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Politici responsabile pentru dezvoltare durabila

Observatorul de politici publice cuprinde analiza
unor proiecte de acte legislative gi normative de
sensibilitate publicd din agendele Executivului gi
Legislativului din Republica Moldova, precum si a
unor informafii publice, in scopul identificarii
potentialelor riscuri pentru interesul public.

Documentul a fost realizat in cadrul proiectului
,Cconsolidarea statului democratic si de drept:
contributia societatii civile” sustinut financiar de
Ambasada Regatului Olandei la Bucuresti prin
Programul Fondului de responsabilitate. Opiniile
exprimate apartin autorilor si nu reflectd neapdrat
pozitia finantatorilor.

”Prima casa”: un proiect electoral riscant

Dupa ce in 2017 autoritatile au promovat proiectul
de lege privind implementarea Programului de stat
,Prima casa™, recent a fost lansat acest program.
Scopul anuntat al programului este facilitarea
accesului persoanelor fizice la procurarea unei
locuinte prin contractarea creditelor bancare
garantate partial de stat, in special pentru familii
tinere.

in baza legii, prin hotararea Guvernului nr.
786/2017, a fost aprobat Regulamentul de
implementare a Programului ,Prima casd”.? In
vederea implementarii acestui program in bugetul
de stat 2018 au fost prevazute 70 milioane lei: 50
milioane lei — alocatii provizorii pentru acoperirea
riscului de nerambursare (chiar din primul an, cand
astfel de riscuri nu ar trebui sa existe la inceput) si
20 milioane lei — subventii pentru angajatii din
sectorul public/bugetar, care au salarii mai mici
decat prevad conditile programului si nu au
posibilitate sa devina beneficiari ai acestuia.

Principalii actori ai programului sunt beneficiarul de
locuinta ipotecara, Organizatia pentru dezvoltarea
sectorului Tntreprinderilor mici si mijlocii (ODIMM),
bancile comerciale acceptate in program i
Ministerul Finantelor.

Potrivit documentelor oficiale, pot solicita credite
prin Programul "Prima casa” cetatenii Republicii

! http://lex.justice.md/index.php?action=view&view=doc&lang=1&id=373823
2 http://lex.justice.md/index.php?action=view&view=doc&lang=18&id=374548

Moldova in varsta de pana la 45 de ani, care nu au
detinut in proprietate exclusiva sau comuna cu
soful/sotia nicio locuinta in ultimele 12 luni
(respectiv, pentru unii ar putea sa nu fie prima
casa) si nu au un alt credit ipotecar activ.
Cetateanul trebuie sa dispuna de venituri pentru
achitarea creditului ipotecar, a carui rata lunara
plus dobanda si comisionul de garantare nu vor
depasi 50% din veniturile nete cumulative ale
beneficiarului si familiei acestuia, precum si ale
rudelor de gradul I.

Conditiile programului sunt urmatoarele:

- pretul de procurare al locuintei nu va depasi un
milion de lei,

- participarea proprie initiala a beneficiarului este
de cel putin 10% din pret,

- termenul de rambursare a creditului ipotecar va
fi de 25 de ani,

- creditul va fi contractat Th moneda nationala, lei,

- rata maxima a dobanzii efective va fi constituita
din rata medie ponderata la depozitele atrase in
lei (cu termen de 6-12 luni) + o marja de pana la
3% (stabilita de Guvern) + comision de
garantare de pana la 0,5% anual. Rata maxima
a dobanzii va fi flotanta, va fi publicata de
ODIMM o data la 6 luni si va fi aplicata la doua
perioade anuale, 1 ianuarie - 30 iunie si 1 iulie -
31 decembrie. Pentru 2018 a fost anuntata rata
de 9,03%”,

- bancile au dreptul sa perceapa doar un
comision unic la acordarea creditului, de pana la
1% din valoarea creditului,

- beneficiarul va fi obligat sa asigure locuinta
ipotecara in beneficiul bancii finan{atoare si
Ministerului Finantelor in rate egale impotriva
tuturor riscurilor de pieire sau deteriorare
fortuita,

- asupra bunurilor imobile procurate in cadrul
programului se instituie un drept de ipoteca in
beneficiul statului si al bancii finantatoare in
parti egale,

® http://mf.gov.md/ro/content/programul-de-stat-%E2%80%9Cprima-
€cas%C4%83%E 2%80%9D-fost-lansat-oficial
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- beneficiarul va putea instraina locuinta
procurata in baza programului doar in cazul
achitarii integrale a creditului ipotecar si
dobanzilor.

Bancile comerciale din Republica Moldova ar

putea fi admise pentru participare Tnh cadrul

programului Tn cazul in care satisfac urmatoarele

criterii de eligibilitate:

» activitate bancara licentiata de Banca Nationala
a Moldovei (BNM),

. confirmarea BNM ca banca nu este in situatie
de incompatibilitate, precum ar fi:

- i-afost retrasa licenta eliberata de BNM,

- fata de banca a fost declansata o
procedura de rezolutie de catre BNM in
baza art. 58 al Legii 232/2016 privind
redresarea si rezolutia bancilor.*

Pentru participarea la program bancile urmeaza sa
incheie un contract de colaborare cu ODIMM si
Ministerul Finantelor.

Este de remarcat faptul ca, in cazul nerambursarii
creditelor de catre beneficiarii programului, statul
isi asuma partial obligatia achitarii mijloacelor
financiare din bugetul de stat. Astfel, ulterior,
mijloacele banesti ar trebui sa fie recuperate din
contul locuintei ipotecate, iar in cazul insuficientei
lor — de catre Ministerul Finantelor, printr-o decizie,
din bugetul de stat.

Probleme si riscuri identificate:

. In pofida obiectivului declarat in Program
("facilitarea accesului persoanelor fizice la
procurarea unei locuinte prin contractarea de
credite ipotecare garantate partial de stat”), se
pare ca principalii beneficiari ai programului vor
fi companiile de constructii si proprietarii
acestora afiliati sau chiar din interiorul mediului
politic, care nu-si pot comercializa/valorifica
investitia sau care incearca sa extraga beneficii
suplimentare, cu antrenarea statului prin
formula de garantare. Tendintele din piata
imobiliara din ultimii ani atestd descresterea
preturilor la locuinte. Programul va inversa
trendul si va creste preful spatiului locativ, in
special in prima perioada (primii doi ani).

« Aspectul de hazardare este alimentat prin

faptul ca 50% din creditul ipotecar este
asigurat/garantat de catre stat. In plus,
aspectele pozitive ale programului sunt

promovate printr-o ampléd campanie media, iar
riscurile si posibilele consecinte pentru cetateni
nu sunt enuntate. Or, din experienta Republicii
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Moldova, garantiile emise de céatre stat pana in
1999 si 2014-2015 s-au soldat cu fraude
financiare de proportii, fiind transpuse ulterior
pe umerii viitorilor contribuabili de impozite gi
taxe prin convertirea in datorie de stat interna.

o Emiterea garantiilor in cadrul Programului
"Prima cas&” nu se inscrie in standardele de
emitere a garantiilor prevazute de Legea
419/2006 cu privire la datoria sectorului public,
garantiile de stat si recreditarea de stat’, potrivit
cdreia garantiile de stat interne si externe sunt
emise in cazuri exceptionale. Or, nu exista o
claritate de ce acest program ar fi un "caz
exceptional”.

« Mai mult, Guvernul nu are stabilite, printr-un act
distinct, domenii "de importanta majora” pentru
emiterea garantiilor de stat in conditiile
prevederilor art. 27 din Legea 419/2006.
Exceptie este decizia autoritatilor de a identifica
sectorul imobiliar si titlurile de valoare de stat
ca domenii eligibile 1Tn contextul oferirii
cetateniei Republicii Moldova contra investitji,
conform p. 5 din Regulamentul cu privire la
dobandirea cetateniei prin investitie, HG
786/2017°.

« Intrucét procedurile de emitere a garantiilor de
stat sunt reglementate in Legea 419/2006,
unica institutie abilitatd cu emiterea garantiilor
de stat fiind Ministerul Finantelor, este
contradictorie din punct de vedere legal
delegarea dreptului de emitere a garantiilor de
stat cétre ODIMM. Practica derogarilor de la
normele legale, admisa prin art. 7 din Legea
293/2017, poate crea dificultati ulterioare in
administrarea datoriilor publice si garantiilor de
stat emise.

« Un element declarat de autoritati este oferirea
de conditii speciale angajatilor din sectorul
bugetar’. Aceastd practicd este contraindicata
si  contrar&  prevederilor  constitutionale.
Argumentul invocat precum ca salariile
bugetarilor sunt insuficiente ar trebui sa duca la
elaborarea unor politici publice eficiente de
salarizare si nu la masuri de separare a
cetatenilor prin oferirea subventiilor pentru
locuinte. Mai mult, aceastd prevedere
genereaza riscuri de coruptibilitate, in contextul
posibilelor implicari ale conducatorilor entitatilor
publice in acordarea finantarii  pentru
Subalterni, cu ulterioara influentare a activitatii
acestora.
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« La momentul lansarii programului, in martie
2018, au fost nominalizate 3 banci acceptate
de Ministerul Finantelor sa ofere credite
beneficiarilor® (Moldova-Agroindbank,
Moldindconbank si Victorabank). Aceste banci
se afla intr-o perioadad lunga de supraveghere
speciald impusad de BNM in iunie 2015. La
doud din ele (MAIB si MICB) nu au fost
rezolvate problemele de transparen{a a
actionariatului, iar la Victoriabank — inca nu a
fost definitivatd preluarea in administrare a
pachetului de actiuni de céatre noii actionari
(petrecerea adunarii generale si numirea noilor
organe de conducere). Mai mult ca atat, la
Moldindconbank de BNM au fost aplicate
procedurile de mdsuri timpuri® (prevazute in
art. 45 si 46 din Legea 232/2016 in forma de
inlocuire a organului de conducere si de
desemnare a administratorului temporar). Daca
erau mentinute prevederile initiale din proiectul
HG 786/2017'° - aparent, banca nu ar fi fost
eligibilda pentru program. Doar ca in varianta
finala a acestei hotarari de guvern au fost
introduse prevederi mult mai permisive,
special pentru o banca comerciala -
Moldindconbank. Alte banci comerciale, fara
probleme de transparenta, nu si-au prezentat
interesul de participare in program. Cel putin
deocamdata. Explicatia poate fi ca acestea au
propriile produse ipotecare, unele chiar mai
atractive decét programul dat.

. Este de retinut ca autoritatile au promovat in
mod netransparent Legea 304 din 21.12.2017*
care prevede cesionarea contractelor de credit
bancar/ipotecar catre entitati terte, fara vointa
persoanelor beneficiare de credit. Astfel,
beneficiarii de credite Tn cadrul Programului
"Prima casa” ar putea fi surprinsi de faptul ca
nu mai sunt in relatii contractuale cu banca pe
care au selectat-o, ¢i au datorii pe credit fata
de altad entitate de creditare/bancara. Despre
riscurile acestei legi s-a relatat in Observatorul
de politici publice Nr. 4.

Programul "Prima casa” este conceput si promovat
ca un program social cu o tenta electorala. La
prima etapa, primii un an — doi, programul va avea
mediatizarea necesara pentru a arata aspectele
atractive si a incita cat mai multe persoane.
Problemele eventuale ale beneficiarilor, dar si a

8 http://mf.gov.md/ro/content/programul-de-stat-%E2%80%9Cprima-
€as%C4%83%E2%80%9D-fost-lansat-oficial
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statului in intregime, rezultate implicit din activarea
garantiilor de stat, vor incepe ulterior. Experienta
mai multor state arata ca astfel de proiecte sunt tot
mai putin atractive cetatenilor in céautare de
locuinta.

Pornind de la cele sus-mentionate, Programul
"Prima casad” necesitd o analizd serioasd a
efectelor economice si financiare, pe astfel de
domenii precum protectia concurentei, ajutor de
stat, subventionare, cu antrenarea activd a
Consiliului Concurentei si a entitatilor publice cu
functii de combatere a coruptiei si spalarii banilor.
Urmarind lantul de creatie legislativa din 2017-
2018: "legea cetateniei contra investitie” — "prima
casad” "legea cesionarii creditelor bancare si
ipotecare”, precum si unele evenimente din piata
imobiliara™® am putea admite ca Programul
"Prima casa” poate fi utilizat intr-o schema mult
mai sofisticatd de spdalare de bani si legalizare a
capitalurilor obtinute ilegal. Mai ales daca in umbra
scopului declarat se intrevad beneficiarii reali ai
acestui program, in special, politicienii cu afaceri in
constructii si domeniul imobiliar, cu interese in banci
si cu fonduri in off-shore.*
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