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[OMISSIS] [Instanta detrimitére, procedura si partile] [OMISSIS]

INCHEIERE
[OMISSIS]

SITUATIA DE FAPT

In “prezenta cauza procedura a fost suspendatd, oferindu-li-se partilor si
Ministerului Public posibilitatea de a sesiza Curtea de Justitie a Uniunii Europene
cu o cerere de decizie preliminara.

Termenul acordat partilor si Ministerului Public pentru a formula observatiile pe
care le considera oportune cu privire la pertinenta formularii unei cereri de decizie
preliminara a expirat, iar partile au depus memorii scrise al caror continut este
reprodus la dosarul cauzei.
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TEMEIUL JURIDIC
[OMISSIS]
[OMISSIS].
[OMISSIS]

[Cerere de aplicare a procedurii de urgenta sau a procedurii accelerate, respinsa de
instanta de trimitere]

[OMISSIS]

[Eventuala cerere de decizie preliminara cu privire la cheltuielile,de judeeatd din
prezenta cauza, respinsa de instanta de trimitere]

[OMISSIS]
[OMISSIS]

[Articolul 267 TFUE si alte dispozitiigde drepteal Untunihyprivind cererea de
decizie preliminard, precum si recomandarile Curtil de Justitie a Uniunii Europene
adresate instantelor nationale, refegifoare [atrimiterile préliminare]

Prezentei trimiteri preliminare Tiysunt aplicabilesurmatoarele directive ale Uniunii
Europene:

—  Directiva 93/13/CE a,Consiliuluirdin 5 aprilie 1993 privind clauzele abuzive
n contractele incheiate'cu,consumatorii (JO 1993, L 95, p. 29, Editie speciala, 15/
vol. 2, p. 273): articelul 3jarticolul 5 articolul 6 si articolul 7;

—  Directiva 2005/29/CEva Parlamentului European si a Consiliului din 11 mai
1995 privind practicilé,comerciale neloiale ale Intreprinderilor de pe piata interna
fata de, consumatorni si de modificare a Directivei 84/450/CEE a Consiliului, a
Directiveler 97/7/CE,98/27/CE si 2002/65/CE ale Parlamentului European si ale
Consiliului si,a'Regulamentului (CE) nr. 2006/2004 al Parlamentului European si
al Consiliului(j,directiva privind practicile comerciale neloiale): articolul 7.

Prezentei trimiteri preliminare ii sunt aplicabile urmatoarele dispozitii nationale:

—  Orden de 5 de mayo 1994 sobre transparencia de las condiciones financieras
de los préstamos hipotecarios (Ordinul din 5 mai 1994 privind transparenta
conditiilor financiare ale imprumuturilor ipotecare): punctul 4 din anexa II si
articolul 5 din acest ordin;

— Ley 5/2019 de 15 de marzo, que regula los contratos de crédito inmobiliario
(Legea 5/2019 din 15 martie 2019 care reglementeaza contractele de credit
imobiliar): articolul 14, privind transparenta;
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—  Real Decreto Legislativo 1/2007 de 16 de noviembre, Texto Refundido de la
Ley General para la Defensa de Consumidores y Usuarios (Decretul legislativ
regal 1/2007 din 16 noiembrie 2007 de aprobare a textului codificat al legii
generale privind protectia consumatorilor): articolul 8 literele b) si d) si articolele
60, 80, 82 si 83;

—  Ley 26/88 de 29 de julio sobre disciplina e intervencion de entidades de
crédito (Legea 26/88 din 29 iulie 1988 privind controlul si interventia institutiilor
de credit);

— Ley 7/98 de 13 de abril, de condiciones generales de la contfatacion, (Legea
7/98 din 13 aprilie 1998 privind conditiile contractuale genérale):Narticolul 3,
articolul 8 alineatele 1 si 2 articolul 5 alineatul 5, articolul 7 siarticolul 10;

—  Codigo Civil (Codul civil): articolul 1303 si dispozitiileiconexe.

Prezenta cauza priveste clauza privind comisionul,de acerdaréva Tmprumutului din
contractul de imprumut ipotecar incheiat in forma autenticdla notarul [OMISSIS],
la data de 03.11.2005, contract in care partea reclamantayeste Tmprumutatul
ipotecar, iar parata este imprumutatorul-institutia creditoare. £lauza 4.1 din acest
contract prevedea un comision de acordare a imprumutului de' 0,25 % din capitalul
imprumutat, care trebuia lichidat gi, platit,de Tmprumutat institutiei de credit la
momentul autentificarii contract@lui de imptumutiipotecar, prin debitare directa
ntr-un cont curent.

In Hotararea din 16 iuli€ 2020, Gaixabankysi Banco Bilbao Vizcaya Argentaria
(C-224/19 si C-259/29, 'EU:C:2020:578), Curtea s-a pronuntat cu privire la
comisionul de acordare'a‘imprumutului, desi nu in lumina legislatiei specifice care
reglementeaza comisionul, de acerdare mentionat, iar la 16 martie 2023, in cauza
Caixabank (Comision, de, acordare a imprumutului) (C-565/21, EU:C:2023:212),
Curtea s-a;pronuntat,cusprivite la controlul caracterului abuziv al unei asemenea
clauze. Hotararea diny 16,julie 2020, Caixabank si Banco Bilbao Vizcaya
Argentariay(C-224/49 sih C-259/19, EU:C:2020:578) a determinat majoritatea
curfilor ‘provinciale “din Spania sd anuleze comisionul de acordare a
imprumuturiler ipetecare si sa oblige bancile la rambursarea sumelor platite de
clientiy, majorate cu dobanzi. Criteriul urmarit de Curte in aceasta hotdrare pentru
anulareacomisionului respectiv este acela ca bancile pot impune plata unui astfel
de comision doar atunci cand demonstreazd cd au furnizat clientului imprumutat
serviciiCare justifici acest cost. In aceastd hotirare, Curtea precizeaza ca
comisionul de acordare a Tmprumutului nu defineste esenta insdsi a raportului
contractual, cd includerea acestuia in costul total al imprumutului nu nseamna ca
acesta face parte din dobanda anuala efectiva (DAE), cd acesta reprezintd in
consecinta o dispozitie contractuald esentiala si ca, in orice caz, comisionul de
acordare a imprumutului este supus unui controlul consolidat privind caracterul
sau abuziv. Curtea incheie concluzionand cd o clauza a unui contract de imprumut
incheiat Tntre un consumator si o institutie financiara, care impune consumatorului
plata unui comision de acordare, poate crea in detrimentul consumatorului un
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dezechilibru semnificativ intre drepturile si obligatiile partilor care decurg din
contract, in pofida cerintei de buna-credinta, atunci cind institutia financiara nu
demonstreaza cd acest comision corespunde unor servicii furnizate efectiv si unor
cheltuieli pe care le-a efectuat. Aceasta jurisprudenta a fost urmata in hotararea
din 17.12.2020 a Camerei a cincea a Audiencia Provincial de Zaragoza (Curtea
Provinciala din Zaragoza), in hotararea din 27.11.2020 a Camerei a doua a
Audiencia Provincial de Lérida (Curtea Provinciala din Lérida) si in hotararea din
09.10.2020 a Camerei a unsprezecea a Audiencia Provincial de Madrid (Curtea
Provinciala din Madrid). Hotararea din 16 martie 2023, Caixabank (Comision de
acordare a unui imprumut) (C-565/21, EU:C:2023:212) mentine cele stabilite in
precedenta hotarare din 16 iulie 2020, Caixabank si Banco Bilbao “Wizcaya
Argentaria (C-224/19 si C-259/19, EU:C:2020:578), in sefisulyca“Curtea, nu
considera ca o clauza contractuala prin care se stabileste cofisionul de acerdare a
unui imprumut poate trece in mod automat controlul de,transparenta si‘ed trebuie
sa fie luate In considerare: i) textul clauzei; ii) informatiile pe care institutia
financiara le-a furnizat imprumutatului, inclusiv_cele‘pe care este obligata sa le
furnizeze in conformitate cu reglementarea nationald relevantd; iit) publicitatea
realizatd de aceasta institutie cu privire la tipul de contract fncheiat si iv) ,,tindnd
seama de nivelul de atentie care poate fi asteptat de la un consumator mediu
normal informat si suficient de atent si de avizat®

Tn hotararea nr. 816/2023 a Camefei intai @, TribunalSupremo (Curtea Suprema,
Spania) din 29 mai 2023 (actiunea 919/2019)s-a stabilit cad lipsa probei privind
serviciile pe care le remunereaza comisionul de acordare a Tmprumutului nu
implicd automat cd aceSta “eSte_nevalid, intrucat se apreciazd ca, potrivit
jurisprudentei Curtii,, proba respectiva, nu“constituie o conditie esentiala de
validitate a acestuia.\in eofiSecingi, trebuie si se efectueze un control al
transparentei si @h, continutului [clauzei de deschidere a comisionului], insa
pornind de la owpremiisa clara: serviciile remunerate de comisionul de acordare
sunt inerentéyacordariivinsagi, a imprumutului, iar aceste servicii sunt enumerate
sau identificatein reglementarea nationala relevanta.

Hotararea, nt. 816/2023a Tribunal Supremo (Curtea Supremad) din 29 mai 2023
detaliaza heotararea Curtii si, In acest sens, subliniazd urmdtoarele aspecte din
aceasta:

1."Comisionul-de acordare a imprumutului nu face parte din obiectul principal al
contragtului, intrucat n aceastd hotarare Curtea mentine o notiune restrictiva de
element“esential al contractului de imprumut din punctul de vedere al
imprumutatului si considerd ca numai dobanzile remuneratorii trebuie considerate
ca atare.

Din acest motiv, Tribunal Supremo (Curtea Supremad) intelege cd este necesara
modificarea jurisprudentei nationale in sensul cd, intrucat comisionul de acordare
nu face parte dintre elementele esentiale ale contractului, continutul sdu poate face
obiectul unui control (privind caracterul abuziv), conform articolului 4 alineatul
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(2) din Directiva 93/13/CEE din 5 aprilie 1993 privind clauzele abuzive in
contractele Tncheiate cu consumatorii.

2.  Comisionul de acordare remunereaza cheltuielile de analiza, de acordare sau
de procesare a imprumutului sau a creditului ipotecar. Prin urmare, comisionul de
acordare nu este abuziv n sine.

3. Clauza privind comisionul de acordare, pe langa faptul ca trebuie sa fie clara
si inteligibila Tn formularea sa, trebuie sd treacd controlul de transparenta
materiald atunci cand este vorba despre un contract incheiat cu constmatorii sau
utilizatorii. Prin urmare, pentru a se pronunta cu privire la legalitatéa unet'astfel de
clauze, instanta nationald trebuie sd verifice:

—  consecintele economice ale acestei clauze pentru consumator, ceea/ ce
inseamna ca acesta trebuie sa poatda intelege natura Servieiilor furnizate drept
contravaloare pentru costurile prevazute in clauza respectiva

— ca nu exista suprapuneri intre diferitele cheltuieli prevazute in contract sau
intre serviciile pe care acestea le remunereaza;

—  ca institutia financiara a furnizat@nformatiile obligatorii in conformitate cu
legislatia nationala si daca a inclus aceste informatii in oferta sau publicitatea
prealabild cu privire la tipul de contract incheiat. De asemenea, instanta nationala
trebuie sa verifice daca, din ageastd, informate sau publicitate este posibil ca
consumatorul sa fi luat cundstinta¥in mod suficient de continutul economic si de
modul de functionare @@ clauzeiy, privindy, comisionul de acordare in cadrul
contractului, cu alte geuvinte, .sacuneascd motivele care justificd remuneratia
reprezentatd de comisionul de acordare a imprumutului, chiar daca creditorul nu
are obligatia sa specifice in centract natura tuturor serviciilor furnizate drept
contravaloare pentrueomisionul de-acordare;

—  evaluarea atentieispeciale pe care un consumator mediu o acorda unei astfel
de gclauze;, in mdsura in care aceasta prevede plata integrald a unei sume
importante [aymomentuliacordarii imprumutului sau creditului.

4. NJImscopulanalizei eventualului caracter abuziv al clauzei, Tribunal Supremo
(CurteaySuprema) arata ca CJUE considera ca:

—  n ceea ce priveste buna-credintd, trebuie sd se verifice daca creditorul,
tratdnd in mod corect si echitabil consumatorul, se putea astepta in mod rezonabil
ca aceste sa accepte o astfel de clauza in contextul unei negocieri individuale;

—  in ceea ce priveste dezechilibrul semnificativ, nu se poate afirma ca o clauza
care stabileste un comision de acordare intr-un Tmprumut ipotecar nu respecta in
niciun caz echilibrul dintre drepturile si obligatiile partilor care decurg din
contract, ci trebuie sd se analizeze dacd respectivul cost este disproportionat in
raport cu valoarea imprumutului sau dacd serviciile pe care acest comision le
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remunereazd nu sunt deja incluse in alte elemente percepute consumatorului
(punctele 51, 58 s1 59).

In ceea ce priveste legislatia nationald aplicabili informatiilor care trebuie
furnizate consumatorului de institutia financiard in contractele de imprumut sau de
credit ipotecar si, in special, in ceea ce priveste comisionul de acordare, hotararea
Tribunal Supremo (Curtea Supremad) din 29 mai 2023 stabileste urmatoarele:

1.- in cadrul normelor privind transparenta bancarda, comisionul de acordare
beneficiaza de un tratament specific, distinct de cel aplicat celorlalte‘'eomisioane
bancare.

Punctul 4 din anexa II la Ordinul din 5 mai 1994 privind transparenta ¢onditiilor
financiare ale Tmprumuturilor ipotecare (in temeiul caruia ayfost Incheiat
contractul in litigiu) prevede urmatoarele:

4. Comisioane.

1.  Comision de acordare — Toate cheltuielile de ‘analizasa imprumutului, de
acordare sau de procesare a unui imprumuttipotecar sau, alte cheltuieli similare
inerente activitatii institutiei creditoare ocazionate de acordarea imprumutului
trebuie integrate in mod obligatoriu,intr-un comision unic, denumit «comision de
acordare», care se plateste o singura datd. ‘Cuantumul, precum si forma si data
achitarii acestuia vor fi precizatéyin aceasta clauza.|[...]

2.  Alte comisioane sicheltuiclulterioare, — Suplimentar fata de «comisionul de
acordare», singurele gomisioane “earespot fi convenite Tn sarcina Tmprumutatului
sunt: [...]

c) Comisioanele eare, aduse inmod corespunzator la cunostinta Bancii Spaniei
in conformitate cu dispozitiile Ordinului din 12 decembrie 1989 si ale normelor de
aplicare a acestuia, corespund furnizarii de catre institutie a unui serviciu specific,
altul decat'simpla administrate obisnuitd a imprumutului.”

2.- Acest tratament diferentiat intre comisionul de acordare si celelalte comisioane
baneare,a fostymentinut in textul initial al Ley 2/2009 por la que se regula la
contratacién con los consumidores de préstamos o créditos hipotecarios y de
servicios de intermediacion para la celebracion de contratos de préstamo o crédito
(Legea, 2/2009 din 31 martie 2009 care reglementeaza contractarea cu
consumatorii de Tmprumuturi sau de credite ipotecare si de servicii de
intermediere pentru Tncheierea de contracte de Timprumut sau de credit). Articolul
5 din aceasta stabilea urmadtoarele in ceea ce priveste obligatiile de transparenta
referitoare la comisioane si cheltuieli:

»l. intreprinderile isi stabilesc in mod liber tarifele privind comisioanele,
conditiile si cheltuielile care pot fi repercutate asupra consumatorilor, fard alte
restrictii decat cele prevazute in materie de clauze abuzive in prezenta lege, in Ley
sobre nulidad de los contratos de préstamos usurarios (Legea privind nulitatea
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contractelor de imprumut cdmatdresc) din 23 iulie 1908 si in Real Decreto
Legislativo por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley General para la
Defensa de los Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias (Decretul
regal legislativ prin care se aprobd reforma legii generale privind protectia
consumatorilor si utilizatorilor si alte legi complementare) din 16 noiembrie 2007.

Tarifele care includ comisioanele sau compensatiile si cheltuielile susceptibile sa
fie solicitate, inclusiv activitatile de consultantd, indica ipotezele si, daca este
cazul, frecventa cu care acestea se aplica. Comisioanele sau compensatiile ori
costurile repercutate asupra clientului trebuie sd corespunda unor servicii efectiv
furnizate sau unor costuri suportate. Tn niciun caz nu se pot percépe comisioane
sau compensatii pentru servicii care nu au fost acceptate sad solicitate inymod
ferm si expres de consumator.

2.  Fara a aduce atingere prevederilor alineatului precedent:

a) In cazul imprumuturilor sau creditelor ipetecaréyse aplicindispozitiile in
materie de compensatie pentru rambursare,anticipatd prevazute de legislatia
specifica privind piata creditelor ipotecare, cu exceptiawsituatiei in care
Tmprumuturile sau creditele ipotecare au,fost,acerdate ‘tnainte de 9 decembrie
2007, iar contractul prevede regimul cemistonului pentru rambursare anticipata
stabilit Tn Ley sobre subrogacionp modificacién de los préstamos hipotecarios
(Legea 2/1994 din 30 martie §1994 privind, subrogarea si modificarea
imprumuturilor ipotecare), situatie in care se aplied acesta din urma.

b) In cazul imprumutiirilor sauereditelor, ipotecare avand ca obiect locuinte,
comisionul de acordate, care se platestelo singura datd, include toate cheltuielile
de analiza, de acordare'sau de procesare a imprumutului sau a creditului ipotecar
sau alte cheltuiclinsimilare, inerente activitatii intreprinderii ocazionate de
acordarea Tmprumutuluivsau, atereditului. Tn cazul Imprumuturilor sau creditelor
denominatesinumoneda straina, comisionul de acordare include de asemenea orice
comision'de schimb valutariaferent acordarii imprumutului sau creditului.

Celelalte “eomisioane st cheltuieli repercutate in sarcina consumatorului si
percepute devintreprindere pentru astfel de Tmprumuturi sau credite trebuie sa se
refereylasfurnizarea unui serviciu specific, altul decat acordarea sau administrarea
obisnuitd a fmprumutului sau a creditului.”

3.- In prezent, acest regim juridic se regiseste in Ley 5/2019 reguladora de los
contratos de crédito inmobiliario (Legea 5/2019 din 15 martie 2019 privind
contractele de credit imobiliar), care, la articolul 14, referitor la regulile de
transparenta in comercializarea imprumuturilor ipotecare, stabileste urmatoarele:

,»3. Cheltuielile sau comisioanele pot fi percepute numai pentru servicii legate
de Tmprumuturi care au fost solicitate in mod ferm sau acceptate in mod expres de
un imprumutat sau un potential imprumutat cu conditia ca acestea sa se refere la
servicii furnizate efectiv sau la cheltuieli efectuate, care pot fi justificate.
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4. Tn cazul in care se convine asupra unui comision de acordare, acesta se
plateste o singura data si include toate cheltuielile de analiza, de procesare sau de
acordare a imprumutului sau alte cheltuieli similare inerente activitdtii creditorului
ocazionate de acordarea Tmprumutului. Tn cazul Tmprumuturilor denominate n
moneda straind, comisionul de acordare include de asemenea orice comision de
schimb valutar aferent primei utilizari a imprumutului.

Pe langa faptul ca noul regim juridic continua sa trateze diferentiat comisionul de
acordare n raport cu celelalte comisioane aplicabile imprumuturilor sau creditelor
ipotecare, trebuie remarcat ca acest comision corespunde unory, cheltuieli
«inerente» activitatii ocazionate de acordarea imprumutului sau a,creditului si,
prin urmare, nu include niciun alt tip de cheltuieli care nu sunt erente acordarii
imprumutului sau a creditului.”

In hotararea sa din 29 mai 2023, Tribunal Supremo (Cuttea Suprema), préeizeazi
foarte clar ca nu exista o solutie univoca cu privire lawaliditatea sau nevaliditatea
unei clauze de stabilire a comisionului de acordare, Tntrucat aceastawa depinde de
analiza individuala a fiecarui caz 1n parte, in functie de probele administrate.

Tn sentinta 816/23 mentionati mai sus,gkribtupalsSupremo(Curtea Supremai) a
considerat valabil comisionul de acordare, pe baza urmatoarelor argumente:

Institutia financiara a respectat pe deplin Ordinul'din“s mai 1994 (reglementarea
aplicabila ratione temporis). In special, (i) comisionul include toate cheltuielile de
analizd, de acordare sau,de‘procesare“a imprumutului, inerente activitatii de
acordare a acestuia; (ii)deste prevazuticu titlu de «comision de acordare», iar nu
sub alte denumiri caré@yumplica, unirisc'de confuzie; (iii) comisionul este exigibil
intr-o singurd transa, \la, inceput; %(iv) cuantumul, forma si data achitarii
comisionului sunt precizate expres imyclauza contractului. Suma perceputa nu este
disproportionata, §, intzueat §, comisionul reprezenta 0,65 % din capitalul
imprumutaluiyin conditiile Thicare media comisioanelor oscila intre 0,25 % si 1,5
%.

Prin urmarge,yrevine instantelor judecatoresti sa analizeze, in conformitate cu
orientarile precizate de Tribunal Supremo (Curtea Suprema) in hotararea 816/23
mentionata anterior, daca fiecare dintre clauzele in litigiu trece controlul de
transparentawsi de continut, intrucat comisionul de acordare nu face parte din
remuneratia contractului.

DISPOZITIVUL HOTARARII
Instanta de trimitere DISPUNE:

Suspendarea procedurii in aceasta etapd procesuala.

Sesizarea Curtii de Justitie a Uniunii Europene cu urmadtoarele intrebari
preliminare:
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Prima intrebare. Daca reglementarea Uniunii se opune interpretarii Tribunal
Supremo (Curtea Supremad) privind comisionul de acordare a imprumutului,
potrivit cdreia simpla indicare in contractul de ipotecd incheiat in forma autentica
a cuantumului acestei clauze si faptul cd acest cuantum nu depaseste limita
stabilitd sunt suficiente pentru a intelege lipsa caracterului abuziv datorata lipsei
de transparenta, in temeiul articolului 4 alineatul (2) din Directiva 93/13/CEE [a
Consiliului din 5 aprilie 1993 privind clauzele abuzive Tn contractele incheiate cu
consumatorii], chiar daca clauza respectiva nu precizeaza continutul sau durata
acestuia.

A doua intrebare. In cazul in care respectiva clauzi este comunicata in prealabil
consumatorului, in care ea nu este inteleasd ca fiind inclusd T, activitatea de
creditare a institutiei financiare, in conformitate cu Directiva 2014/47/UE, a
Parlamentului European si a Consiliului din 4 februarie 2014 privind“eontractele
de credit oferite consumatorilor pentru bunuri imobileyrezidentiale %si de
modificare a Directivelor 2008/48/CE si 2013/36/UExgi a Regulamentului (UE)
nr. 1093/2010 (JO 2014, L 60, p.34), si se considerayca nu, arerlegiturd cu
dobanzile remuneratorii propriu-zise, daca mu ar trebui sa,fie emise facturi si
specificate serviciile respective Thainte de a‘le repercutanasupra‘consumatorului si
daca astfel de omisiuni nu sunt contrargflégislatiei Uniunitjdntrucat aduc atingere
transparentei in sens material a clauzei mentionate anterior.

[OMISSIS] [Formule proceduralefinale]



