EXPUNERE DE MOTIVE

Sectiunea 1
Titlul proiectului de act normativ

Proiect de LEGE
privind aprobarea Ordonaniei de urgenti a Guvemnului pentru completarea art.1 din
Ordonanta de urgenti a Guvernului nr. 60/2009 privind unele misuri in vederea
implementdrii programului ,,Prima casa” si adoptarea unor masuri in vederea
imbunétatirii conditiilor de derulare a programului ,,Prima casad”

Sectiunea a 2-a
Motivul emiterii proiectului de act normativ

1. Descrierea situatiei actuale

Programul Prima casi a fost implementat la nivelul anului 2009, intr-un context in
care persoanele fizice se confruntau cu dificultdti in accesarea unui credit destinat
achizitionarii/construirii unei locuinte, dificultdti care se datorau in principal lipsei
garantiilor solicitate de binci in temeiul normelor de creditare proprii.

Prin programul Prima casi s-au creat condifii avantajoase de achizitionare sau
construire a unei locuinte de citre persoanele fizice eligibile, programul cunoscand pana
in prezent o dinamica semnificativi.

Odatd cu cresterea numirului de garantii acordate a ap#rut §i necesitatea
reglementarii unor aspecte legate de derularea garantiilor acordate, respectiv au fost
reglementate expres o serie de probleme, printre care exprimarea acordului Ministerului
Finantelor Publice/Finantatorul in ceea ce priveste preluarea finantdrii garantate §i a
dreptului de proprietate asupra locuintei, acordarea dreptului de servitute etc.

2. Schimbéri preconizate
Pe langd situatiile reglementate pand acum in legislatia incidentd in cadrul
programului, in practicd au aparut numeroase alte situatii care urmeaza a fi solutionate
prin acest proiect de act normativ.
Intrucat Codul civil reglementeazi in mod expres garantia vanzitorului pentru
viciile bunului vandut, garantie care se aplica si in cazul locuintelor achizifionate in
cadrul programului, care trebuie si satisfaca toate conditiile de locuit necesare unei
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persoane sau familii, este necesard modificarea legislatiei in vigoare in sensul de a
permite novarea obiectului contractului de garantare in cazul in care garantia pentru vicii
ascunse opereaza in conditiile legii cu conditia ca valoarea locuintei dobandite de cétre
beneficiar in urma novatiei si fie cel putin egald cu valoarea creditului contractat, la care
se adaugd valoarea avansului.

Propunerea de reglementare urmdireste s asigure un tratament egal pentru
beneficiarii care au achizitionat o locuinta de la un dezvoltator imobiliar, care poate oferi
la schimb o altd locuintd corespunzitoare calitativ, in raport cu cei care au achizifionat
locuinta de la o persoani fizici spre exemplu, care nu are aceasta posibilitate.

Totodatd, propunerea de reglementare a novatiei obiective are in vedere atat situatia
beneficiarilor care constati viciile ascunse in mod amiabil, ajungand la o intelegere cu
dezvoltatorul imobiliar, cat si ipoteza in care are loc rezolutiunea vénzirii in baza unor
hotarari ale instantelor judecétoresti competente.

in acest sens, intrucat persoanele fizice care au achizitionat locuinfa de la un alt
vanzitor decit un dezvoltator imobiliat/constructor nu pot beneficia de inlocuirea
locuintei, pentru a oferi o solutie echitabild atat pentru aceastd categorie de beneficiari,
cat §i pentru cei care nu reusesc si ajungd la o infelegere amiabild cu vinzatorul,
propunem reglementarea posibilitatii acestora de a accesa programul pentru a doua oar3,
achizitionidnd o altd locuintd in cadrul acestuia, urmind ca aspectele tehnice si fie
detaliate la nivelul normelor de implementare a programului Prima casa.

Novatia se referd exclusiv la contractul de garantare, urméand ca in practicé aceasta
s3 se aplice ca efect al schimbului de locuinte sau a repunerii partilor in situatia
anterioard, cu achizitionarea ulterioard a unei alte locuinte din oferta aceluiagi vanzator —
dezvoltator imobiliar, astfel cum a fost evaluata in conditiile legii, si ca valoarea acesteia
si fie cel putin egald cu valoarea creditului contractat, la care se adaugd valoarea
avansului.

In situatiile de rezolutiune a vanzarilor (pe cale amiabild sau prin interventia unei
instante judecitoaresti), atunci cind oferirea unei locuinte corespunzitoare calitativ de
citre acelasi vanzitor nu este posibild, poate avea loc rezilierea contractului de credit si
pe cale de consecinti si a celui de garantare (ca rimase fdrd obiect), iar prin
reglementirile propuse, ca solutic alternativd, dupd intoarcerea prefului de catre
vanzitor, operatiune care va conduce la stingerea integrala a creditului contractat initial
in cadrul programului, beneficiarul se poate orienta ulterior citre o alta locuinté pe care
o va achizitiona in conditiile programului.

In cazul provocirii unor daune asupra locuintei, ca urmare a producerii unui risc
asigurat, de naturi a o face improrie utilizdrii potrivit destinatiei, beneficiarul va putea
achizitiona o a doua locuintd in cadrul programului, cu conditia stingerii creditului
contractat initial in cadrul programului. Prin locuinta improprie utilizdrii in sensul
programului se intelege locuinta afectatd de daune constatate si evaluate la o valoare de
cel putin 50 % din valoarea creditului acordat initial.

Conform proiectului de act normativ, in baza contractului de Garantare novat, se
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radiazd ipoteca in favoarea statului si a finantatorului, privilegiul finantatorului precum
si interdictiile de nstréinare i grevare cu sarcini instituite asupra imobilului achizitionat
initial in cadrul programului, iar asupra imobilului dobandit ulterior, se instituie in
favoarea statului roman, reprezentat de Ministerul Finantelor Publice, precum si in
favoarea finantatorilor, proportional cu procentul de garantare, un drept de ipoteca legald
de rangul I pani la finalizarea procedurii de executare silita asupra imobilului care face
obiectul garantiei, potrivit legii, cu interdictia de instriinare a locuintei pe o perioada de
5 ani si interdictia de grevare cu sarcini a acesteia pe toatd durata garantiei. Conditia
referitoare la rangul dreptului de ipoteca trebuie sa fie indeplinitd pand la momentul
formuldrii cererii de plati a garantiei de cétre finantator. in cazul primirii de catre
finantator a comunicirii respingerii cererii de plati a garantiei de la Fondul National de
Garantare a Creditelor pentru intreprinderile Mici si Mijlocii S.A. - LE.N,, in temeiul
contractului de garantare, finantatorul are dreptul sa inscrie in cartea funciara privilegiul
special al procuratorului de fonduri, concomitent cu radierea din cartea funciard a
ipotecii legale instituite in favoarea statului roman.

Totodatd, se propune reglementarea unor masuri care si ofere solutii in cazul
garantiilor_acordate in cadrul Programului Prima casd pentru beneficiarii care au
achizitionat locuinte, care au fost afectate total sau in mare parte de incendii sau alte
evenimente de acest tip (cum ar fi cutremure, inundatii, aluneciri de teren etc.) fiind
semnalate 45 astfel de cazuri.

Precizim faptul ci una dintre conditiile programului constd in obligativitatea
asigurdrii locuintei achizitionate din finantarea garantatd impotriva tuturor riscurilor,
drepturile derivand din polita de asigurare fiind cesionate in favoarea statului romén,
reprezentat de Ministerul Finantelor Publice si a finantatorului.

In caz de nerespectare de citre beneficiar a obligatiei de asigurare a locuintei,
finantatorul are dreptul, fard a fi obligat, sd procedeze la asigurarea locuintei pe
cheltuiala proprie si s recupereze cheltuielile respective de la beneficiar.

Legislatia oferd solutii in cazul daunelor partiale produse locuintelor achizitionate
sau construite in cadrul programului, pentru despagubirile a cdror valoare este de pana la
20% din suma asiguratd, fird a depdsi echivalentul in lei al sumei de 10.000 euro,
societatea de asigurare efectueazi plata direct cdtre proprietarul locuintei, caruia ii
revine obligatia de a readuce locuinta in starea existentd in momentul incheierii politei.

in aceste conditii, este posibil ca, din motive de siguranta, proprietarii locuintelor
afectate de producerea riscurilor asigurate si nu fie de acord s locuiasc3 in continuare
in clidirea de locuit, chiar daci aceasta va fi reabilitatd si pot solicita dezvoltatorului
imobiliar si le restituite sumele plitite pentru locuinte sau sé le ofere alte locuinte intr-
un alt imobil, in misura in care sunt disponibile. Imposibilitatea oferirii unei solutii
pentru aceste cazuri ar putea afecta negativ credibilitatea programului, va conduce la
blocaje in plata ratelor scadente ale creditelor garantate, va genera hazard moral si pe
cale de consecintd va creste numirul cererilor de plata a garantiilor. Ipoteza inlocuirii
garantiei reale imobiliare nu este prevdzuta de legislatia aplicabild in prezent, care, mai
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mult, impune ca fiecare beneficiar sa poatd accesa programul doar o singurd data. In
acest sens, se propune reglementarea posibilitatii novérii contractului de garantare, sub
aspectul inlocuirii imobilului oferit in garantie.

Pentru o gestiune prudenti a portofoliului de garantii si pentru a evita executarea
garantiilor, se propune introducerea unei reglementdri noi, potrivit cireia, in cazul
provocarii unor daune locuintei, ca urmare a producerii unui risc asigurat, de naturd a o
face improrie utilizdrii potrivit destinatiei, beneficiarul va putea achizifiona o noua
locuintd in cadrul programului. Dacd beneficiarul solicitd continuarea contractului de
credit, cu novarea obiectului garantiei, potrivit alin.(7%) Ministerul Finangelor Publice si
Finantatorul, in calitate de cesionari/beneficiari ai drepturilor de despigubire provenite
din polita de asigurare a locuintei devenite improprie utilizarii, isi pot exprima acordul
cu privire la cesionarea sumelor provenite din plata drepturilor de despagubire de citre
asigurator, in vederea achizitiondrii unei noi locuinte in cadrul Programului. Valoarea
noii locuinte dobandite de citre beneficiar, astfel cum a fost evaluati in conditiile legii,
trebuie sa fie cel putin egali cu valoarea creditului contractat, la care se adaugd valoarea
avansului.

Avand in vedere c3, pe parcursul deruldrii programului Prima casi, in practica au
apirut mai multe situatii (42 scrise si multe telefonice) in care s-a solicitat acordul
Ministerului Finantelor Publice, in calitate de titular al dreptului de ipotecd legala de
rang I, privind realizarea unor lucrdri de interventie si/sau extindere pentru care este
necesari emiterea autorizatiei de construire, privind imobilul ipotecat sau in legatura cu
imobilul ipotecat, incluzind spre exemplificere, dar fird a se limita la acestea,
dezmembriri, extinderi, modificari structurale, modificiri ale destinatiei péartilor
comune, precum §i orice alte modificari care, desi nu necesitd obtinerea unei autorizatii
de construire, se inscriu in cartea Funciard, se reglementeazi la nivel de ordonanta
aceastd problemd, in sensul exprimarii acordului cu privire la lucrarile de mai sus, atat
de catre Ministerului Finantelor Publice cit si de cétre finantator. Beneficiaril
programului au obligatia de a efectua orice lucrare de interventie si/sau extindere in
conditiile legii si de a efectua inregistrarile corespunzatoare in Cartea Funciard si sub
conditia extinderii ipotecii asupra amelioratiunilor efectuate, ulterior instituirii
ipotecilor.

Neexprimarea acordurilor de cétre MFP, asa cum este specificat in continutul
ordonantei, ar avea efect negativ asupra posibilititilor de realizare a lucrérilor de
interventie asupra blocurilor de locuinte care implica realizarea de investitii (cum ar fi
reabilitarea termicd) de care profitd direct si indirect ceilalti proprietari din imobil si
implicit statul, fiind benefice pentru dezvoltarea fondului locativ prin extinderea pe
verticala, pentru largirea bazei de impozitare a bugetelor locale si nu in uitimul rénd
generatoare de valoare economicd. Neadoptarea unor masuri imediate, prin ordonanta de
urgentd, ar impieta asupra capacitatii de rambursare a ratelor scadente din creditul
garantat si ar conduce la reale dificultdti in ceea ce priveste rambursarea ratelor
creditelor de citre beneficiari, cu influente negative asupra deruldrii prudente si eficiente
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a garantiilor acordate de stat in cadrul Programului ,, Prima casd”.

Mentiondm faptul c3, pana in prezent, au fost formulate numeroase solicitiri de
catre beneficiari, in sensul exprimdrii acordului Ministerului Finantelor Publice si al
finantatorilor, proportional cu procentul de garantare, in calitate de titulari ai dreptului
de ipotecd legald, pentru efectuarea unor lucréri de interventie asupra locuingelor
achizitionate in cadrul programului, respectiv pentru inlocuirea obiectului finantdrii
garantate. :

Totodats, se preconizeaza ci aceste tipuri de solicitdri vor fi §i mai numeroase,
datorita perioadei mari de timp pentru care se acorda creditul, de maximum 30 de ani, in
care pot interveni situatii a caror solutionare necesitd acordul Ministerului Finantelor
Publice in calitate de titular al dreptului de ipoteca,

Initiativa legislativa este justificatd de stringenta credrii unui temei legal in vederea
solutiondrii cererilor formulate de citre beneficiarii programului.

Se reglementeazi de asemenea la nivel de ordonanti problema radierii interdictiei
de instriinare a imobilului pe o perioadd de 5 ani, in cazul rambursérii anticipate a
finantarii garantate, in sensul exprimdrii fard echivoc a intentiei de reglementare, in
sensul cd, odatd cu stingerea obligatiei garantate prin rambursarea anticipatd a intregului
sold al finantirii garantate, se vor radia in mod corelativ toate sarcinile si interdictiile
inscrise In vederea garantarii acesteia.

Pentru o mai bund urmdrire a textului Ordonantei de urgentd a Guvernului
nr.60/2009, se propune introducerea unei reglementiri care sid permitd republicarea
acesteia in Monitorul Oficial al Romaéniei, Partea I, dandu-se textelor o noud
numerotare.

3. Alte informatii

Sectiunea a 3-a
Impactul socio-economic al proiectului de act normativ

1. Impactul macroeconomic
Proiectul de act normativ nu are impact la nivel macroeconomic

1"1 Impact asupra mediului concurential si domeniul ajutoarelor de stat
Nu se referd la acest subiect.

2. Impactul asupra mediului de afaceri

Atenuarea efectelor crizei economice in domeniile conexe, implicate in realizarea
lucrarilor de interventie (servicii i consum), precum si prin flexibilizarea mecanismelor
de finantare/garantare, conducand la fluidizarea pietei imobiliare si a constructiilor de
locuinte.




Proiectul de act normativ raspunde unor necesitati izvorate din practicd i creeaza
conditii propice pentru administrarea supla a portofoliului de garantii si nu in ultimul
rand pentru cresterea gradului de utilizare a plafonului de garantii care pot fi acordate in
cadrul programului pentru achizitia §i constructia de locuinte, cu consecinte directe
asupra dezvoltarii pietei imobiliare si a sectoarelor adiacente acestuia, asupra cresterii
numirului de clienti ai institutiilor de credit si a gradului de securizare a creditelor ca
urmare a preludirii riscului de credit al clientilor de cétre stat si finangatori.

3. Impactul social

Proiectul de act normativ contribuie la sprijinirea persoanelor fizice care au achizitionat
o locuintd dar intimpinad dificultdti in ceea ce priveste efectuarea unor lucréri de
interventie asupra acesteia, respectiv pentru a putea beneficia de garantia pentru vicii
ascunse oferitd conform Codului civil de cétre vanzator, cu posibile implicatii negative
asupra rambursdrii finantirii garantate. Proiectul de act normativ este corelat cu
dispozitiile Conventiei europene a drepturilor omului si ale protocoalelor aditionale la
aceasta, ratificate de Roméania, precum si cu jurisprudenta Curtii Europene a Drepturilor
Omului.

Proiectul de act normativ este bazat pe o evaluare preliminard a impactului noilor
reglementari asupra drepturilor i libertitilor fundamentale ale omului.

4, Impactul asupra mediului
Nu se referi la acest subiect.

5. Alte informatii

Sectiunea a 4-a
Impactul financiar asupra bugetului general consolidat, atit pe termen scurt, pentru
anul curent, cit si pe termen lung (pe 5 ani)

mil Euro -
Indicatori Anul Urmaitorii Media
Curent 4 ani pe S ani
1 2 3 4 5 6 7
1. Modificiri ale veniturilor | 1. Proiectul de act normativ nu presupune o
bugetare, plus/minus, din care: crestere/diminuare a veniturilor bugetare.

a) buget de stat, din acesta:

(i) impozit pe profit

(ii) impozit pe venit

b) bugetele locale:

i) impozit pe profit

¢) bugetul asigurarilor sociale de stat:




(1) contributii de asigurdri

2. Modificiri ale cheltuielilor
bugetare,

plus/minus, din care:

a) buget de stat, din acesta:

(i) cheltuieli de personal

(i1) bunuri si servicii

b) bugete locale:

(1) cheltuieli de personal

(i) bunuri si servicii

¢) bugetul asigurdarilor sociale de stat:
(i) cheltuieli de personal

(i) bunuri §i servicii

2.Proiectul de act normativ nu presupune o
crestere/diminuare a cheltuielilor bugetare.

3. Impact financiar, plus/minus, din
care:

a) buget de stat

b) bugete locale

Nu este cazul.

4. Propuneri pentru acoperirea
cresterii  cheltuielilor bugetare

Nu este cazul.

S. Propuneri pentru a compensa
reducerea veniturilor bugetare

Nu este cazul.

6. Calcule detaliate privind
fundamentarea modificarilor
veniturilor  si/san  cheltuielilor
bugetare

Nu este cazul.

7. Alte informatii

Sectiunea a 5-a
Efectele proiectului de act normativ asupra legislatiei in vigoare

1.Masuri normative necesare pentru
aplicarea prevederilor proiectului de
act normativ:




a) acte normative in vigoare ce
vor fi modificate sau abrogate,
ca urmare a intrarii in vigoare a
proiectului de act normativ;

b) acte normative ce urmeazi a fi
elaborate in vederea
implementarii noilor dispozitii

a) Se modifici si se completeazd Ordonanta de
urgentd a Guvernului nr.60/2009 privind unele
masuri in vederea implementarii Programului
,Prima casi”, cu modificirile §i completérile
ulterioare si se vor efectua completirile
corespunzitoare asupra dispozitiilor Normelor
de implementare a Programului "Prima casd",
aprobate prin Hotirdrea Guvernului nr.
717/2009, precum §i asupra  Ordinului
ministrului finangelor publice si al ministrului
economiei, comertului si mediului de afaceri
nr.2225/994/2009 cu modificarile si
completirile ulterioare  pentru  aprobarea
Conventiei privind implementarea programului
Prima casi si a Conventiei de garantare si
pentru reglementarea unor masuri necesare
pentru aplicarea prevederilor art.10 din anexa
nr.l la Hotirdrea Guvernului nr.717/2009
privind aprobarea normelor de implementare a
programului Prima casa.

2. Conformitatea proiectului de act
normativ cu legislatia comunitari
in cazul proiectelor ce transpun
prevederi comunitare

3. Maisuri normative necesare
aplicérii directe a actelor normative
comunitare

4. Hotirari ale Curtii de Justitie a
Uniunii Europene

5. Alte acte normative si/sau
documente internationale din
care decurg angajamente

6. Alte informatii




Sectiunea a 6-a
Consultiirile efectuate in vederea elabordrii proiectului de act normativ

1. Informatii privind procesul de

Proiectul de act normativ a fost elaborat in

consultare cu organizatii | colaborare cu mandatarul statului romén -
neguvernamentale, institute de  FN.G.CIMM. S.A. — LF.N. si a constituit
cercetare §i  alte  organisme | subiect de consultare cu factorii implicati in
implicate program.

2.Fundamentarea alegerii | Proiectul de act normativ nu se referd la acest

organizatiilor cu care a avut loc
consultarea, precum si a modului in
care activitatea acestor organizatii
este legati de obiectul proiectului de
act normativ

subiect.

3. Consultirile organizate cu
autoritigile administratiei publice
locale, in situatia in care proiectul de
act normativ are ca obiect activitati
ale acestor autorititi, in conditiile
Hotararii Guvernului nr. 521/2005
privind procedura de consultare a
structurilor asociative ale
autoritifilor administratiei publice
locale la elaborarea proiectelor de
acte normative

Proiectul de act normativ nu se referd la acest
subiect .

4, Consultirile desfisurate 1in
cadrul consiliilor interministeriale,
in conformitate cu prevederile
Hotararii Guvernului nr. 750/2005
privind  constituirea  consiliilor
interministeriale permanente

Proiectul de act normativ nu se referd la acest
subiect.

5. Informatii privind avizarea de
catre:
a) Consiliul Legislativ

b) Consiliul Suprem de Apérare a

Proiectul de act normativ a fost avizat favorabil
de Consiliul Legislativ nr.1086/2012.
Nu este cazul.




Tarii

¢) Consiliul Economic si Social
d) Consiliul Concurentei

e) Curtea de Conturi

Nu este cazul.
Nu este cazul.
Nu este cazul

6. Alte informatii

Nu au fost identificate.

Sectiunea a 7-a
Activitifi de informare publicd privind elaborarea si implementarea
proiectului de act normativ

1. Informarea societatii civile cu
privire la necesitatea elaboririi
proiectului de act normativ

Au fost intreprinse demersurile legale prevazute
de Regulamentul privind procedurile, la nivelul
Guvernului, pentru elaborarea, avizarea §i
prezentarea proiectelor de documente de politici
publice, a proiectelor de acte normative, precum
si a altor documente, in vederea
adoptarii/aprobirii, aprobat prin Hotérarea
Guvernului nr. 561/2009.

2. Informarea societiatii civile cu
privire la eventualul impact asupra
mediului in urma implementarii
proiectului de act normativ,
precum si efectele asupra sanatatii
si  securitatii cetdtenilor sau
diversitatii biologice

Proiectul de act normativ nu se referd la acest
subiect.

3. Alte informatii

Nu au fost identificate.

Sectiunea a 8-a
Masuri de implementare

1. Masurile de punere in aplicare a
proiectului de act normativ de citre
autorititile administratiei publice
centrale si/sau locale - infiintarea
unor noi organisme sau extinderea
competentelor institutiilor existente

Proiectul de act normativ nu se refera la acest
subiect.

2. Alte informatii

Nu au fost identificate




Faia de cele prezentate, a fost promovatd prezenta Lege privind aprobarea
Ordonantei de urgentd a Guvernului pentru completarea art.1 din Ordonanta de urgentd a
Guvernului nr.60/2009 privind misuri in vederea implementarii programului ,,Prima
casi” si adoptarea unor masuri in vederea imbunatatirii conditiilor de derulare a
programului ,,Prima casa”.
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