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)N T(E UN)TED STATES D)STR)CT COURTFOR T(E EASTERN D)STR)CT OF V)RG)N)AR)C(MOND D)V)S)ON
DONALD E. STUART, Plaintiff,v.LASALLE BANK NAT)ONAL ASSOC)AT)ON,As Trustee Under the Pooling andServicing Agreement Dated as of Decemberͳ, ʹͲͲ͸, GSAMP Trust ʹͲͲ͸‐(Eͺ,AEG)S LEND)NG CORPORAT)ON,BAC NORT( AMER)CAN (OLD)NGCOMPANY,BANK OF AMER)CA,andANY UNKNOWN (OLDER OF NOTE AS TOLOAN TRANSACT)ON DATED JULY ʹͷ,ʹͲͲ͸ BETWEEN PLA)NT)FF AND AEG)SLEND)NG CORPORAT)ON SECURED BYDEED OF TRUST T(AT WAS A L)EN ON ()S(OME AT ʹ͵ʹ͵ BUCKNER STREET,PETERSBURG, VA ʹ͵ͺͲͷ, Defendants.

Action No. ͵:Ͳͻ–CV–Ͷͷͻ

MEMORANDUM OPINIONT()S MATTER is before the Court on Defendant Bank of Americaǯs Motion toDismiss ȋDocket No. ͳͻȌ.  After examining the motion, the associated briefs, and theAmended Complaint, the Court finds that oral argument is unnecessary since the facts andlegal contentions are adequately presented and oral argument would not aid in the
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1These facts are taken from Stuartǯs Complaint and are assumed true for purposes of thisMotion.  See Mylan Labs., )nc. v. Matkari, ͹ F.͵d ͳͳ͵Ͳ, ͳͳ͵Ͷ ȋͶth Cir. ͳͻͻ͵Ȍ.
ʹ The Bank does not dispute that Stuartǯs mortgage transaction was covered by T)LA.
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decisional process.  E.D. Va. Loc. Civ. R. ͹ȋJȌ.  For the reasons stated below, the CourtGRANTS the Motion.
I. BACKGROUNDThis declaratory judgment action concerns allegedly improper finance fees underthe Truth in Lending Act ȋǲT)LAǳȌ.  )n ʹͲͲ͸, Plaintiff Donald Stuart entered into a consumerrefinance mortgage loan with Aegis Lending Corporation by executing a promissory noteand deed of trust, which placed a security interest on Stuartǯs home located in Petersburg,Virginia.ͳ  Aegis later assigned Stuartǯs note to LaSalle Bank, National Association, which bymerger became Bank of America. As part of the transaction, creditor Aegis provided debtor Stuart certain materialdisclosures required by T)LA,ʹ including the annual percentage rate; number, amount, anddue date of payments; and any finance charges.  Stuart was also informed that undercertain circumstances he would have a right to cancel the transaction.  This disputespecifically concerns a notary fee of $ʹͷͲ.ͲͲ, which was listed on the Settlement Statementas being paid to a third‐party company named Accurate Closings.  ȋBank Mem. in Supp. Mot.to Dismiss, Exh. B, at ʹ.Ȍ  National Lending Services was the closing agent for thetransaction.Subsequently, Stuart breached the mortgage loan by failing to make payments onthe note.  Accordingly, a non‐judicial foreclosure was instituted on Stuartǯs Petersburg
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home.  )n May ʹͲͲͺ, during the pendency of the foreclosure, Stuart sent the Bank arescission letter, claiming that the mortgage loan should be rescinded because the Bankfailed to disclose that part of the notary fee was a finance charge in violation of T)LA.  Although the Bank has yet to honor the rescission letter, the foreclosure sale wascancelled.  )n July ʹͲͲͻ, Stuart initiated this suit, seeking a declaratory judgment that heproperly rescinded the mortgage and also requesting the Court determine an amount duein tender by him.  Stuart amended his complaint in October ʹͲͲͻ.  The Bank has now filed amotion to dismiss under Federal Rule of Civil Procedure ͳʹȋbȌȋ͸Ȍ.
II. LEGAL STANDARDRule ͺ of the Federal Rules of Civil Procedure requires a complaint stating a claimfor relief to contain a short plain statement of the claim that gives the defendant fair noticeof what the claim is and the grounds upon which it rests.  Fed. R. Civ. P. ͺȋaȌȋʹȌ; Bell Atl.Corp. v. Twombly, ͷͷͲ U.S. ͷͶͶ, ͷͷͷ ȋʹͲͲ͹Ȍ.  Defendants police this requirement using RuleͳʹȋbȌȋ͸Ȍ, which permits a party to test the legal sufficiency of a complaint.  RepublicanParty of N.C. v. Martin, ͻͺͲ F.ʹd ͻͶ͵, ͻͷʹ ȋͶth Cir. ͳͻͻʹȌ ȋciting ͷA Charles A. Wright &Arthur R. Miller, Federal Practice and Procedure § ͳ͵ͷ͸ ȋͳͻͻͲȌȌ.  A ͳʹȋbȌȋ͸Ȍ motion doesnot, however, ǲresolve contests surrounding the facts, the merits of a claim, or theapplicability of defenses.ǳ  )d.  As a result, in resolving a ͳʹȋbȌȋ͸Ȍ motion, a court mustregard all of plaintiffǯs well‐pleaded allegations as true, Mylan Labs., )nc. v. Matkari, ͹ F.͵dͳͳ͵Ͳ, ͳͳ͵Ͷ ȋͶth Cir. ͳͻͻ͵Ȍ, as well as any facts that could be proved consistent with thoseallegations, (ishon v. King & Spalding, Ͷ͸͹ U.S. ͸ͻ, ͹͵ ȋͳͻͺͶȌ.  )n contrast, the court doesnot have to accept legal conclusions couched as factual allegations, Twombly, ͷͷͲ U.S. at
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ͷͷͷ, or ǲunwarranted inferences, unreasonable conclusions, or arguments,ǳ E. Shore Mkts.,)nc. v. J.D. Assocs. Ltd. Pǯship, ʹͳ͵ F.͵d ͳ͹ͷ, ͳͺͲ ȋͶth Cir. ʹͲͲͲȌ; see also Ashcroft v. )qbal,ͳʹͻ S. Ct. ͳͻ͵͹, ͳͻͷͲ ȋʹͲͲͻȌ.  With these principles in mind, the court must ultimatelyascertain whether the plaintiff has stated a ǲplausible, not merely speculative, claim forrelief.ǳ  Twombly, ͷͷͲ U.S. at ͷͷͷ. ǲDetermining whether a complaint states a plausible claim for relief [is] . . . acontext‐specific task that requires the reviewing court to draw on its judicial experienceand common sense.ǳ  )qbal, ͳʹͻ S. Ct. at ͳͻͷͲ.  While Rule ͺȋaȌȋʹȌ requires a showing, notsimply a blanket assertion of ǲentitlement to relief,ǳ the plaintiff is not required to showthat it is likely to obtain relief.  Twombly, ͷͷͲ U.S. at ͷͷ͸ n.͵; )qbal, ͳʹͻ S. Ct. at ͳͻͶͻ.  )nthe end, if the complaint alleges—directly or indirectly—each of the elements of ǲsomeviable legal theory,ǳ the plaintiff should be given the opportunity to prove that claim. Twombly, ͷͷͲ U.S. at ͷ͸͵ n.ͺ.
III. DISCUSSIONStuart alleges that the Bank, via the closing agent involved in the mortgagetransaction, violated T)LA  by charging him an undisclosed finance charge as part of a $ʹͷͲnotary fee.  The Bank argues that the closing agent was not an agent for the Bank and thatthe Act specifically exempts notary fees charged by closing agents from inclusion as afinance charge.

A. Background on the Truth in Lending Act)n regulating the relationship between lenders and consumers, the Truth in LendingAct aims to ensure meaningful disclosure of credit terms and to protect consumers from
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inaccurate and unfair credit billing practices.  ͳͷ U.S.C. § ͳ͸ͲͳȋaȌ.  T)LA requires lenders todisclose the cost of credit to borrowers as a dollar amount.  This is done by disclosing,among other things, the amount financed, the finance charge, the annual percentage rate,and the total sale price.  ͳͷ U.S.C. § ͳ͸͵ͺȋaȌ; ͳʹ C.F.R. § ʹʹ͸.ͳͺ.  The ǲfinance chargeǳ is thesum of all charges, minus certain exclusions, payable by the borrower and imposed by thecreditor incident to the extension of credit.  ͳͷ U.S.C. § ͳ͸ͲͷȋaȌ.T)LA and its implementing regulation, Regulation Z, identify what fees are includedin and excluded from the finance charge.  )d.; ͳʹ C.F.R. § ʹʹ͸.Ͷ.  Examples of fees includedin the finance charge are interest, points, credit report fees, service charges, and borrowerpaid mortgage broker fees. ͳͷ U.S.C. § ͳ͸ͲͷȋaȌ; ͳʹ C.F.R. § ʹʹ͸.ͶȋbȌ.  Moreover, underRegulation Z, the ǲSpecial Ruleǳ for closing agents states thatFees charged by a third party that conducts the loan closing ȋsuch as asettlement agent, attorney, or escrow or title companyȌ are financecharges only if the creditor:ȋiȌ Requires the particular services for which the consumer is charged;ȋiiȌ Requires the imposition of the charge; orȋiiiȌ Retains a portion of the third‐party charge, to the extent of the portionretained.ͳʹ C.F.R. § ʹʹ͸.ͶȋaȌȋʹȌ ȋemphasis addedȌ. Some fees are specifically exempted from inclusion as a finance charge.  Examples ofthese excludable fees include certain real estate related fees, such as charges for titleinsurance, property appraisals and notary fees, provided they are bona fide andreasonable.  ͳͷ U.S.C. § ͳ͸ͲͷȋeȌ; ͳʹ C.F.R. § ʹʹ͸.ͶȋcȌȋ͹Ȍ.  Because only reasonable fees areexcludable, any unreasonable amount must be included in the finance charge.  ͳʹ C.F.R. §ʹʹ͸.ͶȋcȌȋ͹Ȍ.



3 T)LA does, however, leave some room for small errors.  Under the statuteǯs ǲtolerances foraccuracyǳ  provision,  ͳͷ U.S.C.  §  ͳ͸ͲͷȋfȌ,  damages may be  awarded  for  such  a  disclosureviolation only if ǲthe amount disclosed as the finance charge . . . [varies] from the actual financecharge by more than $ͳͲͲ.ǳ   )d. § ͳ͸ͲͷȋfȌȋͳȌȋAȌ.  Typically, if a lender fails to disclose a financecharge that exceeds the tolerance level, the borrower can rescind the mortgage within threedays following the transaction.  ͳͷ U.S.C. § ͳ͸͵ͷȋaȌ.  But when the mortgagor has instituteda  foreclosure action,  such as  in  this  case, T)LA  lowers  the  tolerance amount  to $͵ͷ,  id.  §ͳ͸͵ͷȋiȌȋʹȌ; ͳʹ C.F.R. § ʹ ʹ͸.ʹ͵ȋhȌȋʹȌȋiȌ, and the time period is extended to three years, ͳͷ U.S.C.§ ͳ͸͵ͷȋfȌ.  Stuartǯs Amended Complaint alleges that at least $ͳͲͲ of the notary fee was anundisclosed,  improper  finance charge and that he sought rescission within three years ofentering into the July ʹͲͲ͸ agreement.
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)f a mortgage lender fails to disclose finance charges accurately, it has violated theAct, exposing the lender to penalties such as money damages, attorneyǯs fees, andrescission.  ͳͷ U.S.C. §§ ͳ͸͵ͷȋaȌ & ȋgȌ, ͳ͸ͶͲȋaȌ.͵  )f a borrower seeks rescission, T)LArequires the borrower to tender to the creditor the loan proceeds, less any payments thathad been made.  )d. § ͳ͸͵ͷȋbȌ.  The court may modify this process where appropriate,including where  borrowers do not evidence the ability or intent to comply with theirrescission obligations.  See id.; see also Powers v. Sims & Levin, ͷͶʹ F.ʹd ͳʹͳ͸, ͳʹʹͳ ȋͶthCir. ͳͻ͹͸Ȍ ȋnoting that a court may ǲcircumscribe the right of rescission to avoid theperpetration of stark inequityǳ such as ǲwhen it is known that the borrowers did not intendand were not prepared to tender restitution of the funds expended by the lenderǳȌ.
B. Whether Part of the Notary Fee Was an Unreasonable Finance Charge
Imposed by AegisStuart alleges that Aegis imposed the notary fee through the closing agent, NationalLending Services, and thus can be held accountable for the unreasonable finance chargeunder T)LA.  The Bank says that Stuartǯs allegations are implausible legal conclusions thatcannot survive a motion to dismiss.  Besides Stuartǯs conclusory assertion that Aegis
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imposed the fee, the Bank states that Stuart has offered no factual evidence that Aegisrequired the particular services for which Stuart was charged, required the imposition ofthe fee, or retained any portion of the fee, as is required by the Special Rule for it to beconsidered a ǲfinance charge.ǳ   Because either the closing agent or the notary AccurateClosings actually imposed the notary fee, the Bank says that the Special Rule dictates thatthe fee is specifically not considered a finance charge under T)LA.The Bank further claims that accepting Stuartǯs broad agency theory wouldeviscerate the Special Rule ǲsince nearly any conceivable closing agent fee would beǮimposedǯ by the closing agent in its general capacity as an agent for the lender.ǳ  ȋBankMem. in Supp. Mot. to Dismiss ͳ͵.Ȍ  Such a result, the Bank says, cannot be correct becauseit would render the Special Rule completely meaningless.  Asserting that he has met his pleading obligations, Stuart points to his AmendedComplaint, which alleges that ǲAegis required Stuart to pay a notary fee of $ʹͷͲ.ͲͲ.ǳ ȋAmend. Compl. ¶ ͻA.Ȍ  )n his response to the Bankǯs motion ȋi.e. not in the AmendedComplaintȌ, Stuart explains that Aegis required the fee, in his view, because to get asecurity interest in his home, the Bank had to record the notarized deed of trust in thepublic records.  Thus, in Stuartǯs view, Aegis is not protected by the Special Rule and wasrequired to disclose any notary fee that was unreasonable or not bona fide.The outcome of this Motion hinges on T)LAǯs Special Rule for closing agents.  Underthis rule, Aegis was required to reveal the alleged finance charges included with the notaryfee only if Aegis ȋͳȌ required the documents to be notarized, ȋʹȌ required the notary fee, orȋ͵Ȍ retained a portion of the notary fee.  See ͳʹ C.F.R. § ʹʹ͸.ͶȋaȌȋʹȌȋiȌ‐ȋiiiȌ.  Stuartǯs



4Whether the notary fee was reasonable or bona fide is not relevant if there is insufficientallegations that Aegis was actually the one to impose the charge.  Similarly, the Court notesthat because there are insufficient allegations that Aegis imposed the fee, the Court does notaddress the Bankǯs tender argument.
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Amended Complaint merely states the legal conclusion that ǲAegis required Stuart to pay anotary fee of $ʹͷͲ.ͲͲ.ǳ  ȋAmend. Compl. ¶ ͻA.Ȍ  )t is well settled, however, thatǲ[t]hreadbare recitals of the elements of a cause of action, supported by mere conclusorystatements, do not suffice.ǳ  )qbal, ͳʹͻ S. Ct. at ͳͻͶͻ.  Stuartǯs allegations are simply sterilelegal conclusions that ǲare not entitled to the assumption of truth.ǳ  )d. at ͳͻͷͲ.  Stripped ofsuch legal incantation, these allegations provide insufficient factual support that Aegisrequired the notary fee.  As a result, Stuartǯs Amended Complaint fails to sufficiently pleada violation of T)LA, and the Bankǯs Motion to Dismiss is GRANTED.Ͷ
IV. CONCLUSIONFor the reasons articulated above, the Court GRANTS the Bankǯs Motion.  Anappropriate Order will accompany this memorandum.Let the Clerk send a copy of this memorandum to all counsel of record.)t is SO ORDERED.

Entered this   ͳͲth      day of February ʹͲͳͲ

                                     /s/                                James R. SpencerChief United States District Judge


