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W Repertoriul jurisprudentei

HOTARAREA CURTII (Camera inti)

16 ianuarie 2014*
»Directiva 93/13/CEE — Contracte incheiate cu consumatorii — Contract de vinzare-cumpérare
imobiliara — Clauze abuzive — Criterii de apreciere”
In cauza C-226/12,
avand ca obiect o cerere de decizie preliminarda formulatd in temeiul articolului 267 TFUE de
Audiencia Provincial de Oviedo (Spania), prin decizia din 7 mai 2012, primitd de Curte la 14 mai
2012, in procedura
Constructora Principado SA
impotriva
José Ignacio Menéndez Alvarez,

CURTEA (Camera intai),

compusd din domnul A. Tizzano, presedinte de camera, domnul A. Borg Barthet si doamna M. Berger
(raportor), judecatori,

avocat general: domnul N. Wabhl,

grefier: domnul A. Calot Escobar,

avand in vedere procedura scrisa,

ludnd in considerare observatiile prezentate:

— pentru domnul Menéndez Alvarez, de el insusi;

— pentru guvernul spaniol, de S. Centeno Huerta, in calitate de agent;

— pentru guvernul ceh, de M. Smolek si de S. Sindelkov4, in calitate de agenti;

— pentru Comisia Europeand, de M. van Beek, de J. Baquero Cruz si de M. Owsiany-Hornung, in
calitate de agenti,

avand in vedere decizia de judecare a cauzei fara concluzii, luatd dupa ascultarea avocatului general,

pronunta prezenta

* Limba de procedura: spaniola.
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Hotarare

Cererea de decizie preliminara priveste interpretarea articolului 3 alineatul (1) din Directiva 93/13/CEE
a Consiliului din 5 aprilie 1993 privind clauzele abuzive in contractele incheiate cu consumatorii
(JO L 95, p. 29, Editie speciald, 15/vol. 2, p. 273, denumita in continuare ,directiva”).

Aceasta cerere a fost formulatd in cadrul unui litigiu intre Constructora Principado SA (denumita in
continuare ,Constructora Principado”), pe de o parte, si domnul Menéndez Alvarez, pe de alti parte,
cu privire la restituirea anumitor sume achitate de acesta din urma in executarea unui contract de
vanzare-cumparare imobiliard incheiat cu aceasta societate.

Cadrul juridic

Dreptul Uniunii
Articolul 3 din directivd prevede:

»(1) O clauza contractuald care nu s-a negociat individual se considerd ca fiind abuziva in cazul in
care, in contradictie cu cerinta de buna-credintd, provoacd un dezechilibru semnificativ intre
drepturile si obligatiile partilor care decurg din contract, in detrimentul consumatorului.

(2) Se considera intotdeauna ca o clauzd nu s-a negociat individual atunci cidnd a fost redactatd in
prealabil, iar, din acest motiv, consumatorul nu a avut posibilitatea de a influenta continutul clauzei,
in special in cazul unui contract de adeziune.

[.]

In cazul in care orice vanzitor sau furnizor pretinde ci s-a negociat individual o clauzi standard,
acestuia ii revine sarcina probei.

(3) Anexa contine o lista orientativa si neexhaustiva a clauzelor care pot fi considerate abuzive.”
Potrivit articolului 4 alineatul (1) din directiva:

»Fara sa aduca atingere articolului 7, caracterul abuziv al unei clauze contractuale se apreciaza luand in
considerare natura bunurilor sau a serviciilor pentru care s-a incheiat contractul si raportandu-se, in
momentul incheierii contractului, la toate circumstantele care insotesc incheierea contractului si la
toate clauzele contractului sau ale unui alt contract de care acesta depinde.”

Articolul 5 din directiva prevede:

»In cazul contractelor in care toate clauzele sau o parte a acestora sunt prezentate consumatorului in
scris, acestea trebuie intotdeauna redactate intr-un limbaj clar si inteligibil. In cazul in care existd

indoieli cu privire la sensul unei clauze, prevaleazd interpretarea cea mai favorabila pentru
consumator. [...]”

Dreptul spaniol
In Spania, protectia consumatorilor impotriva clauzelor abuzive a fost asigurati initial prin Legea

generald 26/1984 privind protectia consumatorilor si a utilizatorilor (Ley General 26/1984 para la
Defensa de los Consumidores y Usuarios) din 19 iulie 1984 (BOE nr. 176 din 24 iulie 1984, p. 21686).
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Legea generala 26/1984 a fost ulterior modificatd prin Legea 7/1998 privind conditiile generale ale
contractelor (Ley 7/1998 sobre condiciones generales de la contratacién) din 13 aprilie 1998 (BOE
nr. 89 din 14 aprilie 1998, p. 12304), care a transpus directiva in dreptul intern spaniol.

La data incheierii contractului care face obiectul litigiului principal, Legea generala 26/1984, astfel cum
a fost modificata prin Legea 7/1998, prevedea la articolul 10 bis alineatul 1:

»ount considerate clauze abuzive orice dispozitii care nu au facut obiectul unei negocieri individuale si
orice practici care nu au fost consimtite in mod expres, care, in pofida cerintei bunei-credinte, creeaza
in detrimentul consumatorului un dezechilibru semnificativ intre drepturile si obligatiile pértilor care
decurg din contract. In orice caz, sunt considerate clauze abuzive dispozitiile enuntate in prima
dispozitie aditionald la prezenta lege.

Faptul ca anumite aspecte ale unei clauze sau o anumita clauza au fost negociate individual nu exclude
aplicarea prezentului articol pentru restul contractului.

In cazul in care vanzatorul sau furnizorul pretinde cd o anumitd clauza a fost negociatd individual,
acestuia ii revine sarcina probei.

Caracterul abuziv al unei clauze se apreciaza ludnd in considerare natura bunurilor sau a serviciilor
care fac obiectul contractului si tindind seama de toate circumstantele care insotesc incheierea
contractului, precum si de toate celelalte clauze ale acestui contract sau ale unui alt contract de care
ar depinde acesta din urma.”

Litigiul principal si intrebarea preliminara

La 26 iunie 2005, domnul Menéndez Alvarez a incheiat cu Constructora Principado un contract avand
ca obiect vinzarea unei locuinte (denumit in continuare ,contractul”). Clauza 13 din acest contract
avea urmatorul cuprins:

»Cumparatorul este obligat la plata impozitului local aferent cresterii valorii bunurilor urbane, acest
aspect fiind luat in considerare la stabilirea pretului imobilelor care fac obiectul contractului.

Cumparatorul este obligat, de asemenea, la plata taxelor de racordare individuald pentru diferitele
utilitati precum apa, gazul, energia electrica, canalizarea etc., chiar daca au fost platite in avans de
vanzator.”

Intr-o prima etapa, domnul Menéndez Alvarez a achitat o suma totald de 1 223,87 euro, din care 1 000
de euro pentru impozitul local aferent cresterii valorii bunurilor urbane (denumit in continuare
»impozitul pe castigul din proprietati imobiliare”) si 223,87 euro pentru racordarea locuintei la reteaua
de apai si canalizare.

Intr-o a doua etapi, domnul Menéndez Alvarez a introdus la Juzgado de Primera Instancia n° 2 de
Oviedo o actiune impotriva Constructora Principado pentru obtinerea restituirii sumelor respective.
Aceastd cerere era intemeiatd pe faptul ca clauza 13 din contract, in executarea careia dobanditorul
fusese obligat sia le plateascd, trebuia considerata abuziva in temeiul articolului 10 bis din Legea
generald 26/1984, astfel cum a fost modificata prin Legea 7/1998, intrucat nu fiacuse obiectul unei
negocieri si crea un dezechilibru semnificativ intre drepturile si obligatiile partilor la contract.

In aparare, Constructora Principado a aratat cd respectiva clauzd fusese negociata cu cumparatorul si

cd nu exista un dezechilibru semnificativ daca valoarea sumelor reclamate era raportaté la pretul total
plétit de acesta din urma pentru achizitionarea locuintei sale.
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Prin hotérarea din 28 septembrie 2011, Juzgado de Primera Instancia n° 2 de Oviedo a admis actiunea,
apreciind ca clauza in discutie este abuziva, intrucat aduce atingere intereselor consumatorului
impunandu-i sarcini care nu ii reveneau, si ci, pe de alta parte, nu este dovedit ca a facut obiectul
unei negocieri specifice cu acesta din urma.

Constructora Principado a formulat apel impotriva hotararii mentionate sustinand ca clauza litigioasa
facuse obiectul unei negocieri individuale, in conditiile in care chiar in cadrul acestei clauze se
precizeaza ca asumarea platii impozitului pe céstigul din proprietati imobiliare de cétre consumator
fusese luata in considerare pentru stabilirea pretului imobilului vandut. Aceasta societate a reafirmat,
de asemenea, ca nu exista un dezechilibru semnificativ intre parti, intrucat aprecierea unui astfel de
dezechilibru nu ar putea sa se limiteze la luarea in considerare a unei clauze determinate, ci ar trebui
sa implice luarea in considerare a contractului in totalitatea sa si o examinare comparativa a tuturor
clauzelor.

Domnul Menéndez Alvarez a solicitat mentinerea hotararii pronuntate in primi instanti. Potrivit
acestuia, cuantumul impozitului pe castigul din proprietati imobiliare pe care 1-a achitat si proportia
reprezentata de acest cuantum in raport cu pretul locuintei sunt lipsite de pertinentd. Dezechilibrul
specific caracterului abuziv al clauzei 13 din contract ar fi constituit de simplul fapt ca aceasta clauza
pune in sarcina consumatorului plata unui impozit pe care el nu il datoreaza potrivit legii.

In aceste conditii, Audiencia Provincial de Oviedo a hotarét sa suspende judecarea cauzei si sa adreseze
Curtii urmatoarea intrebare preliminara:

»In cazul unei clauze contractuale prin care este repercutati asupra consumatorului o obligatie de plati
care revine prin lege vanzatorului sau furnizorului, dezechilibrul la care se refera articolul 3
alineatul (1) din directivd [...] trebuie interpretat in sensul cid se produce prin simplul fapt de a
repercuta asupra consumatorului o obligatie de plata care revine prin lege vanzatorului sau
furnizorului ori faptul ca directiva impune ca dezechilibrul sa fie semnificativ presupune ci este
necesar, in plus, un impact economic semnificativ asupra consumatorului in raport cu valoarea totald a
operatiunii?”

Cu privire la intrebarea preliminara

Prin intermediul intrebarii formulate, instanta de trimitere solicitd, in esentd, sa se stabileascd daca
notiunea ,dezechilibru semnificativ”, care figureaza printre criteriile generale mentionate la articolul 3
alineatul (1) din directivd pentru a defini o clauza abuziva, trebuie interpretata in sensul ca implica
faptul ca costurile puse in sarcina consumatorului printr-o astfel de clauza trebuie sa aiba, in privinta
acestuia, o incidentd economicd semnificativa in raport cu valoarea operatiunii in cauza sau ca trebuie
luate in considerare doar efectele unei astfel de clauze asupra drepturilor si obligatiilor consumatorului.

Cu titlu introductiv, trebuie aratat ca, astfel cum reiese din articolul 3 alineatul (1) din directiva, intra
in domeniul de aplicare al acesteia doar clauzele care figureazd intr-un contract incheiat intre un
vanzator sau un furnizor si un consumator care nu au facut obiectul unei negocieri individuale.

Or, din decizia de trimitere reiese cd, in litigiul principal, partile se contrazic cu privire la aspectul daca
clauza 13 din contract a ficut sau nu a facut obiectul unei negocieri individuale. Este, asadar, de
competenta instantei de trimitere sd se pronunte cu privire la aceasta chestiune, luand in considerare
normele privind repartizarea sarcinii probei previzute in aceastd privinta la articolul 3 alineatul (2)
primul si al treilea paragraf din directiva, care prevad, printre altele, cd, in cazul in care vanzatorul sau
furnizorul pretinde ca o clauza standard a ficut obiectul unei negocieri individuale, acestuia ii revine
sarcina probei.
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Pe langa aceastd observatie introductiva, mai trebuie precizat ca, potrivit unei jurisprudente constante a
Curtii, competenta acesteia din urma in materie priveste interpretarea notiunii ,clauzd abuziva”,
mentionata la articolul 3 alineatul (1) din directivd si in anexa la aceasta, precum si criteriile pe care
instanta nationald poate sau trebuie si le aplice la examinarea unei clauze contractuale in raport cu
dispozitiile directivei, avindu-se in vedere ca este de competenta instantei mentionate sa se pronunte,
tinand cont de aceste criterii, asupra calificarii concrete a unei clauze contractuale specifice in functie
de imprejurdrile proprii fiecirei spete. Rezulta ca Curtea trebuie si se limiteze sa ofere instantei de
trimitere indicatii de care aceasta din urma trebuie sa tind seama pentru a aprecia caracterul abuziv al
clauzei in discutie (a se vedea Hotédrdrea din 14 martie 2013, Aziz, C-415/11, punctul 66 si
jurisprudenta citatd).

In aceasta privintd, Curtea a decis ci, pentru a sti daci o clauzi creeazd, in detrimentul
consumatorului, un ,dezechilibru semnificativ’ intre drepturile si obligatiile partilor care decurg
dintr-un contract, trebuie si se tina seama in special de normele aplicabile in dreptul national in lipsa
unui acord intre parti in acest sens. Instanta nationala va putea evalua, prin intermediul unei asemenea
analize comparative, dacd si, eventual, in ce masura contractul il plaseaza pe consumator intr-o situatie
juridicdi mai putin favorabila in raport cu cea prevazutd de dreptul national in vigoare (a se vedea
Hotirarea Aziz, citatd anterior, punctul 68).

Rezultd astfel cd chestiunea dacd un astfel de dezechilibru semnificativ exista nu se poate limita la o
apreciere economica de naturd cantitativa, intemeiata pe o comparatie intre valoarea totala a
operatiunii care a fiacut obiectul contractului, pe de o parte, si costurile puse in sarcina
consumatorului prin aceasta clauza, pe de alta parte.

Dimpotrivé, un dezechilibru semnificativ poate sa rezulte din simplul fapt al unei atingeri suficient de
grave aduse situatiei juridice in care este plasat consumatorul, in calitate de parte la contractul in
cauzd, in temeiul dispozitiilor nationale aplicabile, fie sub forma unei restrangeri a continutului
drepturilor de care, potrivit acestor dispozitii, consumatorul beneficiaza in temeiul acestui contract, fie
sub forma unei piedici in exercitarea acestora sau a punerii in sarcina sa a unei obligatii suplimentare,
neprevazuta de normele nationale.

In aceastd privinti, Curtea a amintit ci, potrivit articolului 4 alineatul (1) din directivd, caracterul
abuziv al unei clauze contractuale trebuie apreciat ludndu-se in considerare natura bunurilor sau a
serviciilor care fac obiectul contractului in cauza si raportdndu-se la toate circumstantele care insotesc
incheierea sa si la toate celelalte clauze ale contractului (a se vedea Hotararea din 21 februarie 2013,
Banif Plus Bank, C-472/11, punctul 40). Din aceasta perspectivd, rezulta cd trebuie apreciate si
consecintele pe care clauza mentionata le poate avea in cadrul dreptului aplicabil unui astfel de
contract, ceea ce implicd o examinare a sistemului juridic national (a se vedea Hotararea Aziz, citatd
anterior, punctul 71).

Curtea a mai subliniat, in contextul articolului 5 din directiva, ca informarea, inaintea incheierii unui
contract, privind conditiile contractuale si consecintele acestei incheieri este de o importanta
fundamentald pentru consumator. Acesta din urma decide, in special pe baza respectivei informadri,
daca doreste sa se oblige potrivit conditiilor redactate in prealabil de véanzator sau de furnizor
(Hotararea din 21 martie 2013, RWE Vertrieb, C-92/11, punctul 44).

In ceea ce priveste, in special, prima obligatie pusi in sarcina consumatorului prin clauza 13 din
contract, si anume plata impozitului pe castigul din proprietéti imobiliare, reiese din dosarul prezentat
Curtii cd aceasta are ca efect transferul asupra consumatorului, in calitatea sa de dobanditor, a unei
sarcini fiscale care, potrivit legislatiei nationale aplicabile, ii incumba vénzatorului sau furnizorului in
calitatea sa de vanzitor si de beneficiar al avantajului economic supus impozitarii, si anume céastigul
realizat prin cresterea valorii imobilului vandut. Astfel, se pare ca, in timp ce vanzatorul sau furnizorul
obtine un profit de pe urma unei astfel de cresteri a valorii bunului pe care il vinde, consumatorul
trebuie sa plateascd nu doar un pret de vanzare care include cresterea valorii acestui bun, ci si un
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impozit aplicat asupra respectivului castig. In plus, potrivit observatiilor scrise prezentate Curtii de
domnul Menéndez Alvarez, cuantumul acestui impozit nu este cunoscut la data incheierii
contractului, ci este stabilit doar a posteriori de autoritatea competentd, ceea ce, intr-un astfel de caz,
ar implica o incertitudine a consumatorului cu privire la intinderea angajamentului contractat.

Revine instantei de trimitere, mai intdi, sarcina de a verifica dacd, in lumina dreptului intern spaniol,
situatia de fapt din litigiul principal corespunde situatiei descrise la punctul anterior. In continuare, ii
revine sarcina de a aprecia dacd clauza 13 din contract, prin faptul cd pune in sarcina consumatorului
o obligatie suplimentard neprevazuta de normele dreptului national, constituie o atingere suficient de
gravda adusa situatiei juridice in care este plasat acesta in calitate de parte la contractul in cauza, in
temeiul dispozitiilor nationale aplicabile. Dacé este cazul, ii revine, in sfarsit, sarcina de a verifica daca
informatiile primite de consumator inaintea incheierii contractului indeplinesc cerintele care decurg
din articolul 5 din directiva.

In ceea ce priveste a doua obligatie pusd in sarcina consumatorului prin clauza 13 din contract, si
anume plata sumelor aferente cheltuielilor de racordare individuald pentru diferitele utilitati precum
apa, gazul, energia electrica si canalizarea, revine instantei de trimitere sarcina de a verifica daca
acestea includ cheltuielile de racordare la instalatiile generale indispensabile pentru a asigura
caracterul locuibil al unei locuinte, cheltuieli care, potrivit normelor nationale aplicabile, ar cadea in
sarcina vanzdatorului in temeiul obligatiei sale contractuale de a livra o locuintd conformé cu destinatia
sa, si anume in stare locuibild. Daca aceasta este situatia, ii revine sarcina de a aprecia daca clauza
contractuald mentionata, prin faptul ca restrange drepturile de care beneficiazd consumatorul in
temeiul contractului potrivit normelor dreptului national si prin faptul ca pune in sarcina sa o
obligatie suplimentara neprevazutd de aceste norme, constituie o atingere suficient de grava adusa
situatiei juridice pe care dreptul national o confera respectivului consumator in calitate de parte la
contract.

Trebuie adaugat ca mentiunea, din clauza 13 din contract, potrivit careia asumarea de catre
consumator a platii impozitului pe castigul din proprietati imobiliare a fost luatd in considerare la
stabilirea pretului vanzarii nu poate, singurd, sa constituie dovada unei contraprestatii de care ar fi
beneficiat consumatorul. Astfel, in scopul de a garanta efectivitatea controlului clauzelor abuzive,
dovada unei scaderi a pretului in schimbul acceptarii de cdatre consumator a unor obligatii
suplimentare nu poate fi facutd prin includerea, de cétre vanzator sau furnizor, a unei simple afirmatii
in acest sens intr-o clauza contractuald care nu a facut obiectul unei negocieri individuale.

Avand in vedere consideratiile care precedd, este necesar sd se raspunda la intrebarea adresata ca
articolul 3 alineatul (1) din directiva trebuie interpretat in sensul ca:

— existenta unui ,dezechilibru semnificativ’ nu necesita in mod necesar ca costurile puse in sarcina
consumatorului printr-o clauzd contractuald sa aiba in privinta acestuia o incidentd economica
semnificativd in raport cu valoarea operatiunii in cauza, ci poate sa rezulte din simplul fapt al unei
atingeri suficient de grave aduse situatiei juridice in care este plasat acest consumator, in calitate de
parte la contract, in temeiul dispozitiilor nationale aplicabile, fie sub forma unei restrangeri a
continutului drepturilor de care, potrivit acestor dispozitii, consumatorul beneficiazd in temeiul
contractului, fie sub forma unei piedici in exercitarea acestora sau a punerii in sarcina sa a unei
obligatii suplimentare, neprevazutid de normele nationale;

— instanta de trimitere trebuie, in scopul aprecierii existentei eventuale a unui dezechilibru
semnificativ, sd tind seama de natura bunului sau a serviciului care face obiectul contractului,
raportdndu-se la toate circumstantele care au insotit incheierea acestui contract, precum si la toate
celelalte clauze ale acestuia.
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Cu privire la cheltuielile de judecata

Intrucat, in privinta partilor din litigiul principal, procedura are caracterul unui incident survenit la
instanta de trimitere, este de competenta acesteia sa se pronunte cu privire la cheltuielile de judecata.
Cheltuielile efectuate pentru a prezenta observatii Curtii, altele decat cele ale partilor mentionate, nu
pot face obiectul unei rambursari.

Pentru aceste motive, Curtea (Camera intai) declara:

Articolul 3 alineatul (1) din Directiva 93/13/CEE a Consiliului din 5 aprilie 1993 privind clauzele
abuzive in contractele incheiate cu consumatorii trebuie interpretat in sensul ca:

— existenta unui ,dezechilibru semnificativ’ nu necesita in mod necesar ca costurile puse in
sarcina consumatorului printr-o clauza contractuala sa aiba in privinta acestuia o incidenta
economica semnificativa in raport cu valoarea operatiunii in cauza, ci poate sa rezulte din
simplul fapt al unei atingeri suficient de grave aduse situatiei juridice in care este plasat acest
consumator, in calitate de parte la contract, in temeiul dispozitiilor nationale aplicabile, fie
sub forma unei restrangeri a continutului drepturilor de care, potrivit acestor dispozitii,
consumatorul beneficiaza in temeiul contractului, fie sub forma unei piedici in exercitarea
acestora sau a punerii in sarcina sa a unei obligatii suplimentare, neprevazuta de normele
nationale;

— instanta de trimitere trebuie, in scopul aprecierii existentei eventuale a unui dezechilibru
semnificativ, sa tind seama de natura bunului sau a serviciului care face obiectul

contractului, raportandu-se la toate circumstantele care au insotit incheierea acestui
contract, precum si la toate celelalte clauze ale acestuia.

Semnaturi
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