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la proiectul de lege privind unele misuri in vederea implementarii
Programului de stat ,,Prima casi”
(nr.343 din 08.11.2017)

Directia generald juridicd a examinat, in mod prioritar, proiectul de lege
nominalizat, conform prevederilor art.54 din Regulamentul Parlamentului, aprobat
prin Legea nr.797/02.04.1996, si ale Legii privind actele legislative
nr.780/27.12.2001 si expune urmitoarele.

1. Proiectul de lege a fost inaintat cu titlu de initiativd legislativi a
Guvernului Republicii Moldova, aprobat prin Hotdrdrea nr.955 din 7.11.2017.

2. Proiectul de lege prevede stabilirea cadrului legal de reglementare pentru
implementarea Programului ,Prima casd”. Potrivit notei informative, scopul
urmdrit prin promovarea si implementarea proiectului de lege, consti in acordarea
suportului familiilor tinere, prin usurarea accesului acestora la achizitia unei
locuinte, prin contractarea de credite garantate partial de stat. Proiectul de lege
contine prevederi referitoare la calitatea subiectilor, criteriile de eligibilitate ale
beneficiarilor si a bancii finantatoare, conditiile programului, executarea dreptului
de ipoteca. ‘

Observatii de ordin general

Facilitarea accesului tinerilor la locuinte trebuie si reprezinte una din
preocupidrile de bazd ale statului, astfel cd necesitatea interventiei urgente din
partea autoritdtilor centrale pentru a pune in aplicare programe de sustinere a
tinerilor, reprezinté o initiativa promitatoare in acest sens.

Concentrandu-se, in principal, pe garantarea contractelor de credit, (sumei
principale, fird a garanta si plata dobéanzilor, altor comisioane sau tarife bancare)
Programul ,,Prima casd” ar trebui si se axeze in primul rdnd pe diminuarea
dobanzilor. Dobanda de aproximativ 9.5 % din cadrul Programului nu diferd
substantial de dobénda oferita de bancile comerciale in prezent (media dobénzii la

L R

1




credite noi acordate in septembrie 2017 conform datelor BNM citre persoane
fizice pe termen mai mare de 5 ani, in moneda nationala este de 8.49%).

Urmand logica calculelor distribuite de catre Guvernul RM, pentru
contractarea unui credit imobiliar de aproximativ 715 000 lei (cca 35 mil euro),
persoana fizicA va urma si restituie pe parcursul a 25 de ani, aproximativ
1 718 000 lei.

Cu titlu de informare, costurile unui contract de credit imobiliar, diferd de la
o banca la alta, astfel cd, pentru aceeasi sumd de 715 000 lei, contractatd pentru un
termen de 20 de ani, rata dobanzii anuale efective poate varia. Introducand aceeasi
sumd a creditului ipotecar pe calculatorul de rate online pe paginile oficiale web
ale diferitor banci din RM, suma necesard a fi restituiti variazi si aceasta poate fi
de cca 1 912 401 lei (DAE - 13,4 %), 1 872 586 lei (DAE - 11,94), 1 418 042 lei
(DAE - 8,23%)).

Comparativ cu DAE existentd in Romaéania aplicabild intr-un program
similar, aceasta variazd intre 3,41% si 4,85%.

Un criteriu la fel de decisiv, reprezintd caracterul flotant al dobanzii care
urmeazd a fi achitatd pe parcursul celor 25 de ani ai termenului de rambursare.
Tindnd cont de faptul cd, creditele cu dobanda flotantd sunt influentate de evolutia
si fluctuatiile de pe piatd, variabild care nu poate fi cunoscutd anticipat, mai cu
seamd pe un termen de 25 de ani, acest aspect sporeste nesiguranta contractarii
unui credit. Ludnd in considerare cé prezentul program este unul initiat si sustinut
de stat, posibilitatea ca acesta sd se implice pentru stabilirea unei dobanzi fixe se
materializeaza prin adoptarea unor reglementari in acest sens. Luand in considerare
cele relatate, va putea fi atins scopul programulut initiat, asa incat beneficiarii sa
poatd contracta credite ipotecate, sd isi onoreze obligatiile astfel asumate, iar statul
sd suporte riscuri minime pentru bugetul de stat.

Observatii de ordin tehnico-juridic

1. La examinarea art.2 alin.(1), se va tine cont de terminologia utilizatd in
Legea nr. 75/2015 cu privire la locuinte, care, in calitate de locuinta recunoagte
casele de locuit individuale, apartamentele, incdperile locuibile din cimine §i din
clddiri cu altd destinatie, motiv pentru care sugeram excluderea cuvintelor ,,din
blocurile locative”.

2. La art.3, trimiterea la Legea institutiilor financiare nr.550/1995 nu este
oportund in contextul adoptarii Legii nr.202 din 06.10.2017 privind activitatea
bancilor. Potrivit dispozitiilor tranzitorii ale acesteia din urma3, de la data intrarii in
vigoare a legii, mai exact 1 ianuarie 2018, prevederile capitolelor I, II, (capitol ce




contine norme referitoare la licentierea béancilor) I1I, III1, IV, V, VI, VII si art. 37°
din Legea institutiilor financiare nr. 550/1995 se abroga.

La lit.c) al aceluiasi articol, sugeram inlocuirea textului ,,in favoarea bancilor
care acorda credite persoanelor fizice pentru procurarea unei locuinte n cadrul
Programului” cu cuvintele ,,in favoarea creditorilor”.

3. La art.4 lit.c), reiesind din faptul c&, venitul net reprezinta venitul primit
dupa retinerea tuturor taxelor si impozitelor, si care este mai mic comparativ cu
venitul brut al persoanei fizice, propunem autorilor examinarea posibilitatii
reexamindrii proiectului de lege in sensul completdrii acestuia si cu alte surse de
venit din contul cérora se va calcula rata dobéanzii, cum ar fi: venitul obtinut din
activitatea de intreprinzdtor, din activitatea profesionald, venitul din chirie
(arenda), venitul obtinut sub forma de dobanda.

La aceeasi literd, prin formularea utilizatd in proiect, este incertd situatia
unei persoane care nu este casatoritd, reiesind din faptul ci plata lunard nu trebuie
si depaseascd 50% din veniturile oficiale nete cumulative ale familiei acestuia. In
acest sens, propunem completarea lit.c), asa incat, dupa textul ,,50% din veniturile

oficiale nete” se introduc cuvintele ,,individuale sau”.

4. La art.4 lit.d) se va tine cont de reglementarile Capitolului III al Codului
civil si Capitolului 5 al Codului familiei, potrivit cirora bunurile dobandite de catre
soti in timpul casatoriei apartin ambilor cu drept de proprietate in devilmaisie.
Pentru asigurarea unui limbaj unitar propunem dupd textul ,,proprietate exclusiva
sau comund” se v-or introduce cuvintele ,,in devalmasie”.

5. La art.5 alin.(1), in care este stipulat principiul disponibilitatii participarii
bancilor In cadrul programului, semnalim obligativitatea explicdrii exprese a
acestui principiu, ori, legislatia in vigoare, mai exact norma art. 27 al Codului
procesual civil conferd principiului disponibilitdtii un caracter diferit de cel expus
in prezentul proiect de lege. Propunem expunerea alin.(1) in urmétoarea formula:

(1) Participarea bancilor in cadrul Programului este voluntard.

6. La art.6 alin.(2), ridicd semne de intrebare utilizarea in textul proiectului
de lege a termenului ,,rata maximi efectivi a dobanzii”’. Retinem, ci Legea
nr.202/2013 utilizeazd sintagma ,,dobdnda anuala efectivi (DAE)”, aceasta
reprezentdnd costul total al creditului pentru consumator exprimat ca procent anual
din valoarea totald a creditului. Pentru un spor de claritate, in scopul asigurdrii
transparentei costului creditelor, solicitim autorilor revederea proiectului, astfel




incat s cuprindd dobinda anuala efectivd (DAE), pentru ca beneficiarii si poata
aproxima costul total al creditului.

7. La art.6 alin.(2) lit. a), sugeram revederea normei, in partea ce tine de
utilizarea sintagmei ,,rata de referinta”, avand ca temei prevederea art.13 al Legii
nr.202/2013, potrivit careia, in contractele de credit cu dobanda flotantd, dobanda
va fi compusa dintr-un indice de referinta, stabilit conform metodologiei Béncii
Nationale a Moldovei.

8. Cu referire la solutia legislativd propusa la art.6 alin.(2) lit.b), potrivit
cireia rata maxima efectiva a dobanzii se va compune din o marji maxima de pana
la 3%, precizata anual de catre Guvern, norma datd conferd un caracter incert
proiectului de lege. Mai mult, acesta nu corespunde caracterului fix al marjei
stabilit la art.13 alin.(1) al Legii nr.202/2013, potrivit cireia in contractele de credit
cu dobanda flotantd, creditorul poate adiuga o anumiti marja fixa pe toata
durata derularii contractului. Totodati, ridici semne de Intrebare, modalitatea
prin care va fi stabilitd aceastd marja, precum si criteriile in baza cirora acesta se
va micsora sau majora. Tindnd cont de aceasta, propunem autorilor examinarea
posibilitdtii modificarii lit.b), astfel incat sd prevadi aplicarea unei marje fixe de
1,5 %.

9. La art.8 alin.(6), retinem caracterul vidit dezavantajos al normei pentru
persoana fizica care a procurat o locuinta prin intermediul Programului. Astfel, in
cazul In care persoana se afli in imposibilitatea de achitare, ulterior executarii
dreptului de ipoteca si 1n cazul in care sumele astfel dobandite nu acoperi creantele
rezultate din garantiile de stat acordate, urmeazd ca persoana fizicd si achite
mijloacele banesti neacoperite integral in urma vanzirii locuintei. Astfel, aflandu-
se in imposibilitatea de achitare, cu locuinta ipotecatd vandutd, persoana fizica
riscd sd fie in continuare dator statului. Pe cale de consecintd, fira careva riscuri
din partea Guvernului, Programul riscd si nu atinga scopul declarat prin prezentul
proiect de lege.

Determinarea oportunitétii proiectului de lege tine de competenta exclusiva a

Parlamentului.
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