INTREBARI SI RASPUNSURI
CU PRIVIRE LA APLICAREA LEGII DARII iN PLATA

1. intrebare: Care sunt actele necesare demaririi procedurii darii in plata?
Rispuns: Actele necesare demaririi procedurii darii in plata sunt :

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

. Contractul de ipoteca

. Notificarea transmisd Bancii.

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

. Certificat de cazier judiciar.

. Procesul — verbal de vénzare la licitatic publici a bunului intocmit de
executorul judecatoresc (se anexeazd si alte acte de executare din dosar, dacd este
cazul).

2. intrebare: Se mai pot initia negocieri cu Banca?

Riispuns: Da. In conformitate cu art. 3 din Legea nr. 77/2016 (denumiti practic legea
darii in platd), partile contractului de credit pot ajunge la un alt acord. Astfel, este
posibild inaintarea unei notificari de negociere citre bancd, aceasti notificare avind ca
obiect, spre exemplu, soldul creditului.

3. intrebare: Ce reprezinti termenul de 30 de zile libere?

Rispuns: Zilele libere sunt stabilite potrivit Codului de Procedurd Civila. Astfel,
potrivit textului de lege mentionat pentru a efectua calculul pe zile libere nu se are in
vedere ziua in care acest termen a Inceput s curgd (prima zi) si ziua in care acest
termen se implineste (ultima zi}. Cu titlu de exemplu, un termen de 30 de zile care
incepe si curgd pe data de 05.05.2016 se va Implini la data de 05.06.2016 (intrucit
luna mai are 31 de zile).

4. Intrebare: Care sunt costurile pe care le presupune darea in plata?

Rispuns: Costurile impuse de aceastd procedurd sunt urmatoarele: costurile notarultui
public, costurile reprezentind cheltuielile de judecati in procedura judiciari (daca
Banca va formula contestatie — vorbim atat de costurile reprezentirii in instanta, cat si
de eventualele costuri reprezentate de reprezentarea Bancii, prin avocat, daci va fi
admisd contestafia acesteia). Actiunea promovati in instantd, prin care consumatorul
cere instantei constatarea stingerii obligatiilor sale si pronuntarea unei hotarri prin



care s¢ constatd transferul dreptului de proprietate este scutitdi de la plata taxei
judiciare de timbru.

5. intrebare: Daca Banca va cégtiga Tn mod definitiv contestatia formulati
impotriva notificirii prevazute la art. 5, consumatorul trebuie s3 achite si ratele restate,
a caror plati a fost suspendati?

Raspuns: Da. Practic, suntem in prezenta unei repuneri in situatia anterioard, astfel
cum aceasta este prevazuti la art. 7 alin. (5) din Legea 77/2016.

6. intrebare: Cum se va face efectiv darea in plata?

Riispuns: in procedura simpla, prin semnarea actului privind transferul dreptului de
proprietate si predarea cheilor apartamentului. In situatia in care apar complicatii,
respectiv contestatie In instant, procedura este cea detaliati in ghidul practic pentru
punerea in aplicare a Legii nr. 77/2016.

7. fntrebare: Cat timp mai poate consumatorul pistra posesia imobilului, daci s-
a procedat la darea In plata?

Riaspuns: Consumatorul poate stabili, in acord cu Banca, conditiile eliberirii
apartamentului care a devenit proprietatea Bancii. Mai exact, consumatorul poate
solicita Béncii un termen rezonabil pentru eliberarea apartamentului.

8. Intrebare: Daci s-a indeplinit procedura darii in plati, iar consumatoul nu se
poate muta, care sunt riscurile pe care si le asuméa?

Rispuns: Riscurile asumate de cétre consumator privesc obligarea acestuia de a
elibera apartamentul, fiind posibild in acest caz si o actiune in instantd de evacuare,
urménd ca in acest caz costurile actiunii s& fie suportate de citre consumator. Pentru a
evita astfel de costuri, este recomandat sa va mutati intr-un spatiu cu chirie.

9. intrebare: Dupd indeplinirea cu succes a procedurii darii in platdi mai este
posibild declangarea unui proces pentru recuperarea sumelor platite nedatorat (clauze
abuzive)?

Rispuns: Da. Este posibild declangarea unui proces ulterior acestui moment, intrucét
sanctiunea pentru inserarea de clauze abuzive este nulitatea absolutd, care opereazi
retroactiv. Desi nu mai suntem in prezenta unui credit in derulare/ in fiinta, se poate
solicita repunerea partilor In situatia anterioara prin restituirea sumelor plitite in mod
nedatorat in temeiul clauzelor abuzive (comisioane, diferentd de dobdndd plitita
nedatorat).

10. fntrebare: Existi un format prestabilit pentru notificarea ce urmazi a fi
inregistrata la sediul Bancii?
Raspuns: Gasiti pe site-ul nostru modelul de notificare.
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11.  fntrebare: Cine poate beneficia de aplicarea legii?

Rispuns: Imprumutatii, codebitorii, garantii personali (fideiusorii) si garantii
ipotecari ai debitorului principal. Pot beneficia cei care au credite in derulare, cit si cei
care au fost executati silit, Insd procedura de executare silitd nu s-a finalizat (fie nu s-a
licitat bunul, fie existd Incd poprire instituitd asupra veniturilor consumatorului
imprumutatului).

12. intrebare: Daca s-a achizitionat creditul prin intermediul unei societiti
comerciale, Insd s-a garantat cu imobilul cu destinatia de locuints, poate fi aplicabild
legea 77/2016?

Rispuns: Da, cu conditia ca garantul sa fie el insusi consumator. Solutia rezulta din
speta Tarcdu de la CJUE.

i3.  intrebare: Creditul ipotecar garantat cu un teren poate fi supus legii?
Raspuns: Da, dacd acest teren a fost achizitionat in scopul construirii, pe el, a unui
imobil cu destintia de locuintd. Potrivit art. 4 alin. (1) lit. ¢) din Legea 77/2016, pentru
a se aplica procedura dérii in plata creditul trebuie sa fi fost contractat de consumator
cu scopul de a achizitiona, construi, extinde, moderniza, amenaja, reabilita un imobil
cu destinatie de locuinta.

14. fintrebare: Care sunt, in concret, pasii ce trebuie urmati pentru a beneficia de
procedura dirii in plata?

Rispuns: In principal, trebuie sd inaintati Baincii notificarea prevézuta la art. 5 din
lege. Banca are dreptul de a formula contestatie impotriva acesteia, in termen de 10
zile de la data comunicarii notificarii. Prin contestatie banca poate contesta doar
indeplinirea conditiilor de admisibilitate a procedurii, previzute la art. 4 alin, (1) din
lege. Contestatia se adreseazi instantei de la domiciliul consumatorului. fmpotriva
hotirdrii prin care prima instanti s-a pronuntat asupra contestatici se poate face apel
de partea interesaté, in termen de 15 zile lucritoare de la comunicare. In termen de 10
zile de la data respingerii contestatiei Tn mod definitiv Banca trebuie si se prezinte la
notar pentru a semna transferul dreptului de proprietate.

Daca Banca nu se conformeaza acestor obligatii, consumatorul poate cere instantei de
la domciciliul séu si pronunte o hotérare prin care sd constate stingerea obligatiilor
ndscute din contractul de credit si si transmitd dreptul de proprietate citre Banca.
Aceasti actiune este scutiti de la plata taxei judiciare de timbru. Impotriva acestei din
urmi hotdrari se poate formula apel in termen de 7 zile de la comunicare. La
momentul Incheierii contractului translativ de proprietate sau la momentul pronuntarii
hotérdrii judecétoresti definitive prin care s-a constatat transmiterea proprietatii va fi
stins3 orice datorie a debitorului, fard ca banca si poati solicita sume suplimentare.
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Pentru informatii suplimentare, consultati ghidul practic pentru aplicarea Legii nr.
77/2016.

15. intrebare: Sc va aplica darea in plata In eventualitatea existentei unei cesiuni a
creditului?

Raspuns: Da. Legea privind darea Tn platd se va aplica inclusiv raporturilor juridice
dintre consumatori si cesionarii creantelor detinute asupra consumatorilor (art. 1 din
lege), urmind a fi notificate acestea, prin mandatarii lor (institutia de credit, Banca).

16. Intrebare: Se aplica Legea darii in platd creditelor acordate prin programul
Prima Casa?
Rispuns: Nu. Legea darii n platd nu se aplicd creditelor acordate prin programul
Prima Casa.

e
a7

. intrebare: Cum se realizeazi darca in platd in situatia in care consumatorul a
fost supus executdrii silite, dar imobilul executat nu a fost incd vandut in urma
licitatiei?

Rispuns: Se va urmidri procedura prevazuta de lege (notificare si actiunea In
instantd), intrucdt aceasta are in vedere si imobilele supuse executdrii silite care

continud (In cazul dat nu s-a finalizat procedura de licitatie a imobilului).

18.  intrebare: Sc poate aplica darea in platd in cazul In care creditul a fost luat in
vederea realizirii unei constructii care nu s-a mai efectuat?

Rispuns: In aceasta situatie trebuic sa avem in vedere obiectul creditului. Astfel,
potrivit art. 4 alin. (1) lit. ¢) din lege, aceasta se aplica si daci creditul a fost contractat
cu scopul de a achizitiona, construi, extinde, moderniza, amenaja, reabilita un imobil
cu destinatie de locuinta. Dacd imobilul a cdrei constructie nu s-a finalizat urma si
aiba destinatia de locuintd, se poate aplica legea. In orice caz, dovada faptului ca
acesta nu ar fi avut destinatia de locuinti trebuie facuta de citre Banci.

19. Intrebare: Se aplica darea in plata pentru credite luate in orice monedi?
Rispuns: Da. Legea nu distinge sub acest aspect.

20. Intrebare: Sc aplica darea in platd gi in cazul creditelor garantate cu terenuri
sau numai cu locuinte?

Rispuns: Una dintre conditiile de la art. 4 presupune faptul ci respectivul credit si fie
contractat de consumator cu scopul de a achizitiona, construi, extinde, modemniza,
amenaja, reabilita un imobil cu destinatie de locuinta sau, indiferent de scopul cu care
a fost contractat, este garantat cu cel putin un imobil avind destinatia de locuinti.
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21.  intrebare: Ce se intdmpla cu cheltuielile de executare (taxe, onorariu executor)
calculate de executorul judecitoresc dacé are loc darea in plata a bunului?

Rispuns: Efectul dirii in plati consti in stingerea in integralitate a creantei Bancii. In
contextul in care se stinge creanta bincii, aceasta din urma va formula o cerere de
renuntare la executare, suportind toate cheltuielile ocazionate de punerea in executare
a creantei. Existd posibilitatea ca executorul s vd formuleze actiune in instanta
impotriva dvs., situatie in care veti ariita ¢d aceasta presupusa creanta s-a stins odati
cu stingerea creantei creditorului. In cel mai riu caz, isi va putea recupera cheltuielile
de la creditor, avand In vedere ¢i acesta a fost beneficiarul serviciilor sale.

22.  Intrebare: Cine suportd plata onorariului notarial, taxelor de intabulare si a
impozitului din transferul proprietitii imobiliare prevdzut de art. 111 din Noul Cod
Fiscal ?

Riispuns: Legea nr. 77/2016 stabileste c& toate costurile notariale, si dupa caz, ale
executorului judecétoresc sau ale avocatului se suportd de citre debitor.

Pornind de la acest text, rezulti cd onorariul notarului va fi suportat de citre
consumator.

In privinta taxelor de intabulare, Intrucat textul nu distinge cu privire la acestea, se vor
aplica regulile de drept comun, respectiv acestea se vor achita de ciitre cumparitor, in
cazul de fatd Banca,

In ceea ce priveste impozitul din transferul proprietitti imobiliare, intrucit Legea nr.
77/2016 nu face nicio mentiune, se va analiza aplicabilitatea dispozitiile art. 111 din
Noul Cod Fiscal. Aceste dispozitii legale stabilesc plata impozitului in sarcina
contribuabilului, fara a se face vreo distinctie intre cumparitor sau vanzitor. Calitatea
de contribuabil o au persoanele fizice si juridice care realizeazi venituri si
tranzacfioneazi bunuri sau valori in raport de care datoreaza conform legii, impozite,
taxe si contributii,

Or, in cazul de fati, cel care efectueazd darea in platd nu realizeazi un venit. Actul
prin care se are loc transferul dreptului de proprietate nu contine un pret al imobilului,
sens in care, obligatia notarului de a calcula si incasa impozitul previzut de
dispozitiile art. 111 alin.1, obligatie prevazuta la art. 111 alin.6, nu poate fi retinuti.
Chiar daca, din Normele metodologice de aplicare a art. 111 din Codul fiscal pare a
rezulta ci acest impozit se calculeazi si Incaseazi de notar chiar si In cazul darii in
platd, concluzia nu poate fi alta, intrucit un act normativ de forta juridica inferioara
(norma metodologica) nu poate contrazice sau completa un act normativ de o fortd
juridica superioara (lege). Asadar, in ipoteza reglementatd de Legea nr. 77/2016 nu isi
gasesc aplicabilitatea dispozitiile art. 111 din Noul Cod Fiscal, Intrucat transferul
dreptului de proprietate nu se face in schimbul unui pret, ¢i pentru a se stinge creantele
debitorului existente in evidenta proprie a Bancii.
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