EXPUNERE DE MOTIVE

in ultimele luni, evolutia ascendentd a nivelului dobanzilor a determinat o cregtere
abrupti 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 ratid variabila, indiferent ci 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, atdt evolutia indicelui ROBOR (rata medie a dobénzii pentru creditele in RON
acordate pe piata interbancari al cirui nivel este comunicat de catre B.N.R.) cat si cea a IRCC,
indicele de referinti care a substituit ROBOR-ul Tncepand cu 2 mai 2019, a fost una semnificativ
ascendentd, cu implicatii majore asupra ratelor pe care debitorii trebuie sa le achite (inclusiv ce
care au beneficiat de prevederile programului ,Prima Casd”, devenitd ulterior ,Noua Casa”
trebuie sa le achite).

Astfel, daci la inceputul Iunii august 2021, indicele ROBOR la 3 luni, cel in functie de
care se calculeazi 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%. n acest interval, ritmul de crestere s-a accentuat astfel incét, ia nivelul lunij
octombrie ROBOR 3M a atins cel mai mare nivel din ultimii 9 ani, respectiv 8.21%., atinsé la
data de 31 octombrie 2022. La randul siu, IRCC-ul, indicele de referinid utilizat pentru creditele
#n RON acordate persoanelor fizice, cu dobanda variabild care, conform OUG 15/2019, a inlocuit
indicele ROBOR a inregistrat o crestere explozivd. Formula de calcul a indicelui IRCC, care se
raporteaza la tranzactiile realizate, spre deosebire de ROBOR, care se calculeaza prin efectuarea
unei medii a cotatiilor, genereazi valori semnificativ mai scizute ale IRCC in raport cu ROBOR.
Cu toate acestea, perspectiva privind evolutia viitoare a IRCC este una descurajantd pentru
debitori. Intrucat indicele IRCC se calculeaz la finalul fiecarui trimestru, ca medie aritmetica a
ratelor de dobandi zilnice determinate pentru trimestrul anterior, urménd a se aplica pentru
trimestrul urmitor, se creeazii un decalaj in modul in care cresterea dobénzilor se reflectd in

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




indicele IRCC sa continue si creascd, generdnd astfel o presiune suplimentard inclusiv pentru
debitorii care au accesat programul Prima Casd/Noua Casd dupd 2019. Urmirind evolutia
valorilor IRCC constatim de asemenea un ritm crescitor ingrijordtor. 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 estimirile pozitioneazi IRCC-ul la peste 6% (considerand decizia Banci
Nationale de a majora dobénda de referinti, de 1a 6.73% la 7%).

In aceste conditii, in care povara pliti ratelor se resimte tot mai acut, exceptarea
programului ,,Prima Casa” de la aplicarea prevederilor Legii nr. 77/2016 privind darea in plaid a
unor bunuri imobile in vederea stingerii obligatiilor asumate prin credite genereaza o situatie
discriminatorie pentru miile de beneficiari ai programului. De la lansarea programului, In anul
2009, pini la prezent, au fost acordate 330.875 de garantii §i promisiuni de garantare in valoare
totala de 31,3 miliarde lei, ce au sustinut credite in valoare de 50 miliarde de lei. in 2022,
programul ,,Noua Cas3” a devenit operational fn data de 4 martie 2022, urmare & adoptérii HG
292/2022, avind un plafon de garantare de 1.5 miliarde de lei. Pentro 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 Nova Cas In valoare totald de 1,5 miliarde de Jei., aceastd
alocare bazéndu-se pe analiza comportamentului bancilor §i beneficiarilor in anul 2022 $1 pe
tendintele pietei imobiliare i a creditelor ipotecare previzionate pentru anul 2023. Avandu-se in
vedere faptul ci plafonul garantiilor care pot fi emise a rimas practic la acelasi nivel cu cel din
2022, este de asteptat ca numarul beneficiarilor s& se mentind in jurul valorii de 12.000 (valoarea
medie a unui credit No.ua Casa, in debutul programului este estimat la circa 56.000 euro).

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

Actuala propunere vizeazi eliminarea exceptiei care exclude programul ,,Prima Casa” din
sfera aplicarii Legii nr. 77/2016, astfel incat de prevederile acesteia sid poatd beneficia orice
debitor aflat in dificultate financiard iar rninarea acestuia si fie evitatd, indiferent de tipul de
credit pe care 1-a accesat. Contextul exploziei ratelor precum si faptul ¢i programele ,Prima
cas®”/ ,Noua cass” previd utilizarea unor dobénzi variabile, dependente fie de 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




lunar a debitorilor beneficiari ai programului Nouva Casa a Inregistrat o cregtere de p.csie 50%
precum si faptul ci aceastd crestere a pragurilor valorice a fost mentinutd pe o pericadd de cel
putin 6 luni, este complet discriminatorie excluderea acestei categorii de debitori din categona de
beneficiari ai reglementirii privind darea in plati. In mod evident, o crestere a ratei cu peste 50%
reprezintd un risc supraadiugat, depisind cu mult ceea ce un debitor ar fi putut s3 prevadi la
momentul incheierii contractului de credit (fie el si beneficiar al programului Prima Casa,
devenit ulterior Noua Cas#), si totodati, o situatie clard de impreviziune, aga 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. (17) lit. b), alin. (1%) §i (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 dobdndd variabild.”, iar aceste valori au fost mentinute ,.in ultimele 6 luni anterioare
transmiterii notificdrii de dare in plaid”.

Totodati, n vederea elimindrii unor probleme identificate pand in prezent in prcatica, 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 urmareste
descurajarea notificarilor nejustificate sau dezinteresate. Astfel, neprezentarea debitorului la
termenele indicate in notificare echivaleazd cu renuntarea la acest drept, debitorul neputdnd
formula o noui notificare de dare in platd in momentul in care a fost repus de drept in situatia
anterioara. Totodat, in situatia in care impotriva debitorului 2 fost demaratd procedufa de
executare silitd de citre creditor, jar ulterior debitorul inainteazd notificarea de dare Tn platé,
cheltuielile de executare siliti efectuate, precum si onorariul executorului judecatoresc stabilit In
respectivul dosar de executare, sunt in sarcina creditorului, executarea silitd demaratd ramanand
fira obiect. De asemenea, in cazul admiterii contestatiei creditorului prin hotarire definitiva,
penalititile si orice daune interese care ar rezulta din parcurgerea procedurii notificarii prevazute
la art. 5 si 6 vor putea fi pretinse doar daci creditoru] contestator probeazd ¢4 debitorul a fost de
rea-credintd la depunerea notificirii. Rolul acestor modificiri este acela de a clarifica
suplimentar procedura, astfel incét eventualele blocaje semnalate pand in prezent in practic sa
fie eliminate iar apliucarea legii si se faca unitar, fard discriminari sau nedreptafi iar abuzurile

impotriva consumatorilor de credite s3 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 obligafiilor asumate prin
credite s-ar crea o plasa de sigurant minimala pentru debitorii aflati in dificultatea reald de a mai

achita ratele aferente creditului imobiliar accesat.

Initiator

Senator Dahil Citilin ZAMFIR
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PARLAMENTUL ROMANIEI

CAMERA DEPUTATILOR
SENAT

LEGE

Pentru modificarea si completarea Legii nr. 77/2016 privind darea in plati a
unor bunuri imobile in vederea stingerii obligatiilor asumate prin credite

Parlamentul Roméaniei adoptd prezenta Jege:

Articol unic -~ LEGEA nr.77/1999 privind darea in platd a unor bunuri imobile in vederea
stingerii obligatiilor asumate prin credite, publicatd fn Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I,
nr. 330 din 28 aprilic 2016, cu modificarile si completdrile ulterioare, se modificd dupd cum
urmeaza:

1. La articolul 1, alin. (4), se abrogi;

2. La articolul 5, dupi alin. (3’) se infroudce un nou alineat, alin (32) care va avea
urméatorul cuprins:

»(3*) - Neprezentarea debitorului la termenele indicate in notificare echivaleazd cu
renuntarea la acest drept, debitorul neputénd formula o noud notificare de dare in platé in
momentul in care a fost repus de drept in situatia anterioard, conform art. 5 alin. (3)”.

3. La articolul 5, dupi alin. (5),_se introduce un nou alineat, alin (6) care va avea
urmitorul cuprins:

*(6) - In conditiile in care impotriva debitorului s-a demarat procedura de executare silitd
de citre creditor, iar ulterior debitorul inainteaza notificarea de dare In platé ce are ca




finalitate transmiterea dreptului de proprietate a imobilului ipotecat cétre creditor sau,
dupd caz, renegocierea si continuarea contractului de credit, astfel executarea silitd
demaratd ramanand fard obiect, cheltuielile de executare silitd efectuate, precum si
onorariul executorului judecatoresc stabilit fn respectivu] dosar de executare, sunt in
sarcina creditorului.”

4, La articolul 7, alineatul (S‘) se completeazi si va avea urmitorul cuprins:
(5" - In cazul admiterii contestatiei creditorului prin hotarare definitiva, penalititile i
orice daune interese care ar rezulta din parcurgerea procedurii notificarii previzute la art.

5 si 6 vor putea fi pretinse doar dac3 creditorul contestator probeazé cé debitorul a fost de
rea-credintd la depunerea notificérii. Dispozitiile art. 6 alin. (2") riman aplicabile.”

Aceastd lege a fost adoptatd de Parlamentul Roméniei, cu respectarea prevderilor art 75 si ale
art 76 alin (1) din Constitutia Romaniei, republicard.
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