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STIMATE DOMNULE SECRETAR GENERAL,

\,\1(\”\ V3 transmitem, al3turat, in original, punctele de vedere ale Guvernului referitoare la:
1. Propunerea legislativd pentru modificarea §i completarea Legii nr. 77/2016 privind
darea in platd a unor bunuri imobile in vederea stingerii obligafiilor asumate prin credite
(Bp. 86/2023),
2. Propunerea legislativd pentru modificarea si completarea Legii nr. 260/2008 privind
sigurarea obfigatorie a locuintelor impotriva cutremurelor, alunecérilor de teren si inundatiilor
l& si art. 457 din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare
| A\ (Bp. 122/2023);
3. Propunerea legislativd pentru completarea Legii educatiei fizice §i sportului
) ; ﬂ,%}fnr. 69/2000 (Bp. 82/2023);
L-%.f,/' ’ 4. Propunerea legislativd pentru modificarea Legii nr. 217/2003 pentru prevenirea $i

combaterea violentei domestice (Bp. 128/2023).
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Cu deosebita consideratie,
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PRIM MINISTRU

Doamni vicepresedinte,

in conformitate cu prevederile art. 111 alin. (1) din Constitutie si in
temeiul art. 25 lit. (b) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr.57/2019
privind Codul Administrativ, Guvernul Roméaniei formuleaza urmétorul

PUNCT DE VEDERE

referitor la propunerea legislativd pentru modificarea si completarea
Legii nr.77/2016 privind darea in platd a unor bunuri imobile in vederea
stingerii obligatiilor asumate prin credite, initiat de domnul senator PSD
Daniel Catilin Zamfir impreund cu un grup de parlamentari PSD
(Bp.86/2023).

I. Principalele reglementiri

Prin initiativa legislativdi se propune eliminarea exceptiei care
exclude programul “Prima casd” din sfera aplicarii Legii nr.77/2016
privind darea in platd a unor bunuri imobile in vederea stingerii
obligatiilor asumate prin credite, cu modificdrile si completdrile
ulterioare, astfel incat de prevederile acesteia si poatd beneficia orice
debitor aflat in dificultate financiara.



IL. Observatii

1. Din perspectiva abrogarii alin.(4) al art.1 al Legii nr.77/2016
privind darea in platd a unor bunuri imobile in vederea stingerii
obligatiilor asumate prin credite, cu modificdrile si completdrile
ulterioare’, avand in vedere aplicabilitatea asupra creditelor acordate prin
programul ,,Prima casd/Noua casi”, precizim cd sustinem in continuare
exceptarea expresd a creditelor garantate in cadrul Programului "Prima
casd”/"Noua casd® de la aplicarea prevederilor Legii nr.77/2016, din
urmitoarele considerente:

- Programul guvernamental “Prima casd”/”Noua casd”, aprobat
prin Ordonanta de urgentd a Guvernului nr.60/2009 privind unele mdsuri
in vederea implementdrii programului "Noua casd”, cu modificdrile §i
completirile ulterioare, este un Program care prezintd o serie de avantaje
care il fac atractiv datoriti nivelului mic al avansului solicitat
beneficiarilor Programului, precum si nivelului scazut al ratei dobénzii la
creditele acordate de finantatori, astfel:

a) un avans de minimum 5% din pretul de achizifie pentru toate
categoriile de locuinte, in cazul in care valoarea finantarii este de
maximum 70.000 euro, echivalent lei;

b) un avans de minimum 15% din preful de achizitie al locuintelor
noi (receptionati la terminarea lucrdrilor cu cel mult 5 ani inainte de data
solicitirii finantirii garantate) sau consolidate (locuintele supuse unor
lucriri de interventic in vederea consolidirii si/sau reducerii riscului
seismic receptionate la terminarea lucrarilor cu cel mult 5 ani Inainte de
data solicitdrii finantarii garantate), in cazul in care valoarea finantdrii este
cuprinsi intre 70.001 euro §i 140.000 euro, echivalent lei.

in data de 30 mai 2019 a fost aprobatd Hotdrdrea Guvernului
nr.343/2019 pentru modificarea unor acte normative in domeniul
programelor guvernamentale de garantare in numele i in contul statului,
prin care se inlocuieste indicele ROBOR cu indicele de referinta IRCC
pentru programul “Prima casd/Noua casd”, astfel incat beneficiarii
Programului pot opta pentru calculul dobanzii in functie de indicele de
referind pentru creditele consumatorilor, avand posibilitatea de a incheia
un act aditional la contractul de credit, ulterior la contractul de garantare

>

' (4) Prevederile prezentei legi nu se aplici creditelor acordate prin programul "Prima casd”, aprobat prin Ordonanja
de urgentd a Guvernului nr. 60/2009 privind unele mdsuri in vederea implementdrii programului "Prima casa”,
aprobatd cu modificari 5i completdri prin Legea nr. 368/2009, cu modificarile 5i completdrile ulterioare.
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prin care se va modifica formula de calcul a dobénzii.

Astfel, pentru creditele acordate prin programul ”Noua casa”, costul
se compune din rata dobénzii stabilite pe baza indicelui de referinta pentru
creditele acordate consumatorilor plus o marjid de maximum 2% pe an
pentru creditele in lei, marja care include si nivelul total al comisioanelor
percepute de citre finantator. Durata maxima a creditului este de 30 ani.
Pentru rambursarea in avans, partiala sau totald, nu se percepe comision de
rambursare anticipata.

De asemenea, legislatia Programului cuprinde reglementari prin care
Ministerul Finantelor poate aproba preluarea finantrii garantate §i a
dreptului de proprietate asupra locuintei de citre orice alte persoane fizice
care indeplinesc criteriile de eligibilitate aferente Programului,
reglementiri menite s preintdmpine executarea garantiilor statului in
cazuri temeinic justificate de incapacitate de plata, din cauza climatului
socio-economic actual (pierderea locului de munca, reducerea veniturilor,
stabilirea temporara sau definitiva in alt stat etc.) i care prezinta avantaje
semnificative atit pentru beneficiarul initial, care poate sd-si recupereze
cheltuielile avansate pana la momentul preludrii, cit i pentru protejarea
intereselor statului romén.

Un alt avantaj al Programului este dat de faptul ci aceste credite
garantate se pot refinanta prin alte instrumente financiare, cu exceptia altor
credite acordate in cadrul Programului.

Asadar, beneficiarii creditelor contractate in cadrul programului
»Prima casd’/"Noua cas@ au o serie de avantaje spre deosebire de
beneficiarii creditelor non prima casi, aceste avantaje fiind prevazute in
mod expres in legislatia acestui Program.

Precizim ca Programul “Prima casd@” a fost exceptat de la aplicarca
Legii nr.77/2016, motivat de faptul ¢a este un program guvernamental cu
caracter social in care beneficiarii au un avantaj conferit de prezenta
garantiei statului, care se transferd catre acestia, prin reducerea avansului
ct si prin plafonarea costurilor totale ale finantarii.

Cumularea acestor beneficii cu altele, chiar mai mari decét cele pe
care beneficiarii le pot obtine prin apelarea la mecanismul darii in platd in
cazul creditelor ipotecare standard, nu se justifica.

Din aceastd perspectivd, dacd programul “Prima casd@” nu ar fi
exceptat de la legea darii in platd, obiectivul Programului “Prima casd”, de
a facilita accesul persoanelor fizice, indeosebi a tinerilor cu resurse
financiare reduse, la contractarea de credite ipotecare/imobiliare pentru
achizitia/constructia unei locuinte, ar fi afectat in mod semnificativ.
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Astfel, consideram c3 atractivitatea acestui program, respectiv aceea
a unui avans mic, este compromisi, {indnd cont de probabilitatea ridicata a
unui impact direct major asupra conditiilor de avans in urma aparitiei unei
astfel de legi.

Mentionidm ci toate creditele de tip ”Prima casd” au fost acordate in
conditii preferentiale de avans si costuri de finantare strict in considerarea
prezentei garantiei de stat si ¢a prin prisma principiului stabilitatii actelor
si raporturilor juridice este imposibila instituirea unui mecanism prin care
si fie modificate caracteristicile garantiilor de stat gi, implicit, termenii $i
conditiile prevazute in contractele de credit aflate in derulare. Daca darea
in plati se solicitd fnainte de transmiterea cererii de platd a garantiei,
respectiv debitorul notifica banca despre intenfia sa inainte de a inregistra
un numir semnificativ de zile de restanti la platd, potrivit legii, banca nu
mai poate executa garantiile accesorii creditului, respectiv nici garantia
statului.

Si dacd s-ar accepta ca plata valorii de executare a garantiei statului
si fie efectuatd inainte de darea in platd, fard afectarea caracteristicilor
garantiilor si a valabilitatii acestora, s-ar ajunge in situatia inacceptabila de
imbogitire fari just temei, in care, prin darea in plata, banca sa primeasca
pe de o parte imobilul, iar pe de alta parte si plata garantiei de la Ministerul
Finantelor, calculatd prin aplicarea procentului de garantare la soldul
creditului solicitat la plata.

Un alt blocaj ar putea fi generat si in situatia in care darea in plata
s-ar realiza in raport cu cei doi creditori (finantatorul $i Ministerul
Finantelor), tindnd cont de faptul cd imobilul este grevat cu sarcini
proportional cu procentul de garantare (intr-o majoritate covérsitoare in
procent de 50%), astfel locuinta ar intra in proprietatea publicé a statului si
50% proprietatea privatd a bancii, cei doi devenind coproprietari in
conditiile in care nu se poate face divizarea/partajarea acestuia.

Rationamentul este sustinut de faptul ca legea dérii in plata permite
inchiderea unui credit ipotecar prin predarea imobilului ipotecat de cétre
proprietar citre creditor, iar in cazul creditelor garantate in cadrul
programului “Prima casd”, exista doi creditori, Finantatorul si statul
roman, care au pozitia unui creditor direct (finanfatorul), respectiv cea a
unui creditor indirect (statul romén, prin Ministerul Finantelor), care
dobandeste pozitia de creditor direct dupd efectuarea plagii valorii de
executare a garantiel.



Daca darea in platd se va face in raport cu statul roman, reprezentat
in procedura de executare de citre ANAF dupd executarea garantiei
statului (insd sub aspectul oportunitiii unei decizii de preluare,
competenta ar trebui s aparfinid Ministerului Finantelor), este necesard
reglementarea modalititii de inchidere a creditului rdmas in sold la banca,
intrucét banca va riméane cu o creantd integral neacoperitd cu garantii.

In aceastd situatie, banca ar dobéndi o ipoteca in sensul prevederilor
art.2343 si 2344 din Legea nr.287/2009 pentru aprobarea Codului civil,
republicatd, cu modificdrile ulterioare’, care, conform prevederilor
art.2345 se mentine asupra bunurilor grevate in orice mani ar trece, statul
roméan avand obligatia de a stinge ipoteca prin plata soldului restant al
creantei bancil.

In acest caz, se ridicd suspiciunea de ajutor de operare acordat
finantatorului, al cdrui risc de credit ar fi acoperit integral de stat,
consecinta cea mai gravd fiind incurajarea unor practici incorecte din
partea bancilor in raport cu statul romén, acestea avénd interesul de a le fi
integral acoperitd creanta.

Legea prevede posibilitatea dérii in platd si pentru imobilele aflate
deja in executare. Or, in cazul creditelor de tip ”Prima casd” executarea
imobilului se face exclusiv de ANAF care distribuie si béncii din suma
recuperata proportional cu procentul de garantare.

Avand in vedere caracteristicile mecanismului de finanfare-garantare
specific programului ”Prima casd”, consideram ca darea in plata s-ar putea
realiza exclusiv in raport cu statul romin prin Ministerul Finantelor,
respectiv ANAF, dupd executarea garantiei statului si cu stabilirea unui
mecanism intre banci si ANAF, astfel incat procedura de valorificare sa fie
avantajoasa pentru ambii creditori.

Daca biancile vor prelua in proprietate cote-pirti din locuintele
achizitionate in cadrul Programului, ca efect al aplicarii de catre debitor a
mecanismului de dare in platd, organele teritoriale competente ale ANAF
nu vor mai putea valorifica la licitatic locuinta, intrucat ar insemna sa
actioneze ca agent al bancilor §i sa excedeze obiectul si scopul pentru care

? ART 2.343

Notiune

Ipoteca este un drept real asupra bunurilor mobile sau imobile afectate executdrii unei obligatii.

ART. 2344

Caracterele juridice

Ipoteca este, prin natura ei, accesorie §i indivizibild. Ea subzistd cdt timp existd obligatia pe care o garanteazd §i
poartd in intregime asupra tuturor bunurilor grevate, asupra flecdruia dintre ele 3i asupra fiecdrei pdrti din acestea,
chiar §i in cazurile in care proprietatea este divizibild sau obligatiile sunt divizibile.



ANAF a fost infiinfata.

In cazul in care beneficiarii Programului se afl3 in situatia de a nu isi
putea achita ratele scadente din credit, la cererea institutiei de credit, suma
proportionald cu procentul de garantare din soldul creditului se plateste de
citre Ministerul Finantelor in conditiile legislatiei aplicabile, urmand ca
sumele rezultate din executarea garantiei sd fie recuperate prin
valorificarea locuintei de citre organele competente ale ANAF, care au la
rindul lor obligatia de a distribui pretul obtinut, dupd deducerea
cheltuielilor efectuate cu executarea imobilului.

In aceste conditii, s-ar ajunge la imposibilitatea exercitarii atributelor
specifice dreptului de proprietate in ceea ce priveste valorificarea bunului
imobil de catre organele competente ale ANAF sau de citre banca, fiecare
pentru cota parte pe care o detine.

Sustinem aceasta, intrucdt un creditor nu poate valorifica prin
executare silitd cote-parti din locuinte, iar potrivit prevederilor Hotdrarii
Guvernului nr.520/2013 privind organizarea §i funcfionarea Agentiei
Nationale de Administrare Fiscald, cu modificdrile si completdrile
ulterioare, ANAF indeplineste functia de colectare a veniturilor statului,
organele sale teritoriale avand, printre altele, atributii in vederea
valorificdrii bunurilor mobile si imobile apartindnd debitorilor urmariti.

Pe de altii parte, aceasta initiativa legislativd nu este oportund, pentru
ci rata de neperformanti in cadrul Programului “Prima casd” este
semnificativ mai micd comparativ cu celelalte credite ipotecare (0,4% in
cazul creditelor acordate prin Programul ”Prima casd”/”Noua casd” fata
de 2,82% 1in cazul celorlalte credite imobiliare), conform datelor
centralizate de citre Banca Nationald a Roméniei.

In contextul celor prezentate, precizdm ca nu suntem de acord cu
promovarea initiativei legislative, din perspectiva includerii in aceasta lege
si a beneficiarilor programului “Noua casa”, intrucat dacd s-ar aplica si
acestei categorii de credite, s-ar pune in discutic insdsi existenta
Programului, fiind afectat caracterul irevocabil si neconditionat al garantiei
acordate de stat prin Fondul National de Garantare a Creditelor pentru
Intreprinderile Mici si Mijlocii (FNGCIMM) in cadrul Programului i, pe
cale de consecinti, aptitudinea acesteia de a fi consideratd diminuator de
risc pentru finantator.

2. In plus fati de aspectele mentionate si tot in ceea ce priveste
abrogarea alin. (4) al art. 1 din lege, precizim ca masura legislativa
propusa ar fi trebuit sa fie corelatd cu situatia particulard a creditelor de tip
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.,Prima casd/Noua casa’.

Astfel, potrivit art. 1 din Ordonanta de urgentd a Guvernului
nr. 60/2009 privind unele masuri in vederea implementdrii programului
"Prima casa, cu modificdrile si completdrile ulterioare, ,,Se aprobd
programul "Noua casd”, denumit in continuare Programul, ca program
guvernamental care are ca obiect facilitarea accesului persoanelor fizice
la achizifia unei locuinte prin contractarea de credite garantate de stat.

(.)

(13)  In baza contractului de garantare, asupra imobilelor
achizifionate in cadrul Programului se instituie in favoarea statului
romdn, reprezentat de Ministerul Finantelor Publice, precum gi in
favoarea finantatorilor, proportional cu procentul de garantare, un drept
de ipotecd legali de rangul I pdnd la finalizarea procedurii de executare
silitd asupra imobilului care face obiectul garantiei, potrivit legii, cu
interdictia de instrdinare a locuintei pe o perioadd de 5 ani i interdictia
de grevare cu sarcini a acesteia pe foatd durata garanfiel. Conditia
referitoare la rangul dreptului de ipotecd trebuie sd fie indeplinitd pdnd la
momentul formuldrii cererii de platd a garantiei de cdtre finanjator la
Fondul National de Garantare a Creditelor pentru Intreprinderile Mici §i
Mijlocii - S.A. - LF.N. (...)

(24) Creantele rezultate din garantiile acordate i pldtite institutiilor
de credit in cadrul Programului sunt asimilate creantelor bugetare a caror
recuperare se efectueazd de cdtre Agentia Nationala de Administrare
Fiscala, conform procedurii reglementate de Legea nr. 207/2015 privind
Codul de procedura fiscala, cu modificdrile si completdrile ulterioare,
care se aplica in mod corespunzdtor.

(27) Sumele incasate potrivit prevederilor alin. (26), (29) si (30)
sunt venituri ale bugetului de stat, proportional cu procentul de garantare
stabilit potrivit alin. (9)".

Avand in vedere dispozitiile legale citate, considerdm cé era necesar
ca initiatorii si aibd in vedere mai multe aspecte conexe masurii legislative
propuse prin initiativa, dintre care cea mai importantd este aceea care
raspunde la intrebarea cui urmeaza sa fie dat in platd imobilul cu destinatia
de locuinti la care statul detine o garantic de 50% din valoarea acordat
pentru achizitia/constructia lui (ANAF ori institutiei de credit?).

Totodata, potrivit dispozitiilor Ordonantei de urgentd a Guvernului
nr. 60/2009, creantele rezultate din garantiile acordate si platite institutiilor
de credit in cadrul Programului sunt asimilate creantelor bugetare, a caror
recuperare se efectueazi de citre Agentia Nationald de Administrare
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Fiscali, conform procedurii reglementate de codul de procedurd fiscald, in
cazul executdrii silite.

De asemenea, interzicerea Instriindrii locuintei pe o perioada de 5 ani
este o altd chestiune juridicd ce urmeazi a fi avutd in vedere de legiuitor la
reglementarea masurii propuse.

3. Potrivit prevederilor Legii nr. 77/2016, legea privind darea in platd
a unor imobile in vederea stingerii obligatiilor asumate prin credite se
aplica in vederea echilibrrii riscurilor izvorand din contractul de credit, cu
aplicarea teoriei impreviziunii contractelor, asa cum a fost refinutd de
Curtea Constitutionald prin Decizia nr. 623/2016.

Totodatd, facem trimitere la considerentele Deciziei nr.3 72/2021°
prin care Curtea s-a pronuntat cu privire la constitutionalitatea textului ce
se doreste a fi abrogat, respectiv ,,Curtea a refinut cd, desi este indiscutabil
cd destinatarii programului ,, Prima casd” se pot afla in acea situatie care
a determinat interventia legiuitorului ordinar, respectiv dezechilibrarea
riscurilor izvordnd din contractul de credit, acestia, in egald mdsurd, sunt
beneficiarii unei protectii speciale din partea statului. Astfel, potrivit art. |
alin. (1) teza intdi din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 60/2009,
. Se aprobd programul «Prima casdy, denumit in continuare Programul,
ca program guvernamental care are ca obiect facilitarea accesului
persoanelor fizice la achizitia sau construirea unei locuinte prin
contractarea de credite garantate de stat.” Instituirea posibilitatii de a
contracta credite garantate de stat ii transformd, deci, pe destinatarii
acestui program guvernamental intr-o categorie speciald protejatd, prin
raportare la categoria largd a persoanelor fizice care contracteazad
credite, fird sd se fi prevalat de prevederile Ordonantei de urgenfd a
Guvernului nr. 60/2009. In concluzie, garantarea de cdtre stat a unor
credite solicitate de persoanele fizice in vederea achizifiei sau construirii
unei locuinte reprezintd o deosebire suficient de relevantd incdat sd
indeplineascd criteriile de rationalitate §i obiectivitate necesare peniru a
constata conformitatea cu prevederile art. 16 alin. (1) din Constitufie a
masurii legiuitorului de excludere a beneficiarilor programului ,, Prima
casd” de la prevederile Legii nr. 77/2016.

21. In acest context, prin Decizia nr. 571 din 19 septembrie 2017,
publicatd in Monitorul Oficial al Romdniei, Partea I nr. 979 din 11

¥ referitoare la excepfia de neconstitutionalitate a prevederilor art. 1 alin. (4) din Legea nr. 77/2016 privind darea in
plati a unor bunuri imobile in vederea stingerii obligatiilor asumate prin credite
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decembrie 2017, paragrafele 18 si 19, Curtea a refinut cd indiferent de
momentul la care a fost incheiat un contract de credit, sub reglementarea
vechiului Cod civil sau a celei din actualul Cod civil, §i independent de
incidenta Legii nr. 77/2016 (sub aspectul indeplinirii condifiilor de
admisibilitate prevdzute de art. 4 din lege), instanfa judecdtoreascad, care,
in conditiile legii, este independentd in aprecierea sa, va putea aplica
teoria impreviziunii. Asadar, in lipsa acordului pdrtilor gi in temeiul
art. 969 si al art. 970 din Codul civil din 1864, respectiv al art. 1.271 din
actualul Cod civil, instanta judecdtoreascd va pronunfa o hotdrdre prin
care va dispune fie pdstrarea contractului de credit in forma agreatd de
pdrti la data semndrii sale, fie adaptarea contractului in forma pe care
instanta o decide, fie incetarea sa. Asa fiind, nu pot fi refinute sustinerile
potrivit cdrora textul de lege criticat ar crea un privilegiu persoanelor
care cad sub incidenta Legii nr. 77/2016, intrucdt orice debitor al unui
contract de credit, indiferent de valoarea contractului sau de scopul in
care a angajat creditul, are deschisd calea unei actiuni in justifie,
intemeiatd pe dispozitiile dreptului comun in materie, respectiv pe
dispozitiile referitoare la teoria impreviziunii din codurile civile. Prin
wrmare, Curtea a invederat cd, in condiiile in care destinatarii
programului ,, Prima casd“ au asigurat accesul la remediul impreviziunii
de drept comun, excluderea acestora din cdmpul de aplicare al
prevederilor Legii nr. 77/2016 nu are semnificafia unei discrimindri”.

4. In concluzie, inldturarea exceptirii prevazuta la alin.(4) al art. 1
din lege fard analizarea aspectelor semnalate anterior, face ca masura
legislativa propusd si fie lipsita de coerentd si si creeze posibilitatea
aparitiei unui viciu de neconstitutionalitate in raport de prevederile art. 1
alin. (5) din Constitutie in ceea ce priveste conditiile de previzibilitate s
claritate ale legii, respectiv art. 44 si art. 45 din Constitutie in ceea ce
priveste dreptul de proprietate privatd si libertatea economica ale
creditorului.

5. Prin miasura de la articolul unic pct. 2 al proiectului de act
normativ, ce vizeaza imposibilitatea de a formula altd notificare de dare in
platd, dupd repunerea in situatia anterioard conform art. 5 alin. (3) din
lege, pe motiv cd debitorul nu s-a prezentat la termenele indicate in
notificare, invederam faptul cd, prin raportare la gravitatea sanctiunii
propuse si avind in vedere durata indelungatd contractelor de credit
imobiliar, era necesard circumstantierea acestei sanctiuni in conformitate
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cu prevederile art. 53 din Legea fundamentald, care permit restrangerea
exercitiului unor drepturi si libertdti, dar numai conditionat i cu titlu de
exceptie, in caz contrar existdnd riscul aparitici unui viciu de
neconstitutionalitate in raport de dispozitiile art. 44 din Constituie.

Apreciem ci pct. 2 al articolului unic, textul propus, asa cum este
formulat, este neclar si formeazi un paralelism legislativ cu ipoteza a II-a
de la alin. (3) al art. 5 din lege, fiind necesara reanalizarea si reformularea
acestuia.

6. Cu privire la completarea propusa pentru alin. (5" al art. 7 din
Legea nr.77/2016 (pct. 4 al articolului unic din initiativa legislativa),
observim ci aceasta face trimitere la un text inexistent, respectiv art. 6
alin. (2"} din lege, fiind necesari reanalizarea acesteia.

II1. Punctul de vedere al Guvernului

Avand in vedere considerentele mentionate, Guvernul nu sustine
adoptarea acestei initiative legislative.

Cu stima,

Doamnei senator Alina-Stefania GORGHIU
Vicepresedintele Senatului
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