Contratos de crédito aos consumidores para imoveis destinados a habitagédo: problemas e solucdes legais

Ariana Rebelo Ferreira

ISCAC | 2018

Instituto Politécnico de Coimbra
Instituto Superior de Contabilidade
e Administracéo de Coimbra

Ariana Rebelo Ferreira

Contratos de crédito aos consumidores para imoveis destinados a
habitacao: problemas e solucdes legais

Coimbra, novembro 2018






Instituto Politécnico de Coimbra
Instituto Superior de Contabilidade
e Administracéo de Coimbra

Ariana Rebelo Ferreira
N.° de matricula: 12984

Contratos de crédito aos consumidores
paraimoéveis destinados a habitacao:
problemas e solucdes legais

Dissertacdo submetida ao Instituto Superior de Contabilidade e Administracdo de
Coimbra para cumprimento dos requisitos necessarios a obtencdo do grau de Mestre
em Solicitadoria - Agentes de Execucéo, realizada sob a orientacdo da Exm.2 Sr.2

Professora Doutora Catia Marques Cebola.

Coimbra, novembro 2018



TERMO DE RESPONSABILIDADE

Declaro ser a autora desta dissertacdo, que constitui um trabalho original e inédito, que
nunca foi submetido a outra Instituicdo de ensino superior para obtencdo de um grau
académico ou outra habilitacdo. Atesto ainda que todas as citacdes estdo devidamente
identificadas e que tenho consciéncia de que o plagio constitui uma grave falta de ética,

que podera resultar na anulagéo da presente dissertagéo.



" Bom mesmo € ir a luta com determinacao, abracar a vida com paixao, porque

’

o mundo pertence a quem se atreve e a vida é muito para ser insignificante.’

- Augusto Branco



Para os melhores, 0s meus pais...



AGRADECIMENTOS

Primeiramente agradeco reconhecidamente a Exm.® Sr.2 Professora Doutora Cétia
Marques Cebola, orientadora da presente dissertacdo, que foi incansavel, pelo seu esfor¢o
de orientacdo e disponibilidade, pelo apoio prestado e pelo rigor, caso contrario esta

dissertacdo seria uma desorganizacédo de conteudos. Foi um privilégio ser sua orientanda.

Agradeco aos meus pais, José Antdnio e Eduarda, pois sem eles nada seria possivel e a
toda a minha familia, que é um exemplo para mim, tanto pelo amor como pelos valores

que tém e me transmitiram que tanto me orgulham, aos quais sou muito grata.

A0s meus amigos que, muitas vezes, acreditaram mais do que eu que isto seria possivel

e me deram as palavras certas nos momentos certos.

E a todos os que direta e indiretamente me apoiaram e contribuiram para a concretizacao

deste Mestrado.

Vi



RESUMO

O recurso ao crédito bancario para comprar casa é uma realidade presente nas sociedades
modernas. Ao crédito bancario estdo muitas vezes associadas situacGes de
sobreendividamento, razdo pela qual consideramos pertinente analisar as prescri¢des
legislativas vertidas no Decreto-Lei n.° 74-A/2017, de 23 de junho, no sentido de perceber
de que forma se pretende proteger o consumidor, assim como quais as novidades que traz

para 0 nosso ordenamento juridico.

Em simultaneo com a analise deste diploma pretendemos também estudar a forma como
0 nosso ordenamento juridico responde a situacdes de risco de incumprimento e meios

para regularizar as situacfes de incumprimento.

Palavras-chave: Consumidor; Crédito Habitacdo; Diretiva; Decreto-lei n.° 74-A/2017;

Risco; Incumprimento
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ABSTRACT

The use of bank credit to buy a home is a reality present in modern societies.
In relation to bank credit, there are often situations of over-indebtedness, which is why
we considered it pertinent to analyze the legislative provisions set forth in Decree-Law
n. 74-A [ 2017, 23 june, in order to understand how to protect the consumer, as well as

which new premisses that it brings to our legal system.

Simultaneously with the analysis of this law, we also intend to study how our legal system

responds to situations of risk of default and means to regularize default situations.

Keywords: Consumer; Mortage loans; Directive; Decree-Law n.° 74-A/2017; Risk; Non-
complianc
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INTRODUCAO

O crédito para habitacdo representa a principal fonte de endividamento das familias
portuguesas e &, porventura, um dos contratos com maior vigéncia temporal, uma vez que

pode fazer parte da vida dos mutuarios durante trinta ou mais anos’.

Este crédito assume, assim, um papel muito importante nas atuais sociedades, pois
permite satisfazer muitas vezes a necessidade basica de qualquer pessoa em ter o seu lar.
Necessidade essa potencialmente condicionada nos dias de hoje tendo em conta que o
mercado de arrendamento é cada vez mais insuficiente para responder as necessidades

habitacionais?.

Situacdes como o desemprego, cortes no salario, congelamento de carreiras, aumento de
impostos, divércio ou doenca fazem com que os consumidores, neste caso clientes
bancérios, figuem numa posicao de fragilidade e se tornem incapazes de cumprir 0s
pressupostos do contrato de crédito para habitacdo que estipularam. Para além destas
situacOes, os profissionais mutuantes adotam muitas vezes comportamentos de risco.
Com isto queremos dizer que ndo fazem uma correta avaliacdo dos imdveis bem como da

capacidade do cliente em suportar 0s encargos e possiveis variacdes da taxa de juro.

Consequentemente pode desencadear-se uma auténtica “tragédia” familiar e pessoal em
caso, por exemplo, de se verificar uma situacdo de despejo das suas habitagdes em
consequéncia da execucao judicial da hipoteca. Foi entdo sentida a necessidade de se criar
um mercado mais transparente e seguro no espaco europeu® de forma a proteger os
consumidores que tenham de recorrer a este crédito. Contudo, atendendo as diferengas
nas legislacbes dos varios Estados-Membros foi necessario adotar medidas de

uniformizacéo.

1 BANCO DE PORTUGAL, Boletim Estatistico de Maio de 2018, Lishoa, 2018, pag. 145.

2 Neste sentido ver o site Idealista News em:
https://www.idealista.pt/news/imobiliario/habitacao/2017/10/24/34689-mercado-de-arrendamento-
proprietarios-e-inquilinos-continuam-insatisfeitos.

3 Embora a crise financeira tenha tido origem nos Estados Unidos da América, na Europa as dividas dos
consumidores ja estavam a tomar proporgdes elevadas, sendo grande parte delas relativas a créditos para
iméveis destinados a habitagdo. Neste sentido ver LEITAO, L.M., “O impacto da crise financeira no regime
do crédito a habitagdo”, Julgar, n.° 25, 2015, pég. 1.
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Neste contexto foi aprovada a Diretiva n.° 2014/17/UE do Parlamento Europeu e do
Conselho, de 4 de fevereiro de 2014, relativa aos contratos de crédito aos consumidores
para imoveis de habitacdo. Esta Diretiva surgiu, entdo, com a intencdo de se criar uma

concessdo de crédito responsavel, bem como de proteger os consumidores nesta sede.

No nosso ordenamento juridico, a Diretiva n.° 2014/17/UE foi transposta através do
Decreto-Lei n.° 81-C/2017, de 7 de julho, e pelo Decreto-Lei n.° 74-A/2017, de 23 de
junho. Como é uma Diretiva de maximos a margem de liberdade de cada Estado é

reduzida a nula.

Com este trabalho pretendemos analisar o Decreto-Lei n.° 74-A/2017, bem como perceber
quais os planos de protecdo vigentes no ordenamento juridico portugués em caso de

incumprimento dos pressupostos de um contrato de crédito para habitagéo.

Comecaremos numa primeira parte por tracar um enquadramento geral em relagdo ao
crédito para habitacdo, apresentando uma contextualizacdo historica e a sua evolugao
legal.

Em seguida analisaremos o caminho percorrido desde a aprovacgdo da Diretiva da Unido
Europeia até a transposicao das suas prescri¢des normativas para o ordenamento juridico
portugués com a publicacdo do Decreto-Lei n.° 74-A/2017, cuja analise levaremos a cabo

no Capitulo 11 deste trabalho.

Por ultimo, no Capitulo Ill, serdo analisadas as solugdes consagradas no nosso
ordenamento juridico para as situacdes em que o cliente mutuario apresenta riscos de

incumprimento e de que forma pode regularizar a sua situacao.
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CAPITULO | - ENQUADRAMENTO JURIDICO-LEGAL
1. Da evolucgéo do crédito a habitagéo

1.1 Contexto histérico e legal

O “direito a habitagdo” adquiriu 0 estatuto de verdadeiro direito humano com a
Declaragdo Universal dos Direitos Humanos das Nag6es Unidas de 1948, acabando “por
se espalhar pelo mundo e infiltrar-se primeiramente no pensamento e depois nos

ordenamentos juridicos internos™,

Na verdade, foi na Declaragdo Universal dos Direitos Humanos que o direito a habitacao
foi objeto, pela primeira vez, de previsdo expressa nos termos do artigo XXV°. Em 1996,
o direito a habitacdo foi reconhecido pelo Pacto Internacional dos Direitos Sociais,
Econdmicos e Culturais que, no art. 11.°, prescreve que 0s “Estados-Signatarios no
presente Pacto reconhecem o direito de toda pessoa a um nivel de vida adequado para si
e para sua familia, incluindo alimentacéo, vestuario e habitacdo adequados, assim como

uma melhoria continua das suas condi¢6es de vida (...)”.

Desde entdo muitos instrumentos universais, regionais e nacionais vieram reafirmar o

direito & habitacdo® como um direito fundamental que deve poder ser exercido por todos.

Em 2000 e nos termos constantes no art. 34.%, n.° 3, da Carta de Direitos Fundamentais
da UE, visando-se lutar contra a excluséo social e a pobreza, a Unido Europeia reconhece
o direito a uma assisténcia social e a uma ajuda a habitacdo, destinadas a assegurar a
existéncia condigna a todos aqueles que ndo disponham de recursos suficientes, de acordo

com o direito comunitario e as legislaces e praticas nacionais’.

4 ZANETTE, R.V., Direito Humano a Habitagdo Condigna, LumenJuris, Rio de Janeiro, 2014, pag. 71.

5 Segundo esta norma “Toda a pessoa tem direito a um nivel de vida suficiente para lhe assegurar e a sua
familia a salde e o bem-estar, principalmente quanto & alimentacdo, ao vestuario, ao alojamento, a
assisténcia médica e ainda quanto aos servicos sociais necessarios, e tem direito & seguranga no
desemprego, na doenca, na invalidez, na viuvez, na velhice ou noutros casos de perda de meios de
subsisténcia por circunstancias independentes da sua vontade .

® Importa ressalvar que o direito a habitacdo ndo significa dizer direito de todos terem uma casa propria,
mas sim, o direito basico de ter onde morar, podendo este ser propriedade do morador ou néo.

T Art. 34.°, n.° 3, da Carta de Direitos Fundamentais da Unido Europeia prescreve que: "A fim de lutar
contra a exclusdo social e a pobreza, a Unido reconhece e respeita o direito a uma assisténcia social e a
uma ajuda a habitacdo destinadas a assegurar uma existéncia condigna a todos aqueles que né&o
disponham de recursos suficientes, de acordo com o direito comunitario e as legislacdes e praticas
nacionais”.
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No parecer do Comité Econémico e Social Europeu sobre o tema “Os desafios da
defini¢ao de habitacdo social enquanto servigo de interesse econdomico geral” consta que
“o direito a habitacéo é uma obrigacao internacional dos Estados-Membros que a Uniéo
Europeia deve ter em conta. Com efeito, este direito é reconhecido na Declaracéo
Universal dos Direitos do Homem das Na¢6es Unidas que estabelece que toda a pessoa
tem direito a um nivel de vida suficiente para lhe assegurar e a sua familia a satde e o
bem-estar, principalmente quanto a alimentacdo, ao vestuario, ao alojamento, a

assisténcia médica e ainda quanto aos servigos sociais necessarios”.

A Carta Social Europeia revista do Conselho da Europa dispde que “com vista a
assegurar o exercicio efetivo do direito a habitacdo, as Partes comprometem-se a tomar
medidas destinadas a favorecer o acesso a habitacdo de nivel suficiente, prevenir e
reduzir o estado de sem-abrigo, com vista a sua eliminacéo progressiva, tornar o preco

da habitacéo acessivel as pessoas que ndo disponham de recursos suficientes”.

O direito a habitacdo é um direito complicado e plurifacetado, sendo ndo s6 um direito
individual como também um direito das familias e uma garantia do direito a intimidade

da vida privada e familiar®.

O direito a habitacdo ndo ¢é s6 “ter um sitio onde morar”, englobando diversos elementos
que véo além da estrutura fisica de uma casa, como € o caso da infraestrutura na qual a

construcdo esta feita, 0s servigos de agua, saneamento, luz e acessibilidade de precos.

O direito a habitacdo possui, assim, uma forte e inseparavel vinculacdo com a dignidade
da pessoa humana. Dispor de uma habitacdo é universalmente considerada uma das

necessidades basicas do ser humano.

Este direito ndo tera 0 minimo de garantia se as pessoas ndo tiverem possibilidade de
conseguir habitacdo propria ou de obter uma habitagdo por arrendamento, sendo certo que

as condigBes tém de ser compativeis com os rendimentos das familias®.

8 Neste sentido, CANOTILHO, J.J.G. e MOREIRA, V. M., Constituicdo da RepUblica Portuguesa
Anotada, Vol. I, Coimbra Editora, 2014 pag. 83.

° Ver neste sentido, CANOTILHO, J.J.G. e MOREIRA, V.M., Constituicdo da Republica Portuguesa
Anotada, Vol. I, Coimbra Editora, 2014, pag. 836.
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No que ao plano internacional diz respeito ¢ pertinente citar a Declaracéo de Vancouver'®
de 1976 que garantiu a moradia adequada como um direito basico da pessoa humana, bem
como a Declaracéo de Istambul'! de 1996 que, n&o so reiterou o direito & moradia como
direito fundamental de realizacéo progressiva, como também fez uma detalhada previséo
do contetdo e dimensdo do direito a moradia que é um dos grandes problemas que ainda

nos dias de hoje assolam a humanidade®?.

Um dos entraves ao exercicio do direito a habitacdo tem sido a falta de uma definicéo,

universalmente reconhecida, dos diversos elementos constitutivos desta norma®s.

No sentido de melhorar as abordagens juridicas desta questdo foram tomadas varias
medidas como a Observacdo Geral n.° 4 do Comité dos Direitos Econdmicos, Sociais e
Culturais que define este direito através da associacdo de um certo nimero de elementos
concretos4. Os elementos em causa s30 0s seguintes: seguranca legal da ocupagao,
disponibilidade de servigos, materiais e infraestruturas, acessibilidade, habitabilidade,

facilidade de acesso, localizagéo, respeito do ambiente cultural®®.

Em termos comparados, a legislacdo da Finlandia, por exemplo, determinou que o
mandatério do governo local providenciasse recursos habitacionais para os deficientes em
severas circunstancias. Segundo nos indica Valéria Zanette, noutros contextos as

legislagdes nacionais protegeram o direito & habitagio de “criancas sem lar na Africa do

10 Esta Declaragdo foi o resultado da primeira Conferéncia das NagGes Unidas sobre os Povoamentos
Humanos (Habitat 1) que abordou a questéo da organizacdo dos povoamentos humanos e as a¢des nacionais
e internacionais necessarias para satisfazer o crescimento populacional tanto das comunidades urbanas
como das rurais.

11 Esta conferéncia (Habitat 11) produziu um Plano de Acéo Global, a Agenda Habitat que fornece diretrizes
para a criacdo de assentamentos humanos sustentaveis durante o século XXI, tendo em conta a sua relagao
com o0 meio ambiente, direitos humanos, desenvolvimento social, direitos das mulheres, questdes
demograficas e outros apéndices.

2 Neste sentido VILLAR, P.M.B., “O Direito Fundamental a Habitacdo e o Direito do Urbanismo: uma
analise do direito portugués e do direito brasileiro”, Dissertagdo em Ciéncias Juridico-Politicas - Men¢&o
em Direito Constitucional, Coimbra, 2015, pégs. 41 a 44.

13 FICHA INFORMATIVA n.° 21, Direitos Humanos, O Direito Humano a uma Habitagdo Condigna,
Comissdo Nacional, 2002, pag. 24.

14 “Estes elementos, no seu conjunto, constituem as garantias fundamentais que, no direito internacional,
todas as pessoas podem juridicamente invocar” (FICHA INFORMATIVA n.° 21, Direitos Humanos, O
Direito Humano a uma Habitacdo Condigna, Comissdo Nacional, 2002 pag. 24).

15 Os elementos em causa sdo os seguintes: seguranca legal da ocupacéo, disponibilidade de servicos,
materiais e infraestruturas, acessibilidade, habitabilidade, facilidade de acesso, localizacéo, respeito do
ambiente cultural. Neste sentido ver FICHA INFORMATIVA n.° 21, Direitos Humanos, O Direito
Humano a uma Habita¢do Condigna, Comisséo Nacional, 2002, pags. 24 a 26.
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Sul, familias sem lar na Gra-Bretanha, vitimas de desastres naturais ou outros com

necessidades repentinas de habitagdo em muitos paises (...)”*°.

Em relacdo ao sistema interamericano, o art. X1 da Declaracdo Americana de Direitos e
Deveres do Homem, de 1948, prevé a promogdo e protecdo do direito a habitacdo ao
assegurar que "toda pessoa tem direito a que sua salde seja resguardada por medidas
sanitarias e sociais relativas a alimentacdo, roupas, habitacdo e cuidados médicos

correspondentes ao nivel permitido pelos recursos publicos e os da coletividade™.

No Brasil, a Constituicdo da Republica Brasileira também prevé expressamente no art.
6.° o direito a habitacdo!’. Além de que o art. 23.%, 1X da Constituicio da Republica
Brasileira atribui competéncia comum a Unido, Estado, Distrito Federal e Municipios
para promover programas de construcdo de moradias e de melhoria das condicbes
habitacionais e de saneamento basico, razdo pela qual o direito a habitacao é disciplinado
em diversas Constitui¢cdes Estaduais e Leis Organicas Municipais.

No nosso ordenamento juridico o direito a habitacdo encontra-se previsto no capitulo dos
direitos e deveres fundamentais no art. 65.° da Constituicdo da Republica Portuguesa
(CRP), respeitante a “habitagdo e urbanismo”, onde se prescreve que “todos tém direito,
para si e para a sua familia, a uma habitacdo de dimensé@o adequada, em condicGes de

higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiar 8.

Um dos tragos mais caracteristicos na protecdo do direito a habitacdo, enquanto direito
social, respeita precisamente a existéncia de uma obrigacdo de efetivacdo e concretizacdo
destes, sendo estes da responsabilidade do Estado®®.

16 ZANETTE, R.V., Direito Humano a Habitacdo Condigna, LumenJuris, Rio de Janeiro, 2014, pag. 73.
7 Art. 6.° da CRB - "S&o direitos sociais a educacao, a salde, a alimentacéo, o trabalho, a moradia, o
lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecdo & maternidade e & infancia, a assisténcia aos
desamparados, na forma desta Constituicdo" Neste sentido, VILLAR, P.M.B., “O Direito Fundamental a
Habitacdo e o Direito do Urbanismo: uma analise do direito portugués e do direito brasileiro”, Dissertagdo
em Ciéncias Juridico-Politicas - Meng¢do em Direito Constitucional, Coimbra, 2005, pag.44.

18 Este art. 65.° esta inserido sistematicamente no Titulo dos Direitos Econémicos, Sociais e Culturais da
Parte |1 da CRP, correspondendo, neste caso, a um direito social. Neste sentido, CANOTILHO, J.J.G. e
MOREIRA, V.M., Constituicdo da Republica Portuguesa Anotada, Vol. I, Coimbra Editora, 2014, pag.
835.

19 CASTRO, C.S., “A protecdo do consumidor nos contratos de crédito para imoéveis de habitacéo.
Confronto entre as solucbes propostas pela Diretiva 2014/17/UE e as consagradas pelo Regime Juridico do
Crédito ao Consumo”, Revista eletronica de direito, 2017, pag. 7.
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Contudo, e como nos d& conta Jorge Miranda, esta tarefa de efetivacdo depende ndo so6
da aplicacdo das normas constitucionais, como igualmente da necessidade de ponderagédo
dos proprios fatores econdmicos, dos recursos financeiros disponiveis e, também, dos
condicionalismos institucionais, pertencendo aos 6rgdos politicos e legislativos a

responsabilidade de ponderagéo de todos estes fatores?°.

Esta obrigatoriedade constitucional com o objetivo de programar, proporcionar e
incentivar o direito a habitacdo, associado aos rendimentos escassos da grande maioria
dos agregados familiares portugueses, contribuiu para o desenvolvimento de uma politica
habitacional definida pelo apoio a aquisicdo e construcdo de habitacdo propria?.

1.2 Desenvolvimentos legislativos do crédito habitacéo

Foi neste contexto que surgiu em Portugal o sistema de crédito bonificado a habitacdo o
qual, ao longo da sua vigéncia, veio a desempenhar um papel fundamental no apoio do
Estado ao acesso a habitacdo propria, tendo a sua regulamentacéo tido inicio em 1976,
com a Resolugdo do Conselho de Ministros, de 24 de fevereiro, ao instituir-se o regime

de financiamento & habitagao propria.

Miguel Matias refere que “o financiamento bancario bonificado, quer a aquisicao quer a
construcao de habitacédo, foi igualmente uma das formas encontradas pelo Estado para
combater o problema do défice habitacional que se registava, nesta altura, em

Portugal??/?3,

Foi o Decreto-Lei n.° 515/77, de 14 de dezembro, um dos primeiros diplomas a
estabelecer um regime de incentivos a aquisi¢do e construcdo de fogos para habitagédo

prépria através da pratica de taxas de juro bonificadas, alavancando assim o apoio a

20 MIRANDA, J., Manual de Direito Constitucional, Direitos Fundamentais, Tomo IV, Coimbra Editora,
Coimbra, 2012, pag. 501.

2L CASTRO, C.S., “A protecdo do consumidor nos contratos de crédito para imdveis de habitagdo.
Confronto entre as solugGes propostas pela Diretiva 2014/17/UE e as consagradas pelo Regime Juridico do
Crédito ao Consumo”, Revista Eletronica de Direito, 2017, pag. 8.

22 Miguel Matias apud CASTRO, C.S., “A protecdo do consumidor nos contratos de crédito para imdveis
de habitacdo. Confronto entre as solucbes propostas pela Diretiva 2014/17/UE e as consagradas pelo
Regime Juridico do Crédito ao Consumo”, Revista Eletrénica de Direito, 2017, pég. 9.

23 Uma das solug@es do Governo perante a estagnagéo do mercado de arrendamento privado e a necessidade
de um setor de habitac&o social foi o crédito bonificado. Neste sentido, MARQUES, M.L., O endividamento
dos consumidores, Almedina, Coimbra, 2000, péag. 81.
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aquisicdo de habitacdo propria, sobretudo por parte das familias com rendimentos mais
baixos, sendo certo que, nesta altura, no regime do crédito a habitacdo a atencao principal
centrava-se nos mais necessitados, favorecendo-se por isso a aquisicao de habitacGes de

valor minimo?,

Foram trés as entidades que suportavam os encargos advenientes da bonificagéo, sendo
elas, 0 mutuario, que suportaria a percentagem definida em Portaria conjunta do Ministro
das Financas e do Ministro da Habitacdo, Urbanismo e Construcdo, o Banco de Portugal,
de acordo com a percentagem fixada nos avisos relativos a bonificacdo do crédito a
habitagdo; e, por fim, no restante, o Estado?®.

Este regime foi revogado, em 1980, pelo Decreto-Lei n.° 435/80, de 2 de outubro, que
veio implementar um novo regime de concessdo de crédito e incentivos financeiros a
habitacéo, estabelecendo prazos mais dilatados para os empréstimos, a aplicacdo de uma
“taxa de crescimento no valor das prestagdes (método de prestagdes crescentes), de ano
para ano, mais elevada nos primeiros anos, mais larga aplicacéo do limite maximo para
o valor dos empréstimos em funcdo do valor da habitacéo e, sobretudo, a garantia de
que, qualquer que venha a ser a evolugcdo da taxa de juro legal, as taxas de juro do

empréstimo n&o sofrerdo por essa causa qualquer agravamento "2°.

Em 1983, através do Decreto-Lei n.° 459/83, de 30 de dezembro, e em 1984, através da
Portaria n.° 5/84, de 4 de janeiro, o crédito a habitacdo foi reformulado de modo a torna-

lo mais acessivel e atrativo.

Apesar destas medidas, a imperfeicdo do mercado da habitacdo, o carater
multidiferenciado do bem habitacdo e a instabilidade macroeconémica nao se
compatibilizavam com regimes de crédito habitacdo rigidos. Por consequéncia, em 1986,
desencadeou-se um processo de flexibilizacdo e liberalizacdo no acesso e na concessao

de credito a habitaco.

2 MATIAS, M.N., O crédito a habitagdo em Portugal, Vida Econémica, Lisboa, 2002 pag. 83.

% CASTRO, C.S.,“A protecdo do consumidor nos contratos de crédito para iméveis de habitaco.
Confronto entre as solugGes propostas pela Diretiva 2014/17/UE e as consagradas pelo Regime Juridico do
Crédito ao Consumo”, Revista eletrdnica de direito, 2017, pag. 8.

2% preambulo do Decreto-Lei n.° 435/80, de 2 de outubro, pag. 1.
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Com este novo regime de crédito as classes de bonificacdo foram modificadas,
harmonizando-as aos efeitos da politica de rendimentos, da evolucdo da dimensdo do

agregado familiar e da localizacéo do fogo?’.

Esta lei teve como principios subjacentes?a estimulagdo da livre negociacio entre os
interessados e a banca por parte do Estado nos regimes ndo subsidiarios, impulsionando
aconcorréncia e a criatividade; a necessidade de se adaptarem os regimes subsidiados aos
“efeitos da politica de rendimentos, da evolucdo da dimensédo do agregado familiar e da
localizagdo do fogo”, bem como serem salvaguardadas aos jovens condi¢Bes especiais e,
por fim, assegurar uma harmonizagdo do regime e planos de amortizacdo as mudangas

das taxas de juro.

Neste mesmo ano?®, houve mudancas importantes ao nivel macroecondémico, como a
gradual descida da taxa de juro, em consonancia com um crescimento da melhoria do

nivel de vida, que, naturalmente, vieram a facilitar o acesso ao crédito a habitacéo.

So6 atraves da aprovacdo do Decreto-Lei n.° 34/86, de 3 de marco, € que o setor do crédito
a habitacédo foi aberto a toda a banca. Ainda assim durante os primeiros 10 anos apenas
algumas instituicbes bancarias estavam autorizadas a conceder empréstimos para a

aquisicdo de habitacio®.

O regime consagrado pelo Decreto-Lei n.° 328-B/86 foi, posteriormente, alvo de
consecutivas alteracdes, com vista quer a otimizacdo das solucdes técnicas consagradas,

quer a sua adaptacao a evolucao do contexto econdémico-financeiro.

O Decreto-Lei n.° 349/98, de 11 de novembro, veio estabelecer o fim a dispersdo
legislativa existente e consolidou o regime do crédito a habita¢do. Assim, ndo so as taxas
de juros ficaram liberalizadas, como também passou a caber as partes a determinacéo do

prazo do empréstimo, tendo para isto sido essencial o Decreto-Lei n.° 231/2002, de 2 de

27O objeto de financiamento foi também alargado pela possibilidade de recurso a crédito para aquisicéo de
terrenos destinados a construcdo de habitacdo propria permanente e para a aquisi¢ao e/ou construcdo de 22
habitacdo ou de habitacdo destinada a arrendamento.

8 MATIAS, M.N., O crédito a habitagdo em Portugal, Vida Econémica, Lisboa, 2002, pag. 93.

29 A adesdo de Portugal a CEE acelerou também o processo de desregulamentagdo e liberalizagdo do
sistema bancario, de modo a permitir que as instituicBes nacionais pudessem operar em condigdes similares
as europeias.

30 Como era o caso da Caixa Geral de Depositos, o Crédito Predial Portugués e o Montepio Geral, neste
sentido, CASTRO, C.S., “A protecdo do consumidor nos contratos de crédito para iméveis de habitacao.
Confronto entre as solucbes propostas pela Diretiva 2014/17/UE e as consagradas pelo Regime Juridico do
Crédito ao Consumo”, Revista eletrdnica de direito, 2017, pag. 9.
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novembro, que veio eliminar a fixacdo do prazo maximo de concessdo do crédito a
habitacdo (30 anos), admitindo que este pode ser livremente fixado e alterado ao longo

de toda a vigéncia do crédito.

Em suma, até 1986 as preocupacdes evidenciadas nos inimeros diplomas publicados, a
regular o crédito bonificado, revelam: “a tentativa de alargar o acesso ao crédito
bonificado a um maior nimero de familias e a adaptacdo e imunizacgdo, no sentido da

flexibilizagdo, a evolugio da conjuntura macroeconémica”!.

A partir de 1986, ano que marca a entrada de Portugal na CEE, sdo de destacar como
principais preocupacfes da classe politica na definicdo e ajustamento do crédito a
habitacd0%: “a liberalizacdo do crédito a habitagdo, tendo como objetivo tornar o mercado
mais transparente, com beneficios para o consumidor®®; a preocupacio de Moralizagio

do sistema®* e, a preocupacéo com a Clarificacio e Simplificacdo Legislativa®”.

No final da década de 90, mesmo estando a atravessar um periodo com uma situacao
conjuntural favoravel, as familias encontravam-se extremamente endividadas. As taxas

de juro continuavam a descer o que levou a reducdo das bonificacdes.

Atualmente o regime juridico de concessdo de crédito a habitacdo encontra-se regulado
pelo Decreto-Lei n.° 349/98, de 11 de novembro, que regula a concessao de “crédito para
aquisicao, construcao, beneficiacéo, recuperacédo ou ampliacao e realizacdo de obras de
conservacdo ordinaria, extraordinaria e de beneficiacdo de habitacdo proépria
permanente, secundaria ou para arrendamento, bem como para aquisi¢cdo de terreno

para construcdo de habitac&o propria permanente”®,

31 MATIAS, M.N., O crédito a habitagdo em Portugal, Vida Econémica, Lisboa, 2002 pag. 97.

32 MATIAS, M.N., O crédito a habitagdo em Portugal, Vida Econdmica, Lisboa, 2002 pags. 97 e 98.

33 “Isto, quer pela suspensédo da taxa de juro maxima (em 1989) as operacdes de crédito a habitacdo e os
empréstimos concedidos; quer pelo alargamento do nimero de institui¢des financeiras autorizadas a
conceder crédito a habitacdo; quer pela possibilidade de transferéncia de crédito habitacdo para outra
instituigdo sem encargos registrais e notariais”.

3 «Através das diversas alteraces feitas através de varios diplomas que contribuiram para um maior rigor
na concessao do crédito bonificado, mais notorias a partir de 1998”.

% “Com um olhar mais atento sobre as regras de acesso aos regimes de crédito bonificado e com uma nova
forma de calculo da taxa de referéncia das bonificagdes, o que releva um amadurecimento legislativo”.

36 Os regimes de crédito bonificado regulados pelo presente diploma ficaram revogados, a partir de 01-01-
2004, nas condicdes estabelecidas no Decreto-Lei n.° 305/2003, de 9 de dezembro.
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Sdo 3 os regimes que nos termos do art. 2.° do Decreto-Lei n.° 349/98 constituem o
sistema geral de crédito, a saber: o regime geral de creédito, o regime de crédito bonificado

e, por ultimo, o regime de crédito jovem bonificado®’.

Este diploma, que tem sofrido varias alteracdes®® no sentido do aperfeicoamento das
solugdes técnicas e de adaptagio a evolugdo da conjuntura econémico-financeira®, tem
como instrumentos associados legais: a Lei n.° 59/2012, de 9 de novembro (que cria
salvaguardas para os mutuarios de crédito a habitacdo); o Decreto-Lei n.° 222/2009, de
11 de setembro (que cria as medidas de protecdo do consumidor na celebracdo de
contratos de seguro de vida associados ao crédito a habitacéo e procede a nona alteracéo
ao Decreto-Lei n.° 349/98, de 11 de Novembro); e o Decreto-Lei n.° 74-A/2017.

1.3 Da Diretiva europeia ao regime legal portugués atual

A 4 de fevereiro de 2014 é publicada a Diretiva n.° 2014/17/UE do Parlamento Europeu
e do Conselho, relativa aos contratos de crédito aos consumidores para imoveis de
habitacd0’, com o objetivo de desenvolver um “mercado de crédito mais transparente e
mais eficiente”, uma vez que isso é essencial para a promog¢do do desenvolvimento das
atividades além-fronteiras e para a criagdo de um “mercado interno de contratos de crédito

para imoveis de habitagdo™*.

Esta Diretiva teve origem numa proposta feita pela Comissdo de 2011 que emitiu diversos
pareceres criticos dos quais se evidenciam os do Banco Central Europeu, da Autoridade
para o Protecdo de Dados, do Comité Econdmico e Social Europeu e do Parlamento

Europeu®?.

37 Os regimes de crédito bonificado e crédito bonificado jovem deixaram de estar em vigor a partir de 30
de setembro de 2002, sendo que, desde essa data, ndo € possivel contratar novas operacdes de crédito ao
abrigo deste regime bonificado.

3 Alterado pelos Decretos-Lei n.° 137-B/99, de 22 de abril, n.° 1-A/2000, de 22 de janeiro, n.° 320/2000,
de 15 de dezembro, n.° 231/2002, de 2 de novembro, n.° 305/2003, de 9 de dezembro, pelo art. 9.° da Lei
n.° 60-A/2006, de 30 de dezembro, pelo Decreto-Lei n.° 107/2007, de 10 de abril, e, finalmente, pelas Leis
n. 57/2012, n.° 58/2012, n.° 59/2012 e n.° 60/2012, todas de 9 de novembro de 2012.

3 CASTRO, C.S., “A protecdo do consumidor nos contratos de crédito para imdveis de habitaco.
Confronto entre as solugdes propostas pela Diretiva 2014/17/UE e as consagradas pelo Regime Juridico do
Crédito ao Consumo”, Revista eletronica de direito, 2017, pag. 10.

40 Doravante designada apenas de Diretiva.

41 Considerando 2 da Diretiva.

42117, J.P., “Direito do Consumo”, Revista Luso-Brasileira, n.°26, junho 2017, pag. 15
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Atraveés da Diretiva, a Unido Europeia pretende “sanear o sistema financeiro dos paises
membros” evitando imparidades e reconduzindo os mecanismos de concessdo de crédito

a critérios que evitem a atribuicao irresponsavel de empréstimos para a habitagdo*:.

Tal como consta no art. 1.°, a Diretiva “estabelece um quadro comum aplicavel a
determinados aspetos das disposicOes legais, regulamentares e administrativas dos
Estados-Membros em matéria de contratos de crédito aos consumidores garantido por
hipoteca ou outro direito para imdveis de habitacdo, incluindo a obrigacdo de efetuar

uma avaliagdo de solvabilidade antes da concessdo de um crédito (...).”

A Diretiva tem dois aspetos centrais, a imposi¢cdo do uso da Ficha de Informagéo
Normalizada Europeia (FINE) e a imposicdo do calculo da Taxa Anual Efetiva Global
(TAEG)*.

A Diretiva veio complementar a Diretiva 2002/65/CE do Parlamento Europeu e do
Conselho, de 23 de setembro de 2002, relativa a comercializacdo a distancia de servicos

financeiros prestados a consumidores.

S&o notdrias as diferencas respeitantes aos procedimento na concessao de contratos de
crédito para imoveis de habitacdo nas legislacdes dos varios Estados-Membros, como
consequéncias criam-se obstaculos que limitam o volume da atividade transfronteirica,
tanto do lado da oferta como do lado da procura, minorando assim a concorréncia e as
opcdes de escolha disponiveis no mercado, elevando o custo do crédito para 0s

contraentes e podendo mesmo impedir que o negécio se realize®.

Os alicerces do sistema financeiro podem ser danificados pelo comportamento
irresponsavel de alguns participantes. Espelho disso é a crise financeira incitando
desconfianca e acarretando assim consequéncias sociais e economicas*® potencialmente

graves.*’

® FROTA, M., “Direito do Consumo”, Revista Luso-Brasileira, n°25, marco 2017, pags. 238 e 239.

4 O Considerando 7 da Diretiva refere que “A fim de criar um verdadeiro mercado interno com um nivel
elevado e equivalente de protegdo dos consumidores, a presente diretiva contém disposicoes que sao objeto
de harmonizacdo maxima no que respeita a prestacdo de informagéo pré-contratual através do formato
normalizado da ficha de informacao normalizada europeia (FINE) e ao calculo da TAEG”.

4 Neste sentido, 22 parte do Considerando 2 da Diretiva.

46 Se, por um lado o crédito habitagdo é uma das principais fontes de endividamento das familias, por outro
lado, para os Bancos é uma importante fonte de rendimento de longo prazo.

47 Considerando 3 da Diretiva.
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No sentido de haver uma harmonizacéo, a Diretiva no art. 42.° determina que até 21 de
mar¢co de 2016 os Estados Membros deveriam adotar e publicar as disposi¢des
legislativas, regulamentares e administrativas necessarias para dar cumprimento as suas

prescrigoes.

Como alguns paises, entre 0s quais Portugal, passado mais de um ano nao tinham efetuado
a transposicdo da Diretiva para o direito nacional, Bruxelas instaurou um processo formal
de infracdo no Tribunal de Justica da UE notificando a Croacia, Chipre, Portugal e
Espanha da situacdo de incumprimento e dando mais dois meses de prazo para

procederem a sua transposicao®®,

Com efeito, a ndo aplicacdo da Diretiva pelos Estados-Membros traduz-se na
vulnerabilidade dos seus consumidores tendo em conta que assim ficam desprotegidos da

seguranca que esta lhes garante ao contrairem empréstimos hipotecarios.

No seguimento desta medida, é publicado no nosso ordenamento juridico, a 23 de junho
de 2017, o Decreto-Lei n.° 74-A/2017 que transpOs a Diretiva em referéncia e que

constituira o foco do nosso estudo no presente trabalho.

48 Cfr. http://europa.eu/rapid/press-release_IP-17-1049_pt.htm.
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CAPITULO Il - DO REGIME DOS CONTRATOS DE CREDITO
RELATIVOS A IMOVEIS

1. Considerac0es gerais

O Decreto-Lei n.° 74-A/2017 entrou em vigor no dia 1 de janeiro de 2018%, aprovou,
como jé referido, o novo regime de contratos de crédito aos consumidores para imoveis
destinados a habitacdo. A transposi¢cdo da Diretiva n.° 2014/17/UE foi, assim, feita
tardiamente, uma vez que a mesma devia ter acontecido, como supra indicado, a 21 de

marc¢o de 2016 (segundo o indicado no seu art. 42.°, n.% 1 e 2).

Com a entrada em vigor deste diploma, vérios diplomas foram objeto de revogacgio®™,
designadamente:

- grande parte do Decreto-Lei n.° 349/98, 11 de novembro, que contém o Regime

Juridico de Concessdo de Crédito a Habitagdo Propria®;

- 0 Decreto-Lei n.° 240/2006, de 22 de dezembro, que determina quais as regras a
que o arredondamento da taxa de juro deve cumprir quando aplicado aos contratos de
crédito para aquisi¢do, construcdo e realizacdo de obras em habitacéo propria permanente,
secundaria ou para arrendamento e para aquisicdo de terrenos para construcdo de

habitacdo propria celebrados entre as instituicdes de crédito e os seus clientes;

- 0 Decreto-Lei n.° 51/2007, de 7 de marco, que define as praticas comerciais das
instituicdes de crédito e garante que no &mbito da celebracdo de contratos de crédito para
aquisicdo, construcéo e realizacdo de obras em habitacdo prépria permanente, secundaria
ou para arrendamento, bem como para aquisicao de terrenos para construcdo de habitacédo

prépria as informacdo que sdo apresentadas sao transparentes;

- 0 Decreto-Lei n.° 171/2008, de 26 de agosto, que comtempla medidas de tutela do
mutuario no crédito a habitacdo respeitantes a renegociacdo das condi¢Ges dos

empréstimos e a respetiva mobilidade;

4% Com excecdo de disposicdes pontuais que entraram em vigor apenas em 1 de julho de 2018.
%0 Nos termos do art. 46.%, n.° 1 do Decreto-Lei n.° 74-A/2017.
51 Em concreto os arts. 5°, 6°, 7°-A, 7°-B, 18° a 22°, 23°-B, 24°, 28°-A e 30°-A.
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- 0 Decreto-Lei n.° 192/2009, de 17 de agosto, que regula as praticas bancérias na
concessao do crédito a habitacdo, estendendo o seu regime a outros contratos de crédito

garantidos pelo mesmo imovel e refor¢ando o direito do consumidor a informacao;

- e 0 Decreto-Lei n.° 226/2012, de 18 de outubro, que estende o ambito de aplicagdo
do Decreto-Lei n.° 51/2007, de 7 de marco, aos demais contratos de crédito garantidos
por hipoteca, ou por outro direito sobre imovel, e celebrados com clientes bancérios

particulares.

Por outro lado, o Decreto-Lei n.° 74-A/2017, altera o Decreto-Lei n.° 133/2009, de 2 de
junho, ou seja o Regime de Crédito ao Consumo®2.

2. Ambito de aplicagdo do Decreto-Lei n.° 74-A/2017

2.1 Dos sujeitos

2.1.1 Consumidor

Até a Lei n.° 24/96, de 31 de julho, atual lei da defesa do consumidor®, o vocabulo
consumidor n&o existia no direito portugués e no vocabulario juridico®. Pese embora seja
hoje um conceito totalmente integrado no ordenamento juridico, ainda assim subsistem

divergéncias doutrinais e legais quanto ao seu alcance subjetivo®.

A generalidade das diretivas comunitérias que se dedicam ao direito do consumo, a
semelhanca da Diretiva 2014/17/UE, definem consumidor como a pessoa singular que
atua com fins alheios as suas atividades comerciais ou profissionais®. Neste sentido, o

art.3.%, al. a), da Diretiva 2008/48/CE define consumidor como “a pessoa singular que,

%2 DUARTE, R.P., O Novo Regime do Crédito Imobiliario a Consumidores (Decreto-Lei n.° 74-A/2017),
Almedina, 2018, pég. 17.

53 Lei n.° 24/96, de 31 de julho (sujeita a sucessivas alteragdes e que doravante se referira abreviadamente
por LDC) estabelece o regime legal aplicavel atualmente a defesa dos consumidores, tendo revogado a Lei
n. 29/81, de 22 de agosto (a primeira lei de defesa do consumidor em Portugal).

% OLIVEIRA, B.F., O Conceito de consumidor, Perspetivas Nacional e Comunitaria, Almedina, 2009,
pag. 36, no mesmo sentido o autor refere ainda que a figura do consumidor terd surgido na legislacéo
portuguesa através do cédigo da publicidade.

55 OLIVEIRA, F.B., Contratos Privados, Vol. I, Coimbra Editora, 2015, pag. 465.

% No Acérddo do TJUE, de 22 de Novembro de 2001, Processos n.%s C-541/99 e C-542/99 de o tribunal é
claro ao declarar que o art. 2.°, al. b), da Diretiva 93/13/CEE “deve ser interpretada no sentido de que visa
exclusivamente as pessoas singulares”.
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nas transacOes abrangidas pela presente diretiva, atua com fins alheios as suas

atividades comerciais ou profissionais”.

Em Portugal, e nos termos do n.° 1 do art. 2.° da LDC, “considera-se consumidor todo
aquele a quem sejam fornecidos bens, prestados servicos ou transmitidos quaisquer
direitos, destinados a uso ndo profissional, por pessoa que exerca com carater

profissional uma atividade economica que vise a obten¢do de beneficios”.

Quando o legislador insere num diploma determinadas definicGes legais tem como
objetivo delimitar o &mbito de aplicagéo (in casu, ambito de aplicagdo subjetivo) de um

determinado regime juridico®’.

Centrando-nos no Decreto-Lei n.° 74-A/2017, o seu art. 4.°, al. d), define consumidor
como sendo “a pessoa singular que, nos negocios juridicos abrangidos pelo presente

decreto-lei, atua com objetivos alheios a sua atividade comercial ou profissional”.

S30, assim, quatro os elementos®® associados ao conceito de consumidor presente neste
diploma e, de resto, também na LDC e da Diretiva: elemento subjetivo, elemento objetivo,

elemento teleoldgico e elemento relacional®®.

Carlos Ferreira de Almeida refere que os quatro ndo tém necessariamente de estar
presentes em todas as defini¢fes de consumidor, uma vez que o modelo é adequado e
permite enquadrar todas as variantes possiveis, desde aquelas em que os quatro elementos
“coexistem até aquelas outras em que alguns deles ficam vazios, acrescentando que,
quanto mais intensa (isto €, densa de requisitos) for a definicdo, mais restrita sera a sua
extensdo; quanto maior for o nimero de elementos vazios ou pouco exigentes, mais lata

sera a sua extensdo”®,

57 Pinto Monteiro apud CASTRO, C.S., “A protecdo do consumidor nos contratos de crédito para imdveis
de habitacdo. Confronto entre as solucbes propostas pela Diretiva 2014/17/UE e as consagradas pelo
Regime Juridico do Crédito ao Consumo”, Revista eletronica de direito, 2017, pag. 14.

BALMEIDA, C.F., Direito do Consumo, Almedina, Coimbra, 2005, pag. 29.

ALMEIDA, C.F., Direito do Consumo, Almedina, Coimbra, 2005, pag. 29 (do mesmo autor, no mesmo
sentido, v. Os Direitos dos Consumidores, pags. 208 a 210).

80 ALMEIDA, C.F., Direito do Consumo, Almedina, Coimbra, 2005, pags. 29 e 30.
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O elemento subjetivo, presente na LDC na expressao “todo aquele”, pode ser, segundo
alguma doutrina®, entendido de forma ampla, abrangendo ndo sé as pessoas fisicas®?,
como algumas pessoas coletivas, devendo atender-se neste caso a circunscri¢ao produzida
pelo elemento teleoldgico®®. Ja o Decreto-Lei n.° 74-A/2017 restringe-se apenas a pessoas
singulares, deixando de fora quaisquer davidas interpretativas nesta sede.

O elemento objetivo tem também uma dimenséo relevante, designadamente no ambito
que nos ocupa. Analisando a LDC, determina este diploma que em causa tem de estar o
fornecimento de bens, a prestacdo de servicos ou a transmissdo de quaisquer direitos, o
que envolve, no fundo, qualquer relagdo contratual estabelecida entre consumidor e
agente econdmico®. No que ao Decreto-Lei n.° 74-A/2017 diz respeito, este diploma
restringe-se aos negocios juridicos abrangidos pelo diploma, ou seja, de forma geral e

como veremos de forma mais detalhada, aos contratos de crédito relativos a iméveis.

Em relagdo ao elemento teleoldgico, a LDC®® exige que os bens ou servigos se destinem
“a uso ndo profissional”. O Decreto-Lei n.° 74-A/2017 refere, por seu turno, “com
objetivos alheios a sua atividade comercial ou profissional”. Assim sendo e neste

elemento existe concordancia em ambos os diplomas.

Por Gltimo, o elemento relacional dita, na LDC, que do lado oposto ao consumidor esteja
uma pessoa que exerca com caracter profissional uma atividade econdmica que vise a
obtencdo de beneficios. Ora, em relacdo ao Decreto-Lei n.° 74-A/2017 o elemento
relacional é diferente uma vez que do lado oposto ao consumidor devera estar uma

instituicdo financeira, como veremos no ponto seguinte.

61 Neste sentido PEGADO, J.L., Introdugdo ao Direito e & Politica do Consumo, Editorial Noticias, Lisboa,
1999, pég. 187.

62 Nesse sentido, DUARTE, P., “O Conceito Juridico de Consumidor, segundo o Art. 2.°n.° 1, da Lei de
Defesa do Consumidor”, BFDUC, Vol. LXXV, 1999, pags. 649 a 703.

8 CASTRO, C.S., “A protecdo do consumidor nos contratos de crédito para imoveis de habitac&o.
Confronto entre as solucbes propostas pela Diretiva 2014/17/UE e as consagradas pelo Regime Juridico do
Crédito ao Consumo”, Revista eletronica de direito, 2017, pag. 16

6 CARVALHO, J.M., Manual de Direito do Consumo, Almedina, 2018, pag. 27.

8 A atual LDC adota uma expressido diferente da anterior “uso privado”, embora esta circunstincia ndo
reflita qualquer diferenca do ponto de vista dos sujeitos abrangidos. A finalidade pode ser revelada por
forma positiva “uso privado” ou por via negativa “uso ndo profissional. ALMEIDA, C.F., Direito do
Consumo, Almedina, Coimbra, 2005, pags. 209 e 210. Contra, Paulo Duarte, apud CASTRO, C.S., “A
prote¢do do consumidor nos contratos de crédito para iméveis de habitacdo. Confronto entre as solugdes
propostas pela Diretiva 2014/17/UE e as consagradas pelo Regime Juridico do Crédito ao Consumo”,
Revista eletronica de direito, 2017, pag. 16, refere que da definigdo da atual Lei de Defesa do Consumidor
“resulta uma inescapavel dilatagdo do perimetro de aplicagdo” face a Lei anterior.
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2.1.2 Mutuante

O Decreto-Lei n.° 81-C/2017 define “as regras para a atividade dos intermediarios de
crédito e para a prestac¢do de servigos de consultoria de crédito”, classificando como
intermediérios de crédito as pessoas ou empresas que apresentam e contratam produtos
de crédito nomeadamente “empréstimo, abertura de crédito, cartdo de crédito, locagéo
financeira, aluguer de longa duracéo e outro) em nome de um ou mais mutuantes, e que

prestam servicos de consultoria”®®.

Existem diferentes categorias de intermediarios de crédito, sendo certo que 0s
intermediérios de crédito ndo podem exercer mais do que uma das categorias. Existe o
intermediario de crédito vinculado, intermediario de crédito a titulo acessorio, e o

intermediario de crédito ndo vinculado®’.

Excetuando o intermediério de crédito ndo vinculado, cuja atuacdo é independente de
vinculagdo com qualquer mutuante, o intermedidrio de crédito vinculado e o
intermediario de crédito a titulo acessério atuam em nome e sob responsabilidade total e

incondicional do mutuante®®.

Assim como, o intermediario de crédito vinculado e o intermediario de crédito a titulo
acessorio, apenas podem ser remunerados pelas instituicdes mutuantes com quem
mantém vinculo, ndo recebendo retribuicdes dos clientes, ao invés do intermediario de

crédito ndo vinculado cuja remuneragéo passa pelos clientes®®.

No que ao mutuante diz respeito, no art. 3.° al. n) do Decreto-Lei n.° 81-C/2017 podemos
ver que o0 mutuante é qualquer entidade habilitada a exercer, a titulo profissional, a

atividade de concesséo de crédito em Portugal’°.

% Art. 3.9, al. ¢) do Decreto-Lei n.° 81-C/2017.

67 Neste sentido ver BANCO DE PORTUGAL, O Regime dos intermediarios de crédito, Lisboa, 2018,
pags.10 a 12.

8 Neste sentido ver BANCO DE PORTUGAL, O Regime dos intermediarios de crédito, Lisboa, 2018,
pags.11.

8 preambulo do Decreto-Lei n.° 81-C/2017, pag. 2.

0 Nos termos do Regime Geral das Instituicdes de Crédito e Sociedades Financeiras, aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 298/92, de 31 de dezembro (RGICSF), e do Regime Juridico dos Servigos de Pagamento e
da Moeda Eletrénica, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 317/2009, de 30 de outubro.
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Também o Decreto-Lei n.° 74-A/2017 consagra a definicdo de mutuante, definindo-o
como sendo “qualquer entidade habilitada a exercer, a titulo profissional, a atividade de
concessdo de credito em Portugal, nos termos do Regime Geral das Instituicdes de
Crédito e Sociedades Financeiras, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 298/92, de 31 de
dezembro (RGICSF), e das demais normas legais e regulamentares que regem a respetiva

atividade "L,

Cabe ao mutuante disponibilizar aos intermediarios de crédito os elementos, informacdes
e esclarecimentos necessarios ao desenvolvimento da respetiva atividade, de forma

completa, verdadeira, atual, clara e objetiva’.

Importa referir que € da responsabilidade do mutuante se certificar que a remuneragéo a
ser feita ndo pde em causa os deveres de conduta que tém de ser cumpridos, ou seja tém
de atuar com diligéncia, lealdade, discricdo e respeito de forma a evitar conflitos de

interesse e incentivos a assungao de risco.

O incumprimento dos referidos deveres de conduta € punivel nos termos do art. 74.° do
Decreto-Lei n.° 81-C/2017 ™,

De forma a assegurar um bom funcionamento, o Decreto-Lei n.° 74-A/2017 define ainda
no art. 6.° n.°1 que o mutuante deve garantir que os seus trabalhadores mantém um nivel
apropriado de conhecimentos e competéncias em relacdo a elaboracdo, comercializagdo

e celebracdo dos contratos de crédito regulados por este diploma.

Em suma, o que muda com a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 81-C/2017 é o facto de
os intermediarios de crédito terem de estar devidamente autorizados e registados no

Banco de Portugal .

1 Nos termos da al. 0) do art.4.° do Decreto-Lei n.° 74-A/2017.

2 Nos termos do art. 51.°n.% 1 e 2 do Decreto-lei n.° 81-C/2017.

8 Os mutuantes que ndo cumpram as regras estipulados no Decreto-lei n.° 81-C/2017 podem ter de pagar
coimas de 1.000 a 500.000 euros, se forem individuos ou 3.000 a 1.500.000 euros, se forem empresas.

4 Neste sentido, ver o predmbulo do Decreto-Lei n.° 81-C/2017, pag. 1.
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2.2 Do objeto: os contratos de crédito abrangidos e excluidos

Antes de comecar a analise dos contratos que se encontram abrangidos pelo diploma e
quais os excluidos, importa dar uma breve acecdo de contrato e, neste contexto, Antunes
Varela define contrato como sendo “o acordo vinculativo, assente sobre duas ou mais
declaragOes de vontade (oferta ou proposta, de um lado: aceitagdo, do outro), contrapostas
mas perfeitamente harmonizadas entre si, que visam estabelecer uma composicao unitario

de interesses”".

Por outras palavras, o contrato € um acordo celebrado entre duas ou mais partes onde

estas estabelecem os seus interesses’®.

No art. 4.°,n.° 1, al. ¢) do Decreto-Lei n.° 133/2009 encontramos a definicdo de contrato
de crédito como sendo aquele “pelo qual um credor concede ou promete conceder a um
consumidor um crédito sob a forma de diferimento de pagamento, matuo, utilizacéo de

cartdo de crédito, ou qualquer outro acordo de financiamento semelhante”.

No Decreto-Lei n.° 74-A/2017 a defini¢do de contrato de crédito é semelhante, definindo
este diploma contrato de crédito como “0 contrato pelo qual um mutuante concede ou
promete conceder a um consumidor um crédito sob a forma de muatuo, abertura de
crédito, diferimento de pagamento ou qualquer outro acordo de financiamento
semelhante, designadamente locagdo financeira, abrangido pelas disposi¢bes do

presente decreto-/ei ”. Esta definicdo corresponde a definicdo presente na Diretiva .

O Decreto-Lei n.° 74-A/2017 tem um ambito de aplicacdo mais amplo do que o da
Diretiva’®, uma vez que abrange tanto o crédito a consumidores destinados a aquisicdo de

imdveis de habitagdo, como o crédito a consumidores destinados a aquisicdo de imoveis

S VARELA, A., Das Obrigacdes em Geral, Vol. I, Coimbra, Almedina, 2000, pag. 20.

8 OLIVEIRA, F.B., Contratos Privados, Vol. I, Coimbra Editora, 2015, pag. 535.

" Tal como consta no art. 4, 2) da Diretiva 2014/17/UE, contrato de crédito € aquele “por meio do qual um
mutuante concede ou promete conceder a um consumidor um crédito abrangido pelo ambito de aplicacao
do artigo 3.°sob a forma de pagamento diferido, emprestimo ou qualquer outro acordo financeiro similar”.
8 A Diretiva aplica-se aos “contratos de crédito garantidos por hipoteca ou por outra garantia equivalente
habitualmente utilizada num Estado-Membro sobre imdveis de habitacdo ou garantidos por um direito
relativo a iméveis de habitacdo”; e aos “contratos cuja finalidade seja financiar a aquisicdo ou a
manutencao de direitos de propriedade sobre terrenos ou edificios ja existentes ou projetados”.
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para fins ndo habitacionais e ainda crédito a consumidores para fins ndo imobiliarios,

desde que a garantia seja imobiliaria’.

Neste sentido, fazem parte do ambito de aplicacdo do Decreto-Lei n.° 74-A/2017 os
contratos de crédito para a aquisi¢do ou construcao de habitacdo, os contratos de crédito
para aquisicdo ou manutencdo de direitos de propriedade sobre terrenos ou edificios ja
existentes ou projetados e os contratos de credito que estejam garantidos por hipoteca ou
por outra garantia equivalente habitualmente utilizada sobre imoveis, ou garantidos por

um direito relativo a imdveis, tal como consta nas als. a) a ¢) do n.°1 do art. 2°.

Rui Pinto Duarte®® simplificando o contetido legal refere que o diploma em analise se

aplica aos contratos de crédito com consumidores com as seguintes finalidades:
“- Financiamento da aquisicdo ou construcdo de quaisquer imdveis de habitacéo;
- Financiamento da aquisi¢cdo ou manutencao de direitos reais de gozo;

- Quaisquer outras, desde que o crédito seja garantido por hipoteca ou por outra

garantia equivalente habitualmente utilizada sobre iméveis.”

Em suma, o diploma aplica-se nao s6 a contratos de crédito a habitacdo, como também a
outros contratos de crédito que ndo se destinem habitacdo, desde que seja prestada uma

garantia relativamente ao imovel, sendo o exemplo padréo a hipoteca®.

Sdo excluidos do diploma os contratos de crédito que tenham como finalidade o
financiamento de obras em imdveis que ndo estejam garantidos por hipoteca, tal como
consta no art. 3.° al. a), sendo estes regulados pelo Decreto-Lei n.° 133/2009, de 2 de

junho®,

Também sdo excluidos do diploma os contratos de crédito com reafectacdo da cobertura
hipotecaria em que o mutuante, nos termos das al. b) do art. 3.°, desembolse o crédito

como contrapartida de um montante resultante da futura venda de um bem imdvel ou da

" DUARTE, R.P., O Novo Regime do Crédito Imobiliario a Consumidores (Decreto-Lei n.° 74-A/2017),
Almedina, 2018, pag. 9.

8 DUARTE, R.P., O Novo Regime do Crédito Imobiliario a Consumidores (Decreto-Lei n.° 74-A/2017),
Almedina, 2018, pags. 19 e 20.

81 Neste sentido, Jorge Morais Carvalho diz que “por esta razdo, designa-se comumente o diploma por
regime do crédito hipotecario”. CARVALHO, J.M., Manual de Direito do Consumo, Almedina, 2018, pag.
388

8 Ver o predmbulo do Decreto-Lei n.° 74-A/2017 pag. 1.
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transmissao de um direito sobre o imdvel e as situa¢es em que 0 mutuante ndo exija a
restituicdo do crédito enquanto ndao ocorrerem um ou mais eventos especificos na vida do
consumidor, ressalvando quando o mutuante possa resolver o contrato de crédito tendo

em conta o incumprimento das obrigacdes contratuais pelo consumidor.

Os contratos em que o crédito seja concedido, sem juros ou com uma TAEG menor do
que a que é aplicada no mercado, por um empregador aos seus trabalhadores enquanto
beneficio dessa ligacdo e sem ser proposto ao publico em geral, tal como consta na al. c)

do art. 3.°, também s&o excluidos do diploma.

Assim como também sdo excluidos os contratos cujo crédito seja concedido sem juros e
outros encargos, salvaguardando os que cubram custos diretamente relacionados com a
garantia do crédito, bem como os contratos de crédito que “resultem de transacdo em
tribunal ou perante outra autoridade publica”, tal como conta nas als. d) e e),

respetivamente, do art. 3°.

Por ultimo, sdo também excluidos segundo a al. f) do art. 3.°, os contratos de crédito que
“se limitem a estabelecer o pagamento diferido de uma divida preexistente, sem
quaisquer encargos, e que nao estejam abrangidos pelo disposto nas alineas a) ou c) do

n.° 1 do artigo 2.°”.

Fazendo agora uma analise comparativa em relacdo a Diretiva, no que ao rol de exclusoes
diz respeito, estas encontram-se elencadas da al. a) a al. f) do n.° 2 do art. 3.° da Diretiva

e é possivel constatar que:

- a Unica situacdo em que ndo existe correspondéncia é na al. d) do art. 2° da Diretiva
que refere que o diploma ndo se aplica “aos contratos de crédito sob a forma de

facilidades de descoberto cujo crédito deva ser reembolsado no prazo de um més”; e

- a Unica novidade do Decreto-Lei n.° 74-A/2017 face a Diretiva é a al. a) do art. 3°
que determina que o diploma néo se aplica aos “contratos de crédito cuja finalidade seja
financiar a realizacdo de obras e que nédo estejam garantidos por hipoteca ou por outro

direito sobre coisa imovel”
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3. Exigéncias prévias a celebracdo do contrato
3.1 Dever de informacao

Numa sociedade de consumo, como a dos nossos dias, assume importancia fundamental
o direito & informagao®?, funcionando a sua exigéncia como um dos meios de protecéo do
consumidor. Nesse sentido a simples proibicdo da publicidade enganosa® no &mbito do
crédito ao consumo e no crédito a habitacdo néo foi considerada suficiente, tendo sido

instituidas regras especificas para dar a estes negocios maior transparéncia

Assim, o Decreto-Lei n.° 74-A/2017 no art. 8.° estabelece uma regra sobre a informacao
a prestar pelos mutuantes, determinando que ela deve ser completa, verdadeira,
atualizada, clara, objetiva e adequada aos conhecimentos do consumidor individualmente
considerado, estando os mesmos obrigados a disponibiliza-la aos consumidores de forma

legivel®.

Com estas regras o legislador pretendeu evitar que a publicidade induzisse em erro os
consumidores, ou seja, visou impedir qualquer informacdo que de alguma forma criasse

falsas expectativas nos consumidores quanto a disponibilizacdo ou ao custo de um crédito.

O art. 9.° prescreve gque, sem prejuizo das normas aplicaveis a atividade da publicidade
em geral®, as comunicagOes comerciais e de publicidade sobre contratos de crédito
“devem ser leais, claras e ndo enganosas, sendo proibida, em especial, qualquer forma
de comunicacdo que possa criar falsas expetativas nos consumidores quanto a

disponibilizacéo ou ao custo de um crédito.”

8 O direito a informag&o esta consagrado na al. d) do art. 3.° da LDC.

8 Tal como consta no art. 11.° do Decreto-Lei n.° 330/90, de 23 de outubro, é proibida “toda a publicidade
que seja enganosa nos termos do Decreto-Lei n.° 57/2008, de 26 de Marco, relativo as préaticas comerciais
desleais das empresas nas rela¢Ges com os consumidores .

8 Cfr. CARVALHO, J.M., Os Contratos de Consumo. Reflex&o sobre a Autonomia Privada no Direito do
Consumo, Almedina, 2012, pags. 364 e ss.

8 Nomeadamente o Decreto-Lei n.° 205/2015, de 23 de setembro, que procede a primeira alteragéo ao
Decreto-Lei n.° 57/2008, de 26 de marco, que estabelece o regime juridico aplicavel as praticas comerciais
desleais das empresas nas relagdes com os consumidores, ocorridas antes, durante ou apds uma transacao
comercial relativa a um bem ou servico, clarificando a transposicdo da Diretiva 2005/29/CE, do Parlamento
Europeu e do Conselho, de 11 de maio de 2005.
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O art. 10° comega por determinar que a publicidade ou qualquer comunicacdo comercial
por meio da qual um mutuante se proponha conceder crédito deve indicar a TAEG do

contrato de crédito a que se refere, explicitando que®’:

- No caso de haver lugar a aplicacdo de diferentes TAEG por causa das condi¢des

concretas do crédito, estas devem ser todas indicadas;

- Quando, pelo seu tratamento grafico ou audiovisual, ndo seja legivel ou
percetivel pelo consumidor a indicacdo da TAEG, esta ndo cumpre o disposto nos arts.
8.2e 9.0

- A publicidade ou qualquer comunicacdo comercial relativa a operagdes de
crédito em que se indique uma taxa de juro ou outros valores relativos ao custo do crédito,
“deve incluir informagdes normalizadas e indicar os elementos que as mesmas devem
especificar e destacar de modo claro e conciso através de um exemplo concreto

representativo’®.

Se “a celebragdo de contrato relativo a um servigo acessorio ao contrato de crédito,
nomeadamente contrato de seguro, for necessaria para a obtencéo do crédito ou para a
obtencdo do crédito nos termos e nas condicOes publicitadas, e o custo desse servico
acessorio ndo puder ser antecipadamente determinado, deve igualmente ser mencionada,
de modo claro, conciso e destacado, a obrigacéo de celebrar esse contrato, em conjunto
com a TAEG"®,

As informagdes a que se refere o artigo em referéncia devem ser facilmente legiveis ou

claramente percetiveis, consoante o caso, em fungdo do meio utilizado para a publicidade.

A TAEG deve ser indicada em qualquer comunicacdo comercial que tenha por objeto a
eventual concessdo de um crédito, ndo s6 nas comunicagdes em gue seja mencionada a

taxa de juro ou seja feita uma referéncia ao custo do contrato de crédito®.

87 Nos termos do art.10.°, n.% 1 e 8 do Decreto-Lei n.° 74-A/2017.

8 DUARTE, R.P., O Novo Regime do Crédito Imobiliario a Consumidores (Decreto-Lei n.° 74-A/2017),
Almedina, 2018, pag. 30.

8 Tal como consta no n.° 7 do art. 10.° do Decreto-Lei n.° 74-A/2017.

% CARVALHO, J.M., Manual de Direito do Consumo, Almedina, 2017, pags. 371 a 372.
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O diploma determina ainda que as informagdes normalizadas devem especificar e
destacar, de modo claro e conciso, a TAN, especificando se ¢ fixa, variavel ou uma
combinacdo de ambas, assim como deve indicar qualquer outro encargo aplicado incluido
no valor do crédito para o consumidor. O legislador salvaguarda ainda o consumidor
definindo que no caso de a TAN ser variavel deve estar identificado qual o indexante®

utilizado®2.

Até porque ao ser variavel causa incerteza e indefinicdo no que diz respeito a capacidade

financeira do mutuério para cumprir o que ficou determinado no contrato.

No art. 15.° do diploma em andlise podemos ver que o cliente bancario tem de ser
devidamente informado dos impactos das variacfes da TAN nos montantes a pagar e na
TAEG, devendo ser-lhe indicada uma TAEG adicional, isto para que o consumidor esteja

consciente dos riscos que corre caso ocorra um aumento da TAN.

Ainda neste artigo o legislador deixa claro que se ndo houver um limite maximo para a
TAN o contrato deve ter essa indicacdo de forma clara com a indicacdo de que o valor

gue o consumidor vai pagar pelo crédito pode mudar.

Nesse sentido o legislador deixa ainda evidente que a indicagdo de que o custo total do
crédito pode mudar deve ser feita com “com carateres de tamanho superior e de forma

bem visivel no texto principal”®

Os mutuantes, consoante o disposto nos n.°s 1 e 2 do art. 12.°, devem ter disponivel em
permanéncia, nos seus sitios na Internet, informacao geral clara, verdadeira, completa,
compreensivel e legivel sobre os contratos de credito e que tal informacgdo deve ser
disponibilizada em suporte papel ou outro suporte duradouro, mediante solicitacdo dos
consumidores nos balcGes dos mutuantes e, se for o caso, dos intermediarios de crédito

vinculados®*.

% Indexante € o “indice de referéncia cuja evolugdo determina, através de uma relagdo previamente
convencionada, as alteracdes periddicas das taxas de juro varidveis das operagdes de crédito”, tal como
consta na al. g) do art. 2.° do Decreto-Lei n.° 220/94, de 24 de agosto.

%2 Tal como consta no n.° 5, als. ¢) e d), do art. 10.° do Decreto-Lei n.° 74-A/2017.

% Tal como consta na Seccéo 4 da Parte 11 do Anexo I do Decreto-Lei n.° 74-A/2017.

% 0 n.°3 do art.12.° do Decreto-Lei n.® 74-A/2017 elenca de forma extensiva os elementos minimos que
devem constar na informag&o geral.
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Enquanto que no art.12.° estd consagrada a informacao pré-contratual de carater geral, no
art.13° esta consagrada a informacdo pré-contratual personalizada e neste caso 0s
mutuantes disponibilizam aos consumidores a ficha de informagdo normalizada que é
construida tendo em conta a informacédo por estes apresentada, assim como a simulagao

das condic6es do contrato de crédito, que pode ser realizada:
- aos balcGes do mutuante e;

- através dos seus sitios na Internet ou qualquer outro meio de comunicagéo a

distancia.

O Aviso do Banco de Portugal n.° 5/2017% regula varias disposicdes do Decreto-Lei n.°
74-AJ2017%, entre as quais, define os elementos de informac&o que sdo aplicaveis aos
mutuantes na vigéncia dos contratos de crédito, como € o caso do dever de assisténcia,

elencado no art. 9.°

O Aviso define também quais os deveres de informacéo que devem constar da minuta do
contrato de crédito a facultar ao consumidor no momento da aprovacéo do crédito e os
requisitos do contrato de credito, os quais até aqui estavam previstos no Aviso do Banco
de Portugal n.° 2/2010.

E notdrio que o legislador teve a preocupagio e o cuidado em se certificar de que o
consumidor ficava totalmente elucidado em relacdo a TAEG e a TAN bem como a

probabilidade de haver oscilacGes em relacdo a variacdo do indexante da taxa de juro.

Até porque, o crédito a habitacdo representa a principal fonte de endividamento das
familias, em dezembro de 2017, 79,7% do total de crédito concedido a particulares foi

para o crédito a habitacio®’.

% Publicado em Diario da Republica n.° 184/2017, 1° Suplemento, Série 11 de 22 de setembro de 2017.

% Este Aviso revoga o Aviso do Banco de Portugal n.° 2/2010, o Aviso do Banco de Portugal n.° 16/2012
e a Instrucéo do Banco de Portugal n.° 45/2012. Procede ainda a alteragdo do Aviso do Banco de Portugal
n.° 10/2008.

% BANCO DE PORTUGAL, Boletim Estatistico de Maio de 2018, Lisboa, 2018, pag. 145

26



Contratos de crédito aos consumidores para imoveis destinados a habitacéo:
problemas e solucdes legais

3.2 Dever de assisténcia ao consumidor

Na maioria das vezes, as informacdes prestadas pelos profissionais sdo feitas de forma
generalizada e ndo individual e adequada ao contrato em particular, como tal, nem sempre
séo suficientes para que o consumidor possa tomar a decisdo de celebrar determinado

contrato.

E necessario que sejam prestados esclarecimentos concretos por parte do mutuante ao
consumidor, isto tendo em conta a sua capacidade financeira, os seus conhecimentos
sobre os produtos e 0 mercado e a sua relagdo com o contrato ou 0s contratos que pode

ou deve celebrar nas condigdes particulares em que se encontra.

Na opinido de Mario Frota®, se os consumidores tivessem tido na sua grelha escolar a
disciplina de educacdo para 0 consumo, muito provavelmente estariam mais preparados
para salvaguardarem os seus direitos e fazerem uma concessdo de crédito consciente e
responsavel. E, portanto, importante que a sensibilidade dos consumidores para as

questdes financeiras sejam impulsionada.

Nesse sentido o Decreto-Lei n.° 74-A/2017 no art. 14° determina que o mutuante deve
esclarecer de modo adequado o consumidor®®, devendo coloca-lo em posicéo que lhe
permita avaliar se o contrato de crédito proposto e 0s eventuais servigos acessorios se

adaptam as suas necessidades e a sua situacdo financeira, cabendo-lhes, designadamente:

“a) Fornecer as informac0es pré-contratuais previstas no artigo anterior;

b) Explicitar as caracteristicas essenciais dos contratos de crédito propostos e de
quaisquer servigcos acessorios;

c) Descrever os seus efeitos especificos para o consumidor, incluindo as
consequéncias da respetiva falta de pagamento.”

% FROTA, M., “Direito do Consumo”, Revista Luso-Brasileira, n.° 26, junho 2017, pag. 238.
% Também o Decreto-Lei n.° 133/2009 e a Diretiva consagram o dever de assisténcia.
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No fundo, o mutuante torna-se um conselheiro do consumidor®.

O Banco de Portugal, no Aviso n.° 5/2017, regulamenta o estipulado no art. 14.° do
Decreto-Lei n.° 74-A/2017, determinando as regras a observar pelos mutuantes e, se for

0 caso, pelos intermediarios de crédito no &mbito do dever de assisténcia ao consumidor.

O Aviso em questdo determina que os consumidores devem ser esclarecidos por parte dos
mutuantes e dos intermedidrios de crédito sobre quais os documentos que lhe sdo
facultados, os produtos e servi¢os propostos como vendas associadas facultativas e o
processo de contratacdo do crédito. Determinando ainda os deveres especificos nos casos

em que o dever de assisténcia ¢ prestado através de meios de comunicagéo a distancia®®?.

Desta forma, é dever do mutuante disponibilizar ao consumidor linhas de atendimento
dedicadas e contetdos especificos, em suporte audio, video ou texto, tal como consta no
n.° 2 do art. 9°.

No n.°3 do art.14° o legislador define a regra de que o mutuante deve informar o
consumidor da possibilidade de, por acordo expresso entre as partes, ser apenas
constituido seguro de vida do consumidor e de outros intervenientes no contrato de crédito

e seguro sobre o imdvel, em reforco da garantia de hipoteca.

Na opinido de Rui Pinto Duarte o legislador com esta redacédo pretendeu reafirmar a regra
que consta no art. 23.° A do Decreto-Lei n.° 349/98, ou seja, afastar a possibilidade de

exigéncia de outras garantias, durante a “vida” do empréstimo®?.

Também o Decreto-Lei n.° 133/2009 e a Diretiva 2014/17/EU consagram o dever de
assisténcia, nos art.7.° e art.16.° respetivamente.

O Decreto-Lei n.° 74-A/2017 evidenciou o papel deste ponto classificando-o e
associando-o a um direito do consumidor, uma vez que a Diretiva classifica este ponto

apenas como “explicagdes adequadas”.

10 CARVALHO, J.M., Os contratos de consumo. Reflexdo sobre a autonomia privada no Direito do
Consumo, Almedina, 2012 pag. 367.

101 predmbulo do Aviso n.° 5/2017, pag. 1.

192 DUARTE, R.P., O Novo Regime do Crédito Imobiliario a Consumidores (Decreto-Lei n.° 74-A/2017),
Almedina, 2018, pags. 34.
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3.3 Regras sobre precos

Parte nuclear do regime legal em analise respeita as regras sobre pregos, em especial sobre
as taxas de juro. Com efeito, com estas regras o legislador visa um dos seus principais
propdsitos, que é o de os consumidores poderem conhecer os valores reais das propostas
dos mutuantes e compara-las com rigor e facilidade.

Estas regras sdo aparentemente dirigidas as fases pré-contratual e de execucdo do
contrato, contudo também determinam o préprio conteddo do contrato, uma vez que 0
mesmo tem de refletir a fase pré-contratual. 1sso resulta, nomeadamente, dos n.°s 1 e 2 do
art.13.°,

Todas as informacBes devem ser apresentadas em suporte papel ou noutro suporte
duradouro, através da Ficha de Informacdo Normalizada Europeia (FINE), tendo esta
obrigatoriedade como objetivo uma harmonizagdo imperativa no que respeita a prestacao

de informagao pré-contratual®®,

Sempre que um cliente bancario peca uma simulacdo de crédito, a instituicdo financeira
estd obrigada a disponibilizar a FINE que contém as condic6es do crédito para que assim
o cliente possa ndo sé comparar varias propostas e para ajudar nessa comparagdo existe
0 Montante Total Imputado ao Consumidor (MTIC), como também avaliar a sua

capacidade em suportar 0s encargos que o crédito acarreta.

O MTIC é uma medida criada para o consumidor visualizar na pratica qual o montante

gue vai acrescer ao montante do capital pedido no empréstimo.

A FINE!® consta do anexo | do Decreto-Lei n.° 74-A/2017, seguindo o modelo da
Diretiva que consta do anexo Ill. Segundo Rui Pinto Duarte, a FINE desempenha um
papel muito importante na economia deste regime legal*®®. Na verdade, tal como consta
no art.13.°, n.° 3, é por meio dela que as informacdes referidas nos n.%s 1 e 2 do mesmo

art. séo prestadas, cumprindo-se o que a Diretiva impde.

103 Neste sentido ver predmbulo do Decreto-Lei n.° 74-A/2017, pag. 1.

104 A anterior designacéo era FIN, atualmente ao passar para FINE passa a ser um documento igual em toda
a Europa.

195 DUARTE, R. P., O Novo Regime do Crédito Imobiliario a Consumidores (Decreto-Lei n.° 74-A/2017),
Almedina, 2018, pag. 24
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Ou seja, a FINE relne todas as informac6es que o cliente deve ter em atengéo tais como

a TAEG, spread, MTIC para que os consumidores possam escolher o melhor crédito.

Uma correta leitura da FINE permite em alguns casos uma poupanca aos clientes, pois na
FINE vai encontrar, como ja referido, a TAEG, spread, MTIC. Atualmente o que importa
é a TAEG mais baixa ao invés de uma taxa de spread mais baixa e 0 MTIC ajuda nesse
sentido pois enquanto que a TAEG expressa esse valor em percentagem, o MTIC é o

montante que o cliente tem de devolver a instituigéo.

3.4 Taxa Anual Efetiva Global (TAEG)

A Taxa Anual Efetiva Global (TAEG) representa o custo total do crédito para o
consumidor, expressando-se numa percentagem anual do montante do financiamento
concedido!®®. A taxa anual assume nos contratos de crédito uma posicao central, sendo o

aspeto nuclear da transparéncia nas operacdes de crédito!®’,

A TAEG resulta da aplicacio de uma complexa formula®® matematica que leva em
consideracdo o elemento temporal, conjugado com as quantias a entregar rateadamente

ao financiador®®,

Esta formula permite ao beneficiario do crédito valorar com preciséo o valor percentual
a pagar, uma vez que a taxa de juro nominal esta longe de refletir a importancia global a
pagar pelo consumidor, permitindo simultaneamente estabelecer o conforto (simples e

eficaz) com outros financiamentos semelhantes**°.

Tanto no regime dos contratos de crédito ao consumo, regulado pelo Decreto-Lei n.°
133/2009, como no dominio dos contratos de crédito aos consumidores para imoveis de

106 Tal como consta na al. s) n.° 1 do art. 4° do Decreto-Lei n.° 74-A/2017.

107 ALMEIDA, C.F, Direito do Consumo, Almedina, Coimbra, 2005, pags 146 e 147, salienta que “uma
taxa de juro indicada genericamente pode ser iluséria, por exemplo, se incidir sobre todo o capital em
divida, sem tomar em considerag@o as sucessivas amortizagdes”.

108 Nesta formula, a data dos pagamentos e a sua soma deve estar fixada com exatidéo.

19 MORAIIS, F.G., Contratos de Crédito ao Consumo, Almedina, 2007, pag. 115 e 116.

110 Aqui esta evidenciado o principio da transparéncia subjacente aos contratos de crédito ao consumo.
Transparéncia essa que equivale a informagdo precisa e correta sobre o contrato a ser firmado, significa
lealdade e respeito nas relagdes entre a instituicdo e o consumidor.
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habitagédo abrangidos no Decreto-Lei n.° 74-A/2017, o legislador assinalou a importancia

da consagracao de tal figura®!.

Como a TAEG é uma taxa que é calculada com base numa formula matematica tanto no
Decreto-Lei n.° 133/2009 como na Diretiva e no Decreto-Lei n.° 74-A/2017 a TAEG é
definida como o custo total do crédito para o consumidor expresso em percentagem anual
do montante total do crédito, acrescido, caso seja 0 caso, dos custos previstos em cada

um dos diplomas.

A TAEG permite ao consumidor a comparacéo entre diversas propostas apresentadas por
eventuais financiadores. Neste sentido, Anténio Menezes Cordeiro reporta-se a
“informacao, designadamente quanto a TAEG”, como um dos dois pontos tipicos de

tutela do consumidor, a par do direito de arrependimento*?,

O consumidor tem de ter consciéncia quando contrata um crédito do “real preco do
crédito”, uma vez que o consumidor tera que restituir a instituicdo de crédito ndo s6 o
somatorio do capital cedido a crédito como dos juros, das despesas de gestdo e

manutenco do crédito™*?,

Pela importancia que esta taxa representa, tal como consta no art. 11.° da Diretiva
2014/17/EU** e no Decreto-Lei n.° 74-A/2017 na al. f) do n.°5 do art.10° esta deve ser
indicada em qualquer mensagem publicitaria relativa a celebracdo de um contrato de

crédito.

A averiguagdo das contraordenagdes previstas no Decreto-Lei n.° 74-A/2017 em matéria
de publicidade, bem como a instrucdo dos respetivos processos e a aplicacdo das

contraordenagdes compete a Direcdo Geral do Consumidor!?®,

111 CASTRO, C.S.,“A protecdo do consumidor nos contratos de crédito para iméveis de habitago.
Confronto entre as soluc¢Bes propostas pela Diretiva 2014/17/UE e as consagradas pelo Regime Juridico do
Crédito ao Consumo”, Revista eletrdnica de direito, 2017, pags.22 a 24.

112 CORDEIRO, A.M., Manual de Direito Bancario, Almedina, Coimbra, 2010, pag. 291.

113 CASTRO, C.S., A protegdo do consumidor nos contratos de crédito para imoéveis de habitagao.
Confronto entre as solucdes propostas pela Diretiva 2014/17/UE e as consagradas pelo Regime Juridico
do Crédito ao Consumo, Revista eletrdnica de direito, 2017, pag. 22.

114 Informagédo normalizada na publicidade- Art.11°. “Os Estados-Membros asseguram que a publicidade
relativa a contratos de crédito que indique uma taxa de juro ou valores relativos ao custo do crédito para
o consumidor inclua a informag¢do normalizada exigida no presente artigo”.

115 Nos termos do art.39 n.°3, compete a Diregédo Geral do Consumidor a averiguagdo das contraordenacg@es
previstas no presente Decreto-Lei em matéria de publicidade, bem como a instrucdo dos respetivos
processos e a aplicacdo das correspondentes sancdes.
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Hé& certos custos que ndo fazem parte da TAEG, mas que devem ser suportados pelo
consumidor e a ele comunicados, na esteira do dever de transparéncia em causa, como €é
0 caso dos “valores a pagar caso o cliente ndo cumpra obrigacfes previstas no contrato;

as comissdes de reembolso antecipado do empréstimo e os custos notariais™**°.

Uma outra situacdo da qual o consumidor tem de ser informado é no caso das condi¢Ges
da TAEG serem alteradas, sendo certo que as condicdes de alteracdo da taxa devem ser
devidamente indicadas no contrato para que o consumidor tenha a consciéncia dos indices

de flutuacdo do seu crédito.

Em relacdo ao célculo da TAEG, tanto na Diretiva n.° 2014/17/UE'" no art. 17.° n.°1
como no Decreto-Lei n.° 74-A/2017%8 no art. 15.° n.°1 s&o considerados todos os valores
a pagar pelo consumidor, tendo como objetivo evitar a pratica tendencialmente enganosa

de prever uma taxa nominal baixa, associada a encargos significativos!!®,

O art. 15.° do Decreto-Lei n.° 74-A/2017 regula pormenorizadamente o calculo da taxa
anual efetiva global (TAEG)!?°. O n.° 2 do art. 15.° esclarece que para realizar um célculo
correto da TAEG, temos que incluir todos os custos de abertura da conta e manutencgéo
da mesma, assim como 0s custos relativos aos meios de pagamento (sejam eles
pagamentos ou utilizacdo do crédito referente a conta). Incluem se também, todos e

quaisquer custos referentes a outros meios de pagamento.

Sdo apenas excluidas estas condicGes, se ndo for obrigatério (para obter o crédito) a

abertura de uma conta assim como a sua manuteng&o.

116 Neste sentido Banco de Portugal em: https://www.bportugal.pt/page/o-que-e-taeg-e-para-que-serve-o-
banco-de-portugal-explica.

1170 célculo é feito de acordo com uma férmula matematica da parte | do Anexo | da Diretiva.

1180 calculo é feito segundo a formula matematica constante do anexo Il no Decreto-Lei n.° 74-A/2017.
119 A parte 11 dos referidos Anexos reporta-se a pressupostos adicionais para o calculo da TAEG, com vista
a garantir a homogeneidade dos elementos de calculos entre os varios financiadores, promovendo, assim, a
facilidade de comparacdo entre diferentes propostas.

1200 art.4.5, n.L1, al) s) define TAEG como o custo total do crédito para o consumidor, expresso em
percentagem anual do montante total do crédito, incluindo, se for o caso, 0s custos previstos no n.° 2 do art.
15.%, e que torna equivalentes, numa base anual, os valores atuais do conjunto das obriga¢des assumidas,
considerando o crédito utilizado, os reembolsos e 0s encargos, atuais e futuros, que tenham sido acordados
entre 0 mutuante e o consumidor; Ou seja, de modo substancialmente igual ao Decreto-Lei n.° 133/2009,
naal. i) do n.°1 do art.4.°.
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O diploma tem ainda outras regras, nomeadamente nos seguintes artigos:

- Art.7.°- Onde podemos ver que todas as informacGes que o consumidor possa

requerer em relacdo ao crédito, ndo tém qualquer custo.

- Art. 25.°, n.°1- Que indica que é proibida a cobranca de qualquer comissdo (por
parte do mutuante), pela anélise da renegociacdo das condicBes referentes ao crédito,

como € o caso do spread ou do prazo de duracéo do contrato de crédito.

Este Gltimo ponto aplica-se ndo s6 as informacdes prestadas durante a execu¢do do

contrato como também as prestadas na fase pré-contratual®?L,

3.5 Regras sobre a avaliagdo de solvabilidade dos consumidores

A crise financeira espelha em larga medida o comportamento irresponsavel de alguns
participantes no mercado e que, consequentemente, gera um clima de incerteza entre
todas as partes, particularmente nos consumidores. Esse clima de inseguranca e de

incerteza resulta em implicac@es sociais e econdmicas potencialmente graves.

Por consequéncia, muitos consumidores perderam a confianca no setor financeiro e “os
mutuérios tém cada vez mais dificuldade em reembolsar os seus empréstimos, dai
resultando um aumento das situagcbes de incumprimento e de venda coerciva do

imovel”122,

Neste contexto e de acordo com o art.16.° do diploma em analise, 0 mutuante, antes da
celebracdo do contrato de crédito, deve avaliar a solvabilidade do consumidor, com base
em fatores relevantes'?®para verificar a capacidade e propensio para o cumprimento do

contrato de crédito, tendo em conta, nomeadamente, o seguinte:

121 Tal como podemos ver no art. 7.° do Decreto-Lei n.° 74-A/2017.

122 Considerando 3 da Diretiva.

123 O credor, pode colocar questdes a contraparte sobre o seu rendimento, bem como outras questdes desde
que pertinentes, tendo como objetivo perceber se existem condi¢Bes para se celebrar o contrato. Neste
sentido, CARVALHO, J.M., Manual de Direito do Consumo, Almedina, 2017, pag. 372.
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- A informacdo para a avaliagéo de solvabilidade deve incidir nos rendimentos e
nas despesas do consumidor, para além disto a avaliacdo deve ser necessaria, suficiente e

proporcional'?*:

- A avaliacdo de solvabilidade s6 se deve basear no valor do imovel, quando a
finalidade do contrato de crédito for a construcéo ou a realizagdo de obras no imével'?;

- O mutuante deve consultar as bases de dados de responsabilidades de créditos,

sendo certo que o consumidor tem de ser previamente informado dessa consulta®?®;

- O mutuante pode, complementarmente, “proceder a consulta da lista publica de
execucdes a que se refere o Decreto-Lei n.° 201/2003, de 10 de setembro'?” ou de outras

2

bases de dados consideradas Uteis para a avaliacdo da solvabilidade dos consumidores

No n.° 7 do art.16.° do Decreto-Lei n.° 74-A/2017, fica definido que cabe ao Banco de
Portugal estabelecer as regras que se mostrem necessarias a execugdo do presente artigo,
nomeadamente definindo elementos informativos e procedimentos a ter em conta pelos
mutuantes na avaliacdo da solvabilidade e os requisitos minimos do documento interno a

redigir.

No seguimento desta norma, o Banco de Portugal publicou o Aviso n.°4/2017, de 20 de
setembro, onde definiu procedimentos e critérios que devem ser aplicados pelas
instituicbes de crédito na avaliacdo da solvabilidade dos consumidores aquando da
concessdo de crédito*?® no &mbito dos contratos abrangidos pelo disposto no Decreto-Lei
n.° 74-A/2017 e pelo Decreto-Lei n.° 133/2009.

124 Devem também ser sempre levadas em conta outras circunstancias financeiras e econdmicas que ao
consumidor digam respeito.

125 Caso contrario a avaliagdo de solvabilidade no se deve basear no valor que excede o montante do crédito
nem no pressuposto de que o imével se ira valorizar.

126 Em conformidade com o disposto na Lei n.° 67/98, de 26 de outubro, a Lei da Protegdo de Dados Pessoais
(transp0e para a ordem juridica portuguesa a Diretiva n.° 95/46/CE, do Parlamento Europeu e do Conselho,
de 24 de outubro de 1995, relativa a protecdo das pessoas singulares no que diz respeito ao tratamento dos
dados pessoais e a livre circulagdo desses dados).

127 Diploma que foi alterado pelo Decreto-Lei n.° 53/2004, de 18 de marco, pela Lei n.° 60-A/2005, de 30
de dezembro, e pelo Decreto-Lei n.° 226/2008, de 20 de novembro.

128 Na definicdo dos procedimentos e critérios previstos no presente Aviso, 0 Banco de Portugal teve em
consideracao as OrientagBes sobre a avaliacdo da solvabilidade em contratos de crédito hipotecério que a
Autoridade Bancaria Europeia emitiu em agosto de 2015, no contexto da implementagdo da Diretiva n.°
2014/17/UE, do Parlamento Europeu e do Conselho, de 4 de fevereiro de 2014, relativa aos contratos de
crédito aos consumidores para iméveis de habitagao.

34



Contratos de crédito aos consumidores para imoveis destinados a habitacéo:
problemas e solucdes legais

Deste aviso sdo de destacar:

- Rendimentos do consumidor, neste aspeto o Banco de Portugal considera que 0s

rendimentos auferidos pelo consumidor sdo um dos elementos que devem ser tidos em
conta na avaliacdo da solvabilidade e que a avaliagcdo da solvabilidade se deve basear
preferencialmente nos rendimentos do consumidor, uma vez que pelo seu montante e

periodicidade apresentam um carater regular®?®,

Nos termos do art.7.°, n.° 2 “deve ser tido em consideracao o rendimento auferido pelo
consumidor, pelo menos, nos trés meses anteriores ao momento em que procede a
avaliacéo da solvabilidade, ndo devendo assim deve basear-se na expectativa de aumento

dos rendimentos auferidos pelo consumidor”.

- Despesas requlares do consumidor, devem também ser tidas em conta, sendo

imperativo que para a determinacdo das despesas regulares do consumidor, devem ser
considerados ndo s6 os encargos associados ao cumprimento das obrigagdes decorrentes

do contrato de crédito, como também as despesas de natureza pessoal e familiar®3.

- Estimativa dos rendimentos e despesas requlares do consumidor, neste sentido

0 Banco de Portugal considera que a instituicdo pode atender a estimativas quando
estejam em causa contratos de crédito de montante igual ou inferior ao valor equivalente
a dez vezes a remuneracdo minima mensal garantida. No entanto, quando esteja em causa
0 aumento do montante total do crédito na vigéncia de um contrato de crédito so se pode

basear em estimativas quando:

- 0 valor a aumentar seja igual ou inferior ao valor equivalente a dez vezes a

remuneracdo minima mensal garantida *3!; ou

- 0 valor aumentado apenas seja colocado a disposi¢do do consumidor de forma

temporaria, por um periodo ndo superior a trés meses.

129 Nos termos do art.7 n.% 1 e 3 do Aviso.

130 Nos termos do art. 8, n.% 1 a 3 do Aviso.

181 Tal como consta no art. 9.2, n.°1 do Aviso, sendo certo que este artigo se aplica quando o montante total
do crédito resultante do aumento seja igual ou inferior ao valor equivalente a dez vezes a remuneragdo
minima mensal garantida ou quando o montante total do crédito resultante do aumento apenas seja colocado
a disposicao do consumidor de forma temporéria, por um periodo néo superior a trés meses, tal como consta
no n.°2 als. a) e b) do mesmo art..
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- Circunstancias futuras na avaliacio da solvabilidade, considerando o Banco de

Portugal que se deve estimar o impacto de um aumento do indexante aplicavel sempre
que estejam em causa contratos de crédito a taxa de juro variavel ou a taxa de juro mista,
uma vez que devem ser tidas em conta quaisquer circunstancias futuras que possam ter
um impacto negativo no nivel de endividamento global do consumidor e, por
consequéncia, na sua capacidade para cumprir as obrigacdes decorrentes do contrato de

crédito.

Por altimo, quanto ao resultado da avaliacdo da solvabilidade, a instituicdo bancaria so

deve celebrar o contrato de crédito ou aumentar o montante total do crédito quando
através do resultado se verifique que é provavel que o consumidor cumpra as obrigacdes

decorrentes do contrato de crédito®2,

A instituicdo deve também ponderar o impacto de um aumento do indexante sempre que
estejam em causa contratos de crédito a taxa de juro variavel ou a taxa de juro mista, apos
o termo da taxa fixa em pelo menos, 1 ponto percentual, se o contrato de crédito tiver
duracdo igual ou inferior a 5 anos ou em 3 pontos percentuais, se 0 contrato de crédito

tiver durac&o superior a 5 anos'33,

O art.17.° nos n.°%s 1 a 4 do Decreto-Lei n.° 74-A/2017 complementa as regras sobre a
verificacdo da informacdo relativa ao consumidor ** onde podemos ver que as
informacdes relativas a avaliacdo da solvabilidade sdo alcangadas junto de fontes internas
ou externas relevantes, como é o caso da informacdo que o consumidor prestou ao

intermediario de crédito.

Toda a documentacio relevante no &mbito deste procedimento®3® tem de constar num
processo individual, em suporte duradouro, uma vez que os mutuantes ficam obrigados a

criarem processos individuais para os consumidores, sendo certo que 0s mutuantes,

132 Tal como consta no art.11.°, n.°1 do Aviso.

133 Instrugdo n.°15/2017, publicada pelo Boletim Oficial do Banco de Portugal n.° 9/2017, de 22 de setembro
de 2017, determina os critérios para a deliberacdo do impacto na solvabilidade dos consumidores de
aumentos do indexante aplicavel a contratos de crédito a taxa de juro varidvel ou a taxa de juro mista.

134 No mesmo sentido, DUARTE, R.P., O Novo Regime do Crédito Imobiliario a Consumidores (Decreto-
Lei n.° 74-A/2017), Almedina, 2018, pags. 44 e 45.

135 Assim como o relatério de avaliagdo do imével, as comunicagdes entre as partes, o relatério de avaliagéo
da capacidade financeira e as propostas apresentadas.
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durante toda a vigéncia do contrato de crédito, bem como nos cinco anos subsequentes ao

seu término, tém de conservar esses processos.

O dever de avaliar a solvabilidade renasce se as partes, apds a celebracdo do contrato de
crédito, decidirem aumentar o montante total do crédito e, por consequéncia, 0 mutuante

tem de atualizar a informagcéo financeira de que dispde relativamente ao consumidor3,

O incumprimento do dever de verificar a solvabilidade do consumidor é punivel nos
termos da al. m) do art. 210.° do RGICSF (Regime Geral das InstituicGes de Crédito e
Sociedades Financeiras), com coima de € 3000 a € 1 500 000 ¢ de € 1000 a € 500 000,
consoante seja aplicada a ente coletivo ou a pessoa singular.

Este dever de avaliar a solvabilidade é do interesse do consumidor para a prevencdo de
uma situacdo de sobreendividamento e de insolvéncia uma vez que a concessdo
irresponsavel do crédito € uma das causas da crise econdmica e financeira, devendo atuar-

se de forma preventiva do sentido de a evitar'®’.

Este novo regime do crédito aos consumidores para imdveis de habitacdo veio por um
lado reforcar as disposicdes relativas a avaliacdo da capacidade do consumidor em
suportar um crédito hipotecério e, por outro, garantir que o consumidor esta devidamente

esclarecido em relacdo as condi¢des do crédito.

Com a entrada em vigor deste Decreto-Lei surgiu também em fevereiro a Instrugéo n.°
3/2018 do Banco de Portugal**® que tem como objetivo os critérios para a ponderacio do
impacto na solvabilidade dos consumidores de aumentos do indexante aplicavel a

contratos de crédito a taxa de juro variavel ou a taxa de juro mista®=®.

Neste sentido o Banco de Portugal veio determinar que dependendo da taxa a aplicar ao

contrato de crédito devem ser tomadas medidas distintas nesse sentido4°:

136 Nos termos do n.° 4 do art.16.° do Decreto-Lei n.° 74-A/2017. Neste sentido, Jorge Morais Carvalho refe
que este conteudo € de caracter imperativo, isto pois, tem como objetivo a “prote¢do de interesses
relevantes, ndo apenas relativos ao consumidor”. CARVALHO, J.M., Manual de Direito do Consumo,
Almedina, 2017, pag. 372.

187 Jorge Morais Carvalho™’ defende que as informacdes prestadas pelo consumidor sdo importantes e
constituem o momento importante da operacdo de avaliacdo da solvabilidade. CARVALHO, J.M., Os
contratos de Consumo. Reflexdo sobre a autonomia privada no Direito do Consumo, Almedina, 2012, pag.
374.

138 Esta instrucdo veio revogar a instrucdo do Banco de Portugal n.° 15/2017.

139 Neste sentido ver predmbulo da instrucdo n.° 3/2018 do Banco de Portugal, pag. 1.

140 ponto 1 e 2 da Instrugdo n.° 3/2018 do Banco de Portugal.
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- Se em causa esta um contrato de crédito a taxa de juro variavel, deve ser

considerado o impacto no montante dos encargos associados ao cumprimento das
obrigacOes decorrentes do contrato de crédito em pelo menos 1% nos casos dos contratos
com duracéo igual ou inferior a 5 anos; 2% nos casos dos contratos com duragao superior
a5 anos e igual ou inferior a 10 anos e de 3% nas situacdes cuja duracéo ultrapasse os 10

anos;

- Ja para um contrato de crédito com uma taxa de juro mista, a instituicdo deve
considerar o montante dos encargos associados ao cumprimento das obrigacoes
decorrentes do contrato de crédito apds o termo do periodo de taxa de juro fixa, tendo em
conta um aumento de 1, 2 ou 3% consoante a duracdo do contrato seja inferior a 5 anos,

superior a 5 anos, igual ou superior a 10 anos ou superior a 10 anos.

Em junho deste ano o Banco de Portugal emitiu o Relatdrio de Estabilidade Financeira e
no seguimento desse relatorio o Banco de Portugal emite trés recomendacdes:

- Limites a taxa de esfor¢o, recomendando a atribuicdo de novos créditos apenas
a clientes que gastem no maximo metade do seu rendimento liquido com prestacdes

mensais;

- Limites ao valor do crédito face ao imével dado em garantia, recomendando que
0 montante do empréstimo a habitacdo ndo pode ser superior a 90% do valor da casa para

habitacdo propria e de 80% do valor do imdvel para outras finalidades; e

- Limites a maturidade dos empréstimos, exortando que o prazo do crédito tenha
como limite méaximo 40 anos e até 2022 convergir para 30 anos.

Com estas medidas o acesso ao crédito fica mais responsavel, mais consciente e mais
transparente, fazendo com que o consumidor tome uma decisdo consciente do

compromisso financeiro que esta a assumir.
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3.6 Avaliacdo dos imdveis

A avaliacdo dos imoveis é também um aspeto relevante a ter em conta na analise do
regime juridico dos contratos de concessdo de credito imobiliario. Nos termos do art. 19.°,
n.°1 da Diretiva “os Estados-Membros asseguram o desenvolvimento no seu territorio de
normas fidedignas para a avaliagdo de imoveis de habitacdo para efeitos de crédito

hipotecario”.

Maério Frota considera que a avaliacdo criteriosa do imdvel, tendo em conta parametros
fidedignos, € essencial para que haja uma criteriosa concessdo do crédito ao

consumidor#?,

No seguimento da predita norma comunitaria, o Decreto-Lei n.° 74-A/2017 regula esta
matéria através do art.18.°'#2 atribuindo aos mutuantes a tarefa de proceder a avaliacio
dos imoveis, sendo certo que esta tem de ser feita através de perito avaliador independente
registado na Comissdo do Mercado de Valores Mobiliarios.

O perito avaliador independente é uma figura importante sendo usada sempre que para a
obtengdo do crédito se tenha de se proceder a correta avaliagdo do imével, “acautelando-
se a aplicacdo da legislacdo especifical®® quanto ao exercicio da atividade de perito

avaliador de imdveis”144,

E fundamental que o perito avaliador tenha conhecimentos e competéncias elevadas, pois

sO assim sera possivel obter um resultado com qualidade e eficiéncia.

Quando a avaliagdo estiver concluida, deve ser entregue um duplicado dos relatorios e

outros documentos da avaliagéo feita ao imovel pelo perito.

141 FROTA, M., “Direito do Consumo”, Revista Luso-Brasileira, n.° 25, margo 2017, pag. 246.

142 O disposto neste art. reproduz o art. 30-A do Decreto-Lei n.° 349/98, de 11 de novembro, que cessou a
vigéncia com a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 74-A/2017, de 23 e junho. Como nos d& conta Rui
Pinto Duarte, “Os n.°s 1 € 6 ndo tém correspondéncia direta no texto do art. 30-A do Decreto-Lei n.° 349/98,
de 11 de novembro, mas os seus contetidos resultam do conjunto dos preceitos relevantes”. DUARTE, R.P.,
O Novo Regime do Crédito Imobilidrio a Consumidores (Decreto-Lei n.° 74-A/2017), Almedina, 2018, pag.
45.

143 Deve se sempre ter em consideracdo a importancia das regras internacionais na matéria, como é o caso
dos padrdes desenvolvidos pelo Grupo Europeu de Associacfes de Avaliadores (TEGoVA), pelo Conselho
de Normas Internacionais de Avaliacéo e pela Royal Institution of Chartered Surveyors, neste sentido ver
o0 predmbulo do Decreto-Lei n.° 74-A/2017, pag. 2.

144 Neste sentido ver o predmbulo do Decreto-Lei n.° 74-A/2017, pag. 2.

145 Se a avaliacdo for realizada a encargos do consumidor, 0 mesmo é titular do relatorio e de outros
documentos da avaliacéo.
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Na eventualidade de o consumidor néo estar de acordo com a avaliagdo, pode tomar duas
posicbes, a primeira passa por apresentar a0 mutuante uma reclamacdo escrita
relativamente aos resultados e fundamentacgéo da avaliacdo, sendo certo que o mutuante
tem de apresentar uma resposta devidamente fundamentada, a segunda passa por requerer

ao mutuante a realizagdo de uma segunda avaliacdo ao imdével.

E da autoridade do perito avaliador independente decidir quem tem razéo em relacio ao
valor que deve ser imputado ao imdvel, sendo ainda certo que o mutuante ndo pode

recusar a segunda avaliacao.

4. Execucao do contrato
4.1 Hipoteca

4.1.1 Enquadramento histérico e legal

O crédito hipotecario pode ser definido como um contrato de crédito garantido por
hipoteca, que incide sobre um imovel, independentemente de os imdveis se destinarem

ou ndo a habitacdo*®, contudo por norma incide sobre a habitagao.

Quase todos, sendo mesmo todos os contratos de crédito a habitacdo anteveem a

existéncia de hipoteca sobre o imével adquirido.

Primeiramente a denominacdo de hipoteca surgiu no direito Romano como conventio

pignoris e, em seguida, passou a ser denominada de hypotheca'’.

Podemos definir a hipoteca como uma garantia especial'*®, mais especificamente, uma
garantia real cuja execucdo é diferida para 0 momento em que o devedor ndo cumpre a

obrigacéo garantidal*®.

146 preambulo do Decreto-Lei n.° 74-A/2017, pag. 1.

47 | EITAO, L.M., Direitos Reais, Coimbra, Almedina, 2015, pag. 223.

148 530 garantias especiais todos os meios que concedem uma maior seguranca em relagdo ao reembolso do
seu crédito, na medida em que constituem um reforco qualitativo ou quantitativo da garantia geral.

Neste sentido Claudia Madaleno, A garantia hipotecaria em: http://www.fd.ulisboa.pt/wp-
content/uploads/2014/12/Madaleno-Claudia-A-GARANTIA-HIPOTECARIA . pdf.

149 JUSTO, A.S., Boletim da Faculdade de Direito, Vol. 89, t. 1, 2013, pag. 13.
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A hipoteca confere ao credor “o direito de ser pago pelo valor de certas coisas imoveis,
ou equiparadas, pertencentes ao devedor ou a terceiro, com preferéncia sobre os demais
credores que ndo gozem de privilégio especial ou de prioridade de registo. A obrigacéo

garantida pela hipoteca pode ser futura ou condicional”**°.

No art. 693.° do CC podemos ver que a hipoteca garante ndo so o capital, como também
0s acessorios do crédito, isto se eles constarem do registo. No entanto, se 0s acessorios
forem juros é estabelecido um limite injuntivo, nos termos do qual a hipoteca nunca pode

incluir os juros superiores ao periodo de trés anos™?.

A hipoteca deve ser registada, sob pena de ndo produzir efeitos, mesmo em relacdo as

partes®®?,

A hipoteca é considerada uma garantia que possibilita ao credor manter uma expectacao
de ser ressarcido do seu crédito, se necessario através de acdo executiva hipotecaria, isto
quando houver incumprimento da obrigacdo, com preferéncia sobre os demais credores

gue ndo gozem de melhor garantia.

Uma vez que a hipoteca garante o pagamento de créditos, existe uma ligacdo entre o
direito de crédito garantido e o direito real de garantia, “sendo aquele determinante para
a conformacéo deste, pelo que se diz que a hipoteca é acessoria do direito de crédito que

garante >,

A definicdo do ambito de aplicacdo da hipoteca é feita pelos arts. 688.° e seguintes do
CC, onde podemos ver que a garantia pode recair sobre iméveis'® ou méveis, desde que

estes Ultimos estejam por lei sujeitos a registo!®.

A indivisibilidade, a transmissibilidade e a suscetibilidade de nova oneracdo dos bens e a
proibicdo do pacto comissério constituem as caracteristicas que assumem um papel mais

expressivo na hipoteca.

150 Nos termos do art. 686.° do CC, n.% 1 e 2, respetivamente.

151 Tal como consta no n.° 2 do art. em questéo.

152 Tal como consta no art. 687.° do CC.

153 Acdrddo do Tribunal da Relagéo de Coimbra, processo n.° 1376/06.1TBCRB-A.C1, de 24-03-2009.
1540 art. 204° CC elenca o que sdo bens imdveis, no entanto, destes, ha que referir a impossibilidade de
hipotecar coisas iméveis como aguas ou arvores pois estes sdo parte integrante do bem a que estdo ligados.
MARTINEZ, P.R. e PONTE, P.F., Garantias de Cumprimento, Coimbra: Almedina, pag. 191.

1% Segundo Romano Martinez, poder-se-a, no fundo, dizer que a hipoteca versa sobre bens registaveis nos
termos do Codigo do Registo Predial e do Codigo do Registo de Bens Mdveis.
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A indivisibilidade prevista no art. 696.° do CC significa que, salvo convencdo em
contrario, a hipoteca € indivisivel, o que significa que a hipoteca permanece por inteiro
sobre cada uma das coisas oneradas e sobre cada uma das partes que as constituam, ainda
que a execucdo dos bens onerados se estenda para além do necessario a satisfacdo do

direito do credor hipotecario.

Quanto a transmissibilidade e suscetibilidade de nova oneracdo dos bens, a constituicdo

de hipoteca ndo prejudica a transmissibilidade dos bens sobre quem incide. Com efeito,
0 art. 695.° do CC prevé a clausula de inalienabilidade dos bens hipotecados,
determinando que é nula a convengdo que proiba o respetivo dono de alienar ou onerar
0s bens hipotecados, embora seja licito convencionar que o crédito hipotecario se vencera

logo que esses bens sejam alienados ou onerados.

Relevante é igualmente a proibi¢do do pacto comissério, sendo nula, mesmo que seja

anterior ou posterior a constituicdo da hipoteca, a convencao pela qual o credor fara sua

a coisa onerada no caso de o devedor ndo cumprirt®®,

Nos termos do art. 703.° do CC, existem trés tipos de hipotecas: legal, judicial e

voluntaria.

i. Legal®™": ocorre sempre que a mesma resulta imediatamente da lei, sem
dependéncia da vontade das partes, desde que exista a obrigacdo a que serve
de seguranca (arts. 704.° e 705.° CC.). Deve proceder-se ao seu registo que é
um ato constitutivo da mesma.

ii.  Judicial: é a hipoteca cujo titulo constitutivo é uma decisdo judicial que tanto
pode ser uma sentenca (de tribunal civel, criminal ou administrativo) que
condene o devedor a realizacdo de uma prestacdo em dinheiro, como um
despacho saneador que condene o réu no pedido, ainda que a decisdo judicial

seja provisoria.

16 Tal como consta no art. 694° CC, pois se assim nao fosse, o creditado poderia ficar prejudicado no caso
de a diferenca entre a divida e a coisa onerada ser substancialmente diferente.

157 Falando-se da hipoteca legal, esta pode incidir sobre uma coisa determinada (hipoteca especial) ou sobre
um patriménio (hipoteca geral).
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iii.  Voluntaria: é a hipoteca que depende da vontade do titular da coisa hipotecada
e que pode manifestar-se num contrato ou declaracdo unilateral (art. 712.°
CC): testamento e simples concessao unilateral por parte do proprietario,

sujeita a escritura pUblica (art. 714.° CC)™,

A garantia hipotecéria é, na perspetiva de varios autores, a exce¢do dos privilégios
creditérios especiais e do direito de retencdo, a garantia que confere mais seguranca ao
credor quanto ao reembolso do seu crédito, sendo até denominada como a “rainha das

garantias™!®,

4.1.2 Extin¢do da hipoteca

No art. 730.° do CC estdo elencadas as causas de extin¢ao da hipoteca, sendo a primeira

a extingdo da propria obrigacdo a que serve a garantial®,

Contudo, tal como consta no art. 732.° do CC, “na eventualidade de a causa de extin¢ao
da obrigacdo ser declarada nula ou anulada, ou ficar sem efeito por qualquer outro
motivo, a hipoteca volta a surgir desde a data da sua inscri¢cdo mas, caso o registo tenha

sido cancelado, apenas da data da nova inscrigdo”.

A prescrigdo aparece como segunda causa da extingdo da hipoteca a favor do terceiro
adquirente do prédio hipotecado, decorridos vinte anos sobre o registo da aquisicédo e

cinco sobre o vencimento da obrigac&o, tal como consta na al. b) do art. 730.° do CC*6%,

O perecimento da coisa hipotecada é apontado, tal como consta na al. ¢) do art. 730.° do
CC, como outra causa de extin¢do da hipoteca, salvo se se verificar o disposto no art.
692.° referente a indemnizacGes devidas e art. 701.° que diz respeito a substituicdo ou

reforco da hipoteca.

158 RODRIGUES, B.S., Esboco de um curso de um curso de direitos das coisas (Direitos Reais), Seccéo de
Textos Coimbra 2014-15.

1% MADALENO, C., A vulnerabilidade das garantias reais. A hipoteca voluntaria face ao direito de
retencdo e ao direito de arrendamento, Coimbra Editora, 2008, pag. 130.

160 Tal como consta na al. a) do art. 730.° do CC.

161 Neste sentido ver o Acorddo do Supremo Tribunal de Justiga, processo n.° 512/14.9TBTNV.E1.S1 de
07-12-2016.
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Por ultimo, na al. d) do art. 730.° do CC, a hipoteca extingue-se ainda pela renincia do
credor hipotecario. Esta renlncia a hipoteca deve ser expressa e escrita em documento
que contenha a assinatura do renunciante reconhecida presencialmente, salvo se esta for
feita na presenca de funcionario da conservatoria competente para o registo, ndo
carecendo de aceitacdo do devedor ou do autor da hipoteca para produzir 0s seus

efeitost®2,

Menezes Leitdo considera que “apesar de ndo prevista no art. 730.°, deve ainda ser
considerada como causa de extingdo, a expurgacao de hipoteca no caso de transmissdo
dos bens hipotecados™3, prevista no art. 721.° do CC. O mesmo autor defende ainda que

a caducidade ¢ outra forma de extincdo da hipoteca.

No art. 717.%, n.° 1 do CC, encontramos outra causa de extin¢ao da hipoteca. Neste caso
a hipoteca constituida por terceiro extingue-se na medida em que, por facto positivo ou
negativo do credor, ndo possa dar-se a sub-rogacéo daquele nos direitos deste®,

Existem ainda as causas que resultam dos principios gerais, tais como: o decurso do prazo
fixado para a duracdo da hipoteca, a verificacdo da condi¢do resolutiva ou de ndo

verificacdo da condicao suspensiva a que aquela se encontra adstrital®®.

Nos termos do art. 713.2, n.°1 do CC resulta ainda que a hipoteca constituida por terceiro
extingue-se na medida em que, por facto positivo ou negativo do credor, ndo possa dar-

se a sub-rogacdo daquele nos direitos deste.

Também se extingue a hipoteca que tenha por objeto um usufruto que, entretanto, se

extinguiu®®®.

162 N.°1 do art. 731° do CC.

163 Neste sentido ver o acérddo do Tribunal da Relacdo de Guimaraes, processo n.° 3170/10.6 TIVNF-B.G1-
A, de 26-10-2017.

164 Neste sentido ver o acérddo do Tribunal da Relacdo de Guimaraes, processo n.° 3170/10.6 TIVNF-B.G1-
A, de 26-10-2017.

165 Neste sentido, LIMA, P. e VARELA, A., Codigo Civil Anotado, Coimbra Editora, 2010, pag. 75 e ainda
0 acorddo do Supremo Tribunal de Justica processo n.° 97A462

166 Nos termos do art. 699 n.°2 do CC, se a hipoteca tiver por objeto o direito de usufruto, considera-se
extinta com a extin¢do deste direito.
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4.1.3 Execucdo da hipoteca

O Decreto-lei n.° 74-A/2017 determina no art. 27.° que, em caso de incumprimento do
contrato de credito pelo consumidor, 0 mutuante sé pode invocar a perda do beneficio do
prazo quando de forma cumulativa se verifique a falta de pagamento de trés prestacoes
sucessivas e a concessdo, pelo mutuante, de um prazo suplementar minimo de 30 dias
para que o consumidor proceda ao pagamento das prestacfes em atraso, com a expressa
adverténcia dos efeitos da perda do beneficio do prazo ou da resolucdo do contrato, sem

que este o faca.

Quando se verifica o incumprimento por parte do devedor, o credor pode executar a

hipoteca recorrendo para tal a acdo executiva.

A faculdade de o credor hipotecario proceder a venda da coisa hipotecada para, com 0
preco, satisfazer a obrigagdo incumprida pelo devedor constitui o conteddo fundamental
da hipotecal®’,

Numa execucdo hipotecaria a penhora inicia-se pelos bens com garantia, tal como

prescreve o art. 752.° do CPC68,

Uma das particularidades da execucdo hipotecéria é a de que o crédito exequendo tem
prioridade em relacdo a um crédito normal, sendo certo que no nosso sistema juridico'®

o credor néo se pode apropriar de forma particular dos bens hipotecados®™.

Sédo trés os momentos em que se divide a execucdo da hipoteca: 1) a penhora; 2)

a venda judicial; e 3) pagamento aos credores.

167 JUSTO, A.S., Boletim da Faculdade de Direito, Vol. 89, t. 1, 2013, pag. 14

168 Art. 752 n.°1 do CPC, “Executando-se divida com garantia real que onere bens pertencentes ao devedor,
a penhora inicia-se pelos bens sobre que incida a garantia e sé pode recair noutros quando se reconheca
a insuficiéncia deles para conseguir o fim da execucéo”.

169 No direito romano o que acontecia era que ao se verificar o incumprimento, o credor hipotecéario podia
apoderar-se da coisa hipotecada para promover a satisfacdo do seu crédito quer vendendo-a (ius vendendi),
quer adquirindo a sua propriedade (lex commissoria), Neste sentido, JUSTO, A.S., Boletim da Faculdade
de Direito, Vol. 89, t. 1, 2013, pags.13 e 14.

170 Neste sentido, Isabel Menéres Campos em Particularidades da execucdo de hipoteca no site
http://www.dgpj.mj.pt.
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Em relacdo a penhora, a sua fungdo consiste na apreensdo judicial de bens que constituem

171

objeto de direitos do executado~'. A penhora €, assim, o ato fundamental do processo

executivol’2

Tal como podemos ver no Acérddo do Tribunal da Relagdo do Porto!’®, a doutrina ndo é
consensual relativamente a classificacdo da penhora como garantia real, “por a sua
formacé&o ocorrer no ambito de um processo judicial, e ndo no decurso de um ato negocial,
tendo na sua raiz um direito de crédito sem conexao qualquer com o bem penhorado, ndo
obstante proporcionar ao exequente uma preferéncia sobre o produto da venda dos bens
penhorados”*™.

No seguimento deste Acérddo encontramos, por um lado, Menezes Leitdo e Salvador da

Costa gque consideram que a penhora deve ser inserida no ambito das garantias reais.

Menezes Leitdo defende essa teoria porque “independentemente da forma como se
estabelece a garantia ndo ha duvida que a penhora atribui ao exequente um direito sobre
uma coisa corporea, oponivel erga omnes que Ihe atribui preferéncia no pagamento sobre

a venda desse mesmo bem’1"°,

Salvador da Costa tambem considera a penhora como um direito real de garantia, por lhe
se ser “inerente a preferéncia de pagamento sobre outros credores que nao dispdem de
melhor garantia anterior, bem como a sequela, em termos de o exequente poder executar
0s bens penhorados, ja integrados no patrimonio de terceiros cuja aquisi¢do nao haja sido

registada antes da penhora”*’®.

Por outro lado, Miguel Teixeira de Sousa'’’ defende que a penhora ndo é um direito real
de garantia, “mas ¢ fonte de uma preferéncia sobre o produto da venda dos bens
penhorados, dado que o exequente adquire por ela o direito a ser pago com preferéncia a

qualquer outro credor que nao tenha garantia real anterior”.

171 Ou sfo eles proprios direitos, considerados enquanto bens patrimoniais incorporeos, como é o caso do
direito de crédito, do direito real de aquisicao ou do direito potestativo autdnomo (FREITAS, J.F., A Agéo
Executiva a luz do Cédigo de Processo Civil de 2013, Coimbra Editora, pag. 299).

12 EFREITAS, J.F., A Agdo executiva, a luz do Cddigo civil de 2013, Coimbra Editora, pag. 299.

173 Acérddo do Tribunal da Relagéo do Porto, Processo n.° 824/06.5TYVNG-B.P1 de 11-07-2018.

174 Acérddo do Tribunal da Relagéo do Porto, Processo n.° 824/06.5TYVNG-B.P1 de 11-07-2018.

175 | EITAO, L.M., Garantia das Obrigagdes, Almedina, 2008, pag. 251.

176 COSTA, S., Concurso de Credores, Almedina, 2005, pag. 27.

17 SOUSA, M.T., Acdo Executiva Singular, Lisboa, Lex, 1998, pag. 251.

46



Contratos de crédito aos consumidores para imoveis destinados a habitacéo:
problemas e solucdes legais

O Acorddo do Tribunal da Relacdo do Porto considera que mesmo para quem entenda
que a penhora tem a natureza de uma garantia real, acaba por aceitar que se trata de um

“direito de garantia imperfeito”, como é o caso de Menezes Leitdo!"®

que nos diz que,
apesar de defender que a penhora se trata de um direito real de garantia, a sua natureza
discutivel entre a Doutrina, pois tanto se pode ser vista como um direito real de garantia

como pode tratar-se de um direito real de garantia imperfeito.

Apbs a penhora dos bens do executado, procede-se normalmente a sua venda pois, em
regra, é atraves do produto obtido com essa alienagdo que séo satisfeitos os créditos do

exequente e dos credores reclamantes.

O consumidor pode-se opor a execucao e, nesse caso bem como no de ndo ter havido
lugar a reclamacdo de créditos por outros credores e o consumidor tenha pago as
prestacOes vencidas e ndo pagas, assim como 0s juros de mora e as despesas em que 0

mutuante tenha incorrido, o consumidor tem direito & retoma do contrato®’®.

Em relacdo a venda judicial, nos termos do art. 811.° do CPC, a venda pode ser feita
mediante propostas em carta fechada, em mercados regulamentados, diretamente a
pessoas ou entidades que tenham direito a adquirir 0s bens, por negociacgéo particular, em
estabelecimento de leildes, em deposito publico ou equiparado e em leildo eletrénico.

Quando a lei ndo disponha diversamente, a decisdo sobre a venda cabe ao agente de
execucdo, ouvidos o exequente, o executado e os credores com garantia sobre os bens a

vender, tal como consta no art. 812.°, n.° 1 do CPC.

A sua decisdo deve ser notificada ao exequente, executado e aos credores reclamantes de
créditos com garantia sobre os bens a vender®®. Se algum deles discordar da decisao,
cabe ao juiz decidir, sem possibilidade de recurso da decisdo que 0 mesmo venha a tomar,
conforme art. 812.°, n.° 7 do CPC.

178 | EITAO, L.M., Direitos Reais, Coimbra: Almedina, 2015, pag. 509-510.
179 Art. 28.° do Decreto-Lei n.° 74-A/2017.
180 Art.812.%, n.° 6 do CPC.
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Como ja referido, para o credor ver o seu crédito ressarcido pode intentar uma acao
executiva para cobranca coerciva do valor total da divida onde um agente de execucéo é
nomeado para desempenhar as funcdes que lhe competem neste caso, ou seja, penhora e

venda judicial do imovel onerado com a hipoteca.

A venda é feita, por norma, através de leildo eletronico®!, uma vez que ¢é a forma mais
rapida de se conseguir comprador, com o produto da venda do imovel o credor obtém o

seu pagamento.

181 |mporta aqui referir que a venda por leildo eletrénico é preferencial e néo obrigatéria, isto, porque se
fosse obrigatdria teria de se exigir 0 pagamento da taxa, 0 que ndo acontece.

Para além disso, 0 executado pode se recusar a fazer o pagamento da taxa, ndo querendo assim gastos
adicionais, o que ndo invalida que o Exequente pague a taxa entendo que € mais vantajoso que o bem seja
vendido em leil&o.
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CAPITULO III - GESTAO DO RISCO E REGULARIZACAO DE
SITUACOES DE INCUMPRIMENTO

1. Consideracdes juridico-legais

Com o objetivo de prevenir situacdes de incumprimento no ambito dos contratos de
concessao de crédito imobiliario, a 25 de outubro de 2012 foi publicado o Decreto-Lei n.°
227/2012 que determina quais 0s principios e regras a observar pelas instituicdes de
crédito “na prevencdo e na regularizacao das situacdes de incumprimento de contratos
de crédito pelos clientes bancarios”. Este diploma criou ainda a rede extrajudicial de

apoio a esses clientes bancérios (RACE), como analisaremos no presente capitulo®,

Este diploma aplica-se aos contratos de crédito para a aquisi¢do, construcdo e realizacdo
de obras em habitacdo prdpria permanente, secundaria ou para arrendamento, contratos
de credito habitacdo, aos contratos de crédito garantidos por hipoteca sobre bem imovel,
aos contratos de crédito ao consumo abrangidos pelo Decreto-Lei n.° 133/2009, de 2 de
junho e ainda os contratos de crédito sob a forma de facilidades a descoberto que
estabelecam obrigacio de reembolso no prazo de um més'®, Apesar de o diploma datar
de 2012 considera-se que as suas prescricdes se estendem aos contratos do Decreto-Lei

n. 74-A/2017, dai justificando a sua analise.

Com efeito, pretendeu-se em 2012 criar um conjunto de medidas e procedimentos que
propiciassem a prevencao do incumprimento. Um dos instrumentos adotado denominou-
se precisamente Plano de Acdo para o Risco de Incumprimento (PARI), que visou ndo so
detetar de forma precoce indicios de risco de incumprimento, como também promover a

adoc&o rapida de medidas suscetiveis de prevenir o referido inadimplemento®®.

Este diploma definiu ainda um Procedimento Extrajudicial de Regularizacdo de Situacbes
de Incumprimento (PERSI), em relacdo aos consumidores que se encontrem em mora,
isto para que as instituic@es de crédito aferissem a natureza do incumprimento, se pontual

ou duradoura. Desse modo, poderiam fazer uma avaliagdo para se perceber a situacéo

182 predmbulo do Decreto-Lei n.° 227/2012, pag. 1.

183 Tal como consta no art. 2° n.°1 als. a) a e) do Decreto-Lei n.° 227/2012 de 25 de Outubro.

184 Sobre esta matéria, ver, entre outros, CONCEICAO, A.F., “Direito do Consumo”, Revista Luso-
Brasileira, n.° 6, marco 2013, pags. 148 a 151.
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financeira do consumidor e, caso se justificasse, “apresentar propostas de regularizacdo

adequadas a situacdo financeira, objetivos e necessidades do consumidor”*®°.

No seguimento deste Decreto-Lei 0 Banco de Portugal emitiu o Aviso n.° 17/2012 que
veio regulamentar os principios e as regras estipuladas no diploma, onde concretiza 0s

deveres que as instituicdes de crédito estdo obrigadas a observar nesta sede!®®.

2. Gestao do Risco de Incumprimento
2.1 O PARI- Plano de Ac¢éo para o Risco do Incumprimento

O PARI é o Plano de Acdo para o Risco do Incumprimento que tem como objetivo impor
procedimentos que conduzam ao acompanhamento da execucdo dos contratos de crédito
e criar uma obrigac&o de monitorizagdo do risco de o cliente bancério vir a ndo cumprirt®’,

sendo certo que as instituicdes de crédito devem atuar com zelo e lealdade.

Sempre que se detete um indicio de declinio na capacidade financeira do cliente bancério
para cumprir o crédito, a instituicdo de crédito desenvolve as diligéncias precisas, tais
como a avaliacdo da capacidade financeira do cliente bancario, podendo solicitar as
informacdes e 0os documentos estritamente necessarios e adequados para esse efeito, isto
para que se possa avaliar esse indicio e aferir se estdo perante risco efetivo de

incumprimento e da respetiva extensio88,

O grande objetivo do PARI passa por detetar de forma antecipada sinais de
incumprimento, bem como acompanhar os clientes bancarios que participem problemas

em cumprir o contrato e adotar medidas para acautelar o incumprimento.

185 predmbulo do Decreto-Lei n.° 227/2012, pég. 1.

186 preambulo do Aviso n.° 17/2012, de 17 de dezembro.

187 Aviso do Banco de Portugal n.° 17/2012.

188 Art.10 n.%s1 e 2 do Decreto-Lei n.° 227/2012 de 25 de outubro.

50



Contratos de crédito aos consumidores para imoveis destinados a habitacéo:
problemas e solucdes legais

No art. 11.° do Decreto-Lei n.° 227/2012, podemos ver que o PARI deve especificar®®:

1) quais os procedimentos a serem adotados no acompanhamento da
execucdo dos contratos de crédito;

i) os factos que s@o considerados como indicios do declinio da capacidade
financeira do cliente bancario;

iii) os procedimentos adotados tanto para a recolha e tratamento da
informacao em relacéo aos clientes bancarios que se encontram em risco
de incumprimento, como para o contacto com os clientes bancarios em
risco;

Iv) quais as solugdes que possivelmente podem ser propostas aos clientes em
risco e indicar quais as estruturas responsaveis pelo desenvolvimento dos
procedimentos e acdes previstas no PARI,;

v) em caso de existirem prestadores de servicos responsaveis nos

procedimentos, estes servigcos contratados devem ser detalhados.

De acordo com o Aviso n.° 17/2012 do Banco de Portugal, o PARI assenta em 3 pilares,
sendo eles a gestdo do incumprimento de contratos de crédito, a avaliacdo da capacidade

financeira'® e a gestdo do risco de incumprimento.

Em suma, o PARI tem um papel preventivo, reforga a responsabilidade nas instituicdes
para atuarem com celeridade apresentando propostas de forma a evitar incumprimentos e

cria uma maior abertura & negociacio entre o cliente bancério e a instituicdo®®?.

189 Tal como consta nas als. a) a h) do Decreto-Lei n.° 227/2012 de 25 de outubro.

190 A este proposito, é importante ter em atencdo algum indicador de degradacdo da capacidade financeira,
ou seja a existéncia de incumprimentos, ter declarado insolvéncia, ter dividas e ou penhoras, bem como o
préprio nome indica avaliar a capacidade financeira e ainda o risco efetivo de incumprimento.

191 CONCEICAO, A. F., “Direito do Consumo”, Revista Luso-Brasileira, n.° 6, margo 2013, pag. 148.
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3. A regularizacao de situacdes de incumprimento

3.1 PERSI- Procedimento Extrajudicial de Regularizacgdo de
SituacOes de Incumprimento

No sentido de evitar o recurso a tribunais para resolver situacdes de incumprimento e
simplificar a negociagdo entre as partes para se obter um acordo extrajudicial foi
introduzido o PERSI.

Se o PARI € um plano que obriga as instituicdes a avaliarem o risco de incumprimento
do cliente, por seu turno, o PERSI é um plano que obriga instituicdes, ao verificarem uma

situacdo de mora do cliente, a avaliar e apresentar propostas de regularizagio®®2.

Em relacdo ao ambito de aplicacdo, o PERSI aplica-se a generalidade dos contratos de
crédito celebrados com clientes bancarios particulares, a excecao dos contratos de locagédo

financeiral®.

Os clientes que se encontrem em mora hd mais de trinta dias sdo automaticamente
integrados no PERSI, sendo certo que o cliente é informado desta integracdo no prazo

maximo de cinco dias apos esta ter ocorrido®*,

Neste momento, a Instituicdo de Crédito, apds avaliar a capacidade financeira do cliente
para pagar a divida, tem de apresentar uma proposta, proposta essa que o cliente pode
aceitar, recusar ou sugerir alterac6es, assim como a Instituicdo pode recusar as alteracoes

sugeridas®®.

O PERSI tem trés fases, a primeira encontra-se no art. 14.° do Decreto-Lei n.° 227/2012,

que consiste em explicar a integracdo do cliente bancario no plano.

192 BANCO DE PORTUGAL, Prevencéo e gestdo do incumprimento de contratos de crédito celebrados
com clientes bancarios particulares, Departamento de Supervisdo Comportamental, Lishoa 2013, pag. 9
19 BANCO DE PORTUGAL, Prevencéo e gestdo do incumprimento de contratos de crédito celebrados
com clientes bancarios particulares, Departamento de Supervisdo Comportamental, Lisboa 2013, pag. 11
19 BANCO DE PORTUGAL, Prevencéo e gestdo do incumprimento de contratos de crédito celebrados
com clientes bancarios particulares, Departamento de Supervisdo Comportamental, Lisboa 2013, pag. 13
195 Importa referir que devem ser respeitados os deveres gerais de informacao.
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Essa integracdo acontece de forma obrigatdria em duas situacdes. A primeira é quando o
cliente se encontra, entre 0 31.° dia e 0 60.° dia subsequentes a data de vencimento da
obrigacdo em causa, em incumprimento e solicita a sua integracdo no PERSI em suporte
duradouro.

A segunda situacdo é quando o cliente avisa a instituicdo que se encontra em risco de

incumprimento e se verifique o incumprimento®.

Em relacdo a primeira fase importa referir que, segundo Ana Filipa Conceicdo, 0s prazos
para a integracdo deveriam ser mais curtos, uma vez que 0s prazos iniciais da investigacao

ja possibilitam a avaliacio da situagdo e o contacto com o consumidor®’.

A segunda fase é a fase da avaliacdo e proposta, que se encontra no art. 15.° do Decreto-
lei n.° 227/2012 e que consiste em a instituicdo de crédito desenvolver as diligéncias
necessarias para se perceber se 0 incumprimento se deve a circunstancias pontuais ou se

é algo que demonstra uma incapacidade do cliente de forma continuada.

De forma a que tal se consiga apurar a instituicdo de crédito procede a avaliacdo da
capacidade financeira do cliente bancario *® momento em que pode ser solicitado

informac&o e documentos unicamente necessarios ao cliente.

A (ltima fase ¢ a fase da negociacéo elencado no art. 16.° do Decreto-lei n.° 227/2012,
onde caso o cliente recuse a proposta apresentada ou quando se considere que existem
outras alternativas deve ser apresentada uma nova proposta. Na eventualidade de o cliente
propor alteracdes a proposta inicial, a instituicdo de crédito pode aceitar ou recusar essas

alteragBes, bem como pode ainda apresentar uma nova propostat®,

A negociacdo prevista no PERSI é deferida e através comunicagdes escritas, pelo que se
considera que deveria existir um momento de negociacio presencial®®, isto porque ao
estarem “frente a frente” haveria uma maior disponibilidade das partes no encontro de
uma solucdo, permitindo-se, designadamente que tanto o cliente como a instituigdo

apresentassem e discutissem as propostas de ambos.

19 Tal como consta no n.°1 e n.°2 als. a) e b) do art. 14° do Decreto-Lei n.° 227/2012.

197 CONCEICAO, A. F., “Direito do Consumo”, Revista Luso-Brasileira, n.° 1, margo 2013, pag.150.

198 Neste sentido ver os n.°s 1 e 2 do art.15 do Decreto-Lei n.? 227/2012.

199 Tal como consta nos n° 1 e 2 do art°16 do Decreto-lei n.° 227/2012.

200 Neste sentido, CONCEICAO, A. F., “Direito do Consumo”, Revista Luso-Brasileira, n.° 6, margo 2013,
pag. 151.
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A extingdo do PERSI acontece quando se verifica uma das situagdes presentes no art. 17°
do Decreto-lei n.° 227/2012, em concreto: 1) quando ocorre 0 pagamento integral das
guantias em mora ou com a extincdo da obrigacdo em causa; 2) quando existe acordo
entre as partes tendo como objetivo a regularizacdo integral da situacdo de
incumprimento; 3) uma vez decorridos noventa e um dias da integragdo no procedimento;

e, por ultimo, 4) quando seja declarada a insolvéncia do cliente bancario.

No caso do cliente ndo se mostrar colaborante e ndo fornega informacdes, nenhuma
referéncia a consequéncias é feita pelo Decreto-Lei n.° 227/2012, conduzindo tal atitude

a extingdo do procedimento?®?,

Para além das situacBes acima referidas, o PERSI pode ainda ser extinto por iniciativa
prépria da instituicdo de crédito se, tal como consta no n.° 2 do artigo 17.°, for: 1)
“realizada penhora ou decretado arresto a favor de terceiros sobre bens do devedor”; 2)
“proferido despacho de nomeacdo de administrador judicial provisério”; 3) quando a
institui¢do de crédito conclua que “o cliente bancario ndo dispGe de capacidade

financeira para regularizar a situacdo de incumprimento”.

Os clientes sdo informados, através da comunicacdo em suporte duradouro, da extin¢ao
do PERSI, descrevendo-se o fundamento legal para essa extingdo, bem como os motivos

pelos quais consideram n&o ser possivel continuar com o procedimento.?%

No periodo compreendido entre a integracdo do cliente no PERSI e a extin¢do do
procedimento, a instituicdo estd impedida de resolver o contrato com base no
incumprimento, intentar a¢des judiciais com o fim de satisfazer o crédito e ceder a terceiro
uma parte ou a totalidade do crédito?®*, medidas que representam uma garantia a favor do

cliente bancario.

Se as partes no ambito do PERSI ndo chegarem a um acordo para estabilizar o
incumprimento, o cliente bancério pode solicitar a intervencdo do mediador do crédito,

nos termos que veremos seguidamente.

201 Artigo 17.°, n.° 1, als a) a d) do Decreto-lei n.° 227/2012.

202 CAMARA, P., Crédito bancario e prevencéo do risco de incumprimento: uma avaliagéo critica do novo
procedimento extrajudicial de regularizagéo de situacoes de incumprimento (PERSI), 2014, pag.324.

203 N.°3 do art. 17.° do Decreto-lei n.° 227/2012.

204 N.°1 als, a) a d) do art. 18.° do Decreto-Lei n.° 144/2009
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4. Mediador do Crédito

O Decreto-Lei n.° 144/2009, de 17 de julho introduz no nosso ordenamento juridico a
figura do mediador do crédito, cujo papel passa pela “defesa e promoc¢ao dos direitos,
garantias e interesses legitimos de quaisquer pessoas ou entidades que sejam parte em
relacGes de crédito, bem como contribuir para melhorar o acesso ao crédito junto do

sistema financeiro” (art. 3.°).

O mediador do crédito funciona junto do Banco de Portugal e atua com imparcialidade e
independéncia, uma vez que tem uma missdo e competéncias préprias, distintas das

daquela instituicio, competindo-1he?®:

- A promocdo dos direitos, garantias e interesses legitimos do cliente bancério e
através de uma forma adequada, uma vez que cada cliente é um cliente diferente e deve
haver uma adaptacdo da linguagem face ao conhecimento do cliente, difundir e fomentar

0 conhecimento das normas legais e regulamentares.

- Colaborar e apoiar o Banco de Portugal na supervisao das entidades financeiras, e
coordenar a atividade de mediacdo entre os envolvidos de forma a contribuir para um

acesso ao crédito melhorado

- Emitir pareceres ou dirigir recomendac6es sobre quaisquer matérias relacionadas
com a sua atividade, assim como caso se verifiquem deficiéncias de legislacdo, assinala-
las e indicar propostas para a sua alteracdo, revogacao ou mesmo promulgacao de novos

documentos legislativos?°;

- Num ambito geral, deve acompanhar a atividade de crédito.

205 Art. 4.°n.°1 als. a) a g) do Decreto-Lei n.° 144/2009.

206 Exemplo de uma proposta é a que foi emitida para que fosse feita uma alteragdo legislativa no ambito
das condicOes de acesso ao crédito a habitagdo por parte de pessoas portadoras de deficiéncia a Secretaria
de Estado do Tesouro e Financas em 2010, relativamente ao alargamento quer das finalidades deste tipo
especifico de empréstimo, quer do prazo. CEBOLA, C.M., “Direito do Consumo”, Revista Luso-Brasileira
n.° 6, marco 2013, pag. 169.
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Mediador do Crédito tem atuado principalmente “ao nivel da mediagdo em renegociagdes
de créditos e acordos de pagamentos de dividas entre os clientes bancarios e as
instituicOes de crédito e ao nivel da prestacdo de esclarecimentos em matérias no ambito
do crédito”?%’, melhorando o relacionamento entre as partes envolvidas nas relacdes de

crédito.

4.1 Processo de mediacao

E com a apresentacdo do pedido de mediaco, feita através de carta, fax, telefone ou
correio eletronico, identificando o requerente e descrevendo os fundamentos das suas

reivindicac@es, junto do mediador do crédito que se inicia o processo de mediagio28.

O mediador apds receber o pedido avalia-o no prazo maximo de cinco dias Uteis e
comunica ao requerente a sua decisao, sendo certo que pode ser a uma decisdo positiva,

ou seja, de aceitacdo; ou negativa de indeferimento liminar do pedido.

Se a resposta for positiva e 0 mediador tiver aceite o pedido, o processo é enviado a
instituicdo de crédito que, no prazo de cinco dias, procede a reanalise do pedido de
financiamento e informa o mediador do crédito da sua decisdo de confirmac&o ou revisao

da decisdo anterior.

Em seguida o requerente é contacto pelo mediador que o informa da evolugao do processo
e dois cenarios sdo possiveis: ou a instituicdo aceita rever as condi¢bes e o requerente
concorda com as mesmas e 0 processo da-se por terminado; ou coloca-se 0 cenario da

negociacio®®.

Neste segundo cenério sé existem dois desfechos: ou o acordo é obtido com sucesso ou o
mediador do crédito da por terminado o processo quando apurada a impossibilidade da

producdo de um acordo entre a instituicdo de crédito e o requerente?°,

Em relacdo aos assuntos tratados no ambito da mediacdo, em 2016, a generalidade
respeitou a renegociacdo de créditos de particulares, representando 54% do total, sendo
que a maior parte dos processos provem de pedidos apresentados pelos requerentes

207 Neste sentido, MEDIADOR DO CREDITO, Relatério de Atividade de 2016, margo, 2017, pag. 7.
208 N°1 do artigo 5° do Decreto-Lei n.° 144\2009.

209 Art, 5.°n.° 2 als. a) a d) Decreto-Lei n.° 144\2009.

210 pontos i) e ii) da al. d) do art. 5.° n.° 2 do Decreto-Lei n.° 144\2009.
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diretamente ao Mediador do Crédito, seguindo-se os pedidos recebidos atraves do Banco
de Portugal, e por ultimo os processos abertos na sequéncia de pedidos remetidos por

outras entidades?!®.

Em 2017 houve um aumento do nimero de processos inseridos no @mbito do mediador
do crédito quando comparados com o0 mesmo periodo do ano de 2016, sendo certo que
no que respeita a proveniéncia dos processos o grande grosso continuam a ser os pedidos
apresentados pelos requerentes diretamente ao Mediador do Crédito (82%), seguindo-se

os pedidos recebidos através do Banco de Portugal (18%)2%2.

A semelhanca de 2016, em 2017, nos processos de mediagcdo 0 assunto mais
representativo continuou a ser a renegociacio de créditos de particulares (67%)%® e nos
primeiros meses de 2018, assistiu-se a um acréscimo significativo dos pedidos de

intervencdo do Mediador do Crédito?!4,

5. Rede de Apoio ao Consumidor Endividado

Em Portugal apenas existiam duas entidades integradas nos sistemas de apoio ao
sobreendividamento, em concreto o Gabinete de Orientacdo ao Endividamento do
Consumidor (GOEC) e a Associagdo Portuguesa para a Defesa do Consumidor
(DECO)?%,

Neste contexto e face as crescentes dificuldades das familias no cumprimento das suas
obrigac@es perante as instituicdes de crédito, criou-se através do Decreto-Lei n.° 227/2012
arede extrajudicial de apoio a clientes bancérios, também designada como Rede de Apoio
ao Consumidor Endividado (RACE), cuja regulacdo consta da Portaria 2/2013, de 2 de

janeiro?®

211 cfr. MEDIADOR DO CREDITO, Relatério de Atividade de 2016, marco, 2017, pég. 6.

212 MEDIADOR DO CREDITO, Relatério de Atividade de 2017, marco, 2018, pag. 6.

213 Verificando-se um aumento face a 2016.

214 MEDIADOR DO CREDITO, Relatério de Atividade de 2017, margo, 2018, pags. 36 e 37.

215 DIRECAO GERAL DO CONSUMIDOR, Relatério 2013/2014 sobre o funcionamento da rede de apoio
ao consumidor endividado, pags.3 e 4.

216 DIRECAO GERAL DO CONSUMIDOR, Relatério 2013/2014 sobre o funcionamento da rede de apoio
ao consumidor endividado, pag.4.
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A RACE ¢ constituida por pessoas coletivas?!’ cujo objetivo passa por estabelecer um
conjunto de regras para prevenir o incumprimento dos clientes bancarios e promover a
regularizacdo das situacdes de incumprimento de contratos nas situacbes em que 0s
consumidores se demonstrem incapazes de cumprir 0s compromissos financeiros

assumidos perante instituigdes de crédito?8.

Apenas as entidades qualificadas, ou seja que dominem matérias da area financeira,
econdémica e bancaria, podem prestar o apoio aos consumidores, como tal qualquer
entidade que queira o reconhecimento tem de apresentar o pedido de reconhecimento a
Direcdo-Geral do Consumidor, que por sua vez vai verificar se reine os conhecimentos

técnicos adequados?®.

Cabe as entidades que integram a RACE informar, aconselhar e acompanhar o cliente
bancario que esteja em situacao risco de incumprimento das obrigagdes resultantes do
contrato de crédito celebrado com a instituicéo de crédito ou que se encontre em processo

de negociagdo com a instituicio de crédito .22°

O art. 27° do Decreto-Lei n.° 227/2012 supra citado delimita bem a forma de atuacdo das

entidades que integram a RACE tendo como funcdes:

- Informar o cliente bancario sobre quais 0s seus direitos e deveres numa
situacdo de risco de incumprimento do contrato de crédito, designadamente aquando

de um processo de PERSI;

- Ajudar o cliente bancéario na percecdo das possibilidades de

endividamento que pode assumir;

217 Artigo 23° do Decreto-Lei n.° 227/2012.

218 BANCO DE PORTUGAL, Prevencéo e gestdo do incumprimento de contratos de crédito celebrados
com clientes bancarios particulares, Departamento de Supervisdo Comportamental, Lisboa, 2013, pags. 14
e 15.

219 O processo de reconhecimentos das entidades encontra-se regulado pela Portaria n.° 2/2013, de 2 de
janeiro. Neste sentido, DIRECAO GERAL DO CONSUMIDOR, Relatério 2013/2014 sobre o
funcionamento da rede de apoio ao consumidor endividado, pag.6.

220 Tal como consta no art. 27.° do Decreto-Lei n.° 227/2012. Neste sentido ver também BANCO DE
PORTUGAL, Prevencdo e gestdo do incumprimento de contratos de crédito celebrados com clientes
bancérios particulares, Departamento de Supervisdo Comportamental, Lisboa 2013, péag. 11.

58



Contratos de crédito aos consumidores para imoveis destinados a habitacéo:
problemas e solucdes legais

- Auxiliar e acompanhar o cliente bancério tanto na analise das propostas
apresentadas pelas instituicdes de crédito no ambito do PARI e do PERSI como nas

negociacdes que possam existir no &mbito desses planos.

- Esclarecer e informar o cliente bancério em relacdo a matérias de

endividamento e de sobre-endividamento.

No desempenho das suas funcdes todas as entidades da RACE devem respeitar o principio
de independéncia, o principio da imparcialidade, o principio da legalidade e o principio

da transparéncia??L,

As entidades que pretendam integrar a RACE devem ainda respeitar o dever da
confidencialidade e estdo impedidas de cobrar qualquer valor pela atividade prestada,

vigorando aqui o principio da gratuitidade®??,

O RACE representa um apoio ao cliente bancario “na trilogia criada pelo Governo no
ambito do Decreto-Lei n.°227/2012”, pois por um lado o PARI impde procedimentos que
conduzam ao acompanhamento da execucdo dos contratos de crédito, enquanto que o
PERSI vincula as instituicGes de crédito na obtencdo de um acordo extrajudicial através

de negociacao direta com o cliente bancério.

A RACE pretende “agregar as entidades que prestem apoio no ambito daquele

procedimento, podendo ainda intervir o mediador do crédito se o acordo ndo for obtido

por negociagdo”??,

221 principios previstos no Decreto-Lei n.° 227/2012.

222 A\ luz do art. 28.° do Decreto-Lei supra citado o acesso a rede é isento de encargos para 0s consumidores
(clientes bancérios).

22 CEBOLA, C.M., “Direito do Consumo”, Revista Luso-Brasileira , n.° 6 , margo 2013, pags.176.
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6. Resolucdo alternativa de litigios: novidades legislativas?

O Decreto-Lei n.° 74-A/2017 estimula o recurso aos meios alternativos de resolucdo de
litigios, determinando que os mutuantes “devem oferecer aos consumidores o acesso a
meios extrajudiciais eficazes e adequados de reclamacdo e de resolucdo de litigios,
respeitantes aos direitos e obrigacdes estabelecidos no presente decreto-lei”?%,

Os meios de resolucdo alternativa de litigios, que correm, portanto, fora do tribunal
judicial, podem ser voluntarios ou obrigatdrios, consoante a participacdo nos mesmos
dependa da vontade das partes ou ndo. Integram o universo destes meios a negociacéo,

mediac4o, conciliagdo e arbitragem??,

A negociacdo pode ser definida como um processo de resolucao de conflitos através da
qual os envolvidos alteram as suas exigéncias de forma a alcancarem um compromisso
aceitavel??®. De certa forma todos n6s somos negociadores sempre que queremos alguma

coisa que esta no controlo de outra pessoa.

Em relacdo a mediacdo, a Lei n.° 29/2013, de 19 de Abril define os principios gerais
aplicaveis a este meio, sendo definida no art. 2.°, al. a) como a “forma de resolucéo
alternativa de litigios, realizada por entidades publicas ou privadas, através do qual duas
ou mais partes em litigio procuram voluntariamente alcancar um acordo com assisténcia

de um mediador de conflitos”.

Ja no que diz respeito a conciliacdo ndo é tao facil dar uma definicdo face a sua aplicacéo
em diferentes contextos. Segundo alguns autores, “a conciliacdo é desenvolvida por
profissionais com conhecimentos técnicos (normalmente juridicos) sobre o assunto em
disputa” e onde existe um terceiro que conduz 0 processo em conjunto com as partes

propondo solucdes para o conflito??’.

Por sua vez a arbitragem é o método que mais se aproxima do padrdo judicial tradicional,

isto pois o conflito é resolvido por um ou varios terceiros, mediante aquela que seja a

224 Artigo 38° do Decreto-Lei n.° 74-A/2017.

225 Para uma andlise mais detalhada destes meios veja-se, entre outros, GOUVEIA, M.F., Curso de
Resolugéo Alternativa de Litigios, Almedina, 2015.

226 CUNHA, P., Conflito e Negociacdo, Edicdo Asa, 2001 pag.49.

221 GOUVEIA, M. F., Curso de Resolucéo Alternativa de Litigios, Almedina, 2015, pag. 104.

60



Contratos de crédito aos consumidores para imoveis destinados a habitacéo:
problemas e solucdes legais

vontade das partes, sendo certo que a decisao que for decretada no &mbito da arbitragem

tem de ser cumprida e respeitada pelos envolvidos??®,

Os meios alternativos de resolucdo de litigios oferecem as mesmas garantias de seguranca
dos tribunais, sendo até mais céleres e mais acessiveis, pois 0s custos associados sdo mais
baixos. Importa de qualquer forma ressalvar que “0s meios alternativos de resolugéo de
litigios ndo pretendem substituir os meios judiciais, sdo sistemas complementares e ndo

concorrenciais”??°,

Regressando ao Decreto-Lei n.° 74-A/2017, os mutuantes ficam ent&o obrigados, como
referido e nos termos do art. 38.%, n.° 2, a aderir a, pelo menos, duas entidades que
possibilitem a resolucao alternativa de litigios, nos termos previstos na Lei n.° 144/2015,
de 8 de setembro?®. Em causa estdo, designadamente, os centros de arbitragem de

conflitos de consumo?, que se podem agrupar em dois grupos2.

Por um lado, os centros de competéncia genérica e ambito regional competentes para
qualquer conflito de consumo, os quais apresentam, contudo, limitacbes de ordem
territorial, ao abrangerem somente os concelhos estabelecidos nos seus estatutos. Neste
grupo inserem-se os Centros de Lisboa, Coimbra, Porto, Vale do Cavado, Vale do Ave,
Algarve e Regido Auténoma da Madeira. Com competéncia supletiva nacional nasceu em
2009, o Centro Nacional de Informacdo e Arbitragem de Conflitos de Consumo
(CNIACC), que apenas pode resolver conflitos quando nenhum outro Centro é

competente para o efeito.

Por outro lado, existem ainda os Centros de competéncia especifica, que tendo ambito

territorial nacional, apenas julgam determinados conflitos em razéo da matéria. Integram

228 GOUVEIA, M. F., Curso de Resolugéo Alternativa de Litigios, Almedina, 2015, pag. 104

229 FERREIRA, J.0.C., Justica de Paz — Julgados de Paz, Coimbra Editora, 2005, pag. 52.

230 A Lei n.° 144/2015, de 8 de setembro transpde a Diretiva n.° 2013/11/UE, do Parlamento Europeu e do
Conselho, de 21 de maio de 2013, sobre a resolucdo alternativa de litigios de consumo, estabelece o
enquadramento juridico dos mecanismos de resolucéo extrajudicial de litigios de consumo, e revoga 0s
Decretos-Leis n.°s 146/99, de 4 de maio, e 60/2011, de 6 de maio.

231 CARVALHO, J.M., Estudos de Direito Bancario I, Almedina, 2018, pag. 324.

232 Sobre esta tematica veja-se, entre outros, CEBOLA, C.M., “Direito do Consumo -Mediacdo e Arbitragem
de Conflitos de Consumo: panorama portugués”, Revista Luso-Brasileira, Vol. Il, n.° 6, junho 2012, pags.
11 a 46.
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esta categoria 0 CASAZ® (para o sector automével) e o CIMPAS?* (no dmbito dos
seguros). Pelo panorama tracado, os mutuantes bancarios deverdo aderir aos centros de
competéncia genérica, quer de ambito territorial limitado, quer ao CNIACC de ambito

nacional.

N&o obstante a bondade da ideia plasmada no Decreto-Lei n.° 74-A/2017, na prética esta
obrigacdo pode gerar muitas dificuldades. Com efeito, o legislador devia ter determinado
gue 0s mutuantes estdo obrigados a aceitar a intervencdo de qualquer entidade de
resolucdo alternativa de litigios. Ao restringir a adesdo a duas entidades pode permitir-se
a exclusdo de muitos consumidores que ndo possam ter acesso as entidades selecionadas
pelo mutuante, bastando que o seu conflito ndo esteja territorialmente abrangido pelo

centro escolhido.

Como nos da conta Jorge Carvalho Morais, o “sistema portugués de RALC foca-se
principalmente em centros de arbitragem de consumo com competéncia territorial
definida, como tal a adesdo a dois centros significa que apenas os consumidores que
celebrem contratos nesses dois locais vao ser beneficiados pela vinculagdo dos mutuantes,
ndo sendo assim uma medida justa pois existe uma discriminacdo em funcdo do
territorio”23°,

Na opinido de Mario Frota, deveria de ser criado um novo diploma que tratasse de forma
especifica a mediacdo, a conciliacdo e a arbitragem de resolucdo dos litigios de

consumo?36,

233 Tendo entrado em funcionamento no dia 4 de Abril de 1994, com competéncia exclusiva para dirimir
litigios decorrentes da prestacdo de servicos de reparacdo automovel, o CASA tem hoje as suas
competéncias materiais alargadas igualmente a litigios decorrentes do fornecimento de combustiveis e da
compra e venda de veiculos novos ou usados, assumindo-se como um centro de natureza sectorial,
ganhando a designacdo de Centro de Arbitragem do Sector Automovel. Veja-se o seu website
www.centroarbitragemsectorauto.pt.

2340 Centro de Informacédo, Mediacdo, Provedoria e Arbitragem de Seguros resulta do alargamento de
competéncias do anterior CIMASA (limitado ao sector do seguro automével) promovendo, presentemente,
a resolucdo de litigios decorrentes de contratos de seguros dos ramos automovel; responsabilidade civil
familiar, de exploragdo, do cagador e de uso e porte de arma (até 50.000€ por reclamacédo; e seguro
multirriscos comercial e habitacional (até 50.000€ por reclamacdo). Veja-se o seu website
http://www.cimpas.pt.

235 CARVALHO, J.M., Estudos de Direito Bancario I, Almedina, 2018, pag. 324.

26 FROTA, M., “Direito do Consumo”, Revista Luso-Brasileira, n.° 26, junho 2017, pag. 273.
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CONCLUSAO

O contrato de crédito habitacdo € um dos principais negocios juridicos celebrados por
consumidores, isto ndo so pelos valores monetarios que a este contrato estdo associados
(em regra muito avultados), como pelas consequéncias da execucdo da hipoteca sobre a
propria efetividade do direito a habitacéo.

Atendendo a estes fatores, este € um negdcio juridico que merece especial atencdo por

parte dos ordenamentos juridicos.

Pela importancia que este negocio juridico representa, surge na UE a Diretiva n.°
2014/17/UE do Parlamento Europeu e do Conselho, de 4 de fevereiro de 2014, relativa
aos contratos de crédito aos consumidores para imdveis de habitacdo com o objetivo de
criar um mercado interno mais transparente, seguro e eficiente, promovendo uma

concessdo responsavel de crédito.

A transposicdo da Diretiva para 0 nosso ordenamento juridico verificou-se através do
Decreto-Lei n.° 74-A/2017, de 23 de junho e o Decreto-Lei n.° 81-C/2017, de 7 de julho.

Neste sentido, este estudo assumiu como objetivo principal a analise do Decreto-Lei n.°
74-AJ2017, por forma a se poderem observar quais 0S pontos em comum e quais as

inovacOes que o0 nosso legislador adotou face a Diretiva n.° 2014/17/UE.

Pretende-se ainda perceber quais 0s apoios que existem no nosso ordenamento juridico
em caso de incumprimento dos pressupostos do contrato de crédito habitacdo, uma vez
que é um crédito garantido por hipoteca e 0 ndo pagamento das prestacfes pode ter graves

consequéncias ndo sé para o cliente bancéario como para o seu agregado familiar.

O Decreto-Lei n.° 74-A/2017 veio condensar num sé documento as prescricdes
legislativas em relacdo ao crédito hipotecario avulsas em diferentes diplomas, estipulando
varias medidas de protecdo para o consumidor. Em concreto veio reforcar as disposices
relativas a avaliacdo da capacidade do consumidor para reembolsar o crédito hipotecario,
assim como assegurar que o consumidor tem capacidade para suportar 0s custos

associados ao crédito.
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Foi possivel constatar que os consumidores tém alguns problemas quando contratam um
crédito para aquisicdo de habitacdo, problemas esses que estéo relacionados com o facto
de ndo ser feita um correta e adequada avaliacdo da capacidade dos mesmos para
suportarem o crédito, o que, muitas vezes, se traduz na contratacdo do crédito errado

atendendo as suas capacidades.

Um outro problema passa pelo facto de que aquando da contratacdo ndo contam com 0s
custos extra que o credito implica e, muitas vezes, ndo receberam as informacdes

adequadas.

Nesse sentido, com a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 74-A/2017, novas regras foram
introduzidas para se solucionarem alguns destes problemas. Com efeito, o diploma é
extremamente rigoroso no que diz respeito a avaliacdo da solvabilidade dos
consumidores, determinando que a instituicdo financeira fica obrigada a avaliar
devidamente a solvabilidade do consumidor antes da celebra¢do do contrato (imposicéo
com bastante relevancia) até porque s6 no caso de a avaliacao ser positiva é que se pode

conceder o crédito.

Também ao nivel das informaces a serem prestadas aos clientes, a partida, com a entrada
em vigor deste diploma, ficam melhor informados e esclarecidos, uma vez que quem

concede o crédito tera de ser dotado de conhecimentos técnicos nesta matéria.

Para além destas medidas, como os bancos ficam obrigados a disponibilizar a TAEG e
passou a existir o MTIC, através da FINE os clientes bancérios conseguem ter uma correta
e plena nocdo de todos os custos implicados no crédito que contrataram.

Por outro lado, o Banco de Portugal passou a exigir aos mutuantes bancarios que
emprestem no maximo até 90% do valor mais baixo entre a avaliacdo e o preco do imdvel
que consta na escritura, ao contrario do que acontecia até aqui, pois a maior parte dos
bancos emprestava entre 80 a 85 % do valor da avaliagdo, mas sem ter em conta o0 preco

de venda.

Outra regra que entrou em vigor bastante pertinente, é a de que o valor das presta¢fes ndo
pode ultrapassar 50% do rendimento liquido mensal da familia e a de que a duracao

maxima dos empréstimos passa a ser de 40 anos.
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Para além destas medidas, o Decreto-Lei n.° 74-A/2017 impde a entidade mutuante
rigorosos deveres de informacéo, em sede de publicidade, informacédo pré-contratual e
vigéncia do contrato, ainda que poucas inovacfes se tenham verificado nesta particular

sede em relag&o a realidade anterior ao atual regime.

De entre os aspetos com maior relevo trazidos pela entrada em vigor do Decreto-Lei n.°
74-AJ2017, de 23 de junho salienta-se:

- A previsdo de um periodo de reflexdo ao consumidor (minimo de sete dias) para

que possa analisar todas as condigdes e consequéncias que o crédito a contratar implica;

- Ter conferido ao fiador certas protecdes atribuidas ao mutuério, refor¢ando assim a

protecdo do fiador enquanto consumidor;

- Ter determinado ndo sé as condi¢des aplicaveis a politica de remuneracdo dos
mutuantes, como também quais os requisitos de conhecimento e competéncia dos

trabalhadores envolvidos na concessao de crédito;

- Exigir a intervencdo de um perito avaliador independente na avaliacdo do
imovel independente, tendo este de ser habilitado, estando registado na Comissao do

Mercado de Valores Mobiliarios;

- Impulsionar o uso de meios de resolucdo extrajudicial de litigios através da
obrigacdo de adesdo dos mutuantes a, pelo menos, duas entidades habilitadas a realizar
arbitragens de consumo. Ora, apesar de poder trazer algum beneficio ao mutuario, a mais-
valia da medida apenas seria total se o legislador tivesse determinado que estdo obrigados

a recorrer a uma entidade RAL, seja ela qual for.

N&o obstante as medidas referidas e de o Banco de Portugal ter criados limites para
condicionar a concessdo dos créditos a habitacdo, conforme analisado, os niveis de
concessao de crédito continuam a subir. Nesse sentido o site Idealista News da conta de
que desde que entraram em vigor as novas medidas de restri¢do ao crédito lancadas pelo
regulador do sistema financeiro nacional “0s bancos deram 5.693 milhdes de euros para
crédito a habitagdo, o que corresponde a uma subida de 26% quando comparada com

quantia disponibilizada no mesmo periodo de 201772,

237 Informagdo retirada de: https://www.idealista.pt/news/financas/credito-a-habitacao/2018/09/20/37414-
familias-pediram-este-ano-ja-mais-de-cinco-mil-milhoes-aos-bancos-para-comprar.
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Para esta situacdo contribuiu 0 aumento do salario minimo e os sinais do fim da crise.
Importa referir, contudo, que apesar de a conjuntura econémica no nosso pais estar
favoravel, segundo o Instituto Nacional de Estatistica, 0s perigos de os consumidores
entrarem numa situacdo de endividamento continuam e € importante que tenham uma

posicao cautelosa, na medida em que a situagéo de crise pode regressar.

Foi precisamente o cenario de crise que motivou a publicacdo do Decreto-Lei n.°
227/2012, consagrando regras e principios que as instituicdes de crédito devem observar
para prevenir e regularizar situagdes de incumprimento por parte dos clientes bancérios.
Contudo, atendendo ao facto de o diploma ser de 2012 ja deveriam existir mudancas no

sentido de o diploma se tornar mais eficaz.

Em concreto, ao nivel da negociacdo que é feita no PERSI, na fase da apresentacdo da
proposta o cliente bancario pode recusa-las e a instituicdo de crédito pode mediante as
informacdes que tem fazer uma nova proposta. Contudo o diploma nada diz no sentido
de determinar em que situacdes é que existe um dever de apresentar uma nova proposta

guando o cliente bancéario recuse a que foi feita pela instituicao.

Atendendo as provas da eficacia que a figura do mediador do crédito tem demonstrado
ao longo dos anos, esta via deveria ser mais valorizada e assumir um papel mais relevante
e ativo no ambito do PERSI, de forma a que pudesse promover mais acordos entre as

partes.

Em suma, com a realizacdo desta dissertacdo foi possivel constatar que o Decreto-Lei n.°
74-AJ2017 veio trazer um conjunto de medidas de forma a proteger os consumidores e
evitar facilitismos por parte dos bancos nos critérios de concessdo de crédito de forma a

que se evitem os erros da crise.

Contudo, para que esta protecdo seja totalmente eficaz € necessario, por um lado, que 0s
consumidores e as institui¢cdes financeiras tenham aprendido com os erros da crise e, por
outro, que se verifique por parte das instituicdes financeiras o cumprimento das medidas

estipuladas bem como o aperfeicoamento do diploma nos pontos indicados.
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