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Sttidiu de impact al Institutului pentru Politici Publice (IPP)
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ARGUMENT

Prezentul studiu de impact vine la 6 luni dupa lansarea primului document de politica
publica realizat de IPP* cu privire |la politicile de locuire in Romania si nevoia unei strategii
nationale coerente in domeniu in contextul masurii privind darea in plata a unor bunuri
imobile (Legea nr. 77/2016) si la 4 luni de la adoptarea legii, cu o serie de analize asupra
datelor oficiale, menite sa releve in mod public numeroasele probleme ridicate in practica
de aceasta lege, dar si sa genereze o dezbatere cu privire la perspectivele viitoare.

Adoptarea asa numitei legi a darii in plata nu a condus — asa cum anticipam — la o
clarificare/imbunatatire a conditiilor generale de trai ale populatiei, inclusiv din perspectiva
accesului la conditii decente de locuire, in schimb a reusit sa genereze o multitudine de
notificari adresate instantelor, respectiv ridicarea de exceptii de neconstitutionalitate, fara
ca aceste proceduri sa rezolve problema de fond: accesibilitatea unei locuinte sau solutii
reale pentru debitorii care nu fac fata sarcinilor financiare.

Analiza vine sa puncteze cu date statistice si evidente obiective aceste distorsiuni produse
de adoptarea legii privind darea in plata, dar si sa sustina in continuare nevoia de dezbatere
publica cat mai larga a unei politici publice de locuire sustenabile si suportabile pentru
actualul nivel de dezvoltare al societatii romanesti.

* Disponibil la
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http://www.ipp.ro/wp-content/uploads/2016/04/Studiu-Politici-Publice-de-locuire-IPP-2016.pdf

DAREA iN PLATA - SUMAR

» Legea darii in plata a fost prezentata initial drept o masura sociala, cu impact economic
reparatoriu pentru cei care nu isi mai permit sa plateasca ratele la creditele garantate cu un
imobil. Din practica putem constata insa ca printre primii care beneficiaza de aceasta masura nu
sunt neaparat cei care nu mai fac fata sarcinilor financiare, ci debitori cu plasamente imobiliare
nerentabile (inclusiv terenuri!);

» Aceeasi lege a darii in plata a fost invocata drept o masura de protectie a consumatorilor,
pretinzand in expunerea de motive ca transpune Directiva 17/2014, in timp ce in realitate creeaza
urmari grave pentru consumatori;

> In prezent, numarul de notificari de dare in platd anuntat de BNR este de aproximativ 4.000, in
timp ce numarul de potentiali beneficiari ai legii avansat de catre initiator este insa mult mai
mare — de aproape 800.000!

» Legea nu este o solutie pentru debitorii cu probleme de solvabilitate, intrucat incumba costuri
suplimentare, iar finalitatea o reprezinta, practic, evacuarea locuintei!

» Legea poate genera un impact negativ asupra investitiilor straine;

» Posibile efecte colaterale ale legii care astazi sunt insuficient discutate: presiuni pe bugetul public
pentru marirea plafoanelor disponibile pentru creditele Prima Casa, marirea decalajelor de
dezvoltare si de acces la credit intre orasele mari si celelalte localitati, explozia pietelor de chirii,
riscul de infringement din partea Comisiei Europene

~
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CONTEXT ACTUAL

Aprilie 2016

» Efectelor si potentialelor probleme in aplicarea legii
privind darea in plata:

* lipsa unei viziuni a legii (masura cu caracter social
sau lege de protectie a consumatorilor?)

* domeniul de acoperire a legii (doar locuinte sau si
terenuri)

* retroactivitatea legii
neconstitutionalitate)

* profilul celor care vor beneficia de pe urma
aplicarii legii (persoane fizice vs. persoane juridice,
cei care nu mai pot sau cei care nu mai vor sa
plateasca)

* riscurile de abuzare a spiritului legii de catre
persoane/entitati care nu se incadreaza in categoria
beneficiarilor pentru care a fost intentionata
aceasta masura.

» Inexistentei unei Strategii Nationale de Locuire;

» Riscurilor de generare “in lant” a unor, masuri de
politica publica cu caracter populist cu efecte grave
asupra accesului cetatenilor la un nivel rezonabil
de locuire/trai — inclusiv din perspectiva accesului
la un credit pentru locuinta

(exceptii de

Avertizam asupra:

Octombrie 2016 >

Problemele actuale:

» Legea privind darea in plata a fost adoptata de
Parlament. Apar primele efecte:

* inasprirea conditiilor de acordare a creditelor
pentru locuinta (cu exceptia Programului Prima
Casa);

* incarcarea instantelor de judecata cu dosare ce

privesc contestatii la darea in plata;

* ridicarea exceptiilor de neconstitutionalitate de
catre banci, cat si de instante din oficiu;

* lipsa unui cadru constructiv de dezbatere si gasirea
unei solutii mutual acceptabile pentru
stakeholderii implicati;

* ingrijorarile cu privire la misiunea neclara a legii se
confirma: notificari de dare in plata pentru terenuri,
al doilea imobil, societati comerciale;

»MDRAP lanseaza in consultare prima Strategie

Nationala de Locuire dupa 27 de ani, dar se eschiveaza

de la dezbaterea publica;

»Noi initiative legislative anuntate: conversia

creditelor in valuta, aparitia unor proiecte ce vizeaza

efecte similare darii in plata si pentru “Prima Casa”.
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METODOLOGIA DE CERCETARE

Analiza de impact, care acopera perioada cuprinsa intre intrarea in vigoare a legii privind
darea in plata pana in prezent (13 mai — 1 octombrie a.c.) cuprinde mai multe componente:

= Analiza cantitativa: informatii privind situatia evolutiei creditelor cu garantii imobiliare
sub multiple aspecte (sursa: BNR, date colectate de la banci, InfoNot); date statistice cu
caracter general privind suportabilitatea unor masuri adoptate de natura sa afecteze
consumatorii (INS, EUROSTAT — EU-SILC); cercetari sociologice relevante;

= Analiza legislativa: aspecte de neconstitutionalitate sesizate cu privire la legea privind
darea in plata, prevederi cuprinse in noua Strategie Nationala a Locuirii relevante pentru
tema de cercetare;

= Compendiu al principalelor pozitii publice formulate de actori relevanti: articole de
specialitate publicate/sustinute Tn cadrul conferintelor organizate pe tema de referinta,
articole de presa/emisiuni televizate, interviuri acordate de actorii relevanti;
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Efectele legii privind
darea in plata

Cifre si perceptii
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APROAPE 90% DINTRE ROMANI APRECIAZA NECESITATEA UNEI LEGI CU
CARACTER SOCIAL CARE SA VINA TN SPRIJINUL CELOR CARE NU POT SUPORTA
COSTURILE UNUI CREDIT

Considerati ca e bine sa existe o lege care sa ajute oamenii care au luat un credit si nu mai pot sa
plateasca?

-

-
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Situatia de fapt

Caracterul social al legii este diluat de lipsa
alternativelor de locuire pentru cei care dau in
plata imobilul cu destinatie de locuinta;

Desi asteptarile in raport cu aparitia legii erau
legate de cei care nu isi mai pot permite sa
plateasca datoriile la banci, realitatea arata ca
legea este folosita (si) de cei care nu mai vor sa

-

plateasca.

Sursa: Sondaj IRSOP — Opinia romd@nilor despre Legea ddrii in platd
(28 martie-1 aprilie 2016)

VN
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MAJORITATEA COVARSITOARE A RESPONDENTILOR SI-AR DORI GASIREA UNOR
SOLUTII PENTRU A TSI PASTRA LOCUINTA, NU SA O DEA INAPOI BANCII

Daca dvs. ati fi in situatia sa nu puteti plati rata, ati prefera sa existe o lege care sa oblige banca sa
~ preia casa dvs. sau o lege care sa oblige banca sa negocieze cu dvs. o solutie convenabila casda
ramaneti cu casa?

Situatia de fapt

Solutia negocierii directe dintre clienti si creditori
pentru gasirea unor variante acceptabile pentru
ambele parti ramane 1inca un deziderat
nefunctional in practica, Tn conditiile in care
transpunerea Directivei 17/2014 s-a realizat cu
intarziere;

-

in schimb, s-a legiferat darea in plata, care nu
numai ca nu rezolva problema locativa, dar
impinge partenerii contractuali spre pozitii
antagonice de forta;

96%

-~ -
~ -
-~ -
-~ -
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Solutia la problemele de suportabilitate a
costurilor locuirii nu poate fi una generala, ci
dimpotriva, adaptata la nevoile fiecarei familii in
parte.

m S3 oblige banca sa negocieze si pastrarea casei

Sursa: Sondaj IRSOP — Opinia romd@nilor despre Legea ddrii in platd
(28 martie-1 aprilie 2016)

~
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DAREA IN PLATA NU FACE DIFERENTA INTRE CEI CARE NU POT Sl CEl CARE NU
(MAI) VOR SA PLATEASCA

Considerati ca cei care pot plati, dar nu mai vor, trebuie sa beneficieze si ei de lege sau
numai cei care nu pot plati?

Situatia de fapt

Putin peste jumatate dintre creditele notificate
pentru dare in plata au intarzieri la plata mai mari
de 90 de zile. Restul sunt credite care nu
inregistreaza intarzieri semnificative la plata
ratelor.

10% dintre debitori au notificat spre dare in plata
cel putin 2 imobile;

1% dintre notificari sunt facute nu de persoane
fizice, care nu isi mai pot plati ratele la casa, ci de
societati comerciale

A e e e
-~ -
-~ -
-~ -
-~ -
-~ -
~ -
-~ -
-~ -
-~ -
-~ -
-

De asemenea, interesul ridicat al celor care dau

®m Numai cei care nu pot = Sicei care potdarnuvor = NS/NR "" .pluata terenuri Sal{ mai mult de ur? 'ImObII
ridica semne de intrebare cu privire Ia
Sursa: Sondaj IRSOP — Opinia romdnilor despre Legea ddrii in platd beneficiarii reali ai acestei reglementari.

(28 martie-1 aprilie 2016)

~
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TN PERIOADA PREMERGATOARE ADOPTARII LEGII PRIVIND DAREA iN PLATA, A
EXISTAT UN BOOM AL CERERII DE CREDITE DETERMINAT DE PANICA CLIENTILOR
CA NU VOR MAI PUTEA AVEA ACCES LA CREDITE CU AVANS SCAZUT

BNR a facut publice datele statistice privind creditele acordate persoanelor fizice de institutiile financiare Ila

 nivelul lunii august 2016

N m2015 =2016

107.623

102.637

lan. Feb. Martie

* Milioane LEI

Sursa: BNR

Page = 10

Apriie Mai  lunie lulie  August
I

Darea in plata

ITS ALL ABOUT THINKING Insttfutal pentru Politior Publice r-i

Evolutia creditarii

Din analiza datelor furnizate de BNR reiese o
crestere semnificativa a creditarii in anul 2016 in
comparatie cu anul trecut. O posibila explicatie
este incertitudinea indusa consumatorilor de
legea privind darea in plata, care s-au grabit sa ia
credite (Prima Casa sau ipotecare standard).
Anticipam insa o evolutie in profund declin la
cateva luni dupa intrarea in vigoare a legii.

Creditele in LEl acordate in luna august au
inregistrat o crestere de 2 procente in comparatie
cu luna precedenta si o crestere de 28,2%
comparativ cu aceeasi perioada a anului trecut.

Creditele in valuta, in schimb au scazut in august,
fata de iulie cu 1,8%, iar comparativ cu anul
precedent s-a inregistrat o scadere de 13,7%.

~

-

Bucuresti \




VALOAREA MEDIE A CREDITULUI NOTIFICAT PENTRU DARE IN PLATA ESTE

APROAPE DUBLA FATA VALOAREA MEDIE A UNUI CREDIT IPOTECAR

Numarul creditelor notificate pentru dare in plata Valoarea creditelor notificate pentru dare in plata
raportat la nr. total al creditelor cu garantii imobiliare raportat la valoarea creditelor cu garantii imobiliare

Sursa: BNR (Raport asupra inflatiei - august 2016)
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VALOAREA MEDIE A UNUI CREDIT DAT iN PLATA ESTE DE 2 ORI MAI MARE DECAT
VALOAREA MEDIE A ORICARUI ALT CREDIT PENTRU ACHIZITIE/INVESTITIE

Valoarea medie a
creditului ipotecar

Valoarea medie a
creditului notificat
pentru dare in plata

* Sursa: BNR

Page » 12 ITS ALL ABOUT THINKING

IMOBILIARA

£

Valoarea medie a
creditului pentru
investitii imobiliare
cu garantii imobiliare

Valoarea medie a
creditului de consum
cu garantie
imobiliara

Sursa: BNR (Raport asupra inflatiei - august 2016)
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TN PRIMELE PATRU LUNI DE LA ADOPTAREA LEGII DARII IN PLATA PE ROLUL
INSTANTELOR DE JUDECATA S-AU INREGISTRAT UN NUMAR DE 2.634 DE
CONTESTATII IMPOTRIVA NOTIFICARILOR

Numarul contestatiilor la notificarile de dare in plata Valoarea creditelor notificate raportat la valoarea
raportat la numarul total al notificarilor totala a creditelor de achizitii imobiliare acordate

;

m Contestate m Credite acordate

® Necontestate m Credite notificate

APROAPE 70% DIN NOTIFICARILE DE DARE IN PLATA AU FOST CONTESTATE iN

INSTANTA DE CATRE BANCI

Sursa: BNR (Raport asupra inflatiei - august 2016)
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EXISTA SITUATII DE DARE iN PLATA NU DOAR PENTRU IMOBILUL CU DESTINATIE
DE LOCUINTA, Cl PENTRU MAI MULTE IMOBILE

Profilul celor care notificd pentru dare in plata: primul Profilul celor care notifica pentru dare in plata:
imobil vs. mai mult de 1 imobil persoane fizice vs. persoane juridice

B Persoane fizice

B Un imobil W Persoane juridice

® Mai multe imobile

PESTE 10% DIN CEI CARE NOTIFICA DAREA iN PLATA O FAC PENTRU MAI

MULTE IMOBILE, IAR 1% DINTRE NOTIFICARI SUNT FACUTE DE
PERSOANE JURIDICE

Sursa: BNR (Raport asupra inflatiei - august 2016)

Page = 14 ITS ALL ABOUT THINKING Instrtutul pentru Polrtict Publice / ﬁ }

Bucuresti \



DAREA iN PLATA: STAREA DE FAPT - ANALIZA INFORMATIILOR FURNIZATE DE
BANCI CU O COTA DE PIATA DE CCA. 42%

100% 71,7% Credite imobiliare

Aproape 30% din notificari sunt pentru al
doilea imobil, nu pentru cel cu destinatie
de locuinta primara;

-

- -
s -
- —’
h- ——
o~ -
~ -

-~ -
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28,3%

6% dintre debitori notifica dare in plata
pentru terenuri, nu locuinte. Potivit BNR¥,
peste o treime dintre cei care notifica
pentru dare in plata (locuinte si terenuri)
provin din Bucuresti si llfov;

Total notificari Primul imobil Mai multe imobile

94%
15-20% dintre notificari sunt facute pentru

imobile ce nu reprezinta locuinta primara
a creditorilor.

-3

6%
T

Total notificari Locuinta Teren

*Sursa: BNR (Raport asupra inflatiei - august 2016)
Sursa: Informatiile furnizate de béncle participante la sondaj

~
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DAREA iN PLATA: STAREA DE FAPT - ANALIZA INFORMATIILOR FURNIZATE DE
BANCI CU O COTA DE PIATA DE CCA. 42%

38,2%
100%

Credite ipotecare

Aproape 40% dintre notificari sunt pentru
credite cu garantii imobiliare ce
inregistreaza restante la plata mai mici de
30 de zile;

-

61,78%

Total notificari Restante<30 zile Restante>30 zile

Peste 17% din creditele notificate au valori
de peste 100.000 euro

1/3 dintre notificari nu sunt facute in
conformitate cu cerintele legii, (e.g. sunt
adresate direct bancilor).

100% 82,7%

-3
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-~ -
-~ -
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17,22%

Total notificari Credit<100 mii lei Credit>100 mii lei

Sursa: Informatiile furnizate de bdnclle participante la sondaj

~
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DAREA iN PLATA: STAREA DE FAPT - ANALIZA INFORMATIILOR FURNIZATE DE
BANCI CU O COTA DE PIATA DE CCA. 42%

100%

Total notificari

63 %
27 %
Primul imobil Mai multe imobile
95%
5%
T
Locuinta Teren

Total notificari

Sursa: Informatiile furnizate de béncle participante la sondaj
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Credite de consum garantate cu ipoteca

Peste un sfert din notificarile de dare in
plata la creditele de consum garantate cu
ipoteca pe un imobil sunt pentru mai
multe imobile;

5% din cei care au luat un credit de consum
garantat cu ipoteca vor sa dea in plata
terenuri

O parte dintre clientii ce au formulat
notificari nu s-au mai prezentat la notar
pentru a semna actul de dare in plata .

~
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DAREA iN PLATA: STAREA DE FAPT - ANALIZA INFORMATIILOR FURNIZATE DE
BANCI CU O COTA DE PIATA DE CCA. 42%

38,2%

61,8%

T T 1
Total notificari Restante<30 zile Restante>30 zile

89%

|12% |

Total notificari Credit<100 mii lei Credit>100 mii lei
Sursa: Informatiile furnizate de béncle participante la sondaj
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Credite de consum garantate cu ipoteca

Aproape 40% din creditele de consum
pentru care au fost transmise notificari de
dare in plata inregistreaza restante la plata
mai mici de 30 de zile;

12% din creditele de consum garantate cu
ipoteca notificate pentru dare in plata au
valori de peste 100.000 euro

O serie de notificari privesc imobile ce au
suferit modificari interioare (fara
autorizatie) sau fac obiectul unor sechestre
penale sau contracte de locatiune pe
termen lung (30 ani)

~
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DAREA N PLATA: ANALIZA INFORMATIILOR FURNIZATE DE BANCI CU O COTA DE
PIATA CUMULATA DE CCA. 45%

Analiza informatiilor primite de la un esantionul de bdnci care au raspuns chestionarului
IPP indica o serie de situatii din practica in privinta ddrii in platd, dintre care amintim:

» notificari facute de investitori in domeniul imobiliar (mai multe imobile sau terenuri);
» notificari facute de firme (persoane juridice);

» notificari ale unor credite care nu inregistreaza restante, deci nu ridica probleme de
solvabilitate financiara;

» notificari pentru imobile cu probleme juridice (sechestre penale, litigii, contracte de
inchiriere/comodat pe 30 ani);

» notificari folosite ca tacticda de negociere;
» notificdri neconforme;

» notificari pentru imobile aflate intr-o stare avansatd de degradare sau cu modificari
neautorizate.
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Aspecte de

neconstitutionalitate/efecte juridice

practice sesizate in legatura cu legea
privind darea in plata
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INCALCAREA LEGII FUNDAMENTALE - INTRE CULPA SI INTENTIE

Tncalca principiul °
statului de drept si
al economiei de

0
. .
---------

R
.. " .
o9 "

Tncalca principiul
neretroactivitatii
legii

Tncalca dreptul la
diferenta al
-, creditorilor garantati . proprietate al

creditorului si la

A s
.* Incalca dreptul de *-

". mentinerea status quo- :
*.. ului comercial .-’

.....
-----
. 0

Dreptul
discretionar al
debitorului de a
da in plata

.
.
---------

R
-----
. 0

" Hazardul moral in
relatiile dintre
creditori si
debitori

. .
. .
--------

.....
.- .
s 4 45 C

complementarititii
dintre statul social
si statul liberal -~

174 EXCEPTII DE NECONSTITUTIONALITATE RIDICATE iN 3 LUNI DE LA

INTRAREA IN VIGOARE A LEGII PRIVIND DAREA iN PLATA

I
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DESI PROCEDURA DARII IN PLATA NU ESTE UNA JUDICIARA,
SE INREGISTREAZA UN NUMAR MARE DE PROCESE LEGATE DE ACEASTA
INSTITUTIE JURIDICA

Numarul notificarilor Numarul
de dare in plat3 contestatiilor
/ N inregistrate de

instantele de
judecata

\_/ L
Numarul efectiv al
Numarul exceptiilor de \ actelor de dare in

neconstitutionalitate plata

Sursa: BNR (Raport asupra inflatiei - august 2016)
Infonot S~
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Concluzii ale studiului de impact
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DAREA IN PLATA IN CIFRE

» Nr. notificari dare in plata: 3.907
» Nr. notificari de dare in plata contestate: 2.634 (67%)

» 284 acte de dare in plata inregistrate in Registrul national notarial de evidenta a
actelor de dare in plata;

» 7% din notificari au avut ca finalitate acte de dare in plata;
» Nr. exceptii de neconstitutionalitate ridicate: 174

» Valoarea medie a creditului notificat pentru dare in plata — aprox. 64.000 euro,
dublu fata de creditul ipotecar mediu;

»Ponderea celor care notifica spre dare in plata mai mult de un imobil: 10%
» Ponderea celor care notifica spre dare in plata terenuri: 6%

» 30% din cei care notifica pentru dare in plata provin din Bucuresti si lIfov
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DAREA IN PLATA: INGREUNAREA SITUATIEI LOCATIVE

> Data fiind starea actuala a situatiei locative din Romania -
printre cele mai precare din Europa, darea in plata nu face altceva
decat sa agraveze problemele locative ale romanilor, in special ale
tinerilor, carora le blocheaza practic accesul la un credit pentru
achizitionarea de locuinta. Prin comparatie, darea in plata poate
stimula Tnsa dezvoltarea unei piete a chiriilor — un efect corelativ
prea putin analizat in prezent

> In plus, darea in platd va avea efecte negative asupra fondului
locativ (nu stimuleaza constructia de locuinte noi, de calitate)
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DAREA IN PLATA: DETERIORAREA CONDITIILOR DE LOCUIT

Valoarea chiriilor in tara* Valoarea ratelor la creditele ipotecare

Pentru un credit de 45.000 Euro pe o perioada de
360 luni, un roman plateste o rata de cel putin
190 Euro/luna pentru un credit contractat prin
Programul Prima Casa

Putin mai mult este rata pentru un credit
imobiliar, respectiv 215 euro/luna;

Media chiriei pentru un apartament de o valoare
de similara pe piata in orasele mari variaza la
intre 180 si 250 Euro/luna

*Preturile sunt exprimate in euro

DETERIORAREA CONDITIILOR DE LOCUIT PE FONDUL IMINENTEI CRESTERI A

CHIRIILOR, PESTE VALOAREA RATEI UNUI CREDIT PENTRU LOCUINTA

-
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» Aparitia proiectului de Strategie Nationala a Locuirii* este salutara, insa o serie
de masuri propuse necesita o larga dezbatere, pentru a nu genera aceleasi
efecte ca darea in plata:

= “Plafonul de garantare de 60.000-70.000 EUR nu este destul de eficient in filtrarea si
orientarea catre persoanele care au cu adevarat nevoie de acest tip de asistenta din
partea guvernului. Un criteriu de eligibilitate bazat pe venit ar putea fi o solutie in
aceasta privinta. Astfel, eligibilitatea pentru obtinerea garantiei din cadrul programului
“Prima Casa” ar putea sa se bazeze pe criteriul de venit” (p. 161)

= Persoanelor care cumpard locuinte private in cadrul unui anumit interval al pretului
(mai mic de 86.000 EUR sau 380.000 RON) li se oferd o subventie pentru TVA — acestea
platesc 5% TVA, comparativ cu TVA normal de 20%. Aceasta subventie ar fi mult mai
eficienta daca ar fi directionata in functie de nivelul venitului, de exemplu catre
persoane care cdstigd mai putin de venitul mediu la nivel national (p. 161)

* Disponibild la
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http://www.mdrap.ro/hg-pentru-aprobarea-strategiei-nationale-a-locuirii

> OUG 52/2016 pentru transpunerea Directivei 17/2014 privind
reglementarea drepturilor si obligatiilor partilor in ceea ce priveste
contractele de credit oferite consumatorilor pentru bunuri imobile,
care va intra in vigoare de la 30 septembrie a.c. prevede normele
de conduita a debitorilor si creditorilor in caz de dificultati de plata
— aceata ar fi trebuit sa fie unica masura legislativa in materia
studiata;

>Darea in plata NU este o transpunere a principiilor Directivei, asa
cum pretindea in expunerea de motive!
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Institutul pentru Politici Publice (IPP)

Tel/fax: 021 212 3126
E-mall;: office@ipp.ro

Find us on:
facebook.

https://www.facebook.com/InstitutulPoliticiPublice/
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