatiilor interne din
efectuatd atat de evaluatorii interni cat si de banci va fi revizuita valoarea bunurilor
catre evaluatorii externi) < % imobile specifice.

Se vor analiza datele obtinute in urma procesului de revizuire a valorilor (modificarea valorilor)

Se vor identifica garantiile pentru care se atesta Se vor identifica garantiile pentru care nu se atesta
modificarea esentiald a valorii modificarea esentiald a valorii

NS

Decizia adoptata

Garantiile identificate urmeaza a fi transmise spre
reevaluare independenta - de catre un evaluator
exterm

Valorile obtinute fara modificari esentiale urmeza a
fi actualizate de catre Banca.

Figura 2. Algoritmul procesului de monitorizare a bunurilor imobile cuprinse in

portofoliul de garantii al Bancii.
Sursa: elaborat de autor.

Diferenta dintre evaluarea individuala si statistica, consta in faptul ca in cadrul
evaluarii individuale proprietatea este obligatoriu inspectata, verificata starea acesteia si
conditiile de exploatare, iar evaluarea statistica presupune doar calcule camerale, bunurile
imobile fiind grupate in conformitate cu unele trasaturi comune (populatii statistice).
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Sarcina primard a institutiei de creditare care urmeaza a fi solutionata inainte de a
executa reevaluari statistice consta in crearea unei baze de date/ intocmirea unui registru
imobiliar cu diverse caracteristici ce permit o clasificare acceptabila pentru reevaluare.

Prin urmare, revizuirea pe baza modelelor statistice va fi aplicatd, pentru toate garantiile
din portofoliul institutiei de credit, care pot constitui populatii statistice.

Evaluarile pe baza modelelor statistice au devenit mult mai frecvente, in prezent multe
tari apeleaza la acest instrument pentru evaluarea bunurilor imobile rezidentiale si a
terenurilor agricole. Acest fapt a fost determinat de dorinta de a reduce costurile si de
progresul in domeniul tehnologiilor informationale.

Evaluadrile statistice sunt cunoscute in domeniul evaludrii bunurilor imobile ca Modele
automate de evaluare (AVM - Automated valuation models) [13, 14]. Conform EVS, EVIP 6
Modelele automate de evaluare, pot fi definite ca programe computerizate bazate pe statistici
care utilizeaza informatii despre obiecte de proprietate (de exemplu, tranzactii comparabile
si caracteristici ale proprietatii etc.) pentru a genera indicatori de costuri legate de proprietate
sau valori recomandate. Astfel consideram ca recomandarile din SEV [13] si din Standardul
privind modelele automate de evaluare [14], pot servi drept baza pentru crearea modelelor
de evaluare pe care institutiile de creditare din RM ar putea sa le utilizeze cu succes in
procesul monitorizarii valorilor portofoliului de garantii imobiliare. Totodata, institutiile pot
apela la evaluatorii independenti, care la fel pot utiliza modelele automate de evaluare,
pentru estimarea valorilor portofoliului de garantii.

Tn Republica Moldova tmpiedicd implementarea acestor modele:

e Lipsa transparentei privind datele despre preturile de piata;
Lipsa bazelor de date cu informatii despre tranzactii ale proprietatilor;
Ofertele de pe piata putin credibile;
Lipsa organului competent format din evaluatori, statisticieni, programatori.

In cazul in care institutiile de creditare vor utiliza in cadrul monitorizarii modele
statistice, ,trebuie sa se asigure ca indicii utilizati si/sau modelele automatizate utilizate in
revizuirea valorii garantiilor imobiliare sunt suficient de detaliate si ca metodologia este
adecvata tipului de imobil care garanteaza un fmprumut si de produsul de creditare si se
bazeaza pe o serie suficienta de date c constatate in cadrul evaludrilor anterioare ale
garantiilor reale sau ale garantiilor similare” [5, art.223].

O masura potrivita ar fi completarea de cdtre Banca Nationala a Moldovei a
Regulamentului nr. 111 din 24 mai 2018 cu privire la tratamentul riscului de credit. Regulamentul
indica necesitatea reevaluadrii bunurilor in cazul in care institutia are informatii cu privire la
scaderea semnificativa a valorii bunurilor imobile in comparatie cu nivelul general al
preturilor de pe piata. lar, pentru creditele totale pe debitor care depasesc echivalentul a 3
milioane EUR sau 2% din fondurile proprii ale bancii, reevaluarea bunului imobil este indicata
cel putin o data la fiecare trei ani. Reevaluarea urmeaza a fi efectuata de cdtre un evaluator
independent de procesul de luare a deciziei aferente creditului, care are calificarea, abilitatile
si experienta necesara pentru a efectua o evaluare a bunurilor imobile. Criteriile inaintate
evaluatorului sunt prevazute in politicile interne ale bancii.

Se propune completarea Regulamentului cu prevederea pentru bunurile imobile care nu
cad sub incidenta acestor doud conditii. Astfel, institutiile de creditare pot actualiza valoarea
garantiei in functie de rezultatul monitorizdrii, fie prin modele statistice, fie prin intermediul
evaludrilor de tip desktop sau alte metode interne utilizate. Revizuirea valorilor poate fi efectuata
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inclusiv de evaluatorii interni detindtori ai certificatului de calificare a evaluatorului bunurilor
imobile.

Considerdnd specificul pietei de creditare din Republica Moldova se recomandd a modifica
echivalentul de 3 milioane de euro cu 500.000 euro.

O alta problema cu care se confruntd bancile este conditionata de modalitatea practica
de efectuare a reevaluarilor, problema conditionata de refuzul debitorului de a suporta
costurile pentru evaluarea independenta in cazul in care aceasta este necesara.

Pentru asigurarea indeplinirii recomandarilor expuse in algoritmul monitorizarii, este
necesar a include in contractele de credit o clauza suplimentard, care ar prevedea necesitatea si
periodicitatea evaludrii.

Toate faptele relevate in timpul monitorizarii vor fi reflectate in actele interne
(notele/avizele intocmite de institutiile creditare).

Concluzii

Reevaluarea portofoliului de garantii, poate deveni un mecanism eficient de
stabilizare a sistemului de creditare. ns3, dac3 aceast3 reevaluare/monitorizare a valorii este
realizata fara actiunile coordonate ale autoritatii de reglementare de stat (BNM), precum si
fara a tine cont de o serie de caracteristici, in special cele legate de cerintele de capital
necesare pentru acoperirea riscurilor, efectul acestei reevaludri, poate avea si consecinte
negative. O incercare de a efectua reevaluarea pe baza metodelor traditionale de analizd a
pietei cu ajustare ulterioara a valorii portofoliului de creditare, poate afecta valoarea
rezervelor necesare pentru banca. Spre regret, problemele care apar pe parcursul reevaluarii
sunt cauzate nu doar de lipsa metodologiei necesare dar si de fragmentarea cadrului de
reglementare existent.

Riscul reevaluadrii este asociat cu riscul cresterii imprumuturilor indoielnice, fapt care
necesita o analiza preliminara, sau un inventar al portofoliului de garantii. Exista riscul ca, dupa
0 anume reevaluare capitalul bdncii s-ar dovedi a fi negativ fiind necesara contributie la
rezervele obligatorii.
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