
EXPUNERE DE MOTIVE

la propuherea legis]ativă pentru modificarea şi comp[etarea Legii hr.77/2016 privind
darea  în  plată  a  unor  bunuri  imobile  îh  vederea  stingerii  ob]igaţiilor  asumate  prin
credite

Legea  nr.77/2016  privind  darea  în  plată  a  unor  bunuri  imobile  în  vederea  stingerii  obligaţiilor
asumate  prin  credite,  astfel  cum  aceasta  a  fost  modificată  şi  completată  prin  Legea  52/2020,
reprezintă soluţ:ia aleasă de legiuitorul  român  pentru transpunerea în dreptul  intern a   normelor
privitoare  la împrumuturile în  monedă  străină  cuprinse la Articolul  23  din  Directiva  2014/17/UE
a Parlamentului European şi a Consiliului din 4 februarie 2014 privind contractele de credit oferite
consumatorilor pentru  bunuri  imobile rezidentiale si  de modificare a  Directivelor 2008/48/CE şi
2013/36/UE şi  a  Regulamentului  (UE)  nr.  1093/20io.

Spre deosebire de alte state membre,  prin  dispoziţiile Legii  nr.  77/2016 România a  optat pentru
reglementarea  un  caz de impreviziune legală, în  raport de care consumatorii care au contractat
credite  într-o  monedă  străină  pot  solicita  fie  restabilirea  echilibrului  contractual,  fie  stingerea
datoriei  rezultate din  creditul  ipotecar prin darea în  plată  a  imobilului  ipotecat.

În concret, articolul 4 din  Legea  nr.77/2016 stabileşte:

>     La alineatul  1 -condiţiile cumulat:ive care trebuie îndeplinite pentru a opera stingerea prin
dare în  plată  a  creanţei  izvorâte dint:r-un  contract de credit şi  a accesoriilor sale;

>    La  alineatele  11 -  13 -  criteriile în  raport de  care  este  instituită  o  prezumţie  absolută  de
impreviziune contractuală, în favoarea  consumatorului;

La  rândul  său,  alineatului  4 al  articolului  4,  prevede  că  "ech/.//.brarea Ş/. conf/.nuarea  confriacfL//t//.
de  cred/.f  sL/nr  pr/.or/.fare".   În  raport  de  această  prevedere  legală,  Curtea  Constituţională  a
României a subliniat, Ia  rândul său, că "fnfreaga procedmă reg/emenfaaă de [egea nr.  77/20Z6
include  ideea  de  adaptare  a  contractului,  astfel  că  fiecare  fază  a  acestei  proceduri  implică
aplicarea  cu  prioritate  a  soluţiei  de  adaptare  a  contractului  În  raport  cu  cea  de  încetare  a
acesfu/.a" (punctul 47,  ultima teză, din  Decizia CCR nr. 432 din  21  septembrie 2021).

În  acelaşi  sens sunt şi  prevederile art.  46  din  OUG  nr.  52/2016,  conform  cărora:  ,,fn s/.fuaf/.a fn
care   un   consumator  se  află  În   dificultate  de   plată,   creditorul  şi  consumatorul  trebuie  să
conlucreze pentru a stabili  motivele apariţiei dificultăţilor şi  pentru a se lua măsuri adecvate de
către creditor."

În  ciuda  caracterului  declarat  "prioritar"  pentru  restabilirea  echilibrului  contractual,  legislaţia
int:ernă  nu  acordă, însă,  suficientă  atenţie ipotezei  restabilirii  echilibrului  contractual  ca  urmare
a  aplicării  prezumţiei  absolute de  impreviziune conform  criteriilor reglementate  la  art.  4 alin.  11
.  i3 din  Lege.

Or, în  foarte multe situaţii,  consumatorii  grav afectaţi  de  riscul  valutar din  contractele de credit
ipotecar  nu  urmăresc  stingerea  creanţei  prin  dare în  plată,  întrucât  o  astfel  de  soluţie  poate
presupune pierderea  locuinţei familiale şi  ruina  consumatorului.



Această problematică a făcut în trecut obiectul analizei Curţii de Justiţie a Uniunii Europene, care
a  subliniat  că  în  dreptul  Uniunii,  dreptul  la  locuinţă  este  un  drept  fundamental  garantat  de
articolul  7  din  Carta  Europeană  a  Drepturilor Omului,  drept care trebuie  luat în  considerare  de
statele membre la  momentul  adoptării  reglementărilor privind  contractele de credit şi  protecţia
consumatorului   (a  se  vedea   Hotărârea  Curţii  din   10  septembrie  2014,  pronunţată  în  Cauza
C-34/13,  Monika  Kuăionovă împotriva  SMART Capital  a.s.).

În  dreptul  naţional,  posibilitatea  consumatorilor de a  solicita  restabilirea  echilibrului  contractual
ca  efect al  impreviziunii  est:e  recunoscută  atât de  Legea  nr.  77/2016,  cât şi  de  prevederile art.
1271  Cod  civil,  scopul  fiind  întocmai  acela  de  a  permite  continuarea  contractului  de  credit  şi

păstrarea, de către consumator, a imobilului  ipotecat.

Optându-se  pentru  soluţia  adaptării  contractului  se  ajunge  la  evitarea  încetării  contractului  de
credit  prin  darea în  plată  a  bunului  imobil  ipotecat,  ceea  ce  reprezintă  o  aplicare fide]ă  a  art.4
alin.(4) teza întâi din lege. Prin urmare, dacă art:.4 alin.(4) teza întâi din lege este o reglementare
de principiu care priveşte relaţia dintre debitor şi creditor, atrăgându-le atenţia asupra necesităţii
menţinerii   utilităţii   sociale   a   contractului   de   credit,   teza   a   doua   aduce  în   discuţ:ie  obligaţia
instanţei judecătoreşti de a aplica  -în  mod  prioritar -soluţia  adaptării  contractului.

În virtutea acestor reglementări interne, pe rolul instanţelor de judecată se regăsesc numeroase
cauze în care consumatorii au solicitat instanţei să constate intervenirea impreviziunii în condiţiile

prevăzute de  Legea  nr.  77/2016,  precum  şi  a  aplicarea  unor măsuri  de  rest:abilire a  echilibrului
între   părţile   cont:ractului   de   credit,   conform   prevederilor   art.    1.271   alin.   2   Cod   civil,   cu
continuarea  cont:ractului  de credit şi  păstrarea  imobilului în  proprietatea  consumatorului.

Dacă în ceea  ce  priveşte constatarea  intervenirii  impreviziunii  prin  raportare la criteriile stabilite
de  Legea  nr.  77/2016, soluţiile instanţelor de judecată sunt în  principal  consecvente, în  ceea ce

priveşte modul concret de restabilire a echilibrului contractual, în vederea continuării contractului
de  credit în  condiţii  juste  pentru  consumator  instanţele  adoptă  soluţii  diferite,  determinate  de
lipsa  unei  reglementări  clare şi  unitare cu privire la  acest aspect.

Astfel,  în  unele  cazuri  instanţele  au  considerat  că  echilibrul  contractual  în  raport  de  ipoteza
reglementată la art. 4 alin.  1î -  13 din Lege este atins prin stabilirea unui curs de schimb calculat

prin raportare la cursul valutar de la  data contractării  creditului,  ma].orat cu  procentul de 52,6%
prevăzut  la  art.  4  alin.  1î  lit.  a  din  Lege.  Considerăm  că  această  soluţie  se  raportează în  mod
eronat  la  procentul  de  52,6%,  care  este  prevăzut  în  Legea  77/2016  exclusiv  ca  un  criteriu
obiect:iv în raport de care se poate stabili existenţa cazului de impreviziune, iar nu ca  un procent
de corecţie care trebuie aplicat pentru  restabilirea  echilibrului  contractual.

În  alte  situaţii,  instanţele au  considerat  că,  odată  constatată  impreviziunea, împrumutătorul  şi
consumatorul trebuie să împartă în mod egal riscul contractului, întrucât - aşa cum se stabileşte
prin   prevederile   art.   1.271   alin.   2   lit.   a   Cod   civil   -   instanţa   poate   să   dispună   adaptarea
corTLTacLH)rii^in sensu) de a "distribui în mod echit:abil Între părţi pierderile şi beneficiile ce rezultă
d/.n  sch/.mbarea  /^mprejmăr/./or".  Considerăm  că  această  din  urmă  soluţie  este  preferabilă,  dat
fiind faptul că,  pe de-o  parte, ea se întemeiază  pe reglementarea  expresă din Codul  civil,  iar pe
de altă  parte,   răspunde în  mod  real  ideii de echilibru  contractual.

Pe de altă parte,  legislaţia  aplicabilă  reechilibrării contractelor de credit este lacunară în ceea ce

priveşte:



-      momentul de la care noul curs valutar va fi utilizat pentru determinarea  ratelor datorate
de către consumator;

-      efectele pe care formularea  unei  cereri de restabilire a  echilibrului  contractual  le va  avea

asupra  derulării  raporturilor  contractuale  dintre  părţi,  până  la  soluţionarea  definitivă  a
unei  acţiuni în  instanţă.

Nu în  ultimul  rând, în  practică  s-a  constatat şi  faptul  că împrumutătorii  implementează în  mod
diferit    reechilibrarea    contractuală,    fiind    uneori    remarcate   situaţii    injuste    şi    chiar   vădit

prejudiciabile pentru  consumator, în  care acesta este înscris în  Biroul  de credit sau în  alte baze
de   date    negat:ive   cu    privire    la    debitorii    riscanţi    sau    rău-platnici,   în    ciuda    faptului    că
implementarea  noii  situaţii  contract:uale  ar fi  trebuit să  se traducă  în  restituirea  unor sume  de
bani  din  partea  creditorului,  sau în  alocarea  diferită  a  sumelor achitate  de  consumator pentru
stingerea  ratelor calculate conform  noilor reguli  cont:ractuale.

În raport de considerentele de mai sus, prezentul  proiect de lege îşi  propune să elimine lacunele
identificate   şi   să   reglementeze   procedura   de   urmat   Şi   modul   de   restabilire   a   echilibrului
contract:ual în acele situaţii în care consumatorul solicită nu stingerea prin dare în plată a creanţei
izvorâte  din  contractul  de  credit,  ci  restabilirea  echilibrului  contractual,  considerat  a  fi  obiectiv

prioritar al  Legii  nr.  77/2016.

Modificarea  Legii  nr.  77/2016 îşi propune să aducă claritate Şi  previzibilitate în  legislaţia specifică
adresată  protecţiei  consumatorilor,  precum  şi  să  degreveze sau  să  uşureze  sarcina  instanţelor
de judecată  chemate  să  soluţioneze nu  doar problematica  restabilirii  echilibrului  contractual,  ci

şi diferite incidente care pot apărea pe tot parcursul procesului de reechilibrare a contractului de
credit.

INIŢIATOR:
ŢIU MIHAI-ADRIAN - deputat de O[t
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