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KONKLUZJONIJIET TAL-AVUKAT GENERALI
WAHL
ipprezentati fil-21 ta’ Marzu 2018"

Kawza C-109/17

Bankia SA
Vs
Juan Carlos Mari Merino
Juan Pérez Gavilan
Maria de la Concepcion Mari Merino

(talba ghal decizjoni preliminari mressqa mill-Juzgado de Primera Instancia No 5 de Cartagena
(il-Qorti tal-Ewwel Istanza Nru 5 ta’ Cartagena, Spanja))

“Protezzjoni tal-konsumaturi — Direttiva 2005/29/KE — Prattiki kummerd¢jali zleali tal-imprizi
fil-konfront tal-konsumaturi — Kuntratt ta’ self b’garanzija ipotekarja — Evalwazzjoni mill-gdid ta’
proprjeta qabel il-bejgh bis-subbasta taghha — Stharrig ta’ prattiki kummerd¢jali zleali fi procedura ta’
ezekuzzjoni ipotekarja — ‘Mezzi adegwati u effettivi’ biex jiggieldu 1-prattiki kummercjali zleali —
Interrelazzjoni mad-Direttiva 93/13/KEE — Possibbilta ghal imhallef nazzjonali biex jinforza kodici ta’
kondotta abbazi tad-Direttiva 2005/29”

1. Huwa necessarju li argument dwar prattiki kummercjali zleali jkun jista’ jitqajjem fi procedura ta’
ezekuzzjoni ipotekarja, ex officio jew fuq talba ta’ wahda mill-partijiet, sabiex tigi zgurata l-protezzjoni
tal-konsumaturi kif previst mid-Direttiva 2005/29/KE*? Din hija l-kwistjoni sottostanti fil-kawza
mressqa mill-Juzgado de Primera Instancia No 5 de Cartagena (il-Qorti tal-Ewwel Istanza Nru 5 ta’
Cartagena, Spanja).

2. Ghalhekk, il-kwistjoni mqajma mill-kawza quddiem il-qorti tar-rinviju tfakkarna fi kwistjonijiet
simili li ttrattat il-Qorti tal-Gustizzja fkonnessjoni mad-Direttiva 93/13/KEE dwar klawzoli ingusti
fkuntratti mal-konsumatur®. Ghalhekk, aspett wiehed minn dawn il-konkluzjonijiet ser ikun l-analizi
tal-livelli ta’ protezzjoni pprovduti fiz-zewg strumenti ta’ protezzjoni tal-konsumaturi.

1 Lingwa originali: I-Ingliz.

2 Direttiva tal-Parlament Ewropew u tal-Kunsill tal-11 ta’ Mejju 2005 dwar pratti¢i kummerd¢jali Zleali fin-negozju mal-konsumatur fis-suq intern
u li temenda d-Direttiva tal-Kunsill 84/450/KEE, id-Direttivi 97/7/KE, 98/27/KE u 2002/65/KE tal-Parlament Ewropew u tal-Kunsill, u
r-Regolament (KE) Nru 2006/2004 tal-Parlament Ewropew u tal-Kunsill (Direttiva dwar Pratti¢i Kummercjali Zleali) (GU 2005, L 149, p. 22,
rettifika fil-GU 2006, L 114, p. 86).

3 Direttiva tal-Kunsill tal-5 ta’ April 1993 (GU Edizzjoni Spe¢jali bil-Malti, Kapitolu 15, Vol. 2, p. 288). Ara, b'mod partikolari, is-sentenza tal-
14 ta’ Marzu 2013, Aziz, C-415/11, EU:C:2013:164.
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I. Il-kuntest guridiku

A. Id-dritt tal-Unjoni

3. L-Artikolu 2(f) tad-Direttiva 2005/29 jiddefinixxi “kodic¢i ta’ kondotta” bhala “kwalunkwe ftehim jew
sett ta’ regoli li mhumiex imposti b’ligi, regolament jew disposizzjoni amministrattiva ta’ Stat Membru
li jiddefinixxu l-imgieba ta’” kummer¢janti li jassumu l-obbligu li josservaw il-kodi¢i fejn ghandhom
x’jagsmu wahda jew iktar pratti¢ci kummercjali partikolari jew setturi ta’ negozju”.

4. L-Artikolu 3 jiddefinixxi l-kamp ta’ applikazzjoni tad-Direttiva 2005/29 kif gej:

“1. Din id-Direttiva ghandha tapplika ghal pratti¢i kummercjali zleali fin-negozju mal-konsumatur, kif
stabbilit fl-Artikolu 5, qabel, matul jew wara transazzjoni kummercjali fir-rigward ta’ xi prodott.

2. Din id-Direttiva hija minghajr pregudizzju ghal-ligi kontrattwali u, b'mod partikolari, ghar-regoli
dwar il-validita, it-tfassil u l-effetti ta’ kuntratt.

[...]

4. Fil-kaz ta’ konflitt bejn id-dispozizzjonijiet ta’ din id-Direttiva u regoli Komunitarji ohra li jirregolaw
aspetti specifici ta’ prattici kummerg¢jali zleali, dawn ta’ l-ahhar ghandhom jipprevalixxu u japplikaw
ghal dawk l-aspetti specifici.

[...]”

5. L-Artikolu 10 tad-Direttiva 2005/29 (“Kodicijiet ta’ kondotta”) jipprovdi:

“Din id-Direttiva ma teskludix il-kontroll, li l-Istati Membri jistghu jinkoraggixxu, ta’ prattici
kummercjali zleali minn sidien ta’ kodicijiet u l-persuni jew l-organizzazzjonijiet imsemmija
fl-Artikolu 11 milli jirrikorru ghal tali korpi jekk il-procedimenti quddiem dawn il-korpi huma

addizzjonali ghall-proceduri gudizzjarji jew amministrattivi msemmija f'dak 1-Artikolu.

Ir-rikors ghal dawn il-korpi ta” kontroll ma ghandu qatt jitqies bhala ekwivalenti ghal rinunzja ta’ xi
mezz ta’ rikors gudizzjarju jew amministrattiv kif previst fl-Artikolu 11.”

6. L-Artikolu 11 ta’ din id-direttiva jittratta l-infurzar tad-dispozizzjonijiet taghha. Dan jghid li:

“l. L-Istati Membri ghandhom jizguraw li jezistu mezzi adegwati u effettivi li jikkumbattu l-prattici
kummer¢jali zleali sabiex tigi nfurzata l-osservanza tad-dispozizzjonijiet ta’ din id-Direttiva fl-interess
tal-konsumaturi.

Dawn il-mezzi ghandhom jinkludu disposizzjonijiet legali li tahthom persuni jew organizzazzjonijiet li
fghajnejn il-ligi nazzjonali ghandhom interess legittimu li jiggieldu I-pratti¢i kummercjali zleali, inkluzi
1-kompetituri, jistghu:

(a) jistitwixxu azzjoni legali kontra tali prattici kummerd¢jali zleali;

u/jew

(b) igibu kazijiet ta’ tali prattici kummercjali zleali quddiem awtorita amministrattiva li ghandha
l-kompetenza jew li tiddeciedi dwar ilmenti jew li taghti bidu ghall-procedimenti legali adegwati.
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2. Taht id-disposizzjonijiet legali msemmija fil-paragrafu 1, l-Istati Membri ghandhom jaghtu lill-qrati
jew lill-awtoritajiet amministrattivi s-setghat li, fil-kazijiet fejn jikkunsidraw li tali mizuri huma
mehtiega wara li jittiehed kont ta’ l-interessi kollha involuti u b’'mod partikolari ta’ I-interess pubbliku:

(a) jordnaw il-waqfien, jew jistitwixxu procedimenti legali adegwati ghall-ghoti ta’ ordni ta’ waqfien, ta’
pratti¢i kummercjali zleali,

jew

(b) jekk il-prattika kummercjali zleali ghadha ma sehhetx izda hija imminenti, jordnaw il-projbizzjoni
tal-prattika, jew jistitwixxu procedimenti legali adegwati ghall-ghoti ta’ ordni ta’ projbizzjoni
tal-prattika

anki minghajr prova ta’ telf jew hsara attwali [effettiva] jew ta’ intenzjoni jew negligenza min-naha
tal-kummer¢jant.

[...]”

7. L-Artikolu 13 (“Penali”) jipprevedi li “L-Istati Membri ghandhom jistabbilixxu l-penali ghall-ksur
tad-disposizzjonijiet nazzjonali adottati fl-applikazzjoni ta’ din id-Direttiva u ghandhom jiehdu 1-mizuri
kollha necessarji sabiex jizguraw li dawn jigu nfurzati. Dawn il-penali ghandhom ikunu effettivi,
proporzjonati u disswazivi.”

B. Id-dritt Spanjol

1. Il-Ligi dwar il-Kompetizzjoni Zleali

8. L-Artikoli 4, 5, 7 u 8 tal-Ley de Competencia Desleal (il-Ligi dwar il-Kompetizzjoni Zleali) tal-
10 ta’ Jannar 1991, kif emendata mil-Ligi Nru 29 tat-30 ta’ Dicembru 2009, jiddefinixxu t-tipi ta’ atti li
ghandhom jitqiesu bhala zleali fnegozji bejn kummerc¢janti u konsumaturi skont id-dritt Spanjol.

9. L-Artikolu 32 tal-Ligi dwar il-Kompetizzjoni Zleali jirregola r-rikorsi li jistghu jitressqu kontra atti
ta’ kompetizzjoni zleali u jelenka, inter alia, dawn li gejjin: (i) rikors ghal konstatazzjoni ta’
kompetizzjoni zleali, (ii) rikors intiz sabiex tinkiseb ordni ta’ waqfien mill-kompetizzjoni zleali, (iii)
rikors ghall-annullament tal-effetti tal-kompetizzjoni zleali, u (iv) rikors ghad-danni minhabba t-telf u
d-dannu kkawzat mill-kompetizzjoni zleali, meta jkun hemm nuqqas jew intenzjoni min-naha
tal-agent.

2. Il-Ligi Generali dwar il-Protezzjoni tal-Konsumaturi u I-Utenti

10. Il-Ley General de Defensa de Consumidores y Usuarios (il-Ligi Generali dwar il-Protezzjoni
tal-Konsumaturi u 1-Utenti) approvata mid-Digriet Legizlattiv Irjali 1/2007 tas-16 ta’ Novembru 2007
u kif emendat mil-Ligi Nru 29 tat-30 ta’ Di¢embru 2009, tiddefinixxi prattiki kummercjali u
tistabbilixxi r-rekwiziti li jobbligaw lill-kummer¢janti jipprovdu certa informazzjoni fin-negozji
taghhom mal-konsumaturi.
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3. Id-Digriet Amministrattiv Irjali 6/2012

11. Id-Digriet Amministrattiv Irjali Nru 6/2012 tad-9 ta’ Marzu 2012 stabbilixxa kodi¢i ta’ prattika
tajba li stabbilimenti ta’ kreditu jistghu jikkommettu ruhhom ghalih b’'mod volontarju (“il-Kodici ta’
Prattika Bankarja Tajba”). Il-kodi¢i jippromwovi l-involviment tas-settur finanzjarju Spanjol fit-taffija
tas-sitwazzjoni ekonomika u socjali difficli minhabba 1-krizi tal-2008 permezz ta’ ristrutturazzjoni
tad-dejn b’garanzija ipotekarja fuq id-dar tad-debitur. Din issehh bis-sahha ta’ tliet mizuri: (i)
ir-ristrutturazzjoni tal-ipoteka; (ii) it-tnaqqis tal-kapital li ghandu jithallas lura; u (iii) datio in solutum,
jigifieri l-ghoti ta’ proprjeta malli jinqata’ d-dejn kollu.

12. L-Artikolu 5 tad-Digriet Amministrattiv Irjali jipprovdi li malli stabbiliment ta’ kreditu jagbel li
jintrabat bil-Kodici ta’ Prattika Bankarja Tajba, id-dispozizzjonijiet tal-kodi¢i jsiru obbligatorji.

13. Skont I-Artikolu 6, il-konformita mal-Kodic¢i ta’ Prattika Bankarja Tajba ghandha tkun ikkontrollata
minn kumitat supervizorju. Ilmenti bbazati fuq allegat nuqqas ta’ konformita ta’ stabbiliment ta’ kreditu
mal-kodici jistghu jigu pprezentati quddiem il-Banco de Espana (il-Bank ta’ Spanja).

4. Il-Ligi dwar il-Procedura Civili

14. L-ezekuzzjoni ipotekarja u t-titoli ezekuttivi fi Spanja huma rregolati fil-Ley de Enjuiciamiento Civil
(i-Ligi dwar il-Procedura Civili). Il-verzjoni applikabbli ghall-fatti fil-kawza prin¢ipali hija dik kif
emendata mil-Ligi Nru 13 tat-3 ta’ Novembru 2009* u mil-Ligi Nru 1 tal-14 ta’ Mejju 2013°.

15. L-Artikolu 517 tal-Ligi dwar il-Pro¢edura Civili jelenka titoli ezekuttivi, bhal dokumenti pubbli¢i
awtentikati.

16. L-Artikolu 552 jipprevedi stharrig ex officio minn qorti ta’ applikazzjonijiet ghall-ezekuzzjoni ta’
strumenti mhux gudizzjarji, izda fir-rigward biss ta’ klawzola zleali fl-istrument ezekuttiv.

17. L-Artikolu 670 jirregola l-accettazzjoni tal-aqwa offerta, il-pagament u l-akkwist ta’ proprjeta
mill-kreditur fkaz ta’ subbasta. Id-dispozizzjoni tfittex li tizgura li fil-maggoranza tal-kazijiet mill-inqas
70 % tal-prezz inizjali fis-subbasta jithallas mill-oghla offerent jew mill-ezekutur. F'¢irkustanzi fejn
l-ezekutur ma jibbenefikax mill-ghazla li tinghatalu l-proprjeta, il-proprjeta tinghata lill-oghla offerent
anki jekk l-offerta tieghu tkun inqas minn 70 % tal-prezz inizjali. F'dak il-kaz, l-offerta ghandha tkun
oghla minn 50 % tal-valutazzjoni tal-proprjeta jew, jekk inqas, tkopri almenu l-ammont dovut.

18. L-Artikolu 671 tal-Ligi dwar il-Procedura Civili jkopri sitwazzjonijiet fejn f'subbasta ma ssir l-ebda
offerta. F'dak il-kaz, il-kreditur jista’, fi zmien 20 jum wara li tinghalaq is-subbasta, jitlob biex tinghatalu
l-proprjeta. Fejn il-proprjeta tkun ir-residenza abitwali tad-debitur, din tinghata ghall-ammont ugwali
ghal 70% ta’ dak li kellu jkun il-prezz inizjali fis-subbasta jew jekk l-ammont dovut lill-kreditur
ghall-finijiet kollha jkun inqas minn dan il-per¢entwali, ghal ammont ugwali ghal 60 % tieghu. Fejn
il-kreditur ma jezercitax dan id-dritt, il-qorti tista’, mal-applikazzjoni mid-debitur, tordna l-wagfien
tal-ezekuzzjoni ipotekarja.

19. L-Artikolu 682 jirregola l-prekundizzjonijiet ghall-prezentata ta’ procedura ta’ ezekuzzjoni
ipotekarja. Dan jipprovdi li rikors ghal proc¢edura ta’ ezekuzzjoni ipotekarja jkun possibbli biss fejn
l-istrument li johloq l-ipoteka jiddetermina l-prezz li fuqu l-persuni kkoncernati jistabbilixxu l-valur
tal-proprjeta jew l-assi ipotekati, sabiex ikun jista’ jservi bhala l-prezz inizjali fis-subbasta. Il-prezz
inizjali fl-ebda kaz ma jista’ jkun inqas minn 75 % tal-valur indikat fl-evalwazzjoni uzata ghall-ghoti
tas-self.

4 Li jemenda l-legizlazzjoni procedurali bil-hsieb li jigi stabbilit 1-Uffi¢¢ju tal-Gudikatura 1-gdid.
5 Dwar mizuri sabiex tissahhah il-protezzjoni ta’ debituri ipotekarji, ir-ristrutturazzjoni tad-dejn u l-kirjiet so¢jali.
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20. L-ewwel paragrafu tal-Artikolu 695 jipprevedi lista ezawrjenti ta’ motivi ta’ oggezzjoni ghall-bejgh
forzat ta’ proprjeta ipotekata. Dawn huma: (i) l-estinzjoni tal-garanzija jew l-obbligu ggarantit; (ii) zball
fl-ammont dovut fejn id-dejn iggarantit jirrizulta minn kont midjun li jirrikjedi 1-gheluq tal-kont bejn
l-ezekutur u l-persuna li topponi l-ezekuzzjoni; (iii) f'kaz ta’ ezekuzzjoni prevista ghal proprjeta mobbli
ipotekata jew magbuda minghajr pussess, l-ezistenza precedenti, fuq l-istess proprjeta, ta’ gbid iehor, ta’
ipoteka mobbli jew immobbli, jew ta’ sekwestru; u (iv) klawzola Zleali ta” kuntratt li tikkostitwixxi 1-bazi
ghall-ezekuzzjoni jew li stabbilixxiet l-ammont dovut.

21. Min-naha l-ohra, l-Artikolu 698(1) tal-Ligi dwar il-Procedura Civili jipprovdi li kwalunkwe Iment
iehor li jista’ jitressaq mid-debitur, inkluz dawk li jikkonc¢ernaw in-nullita tat-titolu, il-maturita,
ic-certezza, l-estinzjoni jew l-ammont tad-dejn, ser jigi rizolt permezz ta’ sentenza xierqa, minghajr ma
jkollu l-effett li jissospendi jew itemm il-procedura ta’ ezekuzzjoni ipotekarja.

IL. Il-fatti, il-procedura u d-domandi preliminari

22. FI-2006 Juan Carlos Mari Merino, Maria de la Concepciéon Mari Merino u Juan Pérez Gavilin
(“id-debituri”) dahlu fkuntratt ta’ self b’garanzija ipotekarja bil-klawzoli li gejjin: EUR 166 000 fkapital,
terminu ta’ 25 sena ghall-hlas lura u valutazzjoni tal-assi ipotekati ta’” EUR 195 900.

23. FJannar 2009 il-kapital tas-self zdied u t-terminu ghall-hlas lura gie estiz ghal 34 sena u 4 xhur.

24. FOttubru 2013, meta d-dejn pendenti kien ta’ EUR 102 750, il-klawzoli tal-kuntratt ta’ self gew
emendati ghat-tieni darba fuq it-talba tad-debituri, wara li naqsu milli jhallsu l-pagamenti tas-self
mehtiega ghal perijodu ta’ 375 jum. Sabiex jigi ffacilitat il-hlas lura tal-kapital tas-self, gie miftiehem
perijodu ta’ 40 sena ghall-hlas lura tad-dejn li kien fadal li kien ta’ EUR 102 750 u gie awtorizzat ukoll
il-bejgh extragudizzjarju. Barra min hekk, kien gie ddokumentat li l-proprjeta kienet ir-residenza
abitwali tad-debituri. Il-modifika tal-kuntratt ta’ self kienet tinvolvi evalwazzjoni mill-gdid tal-assi
ipotekati li, f'suq li sejjer lura, gew stmati ghall-valur ta” EUR 57 689.90.

25. Wara li d-debituri naqsu milli jhallsu disa’ pagamenti ohra, il-bank beda 1-pro¢edura ta’ ezekuzzjoni
ipotekarja fMarzu 2015 billi pprezenta applikazzjoni quddiem il-qorti tar-rinviju biex jikseb ordni ghal
hlas kontra d-debituri u, fkaz li ma jhallsux lura d-dejn taghhom, l-assi ipotekati jitpoggew
ghas-subbasta u r-rikavati taghha jintuzaw biex ihallsu l-ammont dovut, kif ukoll l-interessi u
l-ispejjez. Ghall-finijiet tas-subbasta, il-prezz inizjali indikat mill-bank kien dak ta” EUR 57 684.90.

26. Id-debituri iktar tard ipprezentaw oggezzjoni ghall-ezekuzzjoni, billi stqarrew li I-kuntratt li gqieghed
iservi bhala 1-bazi legali ghall-ezekuzzjoni fih klawzoli Zleali. Id-debituri kkunsidraw li 1-klawzola li
tipprovdi ghal estensjoni tat-terminu ghall-hlas lura u ghal valutazzjoni gdida tal-proprjeta ipotekata
kienet zleali. Id-debituri stqarrew li l-estensjoni tat-terminu ghall-hlas lura kienet uzata semplicement
biex ggeghilhom jaccettaw it-tnaqqis kunsiderevoli fil-valutazzjoni tal-proprjeta ipotekata li kien
ghad-detriment tad-debituri. Dan kompla jiggrava b’'mod sinjifikattiv il-pozizzjoni taghhom u ghalhekk
il-gbil taghhom ghall-modifika tas-self kien ibbazat fuq zball fundamentali fit-tifsira tal-kundizzjonijiet
tal-kuntratt. Bhala t-tieni motiv ta’ oggezzjoni, id-debituri argumentaw li gew issodisfatti
l-kundizzjonijiet biex huma jinhelsu mid-dejn billi jaghtu l-proprjeta bhala pagament, waqt li jibqghu
fiha bhala okkupanti, skont il-Kodici ta’ Prattika Bankarja Tajba minhabba s-sitwazzjoni ekonomika
affac¢jata minnhom. Barra minn hekk, huma talbu wkoll is-sospensjoni tal-procedura ta’ ezekuzzjoni.

27. Din wasslet lill-qorti tar-rinviju biex tistagsi dwar jekk il-modifika tas-self imwettqa fOttubru 2013
tikkostitwixxix prattika kummercjali zleali mill-bank f u jekk hijiex applikabbli d-Direttiva 2005/29.
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28. Filwaqt li esprimiet id-dubji taghha dwar l-interpretazzjoni korretta tad-dispozizzjonijiet rilevanti
fid-Direttiva 2005/29, il-qorti tar-rinviju ddecidiet li tissospendi I-proceduri u taghmel id-domandi
preliminari li gejjin lill-Qorti tal-Gustizzja:

“(1) L-Artikolu 11 tad-Direttiva 2005/29 ghandu jigi interpretat fis-sens li jipprekludi legizlazzjoni
nazzjonali bhal-legizlazzjoni attwali dwar il-procedura ta’ qbid ipotekarju [pro¢edura ta’
ezekuzzjoni ipotekarja] Spanjola, jigifieri 1-Artikoli 695 et seq b’rabta mal-Artikolu 552(1) tal-[Ligi
dwar il-Pro¢edura Civili], li ma jipprevedux l-istharrig tal-prattiki kummeréjali zleali la ex officio u
lanqas fuq talba tal-partijiet, minhabba li dawn id-dispozizzjonijiet nazzjonali jaghmlu iktar difficli
jew jipprekludu l-istharrig gudizzjarju tal-kuntratti u tal-atti li jistghu jikkostitwixxu prattiki
kummerdjali zleali?

(2) L-Artikolu 11 tad-Direttiva 2005/29 ghandu jigi interpretat fis-sens li jipprekludi legizlazzjoni
nazzjonali bhall-legizlazzjoni Spanjola li ma tizgurax l-osservanza effettiva tal-kodici ta’ kondotta
jekk l-ezekutur jiddeciedi li ma japplikahiex (Artikoli 5 u 6 [tad-Digriet Amministrattiv Irjali
Nru 6 tad-9 ta’ Marzu 2012 moqri] flimkien mal-Artikolu 15 [tieghu])?

(3) L-Artikolu 11 tad-Direttiva 2005/29 ghandu jigi interpretat fis-sens li jipprekludi legizlazzjoni
l-osservanza ta’ kodic¢i ta’ kondotta, b'mod partikolari fir-rigward tad-datio in solutum u
l-estinzjoni tad-dejn (paragrafu 3 tal-Anness [tad-Digriet Amministrattiv Irjali Nru 6 tad
9 ta’ Marzu 2012], [Kodici ta’ Prattika Bankarja Tajba])?”

29. Osservazzjonijiet bil-miktub gew ipprezentati fdin il-kawza minn Bankia, il-Gvern Spanjol u
l-Irlanda kif ukoll mill-Kummissjoni Ewropea, u lkoll kemm huma pprezentaw argumenti orali
fis-seduta li nzammet fis-7 ta’ Frar 2018.

II1. Analizi

30. It-tliet domandi preliminari essenzjalment kollha jiffokaw fuq l-interpretazzjoni korretta
tal-Artikolu 11 tad-Direttiva 2005/29.

31. Bmod iktar specifiku, bl-ewwel domanda preliminari taghha l-qorti tar-rinviju tistagsi jekk
l-obbligu impost fuq l-Istati Membri permezz tal-Artikolu 11 tad-Direttiva 2005/29 biex jistabbilixxu
“mezzi adegwati u effettivi” biex jiggieldu l-prattiki kummer¢jali zleali jipprekludix legizlazzjoni
nazzjonali li ma tippermettix l-infurzar tad-dispozizzjonijiet tad-direttiva fil-kuntest ta’ procedura ta’
ezekuzzjoni ipotekarja.

32. Bit-tieni u t-tielet domandi, il-qorti nazzjonali tistagsi jekk dawk il-mezzi adegwati u effettivi
ghandhomx ukoll jizguraw l-infurzar tal-konformita ma’ kodic¢i ta’ kondotta. Fi kliem iehor, il-qorti
tar-rinviju gieghda tfittex li tikseb kjarifika fir-rigward tar-rimedji legali disponibbli ghall-konsumatur
abbazi tad-Direttiva 2005/29 f'¢irkustanzi fejn kummercjant ma jikkonformax ma’ kodici ta’ kondotta.

33. Wara li nipprovdi analizi tal-“mezzi adegwati u effettivi” skont it-tifsira tal-Artikolu 11
tad-Direttiva 2005/29, bil-ghan li tinghata risposta ghall-ewwel domanda, ser nittratta I-kwistjoni dwar
jekk id-dispozizzjonijiet tad-direttiva ghandhomx jigu infurzati wkoll fil-kuntest ta’ procedura ta’
ezekuzzjoni ipotekarja sabiex tigi zgurata l-effettivita tad-direttiva. Sussegwentement, ser nittratta
t-tieni u t-tielet domandi preliminari flimkien u ser niddiskuti r-rwol tal-kodicijiet ta’ kondotta
bil-hsieb li jigu miggielda il-prattici previsti mid-Direttiva 2005/29.
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A. Fuq l-ewwel domanda preliminari

1. Rimarki preliminari

34. L-importanza tal-konsumaturi fil-holgien ta’ suq intern minn dejjem kienet rikonoxxuta fid-dritt
tal-Unjoni® Ir-rekwiziti ta’ protezzjoni tal-konsumaturi mhux talli ghandhom jittiehdu
inkunsiderazzjoni fid-definizzjoni u l-implementazzjoni tal-politiki u l-attivitajiet tal-Unjoni’, talli giet
ippromulgata wkoll firxa ta’ legizlazzjonijiet specifici tal-Unjoni dwar il-konsumaturi®. Din
il-legizlazzjoni hija mmotivata minn zewg ghanijiet ewlenin. L-ewwel ghan huwa li jigi pprovdut livell
gholi ta’ protezzjoni tal-konsumaturi sabiex il-konsumaturi jinghataw il-fiducja biex ifittxu li jiksbu
l-aqwa offerti fi kwalunkwe Stat Membru u t-tieni ghan huwa li jinholoq qafas li jiffacilita kummerc
transkonfinali u jiffacilita l-a¢cess ghal swieq ’il barra mill-Istat nazzjon, biex b’hekk titrawwem
il-kompetizzjoni.

35. Il-legizlazzjoni kollha tal-Unjoni dwar il-konsumaturi hija kkaratterizzata mit-tensjoni bejn 1-ghan li
jigu inkoragguti l-konsumaturi fuq naha wahda, u n-negozji fuq in-naha l-ohra, biex jidhlu fi
tranzazzjonijiet transkonfinali. Filwaqt li livell gholi ta’ protezzjoni tal-konsumaturi jinkoraggixxi
lill-konsumaturi, mill-banda 1-ohra dan igerrex lin-negozji minhabba l-hafna “restrizzjonijiet”. Din
id-dikotomija rrizultat fkuntest legali fframmentat li jikkonsisti minn strumenti legali varji li jipprovdu
forom u livelli differenti ta’ protezzjoni tal-konsumaturi.

36. Id-Direttiva 2005/29 hija strument qafas li jistabbilixxi prin¢ipji generali ghal interazzjonijiet bejn
in-negozju u l-konsumatur, li huwa ssupplimentat, fejn necessarju, minn legizlazzjoni settorjali
specifika®. Id-direttiva hija strument ta’ armonizzazzjoni massima: hlief ghal derogi espliciti previsti
mid-Direttiva 2005/29", ghandu jigi zgurat livell komuni ta’ protezzjoni tal-konsumaturi fl-Istati
Membri kollha'.

37. Id-Direttiva 2005/29 tfittex li tistabbilixxi dak il-livell ta’ protezzjoni tal-konsumaturi
finterazzjonijiet bejn in-negozju u I-konsumatur fl-Unjoni Ewropea kollha billi tohloq mekkanizmu ta’
kontroll b’firxa wiesgha fuq prattiki kummer¢jali li potenzjalment jaffettwaw l-imgiba ekonomika
tal-konsumaturi®. Dan isehh billi tigi stabbilita sistema ta’ penali li tfittex li tiskoraggixxi
lill-kummeré¢janti milli jirrikorru ghal prattiki kummerd¢jali zleali u biex ittemm dawk il-prattiki zleali li
jezistu bhalissa .

6 Ara r-Rizoluzzjoni tal-Kunsill tal-14 ta’ April 1975 dwar programm preliminari tal-Komunita Ekonomika Ewropea ghal politika ta’ protezzjoni u
ta’ informazzjoni tal-konsumaturi (GU 1975, C 92, p. 1). Ara wkoll 1-Artikolu 38 tal-Karta tad-Drittijiet Fundamentali tal-Unjoni Ewropea li
kkodifikat gurisprudenza precedenti.

7 Ara l-Artikolu 12 TFUE.
8 Bhalissa, hemm madwar 90 legizlazzjoni tal-Unjoni li jittrattaw kwistjonijiet dwar il-protezzjoni tal-konsumaturi.

9 Ara |-Proposta ghal Direttiva tal-Parlament Ewropew u tal-Kunsill dwar pratti¢i kummer¢jali Zleali fin-negozju mal-konsumatur fis-Suq Intern u
li temenda d-Direttivi 84/450/KEE, 97/7/KE u 98/27/KE (Direttiva dwar Prattiki Kummercjali Zleali), COM (2003) 356 finali.

10 Ara Il-Artikolu 3(9) tad-Direttiva 2005/29.
11 Ara l-premessa 11 tad-Direttiva 2005/29.
12 Ara l-premessa 11 u l-Artikolu 5(1) tad-Direttiva 2005/29.

13 Ara, I-Artikoli 11 u 13 tad-Direttiva 2005/29 u, fdan ir-rigward, is-sentenza tas-16 ta’ April 2015, UPC Magyarorszag, C-388/13,EU:C:2015:225,
punti 57 u 58.
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38. Id-direttiva hija kkaratterizzata minn kamp ta’ applikazzjoni ratione materiae partikolarment
wiesa’ ', “Pratti¢i kummer¢jali”, skont 1-Artikolu 2(d) tad-Direttiva 2005/29, jinkludu “kwalunkwe att,
ommissjoni, imgieba jew rapprezentazzjoni, komunikazzjoni kummer¢jali inluzi [inkluzi] reklamar u
kummerd¢jalizzazzjoni, minn kummer¢jant.” Barra minn hekk, id-direttiva hija applikabbli ghal prattiki
kummerd¢jali fil-kondotta ta’ negozju mal-konsumatur qabel, waqt u wara tranzazzjoni kummerdjali
b’rabta ma’ prodotti jew servizz .

39. Hemm tliet tipi ta’ prattiki kummerc¢jali zleali 1li huma pprojbiti mill-Artikolu 5
tad-Direttiva 2005/29. B'mod generali, prattiki kummercjali huma kkunsidrati zleali kemm jekk imorru
kontra r-rekwiziti tad-diligenza professjonali kif ukoll jekk jinfluwenzaw jew x’aktarx li jinfluwenzaw
decizjoni tranzizzjonali ta’ konsumatur'®. B'mod spe¢jali, prattiki kummerc¢jali qarrieqa u aggressivi
huma pprojbiti". Fl-ahhar nett, id-direttiva tipprovdi “lista sewda” ta’ prattiki kummergjali zleali li
huma ipprojbiti fkull ¢irkustanza'®. Ghall-kuntrarju tal-ewwel zewg tipi ta’ prattiki kummer¢jali zleali,
prattiki elenkati fl-Anness I huma kkunsidrati zleali fi¢-cirkustanzi kollha u ma jehtigux evalwazzjoni
individwali fkull kaz.

40. L-inkarigu biex jigi zgurat l-infurzar tad-dispozizzjonijiet tad-direttiva huwa fidejn 1-Istati Membri
li ghandhom jistabbilixxu “mezzi adegwati u effettivi” biex jiggieldu l-prattiki kummer¢jali zleali
fkonformita mal-Artikolu 11 tad-Direttiva 2005/29. Fil-fatt, 1-ewwel domanda preliminari tikkonc¢erna
l-interpretazzjoni ta’ dan ir-rekwizit u l-obbligi li johorgu minnu ghall-Istati Membri.

2. “Mezzi adegwati u effettivi” skont it-tifsira tal-Artikolu 11 tad-Direttiva 2005/29

41. Skont l-Artikolu 11 tad-Direttiva 2005/29, “mezzi adegwati u effettivi” jistghu jigu kkostitwiti minn
azzjoni legali kontra prattiki kummerd¢jali zleali jew rikors amministrattiv bil-possibbilta ta’ stharrig
gudizzjarju. Il-qrati u l-awtoritajiet amministrattivi fdati bl-inkarigu li tigi zgurata I-konformita
mad-direttiva ghandu jkollhom is-setgha li jtemmu l-prattiki kummerg¢jali Zleali jew, kif jista’ jaghti
1-kaz, jipprojbixxu l-prattika inkwistjoni mill-bidu nett. Barra minn hekk, skont l-Artikolu 13, 1-Istati
Membri ghandhom jipprovdu sistema xierqa ta’ penali b’rabta ma’ professjonisti li jaghmlu uzu minn
prattiki kummerg¢jali zleali.

42. Madankollu, lI-ebda obbligu specifiku min-naha tal-Istati Membri ma jista’ jigi ddeterminat abbazi
tal-formulazzjoni u l-kuntest ta’ dawk id-dispozizzjonijiet fir-rigward tat-tip ta’ procedura,
bhall-procedura ta’ ezekuzzjoni ipotekarja, li fiha ghandhom jigu mistharrga prattiki kummercjali
zleali.

43. Kif il-Qorti tal-Gustizzja ddecidiet b’'mod konsistenti, id-Direttiva 2005/29 ghalhekk thalli fidejn
lill-Istati Membri margni ta’ diskrezzjoni dwar l-ghazla tal-mizuri nazzjonali intizi sabiex jiggieldu
l-prattiki kummerd¢jali zleali, sakemm dawn ikunu adegwati u effettivi u l-penali hekk previsti jkunu
effettivi, proporzjonati u disswazivi .

44. Madankollu, il-qorti tar-rinviju tafferma fit-talba taghha ghal decizjoni preliminari li I-mezzi biex
jiggieldu 1-prattiki kummercjali zleali kif stabbiliti mil-legizlatur Spanjol ma humiex effettivi minhabba
li ma jippermettux l-istharrig tal-prattiki kummerg¢jali zleali fi procedura sommarja, bhall-proc¢edura ta’
ezekuzzjoni ipotekarja.

14 Ara s-sentenza tas-16 ta’ April 2015, UPC Magyarorszag, C-388/13, EU:C:2015:225, punt 34 u l-gurisprudenza c¢itata.

15 Ara l-Artikolu 3(1) tad-Direttiva 2005/29, moqri flimkien mal-Artikolu 2(¢) taghha. Ara wkoll is-sentenza tas-16 ta’ April 2015, UPC
Magyarorszag, C-388/13, EU:C:2015:225, punt 36.

16 Ara l-Artikolu 5(2) tad-Direttiva 2005/29.

17 Ara l-Artikolu 5(4) kif ukoll 1-Artikoli 6 sa 9 tad-Direttiva 2005/29.

18 Ara l-Artikolu 5(5) tad-Direttiva 2005/29, mogqri flimkien mal-Anness I taghha.

19 Ara s-sentenza tas-16 ta’ April 2015, UPC Magyarorszag, C-388/13, EU:C:2015:225, punt 57 u l-gurisprudenza ccitata.
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45. Il-princ¢ipju ta’ effettivita jehtieg l-implimentazzjoni effettiva tad-dispozizzjonijiet tad-dritt
tal-Unjoni 1i jikkonferixxu drittijiet lil individwi u 1li d-dritt procedurali nazzjonali ma jirrendix
l-applikazzjoni tad-dritt tal-Unjoni impossibbli jew eccessivament difficli ™.

46. Id-Direttiva 2005/29 sempliciment timponi penali fuq kummeré¢janti u effettivament ma
tiggarantixxix id-dritt ghal rimedju kuntrattwali ghall-konsumaturi. Ghall-kuntrarju tal-Artikolu 6(1)
tad-Direttiva 93/13/KEE* 1i b'mod esplicitu jipprovdi bhala konsegwenza legali invalidazzjoni
tal-klawzola inkwistjoni jew, fxi kazijiet, invalidazzjoni tal-kuntratt kollu, tali dispozizzjoni ma tinsabx
fid-Direttiva 2005/29.

47. B'mod partikolari, id-Direttiva 2005/29 mill-banda l-ohra spec¢ifikament tipprovdi li applikazzjoni
tad-direttiva ghandha tkun minghajr pregudizzju ghad-dritt kuntrattwali u, b’'mod partikolari,
ghar-regoli dwar il-validita, il-formazzjoni jew l-effett ta’ kuntratt®. Kif innota 1-Gvern Spanjol,
ghaldagstant is-sejba tal-ezistenza ta’ prattika kummer¢jali zleali ma tista’ tohloq l-ebda effett legali
dirett fuq ir-relazzjoni kuntrattwali bejn kummer¢jant u konsumatur *

48. L-effett intiz tad-Direttiva 2005/29 huwa pjuttost l-impozizzjoni ta’ penali fuq kummercjant li
rrikorra ghal prattika kummer¢jali zZleali. Ghaldagstant, sabiex dik id-Direttiva tigi effettivament
implimentata, I-Istati Membri huma biss obbligati jipprovdu sistema xierqa ta’ penali li ghandhom jigu
imposti fuq kummerg¢janti li jirrikorru ghal prattiki kummer¢jali zleali*.

49. Id-dritt Spanjol jipprovdi li 1-ezistenza ta’ prattiki kummer¢jali zleali tista’ tigi stabbilita permezz ta’
procedura dikjaratorja. Madankollu, din il-procedura dikjaratorja ma ghandhiex l-effett ta’ sospensjoni
fuq il-procedura ta’ ezekuzzjoni ipotekarja; u lanqas ma tista’ l-qorti adita bil-kawza tadotta mizuri
provvizorji.

50. Ghalhekk tibga’ l-kwistjoni dwar jekk huwiex necessarju sabiex tigi zgurata l-effettivita
tad-Direttiva 2005/29, jew li l-qrati jigu awtorizzati jimponu penali fi procedura ta’ ezekuzzjoni
ipotekarja abbazi tad-direttiva jew li tigi prevista s-sospensjoni tal-procedura fl-okkazjoni ta’ procedura
dikjaratorja biex tigi stabbilita 1-ezistenza ta’ prattika kummercjali zleali.

3. L-applikazzjoni tad-Direttiva 2005/29 fi procedura ta’ ezekuzzjoni ipotekarja

51. 1I-Qorti tal-Gustizzja b'mod konsistenti ddecidiet, fir-rigward tal-principju ta’ effettivita, li kull kaz
fejn tqum il-kwistjoni dwar jekk dispozizzjoni procedurali nazzjonali tirrendix impossibbli jew
eccessivament difficli 1-applikazzjoni tad-dritt tal-Unjoni ghandu jigi analizzat b’riferiment ghar-rwol
tal-istess dispozizzjoni fil-procedura, l-izvolgiment taghha u d-dettalji taghha, fit-totalita taghha,
quddiem id-diversi korpi nazzjonali®.

20 Ara s-sentenza tat-30 ta’ Mejju 2013, J6rés, C-397/11, EU:C:2013:340, punt 29.

21 Artikolu 6(1) tad-Direttiva 93/13 jinqara kif gej:

“L-Istati Membri ghandhom jistabbilixxu li klawzoli ingusti uzati fkuntratt konkluz ma konsumatur minn bejjiegh jew fornitur ghandhom, kif
previst fil-ligi nazzjonali taghhom, ma jkunux jorbtu lill-konsumatur u li l-kuntratt ghandu jkompli jorbot lill-partijiet fuq dawn il-klawzoli jekk
dan ikun kapaci jkompli jezisti minghajr il-klawzoli ingusti.”

22 Ara l-Artikolu 3(2) tad-Direttiva 2005/29.

23 Ara wkoll, fdan ir-rigward, is-sentenza tal-15 ta’ Marzu 2012, Pereni¢ovd u Pereni¢, C-453/10, EU:C:2012:144, punt 45, u d-digriet tat-
8 ta’ Novembru 2012, SKP, C-433/11, EU:C:2012:702, punt 30. Ghal diskussjoni ddettaljata dwar il-kwistjoni ara 1-konkluzjonijiet tal-Avukat
Generali Trstenjak fPereni¢ovd u Pereni¢, C-453/10, EU:C:2011:788, punti 82 sa 85.

24 Ara, fdan ir-rigward, is-sentenza tas-16 ta’ April 2015, UPC Magyarorszag, C-388/13, EU:C:2015:225, punt 58.

25 Ara s-sentenza tat-30 ta’ Mejju 2013, J6ros, C-397/11, EU:C:2013:340, punt 32 u l-gurisprudenza ccitata.
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52. Is-suggett tal-procedura ta’ ezekuzzjoni ipotekarja huwa l-ezekuzzjoni ta’ strument ezekuttiv li gej
minn ipoteka. Tali procedura timplika li proprjeta kkoncernata tkun giet precedentement ipotekata
bhala garanzija u li l-kreditur iddispona minn strument ezekuttiv, ivvalidat minn strument awtentikat
u rregistrat fir-registru tal-artijiet, li fuqu dak il-kreditur jista’ jistrieh bhala wultima ratio fkaz li
d-debitur jonqos mill-obbligi tieghu tal-hlas lura. Procedura ta’ ezekuzzjoni hija intiza li tipprovdi
mezzi immedjati u effettivi biex jigu infurzati d-drittijiet legali abbazi ta’ strument ivvalidat u
ezigibbli*.

53. Fl-interess tal-ekonomija procedurali, il-legizlatur Spanjol illimita l-motivi ta’ oggezzjoni
ghall-ezekuzzjoni ipotekarja. Apparti l-oggezzjonijiet b’rabta mal-validita tal-ipoteka nnifisha, stharrig
mill-qorti huwa ristrett ghal punt dwar jekk l-istrument ezigibbli jinkludix klawzoli kuntrattwali
ingusti, dispozizzjoni li giet mizjuda wara s-sentenza tal-Qorti tal-Gustizzja fAziz?.

54. Fil-fatt, fdin il-kawza mressqa fil-kuntest tad-Direttiva 93/13, il-Qorti tal-Gustizzja ddecidiet,
fkonformita ma’ gurisprudenza stabbilita, li jekk wiehed icahhad il-possibbilta ta’ stharrig tal-ekwita ta’
klawzola ta’ kuntratt fi procedura ta’ ezekuzzjoni ipotekarja jista’ b'mod zleali jikkawza danni
ghall-konsumatur peress li dan jista’ jkun kapaci jikseb biss protezzjoni sussegwenti ta’ natura
purament kumpensatorja li 1-Qorti tal-Gustizzja ddecidiet li hija wahda inkompleta u insufficjenti?.
Konsegwentement, hija ddecidiet li l-legizlazzjoni nazzjonali inkwistjoni kienet prekluza mid-dritt
tal-Unjoni®.

55. Il-qorti tar-rinviju gieghda timplika fit-talba taghha ghal decizjoni preliminari li l-istess ragunament
ghandu japplika fir-rigward ta’ prattiki kummercjali zleali, peress li l-pro¢edura dikjaratorja ma
ghandhiex effett ta’ sospensjoni. Kieku l-ezekuzzjoni kellha tinkiseb kontra l-proprjeta qabel 1-ghoti
tas-sentenza fil-procedura dikjaratorja, jista’ jkun inutli li jinghata effett lil de¢izjoni moghtija kontra
l-kummercjant li tkun tippregudika lill-konsumatur. Prezumibbilment, din hija wkoll ir-raguni ghala
I-Kummissjoni temmen li l-gurisprudenza li tirrizulta minn Aziz ghandha tigi estiza ghal dan il-kaz*.

56. Madankollu, dan il-kaz huwa differenti minn din il-linja ta’ gurisprudenza.

57. 1d-drittijiet moghtija lill-konsumatur mid-Direttiva 2005/29 huma differenti minn dawk moghtija
mid-Direttiva 93/13. Din tal-ahhar tipprovdi li s-sejba ta’ klawzola ta’ kuntratt zleali ghadha tirrizulta
fl-invalidazzjoni tal-klawzola inkwistjoni jew, fxi kazijiet, tal-kuntratt kollu®. Id-Direttiva 93/13
ghalhekk tipprevedi rimedju legali li ghandu konsegwenzi diretti fuq ir-relazzjoni kuntrattwali bejn
il-kummeréjant u l-konsumatur. Din hija r-raguni ghala 1-Qorti tal-Gustizzja kienet inklinata biex
taghti segwitu ghal din il-possibbilta fi procedura ta’ ezekuzzjoni ipotekarja, spe¢jalment peress li 1-kaz
kien jikkoncerna d-dar tal-konsumatur *.

58. Id-Direttiva 2005/29, min-naha l-ohra, ma tipprevedi l-ebda dispozizzjoni ghal rimedji kuntrattwali
individwali ghall-konsumatur u, kif spjegat iktar ’il fuq, is-sejba tal-ezistenza ta’ prattika kummercjali
zleali tista’ biss, abbazi tad-direttiva, twassal ghall-impozizzjoni ta’ penali fuq il-kummerc¢jant
inkwistjoni®. Tali sejba ghalhekk ma tistax tipprevjeni l-ezekuzzjoni ipotekarja u r-rizultat

26 Ara, ghal diskussjoni iktar iddettaljata, 1-opinjoni tieghi fSanchez Morcillo u Abril Garcfa, C-169/14, EU:C:2014:2110, punti 60 sa 64. Ara wkoll
il-konkluzjonijiet tal-Avukat Generali Kokott fAziz, C-415/11, EU:C:2012:700, punt 55.

27 Sentenza tal-14 ta’ Marzu 2013, Aziz, C-415/11, EU:C:2013:164.

28 Ara s-sentenza tal-14 ta’ Marzu 2013, Aziz, C-415/11, EU:C:2013:164, punt 60.

29 Ara s-sentenza tal-14 ta’ Marzu 2013, Aziz, C-415/11, EU:C:2013:164, punti 63 u 64.

30 Minkejja li din tikkontradixxi d-Dokument ta’ Hidma tal-Persunal tal-Kummissjoni “Gwida dwar Il-Implementazzjoni/Applikazzjoni
tad-Direttiva 2005/29/KE dwar prattici kummercjali zleali” (SWD (2016) 163 final), fejn il-Kummissjoni tistabbilixxi li d-Direttiva 2005/29,
ghall-kuntrarju tad-Direttiva 93/13, ma ghandha l-ebda konsegwenza kuntrattwali (punt 1.4.5).

31 L-Artikolu 6(1) tad-Direttiva 93/13.

32 Ara, fdan ir-rigward, is-sentenza tal-10 ta’ Settembru 2014, Kusionovd, C-34/13, EU:C:2014:2189, punt 62 et seq.

33 Ara s-sentenza tal-15 ta’ Marzu 2012, PereniCova u Pereni¢, C-453/10, EU:C:2012:144, punt 45, u d-digriet tat-8 ta’ Novgmbru 2012, SKP,
C-433/11, EU:C:2012:702, punt 30. Ghal diskussjoni ddettaljata dwar din il-kwistjoni ara l-konkluzjonijiet tal-Avukat Generali Trstenjak
fPerenic¢ova u Pereni¢, C-453/10, EU:C:2011:788, punti 112 sa 125.
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tal-procedura dikjaratorja ma huwa ser ikollu l-ebda konsegwenza kuntrattwali. Anki jekk is-sentenza
fil-procedura dikjaratorja kellha tinqata’ sussegwentement ghall-ezekuzzjoni tad-dejn, mhux ser jigu
kkawzati danni b'mod zleali ghall-konsumatur minhabba dan. Fil-fatt, id-decizjoni tal-procedura
dikjaratorja ma taffettwa bl-ebda mod il-pozizzjoni legali tal-konsumatur fil-procedura ta’ ezekuzzjoni
ipotekarja.

59. Barra minn hekk, fdan il-kaz l-allegat dannu zleali fil-konfront tal-konsumatur ma jinsabx
fl-ezekuzzjoni tal-ipoteka fiha nnifisha, izda pjuttost fil-valutazzjoni 1-gdida tal-proprjeta li hija uzata
biex jigi kkalkolat il-prezz inizjali fis-subbasta. Id-debituri qeghdin jibzghu li l-proprjeta taghhom ma
hijiex ser tikseb offerta gholja fis-subbasta bhalma kien ikollha bi prezz inizjali oghla. Kif gie nnotat
mill-Gvern Spanjol fis-seduta, id-danni allegati mid-debituri huma semplicement ipoteti¢i qabel ma
titlesta is-subbasta. L-ipoteka jew l-ammont tad-dejn ma gewx ikkontestati: pjuttost il-kwistjoni hija
dwar l-ammont tad-dejn li jibga’ rimanenti wara li titlesta s-subbasta u jekk ir-rikavati minnha
jibbilan¢jawx id-dejn ezistenti. Li kieku l-qorti adita bil-procedura dikjaratorja tiddetermina li kien
hemm prattika kummerdcjali zleali, id-danni jistghu jigu kkumpensati wara l-ezekuzzjoni tal-ipoteka.
Ir-rizultat ghad-debituri jkun l-istess anki jekk il-procedura ta’ ezekuzzjoni tigi sospiza, matul
il-pendenzi tal-procedura dikjaratorja.

60. Sal-punt li d-Direttiva 2005/29 tippreskrivi li 1-Istati Membri ghandhom jipprovdu ghal proc¢edura
mghaggla fil-glieda kontra l-prattiki kummer¢jali zleali, tali proc¢edura hija prevista biss ghal
¢irkustanzi fejn il-qrati jigu aditi sabiex jordnaw il-waqfien ta’ prattika kummercjali zleali pendenti,
mhux fejn prattika kummer¢jali zleali tkun qieghda tigi evalwata ex post>.

61. Ghalhekk, fil-fehma tieghi, il-fatt li procedura dikjaratorja ma ghandhiex effett ta’ sospensjoni ma
jirrendix l-applikazzjoni tad-Direttiva 2005/29 impossibbli jew eccessivament difficli, anki f'¢irkustanzi
fejn ma jkunx possibbli l-istharrig ta’ prattiki kummer¢jali zleali fi procedura ta’ ezekuzzjoni
ipotekarja.

62. Madankollu, tezisti ¢erta rizerva meta l-kwistjoni tal-istharrig ta’ klawzola ta’ kuntratt fir-rigward
tal-inekwita taghha skont id-Direttiva 93/13 titqajjem, jew ex officio jew minn wahda mill-partijiet, kif
inhu 1-kaz fil-kawza principali*.

63. Fl-evalwazzjoni tal-ekwita ta’ klawzola ta’ kuntratt, ghandhom jigu kkunsidrati ¢-¢irkustanzi kollha
tal-konkluzjoni tal-kuntratt inkwistjoni. Sejba li prattika kummercjali hija zleali hija wahda
mill-elementi fost ohrajn li fughom il-qorti kompetenti tista’ tibbaza Il-evalwazzjoni taghha®.
Ghalhekk, sakemm ikun necessarju sabiex tigi evalwata kif suppost l-inekwita ta’ klawzola ta’ kuntratt
fid-dawl tad-Direttiva 93/13, stharrig ta’ prattiki kummercjali zleali ghandu jkun ukoll possibbli fi
procedura ta’ ezekuzzjoni ipotekarja®. Madankollu, ma huwiex necessarju fdan il-kuntest li I-qorti
adita bi procedura ta’ ezekuzzjoni ipotekarja tkun tista’ tiddikjara prattika kummer¢jali bhala zleali
skont it-tifsira tad-Direttiva 2005/29 u jimponi l-penali korrispondenti. La d-dikjarazzjoni u lanqas
l-impozizzjoni tal-penali ma jista’ jkollhom effett fuq il-procedura ta’ ezekuzzjoni.

64. Barra minn hekk, kif enfasizzat il-Qorti tal-Gustizzja fPereni¢ova u Pereni¢, is-sejba tal-ezistenza
ta’ prattika kummercjali zleali ma tistabbilixxix “awtomatikament u wah[idha]” 1li 1-klawzola
kontenzjuza tal-kuntratt hija zleali u ghalhekk ma ghandha l-ebda konsegwenza diretta u immedjata
fuq jekk il-kuntratt huwiex validu skont it-tifsira tal-Artikolu 6(1) tad-Direttiva 93/13%. Skont

34 Ara t-tielet paragrafu tal-Artikolu 11(2) tad-Direttiva 2005/29.
35 Fil-kawza principali, id-debituri argumentaw ukoll li 1-klawzola tal-kuntratt li tipprevedi valutazzjoni gdida tal-proprjeta ipotekata hija zleali.
36 Ara s-sentenza tal-15 ta’ Marzu 2012, Perenicovd u Pereni¢, C-453/10, EU:C:2012:144, punti 42 sa 44 u l-gurisprudenza ccitata.

37 Ara, fdan ir-rigward, is-sentenza tal-15 t;a’ Marzu 2012, Perenicovd u Pereni¢, C-453/10, EU:C:2012:144, punt 43, kif ukoll, ghal diskussjoni
ddettaljata, il-konkluzjonijiet tal-Avukat Generali Trstenjak fPereni¢ovd u Pereni¢, C-453/10, EU:C:2011:788, punti 115 sa 125, u tal-Avukat
Generali Kokott fMargarit Panicello, C-503/15, EU:C:2016:696, punt 128.

38 Ara s-sentenza tal-15 ta’ Marzu 2012, Perenicova u Pereni¢, C-453/10, EU:C:2012:144, punti 44 sa 46.
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id-Direttiva 93/13, ghandha tigi ssodisfatta firxa ta’ kriterji addizzjonali. Perezempju, il-klawzola
inkwistjioni ma ghandhiex tkun ir-rizultat ta’ negozjati individwali bejn il-kummer¢jant u
l-konsumatur®. Madankollu, fil-kawza principali jidhirli, li I-klawzola kuntrattwali inkwistjoni setghet
irrizultat minn negozjati. Id-debituri talbu estensjoni tat-terminu ghall-hlas lura tas-self u 1-bank qabel
ma’ din l-estensjoni, bil-kundizzjoni li 1-proprjeta ipotekata tigi evalwata mill-gdid. Ghalhekk ir-rizerva
deskritta iktar ’il fuq ma jidhirx li tapplika ghall-kawza quddiem il-qorti tar-rinviju. Fi kwalunkwe kaz,
anki fejn qorti nazzjonali favur l-ezistenza ta’ prattika kummercjali zleali, din ghandha debitament tiehu
inkunsiderazzjoni r-rekwiziti kollha stabbiliti fid-Direttiva 93/13 fir-rigward tal-inekwita ta’ klawzola ta’
kuntratt.

65. Sabiex twettaq tali stharrig ikun bizzejjed li ssir dispozizzjoni ghal stharrig ta’ klawzoli kuntrattwali
abbazi tad-Direttiva 93/13, bhalma huwa l-kaz fl-Artikolu 695 tal-Ligi dwar il-Procedura Civili. Ma
huwiex necessarju li jigu pprovduti motivi ta’ oggezzjoni separati ghall-ezekuzzjoni ipotekarja abbazi
tad-Direttiva 2005/29. Fejn prattika kummer¢jali zleali tigi tradotta fi klawzola ta’ kuntratt zleali,
il-possibbilta li tigi mistharrga din il-prattika hija pprovduta fil-kuntest tal-evalwazzjoni ta’ klawzola
tal-kuntratt abbazi tad-Direttiva 93/13 u d-drittijiet ikkonferiti lill-konsumaturi minn din l-ahhar
direttiva huma moghtija effett xieraq.

66. Konsegwentement, I-Artikolu 11 tad-Direttiva 2005/29 ma jipprekludix legizlazzjoni nazzjonali bhal
dik inkwistjoni fil-kawza principali, li ma tipprevedix stharrig mill-qrati, ex officio jew fuq talba ta’
wahda mill-partijiet, ta’ prattiki kummercjali Zleali fi proc¢edura ta’ ezekuzzjoni ipotekarja.

B. Fugq it-tieni u t-tielet domandi preliminari

67. Bit-tieni u t-tielet domandi preliminari, il-qorti nazzjonali gieghda tfittex li tikseb kjarifika fuq
ir-rimedji legali disponibbli ghall-konsumatur abbazi tad-Direttiva 2005/29 fcirkustanzi fejn
il-kummercjant ma jikkonformax ma’ kodici ta’ kondotta.

68. Il-partijiet kollha li ssottomettew l-osservazzjoni bil-miktub qeghdin isostnu li kodicijiet ta’
kondotta ma jistghux jigu infurzati abbazi tad-Direttiva 2005/29.

69. Tradizzjonalment, kodicijiet ta’ kondotta huma uzati fxi Stati Membri biex jiddefinixxu normi u
standards ta’ mgiba ghal kummercjanti fuq bazi volontarja fsettur specifiku. L-iskop ta’ tali kodicijiet
awtoregolatorji huwa li jispjegaw id-dettalji tar-rekwiziti legizlattivi lill-konsumaturi b’'mod li jistghu
jithmu jew li jistabbilixxu certi standards settorjali fejn dawn ma humiex previsti fil-legizlazzjoni®.
Ghaldagstant, kodicijiet ta’ kondotta huma mmirati wkoll biex jiggieldu l-kondotta irregolari ta’
negozju mal-konsumatur u l-ghan taghhom huwa sovrappost xi ftit fuq dak tad-Direttiva 2005/29.
Madankollu huwa importanti li jigi nnotat li kodicijiet ta’ kondotta huma strumenti awtoregolatorji.
Il-kontroll ta’ kondotta huwa ezercitat biss fuq il-membri ta’ settur partikolari li kkommettew ruhhom
li jintrabtu b’kodici partikolari. Id-Direttiva 2005/29, min-naha l-ohra, tehtieg li l-Istati Membru
jinfurzaw id-dispozizzjonijiet taghha permezz tal-ligi u b’'mod universali.

70. Fdan l-isfond, x'inhu r-rwol tal-kodicijiet ta’ kondotta fid-Direttiva 2005/29 u l-konformita ma’
kodici ta’ kondotta tista’ tigi infurzata abbazi tad-direttiva?

39 Ara l-Artikolu 3(1) tad-Direttiva 93/13.

40 Ara l-Proposta ghal Direttiva tal-Parlament Ewropew u tal-Kunsill dwar pratti¢i kummer¢jali zleali fin-negozju mal-konsumatur fis-Suq Intern u
li temenda d-Direttivi 84/450/KEE, 97/7/KE u 98/27/KE (Direttiva dwar Prattiki Kummer¢jali Zleali), COM (2003) 356 finali, punt 72.
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71. 1d-Direttiva 2005/29 tiddefinixxi “kodici ta’ kondotta” bhala “kwalunkwe ftehim jew sett ta’ regoli li
mhumiex imposti bligi, regolament jew disposizzjoni amministrattiva ta’ Stat Membru li jiddefinixxu
l-imgieba ta’ kummer¢janti”*. Kif gie nnotat mill-Irlanda, kodicijiet ta’ kondotta ghalhekk huma
ddefiniti bhala mhux vinkolanti u ma ghandhomx l-istat jew il-forza ta’ ligi. Fuq kollox, jidher
ghalhekk bhala kontradizzjoni ghal tali definizzjoni li tigi infurzata l-konformita ma’ kodi¢i ta’

kondotta permezz tal-qrati.

72. 1d-Direttiva 2005/29 tipprevedi rwol ghal kodic¢ijiet ta’ kondotta fl-evalwazzjoni tal-ezistenza ta’
prattika kummercjali zleali. Min-naha l-wahda, il-lista sewda, stabbilita fl-Anness I
tad-Direttiva 2005/29, tal-prattiki kummer¢jali 1i ghandhom jigu kkunsidrati bhala zleali fi kwalunkwe
cirkustanza, fiha zewg prattiki kummercjali li jirrigwardaw kodicijiet ta’ kondotta. L-ewwel wahda, fejn
kummerd¢jant jistqarr li huwa firmatarju ta’ kodici ta’ kondotta meta fil-fatt ma jkunx u, it-tieni wahda,
jistqarr li kodici ta’ kondotta huwa approvat minn korp pubbliku jew korp iehor, meta effettivament ma
jkunx, dan awtomatikament iwassal ghas-sejba tal-ezistenza ta’ prattika kummer¢jali zleali*.

73. Min-naha l-ohra, fl-evalwazzjoni jekk tezistix prattika kummercjali zleali jew le abbazi tal-Artikoli 5
sa 9 tad-Direttiva 2005/29, in-normi u l-istandards ta’ mgiba pprovduti fil-kodicijiet ta” kondotta huma
wiehed mill-elementi li ghandhom jigu kkunsidrati. B'mod partikolari, kodi¢ijiet ta’ kondotta jistghu
jipprovdu evidenza fir-rigward tar-rekwiziti ta’ diligenza professjonali f'settur partikolari®.

74. Madankollu, id-Direttiva 2005/29 timponi iktar rekwiziti ghall-ezistenza ta’ prattika kummercjali
zleali. Is-sempli¢i fatt li kummerc¢jant ma jkunx ikkonforma ma’ kodic¢i ta’ kondotta ma jistax minnu
nnifsu u awtomatikament iwassal ghas-sejba tal-ezistenza ta’ prattika kummercjali zleali. Id-direttiva
tehtieg evalwazzjoni, wara li jigu kkunsidrati 1-fatti ta’ kull kaz partikolari, ta’ jekk it-tranzazzjoni
kummer¢jali inkwistjoni hijiex zleali fid-dawl tal-kriterji stabbiliti fl-Artikoli 5 sa 9 ta’ din tal-ahhar*.

75. Lil hinn mir-rwol tal-kodicijiet ta’ kondotta fl-evalwazzjoni tal-ezistenza ta’ prattiki kummercjali
zleali, I-Artikolu 10 tad-Direttiva 2005/29, li ssemma specifikament mill-qorti tar-rinviju, jipprovdi li
kontroll ta’ prattiki kummercjali zleali jista’ jigi ezercitat ukoll mis-sidien tal-kodici, flimkien ma’
azzjoni legali jew mekkanizmu ghall-ilmenti quddiem awtorita amministrattiva. Kodicijiet ta’ kondotta
ghalhekk huma intizi jghinu fil-glieda kontra l-prattiki kummercjali zleali billi joholqu mezzi ta’
kontroll supplimentari. In-normi jew l-istandards ta’ mgiba stabbiliti fil-kodic¢ijiet ta’ kondotta huma
mahsuba biex jghinu lill-kummerc¢janti fl-applikazzjoni tal-principji tad-direttiva b’'mod effettiv
fin-negozju ta’ kuljum taghhom fis-settur specifiku taghhom®. Kif inhu stabbilit b’'mod esplicitu
fl-Artikolu 10, l-uzu ta’ dan il-kontroll minn sidien tal-kodi¢i “ma ghandu qatt jitqies bhala
ekwivalenti” ghal rikors gudizzjarju u amministrattiv u ma jaghmilx il-kontenut tal-kodi¢ijiet ta’
kondotta legalment ezekuttivi.

41 Ara l-Artikolu 2(f) tad-Direttiva 2005/29.

42 Ara l-Anness I ghad-Direttiva 2005/29, punti 1 u 3.

43 Ara, il-premessa 20 tad-Direttiva 2005/29 li tipprovdi “[...] F'setturi fejn hemm kondizzjonijiet obbligatorji specifici li jirregolaw l-imgieba
tal-kummercjanti, huwa xieraq li dawn jipprovdu ukoll prova ta’ l-osservanza tar-rekwiziti ta’ diligenza professjonali fdak is-settur [...]”. Ara
wkoll, fdan ir-rigward, 1-Artikolu 6(2)(b) ta’ din id-direttiva.

44 Ara, fdan ir-rigward, il-premessa 17 tad-Direttiva 2005/29 kif ukoll is-sentenzi tas-7 ta’ Settembru 2016, Deroo-Blanquart, C-310/15,
EU:C:2016:633, punt 29 u l-gurisprudenza c¢citata; tas-17 ta’ Jannar 2013, Kock, C-206/11, EU:C:2013:14, punt 35 u l-gurisprudenza ccitata; tad-
19 ta’ Settembru 2013, CHS Tour Services, C-435/11, EU:C:2013:574, punt 38 u l-gurisprudenza c¢itata, u tad-19 ta’ Ottubru 2017, Europamur
Alimentacién, C-295/16, EU:C:2017:782, punt 34 u l-gurisprudenza c¢citata.

45 Ara l-Proposta ghal Direttiva tal-Parlament Ewropew u tal-Kunsill dwar pratti¢i kummer¢jali zleali fin-negozju mal-konsumatur fis-Suq Intern u
li temenda d-Direttivi 84/450/KEE, 97/7/KE u 98/27/KE (Direttiva dwar Prattiki Kummercjali Zleali), COM (2003) 356 finali, punti 72 u 73.
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76. B'mod partikolari, anki jekk ikun stabbilit li tezisti prattika kummerd¢jali zleali fejn kummer¢jant ma
kkonformax ma’ kodi¢i ta’ kondotta, l-unika konsegwenza legali possibbli ta’ dan abbazi
tad-Direttiva 2005/29 hija li tigi imposta penali fuq il-kummercjant inkwistjoni. Kif spjegat fil-punti 47
sa 49 ta’ hawn fuq, u kif gie nnotat ukoll mill-Kummissjoni u 1-Gvern Spanjol fir-rigward ta’
ezekuzzjoni ta’ kodicijiet ta’ kondotta, ma hemm l-ebda rimedju kuntrattwali individwali pprovdut
ghall-konsumatur mid-direttiva.

77. Peress li d-Direttiva 2005/29 ma tohloq l-ebda rimedju kuntrattwali individwali li bih
il-konsumatur ikun jista’ jinforza konformita ma’ kodic¢i ta’ kondotta, kull Stat Membru ghandu
jiddetermina l-konsegwenzi tan-nuqqas ta’ konformita ma’ tali kodi¢i sakemm jezistu “mezzi adegwati
u effettivi” biex jiggieldu l-prattiki kummercjali zleali.

78. Specifikament fir-rigward tal-Kodi¢i ta’ Prattika Bankarja Tajba, id-dritt Spanjol jipprevedi
mekkanizmu ghall-ilmenti quddiem il-Banco de Espaia (il-Bank ta’ Spanja). Ilmenti bbazati fuq allegat
nuqqas ta’ konformita ta’ stabbiliment ta’ kreditu mal-kodici jistghu jigu pprezentati lill-Bank ta’ Spanja
li jista’ imbaghad jimponi penali finanzjarji u jordna lill-bank inkwistjoni biex josserva l-kodi¢i. Dan
huwa fkonformita mar-rekwiziti imposti mid-Direttiva 2005/29 fir-rigward ta’ kodic¢ijiet ta’ kondotta,
kif spjegat iktar ’il fuq™.

79. Konsegwentement, ir-risposta ghat-tieni u t-tielet domandi preliminari ghandha tkun i
d-Direttiva 2005/29 ma tipprekludix legizlazzjoni nazzjonali bhal dik inkwistjoni fil-kawza princ¢ipali li
ma tipprovdix rimedju kuntrattwali individwali ghall-konsumatur f'¢irkustanzi fejn kummer¢jant ma
kkonformax ma’ kodici ta’ kondotta.

IV. Konkluzjoni

80. Fid-dawl tal-kunsiderazzjonijiet ipprezentati hawn fuq, nipproponi li 1-Qorti tal-Gustizzja
tirrispondi ghad-domandi preliminari maghmula mill-Juzgado de Primera Instancia No 5 de Cartagena
(i-Qorti tal-Ewwel Istanza Nru 5 ta’ Cartagena, Spanja) kif gej:

(1) Id-Direttiva 2005/29/KE tal-Parlament Ewropew u tal-Kunsill tal-11 ta’ Mejju 2005 dwar prattici
kummer¢jali zleali fin-negozju mal-konsumatur fis-suq intern li temenda d-Direttiva
tal-Kunsill 84/450/KEE, id-Direttivi 97/7/KE, 98/27/KE u 2002/65/KE tal-Parlament Ewropew u
tal-Kunsill, u r-Regolament (KE) Nru 2006/2004 tal-Parlament Ewropew u tal-Kunsill
(id-Direttiva dwar Prattici Kummer¢jali Zleali) ma tipprekludix legizlazzjoni nazzjonali,
bhal-legizlazzjoni attwali dwar il-procedura ta’ ezekuzzjoni ipotekarja Spanjola, jigifieri
l-Artikoli 695 et seq. tal-Ley de Enjuiciamiento Civil (il-Ligi dwar il-Procedura Civili), moqri
flimkien mal-Artikolu 552(1) ta’ din tal-ahhar, li ma tipprovdix ghall-istharrig tal-prattiki
kummer¢jali zleali mill-qrati, ex officio jew fuq talba ta’” wahda mill-partijiet.

(2) Id-Direttiva 2005/29 ma tipprekludix legizlazzjoni nazzjonali bhal-ligi Spanjola inkwistjoni
fil-kawza prin¢ipali li ma tipprovdi ghal ebda rimedju kuntrattwali individwali ghall-konsumatur
fcirkustanzi fejn kummercjant ma jkunx ikkonforma ma’ kodici ta” kondotta.

46 Fil-kaz inkunsiderazzjoni, Bankia u 1-Gvern Spanjol huma tal-fehma li 1-Kodici ta’ Prattika Bankarja Tajba fil-fatt ma huwiex “kodic¢i ta’
kondotta” skont it-tifsira tad-Direttiva 2005/29. Fil-fatt, skont 1-Artikoli 5(4) u 15 tad-Digriet Amministrattiv Irjali 6/2012, il-Kodici ta’ Prattika
Bankarja Tajba huwa bbazat fuq strument legali u, ladarba stabbiliment ta’ kreditu jikkommetti ruhu biex josservah, jigi vinkolanti bil-ligi.
Ghalhekk jidher li 1-Kodici ta’ Prattika Bankarja Tajba fil-fatt ma huwiex kodici ta’ kondotta skont it-tifsira tad-direttiva. Madankollu, din hija
kwistjoni ta’ fatt li ghandha tigi ddeterminata mill-qorti nazzjonali, waqt li Zzomm fmohhha d-definizzjoni ta’ “kodici ta’ kondotta” pprovduta
fl-Artikolu 2(f) tad-Direttiva 2005/29.
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