Ghid practic pentru aplicarea dispozitiilor Legii nr, 77/2016 privind darea in
plati a unor bunuri imobile in vederea stingerii obligatilor asumate prin
credite

1. In primul rind, trebuie si verificati cu atentie dacii indepliniti conditiile
previzute de lege si anume:

a) Aveti calitatea de consumator, adicd ati semnat contractul de credit in scopuri
exclusiv personale, exterioare oricérei activitati comerciale, industriale sau de productie,
artizanale sau liberale iar entitatea cu care ati semnat contractul sau cea care vi executd
este institutic de credit/institutie financiard nebancard/cesionarul creantei, care a actionat
in cadrul activittii sale comerciale. Aceasta entitate va fi denumiti, in continuare, Banca.
b) Cuantumul sumei imprumutate prin contractul de credit, la momentul acordarii, nu
depisea echivalentul in lei al sumei de 250.000 EURO.

c) Creditul a fost contractat cu scopul de a achizitiona/construi/moderniza/
amenaja/reabilita un imobil cu destinatia de locuintd sau creditul este garantat cu cel
putin un imobil cu destinatia de locuinta.

d) Nu ati fost condamnat printr-o hotarire definitiva pentru infractiuni in legitura cu
creditul pentru care se solicitd aplicarea legii.

Persoanele care pot beneficia de aplicarea legii sunt urmditoarele; imprumutatii,
codebitorii, garantii personali (fidciusorii) si garantii ipotecari ai debitorului principal.
Intra Tn aceasta categorie si persoancle fizice care au garantat cu imobile proprii datorii

ale unor persoane juridice.

In situatia in care creditul a fost garantat cu mai multe bunuri pentru stingerea
datoriilor se vor da in plati toate bunurile ipotecate.

2. In al doilea rind, va trebui si verificati ipoteza reglementati de lege in care
vi incadrati si anume;:

I. Creditul dvs. este in derulare si nu a fost finalizatd executarea siliti.
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II. At fost supus unei executdri silite a imobilului ipotecat, indiferent de titularul
creantei sau de stadiul in care sc¢ aflad executarea silitd, si sunteti supus in continuare
executdrii silite, adicd Banca nu si-a recuperat in integralitate creanta pentru care a
inceput executarea silitd in temeiul contractului de credit.

I. In situatia in care va regasiti in ipoteza de la pct. I, trebuie si inaintati Bincii
notificarea prevazuta la art. 5 din lege.

in functie de intentia dvs., veti trimite Bancii, prin intermediul unui avocat, notar sau
executor, una dintre notificirile anexate prezentului ghid. Interpunerea unor astfel de
profesionisti este necesard pentru oficialitate. Reamintim c& notificarea opreste efectele
contractului de credit si, de aceea, faptul trimiterii notificarii trebuie sa fie indubitabil si
oficial.

Aceste notificdri au in vedere doud ipoteze distincte, ce se bazeazd pe intentia dvs.,
respectiv:

i) in principal, intentionati ca banca si accepte o negociere a clauzelor contractuale
astfel incét sd fie eliminate clauzele abuzive, sd s¢ re-ageze soldul creditului la valoarea
de piatd a bunului adus in garantic ca urmare a devalorizarii bunurilor imobile si s se
ajusteze rata lunard la o suma pe care o veti putea suporta pentru o perioada de 10-20 ani
incepind de la data semndrii tranzactiei, iar in secundar, daci banca nu va fi de acord cu
propunerile dvs., intentionati s dati in platd bunul imobil

i) intentionati sd v cliberati de plata datoriilor nascute din contractul de credit prin
darea in platd a imobilului/imobilelor

Notificarea denumitd ,,4nexa A” se va depune pentru ipoteza previzuti la punctul i) iar
notificarea denumiti ,,Anexa B” se va depune pentru ipoteza prevazuta la punctul ii).

Potrivit dispozitiilor art. 5 alin. (1) din Legea nr.77/2016, notificarea se transmite prin
intermediul executorului judecitoresc, a unui avocat sau al unui notar public.

Taxele percepute de acestia trcbuie sa fie minimale avand in vedere ca veti solicita doar
transmiterea documentului, iar nu si redactarea acestuia. Documentul va putea fi redactat
de dvs. dupi modelul anexat acestui ghid prin completarea spatiilor libere cu aspectele ce
tin de situatia dvs. personala.
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Banca are dreptul de a formula contestatic Tmpotriva notificarii transmise de dvs., in
termen de 10 zile de la data comuniciérii acesteia.

Prin contestatie banca poate contesta doar indeplinirea conditiilor de admisibilitate a
procedurii, previzute la art. 4 alin. (1) din lege, iar nu §i alte aspecte.

Contestatia se adreseazi instantei de la domiciliul consumatorului. Impotriva hotirérii
prin care prima instanti s-a pronuntat asupra contestatici se poate face apel de partea
interesatd, in termen de 15 zile lucratoare de la comunicare.

In termen de 10 zile de la data respingerii contestatiei In mod definitiv, Banca trebuie s
se prezinte la notar pentru a semna transferul dreptului de proprietate.

Atentie! in conformitate cu dispozitiile art. 5 alin. (3) din Legea nr. 77/2016, odati
cu formularea notificirii si transmiterea acesteia citre Banci, se suspendi orice
plata catre creditor, precum si orice procedurd judiciard sau extrajudiciari
demarati de citre creditor sau de ciitre persoanele care se subrogi in drepturile
acestuia indreptati sau ce ar putea fi indreptati impotriva dvs. in calitate de
consumatori, sau a bunurilor dvs.

Se impune urmitoarea precizare : este foarte important si pistrati documentul care
atestii faptul ci notificarea a ajuns la Banci, acesta fiind momentul de Ia care se
suspenda orice obligatie a dvs. fati de banci.

Daca Banca nu da curs notificérii transmise de dvs., putcti cere instantei de la domiciliul
dvs. sd pronunte o hotirdre prin care si constate stingerea obligatiilor nidscute din
contractul de credit si sd pronunte o hotirdre care si transmitd dreptul de proprietate
asupra imobilului ipotecat cétre Banca.

in acest sens, veti depune la judecitoria de la domiciliul dvs. actiunea ce constituic
wAnexa C” la prezentul ghid, completind datele dvs. personale si aspectele ce tin de
situatia dvs. speciala.

Aceastd actiune este scutitd de la plata taxei judiciare de timbru si se judeci cu celeritate.
fmpotriva acestei din urma hotdrari se poate formula apel in termen de 7 zile de la
comunicare.
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Documentele ce se vor anexa cererii de chemare in judecatd sunt urmdtoarele:

= Contractul de credit si eventuale acte aditionale, daca exista.

= Contractul de ipoteca

= Notificarea transmisa Bancii.

. Corespondenta purtatd cu Banca in perioada ulterioard transmiterii notificarii
(dacd existd).

. Certificat de cazier judiciar.

Observatii:

1. In situatia in care a intervenit cesiunea creantei previzute in contractul de

credit, catre o altd institutie bancari sau institutie financiari nebancari,
consumatorul va adresa notificarea previzuti la art. 5 din Legea nr. 77/2016 atét
institutiei care i-a acordat initial creditului, cét si cesionarului creantei.

Notificarea cesionarului creantei se va face prin intermediul institutiei cedente (institutia
de credit sau institutia financiard nebancari care a cesionat creditul), Intrucat aceasta este
mandatarul cesionarului.

Cesiunea creantei nu inlaturd contractul de credit de la aplicarea Legii nr. 77/2016.
Potrivit art. 1 din lege, aceasta din urmé se aplica raporturilor juridice dintre consumatori
si institutille de credit, institutiile financiare nebancare si cesionarii creantelor detinute
asupra consumatorilor.

2. Termenului de 30 de zile libere se calculeazi astfel: nu se are in vedere ziua in
care acest termen a inceput sd curgd (prima zi) §i ziua In care acest termen se implineste
(ultima zi). Daca ultima zi picd intr-o zi de sarbatoare legala sau de repaus siptiménal,
atunci termenul se prelungeste pand la expirarea primei zile lucritoare. Cu titlu de
exemplu, un termen de 30 de zile care incepe sd curgd pe data de 13.05.2016 se va
implini la data de 13.06.2016 (intrucdt ziua a 30-a cade intr-o zi de duminicd).
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3. Aspecte importante cu privire la termenii si conditiile in care se va purta
negocierea cu Banca pentru ipoteza in care se va transmite notificarea din ,,4nexa
A"

in conformitaie cu art. 3 din Legea nr. 77/2016 privind darea 1n piatd a unor bunuri
imobile In vederea stingerii obligatiilor asumate prin credite, pdrtile contractului de
credit, respectiv consumatorul (debitorul, imprumutatul) si banca (institutia de credit,
cesionarul creantei)/institutia financiard nebancara (cesionarul creantei) pot ajunge la un
alt acord,

Dispozitia legalda mai sus mentionata faciliteazd consumatorului negocierea. Dacd Banca
este de acord cu negocierea, va propune semnarea unui inscris care poate lua forma unui
act adifional/tranzactie/acord s.a.m.d. Negocierea poate avea ca obiect atit soldul
creditului, cat si clauzele contractului, inclusiv cele relative la costuri si la riscul
schimbului valutar si al indexarii platilor in monede striine.

Intrucat masura inserrii de noi clauze abuzive in inscrisurile emise de citre institutiile de
credit sub masca unor negocieri a fost frecvent intélnité in practici, intelegem si atragem
atenfia asupra riscului de a intdmpina astfel de practici si in cadrul negocierilor facilitate
de intentia consumatorului de a efectua darea in plata a imobilului ipotecat.

In practica, clauzele abuzive inserate de citre Banca in actele incheiate cu consumatorii
(contracte de credit, acte aditionale s.a.m.d.) s-au concretizat in urméitoarele:

a) Clauzele instituind comisioane pentru prestarea unei activititi inexistente
(comisionul de risc, comisionul de administrare, comisionul de monitorizare a riscului
etc.) sau standard (comision stabilit la valoarea-creditului, de exemplu comisionul de
acordare) de citre Banca.

b) Clauzele instituind o dobindi variabilid in functie de modificirile intervenite
pe piata monetari/financiari sau de vointa discretionara a bincii, iar nu in functie de
un criteriu transparent, obiectiv, respectiv in functie de un indice de referintd recunoscut
si acceptat, de genul Libor, Euribor su Robor.

c) Clauzele de schimb valutar, de indexare a platilor in monede striine sau altele
de acest fel, respectiv clauzele prin care Banca transferd in mod exclusiv riscul
valorizdrii monedei creditului in sarcina consumatorilor.
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Acesta este motivul pentru care consumatorul la acest moment trebuie si fie foarte
precaut gi chiar suspicios in ceca ce priveste semnarea unor inscrisuri cu Banca, ca
rezultat al finalizérii negocierilor.

Existd posibilitatea ca Banca s solicite inserarea unor conditii suplimentare in ceea ce
privegte executarea contractului de credit (act aditional), precum: prelungirea perioadei
de creditare cu peste 10-20 ani, cresterea cuantumului comisioanelor sau a ratelor in
general s.a.m.d. Asemenea conditii fac sarcina consumatorului mai grea, iar nu una mai
usoara.

Rata lunara ce urmeaza a fi stabilitd ca rezultat al negocierilor trebuie si fie de cel mult
50% din veniturile lunare obtinute, pentru ca restul de pand la 100% si fie destinat
satisfacerii nevoilor familiale sau sociale.

In egald masura, este preferabild o negociere privind efectuarea conversiei monedei
creditului in moneda in care consumatorul obtine venituri (de exemplu, Leu sau Euro).

4. Costuri notariale aferente transferului de proprietate.

Daca reprezentantul Bancii se va prezenta la notar in ziua mentionati in notificare saun
Intr-o altd zi convenitd de comun acord cu aceasta, trebuie sa aveti in vedere ce onorarii
aferente transferului dreptului de proprietate sunt in sarcina dvs. si care sunt in sarcina
Béncii.

Pentru a opera in mod efectiv transferul dreptului se impun urmatoarele costuri, taxe si
impozite, care se vor achita dupd cum urmeaza:

. Onorariul notarial minim pentru autentificarea contractului — acesta este in
sarcina consumatorului;

. Taxa de intabulare la OCPI — se va achita de citre Banci;

. Impozitul datorat Statului la vanzare conf. art. 111 din Noul Cod Fiscal. - m ar
trebui achitat de niciuna dintre parti.

in nici un caz nu va fi achitat de catre consumatorul care di in platd imobilul intrucit nu
vinde bunul si nu incaseaza pret, deci nu poate fi asimilat vanzitorului.
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Pentru mai multe detalii cu privire la plata acestor costuri si discutiile care se impun, se
va avea in vedere "Anexa F la prezentul ghid.

Pagina 7 din 9



II. Pentru ipoteza previizuti la pet. IT (ati fost executat silit, insd procedura de
executare silitdi nu s-a finalizat, continuindu-se, de exemplu, prin poprire pe
salariu), pe lingi aspectele mentionate anterior la pet. 1 si 2 din capitolul
»Observatii”, care se aplici si in aceastii situatie, se impun urmiitoarele preciziri:

Veti transmite notificarea cuprinsa in ,,ANEXA D” la prezentul ghid prin care i se va
solicita Béncii sd constate si si opereze in contabilitatea proprie stingerea datoriilor

izvorate din contractul de credit in conformitate cu prevederile art. 8 alin. 5 din Legea nr.
77/2006.

In situatia in care, in termen de 30 de zile libere, Banca nu va va comunica un act care si
ateste stingerea in integralitate a datoriilor, veti putea cere judecitoriei de la domiciliul
dvs. sa pronunte o hotérére prin care si constate stingerca obligatiilor si si emitd actul
mentionat anterior.

Modelul actiunii este cuprins in ,,4nexa E” la prezentul ghid si trebuie completat de
dvs. cu datele personale si aspectele ce tin de situatia dvs. de fapt.

Aceastd actiune este scutitd de la plata taxei judiciare de timbru si se judeci cu celeritate.
Impotriva hotararii instantei de fond se poate formula apel in termen de 7 zile de la

comunicare,

Documentele ce se vor anexa cererii de chemare in judecati sunt urmdtoarele:

. Contractul de credit incheiat cu Banca. (se anexeazd si eventuale acte aditionale,
daca existd).
. Contractul de ipoteca.
= Procesul — verbal de vénzare la licitatie publicd a bunului intocmit de executorul
judecitoresc (se anexeazd si alte acte de executare din dosar, dacd este cazul).
. Notificarea transmisa de dvs. Béincii.
L Corespondenta purtatdi de dvs. cu Banca in perioada ulterioari transmiterii
notificarii (dacd existd).
= Certificat de cazier judiciar

wRE
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Modelele anexate prezentului ghid cdt si informatiile cuprinse in acesta reprezintd opinia
Socletdtii Profesionale de Avocati ,, Piperea & Asociatii”, bazatd pe analiza dispozitiilor
legale pertinente.

Modele au in vedere ipotezele reglementate de Legea nr. 77/2016, reprezintd opinia
autorilor si nu poate fi impusd pentru cazuri concrete.

Decizia inifierii unor procese si a utilizdrii argumentelor SCA Piperea §i Asociatii in fata
instanfelor de judecatd sau in fata unor autoritdfi vd apartine, iar SCA Piperea si
Asociatii nu va garanteazd obtinerea rezultatului propus.

Neatingerea scopului propus nu creeazd in sarcina SCA Piperea §i Asociatii vreo
responsabilitate (e.g. cheltuieli de judecatd). De asemenea, nu ne asumdm rdspunderea
pentru anularea cererii din cauza depunerii unui numdr insuficient de inscrisuri, a
depunerii unor inscrisuri neconformate cu originalul etc.

Pentru informatii suplimentare va rugdm sd studiati confinutul Legii nr. 77/2016 publicat
in Monitorul Oficial nr. 330/28.04.2016.

In plus, pentru a veni in intdmpinarea dvs. SCA Piperea §i Asociatii vd pune la dispozitie
o Listi de intrebdri si raspunsuri generale, colectate ca urmare a mesajelor transmise
de dvs. pe adresa de e-mail a casei de avocaturd cdt si pe paginile de Facebook
apartindnd SCA Piperea §i Asociatii §i domnului Profesor Gheorghe Piperea.

Mult succes!
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