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EXPUNERE DE MOTIVE

la propunerea legislativd 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 plata a unor bunuri imobile in vederea stingerii obligatiilor
asumate prin credite, astfel cum aceasta a fost modificata si completatd prin Legea 52/2020,
reprezintd solutia aleasa de legiuitorul roman pentru transpunerea in dreptul intern a normelor
privitoare la imprumuturile in moneda straina 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 Roménia a optat pentru
reglementarea un caz de impreviziune legald, in raport de care consumatorii care au contractat
credite Intr-o moneda straina pot solicita fie restabilirea echilibrului contractual, fie stingerea
datoriei rezultate din creditul ipotecar prin darea in plata a imobilului ipotecat.

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

> Laalineatul 1 - conditiile cumulative care trebuie indeplinite pentru a opera stingerea prin
dare Tn plata a creantei izvorate dintr-un contract de credit si a accesoriilor sale;

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

La réndul s3u, alineatului 4 al articolului 4, prevede ca "echilibrarea si continuarea contractului
de credit sunt prioritare”. In raport de aceastd prevedere legald, Curtea Constitutionald a
Romaéniei a subliniat, la rAndul sau, ca "intreaga procedurd reglementata de Legea nr. 77/2016
include ideea de adaptare a contractului, astfel cd 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 teza, din Decizia CCR nr. 432 din 21 septembrie 2021).

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

in ciuda caracterului declarat “prioritar” pentru restabilirea echilibrului contractual, legislatia
internd nu acorda, insi, 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, ntrucdt o astfel de solutie poate
presupune pierderea locuintei familiale si ruina consumatorului.
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Aceasta problematica a facut Tn trecut obiectul analizei Curtii de Justitie a Uniunii Europene, care
a subliniat ca@ in dreptul Uniunii, dreptul la locuinta este un drept fundamental garantat de
articolul 7 din Carta Europeana a Drepturilor Omului, drept care trebuie luat In considerare de
statele membre la momentul adoptarii reglementarilor privind contractele de credit si protectia
consumatorului (a se vedea Hotdrdrea Curtii din 10 septembrie 2014, pronuntatd Tn Cauza
C-34/13, Monika Kusionova impotriva SMART Capital a.s.).

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

Optandu-se pentru solutia adaptarii contractului se ajunge la evitarea Tncetérii contractului de
credit prin darea in platd a bunului imobil ipotecat, ceea ce reprezinta o aplicare fideld a art.4
alin.(4) teza intéi din lege. Prin urmare, daca art.4 alin.(4) teza intéi din lege este o reglementare
de principiu care priveste relatia dintre debitor si creditor, atrégandu-le atentia asupra necesitatii
mentinerii utilitdtii sociale a contractului de credit, teza a doua aduce in discutie obligatia
instantei judecatoresti de a aplica - In mod prioritar - solutia adaptarii contractului.

in virtutea acestor reglementari interne, pe rolul instantelor de judecatd se regésesc numeroase
cauze in 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 contractului de credit, conform prevederilor art. 1.271 alin. 2 Cod civil, cu
continuarea contractului de credit si pastrarea imobilului in proprietatea consumatorului.

Dacd 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 adoptd solutii diferite, determinate de
lipsa unei reglementari clare si unitare cu privire la acest aspect.

Astfel, in unele cazuri instantele au considerat ca echilibrul contractual in raport de ipoteza
reglementat3 la art. 4 alin. 1! - 13din Lege este atins prin stabilirea unui curs de schimb calculat
prin raportare la cursul valutar de la data contractarii creditului, majorat cu procentul de 52,6%
prevazut la art. 4 alin. 1! lit. a din Lege. Consideram ca aceastd solutie se raporteaza in 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 c3, odat# constatatd impreviziunea, imprumut&torul si
consumatorul trebuie sa@ imparté in mod egal riscul contractului, intrucét - asa cum se stabileste
prin prevederile art. 1.271 alin. 2 lit. a Cod civil - instanta poate sa dispund adaptarea
contractului in sensul de a “distribui in mod echitabil intre parti pierderile si beneficiile ce rezultd
din schimbarea imprejurérilor”. Consideram cd aceastd din urma solutie este preferabila, dat
fiind faptul c3, pe de-o parte, ea se intemeiaza pe reglementarea expresa din Codul civil, iar pe
de alta parte, raspunde in mod real ideii de echilibru contractual.

Pe de altd parte, legislatia aplicabild reechilibrarii contractelor de credit este lacunara in 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, pana la solutionarea definitivd a
unei actiuni in instanta.

Nu in ultimul rdnd, Tn practicd s-a constatat si faptul ca imprumutatorii implementeaza in mod
diferit reechilibrarea contractuald, fiind uneori remarcate situatii injuste si chiar vadit
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 rau-platnici, in ciuda faptului ca
implementarea noii situatii contractuale ar fi trebuit sa se traduca in restituirea unor sume de
bani din partea creditorului, sau in alocarea diferita 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 s& elimine lacunele
identificate si sa reglementeze procedura de urmat si modul de restabilire a echilibrului
contractual in acele situatii in care consumatorul solicita nu stingerea prin dare in plata a creantei
izvorate 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 sa aduca claritate si previzibilitate n legislatia specifica
adresata protectiei consumatorilor, precum si s@8 degreveze sau sa usureze sarcina instantelor
de judecata chemate sa solutioneze nu doar problematica restabilirii echilibrului contractual, ci
si diferite incidente care pot aparea pe tot parcursul procesului de reechilibrare a contractului de
credit.

INITIATOR:
TIU MIHAI-ADRIAN - deputat de Olt
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