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In ultimele luni, evolutia ascendentd a nivelului dobanzilor a determinat o crestere
abrupta a ratelor pentru toate categoriile de credite, implicit pentru cele imobiliare, ponderea
acestora in venituri fiind din ce in ce mai mare si mai dificil de suportat pentru debitori.

Creditele cu ratd variabila, indiferent cd sunt raportate la ROBOR sau la IRCC, au
devenit din ce in ce mai greu de accesat, urmare a evolutiei din ultimele 12 luni a celor doi
indici. Astfel, atat evolutia indicelui ROBOR (rata medie a dobanzii pentru creditele in RON
acordate pe piata interbancara al carui nivel este comunicat de catre B.N.R.) cat si cea a IRCC,
indicele de referinta care a substituit ROBOR-ul incepand cu 2 mai 2019, a fost una semnificativ
ascendentd, cu implicatii majore asupra ratelor pe care debitorii trebuie sa le achite (inclusiv cei
care au beneficiat de prevederile programului ,,Prima Casd”, devenitd ulterior ,,Noua Casa”
trebuie s le achite).

Astfel, daca la inceputul lunii august 2021, indicele ROBOR la 3 luni, cel in functie de
care se calculeaza ratele pentru debitorii care au achizitionat un imobil Tnainte de anul 2019, se
afla la un nivel moderat de 1.52%, la inceputul anului 2023 nivelul atins era de 5 ori mai mare,

| respectiv 7.56%. In acest interval, ritmul de crestere s-a accentuat astfel inct, la nivelul lunii
octombrie ROBOR 3M a atins cel mai mare nivel din ultimii 9 ani, respectiv 8.21%., atinsd la
data de 31 octombrie 2022. La randul siau, IRCC-ul, indicele de referintd utilizat pentru creditele
in RON acordate persoanelor fizice, cu dobanda variabila care, conform OUG 19/2019, a inlocuit
indicele ROBOR a inregistrat o crestere exploziva. Formula de calcul a indicelui IRCC, care se
raporteazd la tranzactiile realizate, spre deosebire de ROBOR, care se calculeaza prin efectuarea
unei medii a cotatiilor, genereazé valori semnificativ mai scdzute ale IRCC in raport cu ROBOR.
Cu toate acestea, perspectiva privind evolutia viitoare a IRCC este una descurajantd pentru
debitori. Intrucat indicele IRCC se calculeazi la finalul fiecirui trimestru, ca medie aritmetici a
ratelor de dobanda zilnice determinate pentru trimestrul anterior, urméind a se aplica pentru

trimestrul urmator, se creeazd un decalaj in modul in care cresterea dobénzilor se reflectd in

cresterea ratelor. Urmadrind valorile zilnice comunicate de BNR pentru IRCC, este de agteptat ca




indicele IRCC s& continue s& creascd, generind astfel o presiune suplimentard inclusiv pentru
debitorii care au accesat programul Prima Casd/Noua Casd dupd 2019. Urmdrind evolutia
valorilor IRCC constatim de asemenea un ritm crescator ingrijorator. Astfel, IRCC T4 a atins
valoarea de 4.06%, s-a majorat la 5.71% pentru T1 din 2023 (lunile ianuarie, februarie, martie),
in vreme ce pentru T2 estimdrile pozitioneazd IRCC-ul la peste 6% (considerand decizia Bancii
Nationale de a majora dobanda de referinta, de 1a 6.75% la 7%).

In aceste conditii, in care povara plitii ratelor se resimte tot mai acut, exceptarea
programului ,,Prima Casa” de la aplicarea prevederilor Legii nr. 77/2016 privind darea in platd a
unor bunuri imobile in vederea stingerii obligatiilor asumate prin credite genereazd o situatie
discriminatorie pentru miile de beneficiari ai programului. De la lansarea programului, in anul
2009, pani la prezent, au fost acordate 330.875 de garantii si promisiuni de garantare in valoare
totald de 31,3 miliarde lei, ce au sustinut credite in valoare de 50 miliarde de lei. in 2022,
programul ,Noua Casa” a devenit operational in data de 4 martie 2022, urmare a adoptarii HG
292/2022, avand un plafon de garantare de 1.5 miliarde de lei. Pentru anul in curs, conform HG
83/2023, ce se aplicd Incepand cu 30 ianuarie 2023, a fost alocat un plafon al garantiilor care vor
putea fi emise in cadrul programului Noua Casa in valoare totala de 1,5 miliarde de lei., aceastd
alocare bazindu-se pe analiza comportamentului bancilor si beneficiarilor in anul 2022 si pe
tendintele pietei imobiliare si a creditelor ipotecare previzionate pentru anul 2023. Avandu-se in
vedere faptul ca plafonul garantiilor care pot fi emise a rdmas practic la acelasi nivel cu cel din
2022, este de asteptat ca numaérul beneficiarilor sd se mentina in jurul valorii de 12.000 (valoarea
medie a unui credit Noua Casa, in debutul programului este estimat la circa 56.000 euro).

In ipoteza nefericita (insd din ce in ce mai probabild statistic) in care un debitor care a
accesat acest program nu poate achita ratele, situatia lui financiara devine greu de gestionat, in
pofida faptului cd imprumutul este garantat.

Actuala propunere vizeazi eliminarea exceptiei care exclude programul ,,Prima Casd” din
sfera aplicarii Legii nr. 77/2016, astfel incat de prevederile acesteia sd poatd beneficia orice
debitor aflat in dificultate financiard iar ruinarea acestuia sa fie evitatd, indiferent de tipul de
credit pe care 1-a accesat. Contextul exploziei ratelor precum si faptul cd programele ,Prima
cass”/ ,Noua casd” prevad utilizarea unor dobénzi variabile, dependente fie d¢ ROBOR, fie de
IRCC, genereazi o instabilitate uriasd pentru debitori. Avandu-se in vedere faptul cd, adesea,

urmare a evolutiei explozive a celor doi indici monetari, IRCC si ROBOR, obligatia de plata
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lunara a debitorilor beneficiari ai programului Noua Casa a inregistrat o crestere de peste 50%

precum si faptul cd aceasta crestere a pragurilor valorice a fost mentinutd pe o perioadd de cel
putin 6 luni, este complet discriminatorie excluderea acestei categorii de debitori din categoria de
beneficiari ai reglementirii privind darea in plati. In mod evident, o crestere a ratei cu peste 50%
reprezintd un risc supraaddugat, depasind cu mult ceea ce un debitor ar fi putut sd prevada la
momentul Tncheierii contractului de credit (fie el si beneficiar al programului Prima Casa,
devenit ulterior Noua Casa), si totodata, o situatie clard de impreviziune, asa cum legiuitorul a
definit-o in Legea 77/2016 privind darea in platd a unor bunuri imobile in vederea stingerii
obligatiilor asumate prin credite. Astfel, potrivit Art. 4 alin. (1') lit. b), alin. (1) si (1), are
caracter absolut prezumtia de impreviziune in cazul in care ,, pe durata executdrii contractului de
credit, obligatia de platd lunard inregistreazd o crestere de peste 50% ca urmare a majordrii
ratei de dobdnda variabild.”, iar aceste valori au fost mentinute ,,in ultimele 6 luni anterioare
transmiterii notificarii de dare in plata”.

Totodatd, in vederea eliminérii unor probleme identificate pand in prezent in prcaticd, in
cadrul procesului de dare in platd, au fost introduse o serie de modificari menite sd clarifice
suplimentar procedura. Prin completarea articolului 5 cu un nou alineat, se urmaregte
descurajarea notificdrilor nejustificate sau dezinteresate. Astfel, neprezentarea debitorului la
termenele indicate in notificare echivaleazd cu renuntarea la acest drept, debitorul neputand
formula o noua notificare de dare in platd in momentul in care a fost repus de drept in situatia
anterioard. Totodatd, in situatia in care Tmpotriva debitorului a fost demaratd procedura de
executare silitd de catre creditor, iar ulterior debitorul Tnainteazd notificarea de dare in platd,
cheltuielile de executare silitd efectuate, precum si onorariul executorului judecatoresc stabilit in
respectivul dosar de executare, sunt in sarcina creditorului, executarea silitd demaratd raménand
fard obiect. De asemenea, in cazul admiterii contestatiei creditorului prin hotarare definitiva,
penalitétile si orice daune interese care ar rezulta din parcurgerea procedurii notificarii prevazute
la art. 5 si 6 vor putea fi pretinse doar daca creditorul contestator probeaza ca debitorul a fost de
rea-credintd la depunerea notificdrii. Rolul acestor modificdri este acela de a clarifica
suplimentar procedura, astfel incit eventualele blocaje semnalate pand in prezent in practicd sa
fie eliminate iar apliucarea legii s se facd unitar, fird discrimindri sau nedreptati iar abuzurile

impotriva consumatorilor de credite sd fie eliminate.




In cazul adoptarii prezentei propuneri, prin aplicarea nediscriminatorie a Legii nr.77/2016
privind darea in platd a unor bunuri imobile in vederea stingerii obligatiilor asumate prin
credite s-ar crea o plasd de sigurantd minimala pentru debitorii aflati in dificultatea reald de a mai

achita ratele aferente creditului imobiliar accesat.

_Initiator

Senator Daniel Citilin ZAMFIR




Propunerea legislativa pentru.modificarea si completarea Legii nr. 77/2016
privind darea in plata a unor bunuri imobile in vederea stingerii obligatiilor
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Senat

Catre,

BIROUL PERMANENT AL SENATULUI

Ion Marcel Vela, senator ales in Circumscriptia electorald nr.11
Caras-Severin, prin prezenta, solicit sd devin initiator al Propunerii legisiative
pentru modificarea si completarea Legii nr.77/2016 privind darea in platd a unor
bunuri imobile In vederea stingerii obligatiilor asumate prin credite, inregistratd

cu nr. B86/2023.

Va multumesc!

SENATOR. /) A

ION MARCEL VELA
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