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De ce este importanta flexibilitatea in desemnarea beneficiarului
unei ipoteci? Cand este utila numirea unui "beneficiar” al ipotecii,
distinct de creditorul obligatiei garantate?

0  Solutia traditionala: toti creditorii sunt si semnatari ai contractelor de ipoteca in calitate de
creditori ipotecari

r Aceastd solutie nu este 1nsd intotdeauna potrivitd in cazul imprumuturilor cu parti
finantatoare multiple - in mod tipic, in cazul imprumuturilor cu valori foarte mari sau
structurd complexd, rolurile partilor finantatoare sunt impadrtite, existand institutii financiare
care preiau functiile administrative de gestionare a facilitatilor de credit, respectiv atributii cu
privire la constituirea si mentinerea ipotecilor, monitorizarea obligatiilor din contractele de
ipoteca si executarea ipotecilor.

#  Mai mult, imprumuturile sindicalizate presupun includerea de la bun inceput in documentatia
de finantare a prevederilor ce permit accesul altor banci sau institutii financiare in calitate de
creditori ulterior semnarii contractului de credit si contractelor de ipotecd (uneori creditorii
nu sunt cunoscuti in proportie de 100% la momentul semnadrii contractelor si constituirii

ipotecilor).

Noti: In practicd am intdlnit sindicate formate din zeci de bdnci/institutii financiare — concret,

intr-unul din proiectele de finantare erau implicate peste 7o de institutii financiare
nationale si internationale in acordarea unui credit de valoare foarte mare. In plus,
situatia este foarte dinamicd, avand loc modificdri multiple in cadrul sindicatului.

B NNDKP 5
-



Abordarea inainte de aparitia noului Cod Civil in finantarile in care
era aplicabila legea romana

#  Ipoteca era constituitd direct in favoarea creditorilor

#  (Cand era desemnat un agent de garantie, acesta actiona ca un mandatar in temeiul unui
mandat cu reprezentare

In consecintd, toti creditorii erau mentionati in contractele de ipotecd, iar publicitatea
ipotecilor se realiza pe numele tuturor creditorilor - toti creditorii erau inscrisi in Cartea
Funciard si in Arhiva Electronicd de Garantii Mobiliare.

#  Acest mecanism a ridicat o serie de probleme practice - realizarea formalitdtilor de publicitate
in cazul transferurilor de participatii intre creditori si cooptarea unor noi creditori; necesitatea
obtinerii de procuri speciale pentru diverse demersuri ale agentului (procura generald initiala
fiind insuficientd pentru aspectele de executare a ipotecilor sau inscriere la masa credala)

Noti: Modificarea inscrierilor in registrele de publicitate necesitd obtinerea de procuri

autentice de la toti creditorii inscrisi.
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Abordarea tipica in finantarile internationale (1/4)

0  Desemnarea de catre creditori a unui agent de garantie (in engl. security agent) care este
imputernicit prin prevederi contractuale ca agent al creditorilor cu privire la ipoteci. Numirea se face
in temeiul contractului de facilitate de credit si/sau in temeiul contractului intre creditori (in engl.
Intercreditor Agreement). Tipic, acesta are ca atributii sa "primeasca beneficiul” ipotecii, sa
mentina si sd administreze aspectele legate de ipotecd in beneficiul tuturor creditorilor

0 Contractul de facilitate de credit este incheiat de cele mai multe ori pe lege strdind (engleza,
francezd, germand, etc.), dar legea care guverneazd contractele de ipoteca va fi in cele mai multe
cazuri legea statului in care este localizat debitorul ipotecar si/sau bunurile ce fac obiectul ipotecii
(conform prevederilor de drept international privat)

O Desemnarea/numirea agentului de garantie se face in contractele guvernate de lege straing, in
conformitate cu principiile fundamentale ale acelei legi

O Pede alta parte, contracte de ipotecad trebuie sa respecte cerintele de validitate si publicitate conform
legii aplicabile ipotecilor

0O Poate fi beneficiar al ipotecii o persoana care nu e creditor? In mod traditional in dreptul
romdnesc (similar cu multe alte sisteme de drept continental) ipoteca era constituita (cel putin
inainte de noul cod civil) in favoarea creditorului fatd de care existd obligatia garantata, ipoteca fiind
accesorie contractului dintre creditor si debitor din care deriva obligatia garantata.
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Abordarea tipica in finantarile internationale (2/4)

O  Pentru a rdspunde acestei preocupari fundamentale pentru structura de garantare, solutiile larg
utilizate in finantdrile internationale presupun in principal:

Desemnarea unui security trustee acolo unde legislatia ce guverneaza creditul

recunoaste institutia trust-ului - o institutie proprie sistemelor de drept anglo-saxon -
contractele de facilitate guvernate de legea engleza includ in mod tipic prevederi prin care
creditorii desemneaza un security trustee in favoarea caruia se constituie ipotecile si care
exercita drepturile si prerogativele sale pe seama si in beneficiul creditorilor.

In dreptul romdnesc au existat hotdrdri judecdtoresti care au confirmat recunoasterea efectelor
trust-ului de drept anglo-saxon incd din anii 1970 (hotdrdre Tribunal Suprem din 1973). Noul Cod
civil prevede expres cd “dacd legea romdnd nu cunoaste o institutie juridicd strdind sau o
cunoaste sub o altd denumire ori cu un alt continut, se poate lua in considerare calificarea
juridicd facutda de legea strdind’.

Limita aplicdrii legii strdine este incdlcarea ordinii publice de drept international privat romdn.
Conform art. 2.564 Cod civil: "aplicarea legii strdine incalcd ordinea publicad de drept
international privat romdn in mdsura in care ar conduce la un rezultat incompatibil cu
principiile fundamentale ale dreptului roman ori ale dreptului Uniunii Europene si cu drepturile
fundamentale ale omului”

B NNDKP
-



Abordarea tipica in finantarile internationale (3/4)

r  Conceptul de "parallel debt” - acolo unde institutia trust-ului nu este recunoscutd in
sistemul de drept aplicabil contractului de facilitate de credit, pentru a raspunde cerintelor din
anumite state ca persoana care detine creanta sa fie si persoana in favoarea careia se constituie
ipoteca, s-a dezvoltat in practica internationald conceptul de parallel debt.

crearea prin prevederi contractuale a unei obligatii paralele de plata
@ in favoarea agentului de garantie corespunzatoare obligatiilor
garantate, ca temei pentru constituirea ipotecii (urmand ca debitorul
Parallel Debt sa fie descdrcat de obligatiile fatd de creditori la momentul incasarii

platii obligatiilor garantate de cdtre agentul de garantie).

Indeplineste o astfel de structura cerinta cauzei licite si morale, ca o conditie de validitate a
ipotecii ? Sau este mai degrabad o cauza artificiala, fictiva ?
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Abordarea tipica in finantarile internationale (4/4)

=

Argumentele care sustin o structurd cu agent de garantie sunt:

cauza incheierii contractului de ipoteca cu agentul de garantie (si nu cu toti creditorii) nu
este fictiva, artificiala - obligatiile garantate sunt reale, sumele fiind efectiv datorate, iar
debitorul e descdrcat de obligatie indiferent daca plateste creditorului sau agentului de
garantie, neexistand o dublare a obligatiilor debitorului ipotecar

incheierea in aceastda maniera a contractului de ipoteca este mai degraba rezultata din
necesitatea gestiondrii centralizate a pachetului de garantii de cdtre o institutie care isi
asuma acest rol in beneficiul tuturor creditorilor

legea strdind permite o astfel de structurd, iar aceasta nu incalcd ordinea de drept
international privat roman fiindca agentul de garantie nu poate recupera mai mult decat ar
fi recuperat creditorii (daca ipoteca ar fi fost constituitd direct in favoarea lor) si niciun tert
nu este prejudiciat (nefiind intr-o situatie diferitd de cea in care ipoteca s-ar constitui in
favoarea tuturor creditorilor)

A se vedea argumentatia din Belvedere jurisprudence, Arrét 840 du 13 septembre 2011, Cour de
cassation — chambre commerciale, financiére et économique cu privire la o structura de parallel
debt - in situatia in care agentul de garantie a depus declaratie de creanta (in calitate de
creditor garantat/ipotecar) in cadrul unei proceduri de insolventd, atat in nume propriu, cat si
pe seama creditorilor care l-au desemnat ca agent de garantie
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De ce se doreste desemnarea unui agent de garantie in loc de a avea
toti creditorii parte la contractele de ipoteca in calitate de creditori
ipotecari?

0 Centralizarea atributiilor aferente constituirii ipotecii, monitorizarea respectarii obligatiilor din
contractele de ipoteca, mentinerea rangului ipotecilor prin reinnoire inscrieri, executarea ipotecilor;

centralizarea si managementul costurilor

O  Agentul de garantie va actiona conform instructiunilor primite de la creditori in conformitate cu
prevederile contractuale care stabilesc reguli de majoritate pentru luarea deciziilor de accelerare si

executare ipoteci — in astfel de structuri este nefezabil ca fiecare creditor sd poatd actiona separat

O Sunt situatii in care la momentul semnarii contractelor de ipoteca nu sunt cunoscuti incd toti
creditorii ipotecari - e.g., garantarea emisiunilor de obligatiuni la care nu sunt cunoscuti la
momentul semnadrii documentelor cei ce vor subscrie obligatiunile

O Aspecte legate de politici interne ale institutiilor financiare

O Aspecte logistice - (i) semnarea contractelor intre multe parti, mai ales dacd sunt in state diferite, (ii)
inscrierea tuturor creditorilor in Registrul National de Publicitate Mobiliara si modificarea
inscrierilor in situatia transferurilor de participatii intre creditori cand sunt implicate multe parti
finantatoare (mai ales daca sunt din state diferite si sunt necesare procuri autentice; existd state in
care forma de notarizare nu este echivalenta cu autentificarea ceruta de legea romand; in plus, recent
se aplicd si o serie intreaga de restrictii date de situatia Covid).

Uneori modificarea unei inscrieri in care sunt implicati creditori straini poate dura luni de zile
(situatie dificil de inteles pentru creditorii internationali)
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Situatia dupa aparitia noului Cod Civil (1/4)

0  Fiducia - asa cum a fost conceputa si reglementatd in noul cod civil, nu este proprie utilizarii in
structurile de garantare, ci mai degrabd pentru crearea unor mase patrimoniale distincte ale
constituitorului, pentru a corespunde unor scopuri determinate dorite de constituitor.

operatiunea juridicd prin care unul sau mai multi constituitori transferd
drepturi reale, drepturi de creantd, garantii ori alte drepturi ... cdtre unul
sau mai multi fiduciari care le exercitd cu un scop determinat, in folosul
unuia sau mai multor beneficiari.

Fiducia

Conform definitiei, fiduciarul devine titularul unui drept real (poate fi vorba de un drept de
proprietate sau de un drept de ipotecd) sau titularul unei garantii, ca urmare a transferului
respectivului drept sau garantie de cdtre titularul acestuia - asadar, de catre creditorul/creditorii
ipotecari ... ceea ce presupune constituirea anterioard a ipotecii in favoarea creditorilor si apoi
transferul catre fiduciar

In plus, fiducia nu are un regim juridic complet si clar delimitat si impune si o serie de costuri

Nu am vdzut-o utilizata niciodatd in practica pentru scopul garantdrii.
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Situatia dupa aparitia noului Cod Civil (2/4)

O Beneficiarul ipotecii - concept introdus in art. 164 din legea 71/2011

1.

Ipoteca mobiliara poate fi constituita in favoarea creditorului obligatiei ipotecare sau a unui tert
desemnat de catre acesta.

2. Atunci cand beneficiarul ipotecii mobiliare este un tert, el va exercita drepturile creditorului
ipotecar si va fi tinut de obligatiile acestuia.

3. Ipoteca mobiliard conventionala poate fi constituita in favoarea unui singur beneficiar sau a mai
multor beneficiari simultan.

4. Atunci cand sunt mai multi beneficiari ai aceleiasi ipoteci mobiliare, ei vor primi acelasi rang,
fie prin inregistrarea simultand a ipotecii mobiliare in registrele de publicitate, fie prin
desemnarea unui agent.

5. Agentul va putea sd exercite toate drepturile creditorilor ipotecari care l-au desemnat. El va
putea singur sd asigure perfectarea ipotecii mobiliare si mentinerea sau modificarea inregistrdrii
acesteia.

6. Agentul va raspunde fatd de beneficiarii ipotecii mobiliare pentru actele intreprinse.
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Situatia dupa aparitia noului Cod Civil (3/4)

0O Beneficiarul ipotecii introdus in art. 164 din legea 71/2011 (cont.)

Avantaje clare:

v —

r  art. 164 reprezintd un pas mare inainte in adaptarea si modernizarea regimului juridic al
ipotecilor

#  permite decuplarea calitdtii de creditor de cea a persoanei in favoarea careia se constituie
ipoteca (“beneficiarul ipotecii”), acesta din urma exercitand insd toate prerogativele si
drepturile in pe seama creditorului/creditorilor

#  devine posibila implementarea si in tranzactiile de finantare in care este aplicabild legea
romana structura de garantare utilizatd in finantarile internationale prin desemnarea unui
agent de garantie

#  faciliteaza realizarea formalitdtilor de publicitate — doar beneficiarul este inscris in Registrul
National de Publicitate Mobiliara si este cel care va putea executa ipoteca, urmand sa imparta
fondurile rezultate conform intelegerii contractuale dintre creditori

¢ simplifica foarte mult procesul in caz de transfer de drepturi si obligatii si in caz de executare
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Situatia dupa aparitia noului Cod Civil (4/4)

O Beneficiarul ipotecii introdus in art. 164 din legea 71/2011 (cont.)
Puncte de imbunatatit:

r  textul se refera doar la ipotecile mobiliare

* creeazd o diferentd de regim intre ipoteci mobiliare si imobiliare, care nu este justificata si
care poate reprezenta o piedicd in finantdrile in care pachetul de garantare contine si
ipoteci imobiliare

 consider cd ar trebui luatd in considerare o modificare legislativa pentru a permite acelasi
regim si pentru ipotecile imobiliare

* 1n finantarile internationale, se vor utiliza in continuare conceptele de trust si de parallel
debt pentru desemnarea beneficiarului ipotecii, dar finantatorii romani sunt dezavantajati
in ceea ce priveste constituirea ipotecilor imobiliare (neavand un mecanism similar in legea
romand)

#  regimul beneficiarului ipotecii este sumar reglementat, ridicind un numadr de intrebari:

+ regimul ipotecilor si sumelor ce urmeaza a fi incasate de beneficiar in contextul unei
executdri a ipotecilor, in caz de insolventa a beneficiarului ipotecii

« regimul juridic aplicabil in situatia in care se doreste inlocuirea beneficiarului ipotecii
dupa constituirea ipotecii in favoarea acestuia — putem gasi aici o aplicatie practica a
cesiunii ipotecii?
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Scurtd analiza comparativa cu dreptul francez

0 In octombrie 2017 legiuitorul francez a adoptat legislatie specifica cu privire la regimul
juridic al agentilor de garantie (“agent des siretés”) in finantdri sindicalizate prin
includerea unor prevederi in acest sens in codul civil francez.

@ stabilirea unui regim juridic clar, simplu, pentru a permite fara
dubiu unui agent de garantie sa devina beneficiar al ipotecilor pe
Scopul seama multiplelor parti finantatoare care pun la dispozitie

principal

fondurile banesti.

0 Conform prevederilor din dreptul francez, agentul de garantie este autorizat prin lege sa
"detind” ipotecile in nume propriu, dar pe seama creditorilor si poate efectua
formalitdtile de publicitate, gestiona si executa ipotecile, poate lua orice mdsuri si poate
demara orice procedurd cu privire la bunurile ipotecate si sa reprezinte interesele
creditorilor in procedura insolventei debitorului ipotecar.

0 Un punct foarte important este recunoasterea distinctd in patrimoniul agentului de
garantie a bunurilor ipotecate si a banilor obtinuti din executarea ipotecilor - care sunt
dedicate creditorilor ce l-au desemnat ca agent de garantie, farad a fi afectate de alte
obligatii de platd ale agentului de garantie in favoarea creditorilor proprii sau altor
categorii de creditori.
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Concluzii

Codul civil a facut pasi importanti in directia modernizarii si flexibilizarii unor
institutii traditionale de drept romdnesc, permitind alinierea (chiar daca
partiald pentru moment) la practicile internationale in materie de finantari prin
utilizarea agentului de garantie.

Este important sa se elimine diferenta nejustificata dintre ipotecile mobiliare si
cele imobiliare si sd fie permisa constituirea de ipoteci imobiliare in favoarea
unui tert desemnat de creditori.

De asemenea, este important sa fie consfintite legislativ toate atributele
relevante pentru functionarea acestui concept de tert beneficiar al
ipotecii/agent de garantie (inclusiv recunoasterea explicitd a separarii
patrimoniale pentru a pastra nealterate drepturile diferitelor categorii de
creditori).

B NNDKP
-

14



- Nestor Nestor Diculescu Kingston Petersen Legal & Tax

SOCIETATE CIVILA DE AVOCATI

NNDKP

Str. Barbu Vdacarescu nr. 201,
Globalworth Tower et. 18, Sector 2,
Bucuresti, 020276, Romania
T:+402120112 00 | F: +40 212011210
E: office@nndkp.ro | www.nndkp.ro

Birouri regionale: Timisoara | Cluj-Napoca

Member ; pr S
Afilieri internationale: LexMundi #=WSG elegnl

World Ready World Services Group

Notd: Acest document este strict privat si confidential, fiind interzisa copierea, divulgarea, distribuirea sau reproducerea acestuia, in tot sau in parte, fird consimtamantul prealabil in

scris al Nestor Nestor Diculescu Kingston Petersen. Continutul prezentului document este pur informativ si nu trebuie interpretat drept consultantd juridicd sau de altd natura. 15


mailto:office@nndkp.ro
http://www.nndkp.ro/

