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Rezumat

Pentru sistemul bancar din Republica Moldova, tara aflata in plin
proces de tranzitie, adaptarea la ceringele pietei Uniunii Europene re-
prezintd nu doar o provocare, dar, mai cu seamd, o necesitate.

Criza financiard in care s-a pomenit Republica Moldova in contextul
incertitudinelor economice si politice, lichidarea a trei banci comerciale,
cresterea ratelor de politica monetara,deprecierea leului moldovenesc,
diminuarea volumului creditelor, scumpirea acestora, demonstreaza cit de
slab este managementul riscurilor bancare.

In practica creditarii, constituirea unor garantii prin gajarea unui
imobil, reprezinta principala masura capabila sa acopere intr-0 oarecare
masurda suma imprumutata.

Analiza corespunzdtoare a riscurilor asociate fiecarui tip de bun
imobil gajat, elaborarea unei politici de gestiune a riscurilor bunurilor
imobile, ar putea preintimpina problemele aparute pe viitor in caz de in-
solvabilitate a debitorului si minimiza riscurile creditare din contul man-
agementului riscului bunurilor gajate.

Cuvinte-cheie: banca, risc, imobil, gestiune, lichiditate

LA NESESSITE DE GESTION DES RISQUES DE BIEN
IMMOBILIER QUI PREZENTE DES GARANTES
BANCAIRE EN CONTEXTE DE GLOBALIZATION

Rezumé

En pleine période de transition la République de Moldavie se lance
le défi afin de pouvoir s’adapter aux exigences de L’union européenne,
I’évolution du systeme bancaire devient une nécessite.

Les incertitudes économiques et politiques ont mené a une crise fi-
nanciére qui a donc entrainé la liquidation de trois banques commerciales,
l’augmentation du cout de la vie et la chute de la valeur monétaires du
pays et les aides apportes au pays ont considérablement baissé ce qui
reflete la situation économique du pays.
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Pour ce qui est du domaine de [’octroi de crédit |'unique possibilite
de pouvoir en obtenir un est de mettre en gage ces biens immobiliers.

Une analyse appropriée des risques associés a la mise en gage des
biens immobiliers, une bonne gestion pourrait prévenir les problémes dans
l'insolvabilité future du débiteur et de minimiser les risques de gestion des
risques de crédit au détriment des engagés.

Mot-clé: banque; risque; biens immobiliers; gestion; liquidité

Orice societate tinda sa se dezvolte si sa faca fata provocarilor
permanente venite din mediul 1n care existd si care este intr-0 con-
tinua transformare. Globalizarea este o realitate obiectiva pentru Re-
publica Moldova, un proces la care tara noastra trebuie sa se alinieze.

Criza financiara in care s-a pomenit Republica Moldova in
contextul incertitudinelor economice si politice, lichidarea a trei
banci comerciale, cresterea ratelor de politica monetara, diminuarea
volumului creditelor acordate de catre bancile comerciale, scumpirea
imprumuturilor bancare, deprecierea leului moldovenesc, demon-
streaza ca sistemul bancar in Republica Moldova sufera de dificiente
la nivel de management al riscurilor.

Situatia din domeniul creditarii bancare este in prezent caracte-
rizata printr-0 pondere inalta a creditelor neperformante, care, potri-
vit estimarilor diferitor experti, reprezinta aproximativ 20-30 % din
totalul investitiilor creditare ale bancilor.

Pierderile inregistrate de banci apar datoritd imprumuturilor ex-
cesive acordate fara efectuarea unor analize aprofundate a riscurilor
legate de creditare si de faptul cd constituirea gajului asupra bunurilor
imobile are un rol decisiv in analiza acordarii, neluindu-se in consid-
erare o posibila sursa secundara de recuperare a creantelor.

Deseori, o variantd practic fara alternativa de solutionare a pro-
blemei mentionate este realizarea proprietatii gajate.

Este bine cunoscut faptul ca criza financiar globala din anul
2008 a debutat ca urmare a problemelor de evaluare a riscului din
sectorul imobiliar american. Scaderea preturilor la proprietatile imo-
biliare, cresterea simultana a inflatiei si a ratelor de refinantare in
SUA au condus la cresterea costurilor creditare si la defoltul ipotecar.
In iulie 2007 s-au produs 180000 de defolturi si fiecare a 693-a
familie din America si-a pierdut imobilul. (1)
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Situatiile de default privind creditele garantate prin gaj, necesi-
tatea de percepere a incasdrilor din activele gajate, conditioneaza
acordarea de catre managerii de risc ai bancii a unei atentii speciale
problemelor legate de gajul imobiliar.

Modificarile care au avut loc in pietele financiar bancare in ul-
timii ani au dus la schimbari majore in ceea ce priveste riscul in in-
stitutiile bancare. Rolul detinut de acesta in cadrul sectorului finan-
ciar, in cresterea economica si stabilitatea financiara, este extrem de
important, de aceea managementul riscurilor (inclusiv al gajului
imobiliar) a devenit mai important ca niciodata.

In cadrul ciclului de viata a unui credit, multe evenimente de-
pind de eficienta procesului de gestionare a garantiilor.

Situatia de astdzi de pe piata creditarii ipotecare demonstreaza
ca gajul a devenit unul dintre factorii determinanti ai riscului de cre-
dit. In prezent, piata imobiliara se afla intr-o stare de stagnare si ma-
joritatea tranzactiilor sunt blocate. Pe parcursul ultimilor 2 ani, pretu-
rile la imobilul comercial si industrial, la terenuri a scazut in mediu
cu 20-30 %, la imobilul rezidential cu 10-15 %, ceea ce indica, ca
factorul de risc in cazul in care acest tip de proprietati constituie ob-
iect al gajului, va contribui aproximativ in aceiasi proportie la creste-
rea riscului de credit.

Aceasta inseamna cd in cazul perceperii incasarii din contul bunu-
rilor gajate, incasarile obtinute din realizarea gajului vor fi insuficiente
pentru acoperirea cheltuielilor aferente operatiunii de creditare. De fapt,
una din cauzele principale ale cresterii cotei creditelor neperformante de
rind cu deteriorarea solvabilitatii imprumutatilor este scaderea prefurilor
bunurilor imobile, care se afla in gajul bancar, precum si diversificarea
insuficienta a portofoliilor de gajuri ale bancilor.

Estimarea valorii de piata a gajului este efectuatd de catre ex-
pertii evaluatori independenti, de aceea obiectivitatea concluziei pri-
vind valoarea de piatd a gajului depinde intr-o masura considerabila
de profesionalismul acestor experti si de organizarea lucrului cu gajul
in cadrul subdiviziunilor bancare.

Prin urmare, problemele de acoperire a riscului de credit al
bancilor demonstreaza necesitatea sporirii gradului de atentie, ce
urmeaza a fi acordatd momentelor de depistare a riscurilor aferente
gajului si metodelor de minimizare ale lor.
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Riscul gajului imobiliar reprezintd un element constitutiv al
riscului de credit al bancii si un obiect de gestiune in cadrul sistemu-
lui de administrare al riscurilor creditare.

In literatura economici din tara la ziua de astdzi practic lipseste
determinarea esentei notiunii de ,,risc de gaj imobiliar”. In literatura
strdind aceasta notiune este examinatd mai activ, insd nu exista o de-
terminare univoca a continutului sau economic. De cele mai dese ori,
notiunea de ,risc de gaj” este examinatd in contextul incasarilor in
volum insuficient obfinute din realizarea gajului comparativ cu
necesarul pentru achitarea creditului si acoperirea tuturor cheltuieli-
lor aferente operatiunii de creditare. [3].

Cercetarea esentei riscului de gaj meritd sa fie efectuatd prin
studierea etimologiei notiunii de ,,risc”. In literatura economica poate
fi intilnita definirea riscului ca un pericol eventual, mai mult sau mai
putin previzibil.

Potrivit dictionarului Webster, riscul este vazut ca o ,,posibili-
tate de a suferi o pierdere”. ISO (International Organizaton for
Standards), in documentul intitulat “ISO/IEC Guide 73 Risk Man-
agement — Vocabulary — Guidelines for use in standards” defineste
riscul ca o combinatie a probabilitatii unui eveniment si consecintele
sale. Dictionarul Explicativ al Limbii Romane, defineste riscul ca o
“posibilitate de a ajunge la o primejdie, de a avea de infruntat un ne-
caz sau de a suporta o paguba”.

In dictionarul financiar-economic este adusd urmatoarea defini-
tie a cuvintului ,risc”: ,,...posibilitatea constientizatd a pericolului
aparitiei unor pierderi neprevazute din beneficiul scontat, proprieta-
tea, banii in legatura cu modificarile aleatoare ale conditiilor activita-
tii economice, circumstantele nefavorabile” [4].

Din cele expuse, putem concluziona, ca riscul de gaj imobiliar
reprezintd pericolul pierderii lichiditatii gajului sau a reducerii valorii
de piata a gajului in rezultatul influentei nefavorabile a factorilor de
conjuncturd, circumstantelor de fortd majora sau a altor cauze.

Riscul gajului imobiliar are un caracter versatil. In dependenta
de cauzele producerii evenimentului de risc, el poate fi clasificat pe
diferite grupe de risc [5].

v' Riscul deprecierii valorii bunurilor imobile depuse in gaj,
pe perioada contractului de gaj.
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Acest risc tine de modificarea posibilda a valorii de piata a
bunului imobil pe parcursul termenului de actiune a contractului de
gaj. De regula, deprecierea valorii bunului in timp este legat de sca-
derea preturilor pe piata imobiliara, cresterea ofertei de bunuri analo-
gice. Un alt factor ce poate conditiona deprecierea valorii bunului
imobil, tine de uzura fizica si morala. O asemenea modificare a val-
orii de piatd poate duce la ceea, ca In caz de necesitatea de realizare a
bunului imobil gajat, banca nu isi va putea recupera pierderile in ur-
ma mijloacelor creditare oferite.

v’ Riscul pieirii sau deteriorarii bunului imobil gajat este
legat corespunzator de pierderea completd a obiectului de gaj sau de
pierderea partiala de catre el a proprietatilor sale, din cauza exploata-
rii incorecte, producerii incediilor, inundatiilor, cutremurelor sau a
altor riscuri ce duc de asemenea la diminuarea valorii de piata a
bunului imobil gajat.

V' Riscul scaderii lichiditatii bunului si riscul maririi perioa-
dei de expozitie a bunului imobil pe piatd. Aceste riscuri sunt in lega-
turd reciprocd. Scaderea lichiditatii unui bun imobil poate fi argu-
mentata de schimbadrile negative din economie, de asemenea un fac-
tor al scaderii lichiditdfii unui bun imobil poate fi determinata de
partea juridicd a bunului imobil depus in gaj (existd careva interdictii
ascunse, prezenta unor contracte de arenda de lunga durata etc). Li-
chiditatea scazutd poate fi determinata si de specificul bunului imobil
propriu-zis, prezenta carorva defecte ascunse etc.

v Riscul juridic - acest risc include in sine, riscul interdictii-
lor, sechestrelor din partea tertilor. Riscul inregistrarii incorecte, ne-
inregistrdrii constructiilor accesorii, riscul identificdrii incorecte a
bunului imobil depus in gaj, riscul legat de dreptul de proprietate
incomplet (dreptul de proprietate a constructiei aflate pe un teren in
folosinta, sau dreptul de proprietate asupra unui teren pe care se afla
o constructie ce apartine altui proprietar etc), incalcérile posibile ale
legislatiei admise de clienti cu ,,rea-credinta”.

V' Riscul supraevaludarii bunurilor imobile (riscul evaludrii
incorecte/neobiective a valorii imobilului gajat).

In cadrul procesului de creditare este necesara estimarea valorii
obiectului imobiliar ce urmeazd a fi luat in gaj pentru a garanta
imprumutul. Valoarea se estimeaza de catre specialisti independenti
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prin intocmirea unui Raport de evaluare. In cazul evaluirii neobiec-
tive sau incorecte a valorii pentru garantarea Tmprumutului (de regula
valoarea este supraestimata), exista riscul ca banca sa nu-si acopere
cheltuielile si in cazul incapacitatii de plata a debitorului sa nu isi
poata recupera pierderile in urma mijloacele creditare oferite.

Caugzele aparitiei acestui risc este asociat factorului uman, unui
nivel scazut de calificare a angajatilor care efectueaza estimarea val-
orii, din cauza lipsei unui volum suficient de informatie privind obi-
ectul de gaj sau la comiterea de catre angajati a infractiunii de ser-
viciu (de exemplu mituirea).

V' Riscul nivelului scazut al profesionalismului angajatilor
bancii se poate materializa la toate etapele creditarii bancare, in cazul
perfectarii incorecte a contractului de gaj, verificarii necalitative a
documentelor prezentate de catre imprumutat etc.

O altd problema legata de angajatii din cadrul béncii care cre-
eaza situatie de risc tine de situatiile de conflict din interior. Pe de 0
parte sectia de creditare este cointeresata ca bunurile imobile care
sunt luate in gaj sa fie evaluate cit mai scump, pentru a mari posibili-
tatile de acordare a creditului, iar cei din sectia riscuri si evaluare gaj
invers, sunt cointeresati ca valoarea sa fie cit mai mica pentru a mi-
nimiza suma de credit acordata, asigurind astfel banca in cazul insol-
vabilitatii debitorului. Din punct de vedere financiar si al businessu-
lui, ambele parti au dreptate. Totusi apare intrebarea: ce-i de facut?
de a minimaliza cerintele fata de procedura de evaluare a bunurilor
imobile depuse in gaj si astfel de a majora volumul creditelor acorda-
te sau mentinerea unei politici conservatoare si de a oferi credite doar
in cazul unor garantii Tnalt lichide.

Problema de baza in cadrul bancilor din Republica Moldova
este ca riscul gajului imobiliar ca parte componenta a riscului credi-
tar este analizat corespunzator doar atunci cind clientul intrd in inca-
pacitate de platd. Atunci banca incearcd sa determine de ce se in-
timplad acest lucru si analizeaza posibilitatea rambursarii imprumu-
tului prin vinzarea bunului depus in gaj.

In practica internationals, in dependentd de tipul gajului imo-
biliar si riscurile aferente lui, In procesul de gestiune a riscurilor sunt
actuale anumite metode de minimizare ale acestora.

Diminuarea riscului de depreciere a obiectului de gaj poate fi
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atinsd prin aplicarea unui complex de masuri de monitorizare, sarcina
primordiald ale carora rezidd in prevenirea deteriorarii caracteristicilor
cantitative si calitative ale obiectului de gaj. Pentru minimizarea marimii
acestui risc se utilizeaza si reevaluarea bunurilor, pentru a verifica daca
valoarea bunului corespunde situatiei de pe piata, iar in cazul depistarii
reducerii considerabile a valorii, banca poate solicita un colateral supli-
mentar. Riscul de devalorizare poate fi minimizat si prin diversificarea
obiectului de gaj, stabilirea unor garantii suplimentare.

In scopul gestiunii riscului de pieire sau deteriorare a obiectelor
de gaj se utilizeaza:

« Monitorizarea — pentru depistarea faptului de deteriorare a caracter-
isticilor calitative;

« Reevaluarea bunurilor — pentru determinarea valorii dupa pierdere
sau dupa deteriorare;

« Diversificarea — pentru prevenirea distrugerii sau deteriorarii tu-
turor componentelor gajului, precum si alegerea obiectului de gaj,
care este mai putin expus actiunii acestui risc;

. Asigurarea, care trebuie sd compenseze reducerea valorii obiectului
de gaj 1n cazul distrugerii imobilului sau deteriorarii ca rezultat al
circumstantelor exceptionale.

Pentru minimizarea riscului juridic se utilizeaza expertiza ju-
ridica preventivdi a documentatiei si a bunurilor in scopul deter-
mindrii bunei-credintei imprumutatului si corectitudinii perfectarii
tuturor documentelor si operatiunilor. La evitarea acestui risc con-
tribuie controlul efectuat de catre serviciului de securitate in vederea
stabilirii caracterului nefavorabil al istoriei de credit, a datoriilor ex-
pirate si gajdrii repetate a bunurilor, precum si asigurarea bunurilor
impotriva actiunilor ilegale ale tertelor persoane.

Riscul lichiditatii joase poate fi gestionat prin intermediul di-
versificarii obiectului de gaj. Unii specialisti recomanda ca in gaj sa
fie luate doar imobile cu lichiditate marita, doar astfel ele pot servi ca
protectie in caz de insolvabilitate a debitorului, iar unele tipuri de
bunuri imobile sd nu fie privite ca potentiale garantii ca de exemplu
constructiile usoare sau din lemn, terenuri agricole neprelucrate, fara
plantatii sau constructii agricole pe el, obiecte Inregistrate ca nefina-
lizate, care nu au fost date in exploatare, cind obiectul de fapt este
construit in totalitate si exploatat, obiecte care nu sunt inregistrate in
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Registrul Bunurilor Imobile, obiecte speciale, unice care au piata slab
dezvoltatd, obiecte imobiliare la care nu corespunde utilizarea curen-
ta cu modul de folosinta prevazut si altele.

Riscul legat de calificarea joasa a angajatilor este diminuat din
contul cresterii nemijlocite a calificarii angajatilor subdiviziunii de
lucru cu gajurile. Instruirea personalului in ce priveste noile metode
aplicate, transmiterea experienfei practice, evaluarea oportuna a
calificarii angajatilor si insotirea sistematica a operatiunilor cu gajul
contribuie la atenuarea actiunii negative al factorului dat in cadrul
procesului de creditare.

Concluzie: Elaborarea politicilor de management al riscurilor
bunurilor imobile ce constituie obiect al gajului trebuie sa reprezinte
0 preocupare permanenta a institutiilor financiare bancare si trebuie
sa se regaseascd in cadrul structurilor de management al riscurilor
creditare. Este necesard studierea practicii internationale de gestiune
a obiectelor imobiliare gajate, ceea ce ar permite minimizarea
pierderilor din cadrul portofoliilor de credite.

Referinte bibliografice

1. Agnes Nagy. Provocarile crizei asupra sistemului bancar. Universitatea
Babes-Bolyai, Cluj-Napoca, 25 pag. 9.

2. Stanciu Leontin. Garantiile bancare si rolul lor in activitatea de credi-
tare.

3. Evsafiev,l. N. Risc-management total 2008.
http://www.likebook.ru/books/view/10246.

4. ®omun. JI.E. Opranu3zaius 3a10roBoit paboThl B OaHKE.
bankoBckoe kpenuroBanue, Ne 2, 2007.

5. Munaumynus J[.B. 3anorossiii puck B CTPyKType 0aHKOBCKOTO
KPEAMTHOTO PUCKa U ero oueHka // «/lenbru u kpeaut», 2009, Ne 4,

301


http://www.likebook.ru/books/view/10246

