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la propunerea legislativi pentru modificarea si completarea Legii nr.77/2016 privind
darea in platd a unor bunuri imobile in vederea stingerii obligatiilor asumate prin
credite

Legea nr.77/2016 privind darea in platd a unor bunuri imobile in vederea stingerii obligatiilor
asumate prin credite, astfel cum aceasta a fost modificatd si completatd prin Legea 52/2020,
reprezintd solutia aleas3 de legiuitorul roméan pentru transpunerea in dreptul intern a normelor
privitoare la imprumuturile in moned3 strdina cuprinse la Articolul 23 din Directiva 2014/17/UE
a Parlamentului European si a Consiliului din 4 februarie 2014 privind contractele de credit oferite
consumatorilor pentru bunuri imobile rezidentiale si de modificare a Directivelor 2008/48/CE si
2013/36/UE si a Regulamentului (UE) nr. 1093/2010.

Spre deosebire de alte state membre, prin dispozitiile Legii nr. 77/2016 Romania a optat pentru
reglementarea un caz de impreviziune legald, in raport de care consumatorii care au contractat
credite intr-o moneda striind pot solicita fie restabilirea echilibrulul contractual, fie stingerea
datoriei rezultate din creditul ipotecar prin darea in platd a imobilului ipotecat.

in concret, articolul 4 din Legea nr.77/2016 stabileste:

» La alineatul 1 - conditiile cumulative care trebuie indeplinite pentru a opera stingerea prin
dare in platd a creantei izvorate dintr-un contract de credit si a accesoriilor sale;

» La alineatele 1! - 13 - criteriile In raport de care este instituitd o prezumtie absolutd de
impreviziune contractuald, in favoarea consumatorului;

La réndul sdu, alineatului 4 al articolului 4, prevede cd "echilibrarea si continuarea contractului
de credit sunt prioritare”. In raport de aceastd prevedere legald, Curtea Constitutionald a
Romaniei a subliniat, la réndul siu, c¢& "intreaga procedurd reglementatd de Legea nr. 77/2016
include ideea de adaptare a contractului, astfel c& fiecare fazd a acestei proceduri implicd
aplicarea cu prioritate a solutiei de adaptare a contractului in raport cu cea de incetare a
acestuia” (punctul 47, ultima tez&, din Decizia CCR nr. 432 din 21 septembrie 2021).

in acelasi sens sunt si prevederile art. 46 din OUG nr. 52/2016, conform cérora: ,in situatia in
care un consumator se afl in dificultate de platd, creditorul si consumatorul trebuie si
conlucreze pentru a stabili motivele aparitiei dificultatilor si pentru a se lua masuri adecvate de
cétre creditor.”

fn ciuda caracterului declarat “prioritar” pentru restabilirea echilibrului contractual, legislatia
internd nu acord3, Tnsd, suficientd atentie ipotezei restabilirii echilibrului contractual ca urmare
a aplicdrii prezumtiei absolute de impreviziune conform criteriilor reglementate la art. 4 alin. 1!
- 13din Lege.

Or, in foarte multe situatii, consumatorii grav afectati de riscul valutar din contractele de credit
ipotecar nu urmaresc stingerea creantei prin dare in platd, intrucdt o astfel de solutie poate
presupune pierderea locuintei familiale si ruina consumatorului.
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Aceasta problematicd a facut in trecut obiectul analizei Curtii de Justitie a Uniunii Europene, care
a subliniat c& Tn dreptul Unijunii, dreptul la locuintd este un drept fundamental garantat de
articolul 7 din Carta Europeand a Drepturilor Omului, drept care trebuie luat in considerare de
statele membre la momentul adoptérii reglementarilor privind contractele de credit si protectia
consumatorului (a se vedea Hotdrdrea Curtii din 10 septembrie 2014, pronuntatd in Cauza
C-34/13, Monika Kus$ionova impotriva SMART Capital a.s.).

in dreptul national, posibilitatea consumatorilor de a solicita restabilirea echilibrului contractual
ca efect al impreviziunii este recunoscutd atét de Legea nr. 77/2016, cét si de prevederile art.
1271 Cod civil, scopul fiind Tntocmai acela de a permite continuarea contractului de credit si
pastrarea, de catre consumator, a imobilului ipotecat.

Optéandu-se pentru solutia adapt3rii contractului se ajunge la evitarea incetérii contractului de
credit prin darea in platd a bunuiui imobil ipotecat, ceea ce reprezintd o aplicare fideld a art.4
alin.(4) teza Intdi din lege. Prin urmare, daca art.4 alin.(4) teza intdi din lege este o reglementare
de principiu care priveste relatia dintre debitor si creditor, atrdgandu-le atentia asupra necesitatii
mentinerii utilittii sociale a contractului de credit, teza a doua aduce in discutie obligatia
instantei judecdtoresti de a aplica - In mod prioritar ~ solutia adaptérii contractului.

in virtutea acestor reglementri interne, pe rolul instantelor de judecatd se regdsesc numeroase
cauze Tn care consumatorii au solicitat instantei sa constate intervenirea impreviziunii in conditiile
prevazute de Legea nr. 77/2016, precum si a aplicarea unor masuri de restabilire a echilibrului
intre partile contractulul de credit, conform prevederilor art. 1.271 alin. 2 Cod civil, cu
continuarea contractului de credit si pastrarea imobilului In proprietatea consumatorului.

Dacé In ceea ce priveste constatarea intervenirii impreviziunii prin raportare la criteriile stabilite
de Legea nr. 77/2016, solutiile instantelor de judecata sunt in principal consecvente, in ceea ce
priveste modul concret de restabilire a echilibrului contractual, in vederea continuarii contractului
de credit In conditii juste pentru consumator instantele adopta solutii diferite, determinate de
lipsa unei reglementari clare si unitare cu privire la acest aspect.

Astfel, In unele cazuri instantele au considerat c& echilibrul contractual In raport de ipoteza
reglementati la art. 4 alin. 11 - 13din Lege este atins prin stabilirea unui curs de schimb calculat
prin raportare la cursul valutar de la data contractérii creditului, majorat cu procentul de 52,6%
previzut la art. 4 alin. 1! lit. a din Lege. Consideram c3 aceastd solutie se raporteaza fn mod
eronat la procentul de 52,6%, care este prevazut In Legea 77/2016 exclusiv ca un criteriu
obiectiv in raport de care se poate stabili existenta cazului de impreviziune, iar nu ca un procent
de corectie care trebuie aplicat pentru restabilirea echilibrului contractual.

In alte situatii, instantele au considerat c8, odatd constatatd impreviziunea, imprumutatorul si
consumatorul trebuie s8 impart’ in mod egal riscul contractului, Tntrucét - asa cum se stabileste
prin prevederile art. 1.271 alin. 2 lit. a Cod civil - instanta poate sa dispunad adaptarea
contractului in sensul de a "distribui in mod echitabil intre parti pierderile si beneficiile ce rezultd
din schimbarea imprejurdrilor”. Consider8m c& aceastd din urma solutie este preferabild, dat
fiind faptul c3, pe de-o parte, ea se intemeiazd pe reglementarea expresd din Codul civil, iar pe
de altd parte, raspunde in mod real ideii de echilibru contractual.

Pe de alt parte, legislatia aplicabild reechilibrérii contractelor de credit este lacunard Tn ceea ce
priveste:
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- momentul de la care noul curs valutar va fi utilizat pentru determinarea ratelor datorate
de catre consumator;

- efectele pe care formularea unei cereri de restabilire a echilibrului contractual le va avea
asupra deruldrii raporturilor contractuale dintre parti, pdnd la solutionarea definitiva a
unei actiuni in instanta.

Nu in ultimul rdnd, Tn practici s-a constatat si faptul cd Imprumutdtorii implementeaza in mod
diferit reechilibrarea contractuald, fiind uneori remarcate situatii injuste si chiar véadit
prejudiciabile pentru consumator, in care acesta este inscris in Biroul de credit sau in alte baze
de date negative cu privire la debitorii riscanti sau rdu-platnici, in ciuda faptului ca
implementarea noii situatii contractuale ar fi trebuit s3 se traducd in restituirea unor sume de
bani din partea creditorului, sau in alocarea diferitd a sumelor achitate de consumator pentru
stingerea ratelor calculate conform noilor reguli contractuale.

In raport de considerentele de mai sus, prezentul proiect de lege isi propune s3 elimine lacunele
identificate si s reglementeze procedura de urmat si modul de restabilire a echilibrului
contractual n acele situatii in care consumatorul solicitd nu stingerea prin dare in platd a creantei
izvordte din contractul de credit, ci restabilirea echilibrului contractual, considerat a fi obiectiv
prioritar al Legii nr. 77/2016.

Modificarea Legii nr. 77/2016 Isi propune s& aduca3 claritate si previzibilitate in legislatia specificd
adresatd protectiei consumatorilor, precum si s& degreveze sau sa usureze sarcina instantelor
de judecatd chemate s& solutioneze nu doar problematica restabilirii echilibrului contractual, ci
si diferite incidente care pot ap3rea pe tot parcursul procesului de reechilibrare a contractului de

credit.

INITIATOR:
TIU MIHAI-ADRIAN - deputat de Olt
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-§( PARLAMENTUL

ROMANIEI

CAMERA DEPUTATILOR SENATUL ROMANIEI

LEGE
pentru modificarea si completarea Legii nr.77/2016 privind darea in plata a unor
bunuri imobile in vederea stingerii obligatiilor asumate prin credite

Parlamentul Roméaniei adopti prezenta lege:

Articol unic - LEGEA nr.77/2016 privind darea in platd a unor bunuri imaobile Tn vederea stingerii
obligatiilor asumate prin credite, publicatd in Monitorul Oficial al Roméaniei, Partea I, nr. 330 din
28 aprilie 2016, cu modificarile si completérile ulterioare, se modificd dupd cum urmeaza:

1. Dupaé articolul 4, se adauga articolul 4% cu urmatorul continut:

"Art. 4. - (1) In situatia incidentei cazului de impreviziune prevdzut la art. 4, si cat timp imobilul
ipotecat nu a fost supus executdrii silite, consumatorul poate decide dacd doreste echilibrarea
conditiilor contractuale si continuarea contractului de credit, conform prevederilor art. 42, sau
opteazd pentru darea in platd a imobilului ipotecat, conform prevederilor art. 5.”

2. Dupa articolul 4%, se adaugé articolul 4* cu urmdtorul continut:

” Art. 42, - (1) In vederea restabilirii echilibrului contractual, consumatorul va transmite
creditorului, prin intermediul unui executor judecadtoresc, al unui avocat sau al unui notar public,
o notificare prin care va aduce la cunostinta creditorului faptul c& in privinta contractului de credit
fncheiat este incident cazul de impreviziune legald prevdzut la art. 4, detaliind si madsurile de
restabilire a echilibrului contractual care se impun a fi implementate, cu respectarea prevederilor
prezentului articol.

(2) Restabilirea echilibrului contractual in cazul riscului supraaddugat rezultat din diferentele de
curs. valutar presupune determinarea sumelor datorate de consumator in baza contractului de
credit prin raportare la un curs valutar fix, calculat ca media simpla dintre cursul valutar din ziua
contractdrii creditului si cursul valutar din ziua formuldrii notificérii de restabilire a echilibrului
contractual. Cursul astfel stabilit va fi aplicat contractului de credit cu ncepere de la data la care
consumatorul a notificat creditorul conform prevederilor alin. (1).



(3) Notificarea prevazuta la alin. (1) trebuie s& cuprinda si stabilirea unui interval orar, In doua
zile diferite, In care reprezentantul legal sau conventional al institutiei de credit sa se prezinte la
un notar public propus de debitor in vederea negocierii si a incheierii actului aditional la
contractul de credit.

(4) Creditorul poate contesta indeplinirea conditlilor de admisibilitate In termenul si cu
respectarea procedurii prevazute de art. 7, care se aplicd in mod corespunzator.

(5) Toate costurile notariale si, dupa caz, ale executorului judecatoresc sau ale avocatului se
suporta de catre debitor.”

3. Articolul 5 alin. (1) se modific3, si va avea urmatorul continut:

"Art. 5 - (1) In vederea aplicirii d&rii Tn platd, consumatorul transmite creditorului, prin
intermediul unui executor judecatoresc, al unui avocat sau al unui notar public, o notificare prin
care il informeaza cd a decis s3 1i transmitd dreptul de proprietate asupra imobiluiui in vederea
stingerii datoriei izvorand din contractul de credit ipotecar, detaliind si conditiile de admisibilitate
a cererii, astfel cum sunt reglementate la art. 4.”

4. Articolul 8 alin. (1) se modific3, si va avea urmatorul continut:

”Art. 8 - (1) In situatia in care creditorul nu se conformeaz# dispozitiilor previzute de prezenta
lege, debitorul poate cere instantei sa pronunte, dupa caz, fie o hotdrére prin care s& stabileascd
reechilibrarea contractului de credit conform prevederilor art. 42 alin. (2), fie o hotarare prin care
sd se constate stingerea obligatiilor ndscute din contractul de credit ipotecar si s& se transmita
dreptul de proprietate cédtre creditor conform prevederilor art. 5.”

Aceasta lege a fost adoptatd de Parlamentul Romaéniei, cu respectarea prevederilor
art. 75 si ale art. 76 alin (1) din Constitutia Roméniei, republicata.
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