NOTA DE FUNDAMENTARE
la proiectul de lege privind contractele de credit oferite
consumatorilor pentru bunuri imobile rezidentiale

1. Denumirea sau numele autorului si, dupa caz, a/al participantilor la elaborarea proiectului actului
normativ

Proiectul de lege privind contractele de credit oferite consumatorilor pentru bunuri imobile rezidentiale
(in continuare — proiect de lege) a fost elaborat de catre Comisia Nationald a Pietei Financiare. In
conformitate cu prevederile pct. 45 din Regulamentul Guvernului, aprobat prin Hotararea Guvernului nr.
610/2018, proiectul de lege este promovat de Ministerul Finantelor.

2. Conditiile ce au impus elaborarea proiectului actului normativ

2.1. Temeiul legal sau, dupa caz, sursa proiectului actului normativ

Proiectul de lege privind contractele de credit oferite consumatorilor pentru bunuri imobile rezidentiale
a fost elaborat in vederea consolidarii cadrului normativ aferent domeniului de protectie a consumatorilor
de servicii financiare, tinand cont si de recomandarile Comisiei Europene pentru Republica Moldova de a
,,continua armonizarea cadrului normativ cu acquis-ul privind protectia consumatorilor”, prezentate la
Clusterul 2. Piata interna din Raportul privind extinderea Uniunii Europene pentru anul 2025, publicat la
data de 04.11.2025, precum si in vederea realizarii actiunii prevazute la pct. 117 din Anexa A la Clusterul
2. Piata interna, Capitolul 9. Servicii financiare din Programul national de aderare a Republicii Moldova
la Uniunea Europeana pentru anii 2025-2029, aprobat prin Hotararea Guvernului nr. 306/2025.

2.2. Descrierea situatiei actuale si a problemelor care impun interventia, inclusiv a cadrului normativ
aplicabil si a deficientelor/lacunelor normative

Interventia legislativa este determinata de necesitatea de a asigura un nivel efectiv de protectie a
consumatorilor care contracteaza credite pentru procurarea/constructia bunurilor imobile rezidentiale,
precum si de a sustine stabilitatea financiara prin promovarea creditdrii responsabile. Creditele imobiliare
se disting prin valori mari, maturitati indelungate si o structura complexa de riscuri (risc de dobanda, risc
valutar, risc de piatd imobiliard), ceea ce amplifica impactul oricdror deficiente de informare
precontractuald, de evaluare a bonitatii sau de conduita a creditorilor/intermediarilor de credit.

Datele Bincii Nationale a Moldovei (BNM)? indici o dinamici accentuati a segmentului ipotecar:
n trimestrul 111 2025, fluxul creditelor ipotecare noi a crescut cu 40,8% fata de trimestrul 111 2024, atingand
2 914,8 mil. MDL.

In paralel, piata imobiliard a inregistrat evolutii de pret relevante pentru riscul de supraevaluare si
pentru accesibilitatea locuintelor: Indicele preturilor imobiliare rezidentiale (RPPI) a ajuns la 223,1%, cu
o crestere de 33,8% fata de trimestrul I1I 2024.

Aceste tendinte justifica necesitatea unui cadru normativ dedicat care sa consolideze disciplina de
piatd si sd reduca riscul deciziilor de creditare insuficient informate.

Structura portofoliilor si calitatea creditelor confirmd cd segmentul ipotecar are relevantd
prudentiald. In sectorul bancar, creditele garantate cu bunuri imobile reprezinti o componenti
semnificativa a expunerilor, inclusiv prin ponderea portofoliului garantat cu imobile.

Totodatd, BNM semnaleaza o deteriorare a calitatii pe componenta ipotecara a persoanelor fizice:
rata creditelor neperformante (NPL) la creditele ipotecare ale debitorilor persoane fizice a crescut cu 1,6
p.p., pana la 4,2%. Desi indicatorii de prudentd a imprumuturilor (de tip serviciul datoriei si gradul de
acoperire colaterald) aratd ca majoritatea creditelor noi se incadreaza in intervale considerate sustenabile,
experienta recentd evidentiaza vulnerabilitatea debitorilor la socuri de venit si/sau la majorari ale
dobanzilor, precum si la fluctuatii ale cursului de schimb pentru creditele atasate la o valuta straina.

Din perspectiva procesului de creditare, raportul BNM releva particularitati importante ale cererii
si ale standardelor: in cererile primite in format electronic, creditele imobiliare au o pondere marginala
(0,2%), in timp ce creditele de consum domina (98,5%), iar rata cererilor respinse pentru creditele
imobiliare este ridicata (51,1% pentru cereri fizice si 78,2% pentru cereri online).

1 https://enlargement.ec.europa.eu/moldova-report-2025_en
2https://bnm.md/files/Raport%20de%20evaluare%20a%20stabilit%C4%83%C8%9Bii%20financiare,%20trimestrul%20111%

202025.pdf
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Acest tablou sugereazd necesitatea unor instrumente mai clare de informare si orientare
precontractuald, astfel incat consumatorii sd inteleagd exact cerintele, costurile totale si riscurile, iar
creditorii sd aiba un cadru uniform pentru prezentarea informatiei si conduita.

Tn prezent, cadrul normativ aplicabil creditelor imobiliare acordate consumatorilor este fragmentat
(norme de drept civil, norme sectoriale, reglementari prudentiale si de protectie a consumatorilor), fard un
corp unitar de reguli adaptat specificului creditelor garantate cu bunuri imobile acordate consumatorilor.

Aceasta fragmentare poate genera:

1) diferente semnificative intre creditori in modul de prezentare a costurilor si riscurilor (in special
pentru dobanzi flotante si credite in valuta);

2) asimetrii informationale si dificultati de comparare a ofertelor de catre consumatori;

3) lacune privind cerinte explicite de avertizare si mecanisme standardizate de protectie in raport cu
riscul valutar.

Prin comparatie, proiectul de lege propune reguli explicite privind informarea generala si
contractuald, inclusiv explicarea implicatiilor creditelor in valutd si a indicilor de referintd, precum si
mentiuni obligatorii in contract referitoare la dobanda anuala efectiva (DAE), costuri si conditiile Tn care
rata dobanzii se poate modifica.

In special, pentru creditele in valuta striina, proiectul prevede dreptul de conversie si obligatia
creditorului de a transmite avertizari atunci cand obligatiile de plata cresc cu peste 20% comparativ cu
nivelul calculat la cursul de la data incheierii contractului.

Aceste solutii sunt orientate spre reducerea riscului de supraindatorare si spre cresterea
transparentei, in linie cu bunele practici europene.

In concluzie, dinamica accelerati a creditirii ipotecare si a preturilor pe piata imobiliard, impreuna
cu semnalele privind evolutia calitétii creditelor ipotecare si particularitatile cererii/acceptarii creditelor
imobiliare, justificd adoptarea unui cadru legal specializat, coerent si predictibil pentru contractele de credit
oferite consumatorilor pentru bunuri imobile rezidentiale.

3. Obiectivele urmarite si solutiile propuse

3.1. Principalele prevederi ale proiectului si evidentierea elementelor noi

Scopul proiectului de lege este de a stabili un cadru juridic special pentru contractele de credit oferite
consumatorilor pentru achizitia, constructia, modernizarea bunurilor imobile rezidentiale, garantate, de
reguld, cu ipoteca, precum si pentru activitatea creditorilor si a intermediarilor de credit imobiliar care
ofera astfel de produse.

Obiectivele principale ale proiectului de lege sunt urmatoarele:

a) cresterea nivelului de protectie a consumatorilor prin reguli clare de informare, consiliere si evaluare
a bonitatii;

b) asigurarea transparentei in publicitatea si oferirea creditelor imobiliare, inclusiv prin utilizarea unui
formular standardizat de informare precontractuala;

C) reglementarea intermediarilor de credit imobiliar (conditii de acces, competente profesionale,
obligatii fatd de consumatori);

d) crearea unui cadru predictibil pentru creditele in valuta strdina si pentru creditele cu rata flotanta a
dobanzii, inclusiv prin reguli privind riscul valutar;

e) consolidarea stabilitatii sistemului financiar prin norme prudente de creditare responsabila si prin
prevenirea supraindatordrii pe termen lung.

Totodata proiectul de lege instituie un cadru special pentru contractele de credit oferite consumatorilor
pentru bunuri imobile rezidentiale:

Capitolul I configureaza cadrul conceptual al legii, stabilind obiectul si scopul reglementarii, domeniul
de aplicare si setul de notiuni necesare aplicarii uniforme a normelor. Astfel, prin respectivul proiect se
propune reglementarea contractelor de credit acordate consumatorilor garantate prin ipoteca ori legate in
alt mod de bunurile imobile rezidentiale, instituind totodata obligatia creditorilor de a efectua evaluarea
bonitatii Tnainte de acordarea creditului si stabilind regimul de supraveghere aplicabil intermediarilor de
credite, reprezentantilor desemnati si creditorilor non-financiari.

Domeniul de aplicare este delimitat, prin includerea creditelor garantate cu garantii reale imobiliare
asupra bunurilor cu destinatie locativd si a creditelor contractate pentru dobandirea sau mentinerea
dreptului de proprietate asupra terenurilor destinate constructiei ori asupra constructiilor existente. In
acelasi timp, capitolul respectiv enumer3 situatiile in care legea nu se aplica, pentru a evita suprapuneri
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nejustificate si pentru a pastra proportionalitatea reglementarii in raport cu produse sau mecanisme care au
logica diferita (de exemplu, anumite tipuri de ,,equity release”, credite fara dobanda si fara costuri sau
facilitati foarte scurte).

Prin notiunile introduse, capitolul asigurd coerenta terminologicd a legii si previne interpretarile
divergente in practica. Definitiile privind creditorul (inclusiv delimitarea creditorului financiar si a
creditorului non-financiar), intermediarul de credite si reprezentantul desemnat contureaza explicit
subiectii supusi cerintelor de conduita, inregistrare si supraveghere. Definitiile privind creditul in valuta si
indicele de referinta pregatesc regimul special aplicabil creditelor atasate la o valuta straina si ratelor
dobanzii flotante. Tn ansamblu, Capitolul | are rolul de a ancora proiectul intr-un cadru juridic previzibil,
cu reguli privind sfera de aplicare si actorii vizati, facilitind aplicarea consecventd a mecanismelor de
protectie si supraveghere prevazute in capitolele urmatoare.

Capitolul Il introduce un set de cerinte generale de conduita si organizare care guverneaza intregul ciclu
al creditarii — de la elaborarea produselor si etapa precontractuald, pana la executarea contractului.

Proiectul stabileste reguli de conduitd aplicabile creditorilor, intermediarilor de credite si
reprezentantilor desemnati, impunand ca acestia sa actioneze cu onestitate, corectitudine, transparenta si
profesionalism pe intreg parcursul raportului de creditare, inclusiv la elaborarea produselor, acordarea si
intermedierea creditelor, prestarea serviciilor de consiliere si a serviciilor accesorii, precum si pe durata
executdrii contractului (art. 4 alin. (1)~(2)). In acelasi timp, sunt introduse cerinte privind politicile de
remunerare, astfel Incét acestea sa tind seama de drepturile si interesele legitime ale consumatorilor, sa nu
creeze stimulente contrare interesului acestora si sd nu incurajeze asumarea UNOr riscuri excesive sau
promovarea unor produse mai profitabile Th detrimentul consumatorului (art. 4 alin. (3)—(6)).

Totodata, proiectul reglementeaza cerintele privind cunostintele si competenta personalului implicat in
elaborarea, oferirea, acordarea sau intermedierea contractelor de credit si in prestarea serviciilor de
consiliere, stabilind obligatia creditorilor, intermediarilor de credite si reprezentantilor desemnati de a
asigura un nivel adecvat de pregatire profesionala si de a aplica politici interne privind formarea initiala si
continui a personalului (art. 6 alin. (1)—(5)). In plus, sunt previzute reguli speciale pentru activitatea
transfrontaliera si cooperarea dintre autoritdti In vederea supravegherii respectarii acestor cerinte in
raporturile cu statele membre (art. 6 alin. (6)—(10)).

Capitolul II consolideaza si dimensiunea de transparenta, stabilind obligatia furnizarii gratuite a
informatiilor catre consumatori, astfel incat accesul la datele relevante pentru compararea ofertelor si
intelegerea costurilor sa nu fie conditionat de plata unor taxe sau comisioane.

Capitolul Il urmareste si intarirea functionarii fiabile a pietei bunurilor imobile rezidentiale, obligand
creditorii s mentind evidente privind tipurile de bunuri acceptate ca garantie si politicile interne de
subscriere a garantiilor ipotecare, iar Banca Nationala a Moldovei sa publice trimestrial indicele pretului
bunurilor imobile rezidentiale. Aceastd componenta are o relevanta practica dubld: pe de o parte,
imbunatateste disciplina interna a creditorilor privind acceptarea garantiilor, iar pe de alta parte ofera un
reper de piatd necesar pentru monitorizarea riscurilor asociate evolutiilor preturilor imobiliare si pentru
fundamentarea politicilor de creditare responsabila.

Capitolul III reglementeaza etapa precontractuald a creditdrii ipotecare, instituind un set de garantii
menite sa reduca asimetria informationald dintre consumator si creditor si sa asigure comparabilitatea reala
a ofertelor, fnainte ca consumatorul si isi asume obligatii pe termen lung. In acest sens, proiectul stabileste
standarde pentru publicitatea referitoare la contractele de credit, impunand ca aceasta sa fie corecta, clara,
vizibila si sa nu inducd in eroare, fiind interzisa utilizarea unor formuldri sau prezentdri care creeaza
asteptari nejustificate privind disponibilitatea, caracteristicile sau costul creditului (art. 8 alin. (1)—(2)), fara
a afecta aplicarea cadrului general din Legea nr. 62/2022 si Legea nr. 105/2003 (art. 8 alin. (3)).
Complementar, atunci cand publicitatea indica o rata a dobanzii sau orice cifre privind costul total al
creditului, proiectul obligd includerea informatii standard, care acopera identitatea furnizorului, existenta
garantiei imobiliare, rata dobanzii si costurile incluse in costul total, valoarea totald a creditului, DAE
afisata cel putin la fel de vizibil ca dobanda, durata, ratele, suma totala platibila, numarul ratelor, avertizari
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privind riscul valutar si consecintele neexecutarii (art. 9 alin. (1)—(2)). Pentru a preveni prezentarile
selective, aceste elemente trebuie sa fie conforme cu un exemplu reprezentativ, stabilit dupd criterii
obiective (valoare/durata/costuri medii) si prezentat vizibil, lizibil si unitar, inclusiv in mediul electronic
(art. 9 alin. (3)—(7)).

Capitolul consolideaza protectia consumatorului si in zona produselor conexe, printr-un regim explicit
al practicilor comerciale: sunt permise practicile de grupare, dar sunt interzise practicile de legare, cu
exceptiile limitate prevazute, inclusiv posibilitatea solicitarii unui cont de plati cu scop de
rambursare/administrare ori a unui produs de investitii/pensie cu rol de acumulare sau garantie
suplimentara (art. 10 alin. (1)—(2)). In raport cu asigurarea, proiectul prevede ca creditorul poate solicita o
polita relevanta, Insd este obligat sd accepte o politd echivalentd de la un alt asigurator, iar consumatorului
1 se acorda un termen minim pentru compararea ofertelor, fara modificarea acestora, cu posibilitatea de a
contracta mai devreme doar la cererea sa (art. 10 alin. (3)—(4)); sunt reglementate conditiile in care
creditorul poate incheia polita in numele consumatorului daca acesta nu isi mentine asigurarea, inclusiv
obligatia notificarii prealabile si limite de durata si tarif (art. 10 alin. (5)—(7)); se interzice solicitarea unei
asigurari nerelevante (art. 10 alin. (8)), se stabilesc limite privind perioada si suma asigurata si calitatea de
beneficiar a creditorului (art. 10 alin. (9)), se introduc garantii privind utilizarea datelor sensibile 1n
asigurare (art. 10 alin. (10)) si se clarifica efectul rambursarii anticipate asupra politei care garanteaza
rambursarea creditului (art. 10 alin. (11)).

In materia informarii precontractuale propriu-zise, capitolul instituie obligatia ca informatiile generale
privind contractele de credit sa fie disponibile in orice moment, pe suport de hartie, sau in forma electronica
suport durabil, si sa includa elemente care permit orientarea consumatorului asupra scopurilor creditului,
garantiilor, duratelor, tipurilor de dobanda si implicatiilor, indicelui de referintd si administratorului
acestuia, consecintelor modificarii indicelui, riscului valutar, precum si un exemplu reprezentativ privind
costurile si DAE (art. 11 alin. (1)~(2)). In plus, se introduce obligatia creditorilor de a afisa pe site un
instrument de calcul al costului total al creditului, adaptat frecventei de plata (art. 11 alin. (3)), iar la
incetarea contractului consumatorul poate obtine gratuit confirmarea stingerii obligatiilor. Informatiile
precontractuale personalizate sunt transmise printr-un formular standardizat FEIS, in timp util, Tnainte ca
consumatorul sa fie obligat contractual. Oferta transmisa prin FEIS are caracter obligatoriu pentru creditor
pe un termen determinat si functioneaza ca perioadd de reflectie, care poate fi redusd doar cu acceptul
explicit al consumatorului, sarcina probei revenind creditorului/intermediarului (art. 12 alin. (5)—(7)); sunt
prevazute si reguli pentru comunicari telefonice, prin furnizarea elementelor principale din FEIS (art. 12
alin. (9)). In paralel, capitolul stabileste obligatii de transparenti specifice pentru intermediari si
reprezentanti desemnati, inclusiv informarea despre identitate, registru si numar de inregistrare, calitatea
de intermediar legat/nelegat, existenta serviciilor de consiliere, onorarii, comisioane si proceduri de
reclamatii si solutionare extrajudiciara, precum si obligatii de informare privind variatia comisioanelor la
cererea consumatorului si comunicarea comisionului catre creditor pentru calculul DAE (art. 13 alin. (1)—
(5)). Pentru a asigura o protectie efectiva, proiectul introduce obligatia oferirii de explicatii adecvate,
adaptate circumstantelor, care sa permitd consumatorului sa evalueze daca produsul propus corespunde
nevoilor si situatiei sale financiare, cu acoperirea caracteristicilor principale, costurilor, efectelor juridice
si consecintelor neplatii, inclusiv Tn contextul serviciilor accesorii (art. 14 alin. (1)—(3)).

In aceeasi ordine de idei a creditarii responsabile, capitolul evidentiaza evaluarea bonititii ca cerinta
legala obligatorie inainte de incheierea contractului, stabilind ca creditorii din sectorul financiar aplica
actele normative ale BNM, iar creditorii non-financiari aplica actele normative ale CNPF (art. 15 alin. (1)—
(2)). Proiectul obliga creditorii sa precizeze informatiile si documentele ce urmeaza a fi prezentate si
termenul exact (art. 15 alin. (3)), introduce reevaluarea bonitatii inainte de majorari semnificative ale
valorii totale a creditului, definind pragul de semnificatie inclusiv prin depasirea a 20% din valoarea initiala
sau suplimentari neprevazute contractual (art. 15 alin. (4)—(6)), clarificd obligatia consumatorului de a
furniza informatii corecte si rolul intermediarilor in transmiterea datelor (art. 15 alin. (7)—(8)), limiteaza
posibilitatea creditorului de a invoca nulitatea ori de a modifica Tn detrimentul consumatorului daca nu a
evaluat corect bonitatea, cu exceptia situatiilor de informatii false furnizate cu buna stiintd (art. 15 alin.
(9)), interzice acordarea creditului atunci cand evaluarea indicd un risc substantial de neexecutare si
impune informarea privind consultarea bazelor de date, cu trimitere la Legea nr. 195/2024 (art. 15 alin.
(10)—(11)). In caz de respingere a cererii, consumatorul trebuie informat intr-un termen determinat,

4




inclusiv daca decizia a rezultat din prelucrare automatizata, iar cand respingerea se bazeaza pe o baza de
date, consumatorul este informat despre rezultatul consultarii si caracteristicile bazei (art. 15 alin. (12)).
Pentru completarea protectiei, capitolul reglementeaza evaluarea bunului imobil adus in garantie,
recunoscand consumatorului dreptul de a opta pentru evaluare realizata de evaluatorul creditorului sau de
un evaluator independent, stabilind cerinte privind certificarea evaluatorilor, comunicarea raportului si
pastrarea acestuia pe durata contractului (art. 16 alin. (1)—(4)). Tot aici, Se garanteaza accesul
nediscriminatoriu al creditorilor la birourile istoriilor de credit si registrele de publicitate pentru evaluarea
bonitatii si monitorizarea obligatiilor pe durata contractului, extinzand acest drept si creditorilor din statele
membre ale UE, cu obligatia de minimizare a datelor si respectarea Legii nr. 195/2024 privind protectia
datelor cu caracter personal (art. 17 alin. (1)—(3)).

Capitolul IV stabileste standardele minime de forma si continut ale contractului de credit si

consolideaza drepturile consumatorului pe intreaga duratd a raportului juridic, inclusiv in situatii de risc
specific creditelor ipotecare (valuta, dobanda flotantd), in caz de modificari contractuale, restante,
recuperare, cesiune si litigii. Interventia legislativa urmareste ca obligatiile asumate de consumator sa fie
transparente, comparabile si executabile fard costuri ascunse, iar practicile creditorilor sa fie limitate prin
interdictii si plafoane, in special acolo unde experienta de piatd demonstreazd riscuri de abuz sau
supraindatorare.
Proiectul introduce un mecanism nou de protectie a consumatorului, prin posibilitatea instituirii unei
interdictii voluntare privind contractarea creditelor, pe perioada determinata sau nedeterminata, la cererea
consumatorului, depusa la creditor sau la un birou al istoriilor de credit (art. 18 alin. (1)—(2)). Pentru
asigurarea efectivitatii acestei masuri, creditorul are obligatia de a transmite cererea catre biroul istoriilor
de credit in termen scurt si de a informa consumatorul despre aceasta transmitere (art. 18 alin. (3)), iar in
cazul existentei unei interdictii active, creditorul este obligat sa refuze incheierea contractului de credit
(art. 18 alin. (4)).

Totodata, proiectul stabileste consecinte clare pentru nerespectarea acestei obligatii, limitdnd dreptul
creditorului, in asemenea cazuri, doar la restituirea sumei initiale debursate (art. 18 alin. (5)). De asemenea,
interdictia poate fi revocata la cererea consumatorului, Insa cu respectarea unei perioade de reflectie de 10
zile, in care interdictia rimane activa (art. 18 alin. (6)—(8)). In completare, proiectul interzice perceperea
oricaror taxe sau comisioane pentru instituirea ori revocarea interdictiei (art. 18 alin. (9)) si precizeaza
expres cad aceastd masura nu afecteaza capacitatea de exercitiu a consumatorului si nu produce efecte
asupra altor acte juridice incheiate de acesta (art. 18 alin. (10)).

In materia formei si transparentei contractului, proiectul introduce cerinte explicite de lizibilitate si
claritate, inclusiv dimensiunea minima a fontului, uniformitatea acestuia si contrastul de redactare (art. 19
alin. (1)—(2)), precum si o lista de elemente obligatorii care trebuie incluse in contract, de la datele partilor
si durata creditului pana la structura costurilor, DAE si valoarea totala platibild, graficul de rambursare si
regulile de alocare a platilor, clauza penald, avertizari privind raportarea la birourile istoriilor de credit si
existenta cailor extrajudiciare de solutionare a litigiilor (art. 19 alin. (3)). Un element esential reprezinta
interdictia trimiterilor indirecte la conditii generale, liste de tarife sau documente externe pentru
informatiile obligatorii, astfel incat datele esentiale, inclusiv serviciile fara libertate de alegere, sa fie
consemnate in mod explicit in contract (art. 19 alin. (4)), reducand riscul clauzelor netransparente si al
costurilor neprevizute. In vederea consolidarii protectiei consumatorilor si prevenirii practicilor abuzive
sau netransparente, proiectul introduce, prin art. 19 alin. (5)—(7), un set de interdictii privind clauzele
contractuale, insotite de plafoane cuantificabile aplicabile costurilor si sanctiunilor financiare.

Astfel, in ceea ce priveste costurile aferente incheierii si derularii contractului de credit (altele decét
cele expres permise primele de asigurare, costurile aferente Inregistrarii sau radierii gajului asupra
bunurilor imobile (ipoteca) si a costurilor aferente evaludrii bunurilor imobile), proiectul stabileste un
plafon zilnic de 0,005% din valoarea totala a creditului, aplicabil pentru fiecare zi de utilizare efectiva a
creditului. Acest mecanism presupune ca valoarea maxima admisibild a acestor costuri pe 0 zi de credit,
este calculata ca fiind 0,005% din valoarea totala a creditului. Proiectul permite ca aceste costuri sa fie
calculate zilnic, cumulate pentru o anumita perioada si percepute/pretinse intr-o singura transa, insa numai
in masura in care pentru fiecare zi de utilizare efectiva este respectat plafonul stabilit Tn raport cu zilele
curse din data acordarii creditului, nefiind admisa calculul unei medii aritmetice pe perioada respectiva,
ceea ce exclude posibilitatea depasirii acestuia prin agregarea costurilor.




In acelasi timp, proiectul introduce un regim diferentiat si proportional pentru platile calculate ce reies
din aplicarea clauzelor penale sau a dobanzii de intarziere, stabilind plafoane zilnice distincte in functie de
natura si momentul aparitiei restantei. Pentru restantele la achitarea ratelor de credit, cuantumul zilnic al
respectivelor obligatii de plata impuse consumatorului nu poate depasi 0,2% din cuantumul restant din
valoarea totald a creditului, nefiind admisa calculul unei medii aritmetice pe perioada respectiva. In
situatiile in care consumatorul se afld intr-o pozitie de vulnerabilitate, cum ar fi pierderea locului de munca,
diminuarea semnificativa a veniturilor sau decesul acestuia ori al sotului/sotiei, plafonul zilnic este redus
la 0,05% din cuantumul restant din valoarea totald a creditului, nefiind admisd calculul unei medii
aritmetice pe perioada respectiva. Ulterior declardrii scadentei anticipate a creditului sau, dupa caz, a
rezolutiunii contractului, se instituie un plafon care permite creditorului pretinderea din ziua declararii
scadentei anticipate a creditului sau, dupa caz, a rezolutiunii contractului de credit, intr-un cuantum care,
raportat la fiecare zi de admitere a restantei, nu depaseste inclusiv 0,02% din valoarea totald a creditului,
nefiind admisa calculul unei medii aritmetice pe perioada respectiva.

Pentru orice alte situatii de incalcare a obligatiilor contractuale, se instituie un plafon de 0,02% din
valoarea totald a creditului raportata la o zi de admitere a incalcarii obligatiilor contractuale, nefiind admisa
calculul unei medii aritmetice pe perioada respectiva. Astfel sunt prevenite situatiile de utilizare a unor
clauze contractuale alternative prin care s-ar putea eluda regimul limitativ instituit de lege.

Procesul de incheiere a contractului este, de asemenea, reglementat prin obligatia creditorului de a
confirma receptionarea dosarului, de a solicita motivat documente suplimentare atunci cand este necesar
si de a informa consumatorul asupra deciziei intr-un termen determinat, cu posibilitatea de extindere doar
daca lipsesc documentele solicitate (art. 20 alin. (1)), iar la semnare se asigura transmiterea catre parti a
exemplarului original, cu particularitati pentru contractarea la distanta (art. 20 alin. (2)). Aceasta regula
clarifica agteptarile consumatorului si reduce riscul prelungirii nejustificate a examinarii cererii.

Capitolul IV instituie un regim special pentru creditele in valuta straina, recunoscand consumatorului
dreptul de a solicita conversia intr-o moneda alternativa in conditiile stabilite, cu definireca monedei
alternative in functie de moneda veniturilor/activelor sau de statul de resedinta (art. 21 alin. (1)—(2)). Pentru
a face dreptul efectiv, creditorul are obligatia de a furniza gratuit o simulare a graficelor de plati in ambele
monede (art. 20 alin. (3)), conversia se efectueaza la cursul oficial (art. 21 alin. (4)), iar termenele de
ofertare si acceptare sunt determinate, excluzand acceptarea tacita (art. 21 alin. (5)—(6)). In plus, se instituie
obligatia avertizarii periodice pe suport durabil atunci cand obligatiile cresc cu peste 20% fata de nivelul
calculat la cursul din ziua incheierii contractului, avertizarea trebuie sd includd informarea privind
cresterea obligatiilor, dreptul de conversie si alte mecanisme de limitare a riscului valutar (art. 21 alin. (7)).
In privinta contractelor de credit cu rata dobanzii flotanta, proiectul instituie un set de cerinte cumulative
de transparentd si previzibilitate, menite sa asigure intelegerea clard de catre consumator a mecanismului
de formare si modificare a dobanzii. Astfel, rata dobanzii trebuie structuratd pe baza unui indice de referinta
la care se poate adduga o marja fixa pe durata contractului, formula de calcul si conditiile/periodicitatea
modificarii trebuie indicate in contract, iar elementele formulei si valorile acestora trebuie afisate
permanent de creditor. Aceste exigente se aplica in mod cumulativ, in masura in care sunt incidente
raportului contractual concret, astfel incat faptul ca un anumit element nu este aplicabil intr-o situatie
particulara nu poate fi interpretat ca inlaturand obligatia de respectare a celorlalte cerinte prevazute de
lege.

Pentru a elimina divergentele de practica, capitolul introduce si o regula tehnica unitara privind calculul
dobénzii lunare pe baza anului calendaristic si a numarului efectiv de zile dintre scadente (art. 23).

In ceea ce priveste DAE, capitolul stabileste calculul conform formulei matematice din anexa nr. 3 la
lege si clarifica includerea in costul total a costurilor de cont si operatiuni de platd atunci cand
deschiderea/mentinerea contului este obligatorie pentru obtinerea creditului sau in conditiile oferite (art.
24 alin. (1)—(2)). Sunt stabilite ipoteze de calcul pentru durata contractuala si respectarea obligatiilor (art.
24 alin. (3)), reguli pentru situatiile in care dobanda/costurile pot varia dar nu pot fi cuantificate la
momentul calculului (art. 24 alin. (4)), precum si reguli pentru creditele cu dobanda fixa initiala de cel
putin 5 ani si pentru prezentarea, cu titlu ilustrativ, a unui scenariu de crestere semnificativa a dobanzii si
impactul asupra ratelor si DAE, inclusiv avertizari atunci cand dobanda nu este plafonata (art. 24 alin. (5)—
(7)). Aceasta abordare creste comparabilitatea ofertelor si ofera consumatorului o intelegere realista a
riscurilor pe durata contractului.




Capitolul IV consolideaza drepturile consumatorului dupa incheiere, prin instituirea dreptului de
revocare in termen de 14 zile calendaristice fara motiv, cu reguli de calcul al termenului si de notificare pe
suport care confirma receptia (art. 25 alin. (1)—(3)). Proiectul limiteaza costurile revocarii la dobanda
aferente termenului de utilizare a creditului, interzicand alte compensatii, cu exceptia unor costuri strict
determinate legate de inregistrarea gajului si evaluarea bunului (art. 25 alin. (3) lit. b)), si extinde aplicarea
corespunzitoare la contractele incheiate la distantd sau in afara spatiilor comerciale (art. 25 alin. (4)). n
mod similar, se recunoaste dreptul de rambursare anticipatd totald sau partiald in orice moment, cu
reducerea costului total aferent perioadei ramase (art. 26 alin. (1)), iar compensatia creditorului este
permisd doar in perioade de dobanda fixa si este plafonatad procentual, fard a depasi dobanda care ar fi fost
achitata pana la termen (art. 26 alin. (2)—(3)), fiind exclusa in situatii expres prevazute (art. 26 alin. (4)).
Proiectul confera consumatorului optiuni in caz de rambursare partiald, intre reducerea perioadei de
creditare sau reducerea ratei de plata (art. 26 alin. (5)), si obliga creditorul sa furnizeze prompt, pe suport
durabil, informatii privind optiunile si cuantificarea costului (art. 26 alin. (6)), inclusiv o reglementare
privind contractele de asigurare atasate (art. 26 alin. (7)).

Pentru derularea contractului, proiectul impune informarea prealabild a consumatorului despre
modificarea dobanzii cu cel putin 7 zile Tnainte de intrarea in vigoare, cu indicarea ratelor actualizate si a
eventualelor modificari ale numarului/frecventei ratelor (art. 27 alin. (1)—(2)), permitand informarea
periodica doar in conditii strict delimitate atunci cadnd modificarea rezulta din indicele de referinta si
consumatorul este informat personal (art. 27 alin. (3)), iar pentru mecanisme de licitatie se prevad reguli
speciale de informare (art. 27 alin. (4)). Modificarea clauzelor contractuale la propunerea creditorului este
supusa unor garantii procedurale: notificare prealabild cu proiect de act aditional si informatii privind
drepturile consumatorului, termen de optiune, interdictia acceptarii tacite prin ticere, precum si interdictia
penalizarii sau declararii scadentei in cazul refuzului consumatorului (art. 28 alin. (1), (3)—(4)). Acceptarea
tacita este permisa doar atunci cand modificarile sunt impuse prin lege si doar in limita strictd a acestora,
orice alte completari fiind nule de drept (art. 28 alin. (2)), iar creditorul poate elimina unilateral clauze
abuzive/ilegale constatate de autoritate sau instantd doar cu compensarea prejudiciului si notificare
prealabila (art. 28 alin. (5)).

In materie de restante si dificultiti financiare, capitolul introduce obligatia creditorilor de a avea politici
si proceduri pentru a depune eforturi de restructurare rezonabila inainte de executare silita (art. 29 alin.
(1)), definind un spectru de masuri de restructurare, inclusiv prelungirea duratei, amanari, reducerea
dobanzii, perioada fard plati, plati partiale, conversie valutara sau casare partialda (art. 29 alin. (2)).
Creditorul trebuie sd informeze consumatorul din prima zi a restantei si apoi periodic (la fiecare 10 zile
consecutive) despre sumele restante si consecinte, pana la executarea obligatiilor sau pana la aplicarea
altor masuri prevazute de lege (art. 29 alin. (3)). Penalitatile sunt plafonate si diferentiate, cu un plafon
general si un plafon redus pentru situatii speciale de vulnerabilitate (somaj/pierdere semnificativa de venit
sau deces), cu limitari temporale (art. 29 alin. (5)—(8)), iar consumatorul poate solicita restructurare chiar
si inainte de aparitia restantelor (art. 29 alin. (8)).

In vederea reglementirii echilibrate a procedurii de declarare a scadentei anticipate si de recuperare a
creantelor, proiectul stabileste prin art. 30 un cadru juridic clar, care limiteaza atdt momentul interventiei
creditorului, cat si cuantumul costurilor aplicabile dupa declararea scadentei anticipate creditului,
prevenind acumularea excesiva a obligatiilor de plata Tn sarcina consumatorului. Astfel, declararea
scadentei anticipate, rezolutiunea contractului sau cesiunea creantei sunt permise doar in conditiile
existentei unor restante care depdsesc 90 de zile, ceea ce reflecta principiul proportionalitatii si ofera
consumatorului un interval rezonabil pentru remedierea situatiei de neplata.

Un element central al reglementarii 1l constituie plafonarea costurilor aplicabile dupa declararea
scadentei anticipate. In completare, proiectul introduce o limitare temporala a aplicarii acestor costuri,
stabilind ca, in cazul in care creditorul nu initiaza procedurile de executare silitd sau actiunile judiciare in
termen de 180 de zile de la declararea scadentei anticipate, acesta pierde dreptul de a continua aplicarea
clauzei penale. Aceasta solutie descurajeaza tergiversarea procedurilor de recuperare si utilizarea
penalitdtilor ca mecanism de acumulare a datoriei in detrimentul consumatorului.

Totodata, este instituit un termen minim de 90 de zile intre declararea scadentei anticipate, rezolutiunea
contractului dupa caz si initierea executarii silite sau a actiunilor judiciare, ceea ce ofera consumatorului
posibilitatea de a identifica solutii alternative, inclusiv valorificarea voluntard a bunului imobil ipotecat.
Tn acest sens, proiectul ofera dreptul consumatorului de a solicita vanzarea bunului direct, intr-un termen
de cel putin 3 luni. Aceasta solutie contribuie la maximizarea pretului cu care bunul imobil va fi vandut
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si la reducerea pierderilor pentru consumator, evitand, in masura posibilului, procedurile de executare
silita.

In acelasi timp, proiectul stabileste reguli de conduitd pentru creditor in procesul de recuperare a
creantelor, interzicand orice forme de hartuire, presiune sau practici agresive, precum si contactarea
consumatorului in conditii care afecteazad viata privatad sau demnitatea acestuia. Prin aceste masuri, se
urmareste asigurarea unui echilibru intre dreptul creditorului de a-si recupera creanta si necesitatea
protejarii consumatorului impotriva unor practici abuzive.

Pentru a asigura remedii efective, proiectul intdreste solutionarea extrajudiciara a litigiilor, obligdnd
creditorii si intermediarii sd receptioneze si sa inregistreze reclamatiile si sa raspunda in conditiile legii
speciale privind CNPF, precum si sa participe la procedurile de solutionare alternativa initiate de
consumatori (art. 31 alin. (1)—(2)). Tn cazul cesiunii, consumatorul este protejat prin dreptul de a opune
cesionarului toate mijloacele de aparare pe care le-ar fi putut invoca impotriva creditorului initial, inclusiv
compensarea, si prin obligatii de notificare intr-un termen determinat, cu cerinte de forma si continut
minim al notificarii (datele cesionarului/cedentului, data cesiunii, suma si documentele justificative,
conturile de platd) (art. 32 alin. (1)—(4)). Tn ansamblu, Capitolul IV introduce un cadru contractual
predictibil si preventiv, care combind transparenta, limitarea costurilor, mecanismele de gestionare a
riscului si garantiile procedurale pentru a reduce atat supraindatorarea, cat si litigiile in domeniul creditelor
ipotecare destinate consumatorilor.

Capitolul V introduce un regim juridic distinct serviciile de consiliere, prin stabilirea expresa a
subiectilor care pot presta asemenea servicii si a conditiilor Tn care acestea pot fi oferite consumatorilor.
Astfel, serviciile de consiliere pot fi prestate exclusiv de catre creditorii, intermediarii de credite si
reprezentantii desemnati ai acestora, cu conditia inregistrarii lor in conformitate cu dispozitiile legii (art.
33 alin. (1)). In acelasi timp, pentru a evita inducerea in eroare a consumatorilor, proiectul interzice
utilizarea termenilor ,,consiliere”, ,,consilier”, la orice forma gramaticald, precum si a unor cuvinte
similare, in denumirea entitatilor, in materialele de marketing sau in publicitate, de cétre creditorii,
intermediarii de credite ori reprezentantii desemnati care nu oferd in mod efectiv servicii de consiliere in
conditiile prevazute de lege (art. 33 alin. (2)). Prin aceasta solutie se urmareste delimitarea intre simpla
promovare ori intermediere a produselor de credit si activitatea de consiliere propriu-zisa, care presupune
formularea unor recomandari adaptate la situatia a consumatorului.

Totodatd, proiectul introduce reguli speciale pentru utilizarea notiunii de ,,consiliere independenta”,
astfel incat aceasta calificare sa poata fi folosita numai In conditii stricte si verificabile. Mai exact,
creditorii, intermediarii de credite sau reprezentantii desemnati pot prezenta serviciile respective ca fiind
,consiliere independentd” numai dacd analizeazd un numar suficient de mare de produse de credit
disponibile pe piatd, respectiv cel putin un produs existent in oferta a cel putin 10 creditori, si recomanda
cel putin 3 produse de credit adecvate nevoilor, situatiei financiare si personale ale consumatorului (art. 33
alin. (3) lit. a)). In plus, in cazul intermediarilor de credite sau al reprezentantilor desemnati, aceasta
denumire poate fi utilizata doar daca acestia nu sunt remunerati de unul sau mai multi creditori pentru
serviciile de consiliere, cu exceptia situatiei in care creditorii analizati reprezintd cel putin majoritatea
simpld a pietei (art. 33 alin. (3) lit. b)). Aceastd reglementare urmareste sd asigure cd notiunea de
»independenta” nu este utilizatd in scop comercial in lipsa unei analize suficient de largi si a unor garantii
minime de impartialitate.

Proiectul stabileste si obligatii clare de informare a consumatorului inainte de prestarea serviciilor de
consiliere. Astfel, creditorul, intermediarul de credite sau reprezentantul desemnat trebuie sa informeze
consumatorul, in contextul unei eventuale tranzactii privind incheierea unui contract de credit, daca
presteaza sau poate presta servicii de consiliere (art. 33 alin. (4)). Inainte de Incheierea contractului de
furnizare a serviciilor de consiliere, acestia trebuie sd puna la dispozitia consumatorului, pe suport de hartie
sau, la solicitarea acestuia, pe alt suport durabil, informatii referitoare la baza pe care se va intemeia
recomandarea, respectiv daca aceasta se va fundamenta doar pe propria gama de produse sau pe o gama
largd de produse disponibile pe piatd, precum si informatii privind costul datorat pentru furnizarea
serviciului ori, daca suma nu poate fi determinata de la inceput, metoda de calcul a acestuia (art. 33 alin.
(5)). Proiectul permite ca aceste informatii sd fie oferite si sub forma unor informatii precontractuale
suplimentare, in conformitate cu regimul general aplicabil informarii precontractuale (art. 33 alin. (6)).
Prin aceasta solutie, consumatorul este pus in situatia de a cunoaste dinainte atit caracterul recomandarii,
cat si eventualul cost al serviciului, Tnainte de a se obliga contractual.




In ceea ce priveste continutul activititii de consiliere, proiectul stabileste un set de obligatii care
urmaresc ca recomandarea sd fie efectiv adaptatd nevoilor consumatorului si sa nu se reducd la o simpla
prezentare a produselor disponibile. Astfel, creditorii, intermediarii de credite si reprezentantii desemnati
trebuie sa obtind informatiile necesare privind situatia personald si financiard a consumatorului,
preferintele si obiectivele acestuia, iar analiza trebuie sa se bazeze pe informatii actualizate si pe ipoteze
rezonabile privind riscurile pentru situatia consumatorului pe durata contractului de credit propus (art. 33
alin. (7) lit. a)). In functie de categoria din care fac parte, entititile care ofera consiliere trebuie si analizeze
un numar suficient de produse de credit si sa formuleze recomandari adecvate: creditorii, intermediarii
legati si reprezentantii desemnati ai acestora analizeaza un numadr suficient de contracte de credit din
propria gama de produse si recomanda produsul sau produsele adecvate din aceastd gama (art. 33 alin. (7)
lit. b)), iar intermediarii nelegati si reprezentantii desemnati ai acestora analizeaza un numar suficient de
contracte de credit disponibile pe piatd si recomanda unul sau mai multe produse adecvate nevoilor,
situatiei financiare si circumstantelor personale ale consumatorului (art. 33 alin. (7) lit. ¢)). In toate
cazurile, acestia trebuie sd actioneze in interesul consumatorului, prin raportare la nevoile si
circumstantele acestuia, si sd formuleze recomandarile in baza analizei prevazute de lege (art. 33 alin. (7)
lit. d)). Totodata, recomandarile formulate trebuie oferite consumatorului pe suport de hartie sau pe alt
suport durabil, in functie de solicitarea acestuia, intr-un termen de pana la 5 zile de la data solicitarii (art.
33 alin. (7) lit. e)).

Capitolul VI instituie mecanismele administrative si de transparentd, prin conditionarea desfasurarii
activitatilor de intermediere si consiliere, respectiv de acordare a creditelor de catre creditorii non-
financiari, de existenta unei inregistrari prealabile in registre publice gestionate de autoritatea de
supraveghere. Solutia este orientatd spre disciplinarea pietei si crearea unei trasabilititi a actorilor
implicati, astfel incat consumatorii sa poatd verifica statutul acestora, iar Comisia Nationald a Pietei
Financiare sa poata exercita supravegherea si, dupa caz, sa aplice masuri de remediere si sanctiuni.

In privinta intermediarilor de credite, proiectul stabileste ci persoanele juridice si persoanele fizice care
desfasoara activitate de iIntreprinzator pot presta intermediere sau servicii de consiliere numai dupa
inregistrarea In Registrul intermediarilor de credite gestionat de Comisia Nationala a Pietei Financiare (art.
34 alin. (1)). Inregistrarea este conditionati de indeplinirea cumulativ a cerintelor de integritate, capacitate
profesionald si acoperire a riscurilor, inclusiv existenta sediului in Republica Moldova, detinerea unei
asigurari de raspundere civila profesionald sau a unei garantii comparabile pentru riscurile de neglijenta
profesionald, interdictia de a desfasura simultan activitate de creditare fata de consumatori, lipsa
antecedentelor sau a riscurilor reputationale majore la nivelul beneficiarilor efectivi si administratorilor,
precum si cerinte de studii/experientd si de competenta conform anexei privind standardele profesionale
(art. 34 alin. (2) lit. a)—f)). Proiectul detaliaza si pragurile minime ale asigurarii/garantiei, atat per solicitare,
cat si anual, cu reguld de conversie in moneda nationala la cursul oficial (art. 34 alin. (3)), iar pentru
intermediarii legati se permite substituirea asigurarii printr-o scrisoare de garantie din partea creditorului
in numele caruia actioneaza (art. 34 alin. (4)). Totodata, se consacrad caracterul dinamic al conformarii,
prin obligatia intermediarului de a respecta permanent conditiile de inregistrare si de a notifica orice
modificare relevanta intr-un termen scurt, cu actualizarea registrului intr-un termen determinat, registrul
fiind public si accesibil pe site-ul autoritatii (art. 34 alin. (7)—(9)). Prin aceasta solutie, proiectul introduce
o noutate institutionald majord pentru piata: o evidenta publicd completd si actualizata a intermediarilor,
cu informatii minime obligatorii privind identificarea, sediile, administratorii, statutul de intermediar
legat/nelegat, activitatea transfrontaliera si eventualele radieri si motivele acestora (art. 34 alin. (6)).

Un regim particular este prevazut pentru intermediarii legati de un singur creditor, unde inregistrarea
poate fi efectuatd prin procedura realizatd de creditor, iar creditorul isi asuma raspunderea civila,
administrativa si contraventionald pentru actiunile sau omisiunile intermediarului legat, avand si obligatia
de monitorizare, inclusiv in ceea ce priveste mentinerea nivelului de competente al personalului (art. 35
alin. (1)—(3)). Radierea intermediarilor este reglementata prin cazuri, care includ cererea intermediarului,
neindeplinirea conditiilor pe o perioada indelungatd, neexecutarea prescriptiilor repetate de remediere sau
nregistrarea pe baza unor informatii false ori mijloace ilegale, iar pentru intermediarii activi transfrontalier
se prevede notificarea autoritatilor din statele membre gazda (art. 36 alin. (1)—(2)). Proiectul reglementeaza
si libertatea de stabilire si libertatea de a presta servicii, instituind proceduri si termene clare de notificare
si comunicare intre autoritati, inclusiv momentul de la care intermediarul isi poate incepe activitatea in alt
stat membru si regimul de recunoastere/inregistrare pentru intermediarii din state membre care intra pe
piata national, in baza notificirii autorititii competente din statul de origine (art. 37 alin. (1)—(5)). in plus,
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se introduce o interdictie de conformare transfrontaliera, prin care intermediarii nu pot presta servicii legate
de credite oferite de creditori non-financiari in state membre unde acesti creditori au interdictie de a
desfasura activitate de creditare, prevenind eludarea regulilor din statul gazda (art. 37 alin. (6)).

In ceea ce priveste reprezentantii desemnati, proiectul permite intermediarilor si numeasci astfel de
reprezentanti, insa instituie o raspundere: intermediarul poarta raspundere civila, administrativa si
contraventionald pentru actiunile/omisiunile reprezentantului desemnat, acoperite inclusiv de garantia
intermediarului, iar in situatia in care reprezentantul desemnat actioneaza in baza unui contract cu un
intermediar legat, rdspunderea se extinde la creditorul in numele caruia actioneaza intermediarul legat (art.
38 alin. (1)—(3)). Totodata, intermediarul trebuie sa asigure mentinerea permanentad a cerintelor
profesionale de cétre reprezentanti (art. 38 alin. (4)), iar autoritatea de supraveghere gestioneaza un registru
public distinct al reprezentantilor desemnati, cu reguli privind Inscrierea, actualizarea si publicitatea,
inclusiv termene scurte de notificare a modificarilor (art. 38 alin. (5)—(8)). Prin acest mecanism, proiectul
consolideaza protectia consumatorului, deoarece acesta poate identifica calitatea persoanei cu care
interactioneaza si entitatea responsabila pentru activitatea acesteia.

Tn raport cu creditorii non-financiari, proiectul introduce un regim de acces pe piata bazat pe inregistrare
obligatorie in Registrul creditorilor non-financiari gestionat de CNPF, conditionand dreptul de acordare a
creditelor de indeplinirea cerintelor de sediu, integritate si capacitate profesionala, inclusiv cerinte privind
studiile/experienta administratorilor si competenta personalului care prezintd oferte si incheie contracte,
precum si existenta unui contract de schimb informational cu cel putin un birou al istoriilor de credit,
pentru a asigura formarea si utilizarea istoriei de credit (art. 39 alin. (1)—(2)). Registrul este public si include
informatii de identificare si administrare, precum si radierile si motivele acestora, iar creditorii non-
financiari au obligatia de a mentine permanent conditiile de inregistrare si de a notifica schimbarile
relevante, cu actualizarea registrului intr-un termen determinat (art. 39 alin. (4)—(7)). Radierea din registru
este reglementata prin cazuri similare cu cele aplicabile intermediarilor, inclusiv cererea creditorului,
neindeplinirea conditiilor pe termen mai indelungat, neexecutarea prescriptiilor repetate de remediere sau
inregistrarea realizati pe baza unor informatii false ori mijloace ilegale (art. 40 lit. a)—d)). Tn ansamblu,
Capitolul VI introduce infrastructura juridica si administrativd necesard pentru supravegherea efectiva a
pietei, creand un sistem de registre publice si reguli de responsabilitate care reduc riscul de activitate
neautorizatd, sporesc transparenta si intaresc mecanismele de protectie a consumatorului.

Capitolul VII introduce componenta de educatie financiard ca instrument complementar mecanismelor
juridice de protectie a consumatorului, recunoscand ca transparenta contractuala si regulile de conduitd nu
sunt suficiente Tn absenta unei minime capacitdti a consumatorilor de a intelege riscurile si implicatiile
unui credit ipotecar pe termen lung. Proiectul stabileste ca educatia financiara trebuie sa vizeze, cel putin,
practicile responsabile de imprumut si gestionarea datoriilor, cu accent pe contractele de credit garantate
cu ipotecd, iar actiunile de informare trebuie sa ofere orientdri clare privind procesul de acordare a
creditului, in special pentru consumatorii care contracteaza pentru prima data un astfel de produs (art. 41
alin. (2)).

Pentru realizarea acestui obiectiv, proiectul distribuie responsabilitati cdtre un spectru larg de actori,
incluzand autoritdtile publice, creditorii, intermediarii de credite, organizatiile necomerciale, asociatiile
patronale si alte entitati, tocmai pentru a asigura acoperire si continuitate a actiunilor de informare (art. 41
alin. (1)). In acelasi timp, creditorii sunt obligati si organizeze cel putin anual activititi de informare si
educare a consumatorilor, fie individual, fie prin intermediul asociatiilor patronale sau al organizatiilor
necomerciale, ceea ce creeaza o periodicitate minima si un standard de implicare in domeniu (art. 41 alin.
(2)). Rolul autoritatii de supraveghere este consolidat prin obligatia Comisiei Nationale de a desfasura
actiuni de vizibilitate si informare, inclusiv campanii si publicarea de materiale informative pe site-ul
institutiei, contribuind la accesul publicului la informatii neutre si verificabile (art. 41 alin. (3)).

Un element de noutate important, cu rol de protectie a consumatorului impotriva manipularii
comerciale, consta in interdictia creditorilor si intermediarilor de a organiza evenimente ori de a publica
materiale sub denumirea de ,,campanii de educatie financiara” atunci cand acestea au, in realitate, scopul
direct de a promova sau stimula contractarea produselor ori serviciilor financiare oferite de acestia (art. 41
alin. (4)). Prin aceasta reguld, proiectul separa educatia financiard autentica de marketing si reduce riscul
ca informatiile ,,educationale” sa devind un canal de publicitate mascata, asigurand ca obiectivul educatiei
rdmane orientarea consumatorului si cresterea capacitatii acestuia de a lua decizii informate.
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Capitolul VIII stabileste arhitectura institutionala si mecanismele de aplicare efectivd a legii,
combinand supravegherea, cooperarea transfrontalierd, caracterul imperativ al normelor, precum si
regimul sanctiunilor si @ masurilor de remediere.

Proiectul desemneazd Comisia Nationala a Pietei Financiare drept autoritate publicd competenta pentru
supravegherea aplicdrii legii (art. 42 alin. (1)), stabilind totodatd o delimitare functionala cu Banca
Nationala a Moldovei in materia evaludrii bonitatii de catre bancile, organizatiile de creditare nebancara si
asociatiile de economii si Tmprumut, supraveghere care revine BNM pentru respectarea art. 15 alin. (1)
(art. 42 alin. (2)). Pentru o aplicare coerenta, proiectul prevede cooperarea CNPF—BNM, inclusiv cu
Autoritatea Bancara Europeana.

In ceea ce priveste supravegherea creditorilor, proiectul instituie un mecanism de notificare anterior
plasarii sau in decurs de 30 zile de la lansare a produselor destinate consumatorilor.

Notificarea nu limiteaza dreptul de interventie al CNPF daca ulterior se constata incalcari in contractele
incheiate (art. 43 alin. (2)), iar creditorii trebuie s poata face dovada respectarii cerintelor de informare
prevazute de lege (art. 43 alin. (3)) si sa prezinte rapoarte specifice in forma si periodicitatea stabilite prin
actele normative ale autoritatii (art. 43 alin. (4)).

Supravegherea intermediarilor si a reprezentantilor desemnati este reglementata in mod diferentiat.
Activitatea reprezentantilor desemnati este supravegheata indirect, prin intermediarul de credit cu care au
contract (art. 44 alin. (1)). Pentru intermediarii care activeaza in Republica Moldova in baza notificarii de
la autoritatea din statul membru de origine, CNPF supravegheaza conduita in activitatea de creditare (art.
4 alin. (1)), transparenta si informarea precontractuald si contractuald, inclusiv articolele privind
publicitatea, informatiile standard si obligatiile de explicare, cerintele de bonitate aplicabile in partea
relevanta, calculul DAE si serviciile de consiliere, precum si cerintele minime de competentd a
personalului si exercitarea drepturilor consumatorului (art. 44 alin. (2) lit. a)—d)). Atunci cand sunt aplicate
masuri administrative intermediarilor cu activitate transfrontalierd, CNPF are obligatia de informare a
autoritatii din statul membru de origine (art. 44 alin. (3)), iar In caz de neexecutare repetatd a prescriptiilor
si a masurilor de remediere, poate interzice activitatea in Republica Moldova prin radierea din registru, cu
notificarea autoritatii din statul de origine si a Comisiei Europene (art. 44 alin. (4)). Proiectul prevede si
un mecanism pentru situatiile in care statul de origine nu ia masuri sau mdsurile sunt insuficiente,
permitand CNPF sd adopte masuri de protectie, inclusiv impiedicarea initierii de noi operatiuni, dupa
informarea autoritatilor relevante si cu posibilitatea sesizarii Autoritdtii Bancare Europene pentru asistenta
in solutionarea divergentelor (art. 44 alin. (5)—(7)). In paralel, se mentine cerinta ca actorii supravegheati
sa poatd demonstra respectarea obligatiilor de informare si sa raporteze periodic in forma stabilita de
autoritate (art. 44 alin. (8)—(9)).

CNPF este desemnatd ca punct de contact pentru cooperarea internationald, avand obligatia de a
schimba informatii si de a asigura protectia datelor in cadrul investigatiilor financiare. Proiectul limiteaza
refuzul cooperdrii doar la cazuri exceptionale (precum suveranitatea statului sau cauze aflate pe rol),
impunand o motivare riguroasa si transparentd prin publicarea listei autoritatilor partenere, eventualele
blocaje sau intarzieri in cooperare pot fi solutionate prin interventia Autoritdtii Bancare Europene (ABE).

Regimul sanctiunilor si al masurilor de remediere este configurat astfel incat sa asigure un mecanism
eficient, proportional si disuasiv de aplicare a legii. Incilcarea prevederilor legii atrage, dupi caz,
raspunderea administrativd a creditorilor, a persoanelor cu functie de raspundere si, dupa caz, a
intermediarilor de credite sau a persoanelor cu functie de raspundere din cadrul acestora, precum si alte
forme de raspundere prevazute de legislatia in vigoare (art. 48 alin. (1)). Comisia Nationala a Pietei
Financiare este investita cu competenta de a aplica sanctiuni sub forma de avertisment, amenda si masuri
de remediere, inclusiv cumulativ, in functie de gravitatea incalcdrii si de consecintele produse asupra
consumatorilor (art. 48 alin. (2)—(5)). Avertismentul este aplicabil pentru prima abatere care nu a generat
prejudicii, in timp ce in cazul incalcarilor repetate, savarsite in termenul de prescriptie, se instituie inclusiv
raspunderea administratorului (art. 48 alin. (3) si (6)). Totodata, sanctiunile trebuie sa respecte principiile
eficientei, proportionalitatii si caracterului disuasiv (art. 48 alin. (7)).

Regimul prescriptiei este reglementat in mod expres, fiind stabilit un termen general de 36 de luni, care
curge de la data sdvarsirii incalcarii, cu calcul distinct pentru fiecare faptd, inclusiv in cazul repetarii
acestora (art. 49 alin. (1)—(4)).

Proiectul stabileste, de asemenea, o tipologie a incélcarilor si intervale diferentiate de sanctionare, in
functie de gravitatea obligatiilor legale ncdlcate. Astfel, anumite incalcari sunt sanctionate exclusiv cu
avertisment, in timp ce pentru alte categorii de obligatii, inclusiv cele esentiale privind informarea,
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transparenta, evaluarea bonitatii sau respectarea drepturilor contractuale ale consumatorilor, sunt prevazute
amenzi cuprinse intre 10 000 lei si 80 000 lei (art. 50). Individualizarea sanctiunilor se realizeaza in functie
de criterii precum gravitatea si durata faptei, prejudiciile cauzate, gradul de cooperare cu autoritatea de
supraveghere, antecedentele contraventionale si eventualele consecinte sistemice, ceea ce permite
aplicarea unor masuri proportionale si motivate. Prin urmare, sanctiunile sunt calibrate gradual, in raport
cu natura Incdlcarii, gravitatea efectelor produse si conduita entitatii supravegheate, astfel incat sa nu
depaseascd ceea ce este necesar pentru asigurarea conformarii cu legea si protejarea efectivd a
consumatorilor.

In completare, proiectul confera Comisiei Nationale a Pietei Financiare un set extins de instrumente
executorii, orientate spre restabilirea legalitatii si repararea efectelor incalcarilor. Astfel, autoritatea poate
dispune incetarea Incalcarilor, aducerea activitatii si a contractelor in conformitate cu legea, suspendarea
ofertelor sau a activitatii, precum si restabilirea situatiei anterioare, inclusiv prin restituirea sumelor
percepute fara temei legal. Un element de noutate il constituie posibilitatea dispunerii restituirii in cuantum
dublu a sumelor incasate ilegal in cazul incalcarii unor prevederi esentiale privind costurile si penalitatile
(art. 4 alin. (6) si (9), art. 19 alin. (5), art. 29 alin. (5)—(7), art. 30 alin. (2)), aplicabila atat pe durata
contractului, cat si pe o perioadd de pana la 3 ani dupa incetarea acestuia (art. 52 alin. (3)). Totodata,
creditorului 1 se permite sa corecteze situatiile de neconformitate prin reducerea obligatiilor pecuniare ale
consumatorului, in conditiile legii, insa fara a afecta procedurile de control deja initiate de autoritatea de
supraveghere (art. 51 alin. (4)—(5)).

3.2. Optiunile alternative analizate si motivele pentru care acestea nu au fost luate in considerare

In procesul de elaborare a proiectului de lege, au fost analizate doud optiuni alternative, insa niciuna nu
a putut fi retinuta ca solutie viabila.

Prima optiune a vizat mentinerea cadrului normativ actual. Aceasta optiune ar presupune aplicarea in
continuare a cadrului general (protectia consumatorilor + norme civile + reglementiri sectoriale). In
conditiile cresterii volumelor de creditare ipotecara si a intensificarii riscurilor de piata (inclusiv evolutii
ale preturilor imobiliare), cadrul normativ actual nu asigurd un cadru suficient de standardizat pentru
informare (FEIS), publicitate, dobanda flotanta, risc valutar, consiliere si gestionarea timpurie a restantelor.

A doua optiune a vizat completdri punctuale in legislatia existentd, fara o reglementare exhaustiva.
Riscul acestei optiuni este fragmentarea normativa si mentinerea lacunelor exact in zonele care necesita
standardizare si mecanisme operationale (FEIS, perioada de reflectie, consiliere, registru intermediari,
reguli detaliate pentru dobanda flotantd/indice, conversie valutard, restructurare/restante).

A treia optiune a vizat adoptarea unei legi speciale dedicate creditelor pentru bunuri imobile
rezidentiale.

Solutia adoptarii unei legi speciale este justificata prin necesitatea unui cadru complet, coerent si usor
de aplicat, care: introduce instrumente standardizate de informare (FEIS, exemplu reprezentativ in
publicitate), intareste cerintele de conduitd/competenta si regimul intermediarilor, reglementeaza riscurile
specifice (dobanda flotantd/indice de referintd, risc valutar si conversie), si instituie reguli de prevenire si
gestionare timpurie a dificultétilor de plata (restructurare, penalitdti plafonate, scadenta anticipata dupa 90
zile).

4. Analiza impactului de reglementare

4.1. Impactul asupra sectorului public

Proiectul de lege nu implica reforme structurale sau institutionale in cadrul autoritatilor publice.
Atributiile de supraveghere a respectarii cerintelor de protectie a consumatorilor vor fi exercitate de CNPF
prin structurile deja existente, fard a crea autoritdti noi sau competente care ar necesita reorganizari
institutionale.

4.2. Impactul financiar si argumentarea costurilor estimative

Proiectul de lege nu necesitd alocari financiare din bugetul de stat. Implementarea se va realiza in
limitele resurselor operationale existente ale autoritatii competente, prin ajustari interne (proceduri,
ghiduri, instruiri punctuale), firi investitii publice in infrastructuri sau sisteme informatice noi. In
consecintd, nu sunt previzionate costuri bugetare suplimentare pe ani bugetari.

4.3. Impactul asupra sectorului privat

Conform art. 1 din Legea nr. 235/2006 cu privire la principiile de bazd de reglementare a activitatii de
intreprinzdtor, proiectele de acte normative din sectorul financiar bancar si nebancar sunt exceptate de la
efectuarea analizei impactului de reglementare asupra activitatii de intreprinzator.
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Totodata, avand in vedere practica operationald a sectorului bancar, conformarea cu dispozitiile legii
privind conturile de plati se va realiza, in principal, prin ajustarea proceselor existente, mai degraba decat
prin crearea unora noi.

4.4, Impactul social

Proiectul are un impact social preponderent pozitiv, deoarece consolideaza protectia consumatorilor
pe o piata aflatd In expansiune, unde riscurile sunt amplificate de termenul lung si de miza sociala a
locuintei.

Banca Nationald a Moldovei indica pentru 30.09.2025 o crestere a soldului creditelor pentru
procurarea/constructia imobilului (24 392,3 mil. MDL), cu +59,9% fata de perioada similara a anului 2024
si pondere de 24,6% in portofoliul bancar; creditele ipotecare noi in valutd au reprezentat 3,5% din fluxul
creditelor imobiliare noi.

Efecte pe termen scurt:

v cresterea disciplinei de creditare (informare standardizata, avertizari) si a calitatii evaludrii bonitatii
poate reduce accesul pentru consumatorii cu profil de risc ridicat, dar cu un rol de prevenire a
supraindatorarii.

Efecte pe termen mediu si lung:

v reducerea riscului de supraindatorare si a pierderii locuintei, prin reguli de informare si conduita
mai clare si prin gestionarea timpurie a dificultatilor de plata (restructurare, solutii proportionale).

v cresterea increderii in piata creditului ipotecar si diminuarea litigiilor consumator—creditor, cu

efecte pozitive asupra stabilitatii sociale si financiare.

4.4.1. Impactul asupra datelor cu caracter personal

Proiectul de lege nu genereazd un impact suplimentar semnificativ asupra protectiei datelor cu
caracter personal, intrucat operatiunile de prelucrare aferente activitdtilor de creditare, evaluarii bonitatii,
recuperarii creantelor sau supravegherii prudentiale exista deja in practica creditorilor si sunt reglementate
prin legislatia nationala de protectie a datelor. Noile prevederi nu introduc categorii noi de date personale
si nu extind scopurile de prelucrare, ci doar consolideaza obligatiile de transparenta si responsabilitate ale
creditorilor si intermediarilor, inclusiv prin standarde mai clare de informare, conduita profesionala si
supraveghere exercitatd de CNPF. Prin urmare, impactul asupra datelor personale este limitat si se
manifestd in principal prin imbunatatirea conformitatii cu normele de protectie a datelor si reducerea
riscurilor de prelucrare abuziva.

4.4.2. Impactul asupra echitatii si egalitatii de gen

Proiectul are un impact social pozitiv prin intdrirea tratamentului echitabil in accesarea produselor
de credit ipotecar de catre consumatori, intrucat standardizeaza cerintele de informare si conduita si reduce
spatiul pentru practici arbitrare. Nu sunt instituite reguli care sa diferentieze consumatorii pe criterii de
gen; eventualele diferentieri de conditii raman permise doar in baza unor criterii obiective de risc
(bonitate), aplicabile uniform.

4.5. Impactul asupra mediului

Nu este aplicabil.

4.6. Alte impacturi si informatii relevante

Nu au fost identificate.

S. Compatibilitatea proiectului actului normativ cu legislatia UE

5.1. Masuri normative necesare pentru transpunerea actelor juridice ale UE in legislatia nationald

Proiectul de lege privind contractele de credit oferite consumatorilor pentru bunuri imobile
rezidentiale asigura transpunea prevederilor Directivei 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 (CELEX:32014L0017 ), acesta reprezentand un exercitiu de transpunere primara.

Directiva 2014/17/UE are scopul sa stabileasca un cadru juridic special pentru contractele de credit
oferite consumatorilor pentru bunuri imobile rezidentiale, inclusiv pentru activitatea creditorilor si a
intermediarilor de credit imobiliar. Ea urmareste sa asigure un nivel Tnalt de protectie a consumatorilor
prin reguli de informare, consiliere, evaluare a bonitatii si gestionare a riscurilor asociate creditelor pe
termen lung garantate cu ipoteca.

In acest sens, a fost elaborat tabelul de concordanti, in care se analizeazd comparativ gradul de
transpunere a directivei prenotate cu legislatia nationala.
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5.2. Masuri normative care urmaresc crearea cadrului juridic intern necesar pentru implementarea
legislatiei UE

Prin aceste masuri, proiectul nu doar transpune formal cerintele Directivei 2014/17/UE, ci asigura
infrastructura juridica internd (competente, registre, proceduri, cooperare, date, sanctiuni) indispensabila
pentru aplicarea coerenta si previzibild a standardelor UE in materia creditarii ipotecare/rezidentiale

6. Avizarea si consultarea publica a proiectului actului normativ

Anuntul privind initierea elaborarii proiectului de lege a fost publicat pe pagina web oficiald a
Ministerului Finantelor si portalul particip.gov.md, potrivit legislatiei aplicabile, fiind disponibil la link:
https://particip.gov.md/ro/document/stages/proiect-de-lege-privind-contractele-de-credit-oferite-
consumatorilor-pentru-bunuri-imobile-rezidenti/16374.

In conformitate cu art. 32 alin. (1), (2) si (3) din Legea nr. 100/2017 cu privire la actele normative,
proiectul de lege va fi remis spre avizare autoritatilor si institutiilor interesate si va fi supus consultarilor
publice, iar in scopul respectirii prevederilor Legii nr. 239/2008 privind transparenta in procesul
decizional, proiectul va fi plasat pe pagina web oficiald a CNPF, Ministerului Finantelor si portalul
particip.gov.md.

7. Concluziile expertizelor

Potrivit art. 34 alin.(1), art. 35-37 din Legea nr. 100/2017 cu privire la actele normative, proiectul de
lege privind contractele de credit oferite consumatorilor pentru bunuri imobile rezidentiale urmeaza a fi
remis Centrului de Armonizare a Legislatiei, Centrului National Anticoruptie si Ministerului Justitiei
pentru a fi supus expertizei de compatibilitate cu legislatia UE, expertizei anticoruptie si, respectiv,
expertizei juridice.

8. Modul de incorporare a actului in cadrul normativ existent

Proiectul presupune corelarea cadrului normativ existent prin modificarea unor acte normative conexe,
necesare pentru reglementarea, evidenta, supravegherea si sanctionarea activitatilor creditorilor non-
financiari si ale intermediarilor de credite in sensul Legii privind contractele de credit oferite
consumatorilor pentru bunuri imobile rezidentiale.

In acest sens, urmeaz a fi modificate urmatoarele acte normative:

Legea nr. 192/1998 privind Comisia Nationald a Pietei Financiare, in vederea includerii creditorilor
non-financiari si a intermediarilor de credite in categoria participantilor profesionisti la piata financiara
nebancara, precum si pentru stabilirea platilor datorate autoritatii de supraveghere;

Codul contraventional al Republicii Moldova nr. 218/2008, prin completarea art. 290", in scopul
instituirii raspunderii contraventionale pentru practicarea activitatilor profesioniste pe piata financiara
nebancara fara act permisiv sau fara indeplinirea conditiei de inregistrare stabilite de lege;

Proiectul nu implicd abrogarea unor acte normative.

9. Maisurile necesare pentru implementarea prevederilor proiectului actului normativ

Tn vederea punerii in aplicare a noii legi privind contractele de credit oferite consumatorilor pentru
bunuri imobile rezidentiale, CNPF va elabora si aproba actele normative subordonate necesare, inclusiv
regulamentele privind conditiile de inregistrare, activitate si supraveghere a intermediarilor de credit si a
reprezentantilor desemnati. Totodatd, CNPF va institui si mentine un Registru al intermediarilor de credite,
reprezentantilor desemnati si creditorilor non-financiari, accesibil publicului in format electronic pe pagina
web oficiala.
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