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W Repertoriul jurisprudentei

CONCLUZIILE AVOCATULUI GENERAL
DOMNUL MANUEL CAMPOS SANCHEZ-BORDONA
prezentate la 29 septembrie 2022

Cauza C-555/21

UniCredit Bank Austria AG
impotriva
Verein fir Konsumenteninformation

[cerere de decizie preliminara formulatd de Oberster Gerichtshof (Curtea Supremé, Austria)]

»Cerere de decizie preliminard — Protectia consumatorilor — Contracte de credit incheiate cu
consumatori pentru bunuri imobile rezidentiale — Rambursare anticipatd a cuantumului
creditului — Reducerea costului total al creditului — Reducere proportionala a costurilor —
Reducerea costurilor care nu depind de durata contractului — Costuri datorate tertilor”

1. Dreptul consumatorului care este debitor intr-un contract de credit de a-1 rambursa anticipat
(cu o reducere a dobanzii si a costurilor aferente duratei restante a contractului) este recunoscut
de mai multi ani in dreptul Uniunii®.

2. Aceasta recunoastere priveste atat creditul de consum in general (Directiva 2008/48/CE)?, cat
si, in mod specific, contractele de credit oferite consumatorilor pentru bunuri imobile rezidentiale
(Directiva 2014/17/UE)*

3. Curtea s-a pronuntat referitor la consecintele juridice ale rambursarii anticipate a creditului de
consum prin Hotararea din 11 septembrie 20195 ca raspuns la o cerere de pronuntare a unei
hotérari preliminare privind interpretarea articolului 16 alineatul (1) din Directiva 2008/48°.

4. In prezent, i se solicitd interpretarea articolului 25 alineatul (1) din Directiva 2014/17 in raport
cu o clauza predefinita (clauza standard) pe care o banca o include in contractele sale de credit
garantat prin ipoteca. Instanta de trimitere solicita in special sa se stabileasca daca trebuie sa
urmeze modelul prezentat in Hotédrarea Lexitor.

! Limba originala: spaniola.

2 Acesta a fost prevazut initial la articolul 8 din Directiva 87/102/CEE a Consiliului din 22 decembrie 1986 de apropiere a actelor cu putere
de lege si a actelor administrative ale statelor membre privind creditul de consum (JO 1987, L 42, p. 48, Editie speciala, 15/vol. 1, p. 252).

> Directiva Parlamentului European si a Consiliului din 23 aprilie 2008 privind contractele de credit pentru consumatori si de abrogare a
Directivei 87/102/CEE a Consiliului (JO 2008, L 133, p. 66).

¢ Directiva Parlamentului European si a Consiliului din 4 februarie 2014 privind contractele de credit oferite consumatorilor pentru bunuri
imobile rezidentiale si de modificare a Directivelor 2008/48/CE si 2013/36/UE si a Regulamentului (UE) nr. 1093/2010 (JO 2014, L 60,
p. 34).

5 Lexitor (C-383/18, EU:C:2019:702, denumita in continuare, ,Hotarérea Lexitor” sau ,solutia Lexitor”).

¢ In aceasti trimitere, dezbaterea a avut loc in jurul unui comision perceput consumatorilor de bincile creditoare. Curtea a statuat ci, in
temeiul articolului 16 alineatul (1) din Directiva 2008/48, ,dreptul consumatorului la reducerea costului total al creditului in caz de
rambursare anticipatd a creditului include toate costurile impuse consumatorului”.
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I. Cadrul juridic
A. Dreptul Uniunii

1. Directiva 2008/48
5. Articolul 3 litera (g) prevede:
,In sensul prezentei directive, se aplicd urmitoarele definitii:

(g) «costul total al creditului pentru consumatori» inseamna toate costurile, inclusiv dobanda,
comisioanele, taxele si orice alt tip de costuri pe care trebuie si le suporte consumatorul in
legatura cu contractul de credit si care sunt cunoscute de catre creditor, cu exceptia taxelor
notariale; costurile pentru serviciile accesorii aferente contractului de credit, in special
primele de asigurare, sunt incluse, de asemenea, in cazul in care obtinerea creditului sau
obtinerea acestuia potrivit clauzelor si conditiilor prezentate este conditionata de incheierea
unui contract de servicii”.

6. Articolul 16 alineatul (1) prevede:

»Consumatorul trebuie sa aiba dreptul sa se libereze in tot sau in parte de obligatiile sale in baza
unui contract de credit, in orice moment. In aceste cazuri, acesta trebuie si aiba dreptul la o
reducere a costului total al creditului, care constd in dobanda si in costurile aferente duratei
restante a contractului.”

2. Directiva 2014/17
7. Sunt relevante pentru prezenta cauzi in special considerentele (19), (56) si (66).

8. Articolul 4 defineste, in sensul acestei directive:

wlo]

13. «costul total al creditului pentru consumator» inseamna costul total al creditului pentru
consumator, conform definitiei de la articolul 3 litera (g) din Directiva 2008/48/CE, incluzand
costul evaluarii bunului, in cazul in care o astfel de evaluare este necesara pentru obtinerea
creditului, dar excluzand taxele de inregistrare pentru transferul dreptului de proprietate asupra
bunului imobil. Acesta exclude orice taxe plitibile de catre consumator pentru nerespectarea
angajamentelor previzute in contractul de credit;

[...]

15. «dobanda anuald efectiva» (DAE) inseamnd costul total al creditului pentru consumator,
exprimat in procent anual din valoarea totala a creditului, dupa caz, inclusiv costurile mentionate
la articolul 17 alineatul (2), si este egald, pe o perioada de un an, cu valoarea actuald a tuturor
angajamentelor (trageri, rambursari si costuri), viitoare sau prezente, convenite de creditor si de
consumator;
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[...]"”
9. Articolul 25 stipuleaz:

»(1) Statele membre se asigurd ca consumatorul are dreptul de a-si indeplini integral sau partial
obligatiile care ii revin in temeiul unui contract de credit inainte de expirarea acestuia. In aceste
cazuri, consumatorul trebuie si aiba dreptul la o reducere a costului total al creditului pentru
consumator, care consta in dobanda si in costurile aferente duratei restante a contractului.

(2) Statele membre pot prevedea anumite conditii pentru exercitarea dreptului mentionat la
alineatul (1). Aceste conditii pot include limitarea in timp a exercitérii dreptului, un tratament
diferit in functie de tipul de rata a dobanzii ori de momentul la care consumatorul isi exercita
dreptul sau restrictii cu privire la circumstantele in care poate fi exercitat dreptul.

(3) Statele membre pot prevedea ca creditorul are dreptul, atunci cand este justificat, la o
compensatie echitabild si obiectiva pentru eventualele costuri legate direct de rambursarea
anticipatid a creditului, dar nu impun o penalizare pentru consumator. In aceasti privints,
compensatia nu depiseste pierderea financiari suportati de creditor. In aceste conditii, statele
membre pot prevedea cd compensatia nu poate depdsi un anumit nivel sau poate fi permisa
numai pentru o anumita perioada.

[...]

(5) In cazul in care rambursarea anticipata are loc intr-o perioada in care rata dobanzii este fix3,
statele membre pot prevedea ca exercitarea dreptului mentionat la alineatul (1) sa fie conditionata
de existenta unui interes legitim din partea consumatorului.”

B. Dreptul national

10. Articolul 20 din Hypothekar- und Immobilienkreditgesetz (Legea privind creditele ipotecare
si imobiliare)’, intitulat ,Rambursarea anticipata”, prevedea, in versiunea in vigoare pana la
31 decembrie 2020, urmatoarele:

,(1) Imprumutatul are dreptul, in orice moment, si ramburseze partial sau integral valoarea
creditului inainte de expirarea perioadei convenite. Rambursarea anticipatd a intregii valori a
creditului, majoratd cu dobanzi, este consideratd reziliere a contractului de credit. In cazul
rambursarii anticipate a creditului, dobanzile datorate de imprumutat se reduc proportional cu
creanta astfel redusa si, daca este cazul, proportional cu durata astfel redusid a contractului;
costurile care depind de durata contractului se reduc proportional.”

7 Din 26 noiembrie 2015 (BGBL. I, nr. 135/2015). Textul a fost modificat prin Bundesgesetz, mit dem das Verbraucherkreditgesetz und das
Hypothekar- und Immobilienkreditgesetz gedndert werden (Legea federald de modificare a Legii privind creditul de consum si a Legii
privind creditele ipotecare si imobiliare) din 5 ianuarie 2021 (BGBL I, nr. 1/2021).
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II. Situatia de fapt, litigiul si intrebarea preliminara

11. UniCredit Bank Austria AG (denumita in continuare ,,UniCredit”) utilizeaza in contractele
sale de credit garantate prin ipoteca, destinate consumatorilor, modele ce reglementeaza dreptul
la rambursarea anticipata a creditului, cu reducerea dobanzilor datorate si a costurilor aferente
duratei contractului.

12. Contractele contin urmatoarea clauza standard: ,Se precizeaza ca nu vor fi rambursate
costurile de prelucrare care nu depind de durata contractului (nici macar proportional).”

13. Verein fiir Konsumenteninformation (denumité in continuare ,,VKI”) este o asociatie pentru
apararea intereselor consumatorilor care a formulat o actiune impotriva UniCredit la
Handelsgericht Wien (Tribunalul Comercial din Viena, Austria), prin care a solicitat incetarea
utilizarii acestei clauze.

14. Instanta de prim grad a respins actiunea. In schimb, Oberlandesgericht Wien (Tribunalul
Regional Superior din Viena, Austria) a admis apelul declarat de VKI si a admis actiunea.

15. Oberster Gerichtshof (Curtea Supremd, Austria) este chemata sa se pronunte cu privire la
recursul formulat de UniCredit impotriva hotararii pronuntate in apel, prin care se urmareste
restabilirea hotirarii initiale. In acest context, instanta de trimitere adreseaza Curtii urmitoarea
intrebare preliminara:

»Articolul 25 alineatul (1) din Directiva 2014/17/UE [...] trebuie si fie interpretat in sensul ca se
opune unei reglementéri nationale care prevede cd, in cazul exercitarii dreptului imprumutatului
de a rambursa partial sau integral valoarea creditului inainte de expirarea perioadei convenite,
dobanzile datorate de imprumutat si costurile care depind de durata contractului sunt reduse

proportional, in timp ce pentru costurile care nu depind de durata contractului nu exista o
asemenea reglementare?”

III. Procedura in fata Curtii
16. Cererea de decizie preliminara a fost inregistrata la grefa Curtii la 9 septembrie 2021.
17. Au formulat observatii scrise VKI, UniCredit, guvernul italian si Comisia Europeana.

18. La 7 iulie 2022, a avut loc o sedinta la care au participat VKI, UniCredit, guvernul german,
guvernul italian si Comisia.

IV. Analiza

A. Consideratii introductive
19. Prima directiva privind creditul de consum dateaza din anul 1987. Aceasta excludea din

domeniul sau de aplicare contractele de credit destinate dobandirii sau mentinerii drepturilor de
proprietate asupra unui teren sau asupra unei cladiri existente sau proiectate, precum si renovarii
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sau imbunatétirii cladirilor. Numai unele dintre dispozitiile sale se aplicau contractelor de credit
garantate prin ipoteca imobiliara, care, in mod exceptional, nu erau deja excluse prin aceasta
dispozitie.

20. Aproape 30 de ani mai tarziu, Directiva 2014/17 stabileste (partial) un cadru de reglementare
comun pentru contractele de credit oferite consumatorilor garantate prin ipotecd sau o garantie
comparabild asupra bunurilor imobile rezidentiale.

21. Reglementarea separata a acestor din urma contracte se explica adesea prin diferentele dintre
pietele creditelor de consum si pietele creditelor pentru achizitionarea sau renovarea locuintelor.
Se subliniaza de asemenea diferentele existente intre tehnicile fiecarei categorii de credit si
garantiile uzuale in fiecare dintre ele.

22. In pofida acestor diferente, exista o serie de dispozitii ale Directivei 2014/17 pe care legiuitorul
le-a elaborat in considerarea celor din Directiva 2008/48. In unele cazuri, acesta se limiteaza sa
faca trimitere la ele, fara alte preciziri, sau adaugéd nuante si clarificari®.

23. Un aspect comun ambelor directive, care era deja cuprins in Directiva 87/102, este dreptul
consumatorului de a rambursa anticipat creditul. In toate cele trei instrumente, acest drept este
legat de dreptul de a obtine o reducere a costului total al creditului, care:

— trebuia sa fie echitabild, in conformitate cu Directiva 87/102 (articolul 8);

— trebuie sd includa ,,dobanda si costurile aferente duratei restante a contractului” [articolul 16
alineatul (1) din Directiva 2008/48];

— trebuie sd includd ,dobénda si costurile aferente duratei restante a contractului” [articolul 25
alineatul (1) din Directiva 2014/17].

24. Curtea s-a pronuntat cu privire la notiunea de ,cost total al creditului pentru consumator” in
ceea ce priveste creditul de consum®. In Hotdrarea Lexitor, astfel cum am aritat deja, aceasta a
interpretat reducerea acestui cost ca urmare a rambursdrii anticipate a obligatiilor care decurg
din contractul de credit, care este permisa de articolul 16 alineatul (1) din Directiva 2008/48.

25. Pentru a raspunde la intrebarea preliminara adresatd de instanta a quo, este necesar mai inti
sa se abordeze notiunile ,costul total al creditului”' si ,reducere a costului total”" care figureaza
la articolul 25 alineatul (1) din Directiva 2014/17.

8 Acesta este cazul definitiei ,costului total al creditului pentru consumator” de la articolul 4 punctul 13. Este de asemenea cazul
articolului 25 alineatul (1).

° Printre altele, in Hotérarea din 26 februarie 2015, Matei (C-143/13, EU:C:2015:127), Hotar4rea din 3 septembrie 2020, Profi Credit
Polska (C-84/19, C-222/19 si C-252/19, EU:C:2020:631), si Hotaréarea din 16 iulie 2020, Soho Group (C-686/19, EU:C:2020:582).

Opinia pe care o vom prezenta in ceea ce priveste relevanta Hotarérii Lexitor asupra costurilor platite tertilor ar face de fapt superflud
examinarea chestiunii de a sti care dintre aceste costuri intrd sub incidenta ,costului total al creditului”. Cu toate acestea, vom efectua o
atare analizd care va fi utild in cazul in care Curtea va adopta o pozitie diferiti.

1 Directiva 2014/17 pare si utilizeze notiunile ,costes” (costuri) si ,gastos” (cheltuieli) ca fiind interschimbabile. Dintre versiunile pe care
le-am putut consulta, numai articolul 25 alineatul (1) din versiunea franceza se refera la reducerea unor ,frais dus” (cheltuieli datorate)
ca ficAnd parte din ,cout [total du crédit pour le consommateur]”; in schimb, versiunile germana, spaniold, englezd, italiana si
portugheza utilizeazé ,Kosten”, ,costes”, ,costs”, ,costi” si, respectiv, ,custos”.
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26. Inainte de a continua aceastd analizd, vom prezenta doud consideratii privind impactul
Directivei 2008/48 in prezenta cauzi:

— in primul rand, interpretarea Directivei 2008/48 este (sau poate fi) un element important
pentru interpretarea Directivei 2014/17, in special atunci cand aceasta din urma preia termeni
utilizati in prima directiva'>. Cu toate acestea, este vorba doar despre un element, care trebuie
sa fie combinat cu criteriile de interpretare uzuale aplicate notiunilor si dispozitiilor care
guverneazd materia creditului imobiliar %;

— in al doilea rand, prezentul litigiu a apéarut in legaturd cu clauza contractuald utilizatd de
UniCredit si se concentreaza pe sumele plitite unor terti'*. In schimb, in cauza Lexitor nu
erau in discutie alte costuri decat cele ale creditorului si nici nu se facea referire la alte tipuri de
costuri'. In scopul prezentei trimiteri preliminare, este legitim si se sustina ci valoarea acelei
hotarari este limitata.

B. Costul total al creditului prevazut la articolul 25 alineatul (1) din Directiva 2014/17

27. In masura in care exercitarea dreptului la rambursare anticipata implicd o reducere aferenta a
costului total al creditului pentru consumator, este necesar sa se determine care sunt elementele
(pe langa dobénzi) care intra sub incidenta acestei din urma notiuni.

1. Interpretarea literald

28. Notiunea ,costul total al creditului pentru consumator” este definita la articolul 4 punctul 13
din Directiva 2014/17 prin trimitere la Directiva 2008/48, cu anumite precizari care nu modifica
esenta definitiei .

29. In mod literal, costul total al unui credit ipotecar include toate costurile suportate in legitura
cu creditul respectiv (cu exceptia cazului in care ele sunt excluse de citre legiuitor), care
indeplinesc doud conditii: sunt obligatorii pentru consumator si sunt (sau ar trebui sa fie)
cunoscute de catre creditor.

30. Ca exemple tipice ale acestor costuri, in dispozitia respectiva mentioneaza ,dobanda,
comisioanele, taxele”, precum si ,costurile pentru serviciile accesorii aferente contractului de
credit, in special primele de asigurare [...] in cazul in care obtinerea creditului sau obtinerea
acestuia potrivit clauzelor si conditiilor prezentate este conditionata de incheierea unui contract
de servicii”. Tarifele pentru intermediarii de credite si costul evaluarii bunului in vederea
ipotecarii’® pot fi de asemenea incluse in aceasta categorie.

2 Tn acest sens, considerentul (19) al Directivei 2014/17.
13 Acest lucru rezulta din considerentul (22) al Directivei 2014/17.

4 Instanta de trimitere mentioneaza in special costul de evaluare a bunului, de autentificare a semnaturii in vederea inregistrarii ipotecii in
registrul funciar, de solicitare a rezervirii rangului si de inregistrare a ipotecii in registrul funciar.

> Nici in Concluziile avocatului general Hogan (C-383/18, EU:C:2019:451).

e Este vorba despre preciziri care nu sunt relevante in ceea ce priveste contractele de credit pentru consumatori deoarece se referd la
elemente care, prin definitie, nu sunt prezente in acestea.

17 Articolul 3 litera (g) din Directiva 2008/48. A se vedea de asemenea considerentul (50) al Directivei 2014/17, care precizeazi de asemenea
parametrii de evaluare a cunostintelor creditorului.

18 Articolul 4 punctul 13 si considerentul (50) al Directivei 2014/17.
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31. Dupa cum se deduce din respectiva enumerare, caracterul obligatoriu al costurilor nu rezulta
in mod necesar dintr-o impunere unilaterald din partea creditorului in vederea cresterii profitului
propriu: costul total al creditului poate include remunerarea altor entitéti sau parti decat partile la
contract’, pentru prestatii de o natura foarte diversa.

32. Prin urmare, costul total al creditului, din punct de vedere literal in discutie in prezent, se
extinde la valoarea serviciilor accesorii, in aceleasi conditii de obligativitate pentru consumator si
de cunoastere din partea creditorului?®.

33. Exemple de astfel de costuri sunt primele de asigurare de viatd si de asigurare de incendiu?,
costurile evaludrii bunului care urmeaza sa fie ipotecat?, costurile deschiderii si mentinerii unui
anumit cont, costurile utilizarii unui mijloc de platd atat pentru tranzactii, cat si pentru trageri
din acel cont, precum si alte costuri legate de operatiunile de plata®.

34. Prin decizia expresa a legiuitorului, desi, teoretic, ar putea intra sub incidenta notiunii de cost
total al creditului pentru consumator, nu se iau in considerare pentru calculul costului respectiv:

— taxele notariale, excluse in temeiul articolului 3 litera (g) din Directiva 2008/48%*;

— ,taxele de inregistrare pentru transferul dreptului de proprietate asupra bunului imobil”%,
excluse in temeiul articolului 4 punctul 13 din Directiva 2014/17;

— costurile care pot fi percepute de la consumator pentru nerespectarea angajamentelor asumate
prin contractul de credit®.

35. Aplicand aceasta tipologie a elementelor care corespund (sau care nu intrd sub incidenta)
notiunii ,costul total al creditului pentru consumator” la cele citate de instanta de trimitere,
consideram cé respectiva notiune, in sensul articolului 25 alineatul (1) din Directiva 2014/17:

— include costurile de evaluare a bunului, in cazul in care acest lucru este necesar pentru
acordarea creditului si este cunoscut de cétre creditor, precum si costurile legate de cererea de

19 Acest lucru este amintit in Hotérarea din 26 februarie 2015, Matei (C-143/13, EU:C:2015:127, punctul 48), coroboratd cu Directiva
2008/48. Notiunea de cost total al creditului pentru consumator este ,definitd intr-un mod deosebit de larg, astfel incat suma totald a
tuturor costurilor sau cheltuielilor in sarcina consumatorului si care sunt aferente unor pldti efectuate de acesta atdt creditorului, cat si
unor terti sa fie mentionata in mod clar in contractele de credit de consum”. Sublinierea noastra.

» Tn acest context, o prestatie accesorie poate fi calificati drept obligatorie atunci cind obtinerea creditului in sine sau cu anumite avantaje
depinde de contractarea serviciului respectiv. Articolul 3 litera (g) din Directiva 2008/48 si considerentul (50) al Directivei 2014/17.

2 Considerentul (50) al Directivei 2014/17.

2 n cazul in care aceastd evaluare este necesara pentru obtinerea creditului, astfel cum se prevede la articolul 4 punctul 13 din Directiva
2014/17.

% Considerentul (50) al Directivei 2014/17 si articolul 17 alineatul (2) din Directiva 2014/17, cu privire la calcularea DAE. O dispozitie
echivalenta este previzut la articolul 19 alineatul (2) din Directiva 2008/48. In ambele cazuri, mentiunea nu pare si aiba alt scop decat
unul pedagogic sau de confirmare. Nu am gasit niciun indiciu in lucrérile pregititoare ale directivelor si nici nu existid argumente (in
afard de localizarea sistematicd) care sd presupund cd numai aceste elemente fac parte din costul total al creditului in scopul calcularii
DAE.

» 1n acelasi sens, considerentul (50) al Directivei 2014/17. Excluderea este foarte clar, chiar daci este discutabild in materie de credit
ipotecar, in care, spre deosebire de creditul pentru consumatori, interventia unui functionar public pentru constituirea garantiei sau
pentru inregistrarea sa nu este de obicei optionald. Pentru o posibild explicatie in aceastd privints, a se vedea nota de subsol 40.

% Acestea nu ar trebui confundate cu cele referitoare la inregistrarea ipotecii. In acest context, termenul ,taxa” are un sens foarte larg.

% Articolul 4 punctul 13 din Directiva 2014/17. In Directiva 2008/48, aceste costuri sunt excluse din costul total al creditului la calcularea
DAE, in conformitate cu articolul 19 alineatul (2).
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rezervare a rangului si de inregistrare a ipotecii in registru”, care sunt in mod normal esentiale
pentru constituirea garantiei si pentru asigurarea functiei sale;

— nuacoperi costurile autentificdrii notariale a semndturilor (taxe notariale) pentru inregistrarea
ipotecii in registru.

2. Interpretarea in lumina contextului dispozitiei

36. Analiza evolutiei notiunii ,costul total al creditului pentru consumator” in cadrul lucrarilor
legislative care au precedat adoptarea Directivei 2014/17* confirma cd, dintre elementele citate
de instanta de trimitere, au fost mentionate ,taxele aferente inregistrarii ipotecii”.

37. Propunerea Comisiei referitoare la (viitoarea) directiva privind creditul imobiliar continea in
aceastd privinta o simpla trimitere la Directiva 2008/48%.

38. Solutia a fost explicatd ca o ponderare a avantajelor si a dezavantajelor optiunilor avute in
vedere pentru calcularea DAE®. De asemenea, s-a observat ca un text paralel cu cel existent (cel
al Directivei 2008/48) ar facilita intelegerea si compararea creditelor de céitre consumatori®.

39. Ulterior, notiunea a fost modelata prin addugarea sau eliminarea unor elemente, dar fird a
pierde legétura cu articolul 3 din Directiva 2008/48.

40. In acest context, consideram relevant faptul ci primul raport al Parlamentului referitor la
propunerea de directivd privind contractele de credit imobiliar excludea in mod explicit ,taxele
de inregistrare pentru ipoteca sau alte garantii comparabile” 2.

7 Fisa europeand de informatii standardizate (denumita in continuare ,FEIS”), care figureazi in partea A din anexa II la Directiva 2014/17,
precum si instructiunile de completare a acesteia, care figureaza in partea B din aceasti anex4, sustin aceasta afirmatie.

% Prima definitie figureaza in Directiva 87/102; textul initial a fost ulterior modificat in urma incercérilor de standardizare a calcularii ratei
anuale a dobénzii aferente creditului. Documentele negocierilor in vederea adoptrii Directivei 2008/48 arata ci existd o fluctuatie in
ceea ce priveste includerea in costuri sau excluderea din acestea a costurilor datorate tertilor, in special a taxelor si a costurilor notariale.
Textul final mentioneazi taxele ca solutie de compromis, desi nu exista nicio indicatie cu privire la motivul pentru care este previzuti
excluderea taxelor notariale. A se vedea Comunicarea Comisiei citre Parlamentul European in conformitate cu articolul 251 alineatul (2)
al doilea paragraf din Tratatul CE privind pozitia comund a Consiliului cu privire la adoptarea unei directive a Parlamentului European si
a Consiliului privind contractele de credit pentru consumatori, COM(2007) 546 final, punctul 3.2.

» Propunere de directivd a Parlamentului European si a Consiliului privind contractele de credit pentru proprietiti rezidentiale,
COM(2011) 142 final, articolul 3 litera (k). Considerentul (23) al propunerii cuprindea elemente ale considerentului (20) si ale
articolului 3 litera (g) din Directiva 2008/48.

% Document de lucru care insoteste propunerea de directivéd a Parlamentului European si a Consiliului privind contractele de credit pentru
proprietati rezidentiale, SEC(2011) 356 final, volumul II, p. 130 si urmétoarele.

3t Id. loc., p. 134. Unele state membre au extins sau au planificat extinderea propriilor norme privind creditele pentru consumatori la
creditele ipotecare: a se vedea Study on the costs and benefits of the different policy options for mortgage credit, Final Report, noiembrie
2009, p. 29 si urmatoarele.

Primul raport referitor la propunerea de directivd a Parlamentului European si a Consiliului privind contractele de credit pentru
proprietati rezidentiale [COM(2011)0142 — C7-0085/2011 - 2011/0062(COD)], documentul PE469.842v04-00, amendamentul 48.
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41. In schimb, printre amendamentele adoptate, figura cel in care se prevedeau urmitoarele:
»Costul total al creditului pentru consumator ar trebui sa excluda costurile pe care le plateste
consumatorul in legatura cu cumpararea bunului imobil sau a terenului, cum ar fi taxele asociate
cumpararii si costurile notariale sau costurile legate de inregistrarea in registrul funciar’*
(sublinierea noastra).

42. Nu rezulti ca includerea in costul total al creditului a ,taxelor de inregistrare pentru ipoteca”
sau excluderea celor referitoare la achizitionarea imobilului a fost discutatd la un moment diferit*.

3. Interpretarea contextuald si teleologicd

43. Notiunea ,costul total al creditului pentru consumator” din Directiva 2014/17 este, la fel ca in
Directiva 2008/48, functionald. Aceasta serveste in primul rand la stabilirea a doua concepte:

— cel referitor la ,suma totala platibila de catre consumator”, care corespunde aceleiasi notiuni
astfel cum este definita la articolul 3 litera (h) din Directiva 2008/48 %, si

— cel referitor la DAE, care corespunde costului total al creditului pentru consumator exprimat ca
procent anual din valoarea totala a creditului®.

44. Curtea a asociat intinderea acestei notiuni cu obiectivul unei protectii extinse a
consumatorului si a interpretat-o in consecinta®. Protectia respectiva este asiguratd prin punerea
la dispozitia consumatorului a unor informatii generale si, mai ales, precontractuale, care si ii
permita (in mod ideal) sa aleagd produsul de credit adecvat situatiei si intereselor sale personale.
Acesta este in definitiv scopul principal al notiunii ,,costul total al creditului”.

45. O parte a procesului de selectare de citre consumator a formulei care i se potriveste cel mai
bine este aceea ci i se ofera posibilitatea de a compara ofertele la nivel national si transfrontalier.
Protectia sa in temeiul Directivelor 2008/48 si 2014/17 face parte din obiectivul general de creare a

Amendamente adoptate de Parlamentul European referitoare la propunerea de directivd a Parlamentului European si a Consiliului
privind contractele de credit pentru proprietati rezidentiale [COM(2011)0142 — C7-0085/2011 - 2011/0062(COD)], documentul P7
_TA(2013)0341 din 13 septembrie 2013: a se vedea considerentul (50) si articolul 4 punctul 13. Nu a reiesit de ce aceasta excludere a fost
mentionata in mod expres, ceea ce, in opinia noastra, se explici prin lipsa unei legituri directe intre costurile mentionate si creditul in
sine. Este posibil si se aminteasca statu-quoul in ceea ce priveste factorii care, inainte de adoptarea normei uniforme, au fost luati in
considerare la calcularea DAE (sau a unei notiuni similare) in sistemele juridice ale statelor membre. Acestea au inclus, desi intr-o
minoritate de state, costurile notariale si taxele aferente transferului de proprietate: a se vedea tabelul 39 din Study on the costs and
benefits of the different policy options for mortgage credit, Final Report, noiembrie 2009.

Diverse documente ale Consiliului includ excluderea costurilor legate de cumpérarea proprietatii, cum ar fi taxele de inregistrare a

imobilelor, taxele asociate cu achizitionarea de imobile si taxele notariale: se vedea considerentul (23) al propunerii de compromis a

presedintiei, nota Secretariatului General cétre delegatii din 3 noiembrie 2011, documentul 16325/11, si considerentul (34) al abordarii

generale a Consiliului cu privire la propunerea de directivd a Parlamentului European si a Consiliului privind contractele de credit
pentru bunuri imobile rezidentiale (Directiva privind creditele ipotecare — DCH), nota Secretariatului General citre delegatii din

30 mai 2012, documentul 10587/12.

% Notiunile ,valoarea total a creditului” si ,suma totald platibild de catre consumator” din Directiva 2014/17 le includ, pur si simplu, pe
cele din Directiva 2008/48, prin trimitere la articolul 4 alineatul (12) si, respectiv, alineatul (14) din Directiva 2014/17. Cu privire la
raportul dintre aceste notiuni, a se vedea Hotérarea din 21 aprilie 2016, Radlinger si Radlingerové (C-377/14, EU:C:2016:283, punctele 85
si 86), si Hotarérea din 16 iulie 2020, Soho Group (C-686/19, EU:C:2020:582, punctele 38 si 42).

% Articolul 4 alineatul (15) din Directiva 2014/17.

¥ 1In ceea ce priveste Directiva 2008/48, a se vedea Hotirirea din 26 martie 2020, Mikrokasa si Revenue Niestandaryzowany

Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety (C-779/18, EU:C:2020:236, punctul 39 si jurisprudenta citatd), precum si Hotararea

din 16 iulie 2020, Soho Group (C-686/19, EU:C:2020:582, punctul 31).
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unei piete interne a creditelor®. DAE, care comunicd pretul (costul total) creditului in
conformitate cu o formuld matematica identica in intreaga Uniune, este esentiald pentru aceasta
comparatie.

46. Exista insa o anumitd tensiune intre obiectivul de a furniza consumatorului cele mai bune
informatii si cel de a o face in asa fel incat acesta sa poatd compara ofertele creditorilor intr-un
termen rezonabil.

47. In mod intuitiv, pozitia consumatorului ar fi cu atdt mai bund cu cit mai multe date
(referitoare la costurile suplimentare fatd de dobanda) sunt incluse in DAE si cu cét acesta ar
trebui sa aloce mai putine resurse pentru a identifica pe cont propriu alte costuri asociate
creditului, in special in afara unui cadru juridic care este de obicei limitat la cel local.

48. Astfel se explica de ce notiunea ,costul total al creditului pentru consumator” acopera o gama
larga de costuri legate de operatiunea de credit. Accesul la informatii este mai usor pentru creditor
decat pentru consumator, desi operatiunea nu este gratuitd nici pentru creditor®.

49, In acelasi timp, includerea in calculul DAE a unor elemente care, in temeiul reglementarilor
nationale, sunt foarte diferite afecteazd comparabilitatea ofertelor®. In cele din urma, acest lucru
este in detrimentul activitatii transfrontaliere a creditorilor si al atragerii de clienti din alte state
membre.

50. In opinia noastra, legiuitorul a optat pentru o solutie care urmareste concilierea diferitelor
preocupdri prin combinarea mai multor elemente:

o notiune larga a costului total al creditului pentru consumator, desi limitata la costurile
aferente contractului de credit in sine, fara a lua in considerare costurile operatiunii finantate
prin acesta;

— obligatia creditorului de a include in aceasta notiune costurile eligibile de care are cunostinta
sau de care ar fi trebuit sa aiba cunostinta prin aplicarea unui nivel standard de diligenta in
profesie;

— obligatia de a furniza consumatorului informatii precontractuale personalizate, prin
intermediul FEIS, care figureaza in anexa II la Directiva 2014/17;

— enumerarea in FEIS a costurilor pe care consumatorul le suporta si care ar trebui sa faca parte

din DAE, dar care nu sunt cunoscute de partea adversa, la rubrica ,,Urmatoarele costuri nu sunt

cunoscute de imprumutitor si, in consecinta, nu sunt incluse in DAE”#;

% Acest obiectiv este prezent in toate textele. El poate fi identificat in mod explicit in considerentele (1)-(9) ale Directivei 2008/48, precum
si in considerentele (2) si (5)-(8) ale Directivei 2014/17.

*  Printre motivele utilizarii transfrontaliere reduse a contractelor de credit ipotecar, din perspectiva creditorilor, se numard riscurile si
obstacolele legate de aplicarea legislatiei straine intr-un mod corect din punct de vedere juridic, ceea ce reduce rentabilitatea tranzactiilor
transfrontaliere: a se vedea Raportul Comisiei catre Parlamentul European si Consiliu referitor la reexaminarea Directivei 2014/17/UE a
Parlamentului European si a Consiliului privind contractele de credit oferite consumatorilor pentru bunuri imobile rezidentiale,
COM(2021) 229 final, sectiunea 2.2.

% Astfel, excluderea taxelor notariale din costul total al creditului pentru consumator poate fi explicatd prin potentialul lor de a afecta in
mod negativ comparabilitatea intre produse. Diferentele in ceea ce priveste taxele notariale pot fi notabile, nu numai intre statele
membre, ci si in acelasi stat in cazul in care sunt negociabile (integral sau partial) intre notar si client. De asemenea, Comisia s-a referit la
aceastd explicatie ca fiind cea mai probabili ca raspuns la o intrebare in sedinta.

# Sectiunea 4 din FEIS, ,Rata dobanzii si alte costuri”.
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— addugarea in FEIS a urmatorului avertisment: ,Va rugdm sa va asigurati cd sunteti la curent cu
toate celelalte taxe si costuri asociate imprumutului dumneavoastra”*;

— impunerea obligatiei de a include in informatiile generale privind creditele ipotecare o indicatie
privind posibile costuri suplimentare, care nu sunt incluse in costul total al unui credit pentru
consumator ®,

51. Intelegem c4, in acest mod, consumatorul mediu dispune de informatiile de care are nevoie
pentru a lua o decizie cu privire la contractul de credit ipotecar, in urma unei comparatii a
produselor pe baza DAE*. De asemenea, va sti ca pot exista costuri suplimentare: fie ca acestea
fac parte din DAE, dar nu sunt cunoscute de creditor, fie ca sunt in afara costului total al
creditului, despre care a fost avertizat.

4. Concluzie intermediard

52. Avand in vedere cele de mai sus, consideram ca raspunsul pentru instanta a quo cu privire la
elementele pe care le expune, pentru a stabili dacd acestea corespund sau nu costului total al
creditului pentru consumator in sensul articolului 25 alineatul (1) din Directiva 2014/17, ar putea
fi urmatorul:

— aceastd notiune include costurile de evaluare a bunului, de solicitare a rezervirii rangului si de
inregistrare a ipotecii in registru, in cazul in care ele sunt necesare pentru acordarea creditului
(cu alte cuvinte, sunt impuse imprumutatului) si cu conditia ca creditorul sa aiba cunostinta de
acestea;

— ea nu acopera costurile autentificarii notariale a semnaturilor in scopul inregistrarii ipotecii in
registru.

C. Reducerea impusd la articolul 25 alineatul (1) din Directiva 2014/17. Costurile pe baza
cdrora functioneazd

53. Instanta de trimitere solicitd sa se stabileascd dacd, atunci cind imprumutatul isi exercita
dreptul de a rambursa integral sau partial cuantumul creditului inainte de expirarea termenului
prevazut, reducerea proportionald se extinde numai la dobanda si la costurile aferente duratei
restante a contractului sau si la cele care nu depind de aceasta durata.

54. Debitorul care efectueazd rambursarea anticipata a creditului are dreptul, intr-adevar, la o
reducere a costului total al creditului respectiv. Potrivit articolului 25 alineatul (1) din Directiva
2014/17, reducerea constd in ,,dobanda si in costurile aferente duratei restante a contractului” .

2 Id. loc.
#  Articolul 13 alineatul (1) litera (h) din Directiva 2014/17.

#  Nu putem ascunde, astfel cum am aritat deja cu altd ocazie [Concluziile prezentate in cauza DenizBank (C-287/19, EU:C:2020:322)], ca
aceastd interpretare juridica are in realitate un substrat faptic foarte fragil. O mare parte a debitorilor ipotecari, cu exceptia cazului in
care au o pregitire financiard solida, vor intdmpina dificultiti majore in a intelege categoriile juridice utilizate pentru acordarea
creditelor garantate prin ipoteci.

% Astfel cum am arétat deja, acest mod de redactare il urmeaza pe cel al Directivei 2008/48, care, la rdndul siu, inlocuieste ,reducerea
echitabild” din Directiva 87/102.
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55. In masura in care articolul 25 alineatul (1) nu face distinctie intre diferitele categorii de
costuri, s-ar putea pérea ca reducerea se aplica oricarei sume incluse in costul total al creditului
(cu caracter temporar, pe care il vom indica imediat). Sub rezerva a ceea ce vom arita in
continuare®, consideram dimpotriva ca reducerea nu se aplicd in mod nediferentiat fiecireia
dintre notiunile care, luate impreund, indica consumatorului costul total al creditului inainte de
incheierea contractului.

56. Directiva 2014/17 lasa deschise (la dispozitia statelor membre) anumite aspecte privind
rambursarea anticipata?. Cu toate acestea, existenta insasi a dreptului de a rambursa, inainte de
termenul convenit, intreaga datorie sau o parte a acesteia nu este lasatd la latitudinea fiecarui
legiuitor national si nici nu priveste consecintele exercitarii acestui drept (reducerea costului
total al creditului)*.

57. Prin urmare, nu existd nicio trimitere la statele membre pentru a identifica elementele de cost
care urmeazi si fie reduse. In consecintd, interpretarea referitoare la ,ceea ce” reprezinti
reducerea trebuie sa fie coerentd, ca si cea a oricdrei alte notiuni care se bucura de autonomie in
dreptul Uniunii.

1. Interpretarea literald

58. Astfel cum am aratat, articolul 25 alineatul (1) din Directiva 2014/17 nu precizeaza elementele
(dintre cele care alcatuiesc costul total al creditului) pentru care trebuie sa se efectueze
reducerea®. Textul permite doar sa se deduca cu certitudine ca o asemenea reducere nu va privi
elemente care nu sunt incluse in acest cost™.

59. In orice caz, dispozitia contine o clarificare temporala pe care o consideram semnificativa:
dobanzile si costurile care trebuie reduse in cazul rambursarii anticipate a creditului sunt cele
»aferente duratei restante a contractului”.

60. In opinia noastra, legatura dintre elementele care urmeaza sa fie reduse si durata restanta a
contractului indica faptul cd primele sunt datorate pentru servicii sau prestatii care, la momentul
rambursérii anticipate, nu au fost inca realizate si nu vor mai fi executate®'.

61. Aceastd logica este inteleasd fard nicio dificultate in ceea ce priveste dobanzile aferente
creditului. Rambursarea anticipata a capitalului (a principalului datoriei) inseamn4, eo ipso, c4, de
la acea datd, nu se vor mai acumula dobanzi la suma respectiva. Reducerea dobanzilor
neacumulate la momentul rambursérii anticipate nu este contestatd si nu intelegem de ce
interpretarea normei ar trebui s fie diferita in ceea ce priveste celelalte costuri.

% Cu privire la aplicarea solutiei Lexitor in cazul contractelor de credit imobiliar.

47 Este de competenta statelor membre si decida daca la originea dreptului se afld o dispozitie legald sau eventual contractuald, precum si
anumite conditii de exercitare a acestuia.

% A se vedea totusi posibilitatea statelor membre de a conditiona exercitarea acestui drept de existenta unui interes legitim al
consumatorului, in situatia prevazuta la articolul 25 alineatul (5) din Directiva 2014/17.

# Nici considerentul (66) al Directivei 2014/17, care se refera la dreptul la rambursare, la reducerea costurilor si la compensatia

imprumutétorului, nu precizeaza acest lucru.
Astfel, cele care fac parte din suma totald a creditului, care, impreund cu costul total, constituie suma totala datoratd de imprumutat: a se

vedea, cu privire la caracterul reciproc exclusiv al notiunilor de suma totala si de cost total al creditului, hotarérile citate la nota de subsol
35.

51 Modul sau momentul platii nu este relevant: suma datoratd pentru un serviciu recurent poate fi platita de fiecare data cand serviciul este
prestat sau se poate conveni o platd unici la inceputul sau la sfarsitul relatiei contractuale, fara a se afecta natura serviciului. In cazul in
care remuneratia a fost efectuatd la inceputul relatiei contractuale, dreptul la reducere se transformd intr-un drept la rambursarea
sumelor platite anticipat.
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62. Prin urmare, consideram céd elementul literal este esential: articolul 25 se refera numai la
costurile legate de perioada ulterioard exercitarii dreptului la rambursare (,durata restanta a
contractului”). Cu toate acestea, in masura in care majoritatea versiunilor lingvistice ale
articolului 25 alineatul (1) din Directiva 2014/17 sunt identice cu cele ale articolului 16
alineatul (1) din Directiva 2008/48, iar in ceea ce il priveste pe acesta din urmd, Curtea nu a
considerat convingdtor argumentul literal®’, nu excludem ca interpretarea noastra sd nu fie
convingdtoare nici acum.

63. In acest caz, vom examina norma in contextul sau si in lumina scopului sau*.

2. Interpretarea contextuald si teleologicd

64. Recunoasterea dreptului la rambursare anticipata in Directiva 2014/17 reflecta, ca intreaga
directivd, dorinta de a promova crearea unei piete interne a contractelor de credit pentru bunuri
imobile rezidentiale.

65. In acest context, dreptul la rambursare anticipatd urmireste un obiectiv specific, pe care
considerentul (66) al Directivei 2014/17 il descrie facand trimitere la promovarea concurentei, la
libera circulatie a cetatenilor si la stabilitatea financiara. Beneficiile pentru consumator apar doar
in plan secundar si se limiteaza la a-i permite sa schimbe produsul, cautindu-l pe cel care se
potriveste cel mai bine nevoilor sale la un moment dat.

66. Legiuitorul prevede ca dreptul la rambursare anticipatd este supus unor conditii**. De
asemenea, el este conditionat de posibila compensatie acordatd creditorului, care, in anumite
circumstante, poate presupune o suma disuasiva pentru consumator *.

67. Se poate deduce din acest regim normativ cd dreptul la rambursarea anticipatd a creditului nu
vizeazd atat corectarea asimetriilor intr-o relatie inegala cét asigurarea flexibilitatii unui contract
care se prelungeste in timp, permitand debitorului sa isi plateasca obligatia inainte de expirarea
termenului convenit, fara a fi necesar sa invoce sau s dovedeasca o cauza®.

68. Directiva 2014/17 nu precizeaza ratiunea reducerii prevazute la articolul 25 alineatul (1) ca un
corolar al dreptului la rambursare anticipata. Acest factor, precum si lipsa oricarei discutii pe
parcursul lucrarilor pregétitoare ne permit sa afirmam ca o astfel de reajustare este perceputi ca
o consecintd naturald a rambursarii anticipate, ceea ce duce la disparitia sau la reducerea (in
cazul unei rambursiri partiale) pentru cealalti parte a riscului de neplati. In plus, in cazul in care

2 Hotarérea Lexitor, punctele 24 si 25.

% O examinare a contextului sdu si a evolutiei sale, de la primul mod de redactare a articolului 8 din Directiva 87/102 (in care se folosea
termenul ,echitabil”) la cel actual, nu ofera nicio clarificare cu privire la natura costurilor care trebuie reduse. Dezbaterea s-a concentrat
in jurul dreptului la existenta rambursarii si a unei compensatii pentru creditor. Punctul de plecare indicd o mare divergenta de solutii
intre statele membre, precum si in ceea ce priveste pozitiile negociatorilor, cu privire la modul de a gasi un echilibru al intereselor
pértilor contractuale si la implicatiile rambursarii anticipate asupra activitatii de creditare in general.

% Printre acestea se numéra cea de la articolul 25 alineatul (5) din Directiva 2014/17, care impune, pentru o ipoteza specific, ,existenta
unui interes legitim din partea consumatorului”.

% Compensatia tinde si neutralizeze pierderile suportate de creditor. In Directiva 2014/17, aceasti compensatie nu depaseste in mod
necesar cuantumul dobanzii pe care consumatorul ar fi platit-o in perioada dintre rambursarea anticipatd si data convenitd pentru
incetarea contractului. Intrucat el trebuie sa fie informat in prealabil cu privire la conditiile de rambursare, consumatorul rational va
prefera si nu isi exercite dreptul la rambursare anticipata in cazul in care obligatia sa de a compensa creditorul ajunge la o sumé care nu
asigurd, de fapt, nicio economie.

% Cu exceptia, mentionata deja, a articolului 25 alineatul (5) din Directiva 2014/17.
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imprumutatul ar suporta dobénzile datorate si celelalte costuri restante, acest lucru ar duce la
imbogitirea fira justd cauza a creditorului, care ar fi scutit in mod corespunzétor (chiar daca prin
decizia unilaterala a celeilalte parti) de obligatia sa contractuala reciproca®.

69. In schimb, nu credem ci reducerea prevazutd la articolul 25 alineatul (1) din Directiva
2014/17 urmareste sa plaseze consumatorul in aceeasi situatie cu cea in care s-ar afla daca initial
creditul ar fi fost acordat pentru o perioada mai scurtd sau pentru o suma mai mica®. Dreptul la
rambursare anticipata nu transforma contractul de credit initial in altul care ar fi putut fi, ci
permite adaptarea acestuia la circumstantele survenite®.

70. Aceste consideratii ne sustin convingerea, exprimata deja in cadrul interpretarii literale a
dispozitiei, cd reducerea care trebuie aplicatd este limitata la sumele pe care consumatorul ar
trebui sa le plateasca pentru serviciile restante in cadrul executarii contractului propriu-zis.

71. Nu avem indoieli ca o alta interpretare ar fi mai favorabild consumatorului. Cu toate acestea,
la fel cum acesta nu ar trebui sa fie penalizat pentru cé isi plateste datoria mai devreme®,
consideram de asemenea ca nu este necesar, pentru a-l proteja astfel cum se prevede in Directiva
2014/17, ca dreptul la reducere s fie extins pana la recompensarea sa® pentru o schimbare pe care
o impune celeilalte parti®.

72. Din aceleasi motive, convingerea noastra se extinde la costurile care au fost plitite tertilor sub
forma de taxe, taxe administrative sau servicii profesionale, cum ar fi evaluarea bunului imobil sau
intermedierea®.

73. Nu contestam ca costurile plitite tertilor fac parte din costul total al creditului: in caz contrar,
consumatorul nu ar primi toate informatiile de care are nevoie pentru a alege intre ofertele
diferitilor creditori.

74. In schimb, nu suntem de acord ci, din aceasti cauzi, dreptul la reducere prevazut la
articolul 25 din Directiva 2014/17 se aplica costurilor care nu se refera la serviciile creditorului in
curs la momentul rambursarii anticipate.

75. Unele dintre aceste costuri remunereaza prestatiile individuale care pregatesc viitoarea relatie
contractuald (intermediere). Altele contribuie la sustinerea cheltuielilor publice (taxe) sau la
remunerarea activitatilor sau a serviciilor administratiei publice, nu numai in interesul partilor, ci
si al societétii in ansamblu si al tranzactiilor juridice (inregistrarea ipotecii). Faptul ca aceste
costuri trebuie luate in considerare pentru a informa consumatorul cu privire la ,pretul” total al

In plus, teoretic, creditorul va fi in masura si imprumute din nou capitalul recuperat, eventual cu un profit mai mare decat cel din
creditul anterior. Aceasta reprezentare a realititii lucrurilor este, poate, prea simplistd, dupd cum o demonstreazi dezbaterea cu privire
la acest aspect in raport cu Directiva 2014/17, la care am ficut trimitere in nota de subsol 53.

Cu alte cuvinte, cu o ratd a dobanzii si comisioane diferite si despre care se presupune ci sunt mai mici. Taxele a ciror bazi de calcul este
constituitd din suma imprumutata ar fi avut de asemenea o valoare diferité.

Din punct de vedere tehnic, fiecare stat membru decide dacd rambursarea anticipatd conduce la rezilierea contractului sau, in cazul in
care este partialg, la o novatie extinctivd sau doar modificatoare.

% A se vedea articolul 25 alineatul (3).

Acest lucru s-ar intampla in cazul in care, prin intermediul reducerii, ar trebui sé i se ramburseze, chiar si proportional, costurile platite,
a caror valoare ar fi fost aceeasi pentru orice contract de credit.

Mecanismul de compensare care este in sarcina imprumutatului este conceput ca un raspuns la consecintele negative ale rambursérii
pentru creditor, a cirui situatie juridica este modificati. A se vedea nota de subsol 55.

Un aspect diferit este acela cd contractele cu tertii, accesorii contractului de credit si care urmeazi si fie executate in aceeasi perioadd
precum creditul, inceteaza anticipat ca urmare a incetérii contractului principal, iar consumatorul beneficiaza de un drept la o reducere
a sumelor care raman de platit. Directiva 2014/17 nu contine nicio dispozitie in aceasta privinta.
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creditului, in sensul articolului 4 punctul 13 din Directiva 2014/17, indiferent daca este platit
direct destinatarului final sau prin intermediul creditorului, nu inseamna, repetam, cd ele fac
parte din cele care vor fi supuse reducerii in cazul rambursarii anticipate.

76. Nu vedem niciun motiv obiectiv pentru care reducerea proportionala a costurilor prevazuta la
articolul 25 alineatul (1) din Directiva 2014/17 ar trebui s fie efectuata asupra unor sume care nu
au legaturd cu contraprestatiile creditorului, care nu le realizeaza si nici nu le percepe®. In cazul in
care ele sunt impuse in sarcina imprumutatului in temeiul legii, convingerea noastra este si mai
puternicd in acest sens: aplicarea dreptului la o reducere a costului total al creditului pentru
aceste elemente ar insemna ca administratia publica responsabila pentru colectarea taxelor sau
pentru tinerea registrelor, care nu este parte la relatia bilaterala dintre creditor si imprumutat, ar
trebui sa ramburseze aceste sume in mod proportional.

D. Aplicarea Hotdararii Lexitor in prezenta cauzd

1. Costuri in favoarea creditorului

77. Credem cd Hotararea Lexitor nu modifica punctul de vedere pe care l-am prezentat.
Consideram cd Curtea a decis asa cum a procedat pe baza unor considerente mai degraba
pragmatice, reflectate in argumentele prezentate la punctele 31-33 din acea hotirare. In plus, se
adauga cel referitor la un eventual ,prejudiciu disproportionat” al creditorului, ale cérui interese
stau la baza dispozitiei de compensare a acestuia ®.

78. Aceste argumente ar putea avea sens in situatia in discutie in speta respectiva si, in plus, ar
putea fi generalizate la orice credit de consum. In opinia noastrd, ele nu se aplica creditelor
imobiliare.

79. In primul rand, in ceea ce priveste usurinta sau dificultatea aplicirii reducerii, amintim ci
FEIS (care este obligatorie si nici statele membre, nici creditorii nu sunt autorizati sa modifice)
cuprinde in mod dezagregat informatiile privind creditul imobiliar pe care consumatorul trebuie
sa le primeasci in etapa precontractuald. In special, separi costurile in functie de caracterul lor
recurent sau nu: in acest fel, consumatorul sau judecitorul poate identifica mai usor anumite
costuri reductibile .

80. In al doilea rand, existi o diferentd semnificativa intre Directivele 2008/48 si 2014/17 in ceea
ce priveste dreptul creditorului la compensatie pentru costurile legate direct de rambursarea
anticipata: prima stabileste ea insasi un astfel de drept; cea de-a doua, aplicabild acestui litigiu, nu
o face.

81. Totusi, aceasta diferenta esentiald intre Directivele 2008/48 si 2014/17 nu ne impiedica sa
intelegem relatia conceptuald dintre ,reducerea” in favoarea consumatorului si ,compensatia” in
favoarea creditorului®.

¢ Criteriul referitor la cine are un interes in executarea prestatiei de catre tert, care a fost sugerat in sedinta, ni se pare inadecvat (ambele
pérti au un interes in incheierea contractului) si extrem de nesigur.

% Punctul 34 din Hotéréarea Lexitor.

% Informatiile standard sunt de asemenea prevazute in Directiva 2008/48; cu toate acestea, lipseste acelasi nivel de detaliere in ceea ce
priveste natura costurilor.

¢ A se vedea nota de subsol 53.
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82. Lipsa unei reglementari armonizate a dreptului la compensatie in Directiva 2014/17 reflecta
probabil dificultatea de a conveni asupra unor norme comune si rezulta, in cele din urma, din
diversitatea mecanismelor de finantare ipotecara si a gamei de produse disponibile®, reflectand
particularitatile pietelor financiare ipotecare ale statelor membre.

83. Marja de manevra lasatd statelor membre pentru a introduce sau nu compensatia in creditele
imobiliare poate avea, in practicd, consecinte pentru unele dintre ele®, eliminand factorul de
echilibru care, in Hotararea Lexitor, a determinat Curtea sa aprecieze astfel cum a facut-o.
Acesta este motivul pentru care, repetam, hotdrarea mentionata nu poate fi extrapolata la
respectivele credite.

2. Costuri de pldtit tertilor

84. Acceptarea argumentelor din Hotararea Lexitor nu ar trebui sd conduca in mod necesar la
extinderea reducerii inerente rambursérii anticipate la costul creditului imobiliar care vizeaza
remunerarea unui tert.

85. Pe langa faptul c4, astfel cum am arétat deja, Hotararea Lexitor nu se referea la aceste costuri,
in cazul creditelor garantate prin bunuri imobile, imprumutétorul (in spetd, banca) nu este cel
care primeste aceste sume si nici cel care le stabileste valoarea: el nici nu profita de pe urma lor,
nici nu le poate manipula.

86. Prin urmare, nu vedem niciun motiv pentru a trata sumele platite tertilor in acelasi mod
precum cele analizate in Hotérarea Lexitor.

87. Desi nu este un element decisiv, consideram ci activitatea legislativa in curs privind revizuirea
Directivei 2008/48 ne sustine punctul de vedere. Atat Comisia, in propunerea sa’, cét si Consiliul,
in abordarea sa generala”, clarifica faptul ca reducerea va afecta dobanzile si costurile pe care
creditorul le impune consumatorului. Consideram ca propunerea se aplica si in cazul creditului
ipotecar.

88. Desigur, poate aparea o situatie precum cea descrisa de VKI: creditorul, pentru a face o oferta
mai atractiva pentru consumator, elaboreaza contractul astfel incat, la prima vedere, sa suporte el
insusi costurile pentru terti, iar apoi, folosindu-se de marja de manevra pe care o are la dispozitie
in contextul facturarii, sa le perceapa in mod ascuns de la imprumutat ™

% A se vedea considerentul (66) al Directivei 2014/17.

¢ Conform studiului Evaluation of the Mortgage Credit Directive (Directive 2014/17/EU), de Risk & Policy Analysts (RPA), 2021, anexa I,
tabelul 163, pana in luna octombrie 2020, doudzeci de state membre au adoptat dispozitii pentru a compensa creditorul in cazul
rambursdrii anticipate, patru state membre nu ficuserd acest lucru si lipseau informatii cu privire la celelalte trei. Potrivit declaratiilor
facute de reprezentantii séi in sedintd, Italia nu prevede un drept la compensatie, spre deosebire de Germania si Austria (in aceasta din
urma tard, cu limite stricte).

7 Propunerea de directivd a Parlamentului European si a Consiliului privind creditele de consum, COM(2021) 347 final, articolul 29
alineatul (1): ,La calcularea reducerii, se iau in considerare toate costurile impuse consumatorului de citre creditor.”

I Nota Comitetului Reprezentantilor Permanenti cétre Consiliu din 7 iunie 2022, document 9433/1/22 Rev 1, punctul 13 litera (c):
»delegatiile au considerat ca este important si se clarifice faptul ca reducerea costului total al creditului in cazul rambursirii anticipate se
refera la costurile suportate de creditor si nu la taxele sau comisioanele datorate tertilor” (sublinierea noastra).

™ Punctul 4.4 din observatiile sale scrise. In teorie, o astfel de fraudi este posibil si atunci cind costurile tertilor sunt impuse in sarcina
creditorului prin lege.
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89. Or, Hotérarea Lexitor nu este de natura nici sd restranga aceastd practicd, care este nu numai
frauduloasa din punctul de vedere al fiecarui consumator individual, ci si din punctul de vedere al
unei concurente nedenaturate. Reducerea care, in conformitate cu Hotérarea Lexitor, opereaza in
privinta tuturor costurilor platite creditorului se aplica proportional in functie de perioada
restantd a contractului la momentul rambursérii. Cu alte cuvinte, numai prin solutia Lexitor,
consumatorul nu va recupera niciodata intreaga suma pe care creditorul si-a asumat-o in mod
teoretic si pe care, in cele din urma, a transferat-o catre el.

90. Consideram ca mijloacele de combatere a acestor abuzuri trebuie sa fie cele prevazute la
articolul 41 din Directiva 2014/17: statele membre trebuie sa se asigure cd protectia acordata
consumatorului nu poate fi eludata ,,ca urmare a modului in care sunt formulate contractele”.

3. Recapitulare

91. Pe scurt, in cazul in care Hotararea Lexitor ar fi considerata aplicabila creditelor imobiliare,
articolul 25 alineatul (1) din Directiva 2014/17 s-ar opune unei reglementiri nationale care
limiteazd reducerea proportionala legata de rambursarea anticipata a creditului la costuri care
depind de durata contractului. Cu toate acestea, chiar si in aceste imprejurari (extinderea solutiei
Lexitor la creditele ipotecare), reducerea ar afecta numai costurile care servesc la remunerarea
creditorului, si anume, alte costuri decét cele platite tertilor.

E. Cu privire la limitarea in timp a efectelor hotdrarii

92. In cazul in care Curtea ar accepta abordarea pe care o sustinem, nu ar fi necesar si se admiti
cererea guvernului italian cu privire la o eventuala limitare temporala a efectelor hotirarii. In plus,
consideram cd o astfel de limitare nu ar fi adecvata, intrucat nu s-a demonstrat ca sunt indeplinite
conditiile (in special, repercusiunile economice grave) impuse de jurisprudenta Curtii in aceasta
privinta”.

V. Concluzie

93. In temeiul consideratiilor prezentate, propunem Curtii si raspunda Oberster Gerichtshof
(Curtea Suprema, Austria) dupd cum urmeaza:

Cu titlu principal:

»Articolul 25 alineatul (1) din Directiva 2014/17/UE a Parlamentului European si a Consiliului din
4 februarie 2014 privind contractele de credit oferite consumatorilor pentru bunuri imobile
rezidentiale si de modificare a Directivelor 2008/48/CE si 2013/36/UE si a Regulamentului (UE)
nr. 1093/2010 trebuie interpretat in sensul cd, in cazul exercitarii dreptului imprumutatului de a
rambursa partial sau integral valoarea creditului inainte de expirarea perioadei convenite,
reducerea proportionald se extinde numai la dobénzile datorate si la costurile care depind de
durata contractului.”

7 A se vedea Hotirarea din 16 septembrie 2020, Romenergo si Aris Capital (C-339/19, EU:C:2020:709, punctul 49), Hotarérea din
6 octombrie 2020, La Quadrature du Net si altii (C-511/18, C-512/18 si C-520/18, EU:C:2020:791, punctul 216), si Hotdrarea din
22 junie 2021, Latvijas Republikas Saeima (Puncte de penalizare) (C-439/19, EU:C:2021:504, punctul 132).
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Cu titlu subsidiar:

»Articolul 25 alineatul (1) din Directiva 2014/17 trebuie interpretat in sensul ca se opune unei
reglementari nationale care prevede ca, in cazul exercitarii dreptului imprumutatului de a
rambursa partial sau integral valoarea creditului inainte de expirarea perioadei convenite,
reducerea dobénzilor si a costului total al creditului nu privesc decét costurile care depind de
durata contractului. Aceasta nu s-ar opune insid unei reglementiri nationale care limiteaza
respectiva reducere la costurile care, indiferent de durata contractului, remunereaza creditorul,
cu excluderea celor datorate tertilor.”
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