CONCLUSOES DE P. LEGER — PROCESSO C-350/03

CONCLUSOES DO ADVOGADO-GERAL
PHILIPPE LEGER
apresentadas em 28 de Setembro de 2004

1. O presente processo surge na sequéncia
do acérdio de 13 de Dezembro de 2001 no
processo Heininger 2,

2. Neste acérddo, o Tribunal de Justica
declarou que a Directiva 85/577/CEE do
Conselho, de 20 de Dezembro de 1985,
relativa & protec¢do dos consumidores no
caso de contratos negociados fora dos
estabelecimentos comerciais 3, se aplica aos
contratos de «crédito imobilidrio», ou seja,
aos contratos de crédito celebrados com vista
a financiar a aquisi¢io de um bem imével. O
Tribunal de Justica deduziu dai que os
consumidores que celebraram um contrato
deste tipo numa situagio de venda ao
domicilio tém o direito de resciséo previsto
no artigo 5.° da directiva.

3. No caso em aprego, o Landgericht
Bochum (Alemanha) convida o Tribunal de
Justica a esclarecer as consequéncias da sua
jurisprudéncia. Pergunta se a directiva é
aplicdvel a uma operagdo financeira global
que compreende, além de um contrato de
crédito imobilidrio, um contrato de compra e
venda de imével. Pergunta também se, neste
tipo de operagdo financeira, o exercicio do

1 — Lingua original: francés.
2 — C-481/99, Colect., p. [-9945 (a seguir «acérddo Heininger»).

3 — JO L 372, p. 3%; EE 15 F6 p. 131 (a seguir também designada
«directivan).
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direito de rescisio pode implicar néo sé a
rescisdo do contrato de crédito imobilidrio,
mas também a do contrato de compra e
venda de imével.

I — Quadro juridico

A — Legisla¢do comunitdria

4, A directiva visa garantir aos consumido-
res dos Estados-Membros uma protecgédo
minima no ambito da venda ao domicilio.

5. O artigo 1.°, n.° 1, prevé que a mesma ¢é
aplicével aos contratos celebrados entre um
comerciante e um consumidor durante uma
excursdo organizada pelo comerciante fora
dos seus estabelecimentos comerciais ou
durante uma visita do comerciante a casa
do consumidor ou ao local de trabalho deste,
quando a visita ndo se efectua a pedido
expresso do consumidor.
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6. Ao invés, em conformidade com o
artigo 3.5, n.° 2, alinea a), a directiva ndo é
aplicdvel aos «contratos relativos 4 constru-
¢do, venda e aluguer de bens iméveis, nem
aos contratos respeitantes a outros direitos
relativos a bens imdveis».

7. O artigo 4.° da directiva dispde que o
comerciante deve informar o consumidor do
direito que lhe assiste de rescindir o contrato
nos prazos fixados no artigo 5.° da directiva.

8. O artigo 5.° da directiva estabelece:

«1. O consumidor tem o direito de renun-
ciar aos efeitos do compromisso que assumiu
desde que envie uma notificagfio, no prazo de
pelo menos sete dias a contar da data em que
recebeu a informacéo referida no artigo 4.°,
em conformidade com as modalidades e
condi¢des prescritas pela legislacio nacional

(-]

2. A notificagio feita desvincula o consumi-
dor de qualquer obrigagio decorrente do
contrato rescindido.»

9. No que se refere &s consequéncias da
rescisdio, o artigo 7.° da directiva refere que
«[claso o consumidor exerca o direito de

rentincia, os efeitos juridicos dessa rentincia
sdo regulados de acordo com a legislacio
nacional, nomeadamente no que respeita ao
reembolso de pagamentos aferentes a bens
ou prestagdes de servigos, assim como i
restituicio de mercadorias recebidas».

10. No acérdido Heininger, o Tribunal de
Justica interpretou a directiva sob dois
aspectos.

11. Antes de mais, declarou que a directiva
se aplica aos contratos de crédito imobilidrio,
isto €, aos contratos de crédito destinados a
financiar a aquisicio de um bem imével %,
ainda que estes contratos assentem numa
garantia imobiliria °, Entendeu, com efeito,
que este tipo de contrato ndio tem por
objecto «um direito relativo a bens iméveis»
na acepgio do artigo 3.°, n.° 2, alinea a), da
directiva ®, mas a concessdo de fundos ligada
a obrigagiio correlativa de reembolso e de
pagamento de juros’. Daf deduziu que o
consumidor que celebra este tipo de contrato
numa situagdo de vendas ao domicilio dispde
do direito de rescisio instituido no artigo 5.°
da directiva %,

12. A seguir, o Tribunal de Justica lembrou
que o prazo minimo de sete dias para exercer

4 — Acérdao Heininger (parte deciséria, n° 1),
§ — Ibidem (ne° 34).

6 — Ihidem (ne 32).

7 — Ibidem (n.° 33).

8 — Ibidem (parte deciséria, ne 1),
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o direito de rescisdio deve ser calculado «a
contar da data em que recebeu a informa-
¢io» relativa ao seu direito de resciséio e que
a obrigagio de fornecer esta informacéo
incumbe ao comerciante®, Por conseguinte,
declarou que a directiva se opde a uma
disposi¢do nacional que prevé o prazo
mdximo de um ano a contar da celebragéo
do contrato para o exercicio do direito de
rescisfio instituido pelo artigo 5.° da directiva
quando o consumidor ndo foi informado nos
termos do artigo 4.° da referida directiva '

B — Legislagdo alemd

13. Na Alemanha, a directiva foi transposta
para o direito nacional pela Gesetz tiber der
Widerruf von Haustiirgeschiften und dhnli-
chen Geschiften (lei relativa & rescisio de
contratos celebrados por venda ao domicilio
e transaccbes similares), de 16 de Janeiro

de 1986,

14. O § 3, n.° 1, deste texto prevé que «no
caso de rescisdo, cada uma das partes estd
obrigada a restituir a outra as prestagOes
recebidas». O § 3, n.° 3, da HWiG acrescenta
que «o valor da cessdo de uso bem como das
outras prestacdes até ao momento da resci-
sdo também deve ser reembolsado».

9 — Ibidem (n.° 45).
10 — Ibidem (parte deciséria, n.° 2).
11 — BGBL [, p. 122 (a seguir «<HWiG»).
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15. Por outro lado, o legislador alemio
transpés a Directiva 87/102/CEE do Conse-
lho, de 22 de Dezembro de 1986, relativa a
aproximagio das disposigbes legislativas,
regulamentares e administrativas dos Esta-
dos- Membros relativas ao crédito ao con-
sumo *?, adoptando a Verbraucherkreditge-
setz (lel sobre o crédito ao consumo), de
17 de Dezembro de 19902, O § 9 desta lei
dispde:

«1. O contrato de compra e venda constitui
uma transac¢io conexa com o contrato de
matuo quando o crédito serve para o
financiamento do prego de venda e os dois
contratos devem ser considerados uma
unidade econémica. FExiste uma unidade
econémica designadamente quando o
mutuante obtém a colaboragéo do vendedor
para a preparagio ou a celebragio do
contrato de mituo.

2. A declaracio de vontade do consumidor
no sentido da celebragio do contrato de
compra e venda conexo apenas ¢ vilida se o
consumidor ndo der sem efeito [..] a sua
declaracio de vontade no sentido da cele-
bracdo do contrato de miituo.

A informacio relativa ao direito de rescisdo
[..] deve conter a indicagio de que, em caso
de rescisdo, o contrato de compra e venda

12 —JO L 42, p. 48.
13 — BGBI, 1, p. 2840 (a seguir «VerbrKrG»).
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conexo com o contrato de mutuo deixa de
ser vdlido [..]. Se o montante liquido do
crédito foi j& pago ao vendedor, 0 mutuante
assume relativamente ao consumidor os
direitos e obrigagdes do vendedor decorren-
tes do contrato de venda no que se refere aos
efeitos juridicos da rescisio [...]»

16. O § 3, ne° 2, ponto 2, da VerbrlrG
esclarece que algumas das disposicdes desta
lei, designadamente o § 9, néo sdo apliciveis
aos «contratos de mituo nos termos dos
quais o crédito estd sujeito & constituiciio de
uma garantia real e é concedido nas condi-
¢oes habituais para os créditos com garantia
real e seu financiamento intercalar».

II — Matéria de facto e tramitagio no
processo principal

17. Desde finais dos anos 80, o Deutsche
Bausparkasse Badenia (a seguir «Banco»)
financia a aquisigio de apartamentos antigos.

18. Regra geral, trata-se de imdveis cons-
trufdos no dmbito da construcgio de habita-
¢do social durante os anos 60 e 70, e que
foram adquiridos pela Allgemeine Woh-
nungsvermogens AG, tendo sido depois
renovados e colocados & venda. A sociedade

Heinen & Biege GmbH, que se dedica
mediagdo imobilidria e financeira, encarre-
gou-se da comercializagio dos apartamentos
e da mediagdo do financiamento.

19, Neste 4mbito, o casal Schulte foi con-
tactado em Fevereiro de 1992 por um agente
da sociedade Heinen & Biege GmbH, que
lhes propdés uma aplicagiio financeira com
vista & aquisicio de um bem imével finan-
ciado a crédito. Por razdes fiscais, o aparta-
mento devia ser utilizado por terceiros e a
sua aquisi¢do integralmente financiada pelo
contrato de muituo, ndo sendo permitidas
amortizagdes no decurso do contrato de
miituo.

20. Assim, em 28 de Abril de 1992, o casal
Schulte adquiriu um apartamento pelo prego
de 90 519 DEM. O contrato de compra e
venda foi celebrado perante o notério, de
acordo com as disposicées da legislacio
alemi na matéria,

21. Com o objectivo de financiar esta
aquisiciio, o casal Schulte contraiu, em 7 de
Abril de 1992, junto do Banco um emprés-
timo no montante de 105 000 DEM, garan-
tido por uma hipoteca do mesmo valor. Esta
garantia real foi constitufda por acto notariai
de 8 de Maio de 1992, Nesse acto, o casal
Schulte assumiu também a responsabilidade
pessoal pelo pagamento da hipoteca e
aceitaram a possibilidade de execuc¢io ime-
diata do contrato de empréstimo sobre a
totalidade do seu patriménio.
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22. O casal Schulte aderiu igualmente a um
regime de comunhdo dos rendimentos loca-
tivos. Em virtude deste regime, renunciavam
a gestio do seu bem imdvel: a sociedade
Heinen & Biege GmbH recebia os rendi-
mentos locativos e distribufa-os aos proprie-
tdrios na propor¢io do seu investimento,
apds deduciio dos custos suportados com a
manutengio dos apartamentos.

23. Por tltimo, o casal Schulte celebrou com
o Banco dois contratos de «poupanca-
-construgio» para reembolso do seu emprés-
timo.

24. Ap6s a celebragio destes diferentes
contratos, o Banco, por ordem do casal
Schulte, pagou directamente o montante
liquido do empréstimo, a saber,
101 850 DEM, ao vendedor do apartamento.

25. Nio tendo o casal Schulte cumprido as
suas obrigacdes, o Banco exigiu o reembolso
do empréstimo e requereu a execugio do
contrato com base no acto notarial de 8 de
Maio de 1992.

26. Em Novembro de 2002, o casal Schulte
rescindiu o contrato de mutuo com funda-
mento na HWiG e deduziu oposicio a
execugfo no tribunal de reenvio.
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III — Pedido prejudicial

27. Na decisdo de reenvio, o Landgericht
Bochum recorda que, por for¢a do § 3 da
HWIiG, as partes sfo obrigadas a restituir
uma 3 outra as prestagdes recebidas e a
indemnizar o valor do uso proporcionado até
ao momento da rescisio. Explica igualmente
que, por for¢a de jurisprudéncia assente do
Bundesgerichtshof (Alemanha), érgéo juris-
dicional supremo em matéria civel, o
empréstimo é considerado «recebido» ainda
que a institui¢io financeira tenha pago o
montante directamente a um terceiro por
ordem do mutudrio.

28, Dai resulta que, no caso de rescisio, as
disposicdes da HWiG obrigam o mutudrio ao
reembolso do montante liquido do emprés-
timo, acrescido dos juros  taxa do mercado.
Além disso, esta obrigacio de reembolso tem
efeitos imediatos e abrange a totalidade do
montante do empréstimo.

29. O 6rgio jurisdicional de reenvio consi-
dera que esta consequéncia é grave para o
consumidor e que poderdo ser perspectiva-
das outras solugdes no direito interno.

30. Assim, poderé entender-se o contrato de
empréstimo e o contrato de compra e venda
de imével como uma «unidade econémica»
na acepg¢io do § 9 da VerbrKrG. Neste caso,
a rescisio do contrato de mutuo implica a
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rescisdo do contrato de compra e venda nos
termos do § 9, n° 2, da VerbrKtG. O
consumidor ji néo serd, portanto, obrigado
a reembolsar o montante do empréstimo 2
instituicdo mutuante, mas unicamente a
restituir-lhe a propriedade, indemnizando-o
pelo uso que fez do imével até ao momento
da rescisao.

31. Outra solugéo consiste em reconhecer a
unidade econdmica constitufda pelo contrato
de miituo e o contrato de compra e venda
sem recorrer ao § 9 da VerbrKrG. Neste caso,
a rescisio de um dos contratos implicaria
igualmente a anulagiio do outro.

32. O 6rgio jurisdicional de reenvio escla-
rece, no entanto, que o Bundesgerichtshof
afastou estas duas solucées, mesmo na
jurisprudéncia posterior ao acérdio Heinin-
ger. O Bundesgerichtshof baseia-se funda-
mentalmente no § 3, n° 2, ponto 2, da
VerbrKrG, que prevé que as disposicoes do
§ 9 da VerbrKrG, relativas s transaccées
conexas, ndo se aplicam aos contratos de
empréstimo com garantia real. Assim, em
acérddo de 9 de Abril de 2002, o Bundesge-
richtshof declarou:

«Se, em razio do [acérdio Heininger], o
direito de rescisio [deve ser reconhecido nos
contratos de crédito imobilidrio], no
momento de examinar as consequéncias
jurfdicas da rescisdo [..], ter-se-4 em consi-
deracdo o facto de que, por forcado § 3, n.° 2,

ponto 2, da VerbrKrG, o § 9 da VerbrkKiG
(na versdo vigente até 30 de Setembro
de 2000) ndo é aplicavel aos créditos
imobilidrios na acepgio desta disposicio,

De acordo com uma longa jurisprudéncia
uniforme de vérias secgdes do BGH, o
crédito imobilidrio e a compra e venda de
imdveis financiada pelo crédito niio sio, em
principio, considerados contratos conexos
que constituam uma unidade econdmica [...].
Com efeito, na aquisicio de iméveis, o
particular sem conhecimentos juridicos e
experiéncia nos negécios néo ignora que o
mutuante e o vendedor sio normalmente
pessoas diferentes. O legislador teve tal facto
em consideragio ao prever no § 3, n° 2,
ponto 2, [da VerbrKrG] que as regras
relativas aos contratos conexos (§ 9 da
VerbrKrG) ndo sdo aplicdveis aos créditos
imobilidrios na acepgio do § 3, n.° 2, ponto 2,
da VerbrKrG.»

33. O Landgericht Bochum esclarece que,
em fungio desta jurisprudéncia, a rescisio do
contrato de crédito imobilidrioc nio tem
qualquer incidéncia sobre a validade do
contrato de compra e venda de imédvel. Os
consumidores sdo, portanto, obrigados a
reembolsar imediatamente o montante do
empréstimo, acrescido de juros.

34. O drgio jurisdicional de reenvio consi-
dera esta solugdo contrdria ao direito comu-
nitdrio. Com efeito, mesmo se, em confor-
midade com o artigo 7.° da directiva, os
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efeitos juridicos da rescisdo devem ser
regulados pelo direito nacional, é pacifico
que as normas adoptadas pelos Estados-
-Membros nio podem fazer perigar a eficicia
do direito comunitdrio e, em especial, a do
direito de rescisio conferido pela directiva.

35. Ora, no caso em apreco, o consumidor
que exerce o seu direito de rescisdo encon-
tra-se numa situacio bem menos favoravel
do que no caso de manutengio do contrato
de mituo, uma vez que é obrigado a
reembolsar imediatamente o montante do
empréstimo, acrescido de juros.

36. Nestas condigdes, o Landgericht
Bochum considera que as autoridades alemis
nio adoptaram as medidas adequadas para
assegurar a aplicagio da directiva e para
garantir uma protecgdo efectiva dos consu-
midores.

IV — Questdes prejudiciais

37. O Landgericht Bochum decidiu, por isso,
suspender a instincia e submeter ao Tribu-
nal de Justica as quatro questdes prejudiciais
seguintes:

«1) O artigo 3.°, n.° 2, alinea a), da Directiva
[85/577/CEE] abrange igualmente os
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contratos de compra e venda de bens
iméveis que sdo considerados unica-
mente parte integrante de wm investi-
mento financiado com recurso ao
crédito e cujas negociagdes até a cele-
bragio do contrato decorreram, tanto
no que respeita ao contrato de compra e
venda do imével como ao contrato de
mituo exclusivamente destinado ao
financiamento, no domicilio do mutud-
rio, na acepgio do § 1 [da HWiG]?

Uma ordem juridica nacional, ou a
interpretacio dela feita, que restringe
as consequéncias juridicas da rescisdo
da declaracio de vontade relativa a
celebracio de um contrato de miituo,
mesmo no dominio dos investimentos
relativamente aos quais o crédito jamais
teria sido concedido sem a aquisicio do
imé6vel, & anulacio do contrato de
mituo, preenche os requisitos da fixa-
¢io de um nivel de protecgio elevado
em matéria de defesa dos consumidores
(artigo 95.°, n.° 3, do Tratado CE), e da
efectividade da protecgo dos consumi-
dores, assegurada pela directiva
[85/577]?

Uma disposigdo nacional sobre os efei-
tos juridicos da rescisdo do contrato de
mituo, segundo a qual o consumidor
que rescinde o contrato tem de reem-
bolsar o capital & instituicio bancaria
financiadora apesar de o mituo, de
acordo com o previsto para efeitos do
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investimento, se destinar exclusiva-
mente ao financiamento do imével e
ser pago directamente ao vendedor do
imével, satisfaz o escopo de proteccio
das regras relativas a rescisfio constantes
do artigo 5.°, n.° 2, da directiva [85/577]?

4)  Uma disposigio nacional que prevé uma
consequéncia da rescisio que consiste
em ser o consumidor obrigado, apds a
declaragio de rescisio, a reembolsar
imediatamente o capital que — com
base no previsto para efeitos do investi-
mento— ainda ndo tiver sido amorti-
zado, acrescido de juros de mora 2 taxa
do mercado, é contrdria a um nfvel de
protecgio elevado em matéria de defesa
dos consumidores (artigo 95.% n.° 3, do
Tratado CE), e & efectividade da pro-
teccdo dos consumidores assegurada
pela dirvectiva [85/577]?»

V — Quanto & admissibilidade do pedido
prejudicial

38. A titulo preliminay, importa apreciar a
admissibilidade do pedido prejudicial.

39. Com efeito, o Banco sublinha que, no
caso em apre¢o, o Landgericht Bochum nio
se pronunciou sobre a questio de saber se o
contrato de mutuo tinha sido celebrado
numa situagio de venda ao domicilio e,
enquanto esta questdo ndo for decidida, o
pedido prejudicial apresenta carcter hipo-
tético.

40. E sabido que, segundo jurisprudéncia
constante 14, 0 processo previsto no
artigo 234.° CE constitui um instrumento
de cooperagéo entre o Tribunal de Justica e
os 6rgdos jurisdicionais nacionais. No 4mbito
desta cooperagiio, compete aos 6rgios juris-
dicionais nacionais chamados a conhecer do
litigio e aos quais cabe a responsabilidade
pela decisio a proferit, apreciar, tendo em
conta as particularidades de cada caso, tanto
a necessidade de uma decisio prejudicial
como a pertinéncia das questdes submeti-
das 5, Consequentemente, quando as ques-
toes colocadas sejam relativas A interpretagio
do direito comunitario, o Tribunal de Justica
é, em principio, obrigado a decidir '°,

41. Contudo, o Tribunal de Justiga declarou
igualmente 17 que lhe cabe, a fim de verificar
a sua propria competéncia, apreciar as

14 — Desde o acérdio do Tribunal de Justiga de 1 de Dezembro
de 1965, Schwarze (16/65, Recueil, pp. 1081, 1094,
Colect. 1965-1968, p. 239).

15 — V., designadamente, acérdios de 13 de Margo de 2001,
PreussenElektra (C-379/98, Colect., p. 1-2099, ne 38); de
22 de Janciro de 2002, Canal Satélite Digital (C-390/99,
Colect,, p. 1-607, n.° 18); de 19 de Fevereiro de 2002, Arduino
(C-35/99, Colect,, p. -1529, ne 24); ¢ de 9 de Dezembro
de 2003, Gasser (C-116/02, Colect,, p. I-14693, n.° 23).

16 — V., designadamente, acérdios de 15 de Dezembro de 1995,
Bosman (C-415/93, Colect,, p. I-4921, n.? 59); PreussenElek-
tra (& referido, ne° 38); Canal Satélite Digital (4 referido,
n° 18); e Arduino (j4 referido, n.e 24),

17 — Acérdio de 16 de Dezembro de 1981, Foglia (244/80, Recueil,
p. 3045, n.° 21),
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condicdes em que lhe foi submetido o pedido
do o6rgdo jurisdicional nacional. Efectiva-
mente, o espirito de colaboracio que deve
presidir ao funcionamento do reenvio preju-
dicial implica que o juiz nacional tenha em
aten¢do a fun¢fo confiada ao Tribunal de
Justiga, que é a de contribuir para a
administracfio da justica nos Estados-Mem-
bros e ndo formular opinides consultivas
sobre questdes gerais ou hipotéticas '8,

42, Além disso, o Tribunal considera que,
para fornecer uma interpretacio do direito
comunitdrio que seja util, o juiz nacional
deve, antes de langar mio do reenvio, dar
como assente a matéria de facto do pro-
cesso ™°,

43. No caso em apreco, é certo que o 6rgéo
jurisdicional de reenvio ndo decidiu se o
contrato de crédito se insere numa situagio
de venda ao domicilio, embora as partes se
tenham firmemente oposto quanto a este
aspecto 2,

18 — V., designadamente, ac6rddos, 4 referidos, Bosman (n.e 59);
PreussenElektra (n.° 38); Canal Satélite Digital (n.° 38); bem
como acérdios de 21 de Margo de 2002, Cura Anlagen
(C-451/99, Colect., p. 1-3193, n.= 16); de 10 de Dezembro
de 2002, Der Weduwe (C-153/00, Colect, p. I-11319, n.° 32);
e de 30 de Margo de 2004, Alabaster (C-147/02, Colect,
p. 1-3101, ne 54),

19 — V., designadamente, acérddos de 10 de Margo de 1981, Irish
Creamery Milk Suppliers Association ¢ 0. (36/80 e 71/80,
Recueil, p. 735, n° 6), e de 16 de Julho de 1992, Lourengo
Dias (C-343/90, Colect,, p. [-4673, n.° 19).

20 — V. pedido prejudicial (p. 5); observagdes escritas do casal
Schulte (p. 7) e observagdes escritas do Banco (ponto 1),
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44, O érgdo jurisdicional de reenvio consi-
derou que a solugio do litigio dependia,
antes de mais, de saber se, no caso de
rescisio do contrato de crédito, a directiva
impde ao consumidor o reembolso do
montante do empréstimo. Entendeu que, se
o Tribunal responder afirmativamente a esta
questdio, deixa de ser necessério verificar se o
contrato controvertido cai no &mbito de
aplicagfio da directiva uma vez que, mesmo
admitindo que seja esse o caso, o casal
Schulte seria, em todo o caso, obrigado a
reembolsar o montante do empréstimo ao
Banco.

45, Mesmo que se possam entender as
razbes desta abordagem, ndo é menos certo
que ela coloca o Tribunal de Justica numa
sitnacdo dificil & luz da sua jurisprudéncia.
Com efeito, diferentemente do processo
Heininger, em que o érgio jurisdicional de
reenvio partiu claramente da premissa de
que o contrato de crédito era abrangido pelo
ambito de aplicacdo da directiva®, no caso
em apreco, o Landgericht Bochum deixou
expressamente esta questio em aberto 2

46, Dai resulta que, na fase actual dos autos,
o Tribunal de Justica ignora se a directiva se
aplica ao processo principal. Ndo tem, pois, a
certeza de que o acérddo a proferir serd
aplicado no processo principal uma vez que,
apo6s verificago, o Landgericht Bochum
poderd muito bem concluir que o contrato
de crédito imobilidrio ndo foi celebrado
numa situaciio de venda ao domicilio.

21 — V. acérdao Heininger (j4 referido, n.% 25 e 26).
22 — V. despacho de reenvio (pp. 6 e 8).
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47. Nestas condi¢Ges, parece dificil conside-
rar que o pedido de decisio prejudicial seja
admissivel. Com efeito, como salientou o
Banco, o mesmo apresenta, no estado actual
dos autos, cardcter hipotético.

48. E, portanto, a titulo subsididrio, que
apreciaremos as questdes apresentadas pelo
Landgericht Bochum.

VI — Quanto as questdes prejudiciais

49. O pedido de decisio prejudicial do
Landgericht Bochum coloca trés séries de
questbes, que importa examinar sucessiva-
mente,

50. Estas questOes relacionam-se com o
4mbito de aplicagdo da directiva®® (ponto
A, infra), as incidéncias da rescisio do
contrato de crédito sobre o contrato de
compra e venda de imével ** (ponto B, infia)
bem como os efeitos da rescisio no que se
refere ao préprio contrato de crédito imobi-
lidrio ®® (ponto C, infia).

23 — Primeira questio prejudicial,
24 — Segunda questio prejudicial.
25 — Terceira e quarta questdes prejudiciais.

A — Ambito de aplicagio da directiva

51. A primeira questio do Landgericht
Bochum versa sobre as disposi¢es do
artigo 3.°, n.° 2, alinea a), da directiva.

52, O érgio jurisdicional de reenvio per-
gunta se, atentas estas disposi¢ées, a direc-
tiva pode ser aplicdvel a um contrato de
compra e venda de imdvel quando este
contrato se integra numa operacéo financeira
global que compreende, além do referido
contrato, um contrato de crédito imobilidrio
celebrado exclusivamente com o objectivo de
financiar a aquisicio do bem imével, a
adesio a um regime de comunhio dos
rendimentos locativos e dois contratos de
«poupancga-construgao».,

53. Como jé vimos, o artigo 3.°, n.° 2, alinea
a), da directiva exclui do seu Ambito de
aplicagdio os «contratos relativos A constru-
¢do, venda e aluguer de bens iméveis»,

54. Esta exclusio explica-se pelo facto de a
directiva pretender proteger os consumido-
res contra o elemento surpresa inerente 3
venda ao domicilio ?°, Com efeito, os contra-
tos celebrados fora dos estabelecimentos
comerciais do comerciante caracterizam-se
geralmente pelo facto de a iniciativa das
negociagdes provir do comerciante e de o

26 — V. preambulo da directiva (quarto considerando) bem como
as nossas conclusdes no processo Heininger (n.°* 33 a 38).
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consumidor ndo estar, de forma nenhuma,
preparado para tais negociagdes %7, O consu-
midor nfo estd, portanto, em condi¢des de
comparar a oferta do comerciante com
outras ofertas®® e pode, por isso, ver-se
impossibilitado de agreciar todas as implica-
¢oes dos seus actos >,

55. Ora, este elemento surpresa ndo se
encontra nos contratos relativos a imdveis
e, em especial, nos contratos de compra e
venda de iméveis.

56. Com efeito, na maioria, sendo mesmo
em todos os Estados-Membros, a celebracio
deste tipo de contrato é obrigatoriamente
rodeada de um determinado formalismo.
Este pode traduzir-se no facto de o contrato
dever ser celebrado perante um funciondrio
puiblico, encarregado de redigir o acto e de
esclarecer as partes quanto ao alcance dos
seus compromissos. Pode igualmente tradu-
zir-se no facto de obrigatoriamente ter de
decorrer um certo tempo entre a assinatura
proviséria do contrato e a sua celebragio
definitiva.

57. Nestas condicdes, é quase impossivel
que um contrato de compra e venda de
imé6vel possa ser validamente celebrado
numa situacio de venda ao domicilio. E,

27 — Predmbulo da directiva (quarto considerando).
28 — Idem.

29 — Acérddos de 17 de Margo de 1998, Dietzinger (C-45/96,
Colect,, p. 11199, ne° 19), e Heininger (n.° 24).
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portanto, légico que a directiva exclua este
tipo de contrato do seu ambito de aplicagio.

58. No caso vertente, o Landgericht Bochum
pergunta se esta exclusdo deve ser mantida
mesmo quando o contrato de compra e
venda de imdvel se integra na operagio
financeira global que abrange, além deste,
um contrato de crédito imobilidrio subscrito
com o €scopo de financiar a aquisi¢io do
bem imével *°.

59. A este propésito, o Governo francés
propés, na audiéncia, que o Tribunal de
Justica aplicasse a solugdo que tinha adop-
tado no acérdio de 22 de Abril de 1999,
Travel Vac®'.

60. Neste processo, uma das questdes colo-
cadas visava determinar se, atento o artigo 3.°,
n° 2, alinea a), da directiva, esta se podia
aplicar aos contratos de «multiprogriedade»
na acepgio da Directiva 94/47/CE 2,

30 — A este propésito, observe-se que o 6rgo jurisdicional de
reenvio partiu da premissa de que os contratos controverti-
dos, a saber, o contrato de crédito imobilidrio e o contrato de
compra e venda de imével, constituem uma operagdo tinica.
Ora, no despacho de reenvio, o préprio explicou que o
Bundesgerichtshof néo admitira esta qualificagao. De acordo
com jurisprudéncia assente, o Bundesgerichtshof considera,
com efeito, que «o crédito imobilidrio e a compra de imével
financiada pelo crédito nio sio, em principio, considerados
contratos conexos que constituam uma unidade econdmica»
(v. n.° 32 das presentes conclusdes). A primeira questio do
Landgericht Bochum parece, portanto, basear-se numa
premissa que, segundo ele préprio admite, ¢ errada a luz
do direito nacional. Contudo, mesmo com base na gqualifi-
cagao acolhida pelo érgdo jurisdicional de reenvio, pensamos
que a directiva nao se aplica & operagdo controvertida, pelas
raz6es expostas nos n.°® 60 a 68 das presentes conclusges.

31 — C-423/97, Colect,, p. I-2195,

32 — Directiva do Parlamento Europeu e do Conselho, de 26 de
Outubro de 1994, relativa & protecgdo dos adquirentes
quanto a certos aspectos dos contratos de aquisigio de um
direito de utilizagio a tempo parcial de bens iméveis
(JO L 280, p. 83).
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61. Quanto a este ponto, o Tribunal de
Justica declarou que os contratos de multi-
propriedade, como o que estava em causa no
processo principal, «ndo [sdo] abrangido[s]
pela exclusio referida no artigo 3.°, n° 2,
alinea a), da Directiva 85/587» 3, Conside-
rou, com efeito, que este tipo de contrato
«ndo se reporta apenas ao direito de
utilizagdo de um imével a tempo parcial,
mas abrange também o fornecimento de
servicos distintos de um valor superior ao do
direito de utilizagio do bem imével» 3%,

62. Daf resulta que um dos elementos
determinantes neste processo era o de que
o contrato néo incidia unicamente sobre a
aquisicio de um direito relativo a um bem
imdvel, mas igualmente, e sobretudo, no
fornecimento de determinados servicos, tais
como a manutencio do imdvel, a gestio e a
administracio da multipropriedade, a utili-
zacdo dos servi¢os comuns de loteamento e a
inscricio na organizagdo internacional que
permite ao comprador trocar as suas perma-
néncias de férias 3,

63. Do mesmo modo, o Tribunal de Justica
atribuiu uma importincia determinante ao
facto de esses servicos terem um «valor
superior ao do direito de utilizagio do bem
imével». Com efeito, nos termos do contrato,
o adquirente devia pagar o montante de
1 090 000 PTA (ou seja, 5 436,90 euros), dos
quais apenas 285 000 PTA (ou seja, 1 421,57
euros) representavam o valor imobilidrio da

33 — Acérdio Travel Vac (j4 referido, ne 25).
34 — Ibidem.
35 — Ibidem (ne 10).

parte indivisa. O restante correspondia ao
imposto sobre o valor acrescentado, aos
servicos acima mencionados e & inscrigéo
na organizagdo internacional ji referida 3°,

64. Ora, no caso em aprego, a operagio
financeira controvertida niio apresenta estas
caracterfsticas.

65. Com efeito, vimos que esta operacio
incide principalmente, senio exclusivamente,
sobre a aquisi¢do do direito de propriedade
de um bem imével,

66. E certo que a sociedade Heinen & Biege
GmbH se comprometeu também a prestar
determinados servigos ligados A gestio e
administragio do complexo imobilidrio %’
Contudo, é pacifico que, no plano econé-
mico, estes servicos apenas representavam
uma parte fnfima da operagio financeira
controvertida 3%,

36 — Ihidems (ne 11).
37 — V. observagdes escritas do casal Schulte (p. 8).

38 — Com efeito, vimos que o preco total da operagio contro-
vertida (ou seja, o montante do empréstimo subsctito pelo
casal Schulte) atingia 105 000 DEM e que o prego do
apartamento adquirido pelos interessados era de
90 519 DEM. Vimos igualmente que o montante liquido do
crédito, apés dedugio de todas as despesas ligadas 2
celebragio dos contratos, atingia 101 850 DEM ¢ que este
montante tinha sido integralmente pago pelo Banco ao
vendedor do apartamento.
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67. Nestas condi¢des, pensamos que a solu-
¢io que se pode inferir do acérddo Travel
Vac, j4 referido, nfo é aplicdvel & operagio
financeira controvertida.

68. Propomos, portanto, ao Tribunal que
responda & primeira questio prejudicial no
sentido de que, atento o artigo 3.°, n2,
alinea a), da directiva, esta néo se aplica a um
contrato de compra e venda de imével,
mesmo quando este contrato se integra
numa operagio financeira global que
abrange, para além do mesmo, um contrato
de crédito imobilidrio celebrado com o
objectivo de financiar a aquisi¢do do bem
imével, a adesdio a um regime de comunhéo
dos rendimentos locativos e dois contratos
de «poupanga-construgio».

B — Incidéncia da rescisdo sobre o contrato
de compra e venda de imdvel

69. A segunda questdo prejudicial visa a
interpretagio das disposi¢des do artigo 95.°
n.° 3, CE e da directiva,

70. O Landgericht Bochum pergunta se, no
caso de uma operagio financeira global que
abrange um contrato de compra e venda de
imdvel e um contrato de crédito imobiliario
celebrado para financiamento da compra do
bem imdvel, o artigo 95.°, ne° 3, CE e a
directiva se opdem a uma disposiciio nacio-
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nal que prevé que o exercicio do direito de
rescisdo instituido no artigo 5.° da directiva
implica unicamente a resciséio do contrato de
crédito e ndo a do contrato de compra e
venda de imével.

71. No que toca ao artigo 95.° n.° 3, CE,
pensamos que a resposta & questio do
Landgericht Bochum resulta da redacgdo

desta disposi¢do. Esta prevé, com efeito, que:

«[a] Comissio, nas suas propostas [de
directiva] em matéria de satide, de seguranga,
de proteccio do ambiente e de defesa dos
consumidores, basear-se-4 num nivel de
proteccio elevado, tendo nomeadamente
em conta qualquer nova evolugio baseada
em dados cientificos. No 4mbito das respec-
tivas competéncias, o Parlamento Europeu e
o Conselho procurarfo igualmente alcancar
esse objectivo.»

72. Como realgou o Governo alemdo, os
destinatdrios desta obriga¢do ndo s3o os
Estados-Membros, como no caso do
artigo 249., terceiro pardgrafo, CE 39, mas
os intervenientes no processo legislativo
comunitério. O artigo 95.°, n.° 3, CE dirige-
-se assim a Comissio das Comunidades
Europeias, ao Parlamento Europeu e ao

39 — Nos termos desta disposicio, «[a] directiva vincula o Estado-
-Membro destinatrio quanto ao resultado a alcangar,
deixando, no entanto, 3s instanclas nacionais a competéncia
quanto 2 forma e aos meios».
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Conselho da Unifo Europeia, mas nio as
autoridades dos Estados-Membros. Ndo per-
mite, portanto, impor obrigacdes a estas
autoridades com vista a assegurar a trans-
posicdo correcta ou efectiva de uma directiva
comunitdria.

73. Nestas condigdes, a primeira parte da
segunda questio do Landgericht Bochum
deve merecer resposta negativa.

kY

74. Relativamente 3 segunda parte desta
questdo, lembremos que a directiva deixa
aos Estados-Membros o cuidado de deter-
minar as consequéncias do exercicio do
direito de rescisdo previsto no artigo 5.°

75. Com efeito, vimos que o artigo 7.° da
directiva prevé que «os efeitos juridicos d[a]
rentincia sio regulados de acordo com a
legislagiio nacional».

76. Além disso, no que respeita especifica-
mente aos contratos de crédito imobilidrio, o
Tribunal de Justica declarou que a directiva
autoriza os Estados-Membros a determinar
os efeitos da rescisio sobre o contrato de
compra e venda de imével. No acérdio
Heininger, esclareceu, com efeito, que:

«se um contrato de crédito [imobili4rio] [...]
¢ [..] abrangido pela aplicagiio da directiva

relativa & venda ao domicflio, as consequén-
cias de uma eventual rescisiio desse contrato
[..] sobre o contrato de compra do bem
imével e a constituicio da garantia imobilia-
ria sdo reguladas pelo direito nacional» *°,

77. Dai resulta que a determinagio dos
efeitos da rescisio sobre o contrato de
compra e venda de imével é da competéncia
dos Estados-Membros.

78. No caso vertente, o 6rgio jurisdicional
de reenvio e alguns intervenientes, como o
casal Schulte e a Comissdo, consideram que
o direito comunitdrio impée limites ao
exercicio desta competéncia.

79. Referem-se ao objectivo prosseguido
pela directiva bem como ao conceito de
«efeito util» ou de «eficicia» do direito
comunitirio. Em seu entender, embora as
autoridades nacionais tenham a liberdade de
determinar os efeitos da rescisio, as mesmas
devem, ao aprovar as respectivas regras, zelar
para que seja assegurada a plena eficicia da
directiva e do objectivo que a mesma
prossegue, a saber, a protec¢io dos consu-
midores.

40 — N.* 35,
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80. Ora, ndo é assim no caso vertente uma
vez que, ao prever que a rescisio do contrato
do crédito imobilidrio ndo afecta a validade
do contrato de compra e venda de imdvel, a
legislagdo alemd torna o exercicio do direito
de rescisdo praticamente impossivel ou
excessivamente dificil.

81. A este propdsito, importa realcar que as
disposicbes da directiva em matéria de
contratos imobilidrios sdo particularmente
claras e precisas.

82. Como ja vimos, o artigo 3., n.° 2, alinea
a), deste texto exclui expressamente do
ambito de aplicagio da directiva os contratos
relativos & «construgdo, venda e aluguer de
bens iméveis». A directiva ndo apresenta,
portanto, qualquer ambiguidade ou equivoco
quanto ao facto de a mesma nfo se aplicar
aos contratos de compra e venda de iméveis.

83. Nestas condi¢bes, pensamos que ndo é
possivel recorrer ao objectivo da directiva ou
ao conceito de «efeito til» como funda-
mento para uma solugéo contréria.

84. Com efeito, como j& mencionamos nas
nossas conclusées no processo Schilling e

1-9232

Nehring®, a chamada interpretagio «tele-
oldgica» e o conceito de «efeito ttil» nio sédo
instrumentos utilizados em qualquer circun-
stAncia pelo Tribunal de Justiga,

85. Uma andlise atenta da jurisprudéncia
mostra que s6 € de recorrer & interpretagio
finalista quando a disposicio em causa é
passivel de vérias interpretagées.

86, Assim, este método é muitas vezes
utilizado para confirmar o sentido de uma
disposi¢io que, sem ser absolutamente clara
e inequivoca, deixa geralmente um pequeno
lugar a dividas. Nesse caso, o recurso a letra
e 24 finalidade das regras comunitarias
preenchem uma funcio complementar no
processo de interpretaciio 2.

87. A interpretacio teleolégica desempenha
igualmente um papel, primordial desta feita,
quando o texto em causa ¢é dificil de
interpretar tomando unicamente como
ponto de partida a sua redacgiio. Tal
acontece quando a disposi¢do controvertida
é ambigua *3. E também esse o caso quando a

41 — Acérdio de 16 de Maio de 2002 (C-63/00, Colect., p. 1-4483,
n 23 a 29).

42 — V., por exemplo, acérddos de 7 de Maio de 1998, Lease Plan
(C-390/96, Colect,, p. 1-2553, n.° 28); de 16 de Julho de 1998,
Silhouette International Schmied (C-355/96, Colect.,
p. 1-4799, ne 22); e de 6 de Abril 2000, Comissio/ICI
(C-286/95 B, Colect., p. [-2341, n° 60).

43 — No acérddo de 19 de Junho de 1980, Roudolff (803/79,
Recueil, p. 2015), o Tribunal de Justiga declarou que, quando
o texto de uma disposi¢io é ambiguo, hi que o interpretar &
{uz das finalidades da regul agiio em que esta disposigio
se insere.
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disposi¢do constitui um «padrio juridicow,
que revela assim a vontade do legislador de
deixar ao tribunal o cuidado de definir o
respectivo contetido, caso a caso, para
permitir uma aplicacdo adaptada aos factos
que lhe sio submetidos **,

88. Ao invés, a interpretacio teleolégica nio
¢ utilizada quando, como no caso vertente, o

texto em causa é absolutamente claro e

univoco, Neste caso, com efeito, as disposi-
¢bes do direito comunitdrio sdo suficientes
por si mesmas. Assim, no caso de um
regulamento agricola, por exemplo, o Tribu-
nal de Justica declarou que o texto da
disposi¢io em causa era «claro e sem
ambiguidade» e ndo teve, portanto, necessi-
dade de se referir A finalidade prosseguida *°,

89. Impde-se a mesma apreciagio no que
concerne ao conceito de «efeito ttil» em
direito comunitério.

44 — V., por exemplo, acérdios de 12 de Dezembro de 1996,
Kontogeorgas (C-104/95, Colect., p. 1-6643, n.** 25 a 27); de
14 de Sctembro de 1999, DE + ES Bauunternchmung
(C-275/97, Colect,, p. I-5331, n.°® 31 e 32); e de 21 de Junho
de 2001, SONAE (C-206/99, Colect,, p. 1-4679, n.** 22 a 26).

45 — Acérdio de 16 de Dezembro de 1999, DAT-SCHAUB
(C-74/98, Colect, p. 1-8759, ne 31). V., para outro exemplo,
acérdio de 24 de Owtubro de 1996, Picard (C-335/95,
Colect,, p. I-5625, n.”* 18 a 20), no qual, apés ter citado uma
disposicio de um regulamento comunitério, o ‘Tribunal de
Justica conclui que o referido regulamento «consagra sem
ambiguidade» o principio de direito comunitario util ao seu
raciocinio. Por fim, no acérdio de 12 de Dezembro de 1990,
Vandemoortele/Comissio (C-172/89, Colect,, p. [-4677,
n.° 13), o Tribunal de Justiga declarou que a regulamentagio
nlo se prestava a interpretagio e que as condigdes de
aplicacio da sanglio prevista na regulamentagio controver-
tida eram suficientemente claras para nio deixar margem a
outra leitura,

90. Sabemos, com efeito, que o propésito de
assegurar a eficicia do direito comunitdrio
conduz muitas vezes o Tribunal de Justica,
quando uma disposicio de direito comuni-
tario ¢ susceptivel de virias interpretagdes, a
dar prioridade & mais adeguada para salva-
guardar esse efeito util?®, Contudo, esta
jurisprudéncia aplica-se, por definicdo,
quando a norma em causa é «susceptivel de
vérias interpretagées» ¥/, Nio se aplica, pois,
a uma disposicio que, como no caso
vertente, apresenta todas as caracterfsticas
de clareza e precisio exigidas.

91. Em nosso entender, esta anélise relativa &
interpretagéio finalista e ao efeito util do
direito comunitdrio impde-se igualmente
quando, como no caso em apreco, a redaccio
da disposicio contradiz a finalidade da
directiva em que se insere,

92, Com efeito, sabemos que, tendo em
conta o artigo 3.° n.° 2, alinea a), da directiva,
as disposi¢cdes da mesma e, designadamente,
as que instituem o direito de rescisio nio sio
aplicdveis aos contratos de compra e venda
de imdveis. Sabemos também que o objec-
tivo da directiva, ou seja, a proteccfio dos
consumidores, exige, no entanto, uma outra
interpretagdo, que permita, de um modo ou
outro, que a rescisio do contrato de crédito

46 — V., por exemplo, acérdios de 28 de Margo de 1996, Ruiz
Berndldez (C-129/94, Colect., p. 1-1829, n° 19); de 24 de
Fevereiro de 2000, Comissio/Franca (C-434/97, Colect.,
p- 11129, ne 21); de 9 de Margo de 2000, EKW ¢ Wein
& Co (C-437/97, Colect,, p. [-1157, n.° 41); e de 4 de Outubro
de 20)01, Itdlia/Comissio (C-403/99, Colect., p. 1-6883,
n° 28).

47 — Acérdio Schilling ¢ Nehring (j4 referido, n.° 24).
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imobilidrio afecte a validade do contrato de
compra e venda de imével. Existe, pois, uma
certa contradicio entre o texto da directiva e
o objectivo que a mesma prossegue.

93. Contudo, como indicAmos no processo
Schilling e Nehring, ja referido®®, uma
contradiciio desta natureza deve necessaria-
mente ser resolvida a luz do principio da
seguranca juridica. Este principio, que é um
principio fundamental da ordem juridica
comunitéria®®, exige que a legislagdo comu-
nitéria seja clara e que a sua aplicagdo seja
previsivel para todos os que por ela sdo
abrangidos *°.

94, A dnica solucio possivel neste caso ¢
pois a de optar pela interpretagio que a
prépria letra da disposicio impde, em
detrimento do objectivo prosseguido pela
directiva em que a mesma se integra. Seria,
com efeito, incompativel com as exigéncias
da seguranch juridica recorrer & interpreta-
cio teleolégica ou ao conceito de «efeito
util» para atribuir a uma disposicio comu-
nitdria um sentido que ela ndo pode
manifestamente ter, dado a sua redacgio
nio contribuir para a realizacio do objectivo
prosseguido pela directiva em que se integra.

48 — N.°* 31 a 33 das conclusdes que apresentimos.

49 — V., designadamente, acérdios de 17 de Julho de 1997,
National Farmers’ Union e o, (C-354/95, Colect,, p. I-4559,
n.° 57), e de 16 de Outubro de 1997, Banque Indosuez e o.
(C-177/96, Colect,, p. I-5659, n.e° 27).

50 — Acérdio de 16 de Junho de 1993, Franga/Comissido
(C-325/91, Colect,, p. 1-3283, n.° 26).
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95. Atentos estes elementos, pensamos que
a interpretacio finalista da directiva, tal
como o seu efeito util, ndo permitem exigir
que a rescisio do contrato de crédito
imobilidrio afecte, de um modo ou outro, a
validade do contrato de compra e venda de
imével.

96. Qualquer outra solugdo redundaria em
considerar que, ndo obstante o seu artigo 3.°,
n.° 2, alinea a), a directiva impde aos Estados-
-Membros a aplicaggo das disposi¢des relati-
vas ao direito de rescisdo aos contratos de
compra e venda de iméveis.

97. Consequentemente, propomos que o
Tribunal de Justica responda & segunda
questio prejudicial no sentido de que, no
caso de uma operagdo financeira global que
abrange um contrato de compra e venda de
imével e um contrato de crédito imobilidrio
celebrado para financiamento da aquisigio
do bem imével, o artigo 95.° n° 3, CE e a
directiva ndio exigem que a rescisio do
contrato de crédito imobilidrio implique
também a rescisio do contrato de compra
e venda de imével. ‘

C — Efeitos da rescisdo no que se refere ao
contrato de crédito

98. As duas Gltimas questdes prejudiciais
visam também a interpretacio do artigo 95.°,
n.° 3, CE e da directiva.
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99. O Landgericht Bochum pergunta se, no
caso de uma operagdo financeira global que
inclui um contrato de crédito imobilidrio e
um contrato de compra e venda de imdvel,
os artigos 95.°, n° 3, CE e 59 n.o° 2, da
directiva se opdem a uma disposi¢io nacio-
nal que prevé, no caso de rescisio do
contrato de muituo, a obrigagio por parte
do consumidor de reembolsar imediata-
mente o montante do empréstimo, acrescido
dos juros, ao passo que o montante deste
empréstimo, por ordem do consumidor, foi
pago directamente pela institui¢io bancaria
financiadora ao vendedor do bem imével.

100. Independentemente da solugio que
propomos nos n.”* 40 a 48 das presentes
conclusdes, parece-nos que, de todo o modo,
as duas dltimas questdes do Landgericht
Bochum levantam um problema de admissi-
bilidade.

101. E sabido que, segundo jurisprudéncia
assente, o Tribunal de Justica entende que,
no dmbito do procedimento instituido pelo
artigo 234.° CE, lhe compete apreciar as
condi¢bes em que foi chamado a conhecer
do litigio pelo juiz nacional. Efectivamente, o
espirito de colaboragdo que deve presidir ao
funcionamento do reenvio prejudicial
implica que o juiz nacional tenha em atenciio
a fungdo confiada ao Tribunal de Justica, que
¢ a de contribuir para a administragio da
justica nos Estados-Membros e nio formular

opinides consultivas sobre questdes gerais ou
hipotéticas .

102, O Tribunal de Justica considera tam-
bém que, para fornecer uma interpretacio do
direito comunitédrio que seja itil, é indispen-
sével que o juiz nacional explique as razdes
pelas quais considera que é necesséria uma
resposta as suas questdes °2,

103. Ora, no caso vertente, pensamos que o
Landgericht Bochum ndo explicou clara-
mente as razdes subjacentes as suas duas
tiltimas questoes prejudiciais,

104. Com efeito, lendo o pedido prejudicial,
afigura-se que estas duas questdes sio
unicamente destinadas a chamar a atencfio
do Tribunal de Justiga para as consequéncias
da rescisdio do contrato de crédito imobili-
rio se o Tribunal de Justiga declarar que esta
rescisdo ndo afecta a validade do contrato de
compra e venda de imével. Néo é, portanto,
seguro que o érgio jurisdicional de reenvio
se interrogue sobre a validade dessas conse-
quéncias enquanto tais. De todo o modo, o
6rgdo jurisdicional de reenvio niio refere em
momento algum as razdes pelas quais estas
consequéncias podem ser contririas ao
direito comunitério.

51 — V. jurisprudéncia referida na nota 18 das presentes
conclusges.

52 — V., designadamente, acérdio de 12 de Junho de 1986, Bertini
¢ o. (98/85, 162/85 e 258/85, Colect., p. 1885, n.° 6), bem
como os acérdios, J4 referidos, Foglia (n.° 17), Lourengo Dias
(ne 19), Der Weduwe (n.° 37 a 39) e Gasser (n.° 24).
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105. Na realidade, essas razdes parecem
ressaltar da leitura do despacho de reenvio
noutro processo prejudicial, a saber, o
processo C-229/04, Crailsheimer Volks-
bank 2,

106, Neste processo, foram submetidos ao
Hanseatisches Oberlandesgericht in Bremen
(Alemanha) vérios litigios comparéveis ao do
processo principal. Além de uma questio
relativa aos elementos constitutivos da venda
ao domicilio na acepgio da directiva, este
6rgéo jurisdicional esclarece que retomou e
pormenorizou as duas ditimas questdes
colocadas pelo Landgericht Bochum.

\

107. Assim, relativamente a obrigacdo de
reembolso imediato do empréstimo, o Han-
seatisches Oberlandesgericht in Bremen
refere que esta obrigacio pode dissuadir o
consumidor de exercer o seu direito de
rescisdo. Com efeito, na medida em que lhe
impde o reembolso imediato da totalidade do
empréstimo, em lugar dos pagamentos
escalonados que podia efectuar em cumpri-
mento do contrato de miituo, a execugdo da
obrigacio controvertida pode ser susceptivel
de provocar a insolvéncia do consumidor.

53 — Este processo deu entrada no Tribunal de Justica em 2 de
Junho de 2004, ou seja, alguns dias antes da audiéncia no
presente processo realizada em 15 de Junho de 2004.
Contudo, por razdes de tradugio, sé pudemos tomar
conhecimento da decisio de reenvio no referido processo
nos finais de Junho de 2004.
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108. Do mesmo modo, relativamente 2
obrigagdo de pagamento de juros, o Hansea-
tisches Oberlandesgericht in Bremen observa
que tal obrigaciio pode igualmente dissuadir
o consumidor de exercer o seu direito de
rescisio. Com efeito, esses juros podem
representar um montante importante, sobre-
tudo quando a rescisdo ocorre muito tempo
ap6s a celebragio do contrato e traduzirem-
-se, por conseguinte, numa san¢io aplicada ao
consumidor em consequéncia do exercicio
do seu direito de rescisio. Ora, no acérdao
Travel Vac, ja referido, o Tribunal de Justiga
declarou que a directiva se opde a que um
contrato imponha ao consumidor o paga-
mento de uma indemnizagio fixa pelo
simples facto do exercicio do seu direito de
rescisdo.

109. Acresce que, no caso em andlise, a
omissio do Landgericht Bochum parece ter
tido incidéncia directa no direito dos Esta-
dos-Membros e de outras partes interessadas
de apresentarem observagdes nos termos do
artigo 23.° do Estatuto do Tribunal de
Justica.

110, Com efeito, resulta dos autos que os
diferentes intervenientes, com excepgéo do
Banco e do Governo alemdo *%, entenderam

54 — Qs intervenientes no presente processo sao o casal Schulte, o
Banco, a Reptiblica Federal da Alemanha, a Repiblica
Italiana, a Reptiblica Francesa e a Comissio.
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as trés ultimas questdes do Landgericht
Bochum no sentido de que as mesmas
versavam unicamente sobre as consequén-
cias da rescisio do contrato de crédito
imobilidrio para o contrato de compra e
venda de imével. Apreciaram, portanto, estas
questées conjuntamente sem apresentarem
observacdes especificas quanto as terceira e
quarta questdes prejudiciais.

VII — Conclusio

111. Nestas condi¢des, pensamos que o
Tribunal de Justica nio dispde de todos os
elementos necessdrios para dirimir estas
duas dltimas questdes.

112, Propomos, portanto, ao Tribunal de
Justica que as declare inadmissiveis.

113. Com base nas consideragbes desenvolvidas, propomos, portanto, que o

Tribunal de Justica declare:

«O pedido de decisdo prejudicial submetido pelo Landgericht Bochum, por decisio

de 29 de Julho de 2003, é inadmissivel.»

114. A titulo subsididrio, para o caso de o Tribunal de Justica ndo subscrever esta
andlise, propomos que responda do seguinte modo as duas primeiras questdes

colocadas pelo Landgericht Bochum:

«1) O artigo 3.% n.° 2, alinea a), da Directiva 85/577/CEE do Conselho, de 20 de
Dezembro de 1985, relativa a protecgio dos consumidores no caso de contratos
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negociados fora dos estabelecimentos comerciais, deve ser interpretado no
sentido de que a mesma ndo se aplica a um contrato de compra e venda de um
bem imével, mesmo quando este contrato se integra numa operagio financeira
global que abrange, para além deste, um contrato de crédito imobilidrio
celebrado exclusivamente com o objectivo de financiar a aquisi¢io de um bem
imével, a adesio a um regime de comunhdo dos rendimentos locativos e dois
contratos de ‘poupanca-construgio’.

No caso de uma operagdo financeira global que abrange um contrato de compra
e venda de imével e um contrato de crédito imobilidrio celebrado com o
objectivo de financiar a aquisi¢do de um bem imével, o artigo 95.°, n.° 3, CEe a
Directiva 85/577 niio se opdem a uma disposi¢do nacional que prevé que o
exercicio do direito de rescisdio instituido no artigo 5.° da referida directiva
implica unicamente a rescisio do contrato de crédito imobilidrio e ndo a do
contrato de compra e venda de imével.»
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