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ACORDAO DO TRIBUNAL DE JUSTICA (Quinta Seccao)

7 de dezembro de 2017*

«Reenvio prejudicial — Diretiva 93/13/CEE — Contratos celebrados com os consumidores —
Cldusulas abusivas — Poderes do juiz nacional — Efetividade da protecdo reconhecida aos
consumidores — Contrato de mutuo hipotecdrio — Processo extrajudicial de execugdo da garantia
hipotecdria — Processo judicial simplificado de reconhecimento dos direitos reais do adjudicatario»

No processo C-598/15,

que tem por objeto um pedido de decisdo prejudicial apresentado, nos termos do artigo 267.° TFUE,
pelo Juzgado de Primera Instancia de Jerez de la Frontera (Tribunal de Primeira Instancia de Jerez de
la Frontera, Espanha), por decisdo de 9 de novembro de 2015, que deu entrada no Tribunal de Justica
em 16 de novembro de 2015, no processo

Banco Santander SA

contra

Cristobalina Sanchez Lopez,

O TRIBUNAL DE JUSTICA (Quinta Secgéo),

composto por: J. L. da Cruz Vilaga, presidente de seccdo, E. Levits (relator), A. Borg Barthet, M. Berger
e F. Biltgen, juizes,

advogado-geral: N. Wahl,

secretario: L. Carrasco Marco, administradora,

vistos os autos e apds a audiéncia de 26 de abril de 2017,
vistas as observacdes apresentadas:

— em representacdo do Banco Santander SA, por ]J. M. Rodriguez Carcamo e A. M. Rodriguez Conde,
abogados,

— em representacdo do Governo espanhol, por M. ]. Garcia-Valdecasas Dorrego, na qualidade de
agente,

— em representacdo da Comissdo Europeia, por J. Baquero Cruz, N. Ruiz Garcia e D. Roussanov, na
qualidade de agentes,

ouvidas as conclusodes do advogado-geral na audiéncia de 29 de junho de 2017,

* Lingua do processo: espanhol.
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profere o presente

Acérdao
O presente pedido de decisdo prejudicial tem por objeto a interpretacdo dos artigos 3.°, 6.° e 7.° da
Diretiva 93/13/CEE do Conselho, de 5 de abril de 1993, relativa as cldusulas abusivas nos contratos
celebrados com os consumidores (JO 1993, L 95, p. 29).
Este pedido foi apresentado no ambito de um litigio que opde o Banco Santander SA a Cristobalina
Sanchez Lépez a propédsito do processo de reconhecimento dos direitos reais resultantes da aquisicao

da casa de habitacdo desta dltima pelo Banco Santander no contexto de uma venda por adjudicagao
em hasta publica.

Quadro juridico

Diretiva 93/13

O artigo 1.% n.° 2, da Diretiva 93/13 tem a seguinte redagéo:

«As disposicoes da presente diretiva nao se aplicam as cldusulas contratuais decorrentes de disposi¢des
legislativas ou regulamentares imperativas, bem como das disposi¢cdes ou dos principios previstos nas
convengdes internacionais de que os Estados-Membros ou a [Unido Europeia] sejam parte,
nomeadamente no dominio dos transportes.»

Nos termos do artigo 3.°, n.° 1, desta diretiva:

«Uma clausula contratual que ndo tenha sido objeto de negociagdo individual é considerada abusiva
quando, a despeito da exigéncia de boa-fé, der origem a um desequilibrio significativo em detrimento
do consumidor, entre os direitos e obrigacoes das partes decorrentes do contrato.»

O artigo 6.°, n.° 1, da referida diretiva dispde:

«Os Estados-Membros estipulardo que, nas condi¢des fixadas pelos respetivos direitos nacionais, as
clausulas abusivas constantes de um contrato celebrado com um consumidor por um profissional nao
vinculem o consumidor e que o contrato continue a vincular as partes nos mesmos termos, se puder
subsistir sem as clausulas abusivas.»

O artigo 7.°, n.’ 1, da mesma diretiva prevé:

«Os Estados-Membros providenciardo para que, no interesse dos consumidores e dos profissionais

concorrentes, existam meios adequados e eficazes para por termo a utilizacdo das clausulas abusivas
nos contratos celebrados com os consumidores por um profissional.»

Direito espanhol

O artigo 250.°, n.° 1, da Ley 1/2000 de '’Enjuiciamento civil (Lei 1/2000 do Processo Civil, BOE n.° 7,
de 8 de janeiro de 2000, p. 575, a seguir «Cddigo de Processo Civil») prevé:

«Serdo decididas em audiéncia, seja qual for o respetivo valor, as seguintes agdes:

[...]
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7.° As que, intentadas pelos titulares de direitos reais inscritos no Registo Predial, reivindiquem esses
direitos contra quem a eles se oponha ou perturbe o respetivo exercicio, sem dispor de titulo
registado que legitime essa oposi¢dao ou perturbagao.

[...]»

Nos termos do artigo 444.°, n.° 2, do Cdédigo de Processo Civil, o demandado deve, a pedido do
demandante, prestar a caucdo determinada pelo tribunal para poder opor-se ao pedido formulado no
ambito do processo referido no artigo 250.°, n.° 1, ponto 7, desse cddigo. Além disso, os fundamentos
de oposicio que a demandada tem o direito de invocar sio enumerados de forma taxativa no
artigo 444.°, n.° 2, do referido cédigo. Nao faz parte destes o fundamento relativo a existéncia de
cldusulas abusivas no contrato de mutuo hipotecirio no qual se baseia o processo da venda
extrajudicial do bem onerado.

Por forca do artigo 440.°, n.° 2, do Cédigo de Processo Civil, se o demandado ndo comparecer em
juizo, ou se comparecer sem prestar a caucdo fixada pelo juiz, este ultimo, depois de o ter ouvido,
deve proferir uma decisio que ordene a «restituicio da posse» do imével e o despejo do seu
ocupante.

O exercicio dos direitos resultantes de um registo de hipoteca estd regulamentado, nomeadamente,
pelo artigo 41.° do Decreto por el que se aprueba la nueva redaccién oficial de la Ley Hipotecaria
(Decreto que aprova a nova redacdo oficial da lei hipotecdria), de 8 de fevereiro de 1946 (BOE n.’ 58,
de 27 de fevereiro de 1946, p. 1518, a seguir «lei hipotecdaria»). Esta disposicdo previa, na sua versao
aplicavel ao processo principal, que:

«As acgdes de reivindicagdio com base em direitos registados podem ser exercidas através do
procedimento simplificado regulado no [Cédigo de Processo Civil] contra aqueles que, desprovidos de
titulo registado, se oponham aqueles direitos ou perturbem o respetivo exercicio. [...]»

O artigo 129.°, n.° 1, da lei hipotecdria, na sua versao aplicavel ao processo principal, tinha a seguinte
redacdo:

«A acdo hipotecaria pode ser intentada:

a) diretamente sobre os bens hipotecados nos termos do disposto [...] [no Cddigo de Processo Civil]

[...]

b) ou através da venda extrajudicial do bem hipotecado, em conformidade com o disposto no
artigo 1858.° do Cddigo Civil, desde que tal estivesse previsto no ato de constituicdo da hipoteca
apenas em caso de incumprimento da obrigacdo de pagamento do capital ou dos juros da quantia
garantida.»

O disposto relativamente a venda extrajudicial no artigo 129.° da lei hipotecdria foi objeto de uma
alteracdo pelo artigo 3.°, n.° 3, da Ley 1/2013 de medidas para reforzar la proteccién a los deudores
hipotecarios, reestructuracién de deuda y alquiler social (Lei 1/2013, que aprova medidas para reforgar
a protecdo dos devedores hipotecdrios, a restruturacio da divida e o arrendamento social), de
14 de maio de 2013 (BOE n.° 116, de 15 de maio de 2013, p. 36373). Estas alteragcdes aplicam-se as
vendas extrajudiciais de bens hipotecados cujo processo tenha sido iniciado apds a entrada em vigor
da Lei 1/2013, independentemente da data em que tenha sido assinada a escritura de constituicdo da
hipoteca. Nos termos destas alteragdes, no que se refere as vendas extrajudiciais iniciadas antes da
entrada em vigor desta lei e as vendas em que ndo se tenha verificado a adjudicacio do bem
hipotecado, o notédrio decide suspender a execucdo quando, no prazo de preclusio de um més a
contar do dia seguinte a entrada em vigor da referida lei, uma das partes fizer prova de que intentou,
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no o6rgéo jurisdicional competente, em conformidade com o artigo 129.° da lei hipotecaria, uma agdo
relativa ao carater abusivo de uma das clausulas do contrato de muatuo hipotecario que estd na origem
da venda extrajudicial ou de uma cldusula que determine o montante exigivel.

O artigo 234.° e seguintes do Decreto de 14 de febrero de 1947 por el que se aprueba el Reglamento
Hipotecario (regulamento hipotecario, BOE n.” 106, de 16 de abril de 1947, p. 2238) especificam a
tramitacdo do processo de venda extrajudicial previsto no artigo 129.° da lei hipotecdria. Estas
disposicoes do regulamento hipotecirio ndo foram objeto de alteragdes na sequéncia das mudancas
introduzidas no artigo 129.° da lei hipotecaria pela Lei 1/2013.

Nos termos do artigo 234.° do regulamento hipotecario:

«1. A execucgdo extrajudicial da hipoteca prevista pelo artigo 129.° da [lei hipotecdria] exige que na
escritura de constituicdo de hipoteca tenha sido estipulada a sujeicdo das partes a este procedimento e
que sejam ai indicadas as seguintes informacdes:

1) o valor atribuido ao imével pelos interessados, para efeitos de fixacdo do valor de base na hasta
publica [...]

2) o domicilio indicado por quem constitui a hipoteca para requerimentos e notificagoes [...]

3) a pessoa que, sendo caso disso, deve assinar a escritura de compra e venda do imdvel em
representacdo de quem constitui a hipoteca, podendo designar-se o préprio credor para esse
efeito.

2. A clausula nos termos da qual as partes que subscrevem o mutuo e garantem a hipoteca aceitam
ficar sujeitas ao procedimento de execugdo extrajudicial da hipoteca deve figurar separadamente das
outras estipulacoes da escritura.»

O artigo 236.°-1 deste regulamento prevé:

«1. Uma vez verificada a melhor proposta ou a adjudicacdo e, se for o caso, consignado o preco, o
notdrio procede a elaboracdo da ata e a outorga da escritura pelo proponente ou pelo adjudicatario,
por um lado, e pelo proprietario da casa de habitagdo ou pela pessoa designada em conformidade com
o artigo 234.°, por outro.

[...]

3. A escritura auténtica constitui titulo bastante para a inscri¢do [no Registo Predial] a favor do melhor
proponente ou do adjudicatario [...]»

O artigo 236.°-m do referido regulamento dispoe:

«O adjudicatario pode reivindicar a posse dos bens adquiridos no tribunal de primeira instancia do
lugar onde se encontrem situados.»

O artigo 236.°-n do mesmo regulamento prevé que o notirio sé suspende as diligéncias se for feita
prova documental da existéncia de um processo penal que tenha por objeto a eventual falsidade do
titulo constitutivo da hipoteca ou se o conservador do Registo Predial comunicar a apresentagdo
posterior de uma certiddo de cancelamento da hipoteca. Nestas condi¢oes, o notirio ordena a
suspensao da execucdo extrajudicial da hipoteca até terminarem, respetivamente, o processo criminal
ou o procedimento de registo. A execucdo extrajudicial sera retomada, a pedido do exequente, caso a
falsificacdo ndo seja declarada ou o cancelamento da hipoteca nao seja registado.
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O artigo 236.°-0 do regulamento hipotecario tem a seguinte redagao:

«No que respeita as demais excegoes suscetiveis de serem invocadas pelo devedor, os terceiros
detentores e os demais interessados, deve cumprir-se o disposto nos cinco ultimos ntmeros do
artigo 132.° da [lei hipotecaria] quando esta seja aplicavel.»

Litigio no processo principal e questoes prejudiciais

Em 21 de dezembro de 2004, C. Sinchez Loépez celebrou com o Banco Espaiiol de Crédito SA,
atualmente Banco Santander, um contrato de muituo para a aquisicdo de uma casa de habitacdo com
garantia hipotecaria.

A clausula 11 deste contrato, com a epigrafe «Processo extrajudicial», estatuia:

«Caso a execucdo da garantia hipotecdria tenha lugar através do processo extrajudicial referido no
artigo 129.° da [lei hipotecdria] e no artigo 234.° e seguintes do [regulamento hipotecdrio], as partes
aceitam expressamente sujeitar-se a esse processo, indicando ainda: 1.- Os valores resultantes da
avaliacdo da casa de habitacdo hipotecada para efeitos de fixacdo do valor de base em hasta publica
sdo os indicados no ponto 1, n.° 2, da cldusula anterior; 2.- O domicilio indicado pelas partes que
subscrevem o mutuo e constituem a hipoteca para a entrega de requerimentos e notificagdes é o
mesmo que foi indicado para esse fim na clausula anterior; 3.- A parte que constitui a hipoteca
designa o banco para, através dos seus representantes estatutdrios ou legais, outorgar a escritura de
compra e venda das casas de habitacdo hipotecadas.»

Por iniciativa do Banco Santander, o processo de execucdo extrajudicial da garantia hipotecaria foi
iniciado em 24 de marco de 2011, perante um notario, e terminou em 15 de dezembro de 2011, com
a adjudicacdo da casa de habitacdo hipotecada ao credor por 59,7% do valor pelo qual esta tinha sido
avaliada para efeitos da execugdo da garantia bancéria. C. Sdnchez Lépez continuava devedora de um
montante de 13 482,97 euros.

Em 23 de fevereiro de 2012, o notério lavrou a escritura publica de compra e venda da casa de
habitacdo a favor do Banco Santander, sem intervencdo de C. Sinchez Lépez, representada para o
efeito pelo préprio Banco Santander, em conformidade com a cldusula 11 do contrato de mutuo
hipotecario.

Com base na inscri¢do no Registo Predial decorrente da escritura de compra e venda de 23 de fevereiro
de 2012, o Banco Santander, em 23 de setembro de 2014, apresentou no 6rgao jurisdicional de reenvio,
o Juzgado de Primera Instancia de Jerez de la Frontera (Tribunal de Primeira Instdncia de Jerez de la
Frontera, Espanha), um pedido ao abrigo do artigo 250.°, n.° 1, ponto 7, do Cédigo de Processo Civil,
com vista a obtencdo de uma decisio que ordene a «restituicio da posse» da casa de habitacdo a seu
favor e o despejo C. Sanchez Lépez da mesma.

Além disso, o Banco Santander pediu a fixacdo de uma caucdo de 10000 euros a prestar por C.
Sanchez Lopez para poder deduzir oposi¢do ao seu pedido.

No ambito deste processo, C. Sinchez Lépez ndo compareceu no érgio jurisdicional de reenvio.

Este ultimo tem duvidas quanto a compatibilidade das disposicdes de direito nacional que organizam o
processo extrajudicial de execugdo da garantia hipotecdria, bem como o processo de «restituicio da
posse», com a Diretiva 93/13, tendo em conta a circunstancia de que o juiz ao qual é apresentado o
pedido no dmbito do processo do artigo 250.°, n.” 1, ponto 7, do Cédigo de Processo Civil ndo pode
declarar oficiosamente ou a pedido de uma parte o cardter abusivo de uma cldusula que figura no
contrato de mutuo cuja hipoteca foi acionada.
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27 Nestas circunstincias, o Juzgado de Primera Instancia de Jerez de la Frontera (Tribunal de Primeira
Instancia de Jerez de la Frontera) decidiu suspender a instancia e submeter ao Tribunal de Justica as
seguintes questoes prejudiciais:

«1) E contraria [as referidas disposicdes] da diretiva [artigos 3.°, n.* 1 e 2, 6.°, n.° 1, e 7% n.° 1, da

2)

3)

5)

Diretiva 93/13] e aos [seus] objetivos uma [...] legislacdo nacional, que estabelece um processo
como o do artigo 250.°, n.° 1, ponto 7, do Cédigo de Processo Civil [...], que obriga o juiz nacional
a decidir que a casa de habitacdo [hipotecada] deve ser entregue aquele que obteve a respetiva
adjudicacdo num processo de execucdo extrajudicial, no qual, devido ao regime em vigor contido
no artigo 129.° da [l]ei hipotecdria [...] e nos artigos 234.° a 236-o0. do [regulamento hipotecario,]
[...] ndo foi possivel efetuar a fiscalizacdo [jurisdicional] oficiosa de cldusulas abusivas nem a
deducio de oposicio eficaz do devedor com base neste fundamento, quer no dmbito da execugdo
extrajudicial quer num processo judicial auténomo?

E contréria [as referidas disposicdes] da [Diretiva 93/13] e aos [seus] objetivos uma legislacdo, como
a [que resulta das alteracdes introduzidas na [l]ei [h]ipotecaria pela Lei 1/2013], que s6 permite que
o notdrio suspenda um processo de execucao hipotecaria extrajudicial iniciado aquando da entrada
em vigor da Lei 1/2013 se o consumidor fizer prova de que intentou uma acgdo fundada no carater
abusivo de alguma das clausulas do contrato de mutuo hipotecirio com base no qual se tenha
procedido a venda extrajudicial ou que fixe o montante exigivel em caso de execucdo, desde que
essa acdo auténoma tenha sido intentada pelo consumidor no prazo de um més a contar da
publicacdo da Lei 1/2013, sem que o consumidor tenha sido pessoalmente notificado do prazo e
sempre antes de o notério declarar a adjudicagdo?

Devem [as referidas disposicdes] da [Diretiva 93/13], o objetivo [prosseguido pela mesma] e a
obrigacdo [que impde] aos juizes nacionais de fiscalizar oficiosamente o cardter abusivo das
clausulas [nos] contratos celebrados com os consumidores, independentemente de requerimento
do consumidor, ser interpretados no sentido de que permitem ao juiz nacional, em processos
como o previsto no artigo 250.°, n.° 1, ponto 7, [do Cédigo de Processo Civil] ou no processo de
“venda extrajudicial” regulada no artigo 129.° da [lei hipotecaria], ndo aplicar o direito nacional
quando o mesmo ndo prevé esta fiscalizagdo [jurisdicional] oficiosa, tendo em conta a clareza das
disposicoes da diretiva e [a jurisprudéncia constante do] [Tribunal de Justica] quanto a obrigacao
de os juizes nacionais fiscalizarem oficiosamente a existéncia de clausulas abusivas em litigios que
tenham por objeto contratos celebrados com os consumidores?

E contrdria [as referidas disposicdes] da [Diretiva 93/13] e aos [seus] objetivos uma legislacdo
nacional, como o artigo 129.° da [lei hipotecdria] na redacdo dada pela Lei 1/2013, que prevé
como Unica solucdo eficaz para a protecio dos direitos dos consumidores que a [Diretiva 93/13]
estabelece, e relativamente aos processos de execucdo hipotecaria extrajudicial em que intervenham
consumidores, um mero poder de adverténcia por parte do notdrio quanto a existéncia de clausulas
abusivas, ou a possibilidade de o devedor consumidor executado extrajudicialmente intentar uma
acdo judicial auténoma antes de o notario adjudicar o imével executado?

E contrdria [as referidas disposicdes] da [Diretiva 93/13] e aos [seus] objetivos uma legislacio
nacional, como o artigo 129.° da [lei hipotecdria] na redacdo dada pela Lei 1/2013 e os
artigos 234.° a 236.° do [regulamento hipotecdrio] [...], que institui um processo de execugido
extrajudicial [da garantia hipoteciria de contratos de mutuo] celebrados entre profissionais
e consumidores no qual ndo existe qualquer possibilidade de fiscalizacdo [jurisdicional] oficiosa de
clausulas abusivas?»
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Quanto as questoes prejudiciais

Quanto a segunda, quarta e quinta questoes

Com a segunda, quarta e quinta questdes, que hd que analisar em conjunto, o érgdo jurisdicional de
reenvio interroga-se sobre a compatibilidade do artigo 129.° da lei hipotecaria, conforme alterada pela
Lei 1/2013, e das suas disposi¢oes de aplicacdo com a Diretiva 93/13.

A este respeito, resulta da decisdo de reenvio que o processo de execucdo hipotecaria extrajudicial que
antecedeu o processo principal foi iniciado em 24 de marc¢o de 2011 e encerrado em 23 de fevereiro de
2012.

Ora, ao abrigo da Lei 1/2013, as alteragdes por esta introduzidas sdo aplicaveis as vendas extrajudiciais
de bens hipotecados cujo processo tenha sido iniciado apdés a sua entrada em vigor, isto é, em
15 de maio de 2013.

Por conseguinte, uma vez que as disposi¢oes de direito nacional referidas na segunda, quarta e quinta
questdes ndo sdo aplicaveis, ratione temporis, ao litigio no processo principal e que ndo resulta da
decisao de reenvio por que motivos estas seriam pertinentes para a resolucdo do litigio, estas questoes
devem ser declaradas inadmissiveis.

Quanto a primeira e terceira questoes

Com a primeira e terceira questdes, que ha que analisar em conjunto, o érgao jurisdicional de reenvio
pergunta, em substancia, se o artigo 6.°, n.° 1, e o artigo 7.°, n.° 1, da Diretiva 93/13 devem ser
interpretados no sentido de que se opdem a uma legislacdo nacional, como a que estd em causa no
processo principal, por forca da qual, no final do processo previsto para este efeito, o juiz nacional é
obrigado a atribuir a posse plena de um bem imdvel ao seu adquirente, sem que nem o processo
extrajudicial de execucdo da garantia hipotecaria concedida pelo proprietario inicial desse bem nem o
processo que regula o pedido apresentado a esse juiz por esse adquirente permitam ao proprietario
inicial, enquanto consumidor, invocar a presenca de uma cldusula abusiva no contrato de mutuo
hipotecario que foi objeto da execucdo extrajudicial e, sendo o caso, se incumbe ao juiz nacional ndo
aplicar essa legislacdo nacional.

Em primeiro lugar, o Banco Santander e o Governo espanhol nao podem invocar a inaplicabilidade da
Diretiva 93/13 com base no seu artigo 1.°, n.° 2. Com efeito, no caso em apreco, o drgao jurisdicional
de reenvio ndo estd confrontado com o cardter abusivo, na acecdo do artigo 3.° desta diretiva, de uma
cldusula do contrato de mutuo hipotecdrio submetido a sua apreciacdo, mas interroga-se quanto ao
efeito sobre o cardter efetivo da protecdo atribuida aos consumidores pela Diretiva 93/13 no processo
simplificado de execugdo extrajudicial previsto no artigo 129.° da lei hipotecdria, para o qual a referida
cldusula do contrato remete, bem como no processo de «restituicio da posse» previsto no
artigo 41.° da lei hipotecdria e no artigo 250.° do Cédigo de Processo Civil, tendo em conta o facto de
o consumidor nao dispor, no ambito destes processos, da faculdade da alegar de forma util a existéncia
de uma cldusula abusiva no contrato em causa.

Em segundo lugar, importa recordar que, em conformidade com o artigo 6.°, n.° 1, da Diretiva 93/13, o
consumidor ndo pode estar vinculado por cladusulas abusivas contidas nos contratos celebrados com
profissionais.

Além disso, nos termos do artigo 7.°, n.° 1, dessa diretiva, os Estados-Membros providenciardo para
que, no interesse dos consumidores e dos profissionais concorrentes, existam meios adequados e

eficazes para por termo a utilizacio das clausulas abusivas nos contratos celebrados com os
consumidores por um profissional.
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Com efeito, o sistema de protecdo instituido pela Diretiva 93/13 assenta na ideia de que o consumidor
se encontra numa situacdo de inferioridade relativamente ao profissional no que respeita quer ao poder
de negociacdo quer ao nivel de informacdo, situagdo que o leva a aderir as condigdes redigidas
previamente pelo profissional, sem poder influenciar o respetivo contetido (acérddos de
10 de setembro de 2014, Kusionovd, C-34/13, EU:C:2014:2189, n.” 48, e de 1 de outubro de 2015,
ERSTE Bank Hungary, C-32/14, EU:C:2015:637, n.° 39).

Assim, na inexisténcia de uma fiscalizacdo eficaz do carater potencialmente abusivo das cldusulas do
contrato que constitui o titulo executivo, o respeito dos direitos conferidos pela Diretiva 93/13 néo
pode ser garantido (v., neste sentido, acérdidos de 14 de marco de 2013, Aziz, C-415/11,
EU:C:2013:164, n.° 59, e de 18 de fevereiro de 2016, Finanmadrid EFC, C-49/14, EU:C:2016:98, n.° 46).

No que respeita, em especial, a um processo de execugdo de uma garantia hipotecaria realizado perante
um notério, importa recordar que os meios adequados e eficazes para por termo a utilizacdo das
clausulas abusivas nos contratos celebrados com os consumidores devem incluir disposicoes que
permitam garantir a estes ultimos uma tutela jurisdicional efetiva, dando-lhes a possibilidade de
impugnar judicialmente o contrato controvertido, incluindo na fase da sua execugdo coerciva, e isto
em condi¢des processuais razoaveis, de modo que o exercicio dos seus direitos ndo esteja sujeito a
condi¢des, nomeadamente de prazos e de custos, que tornem excessivamente dificil ou na pratica
impossivel exercer os direitos garantidos pela Diretiva 93/13 (acérddao de 1 de outubro de 2015,
ERSTE Bank Hungary, C-32/14, EU:C:2015:637, n.® 59).

No caso vertente, ha que salientar as caracteristicas do processo submetido ao érgao jurisdicional de
reenvio, bem como as especificidades do litigio no processo principal, conforme resultam da decisdo de
reenvio.

A este titulo, o objeto do litigio no processo principal relaciona-se com a protecao dos direitos reais de
propriedade que foram adquiridos pelo Banco Santander na sequéncia de uma venda por adjudicacao
em hasta publica.

Neste contexto, afigura-se que o 6rgdo jurisdicional de reenvio considera, todavia, que o processo
previsto no artigo 41.° da lei hipotecaria e no artigo 250.° do Cddigo de Processo Civil se inscreve na
continuidade do processo extrajudicial de execucdo da hipoteca constituida por C. Sanchez Lépez a
favor do Banco Santander, pelo que, no que respeita a aplicabilidade da Diretiva 93/13, esta conexdo
permite obviar ao facto de que a garantia hipotecaria foi executada, de que o bem imével foi vendido
e de que os direitos reais com este relacionados foram transmitidos.

No entanto, resulta das informacoes de que o Tribunal de Justica dispde que, em conformidade com a
legislacdo nacional, o objeto da acdo submetida ao 6rgdo jurisdicional de reenvio visa garantir a
protecdo dos direitos reais registados no Registo Predial, independentemente do seu modo de
aquisicao.

Portanto, este processo tem lugar num momento posterior a transmissdo da propriedade de um bem
imével e é iniciado pelo novo proprietario do referido bem, nos termos da sua inscricado como tal no
Registo Predial, contra qualquer pessoa que se oponha aos seus direitos ou perturbe o seu exercicio.

Assim, por um lado, o litigio no processo principal diz respeito ndo ao processo de execucdo coerciva
da garantia hipotecdria prevista pelo contrato de mutuo que vinculou C. Sanchez Lépez ao Banco
Santander, mas a protecdo dos direitos reais ligados a propriedade legalmente adquirida por este
ultimo no final de uma venda por adjudicacdo em hasta publica.

Por outro lado, embora, no caso em apreco, o proprietirio do bem imével em causa no processo

principal seja o credor hipotecdrio, isto é, o Banco Santander, ndo deixa de ser verdade que, na
sequéncia de um processo extrajudicial de execucao hipotecdria como o que antecedeu o processo em
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causa no 6rgdo jurisdicional de reenvio, qualquer terceiro interessado pode tornar-se proprietario do
referido bem e, por conseguinte, dispor de um interesse em dar inicio ao processo de «restituicdo da
posse». Nestas circunstancias, permitir ao devedor que concedeu uma hipoteca sobre esse bem opor
ao seu adquirente excecgdes relativas ao contratos de mutuo hipotecdrio, em relacdo ao qual esse
adquirente pode, contudo, ser um terceiro, correria o risco de afetar a seguranca juridica das relagdes
de propriedade estabelecidas.

Por outro lado, embora tenha sido decidido, no que respeita nomeadamente aos processos de execuciao
de garantias hipotecdrias que, na inexisténcia de fiscalizacdo eficaz do cardter potencialmente abusivo
das cldusulas contratuais contidas no titulo que constitui o fundamento dessa execugéo, o respeito dos
direitos conferidos pela Diretiva 93/13 nao pode ser garantido (v., neste sentido, acérdaos de
14 de marco de 2013, Aziz, C-415/11, EU:C:2013:164, n.° 59, e de 18 de fevereiro de 2016, Finanmadrid
EFC, C-49/14, EU:C:2016:98, n.° 46), ha que salientar que o titulo no qual se baseia a acdo submetida
ao 6rgdo jurisdicional de reenvio é, no caso vertente, o titulo de propriedade conforme inscrito no
Registo Predial e ndo o contrato de mutuo hipotecdrio cuja garantia foi executada extrajudicialmente.

Nestas circunstancias, as disposi¢cdes da Diretiva 93/13 ndo podem ser invocadas de forma util para
obstar ao reconhecimento e a proteciao dos direitos reais do proprietario do referido bem.

Em todo o caso, em primeiro lugar, embora a finalidade da Diretiva 93/13 seja garantir a protecdo por
esta concedida aos consumidores, ao ponto de impor ao juiz nacional apreciar oficiosamente o carater
abusivo de uma cldusula incluida no &mbito de aplicacdo desta diretiva, ha que salientar que o disposto
na referida diretiva ndo pode ser invocado de forma util na falta de qualquer indicio da eventual
presenca de uma cldusula potencialmente abusiva no contrato de mutuo hipotecario que foi objeto de
um processo de execugdo extrajudicial.

Em segundo lugar, como salientou o advogado-geral no n.” 70 das suas conclusdes e sob reserva de
verificagdo pelo 6rgédo jurisdicional de reenvio, afigura-se que C. Sanchez Ldpez tinha a possibilidade,
durante o procedimento extrajudicial de transmissdao do bem, de se opor ao mesmo ou de pedir a sua
suspensdao com fundamento na existéncia de uma cldusula abusiva no contrato de matuo hipotecario,
requerendo a adocdo de medidas provisérias para suspender a venda do bem imével de que era
proprietaria. Ora, é no 4mbito do processo de execucdo hipotecaria que o juiz a quo poderia proceder,
oficiosamente sendo caso disso, a apreciacio do cardter eventualmente abusivo de cldusulas que
figuram no contrato de mutuo hipotecario.

Resulta de todas estas consideracdes que o artigo 6.°, n.° 1, e o artigo 7.°, n.° 1, da Diretiva 93/13 nédo
sdo aplicdveis a um processo como o que estd em causa no processo principal, iniciado pelo
adjudicatario de um bem imdvel na sequéncia de uma execucgdo extrajudicial da garantia concedida
sobre esse bem por um consumidor a favor de um credor profissional e que tem por objeto a
protecdo de direitos reais legalmente adquiridos por esse adjudicatario, na medida em que, por um
lado, esse processo é independente da relagdo juridica entre o credor profissional e o consumidor e,
por outro, que a garantia foi executada, o bem imével foi vendido e os respetivos direitos reais foram
transmitidos sem que o consumidor tenha feito uso das vias de direito previstas nesse contexto.

Quanto as despesas
Revestindo o processo, quanto as partes na causa principal, a natureza de incidente suscitado perante o

orgao jurisdicional de reenvio, compete a este decidir quanto as despesas. As despesas efetuadas pelas
outras partes para a apresentacdo de observagdes ao Tribunal de Justica ndo sdo reembolsdveis.
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Pelos fundamentos expostos, o Tribunal de Justica (Quinta Secgdo) declara:

O artigo 6.°, n.’ 1, e o artigo 7.° n.° 1, da Diretiva 93/13/CEE do Conselho, de 5 de abril de 1993,
relativa as clausulas abusivas nos contratos celebrados com os consumidores, ndo sio aplicaveis a
um processo como 0 que esta em causa no processo principal, iniciado pelo adjudicatario de um
bem imédvel na sequéncia de uma execucdo extrajudicial da garantia concedida sobre esse bem
por um consumidor a favor de um credor profissional e que tem por objeto a protecio de
direitos reais legalmente adquiridos por esse adjudicatirio, na medida em que, por um lado,
esse processo ¢ independente da relacdo juridica entre o credor profissional e o consumidor e,
por outro, que a garantia foi executada, o bem imdvel foi vendido e os respetivos direitos reais
foram transmitidos sem que o consumidor tenha feito uso das vias de direito previstas nesse
contexto.

Assinaturas
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