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1. INTRODUCERE

Directiva privind creditele ipotecare’ (MCD) a fost adoptatd la 4 februarie 2014 ca parte a
eforturilor UE de a crea o piatd unica pentru creditele ipotecare si in contextul crizei
financiare globale.

Statele membre aveau obligatia de a transpune dispozitiile MCD 1n legislatia nationala pana la
21 martie 2016. Cu toate acestea, doar opt state membre transpusesera directiva la timp.
Ultimul stat membru a transpus directiva in legislatia nationala in iunie 2019.

Prezentul raport a fost intocmit Tn temeiul articolului 44 din MCD, potrivit caruia Comisia are
obligatia de a efectua reexaminarea eficacitatii si a caracterului adecvat al dispozitiilor privind
consumatorii si piata internd, cu accent pe experienta acumulata in aplicarea directivei. Un
studiu lansat de Comisie privind evaluarea Directivei® (,studiul RPA”) a stat la baza
prezentului raport. In plus si in conformitate cu articolul 45 din MCD, raportul reexamineaza
necesitatea de a supraveghea registrele de credite. Comisia va indeplini obligatia in temeiul
articolului 45 din MCD de a prezenta un raport cuprinzitor in care examineaza problemele
mai extinse ridicate de indatorarea excesiva legata direct de activitatea de creditare intr-un
stadiu ulterior, tindnd seama in special de impactul pandemiei de COVID-19 asupra
consumatorilor.

La Tntocmirea prezentului raport, Comisia s-a confruntat cu o serie de provocari legate de
colectarea datelor. Acestea se refera in principal la durata limitata de timp care a trecut de la
aplicarea directivei, la dificultatile legate de accesarea registrelor nationale ale intermediarilor
de credite si la criza provocatda de pandemia de COVID-19, care a coincis cu stadiul de
colectare a datelor din cadrul studiului RPA.

Prezentul raport va fi avut in vedere in etapele urméitoare, in care Comisia va efectua o
evaluare bazatd pe elemente de probd suplimentare, colectate printr-o consultare publica
speciald, si o evaluare a impactului in vederea ludrii unei decizii cu privire la initiativele
urmatoare (de natura legislativa sau nelegislativa) cu privire la directiva.

2. EVALUAREA APLICARII DIRECTIVEI PRIVIND CREDITELE IPOTECARE

MCD viza crearea ,,unei piete unice eficiente si competitive pentru consumatori, creditori i
intermediarii de credite, care sa ofere un nivel ridicat de protectie a consumatorilor,
promovand increderea consumatorilor, mobilitatea clientilor, activitatea transfrontaliera a
creditorilor si a intermediarilor de credite, precum si conditii de concurenta echitabile™.
MCD avea, de asemenea, scopul de a ,asigura existenta unor conditii de concurenta

. . A . .. .7 . w5l
echitabile intre creditori si a promova stabilitatea financiara™ .

! Directiva 2014/17/UE a Parlamentului European si a Consiliului din 4 februarie 2014 privind contractele de
credit oferite consumatorilor pentru bunuri imobile rezidentiale si de modificare a Directivelor 2008/48/CE si
2013/36/UE si a Regulamentului (UE) nr. 1093/2010, JO L 60, 28.2.2014, p. 34 (MCD).

? Studiu privind ,,Evaluation of the Mortgage Credit Directive” (Evaluarea Directivei privind creditele ipotecare),
realizat de Risk & Policy Analysts (RPA), 2020, disponibil la adresa https://op.europa.eu/en/publication-detail/-
[publication/e4aldb26-2f94-11eb-b27b-01laa75ed71al.

¥ Punctul 1 din expunerea de motive a propunerii Comisiei de directivd privind contractele de credit pentru
proprietéti rezidentiale.

* A se vedea considerentul 75 din MCD.
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In concluzie, sectiunea urmatoare evalueazd modul in care MCD a contribuit la furnizarea
unui nivel ridicat de protectie a consumatorilor, la dezvoltarea unei piete unice pentru
creditele ipotecare si la promovarea stabilitatii financiare.

2.1 Impactul asupra protectiei consumatorilor

La evaluarea impactului directivei asupra nivelului de protectie a consumatorilor®, este
necesar sd se analizeze modul 1n care aceasta a contribuit la cresterea increderii
consumatorilor si a satisfactiei In ceea ce priveste creditele ipotecare si eficacitatea normelor
privind publicitatea si informatiile precontractuale. In special, evaluarea a analizat dobanda
anuala efectiva (DAE), practicile de legare si de grupare, evaluarea bonitatii, cunostintele si
competenta personalului, creditele In monedd strdind, dreptul la reflectie/retragere,
rambursarea anticipata, arieratele si executarea silita.

increderea consumatorilor si satisfactia in ceea ce priveste creditele ipotecare

Rezultatele editiei din 2018 a tabloului de bord privind piata consumatorilor din UE® (,,CMS
UE”) aratd cd, de la intrarea in vigoare a MCD, satisfactia consumatorilor in ceea ce priveste
creditele ipotecare a crescut de la un punctaj de 6,6/10 n 2014 la 7,3/10 in 2018. Tn mod
similar, a crescut si increderea in piata creditelor ipotecare (de la un punctaj de 6/10 in 2014 la
6,8/10 1n 2018).

In CMS UE din 2018 se observa ci este probabil ca punerea in aplicare a MCD si fi
contribuit la o evaluare imbunatatitd a pietei creditelor ipotecare, deoarece le-a oferit
consumatorilor informatii detaliate cu privire la clauzele creditului ipotecar acordat si acces la
rambursarea anticipatd. Cu toate acestea, dat fiind cd directiva a fost transpusa cu intarziere in
multe state membre, este posibil ca rezultatele CMS UE din 2018 sad nu reflecte in totalitate
efectele acesteia. In plus, rezultatele CMS UE nu permit si se faci distinctia intre
consumatorii care au incheiat un contract de credit ipotecar in anii 2017-2018 si cei care au
incheiat contracte de credit ipotecar inainte de aceasta perioada.

Eficacitatea normelor privind publicitatea si informatiile precontractuale

Consumatorii sunt adesea intr-o pozitie mai vulnerabila decat furnizorii de servicii n ceea ce
priveste accesul la informatii relevante privind produsele si serviciile. Aceastad situatie este
adesea exacerbata de chestiuni comportamentale precum distorsiunile cognitive legate de
erori sistematice In prelucrarea si interpretarea informatiilor care afecteazd deciziile
consumatorilor. . MCD a urmarit sa abordeze aceasta situatie asigurandu-se ca la consumatori
ajung informatii adecvate, care le permit sa ia decizii in cunostintd de cauza. Prevederile
privind publicitatea si informatiile precontractuale sunt esentiale in realizarea acestui obiectiv.

In ceea ce priveste publicitatea, directiva a contribuit la prevenirea practicilor incorecte si
inselatoare de publicitate, in special in temeiul articolelor 10 si 11. Potrivit studiului RPA,
majoritatea consumatorilor considera ca reclamele la credite ipotecare sunt corecte, clare si nu
induc n eroare. Cu toate acestea, existd semnale potrivit carora cerintele privind publicitatea

® Directiva se aplica doar contractelor de credit ipotecar incheiate incepand cu 21 martie 2016 [a se vedea
articolul 43 alineatul (1)].
® A se vedea la adresahttps:/ec.europa.eu/info/publications/consumer-markets-scoreboard_en.
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ar putea sd nu fie adecvate pentru lumea digitald, creditorii citdnd dificultati in ceea ce
priveste conformarea cu cerintele de informare atunci cand fac publicitate online.

Directiva (articolul 14) prevede cerinta furnizarii de informatii gratuite, precontractuale si
personalizate consumatorilor, in special prin intermediul fisei europene de informatii
standardizate (FEIS), incluzand dobanda anuald efectiva (DAE). Potrivit evaludrii,
consumatorii au beneficiat de acest fapt, in special pentru cd au primit informatii
precontractuale mai bune ntr-un format standardizat’, odata cu FEIS si calculul DAE. S-a
constatat ca informatiile privind DAE erau importante pentru a le permite consumatorilor sa
compare ofertele, desi dovezile aratd ca putini consumatori inteleg pe deplin sensul DAE®, Tn
plus, desi se considera cd informatiile furnizate in FEIS sunt importante pentru consumatori
pentru a lua o decizie in cunostintd de cauza, consumatorii par deseori supraincarcati cu
informatii pe care nu le citesc sau nu le inteleg, ceea ce face mai dificild compararea
produselor. De asemenea, se pare ca FEIS nu este intotdeauna furnizata la momentul oportun,
prin urmare consumatorii nu mai pot sa caute si alte oferte (de exemplu primesc informatiile
doar atunci cand primesc oferta finald), si ca FEIS nu este bine adaptata pentru dispozitivele
electronice (de exemplu telefoane inteligente) sau pentru furnizarea informatiilor in format
digital. Studiul RPA mai aratd cd este posibil ca informatiile precontractuale sid nu fie
furnizate mereu consumatorilor cu titlu gratuit.

Perioada de reflectie si/sau retragere

In urma transpunerii directivei, legislatia statelor membre ofera acum consumatorilor o
perioada de reflectie, de retragere sau ambele, optiune care inainte nu era la indemana
acestora. Majoritatea statelor membre au optat sa acorde o perioada de reflectie, si nu o
perioada de retragere. In pofida acestui fapt, proportia de consumatori care au considerat ci li
se acordd suficient timp pentru a reflecta a scazut (in comparatie cu perioada de dinaintea
punerii in aplicare a directivei).

In schimb, o proportie mai mare de consumatori cirora li s-a acordat un drept de retragere
considera ca li s-a acordat suficient timp pentru a-si retrage cererea decat numarul evaluat
inainte de punerea in aplicare a directivei. Se pare cd directiva a fost eficace in aceasta
privintd, desi in practica majoritatea consumatorilor nu se retrag din contractele de credit
ipotecar. Unii consumatori care au incercat sd se retraga din contractul de credit ipotecar s-au
confruntat cu o serie de dificultati.

Practici de grupare si de legare

Desi potrivit dovezilor colectate a existat o usoard scddere a proportiei de consumatori
obligati sd achizitioneze servicii legate suplimentare, aceste situatii Tnca se practica, in special
in randul intermediarilor de credite pentru produse de asigurare®. Nu se poate spune cu
sigurantd care este mdsura in care practicile de legare se conformeaza exceptiilor de la

" Editia din 2018 a CMS UE arati ci, dupa intrarea in vigoare a MCD, s-a imbunitatit ,,comparabilitatea” pe
piata creditelor ipotecare.

® Adesea, consumatorii nu isi dau seama ca, atunci cind compara DAE, trebuie si compare creditele ipotecare de
aceeasi durata si de acelasi tip, a se vedea studiul RPA.

® Astfel cum a reiesit din actiunea ,.clientul misterios” desfasurata in cadrul studiului RPA.



articolul 12'°. In acest context, este posibil si se aplice si legislatia UE in materie de
concurenta.

Evaluarea bonitatii

Obligatia creditorilor de a efectua o evaluare a bonitatii (articolele 18 si 20 din MCD) si
cerinta ca furnizorul sd pund creditul la dispozitia consumatorului numai in cazul in care
rezultatul evaludrii este pozitiv'' pare si fie una dintre cele mai eficace prevederi in ceea ce
priveste protectia consumatorilor, deoarece impiedica furnizorii sd acorde credit
consumatorilor care nu au capacitatea de a rambursa creditul*2. Faptul ca, in ultimii ani,
arieratele privind creditele ipotecare par sa fi scazut poate oferi un semnal initial ca aceste
prevederi incep sa aibd un efect pozitiv. Totusi, avand in vedere intervalul de timp dintre
emiterea creditului si aparitia dificultdtilor financiare pentru consumatori, este posibil ca
evaluarea deplina a adevaratei eficacitati a acestor prevederi sd nu poatd fi realizata decat
intr-un stadiu ulterior. Cu toate acestea, existd un grad de nesigurantd cu privire la
posibilitatea de a aplica prevederile unor consumatori care sunt responsabili in solidar pentru
imprumut, deoarece MCD se refera numai la evaluarea bonitatii unui consumator individual.
Pe piata de credit a existat, de asemenea, o trecere recentd la utilizarea tehnologiilor de lucru
cu volume mari de date si a invatarii automate pentru a crea Servicii personalizate, bazate n
special pe evaludri accelerate ale bonitatii (in principal in contextul creditelor de consum)®.
Aceste tehnologii ar putea face obtinerea unui credit ipotecar mai usoard si mai ieftind pentru
consumatori si ar putea imbunatati capacitatea creditorilor de a evalua riscurile, de exemplu,
prin intermediul analizei bonititii pe bazi de algoritmi. In acelasi timp, ele sunt insotite de
riscuri noi privind datele folosite (de exemplu datele de pe platformele de comunicare
sociald), modul in care sunt furnizate informatiile si este conceputa oferta (pentru a accelera
decizia de achizitie a consumatorilor) si tintirea consumatorilor si personalizarea (in special
transparenta deciziilor de evaluare a bonitatii bazate pe algoritmi)'®. Aceste aspecte sunt
tratate s1 in recenta propunere a Comisiei de regulament al Parlamentului European si al
Consiliului de stabilire a unor norme armonizate privind inteligenta artificiala (Actul legislativ
privind inteligenta artificiala).

Ca reactie la schimbarile climatice si pentru a promova practici durabile, conceptul de
,credite ipotecare eficiente din punct de vedere energetic” a castigat teren in ultimii cativa ani.
Studii recente au identificat o posibila corelare intre performanta imprumuturilor detinatorilor
de credite ipotecare si eficienta energeticd a proprietatilor acestora, indicdnd un risc de
nerespectare a obligatiilor de platd posibil mai scdzut in cazul acestor tipuri de credite

0 prima decizie a Curtii privind MCD (Cauza C-778/18 Association francaise des usagers de banques) se
referea la legislatia nationala si la chestiunea practicilor de legare.

1 A se vedea articolul 18 alineatul (5) litera (a) din MCD.

12 A se vedea studiul RPA. in 2009, doar zece state membre aveau legislatie care interzicea acordarea de credite
consumatorilor lipsiti de capacitatea de a le rambursa. A se vedea studiul London Economics, ,,Study on the
costs and benefits of different policy options for mortgage credit” (Studiu privind costurile si beneficiile
diferitelor optiuni de politicd pentru creditul ipotecar).

B3 A se vedea studiul CML (2017): ,,Digital change and Mortgage Borrowers” (Schimbarea digitala si debitorii
ipotecari). The Council of Mortgage Lenders (Consiliul creditorilor ipotecari), paginile 9-10. Constatarile pentru
Regatul Unit se pot transfera la nivelul UE.

4 Comisia Europeand (2019): ,,Behavioural study on the digitalisation of the marketing and distance selling of
retail financial services” (Studiu comportamental privind digitalizarea marketingului si a vanzarii la distanta a
serviciilor financiare cu amanuntul), nu a fost inca publicat.



ipotecare. Cercetari mai aprofundate pe aceastd tema sunt in curs de desfasurare la diferite
- .15
niveluri=.

Cunostintele si competenta personalului

Rezultatele studiului RPA aratd cd este posibil ca cerintele MCD privind cunostintele si
competenta personalului (articolul 9 si anexa III) sa fi dus la o crestere a nivelului de
competentd a personalului creditorilor, contribuind, la randul sau, la un nivel mai ridicat de
profesionalism. Majoritatea consumatorilor care au participat la sondaj a considerat ca
personalul angajat de creditori si de intermediarii de credite are un nivel adecvat de cunostinte
si competenta. Partile interesate din sector au indicat cd au crescut cheltuielile de formare
profesionald ca urmare a directivei. in acest context, s-a constatat ca creditorii folosesc din ce
n ce mai mult consilierea robotizata.

Imprumuturile in moneda striaina

Articolul 23 din directiva privind imprumuturile in moneda straina le impune statelor membre
sd se asigure ca consumatorii au dreptul de a converti contractul de credit intr-o moneda
alternativa, In conditii specificate, sau, daca sunt in vigoare alte aranjamente, au dreptul de a
limita riscul ratei de schimb valutar caruia i se expune consumatorul. Aceste norme vizeaza
prevenirea prejudiciilor substantiale cauzate consumatorilor, observate in trecut, atunci cand
moneda strdina 1n care erau emise imprumuturile s-a ap reciat™®.

Dovezile colectate arata ca, desi normele MCD au fost eficace in prevenirea expunerii
consumatorilor la riscul valutar si la riscul de nerespectare a obligatiilor de platd, in multe tari
creditorii au incetat si ofere imprumuturi in moneda straina ca urmare a normelor. In alte tari,
s-a inregistrat o reducere semnificativd a imprumuturilor Tn moneda straina.

Dreptul la rambursare anticipata

Articolul 25 din MCD le acordd consumatorilor dreptul la rambursarea anticipata a creditului

anticipatd, in special o compensatie echitabila si obiectiva.

Dovezile colectate de Comisie aratd ca aceasta prevedere este eficace pentru a se asigura un
nivel ridicat de protectie a consumatorilor’’. Desi consumatorii au dreptul la rambursarea
anticipata, integrald sau partiald, a soldului ramas de rambursat al creditului lor ipotecar, se
pare ca doar o minoritate de consumatori si-a exercitat acest drept de la intrarea in vigoare a
directivei. Valorificarea integrala a acestui drept pare sa fie limitata de faptul cd nu este
constientizat de cdtre consumatori, de faptul cd acestia nu sunt capabili sd evalueze céat de
mult ar putea economisi si de costurile care trebuie plitite (a se vedea sectiunea 2.2 privind
mobilitatea clientilor).

> La nivelul Comisiei, aceastd activitate se desfasoard in cadrul grupului de lucru al institutiilor financiare
eficiente din punct de vedere energetic privind evaluarea riscurilor, iar la nivelul sectorului, in cadrul initiativei
EMF-ECBC privind creditele ipotecare eficiente din punct de vedere energetic.

18 A se vedea raportul Parlamentului European “Mortgage Credit - Mis-selling of Financial Products” (Creditul
ipotecar - vanzarea inadecvata a produselor financiare), iunie 2018.

" Majoritatea partilor interesate din interviurile si consultarea publica realizate de RPA sunt de aceastd parere.



Un studiu® comandat de citre Comisie in 2019 (,,studiul ICF”) a aritat ci conditiile care pot
fi asociate rambursarii anticipate (perioada de notificare sau o perioadda minima de la
inceperea contractului) si posibila compensatie care trebuie platita creditorului, in special in
cazul creditelor ipotecare cu dobanda fixa, ii pot descuraja pe consumatori. Cele mai multe,
dar nu toate statele membre au emis o definitie precisa a compensatiei de platit (cum ar fi,
spre exemplu, un procentaj din dobanda datorata sau din soldul ramas de rambursat), ceea ce
ii permite creditorului sd calculeze costurile in avans. Se pare cd astfel se reduc in mod
considerabil diferentele dintre calculele sumelor datorate efectuate de catre institutiile de
credit, ceea ce Tmbunatateste securitatea juridica si transparenta globala.

Arierate si executare silita

Obiectivul articolului 28 din MCD privind arieratele si executarea silitd este sa incurajeze
creditorii sa faca fata riscului de credit emergent intr-un stadiu incipient si sd facd incercari
rezonabile de a rezolva situatia inainte de initierea procedurii de executare silitd. Partile
interesate consultate pentru studiul RPA au aratat ca MCD a contribuit la o reducere a
supraindatorarii. Rezultatele sondajului realizat in rdndul consumatorilor sugereaza cad si
acestia au fost satisfacuti de comportamentul creditorilor in aceasta privintd. 13 state membre
au utilizat optiunea prevazuta in directiva de a le permite creditorilor sa impuna costuri
suplimentare asupra consumatorilor in caz de nerespectare a obligatiei de platd (unele
impunand plafoane), in timp ce 12 state membre nu au utilizat aceasta op‘giunelg. Pe baza
informatiilor limitate furnizate si data fiind perioada scurtd de aplicare a MCD si transpunerea
intarziatd a acesteia, nu este posibil sa se evalueze cu un grad ridicat de certitudine daca aceste
prevederi au fost eficace in sensul reducerii riscului de executare silita.

Impactul economic al pandemiei de COVID-19 creeaza un risc ca un numar din ce in ce mai
mare de consumatori sd nu isi poatd respecta angajamentele financiare si sd devind
supraindatorati. O analizd mai detaliata se va efectua in contextul raportului viitor privind
provocdrile mai extinse ale supraindatorarii private.

Cesionarea creditelor catre o parte terta

RGPD impune noului creditor/operator de date sa informeze consumatorul/persoana vizata cu
privire la identitatea sa si informatiile sale de contact, printre alte date?’. Cu toate acestea, spre
deosebire de directiva privind creditul de consum, MCD nu prevede in mod explicit nicio
garantie pentru consumatori in cazul in care contractul de credit este cesionat unei parti terte.
Pentru a se asigura ca nivelul de protectie a consumatorilor nu este afectat in cazul unui credit
cesionat, Comisia a inclus in propunerea sa de directiva privind administratorii de credite,
cumpardtorii de credite si recuperarea garantiilor reale (,,propunerea de directivd privind
creditele neperformante”)21 o modificare a MCD pentru a se asigura cd in astfel de situatii
consumatorul are dreptul sa invoce 1n fata cumparatorului de credite orice apdrare disponibila
in fata furnizorului initial”?. De asemenea, propunerea impune cumparatorilor de credite de

¥ ICF ,,Study on switching of financial services and products” (Studiu privind schimbarea serviciilor sia
produselor financiare), 2019, nu este inca publicat.

% A se vedea studiul RPA, evaluarea juridica.

%% A se vedea articolul 14 din RGPD.

2! Propunere de directiva a Parlamentului European si a Consiliului privind administratorii de credite,
cumparatorii de credite si recuperarea garantiilor reale [SWD(2018) 75 final].

?2 A se vedea articolul 38 din propunerea de directiva privind creditele neperformante.



consum care nu sunt stabiliti iIn UE sa numeasca o institutie de credit sau un administrator de
credite autorizat in UE pentru administrarea contractului de credit®®. Procedura legislativa
privind aceastd propunere este incd in curs de desfasurare.

Noile drepturi postcontractuale

Modificarile contractului de credit pot prejudicia consumatorii datd fiind situatia de
dependentd in care se afld acestia, fiindu-le astfel redusd puterea de negociere in relatia cu
furnizorul. Prin urmare, Comisia a inclus, in propunereca de directiva privind creditele
neperformante®’, o noua dispozitie potrivit careia, in cazul in care se modifici clauzele
contractului, consumatorii au dreptul sd primeascd o descriere clard si cuprinzdtoare a
modificarilor propuse, un calendar pentru punerea in aplicare si motivele disponibile pe care
le pot invoca pentru a depune o plangere.

Concluzia privind aspectele in materie de protectie a consumatorilor

In concluzie, existi semnale ¢ MCD a contribuit la cresterea nivelului general de protectie a
consumatorilor in UE, in special prin stabilirea unui nivel minim de protectie in toate statele
membre. Se pare cd MCD a contribuit si la o crestere a nivelului de incredere a
consumatorilor in piata creditelor ipotecare. Cu toate acestea, unele limitari privind
capacitatea consumatorilor de a procesa informatii complexe si extinse si inadecvarea
anumitor cerinte de publicare a informatiilor pentru furnizarea digitald par sa creeze obstacole
pentru eficacitatea deplind a acestor norme. Este posibil ca obligatia furnizorilor de a evalua
bonitatea consumatorilor inainte de finalizarea contractului sa fi dus la reducerea numarului
de consumatori care se confruntad cu dificultiti in ceea ce priveste rambursarea creditului lor.
Dreptul la rambursare anticipata a avut efecte pozitive, insd conditiile care il pot insoti si
valoarea compensatiei care trebuie platitd par sa descurajeze consumatorii sa isi exercite
dreptul si s schimbe contractele pentru a face economii. Primele indicii privind dispozitiile
aplicabile arieratelor si executdrii silite semnaleaza ca acestea sunt eficace pentru reducerea
riscului de executare silitd. Totusi, aceste prevederi vor fi probabil testate mai pe larg in
contextul pandemiei de COVID-19. Se preconizeaza ca modificarea adusa MCD si noile
madsuri de protectie a consumatorilor propuse de catre Comisie vor creste nivelul de protectie
a consumatorilor in cazurile in care creditul este cesionat unei parti terte.

2.2 Tmpactul asupra pietei unice

MCD vizeaza promovarea comertului transfrontalier de credite ipotecare si, prin urmare, o
piata unicd, prin prevederea unui grad de armonizare a cerintelor aplicabile acordarii de
credite ipotecare (in special referitoare la comportamentul intreprinderilor, supravegherea
intermediarilor de credite si activitatea institutiilor financiare non-bancare). Furnizarea
transfrontaliera a creditelor ipotecare, care a inceput de la un nivel foarte scazut, de

%> A se vedea articolul 15 alineatul (1) din propunerea de directiva privind creditele neperformante.
2 A se vedea articolul 34 din propunerea Comisiei de directiva privind creditele neperformante.



aproximativ 1 % din creditele ipotecare acordate n 2016%, a continuat sa fie foarte limitata
[la o valoare de 52 de miliarde EUR (<1 %)]*°.

Lipsa activitatii de creditare ipotecard transfrontaliera este cauzata de faptul cd subzista
bariere semnificative, inclusiv diferente intre legislatiile nationale in domenii din afara sferei
de cuprindere a directivei, precum fiscalitatea, bunurile imobiliare si inregistrarea in cadastru,
dreptul contractelor aplicabil valabilitatii contractelor de credit si aspecte postcontractuale
precum normele privind executarea silitd. Potrivit studiului RPA, creditorii se tem ca, daca
trebuie sa puna in aplicare legislatia straina intr-un mod sigur din punct de vedere juridic, ar fi
expusi unor riscuri si provocari juridice care ar putea submina profitabilitatea tranzactiilor
transfrontaliere.

Lipsa de activitate transfrontaliera este cauzatid si de alte motive, precum prejudecatile
consumatorilor legate de locuinta si limba. Potrivit studiului RPA, motivele raportate cel mai
frecvent de catre consumatori pentru care acestia nu iau un credit ipotecar de la un creditor
dintr-un alt stat UE sunt ca nu a fost nevoie sau nici macar nu le-a venit aceasta idee. Lipsa de
familiarizare si de incredere in furnizori, barierele lingvistice si lipsa de constientizare cu
privire la produsele disponibile au fost, de asemenea, chestiuni raportate frecvent.

Aceste bariere au fost intensificate de ,,suprareglementarea” de catre statele membre a
cerintelor directivei si de punerea in aplicare a unor optiuni de reglementare (de exemplu
publicitatea, practicile de legare, perioada de reflectie/retragere) care impun obligatii
suplimentare si costuri asociate care nu se pot atribui directivei.

In pofida acestor obstacole, MCD a avut impact asupra functiondrii pietei unice prin
asigurarea unor conditii echitabile de concurentd (de exemplu, stabilirea unor cerinte si
dispozitii comune pentru creditori si extinderea sferei de cuprindere a obligatiilor pentru
intermediarii de credite si institutiile financiare non-bancare). in consecint, a contribuit intr-0
anumitd masurd la acordarea unei palete mai extinse de optiuni pentru consumatori si la o
calitate mai buna. Digitalizarea si cresterea numarului de consumatori alfabetizati atat digital,
cat si financiar, ar putea reduce necesitatea contactelor fizice si ar putea contribui la
stimularea furnizarii de imprumuturi ipotecare la nivel transfrontalier in viitor.

Dezvoltarea unei piete unice pentru credite ipotecare depinde de eficacitatea normelor MCD
in ceea ce priveste promovarea activitatii transfrontaliere, cresterea mobilitdtii clientilor,
accesul neingradit la baze de date (in scopuri de evaluare a bonitdtii), de garantarea unei
creditdri responsabile de catre furnizorii de credite, intermediari si institutiile financiare
non-bancare si de asigurarea respectdrii efective. Deoarece piata unicd evolueaza constant,
existd nevoia de a se asigura cd normele tin pasul cu noile evolutii, precum platformele online
de la persoana la persoana.

% Potrivit datelor din Eurobarometrul special din 2016, in UE-28, doar 1 % dintre consumatorii care locuiesc in
Belgia, Cipru si Tarile de Jos cumpdrasera o ipoteca intr-un alt stat membru [aceasta cifrd a fost putin mai mare
pentru Luxemburg (3 %) si pentru Irlanda (2 %)].

% A se vedea datele BCE din 2019 privind pozitiile deschise ale creditelor transfrontaliere acordate gospodariilor
de catre institutiile financiare monetare. Datele includ creditele ipotecare si alte tipuri de credite de consum,
precum imprumuturile pentru gospodarii, descoperitul de cont si cartile de credit. Potrivit datelor, din cele
5 882 de miliarde EUR datorate, 52 de miliarde EUR (<1 %) sunt pentru credite ipotecare transfrontaliere n
interiorul zonei euro. Datele acoperd doar creditele transfrontaliere directe, excluzand activitdtile sucursalelor
bancilor straine care ofera credite ipotecare.
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Sfera de cuprindere a directivei

Potrivit datelor colectate, in general, sfera de cuprindere a MCD continua sa fie adecvata
pentru a indeplini obiectivele directivei, desi existd argumente in favoarea unor ajustari.

Sistemele de tip equity release, cunoscute si sub denumirea de ipoteci inversate, sunt excluse
in prezent din sfera de cuprindere a MCD 1in temeiul articolului 3 alineatul (2) litera (a).
Studiul RPA a constatat ca nivelul actual de reglementare a acestor scheme poate fi
insuficient si poate reprezenta un risc in ceea ce priveste protectia consumatorilor?’.

Articolul 46 din MCD a extins sfera de cuprindere a Directivei privind creditul de consum
pentru a include credite pentru renovarea unei proprietati imobiliare de tip rezidential in
valoare de peste 75 000 EUR. Directiva privind creditul de consum este in prezent in curs de
reexaminare si sfera de cuprindere a acesteia este in curs de evaluare.

Aparitia platformelor online de la persoana la persoand care pun in legatura consumatorii, atat
in calitate de debitori, cat si in calitate de creditori, ar putea avea implicatii asupra pietei
creditelor ipotecare in viitor®®. Desi piata pentru creditarea de la persoand la persoand si
finantarea participativa pentru proprietdtile imobiliare de tip rezidential ramane mica si este
probabil cad va ramane astfel cel putin in viitorul apropiat, evolutiile justifica monitorizarea.
Statele membre au avut abordari diferite, majoritatea alegdnd sa nu reglementeze acest aspect
pentru moment. In unele cazuri, legiuitorii nationali impun acestor platforme obligatia de a se
inregistra ca intermediari de credite. De asemenea, existd o lipsa de securitate juridicd in
legatura cu intrebarea daca site-urile de comparare se califica sau nu drept intermediari de
credite.

Doar Finlanda a raportat ca a utilizat optiunea prevazuta la articolul 3 alineatul (3) litera (a)
pentru a exclude din sfera de cuprindere a aplicarii anumite contracte de credit garantate.

Doar Regatul Unit a utilizat optiunea de a exclude contractele privind cumpararea de bunuri
in vederea inchirierii (buy-to-let) din domeniul de aplicare al directivei [articolul 3
alineatul (3) litera (b)].

Accesul la bazele de date de credit

Articolul 21 din MCD impune statelor membre sd asigure accesul nediscriminatoriu la baze
de date de credit pentru creditorii situati in alte tari In scopul evaludrii bonitatii
consumatorilor. Dificultatile legate de accesul la bazele de date de credit pot fi un impediment
pentru furnizarea transfrontalierd a creditelor ipotecare.

Studiul RPA a constatat ca, in general, conditiile pentru accesul nediscriminatoriu la bazele de
date de credit sunt clare si nu existd dovezi privind discriminarea. Cu toate acestea, studiul
aratd, de asemenea, ca pentru a avea acces efectiv la baza de date, furnizorilor li se solicita sa
furnizeze datele corespunzitoare citre baza de date (principiul reciprocitatii®). Cu toate
acestea, furnizorii din statele membre care nu permit decat prelucrarea datelor ,,negative”

T A se vedea rezultatele consultarii desfasurate de RPA cu partile interesate.

*® A se vedea, de exemplu Ziegler et al. (2019)*® Expanding Horizons: The 3rd European Alternative Finance
Industry (Extinderea orizonturilor: cea de al treilea raport privind sectorul european al finantarii alternative).

% A se vedea, de asemenea, ICF, 2020, Evaluation of the CCD (Evaluarea directivei privind creditul de consum);
Comisia Europeanad, 2009, Report of the Expert Group on Credit Histories (Raportul grupului de experti privind
istoricul de creditare).
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(datele privind nerespectarea obligatiei de platd) pentru scopuri de evaluare a bonitétii nu pot
sa furnizeze bazelor de date din alte state membre date ,,pozitive” (de exemplu privind
angajamentele financiare in curs) si, astfel, acesti furnizori sunt dezavantajati in comparatie cu
concurentii care prelucreaza atat date negative, cat si date pozitive. Complicatii suplimentare
apar ca urmare a diferentelor privind continutul bazelor de date de credit si a lipsei unei
terminologii comune, cum ar fi o definitie a ,,nerespectarii obligatiilor de plata™™.

Mobilitatea clientilor/schimbarea furnizorilor

Dispozitille MCD privind informatiile precontractuale, interzicerea practicilor de legare,
perioada de reflectie/retragere si, In special, dreptul la rambursare anticipatd a creditului
faciliteazd schimbarea furnizorilor de catre consumatori. Mobilitatea clientilor este foarte
importantd pentru a stimula concurenta si pentru a asigura ca consumatorii pot beneficia de
cele mai bune contracte disponibile pe piata.

Consumatorii nu schimba des furnizorii. Potrivit unui studiu realizat pentru Comisie®,
economiile cumulate pentru consumatori din schimbarea furnizorilor la nivelul ntregului
esantion de 14 state membre ar putea ajunge pana la 1,7 miliarde EUR pe luna, sau la peste
20 de miliarde EUR pe an. Potrivit unui sondaj realizat in randul consumatorilor de credite
ipotecare pentru acest studiu, dintre toti consumatorii care au in prezent un Tmprumut ipotecar,
proportia celor care ar beneficia de pe urma schimbadrii ipotecii variaza semnificativ intre
statele membre (de exemplu 22 % in Suedia, in comparatie cu 78 % in Portugalia)*.

Un studiu comportamental realizat pentru Comisie® a aratat ca nu existd un singur motiv
pentru care consumatorii nu schimba contractul de credit ipotecar, ci o combinatie de motive,
precum satisfactia legatd de furnizorul actual, situatia de pe piata (de exemplu, rate scazute ale
factori semnificativi sunt existenta altor prioritdti, volumul prea mare de informatii de
prelucrat si modul in care acestea sunt prezentate, sentimentul fricii de a lua decizia gresita si
timpul, costul si deranjul de a cduta o oferta mai buna. Astfel cum s-a mentionat la
sectiunea 2.1, preocuparea legata de conditiile care pot afecta dreptul la rambursare anticipata

. oo . .o 34
poate descuraja, de asemenea, consumatorii sa schimbe contractele de credit ipotecar™.

Ambele studii de mai sus privind schimbarea indica si un esec potential al pietei in legdtura cu
o serie de practici ale furnizorilor care descurajeaza schimbarea. In special, studiul ICF a
aratat ca lipsa unui cadru juridic specific pentru schimbarea contractelor de credit ipotecar® ar

putea constitui un obstacol in calea schimbarii, deoarece institutiile de credit pot profita de
lacunele legislative pentru a adopta diferite practici comerciale care ingreuneaza sau

%0 |CF, 2020, Evaluation of the CCD (Evaluarea directivei privind creditul de consum); Comisia Europeana,
2009, Report of the Expert Group on Credit Histories (Raportul grupului de experti privind istoricul de
creditare).

%1 A se vedea ,,Study on switching of financial services and products” (Studiu privind schimbarea serviciilor si a
produselor financiare), elaborat de ICF (2019), nu este inca publicat.

%2 Aceste estimari se refera la schimbarea contractului cu acelasi creditor (,,schimbare interni™) si la schimbarea
cu un creditor nou (,,schimbare externa”) si se bazeaza pe un esantion de 14 state membre.

% Applying behavioural insight to encourage consumer switching of financial products” (Aplicarea unei
perspective comportamentale pentru a incuraja schimbarea de catre consumatori a produselor financiare) de
G. Marandola, A. Proestakis, J. Sousa Lourengo, R. van Bavel, 2020, nu este inca publicat.

% Astfel de conditii ar trebui si fie in conformitate cu principiile legislatiei concurentei din UE.

% Un cadru juridic pentru schimbare existad doar in Italia si Spania. Irlanda, Portugalia si Danemarca au doar
cateva dispozitii pentru facilitarea schimbarii contractelor de credit ipotecar, a se vedea studiul ICF.
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impiedicd cu totul consumatorii sa schimbe unele produse financiare cu altele. Astfel de
practici comerciale pot face obiectul controlului prevazut in legislatia concurentei din UE.

Pasaportul UE pentru intermediarii de credite

Una dintre principalele modificari in urma directivei a fost crearea unui pasaport UE pentru
intermediarii de credite si reglementarea activitatii acestora in aceleasi conditii cu cea a
creditorilor. Acest fapt permite intermediarilor de credite sa isi ofere serviciile in alte state
membre, in timp ce consumatorii beneficiaza de un proces mai facil de obtinere a unui credit
ipotecar, in special atunci cand cautd un contract de credit ipotecar in alte state membre.

Tn temeiul MCD, statele membre trebuie si intocmeascd un registru al intermediarilor de
credite autorizati. Cu toate acestea, registrele nu sunt intotdeauna accesibile usor%, iar
informatiile disponibile diferd de la un registru la altul. Din acest motiv, nu se cunoaste
numarul total de intermediari de credite care opereaza in prezent la nivelul UE.

In general, intermediarii de credite joacd un rol minor in creditarea ipotecard (a se vedea
anexa). Cu toate acestea, un numdr semnificativ de state membre au un nivel moderat (si n
Irlanda®’, chiar un nivel ridicat) de activitate®. Potrivit rezultatelor unui sondaj realizat n
randul consumatorilor de catre RPA, nainte de intrarea in vigoare a directivei, mai putin de
un sfert dintre consumatori (24 %) au folosit un intermediar de credite. Pentru creditele
ipotecare contractate Intre 2016 si 2019, acest procentaj a crescut la 36 %. Cu toate acestea,
modificarea respectiva nu se poate atribui exclusiv directivei, deoarece utilizarea
intermediarilor de credite pare a fi asociatd si altor factori, precum practicile si cultura
nationale, care variazd foarte mult intre statele membre. Par sd subziste unele diferente in
modul in care se interpreteazd definitia intermediarului de credite de catre statele membre.
De exemplu, site-urile de comparare si platformele online care ajutd consumatorii sa aleaga
un credit ipotecar sunt considerate intermediari Tn unele state membre, Tn timp ce n altele nu.

Putini intermediari de credite isi ofera serviciile la nivel transfrontalier, iar dovezile limitate
disponibile sugereaza ca directiva a avut un impact scdzut asupra acestui aspect. Unul dintre
motivele posibile, astfel cum observa unele parti interesate, inclusiv reprezentantii sectorului
si autoritatile publice consultate de catre RPA, este cererea foarte limitata de intermediari de
credite care ofera servicii transfrontaliere.

In schimb, unul dintre avantajele esentiale ale MCD este ci a previzut cerinte minime de
reglementare noi la nivelul UE pentru intermediarii de credite. Acest fapt a contribuit la
crearea de conditii de concurentd echitabile pentru creditorii si intermediarii de credite si a
ridicat stacheta in ceea ce priveste protectia consumatorilor, prin stabilirea unor standarde de
calitate pentru distribuirea si furnizarea de credite ipotecare.

Acordarea de credite ipotecare de citre institutii financiare non-bancare

Potrivit directivei, statele membre trebuie sa se asigure ca institutiile non-bancare fac obiectul
unui proces de admitere corespunzator, care include introducerea institutiei non-bancare
intr-un registru, precum si mecanisme de supraveghere de catre o autoritate competenta.
Directiva defineste institutiile non-bancare drept orice creditori care nu sunt institutii de

*® Autoritatea Bancara European oferd un link ctre registrele nationale disponibile.
%7 452 de intermediari de credite inregistrati.
% Austria, Belgia, Cehia, Franta, Germania, Italia, Lituania, Polonia, Portugalia, Tarile de Jos si Ungaria.
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credit. Aceasta definitie ar putea include intreprinderile de asigurari si alte institutii financiare
precum fondurile de investitii imobiliare, auxiliari financiari precum brokerii de wvalori
mobiliare si leasing financiar.

Datele disponibile (a se vedea anexa) sugereaza ca proportia de credite ipotecare acordate de
institutii financiare non-bancare ramane limitatd. Rezultatele sondajului realizat in randul
consumatorilor de catre RPA aratd ca proportia consumatorilor din intreaga UE care si-au
obtinut creditul ipotecar de la o institutie financiara non-bancara nu s-a modificat de la
intrarea in vigoare a directivei. Cu toate acestea, in Tarile de Jos, In 2017, aproximativ 35 %
dintre creditele ipotecare noi erau furnizate de fonduri de pensii, asiguratori sau fonduri
ipotecare, reprezentand o crestere fata de 2016. Austria si Belgia au, de asemenea, niveluri de
activitate deloc de neglijat si se pare cd aceasta activitate este in crestere in Belgia (este in
prezent de peste 10 %).

Opinia majoritard a partilor interesate care au participat la sondaj in studiul RPA a fost ca
directiva este adecvata scopului de supraveghere a institutiilor financiare non-bancare. Partile
interesate au indicat 1n principal ca aceleasi norme ar trebui sd se aplice tuturor furnizorilor de
pe piata creditelor ipotecare si ca Directiva privind creditele ipotecare a contribuit la crearea
de conditii de concurenta echitabile in acest domeniu.

in raportul sau din 2017%, BCE a sugerat cd rolul din ce in ce mai mare al institutiilor
financiare non-bancare pe piata creditelor ipotecare prezenta o serie de provocari in ceea ce
priveste stabilitatea financiard. Conform explicatiilor din raportul BCE, cota de piata
ascendenta a furnizorilor nebancari poate limita eficacitatea unor masuri macroprudentiale
care li se aplica doar bancilor. De exemplu, o crestere a ponderii de risc aplicate expunerilor
la imprumuturi ipotecare pentru calculul ratelor de adecvare a capitalului, care a urmarit sa
abordeze o consolidare a vulnerabilitatilor pe piata creditelor ipotecare, ar putea conduce la o
cresteag a imprumuturilor ipotecare acordate de intreprinderile de asigurari si de fondurile de
pensii®”.

Opinia predominantd a partilor interesate consultate de catre RPA (asociatiile din sector si
autoritatile competente) a fost cd normele MDC au contribuit la crearea de conditii de
concurenta echitabile in acest domeniu.

Asigurarea respectarii dispozitiilor

Statele membre trebuie sa stabileasca regimul sanctiunilor aplicabile in cazul incélcarii
dispozitiilor nationale de punere in aplicare (articolul 38) si sd prevada solutionarea
extrajudiciara a disputelor consumatorilor cu creditorii si intermediarii de credite
(articolul 39).

Majoritatea partilor interesate din sector si membrii FIN-NET*! care au participat la sondaj in
studiul RPA au considerat ci nivelul de conformitate cu MCD este ridicat. In conformitate cu
aceasta constatare, plangerile primite de catre Comisie s-au referit in principal la creditele
ipotecare acordate inainte de intrarea in vigoare a directivei. Conformitatea a condus la o
crestere a protectiei consumatorilor, in timp ce sectorul a beneficiat in principal de pe urma

% A se vedea la adresa https://www.ecb.europa.eu/pub/financial-
stability/fsr/focus/2017/pdf/ecbh~8341bea69d.fsrbox201705_07.pdf.

“1dem.

* Reteaua de solutionare a disputelor financiare este o retea de organizatii nationale responsabile pentru
solutionarea extrajudiciard a plangerilor consumatorilor in legatura cu serviciile financiare.
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unei imbunatatiri a conditiilor de concurentd, de o claritate juridicd imbunatatita si de
cheltuieli de judecata mai scazute. Autoritatile publice au indicat in principal cad modalitatile
de publicare a sanctiunilor [articolul 38 alineatul (2)] in tarile lor ofera suficienta transparenta.
In plus, noua directiva privind actiunile de reprezentare pentru protectia intereselor colective
ale consumatorilor va Tmbunatati si mai mult protectia consumatorilor.

In schimb, unele organizatii ale consumatorilor au sugerat ci autorititile insircinate cu
asigurarea respectarii legislatiei ar trebui sa fie mai proactive. Aceste organizatii au considerat
ca lipsa de asigurare temeinicd a aplicarii directivei este o bariera in calea ,,dezvoltarii
ofertelor transfrontaliere” si a unei piete unice pentru creditele ipotecare.

Concluzie privind aspectele referitoare la piata unica

In concluzie, directiva a creat conditii de concurenti mai echitabile la nivelul statelor membre
prin stabilirea de cerinte minime pentru furnizorii de credite si intermediarii de credite la
nivelul UE.

Cu toate acestea, nu s-a dezvoltat inca o piatd unica pentru credite ipotecare la o scard mai
mare, nici pentru furnizorii de credite ipotecare, nici pentru intermediarii de credite. Continua
sa existe bariere majore in calea furnizarii transfrontaliere de credite ipotecare, in principal
legate de diferentele dintre legislatiile nationale din domenii aflate in afara sferei de
cuprindere a directivei. Suprareglementarea dispozitiilor MCD de catre statele membre a
creat, de asemenea, obstacole in calea comertului transfrontalier. Desi exista putine date
privind creditele acordate de institutii financiare non-bancare, cota acestora pe piata creditelor
ipotecare pare sa fi ramas limitatd, desi a crescut usor in unele state membre (de exemplu, in
Tarile de Jos si in Belgia). Accesul creditorilor la bazele de date de credit nu este
discriminatoriu, insd este Ingreunat de principiul reciprocitatii si de diferentele existente la
nivelul continutului bazelor de date de credit.

O crestere a asimildrii de catre consumatori a dreptului de a schimba creditele ipotecare ar
putea genera economii substantiale pentru consumatori si, in acelasi timp, ar creste concurenta
pentru credite ipotecare.

In ceea ce priveste sfera de cuprindere a directivei, este posibil ca unele aspecte si fi devenit
redundante. In viitor, cresterea digitalizarii ar putea atrage dupa sine provociri. Creditarea de
la persoand la persoana (desi in prezent neobisnuita in cazul creditelor ipotecare) are potential
de crestere si va necesita o evaluare suplimentard a normelor aplicabile. Se pare cad exista
posibilitatea de Tmbunatdtire a asigurarii respectdrii MCD de catre autoritatile competente
nationale, in special privind aspectele transfrontaliere.

2.3 Impactul asupra stabilitatii financiare

Deciziile inadecvate de creditare/indatorare, si, in consecintd, nerespectarea obligatiilor de
plata de catre consumatori si supraindatorarea pot avea consecinte grave asupra acestor
persoane si asupra stabilitatii sistemului financiar per ansamblu. Un raport al CERS publicat
in 2019 subliniaza importanta pietelor proprietatilor imobiliare de tip rezidential si a creditelor
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ipotecare pentru stabilitatea financiara*?. Contractiile pietelor propriettilor imobiliare de tip
rezidential sunt o cauza comuna a crizelor bancare si apar relativ frecvent.

Legiuitorii UE au introdus mai multe dispozitii In MCD care vizeaza sa asigure creditarea si
indatorarea responsabile si sd contribuie la stabilitatea financiard. Aceste dispozitii includ:

e 0 evaluare obligatorie a bonitatii bazatd predominant pe capacitatea de rambursare, si
nu pe valoarea ipotecii In comparatie cu valoarea proprietatii imobiliare de tip
rezidential sau pe presupunerea cd preturile proprietdtilor vor creste [articolul 18
alineatul (3)], in combinatie cu cerinta de a impiedica furnizorii sa ofere credite
consumatorilor care pot deveni incapabili sd ramburseze imprumutul [articolul 18
alineatul (5) litera (a)] (a se vedea sectiunea 2.1);

e o cerintda de a folosi standarde fiabile care reglementeazd evaluarea bunurilor
(articolul 19);

e cerinte privind imprumuturile in moneda strdina (articolul 23) pentru a se asigura ca
consumatorii sunt constienti de riscul pe care si-l asuma (avertizari) si cd au
posibilitatea de a-si limita expunerea la riscul valutar pe durata de viata a ipotecii;

e 0 cerintd care sd asigure cd orice indici sau rate ale dobanzii de referintd folosite la
calculele pentru creditele ipotecare cu dobandad variabila sunt clare, accesibile,
obiective si verificabile (articolul 24) si ca consumatorii sunt informati cu privire la
denumirile indicilor de referinta si la administratorii acestora, precum si cu privire la
implicatiile  posibile asupra consumatorilor [articolul 13  alineatul (1) al
doilea paragraf]*:

e noi prevederi pentru a se asigura ca creditorii exercitd o indulgenta rezonabila si fac
incercari rezonabile pentru a solutiona situatia prin intermediul altor mijloace Tnainte
de initierea procedurii de executare silita (articolul 28) (a se vedea sectiunea 2.1).

Partile interesate consultate pentru studiul RPA au avut puncte de vedere diferite cu privire la
madsura in care MCD a contribuit la stabilitatea financiara. Opinia predominanta a fost ca
principalul obiectiv al directivei este legat de protectia consumatorilor, si nu de stabilitatea
financiard, si cd alte documente legislative sunt mai adecvate pentru reglementarea stabilitatii
pietei (in special Regulamentul privind cerintele de capital si Directiva privind cerintele de
capital). S-a mai sustinut, de asemenea, ca MCD a contribuit doar la consolidarea legislatiei
existente in statele membre.

Cu toate acestea, partile interesate au observat ca directiva a contribuit la asigurarea stabilitatii
financiare prin faptul cad a impiedicat consumatorii sd obtind un credit pe care nu vor fi
capabili sa il ramburseze si prin faptul ca a armonizat cerintele aplicabile diferitelor tipuri de
creditori. Partile interesate au mai observat ca directiva a sporit protectia intereselor financiare

.....

De asemenea, S-a mai observat ca optiunea consumatorilor de a-si rambursa anticipat creditul
ipotecar i-a motivat pe acestia sa isi reduca gradul de indatorare si ca acest fapt a avut un
impact in lant asupra stabilitatii pietei.

*2 CERS (2019): ,,Vulnerabilities in the residential real estate sectors of the EEA countries” (Vulnerabilitati ale
sectoarelor proprietatilor imobiliare de tip rezidential din tarile SEE),
https://www.esrb.europa.eu/news/pr/date/2019/html/esrb.pr190923~75f4b1856d.en.html.

3 Astfel cum a fost modificat prin articolul 58 din Regulamentul (UE) 2016/1011 privind indicii utilizati ca
indici de referinta in cadrul instrumentelor financiare si al contractelor financiare sau pentru a masura
performantele fondurilor de investitii.
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Potrivit informatiilor colectate de la statele membre* si alte parti interesate, Tn majoritatea
tarilor, creditorii au incetat sd ofere imprumuturi in moneda strdina ca urmare a MCD. Aceste
imprumuturi creaserd prejudicii considerabile la adresa consumatorilor inainte de adoptarea
MCD (a se vedea sectiunea 2.1). Cu toate acestea, criza provocata de pandemia de COVID-19
se poate dovedi un test important pentru impactul directivei asupra stabilitatii financiare, in
special in ceea ce priveste masura in care contribuie la evitarea unor executdri silite la scara
larga, cu efecte perturbatoare asupra pietelor locuintelor si asupra sectorului financiar.

Concluzie privind aspectele referitoare la stabilitatea financiara

In concluzie, dovezile disponibile sugereaza ci partile interesate nu considerd ca stabilitatea
financiara este unul dintre principalele obiective ale directivei. Cu toate acestea, directiva a
contribuit la impiedicarea consumatorilor sa obtina credite pe care vor fi incapabili sd le
ramburseze, a oferit consumatorilor oportunitatea de a-si reduce gradul de indatorare si a
limitat riscul valutar pentru consumatori in legaturd cu accesul la imprumuturi in moneda
strdind - toti acestia fiind factori care ar trebui sd contribuie la promovarea stabilitatii
financiare. Cu toate acestea, este posibil ca impactul directivei asupra stabilitatii financiare sa
continue sa fie pus la incercare de criza provocata de pandemia de COVID-19.

3. SUPRAVEGHEREA REGISTRELOR DE CREDIT

Toate statele membre au baze de date/registre de credit, care sunt consultate, in general, de
furnizorii de credite ipotecare pentru a evalua bonitatea consumatorilor.

Aceste baze de date de credit pot fi publice sau private, in functie de statul membru. Tn unele
state membre, registre de credit aflate n proprietate privata si operate de sectorul privat culeg
informatii financiare de la sectorul bancar, dar si informatii de la alte organizatii din economie
care ofera credite (de exemplu: intreprinderi de utilititi, de telecomunicatii). in alte state
membre, registre publice de credit, gazduite de banca centrala sau de agentia de supraveghere
bancara, culeg informatii foarte detaliate referitoare la imprumuturile pe care le contracteaza
consumatorii, in special in scopuri de analiza statistica si supraveghere economica. Unele
registre publice de credit le permit bancilor sa consulte baza lor de date de credit.

Activitatea acestor baze de date sau agentii de informatii privind creditele trebuie sa respecte
anumite cerinte juridice nationale (multiple). Dat fiind ca prelucrarea datelor cu caracter
personal face parte din activitatea esentiald a acestora si dat fiind riscul esential implicat, toate
bazele de date de credit fac obiectul supravegherii de cétre autoritatile nationale pentru
protectia datelor (APD) pentru toate aspectele legate de conformitatea cu RGPD si cu
legislatia nationald care detaliazi prevederile acestuia®. Aceasta inseamni cd respectivele
entitati se afld sub stricta supraveghere a ADP pentru chestiuni legate de asigurarea respectarii
drepturilor persoanelor vizate si de principiul asumarii raspunderii, inclusiv obligatiile de a
efectua evaludri ale impactului asupra protectiei datelor, de a notifica incalcarile securitatii
datelor, de a respecta principiul protectiei datelor din faza de proiectare si in mod implicit,
precum si de a desemna responsabili cu protectia datelor cu caracter personal.

Prin urmare, agentiile de rating de credit sunt deja supravegheate in toate statele membre si la
nivelul UE de catre ADP si Comitetul european pentru protectia datelor in ceea ce priveste

* Consultarea Grupului de experti guvernamentali privind serviciile financiare cu amanuntul al Comisiei
(GEGREFS).
“5 A se vedea articolul 51 alineatul (1) din RGPD.
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desfasurarea activitatilor acestora de prelucrare a datelor cu caracter personal in temeiul
MCD. In prezent nu pare sa fie necesara extinderea acestei supravegheri.

4. CONCLUZII

Pe baza datelor disponibile, reexaminarea aratd ca directiva a fost eficace pentru cresterea
standardului de protectie a consumatorilor si cd a contribuit la armonizarea practicilor de
acordare a creditelor ipotecare la nivelul statelor membre. Cu toate acestea, nivelul de
protectie continua sa fie diferit, deoarece directiva le ofera statelor membre mai multe optiuni.
Exista, de asemenea, nevoia de a se asigura cd normele de protectie a consumatorilor continua
sa fie adecvate scopului, deoarece piata se dezvolta si apar noi provocari, 1n special ca urmare
a digitalizarii. Este posibil sa fie necesar, de asemenea, ca procesul de evaluare a bonitatii sa
fie ajustat pentru a tine pasul cu progresele in ceea ce priveste utilizarea inteligentei artificiale,
in functie si de evolutiile legate de recenta propunere a Comisiei privind inteligenta artificiala,
precum si de obiectivele de politica privind clima si mediul.

Directiva a avut un impact limitat asupra crearii unei piete unice pentru credite ipotecare, in
principal din ratiuni care depasesc sfera de cuprindere a MCD. Cu toate acestea,
suprareglementarea MCD de cétre statele membre poate impiedica, de asemenea, realizarea
acestui obiectiv. Odata cu digitalizarea serviciilor financiare apare si posibilitatea ca
activitatea transfrontaliera sd creasca in viitorul apropiat. Creditarea ipotecara de la persoana
la persoand are, la randul sau, potential de crestere, atragand necesitatea de a se asigura ca
normele actuale se mentin adecvate in acest scop. Exista, de asemenea, posibilitatea de a spori
nivelul de schimbare a creditului ipotecar de cétre consumatori, ceea ce ar putea genera
avantaje enorme pentru consumatori, intensificand in acelasi timp concurenta si inovarea de
pe piata.

Desi este posibil ca partile interesate sd nu perceapd ca obiectivul principal al directivei este
stabilitatea financiara, rezultatul directivei a fost ca creditele le sunt acordate consumatorilor
in functie de capacitatea financiara a acestora, ceea ce poate contribui la reducerea nivelului
lor de indatorare. Cu toate acestea, criza provocatd de pandemia de COVID-19 ar putea sa
ofere noi informatii privind contributia directivei la stabilitatea financiara.

Prezenta reexaminare a indicat ca agentiile de informatii privind creditele fac deja obiectul
unui grad adecvat de supraveghere realizatda de catre autoritatile nationale pentru
protectia datelor cu caracter personal si Comitetul european pentru protectia datelor in ceea ce
priveste desfasurarea activitatilor acestora de prelucrare a datelor cu caracter personal n
temeiul MCD.
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