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Asunto C-536/22

Resumen de la peticion de decision prejudicial con arreglo al articulo 98,
apartado 1, del Reglamento de Procedimiento del Tribunal de Justicia

Fecha de presentacion:
10 de agosto de 2022
Organo jurisdiccional remitente:

Landgericht Ravensburg (Tribunal Regional,de lo,Civil 'y, Penal 'de
Ravensburg, Alemania)

Fecha de la resolucion de remision:
8 de agosto de 2022
Partes demandantes:
MW
CY
Parte demandada:

VR Bank Ravensburg-Weingarten eG

Objeto del procedimiento,principal

Accion de reembolso.de la compensacion por amortizacion anticipada en relacion
con Un contrate. de prestamo inmobiliario celebrado con consumidores

Objeto y:fundamento juridico de la peticion de decision prejudicial

Interpretacién del Derecho de la Unidn, articulo 267 TFUE

Cuestiones prejudiciales

1.  ¢Debe interpretarse el concepto de «compensacion justa y objetiva [...] por
los posibles costes directamente derivados del reembolso anticipado»
contenida en el articulo 25, apartado 3, de la Directiva 2014/17/UE en el
sentido de que la compensacion comprende también el lucro cesante del
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prestamista, en particular los futuros pagos de intereses que pierde como
consecuencia del reembolso anticipado?

2. Encaso de respuesta afirmativa a la primera cuestion:

¢Contiene el Derecho de la Unién, y més concretamente el articulo 25,
apartado 3, de la Directiva 2014/17/UE, disposiciones para el calculo de los
ingresos del prestamista a tener en cuenta en el marco del lucro cesante
resultantes de la reinversion de un crédito inmobiliario celebrado con
consumidores que ha sido reembolsado anticipadamente@ys, en caso
afirmativo, cuéles son?

En particular:

a) ¢Deben atender las normas nacionales a gfectos de dichoncéleulo al
modo en que el prestamista utiliza efectivamente “.el ‘importe
reembolsado anticipadamente?

b)  ¢Puede una normativa nacional permitir que el prestamista calcule la
compensacion por reembolsd  anticipado Sebreyla base de una
reinversion ficticia en valores,seguros del mercado de capitales con un
vencimiento coherente [conyel del préstamo] (el denominado «método
de activos y pasivos»)?

3. ¢Se incluyen también en el, ambito desaplicacion del articulo 25 de la
Directiva 2014/17/UE, aquellos, casos en los que el consumidor resuelve
primero un contratosdescrédito tmobiliario celebrado con consumidores
sobre la base de.un dexechonde resolucion previsto por el legislador nacional
antes de reembelsar.€l crédito-anticipadamente al prestamista?

Disposiciones del Derecho de 1a Union invocadas

Direetivay2014/27/UE, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 4 de febrero de
2014, sohreylos contratos de crédito celebrados con los consumidores para bienes
inmuebles de tiso.residencial y por la que se modifican las Directivas 2008/48/CE
y. 2013/36/UE. y el Reglamento (UE) n.° 1093/2010 (DO 2014, L 60, p. 34); en
particular elarticulo 25, apartado 3.

Disposiciones de Derecho nacional invocadas

Burgerliches Gesetzbuch (Cddigo Civil aleman; en lo sucesivo, «BGB»), en
particular los articulos 252; 490, apartado 2; 500, apartado 2; 502 y 812.
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Breve exposicién de los hechos y del procedimiento principal

El 11 de enero de 2019, los demandantes formalizaron con la demandada un
contrato de préstamo inmobiliario celebrado con consumidores (en lo sucesivo,
«contrato de préstamo») con un importe neto del préstamo de 236 000,00 euros
con el fin de adquirir en propiedad una vivienda arrendada. Segun el contrato de
préstamo, el tipo deudor del préstamo era un tipo fijo hasta el 30 de enero
de 2029.

El contrato de préstamo establece que durante el periodo de vigeneia del tipo
deudor fijo el prestatario solo puede liquidar sus obligaciones total o'parcialmente
de forma anticipada si tiene un interés legitimo a tal efecto.

Con arreglo al contrato de préstamo, se devengara {Una, cOmpensacionwpor
amortizacion anticipada en caso de reembolso anticipadondel préstamo. A este
respecto, el contrato de préstamo especifica que ha de compensarseval‘banco por el
perjuicio resultante del reembolso anticipado.. El centratonde“préstamo prevé
ademas que el calculo de dicho perjuicio sefbasara,en el'metodo de activos y
pasivos considerado admisible por el Bundesgerichtshof,(Tribunal Supremo de lo
Civil y Penal, Alemania), que consiste eningir quelos recursos liberados por el
reembolso se invierten en cédulas hipoteeariasicon un‘wvencimiento concordante
con el del préstamo. En el marco de dieho calculo hay que tener en cuenta, entre
otras cosas, el dafio causado porla reduccion, dedos intereses como perjuicio
financiero resultante de lasCancelacién anticipada del préstamo, es decir, la
diferencia entre los intereses centractualesy el rendimiento de céedulas
hipotecarias con un vencimientozguesse corresponda con el plazo restante del
préstamo canceladodAdemas, Segumel contrato de préstamo, se debe pagar una
comision justa porilos‘gastosadministrativos asociados a la cancelacion anticipada
del préstamo.

Mediante “contratonde, compraventa de 19 de mayo de 2020, los demandantes
vendieron elNinmugeble arrendado por un precio de 255 000 euros. Uno de los
demandantes, un,soldadoyprofesional, habia sido trasladado por su empleador. Los
demandantes resolvieron el contrato de préstamo con efectos a partir del 30 de
junionde 2020nMediante escrito de 9 de junio de 2020, la demandada comunico a
los demandantes 1a compensacion por amortizacion anticipada de 27 614,17 euros
que, pretendia obtener por el reembolso anticipado del préstamo con fecha de 30
de junio de 2020. Los demandantes pagaron dicha compensacion por amortizacion
anticipada.

Mediante escrito de 19 de abril de 2021, los demandantes exigieron a la
demandada la devolucion de la compensacion por amortizacion anticipada y con
la presente demanda reclaman la devolucién de dicha cantidad.

Los demandantes opinan que la demandada no tenia derecho al pago de la
compensacion por amortizacion anticipada porque el contrato de préstamo no
contiene informacion suficiente sobre, entre otras cosas, el calculo de la
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compensacion por amortizacion anticipada. Entienden que, ademas, de la
Directiva 2014/17 resulta que la compensacion por amortizacion anticipada solo
puede ser una compensacion por los costes realmente generados y no puede
incluir los intereses perdidos o el lucro cesante del prestamista. Asimismo, los
demandantes consideran inadmisible un célculo hipotético segun férmulas
matematicas financieras.

La demandada opina que el contrato contiene toda la informacion legalmente
requerida y que esta presenta una extension suficiente. En cuanto a la cuantia de la
compensacion reclamada, la demandada se remite a la jurisprudencia €ensolidada
del Bundesgerichtshof, segun la cual, en caso de cancelacion justificadayde un
préstamo con garantia real inmobiliaria, el prestamista tiene dereche a,que se le
compensen los perjuicios directamente derivados del reembolso‘anticipadossi enel
momento del reembolso el prestatario debe intereses a un‘tipondeudonfijonAfirma
que al conceder los préstamos los bancos suelen verse'ebligados,a refinanciarse y
que contraen, por su parte, compromisos a largo plazo con el refinaneiador.

Breve exposicion de la fundamentacion de la peticionidedecision prejudicial

Para resolver el litigio principal es determinante saber'si 10S demandantes tienen
derecho, con arreglo al articulo 812%del €odigo Civil "aleman (que regula el
derecho de restitucidn en caso de eénriguecimiento sinfcausa), a la devolucién de la
compensacion por amortizacién ‘anticipada gue jpagaron. Este seria el caso si la
demandada no tiene derecho'a‘la compensaciénpor amortizacion anticipada.

Sobre la primera cuestionprejudicial

El derecho de, la demandada™al pago de la compensacion por amortizacion
anticipada podrfa‘deducirse‘del articulo 502, apartado 1, del Cédigo Civil aleman.
Sin embargo, sivesta disposicién fuera incompatible con el Derecho de la Union,
en particular'eon el articule 25, apartado 3, de la Directiva 2014/17, en la medida
en que se,concede al prestamista como compensacion por amortizacion anticipada
una. indemizacionseompleta por sus perjuicios, incluido el lucro cesante, la
demandadawnonstendria derecho al lucro cesante. En tal caso, habria que estimar la
demanda, mediante la que se reclama la devolucion de la compensacion por
amartizacién@nticipada.

El articulo 252 del Codigo Civil aleman establece que el perjuicio a indemnizar
incluye también el lucro cesante.

A tenor del articulo 500, apartado 2, en cualquier momento el prestatario podra
liquidar anticipadamente, en todo o en parte, sus obligaciones resultantes de un
contrato de préstamo celebrado con consumidores (primera frase). Sin embargo, si
se trata de un contrato de préstamo celebrado con consumidores para el que se ha
acordado un tipo deudor fijo, esto solo es posible durante el periodo de vigencia
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del tipo deudor fijo si existe un interés legitimo del prestatario en hacerlo
(segunda frase).

Con arreglo al articulo 502, apartado 1, del Codigo Civil aleméan, el prestamista
tiene derecho a una «compensacion justa por amortizacion anticipada» en caso de
reembolso anticipado del préstamo. Desde la transposicion de la Directiva
2014/17 al Derecho aleman, esta disposicion se aplica también a los contratos de
crédito inmobiliario celebrados con consumidores. Sin embargo, el articulo 502
del Cdédigo Civil alemdn no define qué se entiende exactamente por una
compensacion justa por amortizacion anticipada.

El legislador aleméan se ha abstenido de transponer explicitamenteasiexigencias
contenidas en el articulo 25, apartado 3, frases primera y segunda, de la Directiva
2014/17, segun las cuales solo es posible reclamar una compensaciomnobjetiva» 'y
dicha compensacion «no excedera de la pérdida «financiera_sufrida <por el
prestamista».

La jurisprudencia nacional entiende que el perjuicio sufrido por elprestamista con
arreglo al articulo 502, apartado 1, del, Codigo Civilsalemén debe seguir
determindndose segun los principios del derecho de dafiosyy perjuicios, de modo
que los intereses perdidos por el prestamista puéden ser‘indemnizados como lucro
cesante en virtud del articulo 252 del Codige, Civil aleman incluso despues de la
transposicion de la Directiva 2014/2%.

En opinidn del 6rgano jurisdiceional remitente,'de la redaccion y de la sistematica
del articulo 25 de la Birectiva ‘2014417 pueden deducirse varias orientaciones
acerca de la interpretacion.

De conformidad comelnarticulo 25y, apartado 1, segunda frase, de la Directiva
2014/17, los, Estados, miembrossdeben velar por que, en caso de reembolso
anticipado, el censumidaer tenga derecho a una reduccion del coste total del crédito
para élf quescomprendera, los intereses y costes correspondientes al tiempo de
contratogue quede ‘porstranscurrir. Esto probablemente se refiera a que deben
suprimirsenos intereses y los costes por el tiempo restante del contrato.

También se ‘@pone a una toma en consideracion de los intereses que se habrian
devengado,sin el reembolso anticipado el hecho de que, con arreglo al articulo 25,
apartado'3, primera frase, de la Directiva 2014/17, solo puedan reclamarse los
costes “directamente derivados del reembolso anticipado del crédito. Parece
dudoso que esto se refiera a los intereses que se habrian devengado solo en
ausencia del reembolso anticipado.

Ademas, también la redaccion restrictiva «por los posibles costes [...] derivados»
contenida en el articulo 25, apartado 3, primera frase, de la Directiva 2014/17 se
opone a que se tengan en cuenta los intereses (el considerando 66 de la Directiva
contiene una restriccion similar, al referirse a «los costes potenciales»). En efecto,
en caso de reembolso anticipado, el prestamista pierde necesariamente — y no solo
posiblemente — los futuros pagos por intereses.
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Sobre la segunda cuestion prejudicial

Si el Derecho de la Unidn, en particular el articulo 25, apartado 3, de la Directiva
2014/17, no se opone a que el banco tenga derecho, con arreglo al articulo 502,
apartado 1, del Codigo Civil aleman, a la totalidad de los dafios y perjuicios,
incluido el lucro cesante, pero es incompatible con el método de calculo de dichos
dafios y perjuicios aprobado por la jurisprudencia nacional, también habria que
estimar la demanda, ya que el derecho al pago de la compensacion por
amortizacion anticipada se excluye con arreglo al articulo 502, apartado 2, punto
2, del Codigo Civil aleman, si el método de célculo aplicablé ne, ha sido
comunicado al consumidor en el momento de la celebracion del“contrato. El
articulo 502, apartado 2, punto 2, del Cddigo Civil aleman establece que se
excluye el derecho a la compensacion por amortizacion “anticipadassi «la
informacion contenida en el contrato acerca de la duracion.dehcontrate, el'derecho
de resolucion del prestatario o el célculo de la compensacion,por cancelacion
anticipada es insuficiente». En el presente case, la, ‘demandaday solamente
comunico a los demandantes que se realizaria umcalcule segumel Hlamado método
de activos y pasivos. Por lo tanto, la demandadano pedia,calcularposteriormente
sus perjuicios utilizando un método diferente.

Desde el punto de vista del 6rgano jarisdiecional remitente, del articulo 25 de la
Directiva 2014/17 pueden deducirse varios“aspectos relativos al célculo de la
compensacion por amortizacion @antieipada:

El requisito de la compensacion «objetiva» que-figura en el articulo 25, apartado
3, primera frase, de la Directiva 2014417 sugiere que solo pueden incluirse en el
calculo los costes reales efectivamente generados. Por lo tanto, un calculo ficticio
basado en valorestestadisticos Osmatematicas financieras podria ser inadmisible.
Asi lo podria indicar,también lavexpresion «cuando esté justificada» contenida en
el articulo 25y,apartado, 3y, primera frase, de la Directiva 2014/17, especialmente si
este afadido se“refiere;, en las versiones inglesa («objective compensation, where
justified») y francesa“(«objective, lorsque cela s’avere justifie»), al requisito de
objetividad.

En, cambioplawedaccion del articulo 25, apartado 4, segunda frase, de la Directiva
2014417, parece Indicar que también las pérdidas ficticias pueden ser
indemnizadas. Segun esta disposicion, en la informacion facilitada al prestatario
«se cwantificaran [...] las consecuencias que tiene [...] la liquidacion de sus
obligaciones antes de la expiracion del contrato de crédito, exponiendo con
claridad las hipétesis que se hayan manejado. Tales hipdtesis deberan ser
razonables y justificables.» A partir de esta redaccion se podria concluir que la
compensacion también incluye aquellos factores que se determinan con la ayuda
de hipétesis.
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Sobre la tercera cuestion prejudicial

Un derecho de la demandada a una compensacién por amortizacion anticipada
también podria resultar del articulo 490, apartado 2, tercera frase, del Codigo Civil
aleman, ya que los demandantes no solo reembolsaron el préstamo de forma
anticipada, sino que ademas resolvieron previamente el contrato. Si la respuesta a
la tercera cuestion prejudicial es negativa, la demandada tendria derecho a percibir
el lucro cesante. En cambio, si se respondiera afirmativamente a la tercera
cuestion prejudicial, se suscitarian las mismas cuestiones en el marco de la
interpretacion del articulo 490, apartado 2, del Cédigo Civil alemén, que con
ocasion de la aplicacion del articulo 502, apartado 1, del Codigo Civilaleman
(cuestiones prejudiciales primera y segunda).

A tenor del articulo 490, apartado 2, del Cddigo Civil alemany.el prestatario puede
resolver anticipadamente un contrato de préstamo cuando ehtipo _deudores fijo y
el préstamo estd garantizado, entre otras, por una garantia“real inmobiliaria, si sus
«intereses legitimos» asi lo exigen (primera frase). Tal‘interés existe, en particular,
si el prestatario tiene necesidad de dar otro<@proveechamiento ahbien afecto en
garantia del préstamo (segunda frase)«»El prestatario “debe indemnizar al
prestamista por los perjuicios causados a este por la resolueion anticipada (tercera
frase). Segun la jurisprudencia reiterada del Bundesgerichtshof, al calculo de esta
compensacion por amortizacion anticipada también se le aplican los principios
que rigen en materia de dafios y perjuicios;, de modo que, de conformidad con el
articulo 252 del Codigo Civil'aleman, tambiémdebe indemnizarse el lucro cesante.

En el ordenamiento juridico,nacionales controvertido si los requisitos para el
derecho de resolucidn delharticulo 490, apartado 2, del Codigo Civil aleman son
mas exigentes quetlos'del reembalso anticipado del articulo 500 del Cddigo Civil
aleman vy si ¢l arficulo. 25 'de la Directiva 2014/17 también afecta a la
interpretacioh, delarticulo 490 del Cddigo Civil alemén. Hasta ahora, segin la
opinion predominantenen ehambito de aplicacion del articulo 490, apartado 2, del
Cadigo. Civilhalemansse “tequiere, en lo que concierne a la interpretacion del
conceptonde «interésilegitimo», un vinculo con la preservacion de la libertad de
accion eeondmica~del prestatario precisamente en relacién con el inmueble
utilizado para“garantizar el préstamo. Por el contrario, en el contexto de una
interpretacion ,conforme a la Directiva, se asume que, en el marco del articulo 500
delNCaodigo“Civil aleman, otros intereses legitimos (por ejemplo, el divorcio o el
desempleo) tambien pueden justificar la amortizacion anticipada.

En opinidn del 6rgano jurisdiccional remitente, hay muchos elementos indicativos
de que el articulo 25 de la Directiva 2014/17 también es aplicable cuando el
consumidor resuelve el contrato de crédito inmobiliario celebrado con
consumidores al amparo del articulo 490, apartado 2, del Cddigo Civil aleman
antes de reembolsar el crédito anticipadamente. El articulo 25 de la Directiva
2014/17 pretende garantizar un nivel minimo de proteccion del consumidor en
caso de reembolso anticipado. A tal efecto, no puede ser relevante que se ejerza
adicionalmente un derecho de resolucion previsto en la normativa nacional antes
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de dicho reembolso. Por lo general, un consumidor ni siquiera sabrd que en la
legislacion de su pais existen disposiciones diferentes para estas dos situaciones.
Incluso si conoce ambas posibilidades, posiblemente procedera a la resolucion
«para estar seguro». Si la Directiva no se aplicara a estos casos, muchos
consumidores no se beneficiarian de su derecho al reembolso anticipado del
préstamo con arreglo al articulo 25 de la Directiva 2014/17.

Ese seria el caso, en particular, si, al responder a las cuestiones prejudiciales
primera y segunda, el Tribunal de Justicia llega a la conclusion de que los
principios aplicados hasta ahora conforme al Derecho nacional para“ealcular la
compensacion por amortizacion anticipada con arreglo a los articulas 500,y 502
del Cédigo Civil aleméan son total o parcialmente incompatibles conel articule 25
de la Directiva 2014/17. Si la compensacion por amortizacién_ anticipada)se
calculara de forma diferente cuando se ejerce el derecho‘de resolucién anticipada
previsto en el articulo 490, apartado 2, del Cddigo Civibaleman gue €n ehcontexto
del reembolso anticipado en virtud de los articules,500,y~502,delCodigo Civil
aleman, el resultado seria que el consumidor, que Tesuelve,Su préstamo
anticipadamente podria salir peor parado que el consumidor que ejerce su derecho
de reembolso anticipado sin proceder a darresolucion. ‘Rortanto, el objetivo de
proteger a los consumidores que tiene_este derecho subjetivo hace que parezca
necesario que el articulo 25 de la Diréectivax2044/17 se aplique también en caso de
se haya procedido a la resolucion.antes del reembaelso del préstamo.



