
Programul guvernamental

Prima Casã a avut ºi are un rol ma-
jor în construcþia ºi stimularea achiziþiei
de locuinþe în România, cu atât mai im-
p o r t a n t î n c o n t e x t u l d e c l i n u l u i
accentuat al pieþei rezidenþiale ca
urmare a crizei economice.

Pentru anul 2013 Programul Prima
Casã a dispus de alocãri de aproape 800
milioane de euro (din care 50% a
reprezentat suma garantatã de stat, iar
restul de 50% suma pentru care bãncile
ºi-au asumat riscul).

De la începutul anului curent ºi pânã
la mijlocul lunii iunie au fost acordate
aproximativ 11.650 de credite prin pro-
gram, cu o valoare totalã de 433
milioane de euro. Bãncile partenere
mai aveau de cheltuit un plafon de
aproximativ 150 - 160 milioane de euro
(n.r. suma garantatã de stat), prin
urmare mai puteau acorda credite de
300 - 320 milioane euro.

În luna mai s-au depus în medie la
FNGCIMM în jur de 140 - 150 de dosare
de creditare pe zi, în creºtere de la
aproximativ 100 de dosare pe zi la
începutul anului. „Dacã se pãstreazã
acelaºi ritm de depunere, fondurile
rãmase de cheltuit vor ajunge cel mai
probabil pânã în a doua jumãtate a lunii
septembrie”, ne-a declarat Aurel
ª a r a m e t , p r e º e d i n t e l e F o n d u l u i
Naþional de Garantare a Creditelor
pentru Întreprinderile Mici ªi Mijlocii
(FNGCIMM), coordonatorul progra-
mului Prima Casã.

Alocãrile Programului Prima

Casã ar putea fi

suplimentate în acest an

Intervalul considerabil de timp care se
scurge de la depunerea dosarului la
bancã pânã la acordarea propriu-zisã a
finanþãrii, lasã impresia cã bãncile au
epuizat plafonul, când ele de fapt au
multe dosare în aºteptare. Acest lucru
alimenteazã starea de incertitudine
asupra datei terminãrii banilor. Nicio
bancã din program nu îºi va cheltui
plafonul acordat mai devreme de luna
august, apreciazã domnul ªaramet.

Odatã dosarul Prima Casã depus la
b a n c ã , p r o c e s a r e a l u i d u r e a z ã o

lunã-douã în cadrul instituþiei bancare.
Dupã ce este transferat mai departe la
Fond, durata de soluþionare a dosarului
nu se întinde pe mai mult de patru zile
în 90% din cazuri. Unele întârzieri apar
în cazul dosarelor incomplete sau care
necesitã modificãri.

Chiar ºi în eventualitatea în care o
bancã ºi-ar epuiza plafonul mai repede,
beneficiarul Prima Casã se va putea
orienta spre alte bãnci care mai au
disponibilitãþi. Tot aºa, este posibil ca
unele bãnci sã epuizeze plafonul mai
târziu de luna septembrie.

Autoritãþile au în vedere o eventualã
suplimentare a plafonului programului
Prima Casã în acest an cu o sumã cuprinsã
între 250 ºi 400 milioane de euro, ne-a
mai precizat preºedintele FNGCIMM.

Un program Prima Casã

multianual ar fi benefic

pentru economie

În opinia domnului ªaramet, derularea

programului Prima Casã pe un orizont de
timp de cel puþin doi - trei ani, aºa cum
ºi-ar dori constructorii ºi dezvoltatorii, ar
antrena efecte importante în piaþã ºi
le-ar permite antreprenorilor sã îºi
dimensioneze mai bine proiectele. În
patru ani de funcþionare a programului
au fost acordate peste 93.000 de credite,
însumând mai mult de 3,6 miliarde euro,
c e e a c e r e p r e z i n t ã o s u s þ i n e r e
i m p o r t a n t ã p e n t r u i n d u s t r i a
construcþiilor.

Putere de absorbþie a creditelor existã
în continuare, cu atât mai mult cu cât se
c o n f i r m ã o a n u m i t ã r e v e n i r e º i
stabilizare a economiei ºi, implicit, o
mai mare predictibilitate a veniturilor
cetãþenilor.

Singurul impediment pentru

implementarea programului

„Noua Casã” este de naturã

psihologicã

O limitare a programului Prima Casã

constã în preponderenþa achiziþiei de
locuinþe vechi, construite înainte de anii
1990, este de pãrere domnul ªaramet.

În prezent, aproximativ 28 - 30% din
locuinþele cumpãrate prin program
sunt locuinþe noi, cu tendinþa de uºoarã
creºtere. Creditele acordate pentru
începerea construcþiei unei locuinþe
reprezintã însã doar în jur de 4% din
creditele totale. Rãmâne la latitudinea
bãncii ce pondere din plafonul acordat
va fi îndreptatã spre achiziþia de
locuinþe vechi, respectiv noi sau în
construcþie. Unele bãnci ar putea fi
interesate sã încheie mai repede
acordarea unui credit pentru achiziþia
unei locuinþe finalizate decât sã aºtepte
pânã la 18 luni (cât prevede programul)
pentru acordarea unui credit destinat
construcþiei unei locuinþe. Pe de altã
parte, sunt ºi alte bãnci care percep ca
pe un avantaj dacã atât clientul, cât ºi
constructorul cu care acesta îºi ridicã
locuinþa acceseazã credite de la aceeaºi
bancã, crescând astfel gradul de
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certitudine, argumenteazã domnul
ªaramet.

Printre propunerile de îmbunãtãþire a
programului Prima Casã promovate de
Fond se numãra acordarea de credite
Prima Casã doar pentru achiziþia de
locuinþe noi, aºa-zisul program „Noua
Casã”. Acesta s-ar implementa pãstrând
î n r e s t r e g u l i l e c o n s a c r a t e a l e
programului . Un mare avantaj al
orientãrii spre achiziþia de locuinþe noi
constã în faptul cã acestea corespund
îndeaproape necesitãþilor ºi cerinþelor
unei etape noi în dezvoltarea societãþii.
În plus, efectele economice se resimt ºi
asupra constructori lor , industr iei
materialelor de construcþii etc, cu efecte
de multiplicare în economie foarte
importante, subliniazã Aurel ªaramet.

În opinia preºedintelui FNGCIMM nu
s u n t i m p e d i m e n t e p e n t r u
implementarea programului „Noua
Casã”, exceptând poate unul de naturã
psihologicã. Decizia de a implementa
programul „Noua Casã” este în acelaºi
timp una economicã ºi politicã ºi îi
revine Guvernului. Odatã demarat un
astfel de program, la un moment dat ar
e x i s t a o p a u z ã î n v â n z a r e a
apartamentelor vechi. De asemenea, ar
dura poate 5-7 luni pânã când ar apãrea
alternativele, respectiv pânã când
dezvoltatorii imobiliari ar recâºtiga
încrederea clienþilor, având în vedere cã
acum 7 - 8 ani au creeat unele premise
care i-au dezavantajat ºi descurajat pe
u n i i c e t ã þ e n i , c o n s i d e r ã d o m n u l
ªaramet.

Iniþiativã pentru creditarea

constructorilor

O altã mãsurã de îmbunãtãþire a
programului Prima Casã, propusã de
FNGCIMM în urmã cu aproximativ un
an, viza completarea programului în
sensul acordãr i i de credite cãtre
c o n s t r u c t o r i , c u g a r a n þ i a º i d i n
capitalurile FNGCIMM. Deºi propunerea
a fost fundamentatã prin studii ºi
c a l c u l e p r i v i n d e f e c t e l e a s u p r a
bugetului prin antrenarea sectorului de
construcþii, propunerea nu a generat un
r ã s p u n s d i n p a r t e a a u t o r i t ã þ i l o r
centrale, a precizat domnul ªaramet.

Beneficiarii opteazã pentru

case mai mari ºi mai ieftine

În evoluþia programului Prima Casã se
remarcã mai multe tendinþe. Astfel,
creditele acordate s-au redus cu 10%
faþã de anul 2009, respectiv de la
aproximativ 41.600 euro la 37.500 euro
în prezent. Pe de altã parte, în acelaºi
interval a crescut cu aproximativ

10-11% ponderea apartamentelor cu 3
º i 4 c a m e r e , î n d e t r i m e n t u l
garsonierelor ºi apartamentelor cu
douã camere, fapt ce sugereazã accesul
mai mare din partea familiºtilor. Media
de vârstã a cumpãrãtorilor a rãmas însã
relativ stabilã, ponderea beneficiarilor
pânã în 35 de ani depãºind 80% din
totalul creditelor acordate, sesizeazã
domnul ªaramet.

Clienþii preferã creditele în

valutã

De departe cele mai multe credite
Prima Casã sunt acordate în valutã,
peste 90% din total, iar restul în lei.
Acest fapt se explicã prin diferenþa
d e s t u l d e m a r e î n t r e d o b â n z i l e
practicate la lei ºi cele în valutã, în
defavoarea leului. Diferenþa acoperã în
m u l t e c a z u r i r i s c u l d e v a l o r i z ã r i i
monedei naþionale în raport cu valuta
respectivã.

„Nu cred cã ne putem permite sã
îngrãdim opþiunea cetãþeanului. O
bancã poate sã punã o pondere mai
mare pe leu sau valutã, sã creeze
anumite avantaje, þine de strategia
bãncii. Probabil cã într-o perspectivã
apropiatã, având în vedere dobânzile
pasive la bãnci, dacã se pãstreazã
trendul s-ar putea sã devinã mai
atractiv ºi creditul în lei. În cele din
urmã piaþa va decide”, considerã
domnul ªaramet.

Odatã ce banca a stabilit prin contract
cu beneficiarul sã îi acorde creditul
într-o monedã sau alta nu mai poate
s c h i m b a m o n e d a f ã r ã a c o r d u l
clientului. În perspectivele economice
actuale este improbabil ca un client sã
accepte trecerea de la un credit în
valutã la unul în lei, de exemplu. Unele
bãnci au încercat sã acorde credite
Prima Casã exclusiv în lei, însã ritmul lor
de consumare a plafonului acordat a
scãzut dramatic, precizeazã domnul
ªaramet.

Nu se întrevãd schimbãri în

privinþa plafonului Prima

Casã

La începutul programului Prima Casã
bãncile doreau majorarea plafonului
maxim de creditare, pentru a putea in-
clude ºi locuinþele cu suprafeþe foarte
mari. Acest lucru ar fi depãºit însã
suportabilitatea de platã a clientului.
Între timp, dezvoltatorii ºi constructorii
º i -au modif icat º i redimensionat
proiectele vechi ºi au început altele noi,
mai bine adaptate cererii.

Î n e v e n t u a l i t a t e a d e m a r ã r i i
programului „Noua Casã” (destinat

exclusiv achiziþiei de locuinþe noi) este
posibilã o eventualã creºtere de 5.000
de euro a plafonului maxim acordat
pentru achiziþia unei locuinþe, pentru a
p e r m i t e o p a l e t ã m a i l a r g ã d e
beneficiari ºi pentru a încuraja ºi
construcþia de locuinþe individuale.

Altfel, nu se întrevede o creºtere sau
scãdere a plafonului maxim garantat
prin program, menþioneazã repre-
zentantul FNGCIMM.

Indiferent de ce formã va lua pe viitor
programul Prima Casã, împãrþirea
riscurilor va rãmâne cel mai probabil la
o pondere de 50-50%, între stat (prin
FNGCIMM) ºi bãnci. De altfel, sistemul
bancar agreeazã aceastã variantã, mai
precizeazã domnul ªaramet.

Prima Casã a redus riscurile

ºi pentru beneficiar ºi

pentru bancã

P r i m a C a s ã a a v u t s u c c e s º i d i n
perspectiva riscurilor. Programul este în
derulare deja de 4 ani, timp în care mai
puþin de 0,1% din creditele acordate au
devenit neperformante. „Bãncile ne
confirmã cã existã în continuare interes
pentru cumpãrare”, subliniazã domnul
ªaramet.

D a c ã t o t u º i u n b e n e f i c i a r a l
programului nu îºi mai poate plãti
ratele, vânzarea locuinþei achiziþionate
reprezintã ultima soluþie luatã în calcul.
P â n ã s ã s e a j u n g ã a i c i , A g e n þ i a
Naþionalã de Administrare Fiscalã
(A N A F ) , i ns t i tu þ i a î ns ã r c i na tã cu
execuþia creanþelor bugetare, are multe
alte variante, incluzând propriri pe
salariu, vânzarea altor bunuri etc. De
abia dupã ce toate variantele sunt
epuizate se trece la vânzarea locuinþei
în cauzã. Din raþionamente tehnice, nici
banca nu are interesul sã execute
locuinþa clientului.

Oricum, intrarea unei bãnci într-un
p r o g r a m s e f a c e n u m a i d u p ã o
temeinicã analizã internã, acoperind ºi
aceste riscuri de neplatã.

Împãrþi rea bani lor rezultaþi din
vânzarea locuinþei se va face în mod
egal î ntr e s tat º i bancã, nu es te
avantajatã una dintre pãrþi, explicã
domnul ªaramet.

Rezultatele programului Prima Casã
þin ºi de abordarea ºi strategia de mar-
keting aplicatã de bãnci. Presupunând
cã una dintre bãncile partenere s-ar de-
cide totuºi sã se retragã din program,
plafonul sãu nu ar fi blocat, ci ar fi
redistribuit celorlalte bãnci, adaugã
reprezentantul FNGCIMM.

„Sunt mulþumit cã, în ciuda poate a
unor sincope din partea noastrã, am
ajuns la o procedurã care ne permite sã
rezolvãm foarte rapid cererile. De
asemenea, am reuºit sã avem un dialog
mult mai deschis cu bãncile partenere
în Program ºi cu Ministerul Finanþelor.
Sunt mulþumit, de asemenea, cã nu am
fãcut modificãri de costuri (n.r. comi-
sionul de gestiune pentru emiterea
unei garanþii, perceput de FNGCIMM)
de-a lungul celor patru ani”, a mai
afirmat Aurel ªaramet.
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