Introducere

 Contractul pentru asigurarea ipotecară privată este încheiat de către creditor în favoarea instituţiei de creditare. Asigurarea este încheiată pentru diminuarea riscului în cazurile în care suma obţinută din procedura de executare silită a imobilului ipotecat nu acoperă suma acordată de carte creditor. Datorită motivului menţionat, asigurarea creditului ipotecar reprezintă o importanţă deosebita în cazul “creditelor cu un risc  ridicat“ (de exemplu,  atunci când limita de creditare depăşeşte 80 %).


În unele ţări această asigurare reprezintă un instrument important în sistemul naţional de finanţare imobiliară (exp. Canada, USA, Marea Britanie). În Marea Britanie, în mai mult de 36 % din cazuri este semnată odată cu încheierea unui nou contract de credit ipotecar şi poliţa pentru asigurarea ipotecară privată. Pentru stimularea populaţiei către deţinerea de proprietăţi, o mare parte a ţărilor în care sunt oferite credite ipotecare beneficiază de instituţii publice de asigurări ipotecare. In comparaţie cu statele mai sus menţionate, sistemul de asigurare de credit pentru creditele ipotecare din Germania se afla încă în pragul dezvoltării (Kämper 1938, pag. 253 urm.). 

Din acest motiv,  piaţa germană de finanţare a proprietăţii locuibile cu risc ridicat este subdezvoltată.

De ce trebuie asigurate creditele ipotecare?

 Având în vedere ipoteca ca instrument de siguranţă ce rezultă automat la încheierea contractului de finanţare a unui imobil nu ar trebui să mai fie necesară şi o asigurare de credit suplimentara. Pe de altă parte, volumul creditelor nerambursate de pe piaţa de finanţări imobiliare nu trebuie subestimat, chiar dacă în Germania este respectată limita de creditare de 80 % din creditul acordat. Asigurarea ipotecară prezintă un potenţial mai ridicat pentru finanţatorii de credite imobiliare prin deschiderea posibilităţii de acţionare în segmentul de piaţă cu clienţi a căror situaţii financiare ar reprezintă un risc mai ridicat de rambursare a creditului acordat.


Prin prisma respectării stricte a limitei de creditare, numărul solicitanţilor va fi raţionalizat. Pe lângă acest aspect se adaugă şi alte criterii de raţionalizare, al căror efect se reflectă în respingerea cererii de credit (de exemplu, în cazul unui angajat al propriei firme, raportul dintre îndatorare şi venitul net lunar al solicitantului).


Privind din punctul de vedere a creditorului şi al unei posibile evoluţii negative a valorii imobilului, este de înţeles interesul acestuia pentru o marja de siguranţă mai ridicată în comparaţie cu valoarea creditului acordat. Pentru acesta, este important ca în oricare moment al angajamentului să nu se depăşească valoarea de valorificare a imobilului creditat. Acest aspect poate fi realizat prin intermediul unei evaluări corecte şi reale, respectiv, prin respectarea normelor având în vedere limita de creditare. Prin elementele proprii de acţiune, asigurarea ipotecară le deschide finanţatorilor de bunuri imobiliare posibilitatea să înlocuiască limita strict prescrisă de normele Băncii Federale cu ajutorul unei combinaţii flexibile dintre o limita de creditare individuala şi o asigurare ipotecară. Dar asta nu înseamnă că asigurarea ipotecara nu trebuie să ofere posibilitatea de finanţare şi acelor solicitanţi rău platnici. Dimpotrivă, instituţia de creditare încearcă prin acest instrument să îmbunătăţească procesul de analiză de bonitate şi formarea unui standard. Din punct de vedere al asigurătorului, analizei de bonitate a solicitantului îi revine o importanţă sporită, ştiind că probabilitatea de nerambursare al unei împrumut mai mare este mai ridicată comparativ cu credit neasigurat.


Modul de lucru şi formele de asigurare ipotecară


Asigurarea ipotecară este un instrument de împărţire a riscului la finanţarea achiziţiei unei locuinţe având comparativ, o cota de capital propriu mai mică. Această asigurare oferă creditorului o protecţie totală sau parţială legată de costurile care rezultă în cazul în care solicitantul împrumutului nu mai poate achita angajamentul financiar faţă de creditor, în cazul în care acestea depăşesc suma care ar putea fi obţinută prin vânzarea imobilului: ratele lunare neachitate, costurile de administraţie, comisioane, costurile rezultate din demersurile juridice şi alte costuri suplimentare legate de vânzarea imobilului (tabelul nr. 1).


Pe lângă protecţia primară, asigurarea ipotecară le oferă finanţatorilor de imobile şi alte servicii. Instituţiile de asigurare care oferă aceste produse ca şi persoanele juridice care emit Mortgage backed securities ca „Review underwriter“ influenţează decisiv condiţiile împrumuturilor acordate pe pieţele primare din punct de vedere a standardului şi a asigurării de calitate.
 In timp ce întregul management de credit rămâne la creditor, asigurarea ipotecara îi oferă acestuia o analiză de risc pentru portofoliul de credite, îl îndrumă la administrarea împrumuturilor neachitate şi, in anumite cazuri, îi oferă o despăgubire.

Tabel 1: Exemplu pentru formarea „Claim for loss“


	restul împrumutului neachitat $
	50.000

	dobânda $
	5.000

	impozitul pe teren $
	1.000

	prima de asigurarea pentru locuinţă $
	200

	costurile de întreţinere care rezultă $
	500

	costurile juridice $
	1.500

	pretenţia de despăgubire  $
	58.200

	din acestea, acoperite prin asigurarea ipotecară (%)
	25

	din acestea,  acoperite prin asigurarea ipotecară $
	14.550

	expunerea băncii $
	43.650

	suma rezultată din vânzare $
	40.000

	profitul / pierderea bancii $
	-3.650


Sursa: Struyk / Whiteley 2002, pag. 16.

Asigurările ipotecare sunt oferite în diferite forme:

· Asigurarea ipotecară primară (Chen, pag. 16) oferă o asigurare pentru fiecare credit ipotecar în parte. In varianta standard, este asigurată o suma fixă sau un anumit procent din restul împrumutului care nu mai poate fi achitat de solicitant. O eficienţă mai ridicata oferă poliţa prin care este asigurata suma care depăşeşte nivelul limitei de creditate.

· Asigurarea de portfoliu (Chen, pag. 17 urm.) nu asigură un credit ci un întreg pool de împrumuturi bancare. Această formă de asigurare ipotecară conduce la îmbunătăţirea structurii de risc pentru un pool de credite. Parale, are loc o îmbunătăţire a ratingului pentru un portofoliu care este poziţionat în forma Mortgage backed securities („credit enhancement“). Prin aceasta formă, asigurarea acoperă numai o parte a riscului („Stop loss-Limit“). În afară de aceasta, asigurările ipotecare îşi găsesc funcţionalitatea în cazul „Credit default swaps“. Astfel de swap-uri sunt favorizate de către creditor în intenţia diminuării riscului de creditare.


Răspândirea asigurărilor de credit ipotecar


De asigurarea creditelor ipotecare prin intermediul statului şi prin instituţii de asigurare private care, la rândul lor, acţionează independent de instituţia bancară care acorda împrumutul, solicitanţii pot beneficia numai într-un număr mic de ţări dezvoltate: Canada, Statele Unite, Suedia, Irlanda, Marea Britanie, Olanda, Spania, Italia, Israel, Japonia, Taiwan, Hong Kong, Australia şi Noua Zeelandă (pentru o comparaţie Blood 1998, pag. 89 urm.). În ultimul timp pot beneficia şi solicitanţi de împrumuturi din India, China, Algeria, Mali, Guatemala dar şi alte ţări. S-a putut remarca faptul că asigurarea ipotecara accelerează dezvoltarea pieţei de credite ipotecare. La aceeaşi concluzie s-a ajuns între timp şi în ţările din Centrul şi Estul Europei. Un exemplu îl constituie Lituania, ţara în care au fost asigurate deja mai mult de 10.000 de credite ipotecare (David 2004). Dezvoltarea acestei pieţe şi în alte regiuni geografice este împiedicată de lipsa de performanţă a creditelor ipotecare.

Comparaţie alternativă

Asigurarea ipotecară este de neînlocuit. Procesul de raţionalizare a creditelor din Germania protejează instituţiile bancare împotriva marilor pierderilor. Dar în acelaşi timp, acest proces le exclud din „afacerea“ cu un potenţial mare a cifrei de afaceri şi câştig.


Garanţia personală poate fi înlocuită de către asigurarea ipotecară numai în anumite cazuri. Managementul de risc intern a finanţatorului nu determină un transfer de risc şi nu oferă o siguranţă pentru o pierdere neprevăzută. Pentru a înlocui o asigurare ipotecară se poate opta pentru o combinaţie de asigurări diferite. In această privinţă pot fi luate în considerare asigurarea de viaţă, asigurarea în cazul de incapacitate a exercitării profesiei şi asigurarea privată în caz de şomaj. Garanţia oferită prin combinaţia menţionată anterior nu poate însă înlocui siguranţa oferită de asigurarea ipotecară. Aceste instrumente garantează numai venitul şi averea solicitantului în cazul apariţiei unui risc special, dar nu asigură direct fluxul monetar aferent creditului ipotecar pentru creditor. In afară de aceasta, un număr mare de proprietari nu au încheiat astfel de asigurări.


În sfârşit, trebuie făcută şi comparaţia asigurării ipotecare cu practica asigurării creditelor ipotecare prin plasarea pe piaţa secundară (Mortgage backed securities). Transferul riscului prin ipotecarea creanţelor se extinde asupra întregului volum a acestora, în timp ce asigurarea ipotecara acoperă pierderile „numai“ în cazul riscului de neachitare. Pe baza diferitelor efecte asupra bilanţului şi a situaţiei de risc a nu poate avea fi făcută o comparaţie eficientă între instrumente. Pur si simplu, ipotecarea creanţelor nu oferă acelaşi nivel de siguranţă în comparaţie cu asigurarea ipotecară. Acest instrument reprezintă pentru instituţiile de creditare un instrument al cărui efecte realizează o diminuare a riscului de pierderi înainte ca acestea s-a apară.

Avantaje pentru creditor


Finanţatorii de credite ipotecare pot prin intermediul asigurărilor ipotecare să îşi continue expansiunea activităţii având în vedere depăşirea limitei de creditare conform normelor stabilite, dar fără asumarea riscului rezultat în aceste cazuri. Instituţiile bancare se pot angaja în funcţie de reglementările naţionale în privinţa avansului in acordarea a unui număr mai mare de credite. In afară de aceasta, asigurarea ipotecară oferă posibilitatea de îmbunătăţire a lichidităţii şi a planificării fluxului financiar.


Acest instrument poate fi folosit la managementul riscului portofoliului de credite. Prin prisma diferitelor forme de asigurării ipotecare secundare pot fi mai exact controlate riscuri în existentele portofoliuri de credite. O importanta deosebita îi revine asigurătorului ipotecar la ipotecarea sau vânzarea de pool-uri de credite pentru formarea capitalului propriu obligatoriu.


Un interes deosebit pentru acest instrument poate fi exprimat de către creditorii care deţin un portofoliu de credite regionale. Prin introducerea asigurării ipotecare are loc şi o repoziţionare a riscului fapt pentru care rezulta si o diminuare a primei de risc care este corelata la micşorarea dobânzii (Struyk / Whiteley 2002, S. 8 f.).


Prin colaborarea cu asigurătorii poate rezulta o creştere a eficientei la alocarea creditelor,  respectiv, a managementului asupra procesului de creditare.

Avantajele debitorului


Prin intermediul asigurării ipotecare îi este oferit solicitatului de împrumut posibilitatea achiziţiei unei locuinţe prin alocarea unui avans mai mic (conform normele acesta fiind intre 5 si 20 la suta din creditul acordat, graficul nr.1).
 In anumite cazuri este posibilă şi acordarea de împrumuturi care depăşesc limita de creditare a imobilului. 


Pe de alta parte, solicitantul împrumutului trebuie să se afle în poziţia în care poate să asigure creditorului nivelul angajamentului asumat lunar mai ridicat pe baza venitului net al acestuia, respectiv a familiei. In afară de aceasta, solicitanţii care se încadrează în categoria de persoane cu un risc mai mare pot avea neplăcerea de a achita lunar o sumă mai mare pentru dobânda percepută de către institutul de creditare. Solicitantul trebuie să suporte şi prima asigurării stabilită de instituţia asigurătoare care rezultă din riscul individual de la un caz la altul.

Graficul nr. 1: Creditarea cu şi fără asigurare ipotecară
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Avantajele oficiului de supraveghere 

a băncilor


Asigurarea ipotecară oferă şi oficiului de supraveghere a băncilor un avantaj. Acest instrument elimină în mare parte potenţialul din partea creditorului de supraevaluare a imobilului pentru a acorda alte credite suplimentare.


In afara de aceasta, existenţa asigurărilor ipotecare măreşte necesarul de informaţii şi date în privinţa acordării de credite şi a riscurilor legate de acestea. Presiunea pentru asigurarea unui standard general al documentelor diminuează eforturile pentru analiza datelor şi controlului.

Prezentarea asigurării ipotecare publice pe baza exemplului oferit de Federal Housing Administration


Istoria asigurării ipotecare în Statele Unitate ale Americii poate fi descrisă ca o mişcare continua între modelul privat economic şi cel public juridic (Liu 2000, pag. 38-41). Primele asigurări ipotecare au fost încheiate în New York la începutul secolului XX. Aceste asigurări au dat dovada de o acoperire de capital limitată, respectiv de cunoştinţe reduse în privinţa selectării riscurilor de credit. Toate societăţile au fost nevoite să anunţe insolvabilitatea în perioada crizei economice mondiale.  
Asigurările private falimentare au fost înlocuite în Statele Unite de asigurările ipotecare publice. Acestea au fost introduce pe baza National Housing Act din 27.6.1934, iar paralel a fost înfiinţată The Federal Housing Administration (FHA) (Kämper 1938, pag. 316-319). Scopul introducerii acestor instrumente fiind, în principiu, reabilitarea încrederii în economie, respectiv, creşterea cotei dreptului de proprietate pe termen lung.


Metodele aplicate au avut un rezultat pozitiv. Pe data de 31.1.1938 FHA prezenta cifra de 345.551 de ipoteci asigurate în valoare totală de 1.428.268.091 US-$. In afara acestui aspect, rezultatele obţinute de către asigurările ipotecare publice au reprezentat totodată motivul principal pentru reînfiinţarea asigurărilor ipotecare private în anii ´50. Societăţile asigurătoare efectuează activităţile conform unui regulament strict. (de exemplu, rezerve de capital, instrumente de aplicare împotriva formarii conflictelor de interes în concordanţă cu cele a creditorilor).


Pentru asigurarea unui volum de credite de către FHA poate fi optat numai în intervalul unor limite maxime strict definite. Asigurarea pretinde un avans între 3 si 5 puncte procentuale. Prima de asigurare este achitată de cumpărător, respectiv viitorul proprietar. In cazul insolvabilităţii debitorului asigurarea FHA achită creditorului suma restantă şi preia drepturile de proprietate asupra imobilului (Brueggeman / Fisher, pag. 167-169 resp. Struyk / Whiteley 2002, pag. 17-20).


În Statele Unite ale Americii, asigurările ipotecare publice concurează cu cele private. În baza nivelului limitei de credit viitorii proprietari cu venituri lunare mici si medii încheie un număr mai mare de contracte de asigurări ipotecare publice.

Tabelul 2: Asigurările publice si private din Statele Unite ale Americii

	
	asigurare ipotecara privata
	FHA - asigurare
	garanţie oferită de  Department of Veterans Affairs (VA) pentru veteranii ai armata U.S. 

	Forma
	asigurare
	asigurare
	garanţia statului

	Acoperirea
	intre 12-30 puncte procentuale din creditul asigurat
	100 puncte procentuale din creditul asigurat
	100 puncte procentuale din creditul asigurat

	Limita de credit
	$ 500.000
	$ 121.296 în regiuni cu un nivel scăzut al preţurilor 

$ 219.849 în regiuni cu un nivel ridicat al preţurilor 
	$ 203.000

	Avansul minim
	3 puncte procentual în anumite cazuri o puncte procentuale
	3 puncte procentuale
	0 puncte procentuale

	Dobânda
	fixă sau variabilă
	fixă sau variabilă
	fixă sau variabilă

	Perioada de creditare
	până la 40 ani
	Între 15 sau 30 ani
	Intre 15 sau 30 ani

	Prima în puncte procentuale a creditului asigurat
	0,32 - 0,90 puncte procentuale anual în funcţie de nivelul limitei de creditare respectiv a altor factori care caracterizează creditul asigurat
	1,75 - 2,25 procentuale la încheierea asigurării plus 0,50 puncte procentuale anual
	1,25 - 3 puncte procentuale a creditului asigurat

	Participarea pe piaţa asigurărilor ipotecare
	52,4 puncte procentuale
	33,9 puncte procentuale
	13,7 puncte procentuale

	Participarea în cadrul întregului sistem de finanţare ipotecară
	14,7 puncte procentuale
	9,5 puncte procentuale
	3,9 puncte procentuale


Sursa: Liu 2000, pag. 33.


Asigurarea ipotecară publică reprezintă un instrument indicat pentru accesul egal la un credit ipotecar fără a fi luate în consideraţie criteriile de natură socială. Pe de altă parte, există riscul ca o asigurare ipotecară publică să devină un instrument al intereselor politice. Actorii de pe scena politică pot să diminueze nivelul standardului de calitate la acordarea creditelor sau să limiteze criteriile de diferenţiere a primei în concordanţă cu riscul care rezultă. In afară de aspectele amintite, fiecare formă de asigurare de credit reprezintă un risc aparte pentru bugetul de stat. In privinţa dezvoltării acestei ramuri de asigurări, experienţa anterioară în domeniu a arătat de-a lungul timpului că iniţial, este întotdeauna necesară o asigurare ipotecară publică.

Introducerea asigurării ipotecare în Germania?


Din punct de vedere a politicii locuinţelor, asigurarea ipotecara oferă posibilitatea reducerii perioadei de economisire şi, prin aceasta, intrarea în posesie a drepturilor asupra unei locuinţe de către familiile tinere. Prin aceasta se naşte concurenţa de substituţie faţă de sistemul de economisire colectivă extrem de răspândit în Germania. Aceasta măreşte nivelul limitei de creditare şi are efecte ca substitut pentru o parte a  avansului economisit. Prin aceasta, asigurarea ipotecară se prezintă cu un potenţial ridicat in privinţa creşterii cotei drepturilor de proprietate asupra spatului locativ.


Asigurarea ipotecară este un instrument de bază în dezvoltarea sistemului naţional de finanţare imobiliară. Aceasta dispune de potenţialul necesar pentru o formare nouă a pieţei de finanţare imobiliară din Germania şi, în acelaşi timp, să provoace un impuls economic pozitiv asupra industriei de construcţii.


Prin intermediul asigurării ipotecare a rezultat o creştere simţitoare a cerinţei de credite în Germania, terenuri, imobile şi servicii din domeniul industriei de construcţii care ar putea, în cazul Germaniei, să remedieze cursul economic nefavorabil din ultima perioada. Noul guvern german ar trebui să anuleze subvenţiile oferite în prezent pentru dobândirea dreptului de proprietate şi prin colaborarea cu Banca de dezvoltare şi reconstrucţie să ajute la formarea unei sistem naţional de asigurări ipotecare cu eforturi financiare mult mai mici .


Este normal ca realizarea unui astfel de sistem la scară naţională nu poate fi format într-o perioadă foarte scurtă. Pentru poziţionarea în Germania a unui sistem de asigurări ipotecare competitiv este nevoie de timp şi de un sprijin deosebit din partea sectorului financiar. Asigurarea ipotecară este o „afacere“ ciclică, cu un risc pentru catastrofe majore, impune o rezervă mare de capital, o dispersie mare a riscului şi experienţă. Dificultăţile introducerii acestui instrument pot fi diminuate prin transferul de cunoştinţe în domeniu din străinătate.

Introducerea sistemului de asigurare ipotecară şi în România?


Având în vedere evoluţia din ultima perioada a pieţei de credite imobiliare din România şi a noilor restricţii impuse de BNR şi intrate în vigoare la data de 26. septembrie 2005, acest instrument ar putea avea o influenţă pozitivă asupra întregului sistem de finanţare imobiliară românesc. Pe termen mediu si lung, introducerea unui astfel de sistem de asigurări ipotecare ar putea contribui pozitiv la diminuarea necesităţii de locuinţe semnalată (mai mult de 200.000 de gospodarii în România), număr care a crescut de la începutul anului 2005 prin anularea unei mari părţi de surse de finanţare a construcţiilor de locuinţe prin programul ANL, dar îndeosebi prin prisma catastrofelor naturale din ultimele luni.


Pe de alta parte, sistemul bancar din România care a trecut la începutul anilor 90 prin diferite crize se află într-o poziţie încă nefavorabila pentru introducerea acestui sistem având în vedere volumul necesar de date care ar sta la baza introducerii acestui instrument de diminuare a riscului pe piaţa românească.
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� Cu asigurarea de credite ipotecare pe baza unui control – due diligence cu clientii calificati este o „Master police“, in care sunt mentionate si criteriile de incheiere a contractelor de credit  („delegated underwriting“).


� În Marea Britanie sunt cunoscute şi asigurări ipotecare pentru acoperirea sumelor lunare către instituţia de creditare, pentru cazurile de pierdere a locului de munca respectiv neputinţa exercitării profesiei în continuare din motive de sănătate. 


� Fannie Mae si Freddie Mac, care in USA achizitioneaza si ipotecheaza in ordinul statului credite ipotecare, cer incheierea unei polite de asigurare ipotecara, pentru creditele a caror limita de creditare depaseste nivelul de 80 %.


� Din anul 1948 este cunoscut deasemenea si in Marea Britanie sistemul public de asigurari ipotecare. Asigurarea preia costurile provocate de dobanda creditului ipotecar dupa o perioada de  38 sapatamani de la ultima achitare efectuata de debitor (pana in anul 1995 dupa 8 saptamani). Primele de asigurare au crescut simtitor paralel cu cresterea semnificativa a numarului creditelor neachitate in anii 90.





