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Resumo

A presente dissertagdo insere-se no ambito do Direito do Consumo, mais concretamente
propde-se atentar na protecao conferida ao consumidor na celebrag@o de contratos de crédito
hipotecério, o que nos conduz ao diploma central do nosso estudo, o DL n.® 74-A/2017, de
23 de junho. Esta tematica ¢ sobejamente atual, ndo s6 pela novidade do diploma, como pelo
facto de a problematica do sobre-endividamento caraterizar as sociedades modernas e, por
conseguinte, existir a necessidade de respostas do ordenamento juridico para conceder

protecdo ao consumidor (contraente mais “fraco”).

A crise mundial vivida recentemente deixou marcas de desconfianga nos mercados ¢ no
sistema financeiro, sobretudo nos consumidores, pelas consequéncias sociais € econdomicas
que dai advieram. Esta desconfianca foi manifestamente agravada pelo comportamento
irresponsavel de alguns participantes do sistema financeiro, com a concessao de crédito de

forma irresponsavel.

Assim, o legislador comunitério decidiu intervir, na tentativa de inverter esta realidade, em
especial no mercado de crédito hipotecario, pela sua importincia no sistema financeiro.
Nesta senda, foi emanada a Diretiva 2014/17/UE, de 4 de fevereiro, com vista a implementar
um novo paradigma de concessao de crédito “responsavel”, para reforco da confianga dos
consumidores no mercado de crédito. A referida Diretiva foi parcialmente transposta para o
ordenamento nacional, pelo ja referido DL n.® 74-A/2017, de 23 de junho, que tem a virtude

de organizar e sistematizar os principais aspetos do crédito hipotecario em Portugal.

Desta forma, temos como propdsito contextualizar o (novo) regime do crédito hipotecario
no ordenamento nacional, a partir do ponto de vista da protecdo conferida ao consumidor.
Para isso, procuraremos analisar criticamente o diploma central do presente estudo, bem
como complementar com a analise dos Avisos, Instru¢cdes e medida macroprudencial
emanados pelo regulador (BdP), em resposta a delegacdo de poderes conferido pelo
legislador ordinario, com regras, procedimentos € normativos para uma correta
implementag¢ao da legislagdo por parte das entidades mutuantes. Pontualmente, faremos uma
apreciagdo comparativa com a Diretiva 2014/17/UE, de 4 de fevereiro, que esteve na origem
do DL n.° 74-A/2017, de 23 de junho, apenas para contextualizar e interpretar alguns dos

preceitos.



Como nos propomos demonstrar, o quadro normativo visa dar resposta a duas preocupagdes
em vertentes distintas, mas complementares, que sdo, por um lado, a vertente do reforco da

protecao do consumidor e, por outro lado, a vertente da prevencao do incumprimento.

No ambito da vertente do reforco da prote¢ao do consumidor, iremos analisar a informagao
a prestar pelas entidades mutuantes e o dever de assisténcia ao consumidor, quer seja na
negociacdo (informagdo pré-contratual), na celebragdo do contrato ou na execugdo do
contrato. No contexto da execu¢do dos contratos, abordaremos alguns direitos conferidos ao
consumidor, como o direito ao reembolso antecipado ou direitos na renegociacao do

contrato.

Ainda no ambito do refor¢o da prote¢ao do consumidor, iremos proceder a analise do dever
de avaliacao da solvabilidade do consumidor, o seu conceito, regras e procedimentos, limites
maximos. Iremos verificar que o legislador assume uma protegdo “paternalista” nesta
matéria, limitando a concessdo de crédito, mesmo contra vontade do consumidor, com o

proposito de mitigar o risco do seu sobre-endividamento.

Como decorre, a mitigacao de risco de sobre-endividamento faz a ligacdo com a outra face
do quadro normativo que ¢ a vertente da prevengdo do incumprimento, pois a concessao de

crédito responsavel ¢ a primeira medida para a prevengdo do incumprimento.

No ambito da vertente da prevencdo do incumprimento, preponderante no aumento da
confianca dos consumidores ¢ fortalecimento do sistema financeiro, iremos analisar os
mecanismos estatuidos para prolongar ao maximo a vigéncia dos contratos, com a

derroga¢ao do regime geral da perda do beneficio do prazo e o direito a retoma.

Com este estudo, propomos, pois, demonstrar e realcar que o novo regime do crédito
hipotecario a consumidores, regula de forma organizada e sistemadtica os principais aspetos
do crédito hipotecario em Portugal. Mais, iremos ver que esteve bem o legislador nacional
ao incumbir o BdP de regular a correta aplicagdo do diploma, através de procedimentos,
regras e instrucdes interpretativas, que permitem uma aplicacdo uniforme da legislacao por

todas as entidades mutuantes.

Em suma, consideramos, como alids procuraremos demonstrar, que a protecdo do
consumidor foi reforcada por este novo regime do crédito hipotecario, sobretudo com o

normativo “pratico” emanado pelo BdP.
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Abstract

The present dissertation falls within the scope of the Consumer Law, specifically we intend
to examine the protection granted to the consumer in the conclusion of mortgage credit
contracts, which leads us to the central diploma of our study, Decree n.° 74-A/2017, of June
23. This theme is current, not only due to the newness of the law, but also because the
problem of over-indebtedness which characterizes modern societies, and, therefore, there is
a need for answers by the legal system to grant protection to the consumer (weaker

contractor).

The global crisis experienced recently, has left marks of distrust in the markets and in the
financial system, especially in consumers, due to the social and economic consequences that
have resulted from it. This distrust was manifestly exacerbated by the irresponsible
behaviour of some participants in the financial system, with the granting of credit

irresponsibly.

So the legislator of the European Union decided to intervene, in an attempt to reverse this
reality, especially in the mortgage credit market, due to its importance in the financial
system, creating the Directive 2014/17/EU, of 4 February, to implement a new "responsible"
loaning paradigm for strengthening confidence consumers in the credit market. That
directive was partially transposed into national law by the abovementioned Decree n.° 74-A
/2017, of June 23, which has the virtue of organizing and systematizing the main aspects of

the mortgage in Portugal.

In this way, we aim to contextualize the (new) mortgage credit regime in the national order,
from the point of view of the protection afforded to the consumer. To this end, we will seek
to critically analyse the central diploma of this study, as well as we will complemente this
study with the analysis of the Warnings, Instructions and macroprudential measure issued
by the regulator (BdP) in response to the delegation of authority granted by the ordinary
legislator, with rules, procedures and norms for a correct implementation of legislation by
the lending entities. Occasionally, we will make a comparative assessment to Directive
2014/17/EU, of 4 February, which led to the Decree n.° 74-A/2017, of June 23, just to

contextualize and interpret some of the precepts.

X



The regulatory framework aims to address two concerns in different but complementary
aspects, which are the aspect of strengthening consumer protection and, on the other hand,

the aspect of preventing default.

Within the scope of strengthening consumer protection, we will analyse the information to
be provided by the lending entities and the duty to assist the consumer, whether in
negotiation (pre-contractual information), in the conclusion of the contract or the execution
of contracts. In the context of the execution of contracts, we will address some rights granted
to the consumer, such as the right to early repayment or rights in the renegotiation of the

contract.

Still within the scope of strengthening consumer protection, we will proceed with the
analysis of the duty to assess the creditworthiness of the consumer, its concept, rules and
procedures, maximum limits. We will verify that the legislator assumes a “paternalistic”
protection in this matter, limiting the granting of credit, even against the consumer's will, in

order to mitigate the risk of its over-indebtedness.

As it turns out, mitigation of the risk of over-indebtedness is linked to the other side of the
regulatory framework, which is the aspect of preventing default, as the granting of

responsible credit is the first measure for the prevention of default.

Within the scope of the prevention of default, leading to increased consumer confidence and
strengthening the financial system, we will analyse the mechanisms established to extend
the term of contracts to the maximum, with the exception of the general regime of loss of

term benefit and the right to recovery.

In the new mortgage credit to consumers’ regime, we highlight the particularity of regulating
the main aspects of mortgage credit in Portugal in an organized and systematic way. With
the national legislator doing quite well when instructing the BdP to regulate the correct
application of the diploma, through interpretative procedures, rules and instructions, which

allow uniform application of the law by all lending entities.

In short, we believe, as we will try to demonstrate, that consumer protection was reinforced

by the new mortgage credit regime, especially with the “practical” rules issued by the BdP.

2 (13 99 (13 2 (13 2 (13
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A proteg@o do consumidor a luz do novo regime do crédito hipotecario

1. Introducao e delimitacao do tema

No seguimento da “progressiva autonomizacdo dos chamados ‘contratos de consumo’,
subordinando estes a um conjunto de normas especiais que t€ém em vista a protecdo do
consumidor” (Antunes J. A., 2017, p. 72), também os contratos bancarios com consumidores
tém vindo a ser objeto de regulamentacdo para atenuar as discrepancias existentes, tanto de
informag¢@o como de poder negocial, entre o contraente “fraco” (consumidor) e o contraente

“forte” (financiador), visando o refor¢o da protecdo do consumidor.

A legislacdo comunitaria tem manifestado grande preocupacdo nesta matéria, ndo so pela
salvaguarda dos direitos dos consumidores, como nas consequéncias sociais € economicas
nefastas que a desconfianga dos consumidores no sistema financeiro pode potencialmente

representar.

A Diretiva 2014/17/UE, de 4 de fevereiro de 2014, “relativa aos contratos de crédito aos
consumidores para imdveis de habitagdo e que altera as Diretivas 2008/48/CE e 2013/36/UE
e o Regulamento (UE) n.° 1093/2010”!, veio dar corpo legislativo ao Livro Branco? que
identifica a necessidade do aumento da confian¢a dos consumidores no mercado de crédito
hipotecario, sendo este um mercado muito importante na UE, nao s6 pelo peso econdmico
que representa no total do crédito concedido a consumidores, como por a maioria das vezes

representar o maior investimento financeiro que o consumidor faz na sua vida.

Concluiu a Comissao das Comunidades Europeias — atual Comissdo Europeia — no referido
Livro Branco que, “nao pode existir um mercado eficiente sem consumidores confiantes e
bem informados, capazes de procurar e escolher o produto hipotecario que mais convém as

suas necessidades” (CE, 2007, p. 5).

Para aumentar a confianga dos consumidores no mercado de crédito hipotecério, e até
mesmo no sistema financeiro em geral, € necessario inverter o paradigma da concessdo de

crédito irresponsavel e “de forma autenticamente selvagem” (Frota, 2017, p. 239), para a

! Daqui em diante iremos referir-nos a esta diretiva apenas como Diretiva 2014/17/UE.

2 O Livro Branco foi elaborado pela Comissdo Europeia (CE), em dezembro de 2007, sobre os potenciais
beneficios para a economia europeia com uma maior integracdo dos mercados de crédito hipotecario na UE,
pode ser consultado em https://eur-lex.europa.cu/legal-
content/PT/TXT/PDF/?uri=CELEX:52007DC0807&qid=1540113147758 &from=PT.
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contratacdo de crédito “responsavel”, de acordo com a adjetivacao utilizada no considerando

5 da Diretiva 2014/17/UE, e no preambulo do DL n.® 74-A/2017, de 23 de junho.

Esta mudanca de paradigma ¢ considerada fundamental para inverter e prevenir os efeitos
negativos que se verificaram (e ainda se verificam em parte) em consequéncia da crise
financeira de 2007, provocada pela concessdo de crédito hipotecario de elevado risco,
designados de subprime, com origem nos Estados Unidos da América, mas que afetou nao

s6 o sistema financeiro global, como, em particular, os consumidores>.

A pertinéncia que atribuimos ao tema do presente estudo ¢ fruto da entrada em vigor, a 01
de janeiro de 2018, do novo regime do crédito hipotecario em Portugal, introduzido pelo DL
n.° 74-A/2017, de 23 de junho, alterado pela Lei n.° 32/2018, de 18 de julho, e pela Lei n.°
13/2019, de 12 de fevereiro®, que transpds parcialmente a Diretiva 2014/17/UE. Este
diploma, para além do refor¢o da protecdo do consumidor na celebracdo deste género de
contratos bancarios’, veio sobretudo sistematizar e organizar o regime do crédito hipotecario

a consumidores®.

Desta forma, através do desenvolvimento do presente trabalho, vamos procurar realizar uma
apreciacdo comparativa entre o regime comunitario da Diretiva 2014/17/UE e o regime
nacional introduzido pelo DL n.° 74-A/2017, e, bem assim, o respetivo normativo de
regulacdo do BdP. Adicionalmente, iremos dar algumas notas atinentes as novidades

introduzidas face ao que se encontrava em vigor.

Sendo a apreciacdo realizada com enfoque na protecdo do consumidor, com o intuito de
prestar o nosso humilde contributo para um melhor e efetivo entendimento do regime na sua
globalidade pelos intervenientes, quer seja por quem tem a obrigagao de proteger (mutuantes

e intermediarios de crédito), quer seja por quem tem o direito de ser protegido (consumidor).

3 A este respeito ver Leitdo (2015), Campos (2016, pp. 159-162), Cordeiro (2015, pp. 66, ss.), ou, Cordeiro,
(2016, pp. 131-179).

4 Daqui em diante iremos referir-nos a este diploma apenas como DL n.° 74-A/2017.

5> A Diretiva 2014/17/UE, no seu considerando (31), refere que o enquadramento legal a aplicar por cada Estado
Membro “devera dar aos consumidores a confianga de que os mutuantes, os intermediarios de crédito e os
representantes nomeados tém em conta os interesses do consumidor (...) ¢ a obrigag@o de defender os interesses
do consumidor na consultoria prestada”.

6 Jorge Morais Carvalho refere que este “é o primeiro diploma a regular, em Portugal, de forma organizada e
sistematica, os principais aspetos relacionados com o contrato de crédito habita¢do.” (Carvalho, 2018, p. 297).
Sendo esta uma opinido que partilhamos apenas em parte, por considerarmos que este regime vai para além da
regulacdo dos contratos de crédito habitacdo, sendo nossa opinido que o DL n.° 74-A/2017 introduz um regime
que regula o crédito hipotecario a consumidores.
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Desta forma, num primeiro momento, iremos contextualizar o regime do crédito hipotecario
e prote¢do dos consumidores no nosso ordenamento juridico nacional, com breve referéncia
aos direitos dos consumidores consagrados na CRP e na Lei. Procuraremos elencar também
o quadro normativo do atual regime de crédito hipotecario a consumidores, com referéncia
a legislacdo comunitaria e nacional e os varios normativos de interpretagdo e normalizagdo

emanados pelo regulador (BdP).

No ponto seguinte, apresentaremos algumas definicdes e conceitos que consideramos
relevantes no ambito do DL n.® 74-A/2017. Apresentaremos, nomeadamente, a nogao de
consumidor, que a semelhanca do regime do crédito a consumidores, introduzido pelo DL
n.° 133/2009, de 02 de junho, e respetivas alteragdes sucessivas’, apresenta uma maior
concretizacdo da definicdo de consumidor comparativamente a LDC. Indicaremos a nogao
de crédito hipotecario, atendendo a que ¢ este o objeto do diploma. Faremos igualmente uma
abordagem a dois conceitos muito relevantes que sao a FINE e a TAEG, tendo em conta que
mereceram a determinagcdo de harmonizagdo maxima pela Diretiva 2014/17/UE, pela
relevancia que tém na tomada de decisdo pelo consumidor, a informagdo pré-contratual e a
sua normalizacdo (FINE) e a necessidade de determinar uma base de calculo comum, ao

nivel da UE, da taxa anual de juros e encargos (TAEG).

Seguidamente, realizaremos uma analise ao que consideramos apresentar maior relevancia

no que concerne a prote¢ao do consumidor, subdividindo o tema em quatro topicos distintos.

Primeiramente, abordaremos as informacdes e praticas anteriores ao contrato, sendo este um
topico de grande relevancia pelo refor¢o das obrigagdes dos mutuantes e intermediarios de
crédito. Com referéncia a informag@o que tem de ser prestada previamente ao consumidor,
como a publicidade e informagao de carater geral disponivel, mas também, e em especial, a
informacao pré-contratual personalizada, com a aplicacdo das regras e informagdes
obrigatorias previstas para a FINE. Por outro lado, faremos uma apreciacdo ao dever de

assisténcia ao consumidor, quer este se apresente na qualidade de futuro mutuario ou fiador.

Ainda nas praticas anteriores ao contrato, faremos uma breve apreciagdo da prote¢do do
consumidor estabelecida com a introdugdo da limitagao das vendas associadas obrigatorias
e facultativas. E, verificaremos da importancia do dever da avaliacdo de solvabilidade do

consumidor, a realizar previamente pelo mutuante mediante um conjunto de regras e

" Daqui em diante iremos referir-nos a este diploma apenas como DL n.° 133/2009.
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parametros instituidos. Teremos, nesta fase, oportunidade de contextualizar conceitos como

LTV (loan-to-value) ou DSTI (debt service-to-income).

Adicionalmente, analisaremos os direitos e a prote¢do concedida ao consumidor
relativamente a avaliagdo do imével, quer seja quanto a independéncia exigida dos peritos,

como no direito de acesso ao respetivo relatorio.

Num segundo momento, iremos abordar o topico da informagdo e direitos relativos a
contratos de crédito hipotecéario a decorrer. Nesta sede, faremos referéncia ao direito ao
reembolso antecipado ou cumprimento antecipado do crédito pelo consumidor e a respetiva
limitag@o dos encargos a suportar no exercicio desse direito. Faremos igualmente referéncia
aos direitos conferidos ao consumidor quando pretende encetar e realizar a renegociacao do

seu crédito com a entidade mutuante.

Complementarmente, neste topico, iremos elencar a informacao que tem de ser prestada ao
consumidor durante a vigéncia do contrato e de que forma esta tera de ser disponibilizada,
tendo em atencao as instrugdes insitas no Aviso do BdP n.° 5/2017, de 20 de setembro. Neste
contexto, faremos igualmente referéncia ao carater imperativo dos direitos conferidos ao
consumidor pelo DL n.° 74-A/2017, sendo sancionadas com nulidade as situagdes

fraudulentas que visem evitar a aplicagdo do disposto neste regime.

O terceiro topico estard reservado a apreciacao da protegdo conferida ao consumidor nos
pagamentos em atraso e incumprimentos. Faremos uma abordagem distinta entre os
pagamentos em atraso, ja que o novo regime do DL n.® 74-A/2017 afasta o regime geral do
beneficio do prazo do CC, e o incumprimento, tendo em conta que o legislador mantém a
preferéncia pelas medidas de resolug¢ao extrajudicial, procurando agilizar € minimizar os

custos, sobretudo para os consumidores, da resolu¢do do incumprimento por via judicial.

Por ultimo, iremos fazer referéncia ao direito de acesso do consumidor aos mecanismos de
RAL, com a adesdo obrigatéria das entidades mutuantes a pelo menos dois centros de
arbitragem. Procuraremos aferir se, no nosso contexto atual, este sera um direito que

represente um beneficio efetivo do consumidor.

Tendo em conta a reduzida, ou quase inexistente, aplicacao pratica dos contratos em moeda
estrangeira no ambito do crédito hipotecario a consumidores no nosso territorio, foi nosso
entendimento ndo abordar esta tematica. De igual modo, decidimos nao abordar a tematica

das regras aplicaveis aos empréstimos com taxa variavel, por ndo existir novidade face ao
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que ja existia, quer pela exigéncia da transparéncia dos indexantes utilizados, como nas

regras da sua determinagdo, impostas pelo Regulamento (UE) 2016/1011, de 8 de junho.

Para elaboragdo do presente estudo, foi realizada pesquisa e revisdo de literatura, quer de
publicacdes impressas, como de publicacdes eletronicas, associadas a analise positivista dos
diplomas legais, nacionais e europeus, que sustentam o regime juridico em analise.
Atendendo a novidade da matéria em estudo, ndo iremos abordar ou analisar eventual

jurisprudéncia.
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2.0 crédito hipotecario e a protecao dos

consumidores: consideracoes iniciais

2.1.0s direitos dos consumidores consagrados na CRP e na Lei

Na versdo origindria do texto constitucional de 1976 ja existia a referéncia a protecao dos
consumidores. Com efeito, na parte II, relativa a organizacao econdmica, no titulo I sobre
principios gerais, o artigo 81° delimitava as incumbéncias prioritarias do Estado (mantendo-
se essa correspondéncia no texto atual) e na sua al. m) dispunha o seguinte: “Proteger o
consumidor, designadamente através do apoio a criagdo de cooperativas e de associacdes de

consumidores”.

A Europa ja vinha a atribuir uma relevancia significativa ao tema da prote¢do e informagao
dos consumidores, com defini¢do de um programa preliminar da CEE para estas matérias
em 1975. A crescente divulgacdo e preocupacdo com os temas relacionados com os
consumidores impulsionou a aprovagdo do primeiro regime de defesa do consumidor,
através da Lei n.° 29/81, de 22 de agosto, que, acompanhado pelo estudo do tema pela
doutrina®, permitiu a reflexio e consolidagio da tematica, que justificou a revisdo

constitucional realizada através da Lei n.° 1/82, de 30 de setembro (Cordeiro, 2016, p. 314).

Nesta revisao constitucional de 1982, foram introduzidas alteracdes nas alineas do artigo
81°, onde a nova al. i) refere apenas de uma forma mais genérica como incumbéncia do
Estado “Proteger o consumidor”. No entanto, logo nesta primeira revisdo, o legislador
inseriu especificamente um artigo destinado aos consumidores, com o aditamento de um
novo artigo 110° designado de “Protecao do consumidor”, mantendo o seu enquadramento
programatico na parte Il da organizacao econdémica, mas no titulo VI (Ribeiro V. A., 2012,

p. 470).

Na revisdo seguinte, estatuida pela Lei n.° 1/89, de 8 de julho, esta prote¢do constitucional
dos consumidores ¢ reforcada, onde adquire maior importancia e relevancia, com a sua
transferéncia para os direitos fundamentais. O anterior artigo 110° passa a assumir uma nova

numerag¢ado, constando agora do artigo 60° com epigrafe de “Direitos dos consumidores”,

8 Menezes Cordeiro destaca Carlos Ferreira de Almeida e Jodo Calvdo da Silva, como autores com forte
contributo nos “primeiros estudos alargados sobre o Direito do Consumo” (Cordeiro, 2016, p. 314).
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inserido na parte I dos Direitos e deveres fundamentais, no titulo Il sobre Direitos e deveres

economicos, sociais e culturais (Ribeiro V. A., 2012, p. 468).

Apesar da nova numeragdo, o artigo 60° da CRP mantém uma redacdo muito semelhante ao
anterior artigo 110°. No qual, o n.° 1 institui um refor¢o aos direitos constitucionais dos
consumidores com a inclusao do direito a qualidade dos bens e servigos consumidos, para
além do ja previsto do direito a formagdo e a informacao, a protecao da satude, da seguranga
e dos seus interesses econdmicos, bem como a reparagdo de danos. E o n.° 3 um reforgo dos
poderes das associacdes de consumidores e as cooperativas de consumo, sendo-lhes
reconhecida legitimidade processual para defesa dos seus associados ou de interesses

coletivos ou difusos.

Na anotagdo ao artigo 60° da CRP de Gomes Canotilho e Vital Moreira (2014), ¢ tecida a

seguinte consideracdo relativamente a protecdo constitucional dos consumidores:

(...) surge agora localizada em sede de direitos fundamentais (depois dos direitos dos
trabalhadores ¢ antes das normas referentes a garantia de iniciativa econémica e do direito
de propriedade); o que se traduz numa evidente promogao. Esta requalificagdo constitucional
dos direitos dos consumidores ndo ¢é, de resto, sendo um reflexo do crescimento de
importancia dos consumidores, no contexto dos «direitos de terceira geracdo», tanto a nivel

nacional como a nivel da UE (...). (Canotilho & Moreira, 2014, p. 780).

Pese embora a “promog¢ao” constitucional dos direitos dos consumidores, equiparaveis a
direitos, liberdades e garantias, que apresentam uma determinagao clara e de aplicacao direta
de alguns direitos, como ¢ o caso do direito a reparagao dos danos e a atribuicao de
legitimidade processual das associacdes de consumidores, ndo s6 na defesa dos seus
associados, como de interesses coletivos ou difusos relativos aos consumidores. No entanto,

requerem “interposicdo do legislador para adquirirem realiza¢do plena” (Canotilho &

Moreira, 2014, p. 780).

Em virtude disto, estdo incumbidas ao Estado algumas importantes tarefas nesse ambito,
com o artigo 9° da CRP a determinar como tarefas fundamentais do Estado, na al. ), a tarefa
de garantir os direitos e liberdades fundamentais e o respeito pelos principios do Estado de
direito democrdtico e, na al. d), de promover o bem-estar e a qualidade de vida do povo e a
igualdade real entre os portugueses, bem como a efetiva¢do dos direitos economicos,
sociais, culturais e ambientais, mediante a transformag¢do e modernizagcdo das estruturas

economicas e sociais (Ribeiro V. A., 2012, pp. 465-466). Por outro lado, determina a CRP
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como incumbéncia prioritaria do Estado no ambito econdmico e social, o dever de garantir

a defesa dos interesses e dos direitos dos consumidores (artigo 81°, al. i), da CRP).

Ora, estas incumbéncias decorrem expressamente do principio do Estado de Direito
Democratico (artigo 2° da CRP), que determina que compete ao Estado uma postura
positivista, de modo a garantir e a fazer observar por todos os direitos fundamentais,
sobretudo os direitos, liberdades e garantias fundamentais, mas também todos os outros

direitos que estejam constitucionalmente protegidos (Canotilho & Moreira, 2014, p. 277).

Desta forma, tem sido emanada diversa legislacdo no ambito do Direito do Consumo,
complementada pela publicagdo de intmeros textos doutrinais, sendo um movimento
crescente nas ultimas décadas (Carvalho, 2012, p. 14). A grande quantidade de diplomas no
ambito do Direito do Consumo, levou inclusive a elaboragdao de um anteprojeto para a
criagdo de um Cddigo do Consumidor, onde foi constituida uma comissao para esse efeito
em 1996, presidida por Anténio Pinto Monteiro. Apesar de entregue em 2006 ao secretério

de estado da tutela, “tarda em ver a luz do dia” (Ribeiro V. A., 2012, pp. 472-473).

Pese embora exista variada legislagdo enquadrada na protecao do consumidor que merega
destaque, consideramos relevante enunciar dois diplomas, para além dos diplomas no &mbito
mais especifico deste trabalho, que sdo: a Lei de Defesa do Consumidor, aprovada pela Lei
n.° 24/96, de 31 de julho, com as alteracdes introduzidas pela retificacdo n.° 16/96, de 13 de
novembro, a Lei n.° 85/98, de 16 de dezembro, o DL n.° 67/2003, de 08 de abril, a lei n.°
10/2013, de 28 de janeiro, pela lei n.° 47/2014, de 28 de julho, que procedeu a sua
republicag¢do (lei que revogou a anterior Lei n.° 29/81, de 22 de agosto) e pela Lei n.°
63/2019, de 16 de agosto’; e, o Regime Juridico das Clausulas Contratuais Gerais, regulado
pelo DL n.° 446/85, de 25 de outubro, com as alteracdes introduzidas pelo DL n.® 220/95, de
31 de agosto, a retificagao n.° 114-B/95, de 31 de agosto, o DL n.° 249/99, de 07 de julho, e
o DL n.° 323/2001, de 17 de dezembro'°.

Entendemos destacar a LDC por ser uma Lei-Quadro dos direitos do consumidor, que
determina quais os direitos dos consumidores no seu artigo 3°, devidamente caraterizados
nos artigos seguintes. Apresenta uma defini¢ao e ambito de abrangéncia do diploma bastante
amplo no seu artigo 2°, onde determina que o consumidor € todo aquele que adquire bens ou

servicos, ou sejam transmitidos direitos, para uso ndo profissional, quer sejam fornecidos

° Daqui em diante iremos referir-nos a este diploma apenas como LDC.
19 Daqui em diante iremos referir-nos a este diploma apenas como RICCG.
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por entidades privadas ou publicas, ndo limitando a sua aplicagdo a um grupo concreto
qualificado como consumidores, mas antes alargando a sua abrangéncia a um conjunto de

atos de consumo (Oliveira, 2009, pp. 54-55).

A LDC imprime um cardter injuntivo aos direitos dos consumidores aqui consagrados
(Capitulo IIT). Com efeito, o artigo 16° n.° 1, da LDC determina a nulidade para qualquer
convencdo ou disposicao contratual que possa excluir ou restringir os direitos dos
consumidores por esta conferidos. Apresenta, pois, o diploma um estatuto relevante para a

interpretagdo e integragao da restante legislacao do Direito do Consumo.

J& no que concerne ao RICCG, entendemos destacar o regime pela forte relevancia que tem
assumido no dominio econdmico moderno. Este regime respeita a contratos caraterizados
por serem previamente elaborados unilateralmente por uma das partes, que tem uma posi¢ao
econdmica de dominio, apresentando o contrato ao outro contraente que se limita a aceitar
ou a aderir, quer seja de forma consciente, ou por incapacidade negocial, ou ainda, por
auséncia de alternativa do bem ou servigo que lhe € essencial (como o fornecimento de dgua

ou eletricidade) (Fernandes, 2010, pp. 107-108, e, Antunes J. A., 2017, p. 182)!".

Pese embora o RICCG nao seja de aplicacao exclusiva a consumidores (Antunes A. F., 2013,
p. 19), o forte crescimento do consumo associado a necessidade de rapidez e simplicidade
na celebragdo dos contratos, conjugados com as normas especiais de prote¢do dos
consumidores, levou a autonomizag¢ao dos contratos de consumo, com a sua progressiva

massificacdo e padronizagdo (Antunes J. A., 2017, pp. 74-80).

Esta contratagdo apresenta muitas vantagens como a sua “celeridade, eficacia e
uniformizacao” (Monteiro, 2015, p. 102). No entanto, existia a necessidade de regular a sua
utilizagdo e proteger a “parte mais fraca” destes contratos designados de contratos de adesdo,
o que levou a cria¢do deste RJICCG (Antunes J. A., 2017, pp. 79-80), que tém como intuito
permitir o controlo e fiscalizacdo sobre a eventual inclusdo de “cldusulas abusivas ou
injustas” por parte da empresa que formula o contrato, por existir o risco de ndo ter em conta
os interesses do aderente, “explorando assim a situacdo débil deste” (Monteiro, 2015, p.

102).

"' Sobre esta tematica ver também (Antunes J. E., 2017, pp. 182-206), (Antunes A. F., 2013), (Fernandes, 2010,
pp. 106-120) (Monteiro, 2012, pp. 141-150), (Monteiro, 2013, pp. 237-265), (Monteiro, 2015, pp. 101-111) ou
(Santos, 2016).
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Sendo o nosso trabalho no ambito do Direito do Consumo, mas interligado com o Direito
Bancério, por abordar operacdes bancédrias, nomeadamente, de crédito bancario a

consumidores, ¢ ainda de maior importancia fazer referéncia as CCG.

De facto, as IC recorrem as CCG para dar corpo a generalidade dos seus contratos, desde os
mais basicos a outros mais complexos, dispensando um processo de negociacgao, dissipando
duvidas quanto ao contrato realizado, e permitindo a descentraliza¢do de algumas decisdes.
No entanto, existe o risco do ndo conhecimento pelos aderentes do que vao contratar, devido
a nao estarem familiarizados com as realidades complexas de alguns contratos bancarios,
sendo determinante a existéncia do RICCG, aplicavel a banca'?, para regular a sua utilizacdo

(Cordeiro, 2016, p. 247).

Concordarmos com Vinicio Ribeiro, que considera estar ao alcance e ao dispor dos
consumidores portugueses “um quadro legislativo suficientemente adequado e capaz de
proteger os seus direitos” (mesmo que algo disperso e desfragmentado). Como refere o autor,

“Assim esteja disposto a fazer, na pratica, uso do mesmo.” (Ribeiro V. A., 2012, p. 473).

No entanto, consideramos que os consumidores portugueses ainda nao estao suficientemente
informados dos seus direitos para conseguirem exercé-los adequadamente. Verifica-se, com
efeito, uma lacuna na implementacao de um direito constitucional que consta do artigo 60°,
n.° 1, da CRP, assim como na LDC (artigo 3°, al. ¢): o direito a formagdo e a educagdo para
o consumo. Existe, na verdade, ainda uma profunda “assimetria de informagao”, bem como

de formacdo, em especial nos servigos financeiros (Canotilho & Moreira, 2014, p. 781)"°.

2.2.Sumaria evolucio legislativa do crédito hipotecario a

consumidores em Portugal

A contratacdo de crédito, nomeadamente de crédito bancario, o qual tem subjacente uma
garantia de hipoteca (crédito hipotecario), esta abrangido pelo previsto no Codigo Civil

(artigos 686° e ss. CC), constituindo desta forma uma garantia especial, com privilégio

12 Estdo abrangidos pela legislagdo das CCG ndo s6 os contratos com clausulas contratuais gerais, mas também
os “contratos dirigidos a consumidor determinado, mas em cujo conteido, previamente elaborado, aquele ndo
pode influir” (Antunes A. F., 2013, p. 65), como acontece com 0s contratos bancarios.

13 Com opinido semelhante Mario Frota considera determinante uma educagdo para o consumo e a formacdo
financeira, devendo ser uma componente dos planos curriculares escolares (Frota, 2017, p. 238) e (Frota, 2015,
pp. 22, 41).
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creditério face a outros credores sobre o bem hipotecado. Este privilégio ja se encontrava

previsto no anterior Codigo Civil de 1867, na sua seccao I'V (artigos 888° e ss.).

No entanto, e centrando-nos apenas no crédito hipotecario celebrado com consumidores
(conceito que iremos aprofundar e delimitar mais a frente), poderemos afirmar que ¢ bastante
recente a legislacdo que vem regular de uma forma mais ampla a generalidade dos contratos

de crédito garantidos por hipoteca.

O DL n.° 226/2012, de 18 de outubro, veio alterar o artigo 1° do DL n.® 51/2007, de 07 de
marg¢o, com a inclusdo de um n.° 3 no referido artigo 1°, que alargou o ambito de aplicacao
do diploma'®. Desta forma, ficaram abrangidos todos os créditos garantidos por hipoteca
sobre coisa imovel ou outro direito sobre coisa imével, quando celebrados com pessoas
singulares com finalidade alheia a sua atividade comercial ou profissional, pelas disposigdes
previstas no DL n.° 51/2007, que até aqui eram restritas ao crédito habitacdo. Consideramos
ter sido este o primeiro dispositivo legal que regulou o (abrangente) crédito hipotecario a

consumidores.

Antes do referido DL n.° 226/2012, a preocupacao do legislador estava direcionada
sobretudo para os contratos de crédito habitagdo, para dar corpo a uma politica habitacional
de apoio do Estado no acesso a habitagdo propria. Esta conjuntura impulsiona-nos a realizar

um breve enquadramento anterior a 2012, centrada no crédito para a habitagao.

Em 1976, foi instituido o regime de financiamento a habitacdo propria, por resolucio de
conselho de ministros, de 24 de fevereiro. Consequentemente, foi implementado um regime
de incentivos com taxas bonificadas, para fomentar a aquisi¢cao ou construgao de fogos de

habitacao propria, com a publicagdo do DL n.° 515/77, de 14 de dezembro.

Posteriormente, este regime foi revogado com a aprovacao do DL n.° 435/80, de 02 de
outubro, que introduziu um novo regime para a concessdo de crédito e atribui¢do de
incentivos financeiros destinados a habitacdo, diploma este que foi sucessivamente alterado
e que acabou por ser revogado pelo novo regime instituido com a aprovagao do DL n.°

459/83, de 30 de dezembro.

14 Diploma que regulava as praticas comerciais das IC e assegurava a transparéncia da informagio por estas
prestada no ambito da celebracdo de contratos de crédito para aquisicdo, construcao e realizacdo de obras em
habitacdo propria permanente, secunddria ou para arrendamento, bem como para aquisicdo de terrenos para
construcgao de habitacdo propria.
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No entanto, mesmo com a implementagado deste novo regime de crédito habita¢ao continuou
a verificar-se que muitas familias ndo tinham acesso ao crédito habita¢do, quer pela rigidez
do regime, em conjunto com as elevadas taxas de juros que eram praticadas, quer pela
restritividade de bancos que estavam autorizados a conceder empréstimos para a aquisi¢ao

de habitagdo!’ (Castro, 2017, p. 9).

Em 1986, o paradigma do crédito habitacdo foi alterado, ndo s6 com a aprovacao do DL n.°
34/86, de 03 de marco, que veio autorizar os bancos comerciais a concederem créditos de
médio e longo prazo para fins de habitacao, como também a aprovagdao do DL n.° 328-B/86,
de 30 de setembro, com um novo regime para regular a concessao de crédito habitacao, nao
sO para a aquisic¢do, construcao, beneficiacdo, recuperagcdo ou ampliacao da habitacdo, quer
fosse propria, secundaria ou de arrendamento, e ainda, com o alargamento do regime para a
aquisicao de terrenos destinados a construcao de habitagdo propria permanente. Este diploma

regulava tanto o regime geral, como o bonificado e o jovem bonificado (Castro, 2017, p. 9).

Concordamos com Claudia Castro, que refere que a partir de 1986 as preocupagdes do
legislador alteraram, centrando-se na “liberalizacdo do mercado de crédito a habitacao, de
modo a tornar o mercado igualmente mais transparente, ilustrado pela abertura deste
mercado as diversas institui¢des de crédito e a liberalizacdo, quase total, das taxas de juro”
(Castro, 2017, p. 10). Sendo reflexo dessa intengao o predmbulo do DL n.° 328-B/86, de 30
de setembro, onde se refere que uns dos principios fundamentais que tornava indispensavel
arevisdo do regime geral do crédito habitagdo ¢ o de fomentar, nos regimes nao subsidiados
pelo Estado, a livre negociagdo entre os interessados e a banca, estimulando a concorréncia

e a criatividade nesta ultima.

Certamente, esta abertura do mercado de crédito com a sua liberalizagdo generalizada, nao
terd sido alheia a adesao de Portugal a UE (entdo designada de CEE), com efeitos formais a
partir de janeiro de 1986, que impds varias alteragdes legislativas, procurando intervir em

varios setores, mas especialmente no setor econémico e legislativo do pais.

Posteriormente, com a aprovagdo do DL n.° 349/98, de 11 de novembro, que revogou o DL
n.° 328-B/86, de 30 de setembro, bem como aos varios diplomas relacionados dispersos que
existiam, foi instituido um novo regime de crédito habitacdo consolidando neste diploma o

regime de crédito habitacdo. Este diploma apresentava como ambito de aplicagdo os

15 Apenas a Caixa Geral de Depdsitos, o Crédito Predial Portugués e o Montepio Geral.
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contratos de crédito destinados a aquisicdo, construgao e realizagdo de obras de conservagao
ordinaria, extraordinaria e de beneficiacdo de habita¢do propria permanente, secundaria ou
para arrendamento, bem como a aquisi¢do de terreno para constru¢ao de habitagdo propria

permanente.

Na génese do referido DL n.° 349/98, esteve nao s6 a manutengdo de um mercado livre e
facilitador do acesso ao crédito para habitagdo, com a sistematizacdo do regime, mas
também, veio definir com maior rigor as regras de acesso ao crédito bonificado e tomar

medidas de prevengdo a fraude neste regime.

Mas, com as IC a considerarem o segmento de crédito habitagcdo cada vez mais atrativo,
criando solugdes de produtos inovadores e publicitando-os de forma cada vez mais agressiva,
o legislador teve necessidade de consagrar aquilo que designou de boas praticas bancarias,
bem como uma uniformizacdo de procedimentos por todas as institui¢coes de crédito, por
intermédio da aprovagdo do DL n.° 51/2007, de 07 de margo, aplicdvel aos contratos de

crédito celebrados no ambito do DL n.° 349/98.

O DL n.° 51/2007, de 07 de margo, foi considerado essencial para o Governo, ndo s6 na
perspetiva de assegurar uma maior transparéncia nas relagdes contratuais entre aquelas
instituicdes e os seus clientes, mas também como incentivo a uma concorréncia mais salutar
do sector bancario'®. Alguns dos procedimentos abrangidos foram: a uniformizagio da
formula de célculo da TAE nos contratos abrangidos, devendo ser obrigatoriamente
determinada de acordo com DL n.° 220/94, de 23 de agosto, calculada em conformidade com
as eventuais condi¢des promocionais previstas, e com mengdo a TAE apds a cessagao dessas
condi¢des promocionais; a limitagdo das vendas associadas; a determinagdo de regras e

prazos a respeitar nas situacoes de transferéncia de créditos entre IC.

O referido DL n.° 51/2007 veio também determinar o direito dos clientes ao reembolso
antecipado do crédito habitagdo, quer seja parcial como total, definindo prazos méximos de
pré-aviso e limitando a comissdo que as IC podem aplicar aos clientes. De facto, esta
comissdo ficou limitada a meio ponto percentual sobre o montante de capital reembolsado,
para os contratos a decorrer no regime de taxa variavel, e, bem assim, a dois por cento sobre
o montante de capital reembolsado, para os contratos a decorrer no regime de taxa fixa, com

a proibicao de qualquer débito de encargos adicionais nos reembolsos antecipados.

16 PreAmbulo do DL n.° 51/2007, de 07 de margo.
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Adicionalmente, este diploma introduziu o dever de informagdo das IC relativamente a todas
estas regras e direitos dos clientes, bem como a obrigatoriedade de a publicidade aos
contratos de crédito abrangidos (habitag¢dao) informar de forma clara e expressa as regras e

condigdes aplicaveis aos contratos publicitados.

Estes procedimentos e boas praticas eram aplicaveis ndo s6 aos novos contratos a celebrar,
mas também aos contratos a decorrer, ressalvando o célculo da TAE, bem como dos juros ja

decorridos e reembolsos antecipados ja realizados!”.

Este diploma introduziu num importante reforco da protecdo do consumidor, que estava
exposto a uma forte agressividade do setor financeiro neste dominio. No entanto, nos anos
seguintes, o legislador foi introduzindo algumas alteragcdes ao diploma, de modo a aumentar
essa protecdo do consumidor, por considerar que este ainda ndo estava suficientemente
salvaguardado. Procedeu a alteragdes com a aprovagdo do DL n.° 88/2008, de 29 de maio,
que convencionou a base de calculo dos juros e de determinacdo de indexante,
uniformizando um referencial de célculo correspondente a um més de 30 dias e a um ano de

360 dias.

Novamente alterado, com a aprovacao do DL n.° 192/2009, de 17 de agosto, que veio alargar
as regras do DL n.° 51/2007 também aos créditos conexos'® e ainda regular a prética das
propostas de redugdo de spread com aquisicdo de outros produtos (financeiros ou nao
financeiros) por parte do consumidor, com o dever de a IC fazer refletir no calculo da TAE
a reducao que essas vendas associadas propostas iriam produzir, introduzindo, assim, o

conceito da TAER.

Por ultimo, voltamos a referir a alteracdo do DL n.® 51/2007 que ocorreu através da
aprovagdo do DL n.° 226/2012, de 18 de outubro, realgando a alteracdo legislativa que
consideramos ser a primeira disposicdo legal que regulou o crédito hipotecario a
consumidores num conceito mais lato. Este Gltimo diploma alterou o artigo 1° do DL n.°
51/2007, com a epigrafe “objeto”, acrescentando o n.° 3 que tinha a seguinte redagdo: O
presente decreto-lei aplica-se ainda aos contratos de crédito garantidos por hipoteca sobre

coisa imovel ou por outro direito sobre coisa imovel, ndo abrangidos pelos numeros

17 Cft. artigo 2°, DL n.° 51/2007, de 07 de margo.

8 Contratos de crédito cuja garantia hipotecaria incida, total ou parcialmente, sobre um imoével que
simultaneamente garanta um contrato de crédito habitagdo celebrado com a mesma institui¢do, mas com
finalidade distinta.
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anteriores, e que sejam celebrados com pessoas singulares que atuem com objetivos alheios

a sua atividade comercial ou profissional.

A generalidade destes diplomas foi integralmente revogada com a aprovagao do DL n.° 74-
A/2017, de 23 de junho, legislagdo que introduziu o (atual) novo regime dos contratos de
crédito relativos a imoveis, com a transposicao parcial da diretiva n.° 2014/17/UE, de 04 de

fevereiro, sendo este o diploma central do nosso trabalho.

Consideramos que este novo regime, tal como assumido pelo legislador, partilha muitas
semelhangas com o regime do crédito aos consumidores ja instituido pelo DL n.° 133/2009,
de 02 de junho, ja que estabeleceu em definitivo um quadro normativo com duas grandes
preocupacdes governativas, no ambito dos consumidores, transportadas da legislacdo

comunitaria para a interna.

Primeiramente, o refor¢o da tutela dos interesses dos consumidores, especialmente pela
relevancia dos contratos abrangidos, quer pelos montantes como pelos prazos habituais. Pese
embora ndo seja uma preocupacdo recente, tanto do legislador comunitdrio como do
nacional, com varios diplomas ao longo dos ultimos anos, verifica-se uma crescente atengao
na protecao dos consumidores, que ¢ refor¢ada sempre que o legislador entende que aumenta
a desigualdade entre as partes, e que impendem alguns riscos para o consumidor. Foi
conferido a este regime um carater imperativo, com o consumidor a nao poder renunciar aos

seus direitos, nos termos do artigo 35° do DL n.° 74-A/2017.

Por outro lado, foi considerada determinante a prevencdo do incumprimento, com a
concessdo responsavel de crédito a assumir um “papel” fundamental nessa prevengao, de
modo a procurar mitigar os riscos de sobre-endividamento dos consumidores. Esta ¢ uma
preocupagdo com um cariz mais economico, com o proposito de conferir estabilidade
financeira e promover o fortalecimento do sistema financeiro, através de um mercado de

crédito transparente, eficiente € competitivo.

2.3.Quadro normativo atual do crédito hipotecario

Concordamos com Rui Pinto Duarte quando refere que “fazer a apresentacdo do [novo]
Regime [de crédito hipotecario a consumidores] sem ter presente a diretiva 2014/17/UE,
(...), seria errado pois a interpretagdo do regime tem de levar em conta a Diretiva” (Duarte

R. P, 2018, p. 10).

15



A proteg@o do consumidor a luz do novo regime do crédito hipotecario

No entanto, considerando que ndo ¢ nosso intuito proceder a uma andlise exaustiva da
Diretiva 2014/17/UE, entendemos apenas relevante realgar que esta ¢ uma diretiva de
harmonizagdo minima, permitindo que os Estados-Membros mantenham ou introduzam
disposi¢des mais restritivas para a prote¢ao dos consumidores. A Diretiva impde apenas uma
harmoniza¢do maxima em alguns preceitos, mais concretamente, na transposicao integral e
obrigatdria, para o direito interno dos Estados-Membros, das disposi¢des respeitantes 8 FINE

e ao calculo da TAEG.

Adicionalmente, sera de referir que a Diretiva 2014/17/UE estabeleceu um quadro comum
comunitario aplicdvel em matéria de contratos de crédito aos consumidores garantidos por
hipoteca ou outro direito para iméveis de habitagio!®. Mas, esta confere liberdade aos
Estados-Membros para uma aplicagdo extensiva a outros contratos de crédito,
nomeadamente a contratos com garantia de hipoteca sobre outros imoveis, de modo a
conferir uma maior prote¢io aos consumidores?®. Foi esta prerrogativa que o nosso
legislador seguiu aquando da aprovag¢ao do DL n.° 74-A/2017, que transpds a Diretiva
2014/17/UE (Duarte R. P., 2018, pp. 11-12).

No entanto, este diploma apenas realizou uma transposi¢ao parcial da Diretiva 2014/17/UE,
pois o legislador entendeu que as especificidades associadas aos requisitos de acesso e de
exercicio da atividade dos intermediarios de crédito e a prestacdo de servigos de consultoria
deveriam ser matéria regulada de forma autonoma. Deste modo, foi aprovado o regime
juridico que estabelece os requisitos de acesso e de exercicio da atividade de intermediario
de crédito e da prestacao de servigos de consultoria através do DL n.° 81-C/2017, de 07 de

julho, que completou a transposicao da Diretiva.

Nao iremos abordar a matéria dos intermediarios de crédito no presente trabalho, por
considerarmos que desvirtuaria a intencao de nos focarmos na prote¢cao do consumidor a luz
deste novo regime do crédito hipotecario, pelo que apenas faremos algumas referéncias as
obrigagdes a que se encontram sujeitos os intermedidrios de crédito em termos de prote¢ao

do consumidor, como se fossem colaboradores das IC.

Conforme ja referido, no atual ordenamento juridico interno, o diploma central do regime
juridico do crédito hipotecario a consumidores ¢ o DL n.° 74-A/2017. Este diploma vai para

além da mera transposicao parcial da Diretiva que ¢ centrada nos imoveis de habitagcdo, na

9 ¢ft. artigo 1° da Diretiva 2014/17/UE.
20 Considerando (13) da Diretiva 2014/17/UE.
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medida em que ¢ mais abrangente no seu ambito, incluindo todos os contratos de crédito
concedidos a consumidores que sejam garantidos por hipoteca de imével ou outro direito

relativo a imoveis, independentemente da sua finalidade.

O legislador utilizou este diploma para sistematizar e agregar muitas disposi¢des relativas
ao crédito hipotecario, que se encontravam dispersas na nossa legislacdo, conforme se

verifica pelo alargado numero de revogagdes que determina.

Desta forma, poderemos dizer que partilhamos parcialmente da opinido de Jorge Morais
Carvalho, que considera que este ¢ o primeiro diploma em Portugal que regula “de forma
organizada e sistematica, os principais aspetos relacionados com o contrato de crédito
habitacao” (Carvalho, 2018, p. 297). E dizemos “parcialmente”, porque este regime nao
organiza apenas os principais aspetos do crédito habitagdo, mas diriamos, antes, que organiza
e sistematiza os principais aspetos do crédito hipotecario, que engloba o crédito habitagao,
os créditos com garantia de hipoteca ou de outros direitos reais sobre imoveis
(independentemente da finalidade), bem como, os contratos de locacdo financeira®! de bens

imoveis para habita¢ao propria permanente, quando concedidos a consumidores.

Tem existido uma cultura da aquisicao de casa, em detrimento do arrendamento, at€ mesmo
da propriedade de imoveis em geral pelos consumidores?2. Este regime de crédito hipotecario
¢ bastante abrangente e assume uma grande importancia, determinando que os consumidores
que celebrem contratos de crédito com garantia de hipoteca, independentemente do tipo de
imovel hipotecado, ou da finalidade do financiamento, se encontram protegidos por este

regime.

Com a aprovacao do DL n.° 74-A/2017, foram revogadas algumas normas do DL n.° 349/98,
diploma que regula particularmente a concessdo do crédito habitagdo, nomeadamente, as

normas que se referem ao regime geral do crédito habitacdo, mantendo-se em vigor no que

2L A nogido de locagdo financeira que consta do regime juridico do contrato de locagdo financeira (cfr. artigo 1°
do DL n.° 149/95, de 24 de junho, e respetivas alteragdes), ¢ que a locacdo financeira é o contrato pelo qual
uma das partes se obriga, mediante retribui¢do, a ceder a outra o gozo temporario de uma coisa, movel ou
imovel, adquirida ou construida por indicagdo desta, e que o locatario podera comprar, decorrido o periodo
acordado, por um prego nele determinado ou determinavel mediante simples aplica¢do dos critérios nele
fixados. Para melhor entendimento sobre este tipo de contrato, que habitualmente também ¢é conhecido como
leasing, recomendamos (Antunes J. E., 2017, pp. 516-520), (Duarte R. P., 2012, pp. 71-132) ou (Morais, 2006),
entre muita outra literatura existente.

22 Consideramos que a realidade do nosso mercado é muito semelhante ao de Espanha, onde podemos
identificar que existem duas vertentes do crédito hipotecario a consumidores, que sdo: o financiamento para
aquisicdo do imoével pelo mutuario; ou hipoteca do imével ja propriedade do mutuario, para garantia de
financiamento, com finalidades varias (Prado & Gonzalez, 2012, p. 237).

17



A proteg@o do consumidor a luz do novo regime do crédito hipotecario

concerne ao crédito habitagdo bonificado, pois, apesar de ja ndo ser possivel a celebragdo de
novos contratos ao abrigo deste regime, existem ainda contratos em execucdo®.
Adicionalmente, regula os contratos de crédito habitacdo concedidos pelos empregadores
aos seus trabalhadores, enquanto beneficio associado, sem juros ou com TAEG inferiores as
propostas ao publico em geral, conforme se retira dos contratos excluidos do DL n.° 74-

A/2017 (artigo 3°, als. ¢) e d)).

Pese embora podermos considerar que atualmente a regulacido do regime juridico do crédito
hipotecario esteja centralizada no DL n.° 74-A/2017, o diploma refere a necessidade de ser
emanado normativo complementar pelo BdP, para definir elementos normativos,
procedimentos e regras uniformes para todas as IC do sistema financeiro interno. Nesse
sentido, o BAP publicou um conjunto de avisos, instru¢des e recomendacdes, cumprindo o

dever regulamentar que lhe foi atribuido pelo DL n.° 74-A/2017.

O Aviso do BdP n.° 4/2017, de 20 de setembro de 2017, publicado no Diério da Republica,
2% série, n.° 184, de 22 de setembro de 2017, vem concretizar os procedimentos e critérios a
observar pelos mutuantes na avaliacdo da solvabilidade dos consumidores**, verificando-
se uma maior abrangéncia no ambito de aplicacdo deste aviso, que regula ndo s6 o crédito
hipotecério, como os contratos de crédito aos consumidores celebrados ao abrigo do DL n.°

133/2009, de 02 de junho.

Simultaneamente, o BAP publicou também o Aviso n.° 5/2017, em 20 de setembro de 2017,
publicado no Diario da Republica, 2* série, n.° 184, de 22 de setembro de 2017, em
concretiza¢do do disposto nos artigos 5°, 14° e, bem assim, no n.° 3 do artigo 22°, todos do
DL n.° 74-A/2017, onde veio definir um conjunto de regras e deveres a observar pelos
mutuantes nos contratos celebrados sob a égide deste DL n.° 74-A/2017, nomeadamente, no
ambito da defini¢do e implementacdo de politicas e praticas de remuneracao dos
trabalhadores, bem como no que respeita a concretizagao dos deveres de assisténcia e de
informacdo ao consumidor que t€ém de ser cumpridos, tanto na negociagdo e celebragio dos

contratos, como durante a sua vigéncia.

23 O regime de crédito habitagdo bonificado (geral e jovem) encontra-se ainda regulado pelo DL n.° 349/98,
mas apenas para os contratos em vigor, por ter sido vedada a celebragdo de novos contratos ao abrigo deste
regime desde a alteragdo do OE de 2002, realizada pela Lei n.° 16-A/2002, de 31 de maio, que alterou o OE de
2002, continuando vedada a sua celebracdo pelo OE de 2003, aprovado pela Lei n.° 32-B/2002, de 30 de
dezembro. Este regime foi definitivamente revogado com a aprovacdo do DL n.° 305/2003, de 09 de dezembro.
24O dever de avaliagdo da solvabilidade do consumidor pela IC mutuante estd prevista no artigo 16° do DL n.°
74-A/2017 e no artigo 10° do DL n°® 133/2009.
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Complementarmente a implementagdo de politicas e praticas de remuneragdo dos
trabalhadores, com o intuito de assegurar o cumprimento rigoroso das regras do dever de
assisténcia ao consumidor, o artigo 6° do DL n.° 74-A/2017 prevé que as entidades mutuantes
devem garantir que os seus trabalhadores possuem e mantém um nivel adequado de
conhecimentos e competéncias, no que se refere a elaboragdo, comercializacao e celebragdo

de contratos abrangidos pelo referido diploma.

Desta forma, em concretizacdo do previsto no n.° 5 do artigo 6° do DL n.® 74-A/2017, a
Portaria n.° 385-C/2017, de 29 de dezembro, veio estabelecer os conteidos minimos de
formacdo e de conhecimento que os trabalhadores devem possuir € manter, bem como os
requisitos para a formagao profissional prevista na al. @) do n.° 3, do artigo 6° do DL n.® 74-

A/2017.

A Instrucdo do BdP n.° 19/2017, publicada em 15 de dezembro de 2017, tem como objetivo
assegurar a harmonizacdo e facilitar a comparabilidade da FINE. Considerando que as
instrucdes que constam do anexo I do DL n.° 74-A/2017 sao de conteudo minimo, entendeu
o BdP conferir maior concretizagao a essas instrugoes ¢ um detalhe adicional. Por outro lado,
pretendeu-se regular o conteudo da informagao adicional que deve ser disponibilizada ao
consumidor, para que com esta harmonizagdo do preenchimento da informagdo prestada na

FINE, o consumidor consiga uma efetiva comparacao entre diferentes ofertas de crédito.

Concluindo o elencar do quadro normativo do crédito hipotecario a consumidores, ¢
relevante referir a Instru¢do do BdP n.° 3/2018%, publicada em 01 de fevereiro de 2018, em
consonancia com a emissdo pelo BdP de recomendagdo macroprudencial no ambito da
concessdo de crédito a consumidores em 26 de janeiro de 2018, ambas de ambito de
aplicacdo mais alargado ao crédito concedido a consumidores, onde se inclui o crédito

hipotecario a consumidores.

A referida recomendagao macroprudencial introduz critérios de calculo, bem como, limites
concretos € mensuraveis de alguns indicadores que as IC devem observar na avaliagao de
solvabilidade dos consumidores, nomeadamente o LTV, o DSTI, a maturidade maxima dos

novos contratos e requisitos de pagamentos regulares.

% Instrugdo n.° 3/2018, de 01 de fevereiro de 2018, revogou a anterior Instrugdo n.° 15/2017, de 22 de setembro
de 2017.
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Complementarmente, a mencionada Instru¢do n.° 3/2018 veio definir os critérios de
ponderagdo do impacto do aumento dos indexantes aplicados aos contratos de crédito com
taxa varidvel ou taxa de juro mista. As IC tém de levar em consideracao estes critérios na
avaliacao de solvabilidade dos consumidores, mais concretamente, no calculo do numerador
do DSTI, que deve corresponder as prestacdes mensais de todos os empréstimos ja
celebrados pelo consumidor, acrescidas das prestacdes do novo contrato em avaliacao,

calculadas de acordo com os referidos critérios de impacto do aumento do indexante?®.

26 A Instrugdo n.° 3/2018 determina que, se estiver em causa a celebragio de contratos com taxa de juro variavel,
o montante dos encargos do novo crédito devem ser calculados considerando um aumento do indexante de
acordo com os seguintes critérios: 1 ponto percentual, se o prazo do contrato de crédito for igual ou inferior a
5 anos; 2 pontos percentuais, se o prazo do contrato de crédito for superior a 5 anos e igual ou inferior a 10
anos; e 3 pontos percentuais, se o prazo do contrato de crédito for superior a 10 anos. No caso de estar em
causa a celebracdo de contratos com taxa de juro mista, aplica-se o mesmo critério da taxa de juro variavel para
o periodo ap6s o termo da taxa fixa, de acordo com o prazo do contrato, ou, o montante dos encargos durante
o periodo da taxa fixa, se este for superior.
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3. Definicoes e conceitos relevantes

3.1.No¢ao de consumidor

Pese embora as referéncias ja realizadas ao consumidor, consideramos relevante
debrugarmo-nos sobre o conceito de consumidor neste momento do nosso estudo.
Atendendo a que este ¢ a sua figura central, torna-se determinante realizarmos o seu

enquadramento juridico.

Conforme ja por nés oportunamente referido supra no presente trabalho, os direitos dos
consumidores estdo consagrados constitucionalmente. No entanto, a CRP ndo define o que

¢ um consumidor (Canotilho & Moreira, 2014, p. 780).

Fernando Batista de Oliveira refere que “pode, mesmo, dizer-se que at¢ a LDC (Lei de
Defesa do Consumidor) o “consumidor” nao fazia parte do vocabulario juridico “oficial”,
pois ndo havia no direito portugués qualquer conceito legal de consumidor.” (Oliveira, 2009,

p. 36).

Desta forma, a defini¢do de consumidor apresentada pelo artigo 2° da LDC, desenha-se da
seguinte forma: Considera-se consumidor todo aquele a quem sejam fornecidos bens,
prestados servicos ou transmitidos quaisquer direitos, destinados a uso ndo profissional,
por pessoa que exer¢a com cardcter profissional uma atividade economica que vise a

obtencdo de beneficios.

Seguimos o entendimento de Jorge Morais Carvalho, que considera que esta ¢ a definigdo
de consumidor mais relevante da nossa legislacao, atendendo a que este diploma “incorpora
os principios gerais do direito do consumo, sendo utilizada como referéncia no nosso direito”

(Carvalho, 2017, p. 21).

No entanto, ndo devemos descurar que o nosso legislador optou por uma definicdo mais
genérica na LDC, assumindo uma posi¢ao supletiva, face a “outras defini¢des legislativas
especiais” (Almeida, 2005, p. 26), defini¢dao esta que tem levantado bastantes questdes e

diferentes entendimentos na sua interpretacio pela doutrina?’.

27 Entre varios autores ¢ interpretagdes divergentes, podemos referir que alguns deles sdo: (Almeida, 2005, pp.
25-29, 44-58), (Oliveira, 2009, pp. 51, ss.), (Monteiro, 2014, pp. 376-379) ou (Antunes J. E., 2019, pp. 45-53).
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Ressalte-se, porém, que ndo iremos analisar as referidas divergéncias, quer por uma questao
de economia de espaco, assim como em virtude de pretendermos direcionar o nosso foco

para a legislagdo especial em analise no nosso trabalho.

Voltando ainda a nog¢ao juridica de consumidor da LDC, esta constitui uma nogao relacional,
onde, de um lado, esta alguém que atua fora do ambito da sua atividade profissional e, do
outro lado, apresenta-se um profissional, no ambito do exercicio da sua atividade economica

(Monteiro, 2014, p. 377).

Engrécia Antunes acrescenta que esta ¢ uma “nog¢ao relacional complexa”, que se encontra
sustentada no preenchimento cumulativo de quatro tipos de elementos distintivos
fundamentais, que sdo: um elemento subjetivo ativo (o consumidor), um elemento subjetivo
passivo (empresario ou profissional), um elemento objetivo (o objeto imediato do ato de
consumo), e um elemento teleoldgico (a finalidade subjacente ao objeto do ato de consumo)

(Antunes J. E., 2019, p. 47).

Esta ¢ uma “nocdo geral de consumidor” a ser utilizada de forma supletiva, expressa ou
implicita. No entanto, ¢ de realgar que paralelamente existem outras nogdes, setoriais ou
especiais de consumidor, cujos efeitos sdo aplicdveis apenas relativamente aos atos
enquadrados no ambito de aplicagdo de determinados diplomas em especifico, como ¢ o
exemplo do diploma dos contratos de crédito aos consumidores ao abrigo do DL n.°

133/2009 (Antunes J. E., 2019, pp. 47-48).

Desta forma, concordamos com Engracia Antunes, quando refere “que ndo existira
verdadeiramente uma nocao juridica unitaria e universal de consumidor, constituindo este
antes um conceito funcional, ou de geometria varidvel”, onde se encontram refletidos os
critérios particulares e relevantes proprios dos setores ou dos diplomas legais especificos,

nos quais a sua aplicacdo serd suscitada (Antunes J. E., 2019, p. 49).

Assim, no ambito do novo regime do crédito hipotecério (DL n.° 74-A/2017), a nogdo de
consumidor que consta do diploma defini-o como a pessoa singular que, nos negocios
juridicos abrangidos pelo presente decreto-lei, atua com objetivos alheios a sua atividade

128

comercial ou profissional~®. Esta definicdo ¢ coincidente com a que consta do DL n.°

133/2009 (cfr. artigo 4°, n.° 1, al. a)), nogdo que assume uma fun¢do de delimitagdo do

B ¢fr. artigo 4°, n.° 1, al. d), do DL n.° 74-A/2017.
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ambito de aplicagdo subjetiva do diploma, sendo esta uma opgdo politica do legislador

comunitario e nacional (Carvalho, 2017, p. 21).

Refere Carlos Ferreira de Almeida que a andlise dos varios conceitos técnico juridicos de
consumidor pode ser efetuada a partir de uma estrutura de quatro elementos, nomeadamente,
o subjetivo, o objetivo, o teleologico e o relacional (Almeida, 2005, p. 29). Adicionalmente,
menciona que este modelo parece adequado e neutro, consagrando todas as varidveis
possiveis, tanto para as situagdes em que os quatro se verificam, ou quando algum deles

fique vazio (Almeida, 2005, p. 29)%.

No entanto, e na nossa opinido, a analise do conceito de consumidor pode ser sustentada em
quatro elementos distintos dos identificados. Consideramos que existirda uma maior
assertividade e clareza na caraterizagdo da nocao de consumidor do diploma em causa (DL
n.° 74-A/2017), se recorrermos aos quatro elementos que fundamentam a nog¢ao relacional
de consumidor identificados por Engracia Antunes, que sdo o elemento subjetivo ativo, o
elemento subjetivo passivo, o elemento objetivo, e o elemento teleologico (Antunes J. E.,
2019, p. 47). Desta forma, ¢ determinante enquadrar a no¢ao de consumidor deste diploma

no ambito dos negdcios juridicos por este abrangidos.

Assim, quanto ao elemento subjetivo ativo temos o consumidor em si, como uma pessoa que
intervém num negocio juridico (contrato de crédito aos consumidores em geral ou relativo a
imoveis?). O legislador nacional segue a defini¢do comunitaria de consumidor, restringindo
o consumidor as pessoas fisicas (“a pessoa singular”), face ao conceito mais amplo da LDC
(“todo aquele”), que deixaria em aberto a eventual inclusdo das pessoas juridicas (Antunes

J. E., 2019, pp. 52-54).

Quanto ao elemento objetivo, o objeto imediato subjacente ao ato de consumo encontra-se
delimitado aos “negocios juridicos abrangidos pelo presente decreto-lei”. O artigo 1° do DL
n.° 74-A/2017 define o seu objeto como o regime dos contratos de crédito relativos a
imoveis, garantidos por hipoteca ou por outro direito sobre iméveis, com o seu ambito de

aplicagdo delimitado no artigo 2° e com algumas exclusdes previstas no artigo 3°3!.

2 Opinido seguida por Jorge Morais Carvalho (Carvalho, 2017, pp. 22-23) e Claudia Silva Castro (Castro,
2017, pp. 15-16).

30 Conforme referido anteriormente, a defini¢io de consumidor do DL n.° 74-A/2017 ¢ igual 4 que consta no
DL n.° 133/2009, que regula o crédito aos consumidores.

310 4mbito de aplicagdo do DL n.° 74-A/2017 serd um pouco mais desenvolvido no titulo seguinte 3.2.

23



A proteg@o do consumidor a luz do novo regime do crédito hipotecario

Para Carlos Ferreira de Almeida, o dinheiro “é também bem de consumo quando for objeto
de contratos de crédito ao consumo” (Almeida, 2005, p. 32). J& para Engracia Antunes,
considera que os contratos de crédito se enquadram nos servicos de natureza financeira

(Antunes J. E., 2019, pp. 64-65).

Na nossa opinido, tendemos a seguir a determinacao do elemento objetivo como o servigo
financeiro prestado com a celebracdo do contrato de crédito. Mesmo considerando que o seu
propésito ultimo ¢ a disponibilizagdo de dinheiro, no entanto, o diploma regula
concretamente os contratos de crédito, garantidos por hipoteca de imoveis,

independentemente da sua finalidade (cfr. artigo 2°, al. ¢)).

A referéncia a finalidade conduz-nos a outro elemento de analise da no¢ao de consumidor,
que ¢ o elemento teleoldgico. Este elemento refere-se ao destino ou finalidade dos servigos
do objeto do negocio juridico, que € contrato de crédito, que sdo determinantes para a sua

classificagdo como ato de consumo (Antunes J. E., 2019, p. 67).

Desta forma, a definicdo de consumidor que consta da al. d) do artigo 4° do DL n.° 74-
A/2017, determina quanto a finalidade ou destino dos contratos celebrados que se encontram
abrangidos, que ¢ quando este “atua com objetivos alheios a sua atividade comercial ou

profissional”, seguindo a definicdo da LDC que se refere ao uso ndo profissional.

Este elemento teleologico sustenta a opinido de que o consumidor ndo ¢ um grupo ou
categoria de pessoas, mas antes atribui um estatuto a pessoa quando esta pratica um
determinado ato que ¢ de consumo (Oliveira, 2009, p. 55). Com efeito, a mesma pessoa
(fisica) pode ser profissional e consumidor, dependendo da finalidade a que se destina o bem

ou servigo que adquire (Oliveira, 2009, p. 67).

Esta questdo podera suscitar bastantes diividas. Vejamos o exemplo de um comerciante ou
profissional liberal, que exerce a atividade como empresario em nome individual (ENI) e
que celebra um contrato de financiamento para adquirir um imével (constituindo como
garantia a hipoteca do respetivo imovel), destinando simultaneamente esse imovel a sua
habitacdo e ao exercicio da sua atividade. Este contrato devera ser contratado ao abrigo do

regime do crédito para consumidores (DL n.° 74-A/2017) ou ndo?

Neste contexto, o DL n.° 74-A/2017 ¢ totalmente omisso quanto a esta matéria, mas a
Diretiva 2014/17/UE prevé no seu considerando (12) a possibilidade da celebragdo de

contratos com “dupla finalidade”, referindo-se a contratos que estdo parcialmente abrangidos
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e parcialmente excluidos da atividade comercial ou profissional da pessoa. O legislador
comunitario resolve a questao se deve ser considerado como ato de consumo ou nao, através

do critério da finalidade predominante.

Ora, poderemos afirmar que concordamos com o predito critério, e que ja era defendido por
Fernando Batista de Oliveira, na abordagem a questdo se deveria existir protecao do
consumidor nas “finalidades mistas”, que tudo depende do “fim predominante que se der ao

bem”*? (Oliveira, 2009, pp. 88-93).

Por ultimo, a defini¢do de consumidor do diploma ndo faz mengao direta e explicita ao
elemento subjetivo passivo. No entanto, atendendo a componente relacional dos atos de
consumo em apreciacao nao € forcoso que o faga. E ainda, se tivermos em consideracao que
a LDC pressupoe a existéncia de uma contraparte nos atos de consumo (Antunes J. E., 2019,

p. 56), € possivel identificar o elemento subjetivo passivo no DL n.° 74-A/2017.

Desta forma, tendo em consideracao a defini¢do de consumidor que se encontra estatuida na
al. d) do n.° 1 do artigo 4° do DL n.° 74-A/2017, que, para além de determinar o elemento
subjetivo ativo, conforme referido anteriormente, vem também restringir esta defini¢ao aos
negocios juridicos abrangidos pelo presente decreto-lei, que nos remete para o ambito do
diploma delimitado pelos contratos de crédito celebrados com consumidores elencados no
seu artigo 2°. Esta delimitagdo da tipologia de contratos permite identificar o elemento

subjetivo passivo, a contraparte do consumidor no ato de consumo abrangido pelo diploma.

A defini¢do de contrato de crédito que consta da al. e) do n.° 1 do artigo 4° do DL n.° 74-
A/2017, determina que € o contrato pelo qual um mutuante concede ou promete conceder a
um consumidor um crédito sob a forma de mutuo, abertura de crédito, diferimento de
pagamento ou qualquer outro acordo de financiamento semelhante, designadamente

locagado financeira, abrangido pelas disposi¢oes do presente decreto-lei (nosso sublinhado).

Ora, esta conduz-nos ao nosso elemento subjetivo passivo, o designado mutuante’, que é

uma entidade devidamente habilitada a concessdo de crédito no territorio nacional.

32 Também Carlos Ferreira de Almeida defende este critério da finalidade predominante (Almeida, 2005, p.
35), assim como, Morais Carvalho refere o “uso predominante dado ao bem” (Carvalho, 2017, p. 27).

33 Definigdo de mutuante, que consta da al. o) do n.° 1 do artigo 4° do DL n.° 74-A/2017, é a seguinte: qualquer
entidade habilitada a exercer, a titulo profissional, a atividade de concessdo de crédito em Portugal, nos
termos do Regime Geral das Institui¢ées 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.
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Em suma, em conformidade com as orienta¢des da Diretiva, a nogdo de consumidor no
ambito do DL n.® 74-A/2017 ¢ coerente com a do regime do crédito aos consumidores em
vigor (DL n.° 133/2009), que define o consumidor como uma pessoa singular (fisica), que
atua com objetivos alheios a sua atividade comercial ou profissional, tratando-se do

“consumidor em sentido préprio, técnico-juridico” (Monteiro, 2014, pp. 385-386).

3.2.Noc¢ao de crédito hipotecario

No nosso trabalho propusemos abordar o novo regime do crédito hipotecario®, contratado
com consumidores e, em especial, atentar na sua prote¢ao neste tipo de contratos. Assim,

consideramos relevante realizar uma breve abordagem a nogao de crédito hipotecario.

O crédito hipotecario ¢ um tipo de crédito inserido no &mbito do crédito bancério. O crédito
bancario ¢ o “nucleo duro do tratamento profissional do dinheiro” por parte dos banqueiros

(Cordeiro, 2016, p. 669).

Desta forma, referimo-nos a concessao de crédito pelas IC (também apelidadas de
banqueiros), que canalizam excedentes financeiros que lhes sdo confiados pelos agentes
econdmicos com maior nivel de riqueza, para aqueles que necessitam de se financiar para a
realizagdo de investimentos, ou para anteciparem a aquisi¢ao de bens de consumo. Esta
transferéncia de recursos (dinheiro) ocorre quando as IC consideram que estes ultimos

agentes, quer empresas, quer consumidores, sao merecedores de tal crédito.

A palavra crédito tem como origem o significado de acreditar ou confiar (latim creditum,
de credere), sendo o crédito mais abrangente que o mutuo, pois nao se consubstancia apenas
aos requisitos que enformam o contrato de miituo, mas sobretudo “na especial confianga que

o beneficiario do crédito merega” (Cordeiro, 2016, p. 669).

A revolugdo industrial ocorrida no século XIX, que, por um lado fez crescer a riqueza, mas,
por outro, aumentou exponencialmente a necessidade de aportar capital aos investimentos
em curso, que ultrapassavam as fortunas individuais disponiveis, teve como consequéncia a

autonomizacdo do crédito (Cordeiro, 2016, pp. 669-670).

Concordamos com Antdnio Pinto Monteiro quando refere que “o crédito desempenha um

papel fundamental na economia de qualquer pais; no tocante aos consumidores, a concessao

34 Rui Pinto Duarte prefere a expressio de “crédito imobiliario” (Duarte R. P., 2018).
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de crédito permite-lhes ter acesso a bens e servigos a que, de outro modo, dificilmente

acederiam” (Monteiro, 2014, p. 385).

Concretizando mais um pouco, da expressdo de crédito hipotecario retiramos que se trata da
concessao de um crédito bancario € que, na sua negociagao e contratagao, a garantia geral
das obrigagdes foi reforcada com a formalizacdo de uma garantia real®. Falamos,
nomeadamente, da constituicdo de uma hipoteca voluntaria (cfr. artigo 703° e artigo 712°,
ss., todos do CC), que confere um privilégio creditorio especial ao mutuante, sobre o bem

hipotecado (cfr. artigo 686° CC).

Tal como Rui Pinto Duarte, também nao concordamos com o sumario do Diario da
Republica que aprovou o DL n.° 74-A/2017, onde se refere que “Transpde parcialmente a
Diretiva 2014/17/UE, relativa a contratos de crédito a consumidores para imoveis de
habitagdo”, pois nao reflete o seu ambito de aplicagdo (Duarte R. P., 2018, p. 5). O DL n.°
74-A/2017 confere uma maior abrangéncia que a diretiva que este visa transpor (ainda que
parcialmente), ndo se limitando aos imdveis de habitacao, mas incluindo todos os contratos
com consumidores, com garantia de hipoteca de imoveis ou outros direitos reais sobre

iméveis, independentemente da finalidade™®,

Este novo regime apresenta uma abrangéncia para além do mero crédito a consumidores com
garantia de hipoteca de iméveis, onde estdo abrangidos os contratos de crédito para aquisi¢ao
ou construcao de habitagdo propria, permanente, secundaria ou para arrendamento, mesmo
quando ndo tenham como garantia a constitui¢ao de hipoteca ou quando celebrados através

de contratos de locagdo financeira’’. No entanto, seguimos Jorge Morais Carvalho, que

35 Sobre garantias gerais e especiais no ambito da banca ver (Cordeiro, 2016, pp. 796-802). Assim como, sobre
a hipoteca como direito real de garantia (Patrdo, 2013, pp. 228-235).

36 cfr. o artigo 2° do DL n.° 74-A/2017, que, quanto ao seu ambito, refere: I - Sem prejuizo das exclusdes
previstas no artigo seguinte, o presente decreto-lei aplica-se aos seguintes contratos de crédito, celebrados
com consumidores: a) Contratos de crédito para a aquisicdo ou construcdo de habitag¢do propria permanente,
secundaria ou para arrendamento,; b) Contratos de crédito para aquisicdo ou manutengdo de direitos de
propriedade sobre terrenos ou edificios ja existentes ou projetados;, c) Contratos de crédito que,
independentemente da finalidade, estejam garantidos por hipoteca ou por outra garantia equivalente
habitualmente utilizada sobre imoveis, ou garantidos por um direito relativo a imoveis. 2 - O presente decreto-
lei aplica-se também aos contratos de locagdo financeira de bens imoveis para habitagcdo propria permanente,
secundaria ou para arrendamento, com exce¢do do disposto no n.’ 3 do artigo 14.°, na alinea a) do n.’ 2 e nos
n.os 6 e 7 do artigo 25.° e no artigo 28.°

370 contrato de locagdo financeira, também designado de leasing, € “o contrato pelo qual uma das partes
(locador) se obriga, mediante remuneragao, a ceder a outra (locatario) o gozo temporario de uma coisa, movel
ou imovel, adquirida para o efeito pelo primeiro a um terceiro (fornecedor), ficando o wltimo investido no
direito de a adquirir em prazo e por preco determinados” (Antunes J. E., 2017, pp. 516-517). Sobre esta figura
existe muita outra literatura, vide (Morais, 2006), (Duarte R. P., 2012), (Cordeiro, 2016, pp. 730-745) ou
(Antunes J. E., 2017, pp. 516-520).
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considera que a expressao de crédito hipotecario “nao ¢ ideal para abarcar todos os contratos
regulados pelo diploma [DL n.° 74-A/2017]”, mas ¢ a expressao mais comum na designacao

do diploma (Carvalho, 2018, p. 318).

Assim, optdmos por adotar no nosso trabalho a expressao de crédito hipotecario para nos
referirmos de forma abrangente aos contratos no ambito do DL n.® 74-A/2017, nao sé por
ser a expressdo mais comum em linguagem bancéria, mas também, porque o proprio

legislador utiliza essa expressdo no preambulo do diploma.

3.3.Ficha de Informac¢ao Normalizada Europeia (FINE)

Numa breve descricao introdutoria, a ficha de informagao normalizada europeia (FINE) ¢
um documento a ser disponibilizado pela entidade mutuante ao consumidor que vai contratar
um crédito hipotecario, elaborado em modelo normalizado nos termos do Anexo I do DL n.°

74-A/2017°8, onde constam todas as informacgdes das condi¢des de contrato a celebrar.

A relevancia da FINE ¢ claramente assumida pelo legislador comunitario, pese embora a
Diretiva 2014/17/UE determine o habitual nivel de harmonizacdo minima, que confere
liberdade aos Estados-Membros na sua transposi¢ao (Alabart, 2015, pp. 21-22). No entanto,
o n.° 2 do artigo 2° da Diretiva 2014/17/UE impde aos Estados-Membros um nivel de
harmoniza¢do méxima relativamente a duas matérias, sendo uma delas quanto a informagao
pré-contratual normalizada, a prestar de acordo com o modelo de FINE que consta no Anexo

II da diretiva, e a outra, ¢ a normalizac¢ao do calculo da TAEG, que a seguir abordaremos.

Na prética, a FINE nao ¢ uma inovagdo deste diploma (com exce¢ao da designacao), pois as
entidades mutuantes ja estavam obrigadas a prestar informag¢do pré-contratual aos
consumidores por intermédio de uma ficha de informag¢ao normalizada (FIN), conforme

determinado pelo Aviso do BdP n.° 2/2010, de 30 de margo>?, inicialmente s6 para o crédito

38 Ver anexo que reproduz o modelo que consta do Anexo II da Diretiva 2014/17/UE.

39 Aviso que revogou a Instrugdo n.° 27/2003, de 17 de novembro, que ji determinava a obrigatoriedade das
instituicdes de crédito prestarem a informagao através de uma ficha de informagao normalizada para o crédito
habita¢do, mas apenas quando fosse comunicada a aprovacao.
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habitacdo e posteriormente alargado a todo o crédito hipotecario®’, com as alteragdes a FIN

introduzidas pela Instrugio n.° 45/2012, de 17 de dezembro*! (Duarte R. P., 2018, p. 24).

Na FINE deve constar toda a informagao, quer seja uma informacdo prestada no ambito de
uma simulagdo de condi¢des, sustentada em informagdes apresentadas pelo consumidor®?,
quer seja na comunicagio das condi¢des de aprovagio de um contrato de crédito®, e tem de
respeitar sempre o modelo de apresentacdo que se encontra definido pelo DL n.° 74-A/2017
(Anexo I), que conforme referido, segue integralmente o modelo do legislador comunitario.
Adicionalmente, nos termos do n.° 3 do artigo 13° do DL n.® 74-A/2017, esta informagado

que integra a FINE deve ser prestada em papel ou noutro suporte duradouro.

A FINE assume um papel determinante na prestacdo de informagdao pré-contratual
personalizada ao consumidor, que mais adiante abordaremos mais detalhadamente. E através
desta informacao normalizada de todas as condi¢des subjacentes ao contrato a celebrar que
consta da FINE que se permite ao consumidor comparar as diferentes ofertas de crédito que
lhe sdo apresentadas e as respetivas implicagdes, quer seja por entidades mutuantes nacionais

ou comunitarias, para tomar uma decisdao informada.

Consequentemente, o BAP emitiu a Instrucao n.° 19/2017, de 15 de dezembro de 2017, que
no seu predmbulo considera que um dos principais desideratos da FINE é o de permitir ao
consumidor a comparagdo entre diferentes ofertas de crédito e a avaliagdo das respetivas
implicagoes, tendo em vista uma tomada de decisdo informada. Assim, assume especial
relevancia a harmonizagao e uniformizagao da informagao que consta da FINE, para facilitar

a sua comparabilidade pelo consumidor.

Desta forma, através da Instrucao n.° 19/2017, o BdP veio aprovar o modelo de FINE, bem
como determinar regras e instrugdes a adotar no seu preenchimento, por parte das entidades
mutuantes ou intermediarios de crédito, se for o caso. Nestas instrugdes estao incluidas as
que se encontram previstas no Anexo [ do DL n.° 74-A/2017, assim como se regulamenta o

conteado de informagdo adicional*, em especial, a informa¢do da venda associada

400 Aviso do BdP n.° 16/2012, de 17 de dezembro procedeu 4 alteragdo do Aviso do BdP n.° 2/2010, com o
alargamento do seu ambito de aplicagdo, em conformidade com o estatuido pelo DL n.° 226/2012, de 18 de
outubro.

4l Refira-se que o Aviso do BdP n.° 2/2010 e a Instrugdo n.° 45/2012 foram ambos revogados com a entrada
em vigor a 01 de janeiro de 2018 do Aviso do BdP n.® 5/2017, de 20 de setembro.

42 ¢fr. artigo 13°, n.° 1, do DL n.° 74-A/2017.

43 cfr. artigo 13°, n.° 2, do DL n.° 74-A/2017.

4 cfr. artigo 13°,n.° 9, do DL n.° 74-A/2017.
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facultativa de servigos acessorios®, a possibilidade de negociagio de regras especiais por

acordo expresso*® e os planos de reembolso aplicaveis.

3.4.Taxa Anual de Encargos Efetiva Global (TAEG)

Conforme acima referido a propdsito da FINE, também a TAEG foi considerada como
matéria muito relevante para o legislador comunitario, que lhe conferiu um nivel de
harmonizagdo méaxima, imposta pela redacao da parte final do n.° 2 do artigo 2° da Diretiva

2014/17/UE.

No ambito do DL n.° 74-A/2017, podemos encontrar a defini¢ao de Taxa anual de encargos
efetiva global (TAEG) na al. s), do n.° 1 do seu artigo 4°, que define a TAEG como o custo
total do crédito para o consumidor, expresso em percentagem anual do montante total do
crédito, incluindo, se for o caso, os custos previstos no n.” 2 do artigo 15.°, e que torna
equivalentes, numa base anual, os valores atuais do conjunto das obriga¢oes assumidas,
considerando o crédito utilizado, os reembolsos e os encargos, atuais e futuros, que tenham

sido acordados entre o mutuante e o consumidor.

Os critérios para o calculo da TAEG encontram-se regulados de forma pormenorizada no
artigo 15° do DL n.° 74-A/2017. O n.° 1 deste dispositivo determina que o célculo tem de ser

realizado de acordo com a formula matematica que consta do respetivo Anexo Il ao diploma.

No entanto, o conceito e os critérios de calculo da TAEG nao sdo inovadores neste diploma,
pois a formula de célculo que consta do DL n.° 74-A/2017 ¢ “substancialmente igual” a do

crédito ao consumo?*’ (Duarte R. P., 2018, p. 26).

Esta uniformizac¢ao do célculo da TAEG para a generalidade do crédito ao consumo, que
determina o custo total do crédito para o consumidor e o representa sob a forma de
percentagem anual, foi, na opinido de Mario Frota, e da qual partilhamos, um dos “antidotos”
para a “inversao do paradigma: do crédito selvagem ao crédito responsavel” (Frota, 2015,

pp- 22,37).

O artigo 15° do DL n.° 74-A/2017, a semelhanga do que acontece no artigo 24° do DL n.°
133/2009, “regula o calculo da TAEG” (Carvalho, 2017, p. 353), onde devem ser incluidos

4 cfr. artigo 14°, n.° 2, do DL n.° 74-A/2017.
46 ¢fr. artigo 13° n.° 3, do DL n.° 74-A/2017.
47 Formula que consta do anexo I do DL n.° 133/2009, por remissdo do seu artigo 24°, n.° 2.
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os custos de abertura e manutengdo de uma conta especifica (al. @) do n.° 2 do artigo 15° DL
n.° 74-A/2017), assim como os custos de utilizagdo de um meio de pagamento, quer para
pagamentos ou operacgdes de crédito nessa conta (al. b)) do mesmo n.° 2 do artigo 15°) ou,
ainda, outros custos relacionados com operagdes de pagamento (al. ¢) do mesmo n.° 2 do

artigo 15°).

Adicionalmente, determina o n.° 3 do artigo 15° que o calculo da TAEG ¢ realizado no
pressuposto que o contrato vai vigorar pelo prazo contratado e que o consumidor e mutuante
vao cumprir as respetivas obrigacdes nos precisos termos que se encontram especificados no

contrato de crédito.

Todas estas regras e critérios para o calculo da TAEG refor¢am a tutela do consumidor,
sendo a TAEG uma figura central no crédito ao consumo, quer no crédito hipotecario, como
no regime geral (Castro, 2017, p. 21). Atendendo a que as diferentes institui¢cdes de crédito
vao calcular a TAEG com a mesma base de calculo e considerando os mesmos elementos,
esta previsdo ira permitir ao consumidor realizar uma comparagao entre as varias propostas

de potenciais financiadores distintos (Carvalho, 2017, pp. 353-354).

Assim, partilhamos a opinido que a imposi¢do de harmoniza¢do méxima pelo legislador
comunitario na Diretiva 2014/17/UE para as matérias da FINE e da TAEG se justifica porque
“ambos pueden considerarse los dos puntos bdsicos para que los consumidores puedan

comparar las diferentes ofertas de crédito existentes en el mercado” (Alabart, 2015, p. 21).

Desta forma, a TAEG a par da FINE assumem um papel determinante no regime do crédito
aos consumidores, onde se inclui o crédito hipotecario no ambito do regime do DL n.® 74-
A/2017. Onde a TAEG ¢ um dos elementos obrigatdrios a constar da FINE, assim como ¢
um elemento obrigatorio na publicidade deste tipo de produtos de crédito. Com o propdsito
de permitir ao consumidor realizar uma efetiva comparabilidade entre propostas, e tomar

uma decisdo consciente e informada.
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4. Informacgoes e praticas pré-contratuais

4.1.Publicidade

Conforme ja referido acima, os direitos dos consumidores estdo consagrados
constitucionalmente, nomeadamente no artigo 60° da CRP. Um dos direitos elencados nesta
norma fundamental, mormente no seun.® 1, é o direito a informacao, e, no seu n.° 2, encontra-

se consagrada a proibicao de todas as formas de publicidade oculta, indireta e dolosa.

Partilhamos a opinido de Gomes Canotilho e Vital Moreira, que consideram que ¢
compreensivel que o texto constitucional defina uma articulacdo entre os direitos dos
consumidores e a publicidade, por esta ser “um meio potente de promover o consumo €
influenciar o consumidor” (Canotilho & Moreira, 2014, p. 783). Determina que a
publicidade ¢ disciplinada por lei, mas impde diretamente uma proibicdo a determinadas
formas de publicidade, para que esta respeite os principios da identificabilidade e da

veracidade (Canotilho & Moreira, 2014, pp. 783-784).

No entanto, ndo podemos esquecer que a publicidade assume um papel relevante como
mecanismo de divulgag¢ao de informacao aos consumidores, de modo a que o consumidor
esteja informado das varias propostas que o mercado oferece, promovendo desta forma a sua
liberdade de escolha (Canotilho & Moreira, 2014, p. 784). Mas, devem ser estabelecidas
regras para limitar a sua margem de atuacdo, de modo a assegurar uma devida prote¢do do
consumidor, prevenindo a publicidade enganosa, bem como as praticas comerciais

enganosas e agressivas*®.

O novo regime do crédito hipotecario visa um reforco da tutela dos interesses dos
consumidores, onde ¢ determinante que estes tomem a decisdo da contratagdo do crédito de

forma consciente e devidamente informada.

A publicidade e a informacao pré-contratual de carater geral assumem um papel relevante
na divulgacao da oferta existente no mercado. E, desse modo, o DL n.° 74-A/2017 regula de
forma concreta a informacao minima a incluir, quer na publicidade (artigo 10°), como na

informagao pré-contratual de carater geral (artigo 12°).

48 Relativamente a informacdo e publicidade, com especial relevo relativamente a publicidade de produtos
financeiros, ver Madaleno, 2012, pp. 61-101.
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Dessa forma, para que a publicidade e todas as comunicagdes comerciais relativas a
contratos de crédito hipotecario cumpram o seu principal designio de informar, com vista a
permitir uma escolha informada pelo consumidor, as IC, para além de terem de cumprir as
. . e e, . , < .. 49 . ~
normas que a atividade publicitaria em geral estd sujeita™, devem ser leais, claras e ndo
enganosas, ¢ estdo proibidas de criar falsas expetativas aos consumidores relativamente a

disponibilizag¢io ou custo de um crédito (artigo 9° do DL n.° 74-A/2017)°.

Na opinido de Claudia Castro e com a qual concordamos, no que concerne a publicidade de
crédito a consumidores, a tutela oferecida aos consumidores pelo legislador comunitario,
seguida pelo legislador nacional, assume duas vertentes: uma proibitiva, para evitar
“comportamentos artificiosos por parte das instituicdes de crédito”; e outra construtiva, para
que o consumidor seja adequadamente informado, com vista a tomada de decis@o “livre e

esclarecida” (Castro, 2017, p. 25).

O artigo 10° do DL n.° 74-A/2017 normaliza um conjunto de informagdes que
obrigatoriamente tém de ser incluidas na publicidade dos créditos hipotecarios, para além
das normas gerais da atividade publicitaria e dos principios a que a publicidade se encontra
sujeita. O seu n.° 6 determina que deve ser utilizado um exemplo concreto representativo
para apresentar a generalidade dessas informagdes, nomeadamente: a TAEG de forma
destacada’'; a TAN, com indicacio se é fixa ou variavel; se a TAN for variavel, referéncia
ao indexante utilizado>?; montante total do crédito; duracdo do contrato; o montante total

imputado ao consumidor; o montante e o nimero das prestagdes previstas no caso concreto.

Adicionalmente, deve ser identificado o mutuante, ¢ o intermediario de crédito (se for o
caso), bem como, a indicacdo se o contrato de crédito tem de ser garantido por hipoteca ou
outro direito relativo a um imovel. Assim como, se for necessario realizar a contratagao de

um servigco acessorio ao contrato de crédito, nomeadamente, a contratacao de seguro para a

4 DL n.° 57/2008, de 26 de margo, alterado pelo DL n.° 205/2015, de 23 de setembro, que estabelece o regime
aplicavel as praticas comerciais desleais das empresas nas relagdes com os consumidores e, bem assim, o
Codigo da Publicidade, aprovado pelo DL n.° 330/90, de 23 de outubro, com as sucessivas alteragdes. Para
melhor aprofundamento do tema das praticas comerciais desleais existe variada bibliografia, que destacamos,
entre outros, Antunes J. E. (2017, pp. 216-220), ou, Martins (2011, pp. 569-585). Sobre o regime juridico da
publicidade, consulte-se Amorim (2018), e, Chaves (2005).

3 Disposi¢do que segue a determinagdo comunitaria que consta do artigo 10° da Diretiva 2014/17/UE.

1O tratamento grafico ou audiovisual da TAEG, bem como da restante informagio, deve permitir que esta
seja legivel e claramente percetivel pelo consumidor (artigo 10°, n.° 3 e n.° 8, do DL n.° 74-A/2017).

2 A al. d) do n.° 5 do artigo 10° do DL n.° 74-A/2017, que impde a indicacdo do indexante utilizado, é uma
disposicao que foi acrescentada pelo legislador nacional face ao que prevé o artigo 11° da Diretiva 2014/17/UE.
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obtencdo do crédito nas condigdes publicitadas, deve ser igualmente mencionado de forma

clara, concisa e destacada essa obrigagdo conjuntamente com a TAEG.

No entanto, os deveres de informagdo e transparéncia das IC na publicidade de servigos
financeiros nao sao novidade, pois estas ja estavam obrigadas a cumprir todos os requisitos
e regras que constam do Aviso BdP n.° 10/2008, de 22 de dezembro, relativamente a esta
matéria. O Aviso BdP n.° 10/2008 foi alterado pelo Aviso BdP n.° 5/2017, que procedeu a
alteracdo, em particular, do seu artigo 14°, inserido no capitulo das disposi¢des especificas
por produto, que passou a ser designado de “Crédito relativo a imoveis”, em substituicdo da
anterior designacao de “Crédito a habitacdo”, com mengao a que estao abrangidos por estas

regras os créditos regulados pelo DL n.° 74-A/2017.

As alteragdes introduzidas nao siao substanciais. Para além da referéncia aos créditos
abrangidos e da necessidade de cumprir os requisitos do artigo 10° do DL n.° 74-A/2017,
reforca a necessidade de destaque da TAEG™, através de um exemplo representativo, onde
devem ser anunciadas algumas premissas do seu calculo, nomeadamente, o valor do
indexante e do spread da taxa de juro, bem como, a meng¢ao a eventual periodo de caréncia
ou capital diferido, caso exista. Manteve ainda a obrigag¢do que, caso exista publicidade a
uma prestacao de crédito hipotecario, as IC devem indicar com destaque similar o prazo de
reembolso subjacente, bem como incluir a indicacdo do montante total do crédito associado
a prestacao publicitada, sendo esta ultima indicagdo do montante uma nova premissa

introduzida pelo Aviso BdP n.° 5/2017.

4.2.Informacio pré-contratual de carater geral

No que concerne a informagao pré-contratual, quer esta seja genérica ou especifica, tem sido
objeto de uma crescente intervencao legislativa comunitaria, e, consequentemente, interna.
Esta prolifera¢do de deveres de informagao pré-contratual visa atenuar a profunda assimetria
de informacdo existente entre as contrapartes, especialmente se estivermos perante um
contrato celebrado entre um profissional e um consumidor, impondo-se a necessidade de

uma “transparéncia negocial”>* (Antunes J. E., 2017, p. 110).

53 Na anterior redagdo era designada de TAE, calculada de acordo com o n.° 1 do artigo 3.° do DL n.° 51/2007,
de 7 de marco.

54 Sobre o principio da transparéncia enquanto tutela de prote¢do da contraparte, com especial incidéncia na
proteg¢ao do consumidor ver Ribeiro, Joaquim S., 2007, pp. 75-100.
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Desta forma, a informagao pré-contratual de carater geral (genérica) do crédito hipotecario
encontra-se regulada no artigo 12° do DL n.° 74-A/2017. Esta disposi¢do também ndo se
pode considerar como uma total novidade deste diploma, se tivermos em consideragdo a
Instrugdo do BAP n.° 17/2003, de 17 de novembro®®. Na verdade, esta Instrucdo ja definia
um conjunto de informagdes de carater geral que as entidades mutuantes tinham de prestar
aos consumidores (“interessados”) durante as negociacdes preliminares destinadas a
contratagdo de um crédito habitacdo. Com efeito, nas varias alineas do seu numero trés, a
Instrugdo elencava um conjunto de informac¢ao minima a prestar, tal como, a descri¢cao dos
tipos de empréstimo a habitacdo disponiveis, breve apresentacao das diferencas dos produtos
com taxa fixa e taxa varidvel, garantias exigidas, custos, opgoes de reembolso, possibilidade

de reembolso antecipado, entre outras.

A Instrugdo do BdP n.° 17/2003 foi revogada pelo Aviso do BdP n.° 2/2010, publicado em
16 de abril, posteriormente alterado pelo Aviso do BdP n.° 16/2012, publicado em 17 de
dezembro®®. O Aviso n.° 2/2010 ja ndo se refere de forma explicita a informacdo de carater
geral, em que, no seu n.° 1 do artigo 3°, que tem como epigrafe “Dever de Informag¢ao”, a
entidade reguladora (BdP) optou por, genericamente, referir que as IC devem informar os
clientes sobre os diferentes elementos caracterizadores dos empréstimos que comercializam,
bem como sobre os diversos encargos a suportar pelos clientes. E, no n.° 2 do mesmo artigo
3°, determina os requisitos a observar pelas IC relativamente a informacao prestada quanto
aos contratos abrangidos®’, ndo s6 na fase pré-contratual (“negociacdo”), mas também na
celebracao e vigéncia dos contratos, onde a informagao prestada deve ser completa,

verdadeira, atual, clara, objetiva e apresentada de forma legivel.

Desta forma, quando atentamos aos principios da informagao pré-contratual de carater geral
que constam do n.° 1 do artigo 12° do DL n.° 74-A/2017, que determina que os mutuantes

devem prestar informagdo geral clara, verdadeira, completa, compreensivel e legivel,

35 Instrucdo elaborada pelo BAP em consonancia com Recomendacio da Comissdo n.° 2001/193/CE, publicada
a 10 de margo de 2001, sobre as informagdes a prestar pelas instituicdes mutuantes antes da celebracdo de
contratos de empréstimo a habitagao.

56 Alteragdes introduzidas pelo Aviso do BdP n.° 16/2012 e que foram motivadas pela publicagio do DL n.°
226/2012, de 18 de outubro, que veio estender o &mbito de aplicagdo do regime do crédito a habitacao regulado
pelo DL n° 51/2007, de 7 de margo, e no DL n°® 171/2008, de 26 de agosto, aos contratos de crédito garantidos
por hipoteca ou por outro direito sobre coisa imével celebrados por consumidores, com a equiparagao destes
contratos aos de crédito habitacdo e conexos.

570 n.° 2 do artigo 3° do Aviso BdP n.° 2/2010 refere que sdo os contratos de crédito a habitagéo, de crédito
conexo e de outro crédito hipotecario.
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verificamos que estdo muito proéximos dos requisitos que se encontram mencionados no

Aviso do BdP n.° 2/2010.

No entanto, as varias alineas do n.° 3 do referido artigo 12° complementam os mencionados
requisitos e concretizam um conjunto minimo de elementos a constar da informagao pré-
contratual de carater geral a disponibilizar pelos mutuantes e pelos intermediarios de crédito
vinculados, se for o caso. Os elementos elencados no referido artigo 12°do DL n.® 74-A/2017
sdo uma transposi¢ao direta relativamente aos que constam do n.° 1 do artigo 13° da Diretiva

2017/17/UE.

Pese embora todos os elementos obrigatdrios a incluir na informagdo pré-contratual de
carater geral sejam relevantes para que o consumidor esteja, genericamente, informado e
seja conhecedor do produto de crédito hipotecario que a IC publicita ou disponibiliza,
consideramos relevante destacar alguns deles, pela sua preponderancia na informagao

prestada ao consumidor, muitas vezes num primeiro contacto com esta tematica.

Assim, os elementos que destacamos sdo as finalidades possiveis do crédito a utilizar, os
tipos de garantia que podem ser prestadas, os prazos padrao, os tipos de taxa de juro, com
referéncia se ¢ fixa ou variavel, e se for varidvel qual o indexante utilizado, com apresentacao
de um exemplo representativo onde inclua o montante total do crédito, o custo total do
crédito e o montante total imputado ao consumidor, a respetiva TAEG, as condigdes
aplicaveis ao reembolso antecipado e uma adverténcia geral relativa as eventuais

consequéncias do ndo cumprimento das obrigacdes associadas ao contrato de crédito.

Além disso, o legislador nacional refor¢ou a informagao exigida que se encontra prevista na
Diretiva, com uma adverténcia ao consumidor incluida pela alinea n), na qual o consumidor
deve prestar atempadamente, de forma correta e completa, a informacdo solicitada pelo
mutuante para efeitos de avaliacdo de solvabilidade, sob pena de o crédito poder ndo ser

concedido.

Adicionalmente, o0 mesmo n.° 1 do artigo 12° do DL n.° 74-A/2017 vem impor regras na
disponibilizacdo e acessibilidade da informagao pré-contratual de carater geral, a qual deve
constar permanentemente dos sitios da Internet dos mutuantes, e dos intermedidrios de
crédito vinculados, se for o caso. Assim como, caso os consumidores o solicitem aos balcoes
dos mutuantes, e, se for o caso, dos intermediarios de crédito vinculados, deve ser

disponibilizada essa informagao em suporte papel ou outro suporte duradouro.
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Concordamos com Claudia Castro, quando afirma que as informagdes pré-contratuais de
carater geral estatuidas na Diretiva 2017/17/UE (que como vimos foram integralmente
transpostas para o DL n.° 74-A/2017) “consubstanciam, verdadeiramente, um convite a
contratar, ja que evidenciam a disponibilidade dos mutuantes para iniciar um dialogo
dirigido a formag¢do de um futuro contrato de crédito” (Castro, 2017, p. 29). No entanto,
devemos ter em consideracdo que esta informagao pré-contratual de carater geral, apesar de
configurar um convite a contratar, estd bastante afastada do que sera uma proposta
contratual, assumindo um papel que poderiamos definir como uma ficha genérica do produto

de crédito hipotecario da IC38.

4.3.Informacio pré-contratual personalizada

A informacao pré-contratual personalizada (especifica) encontra-se regulada pelo artigo 13°
do DL n.° 74-A/2017, que decorre do artigo 14° da Diretiva 2014/17/CE, onde esta inserida
uma das matérias de harmonizagdo imperativa, nomeadamente, a informag¢ao pré-contratual
personalizada, deve ser prestada através da FINE, cujo modelo se encontra normalizado no

seu Anexo II (artigo 14°, n.° 2).

No entanto, 0 mesmo artigo 14° da Diretiva 2014/17/CE também prevé matérias nas quais
cada Estado Membro deve definir as suas proprias opgdes legislativas, como € o caso da
determinag¢do de um periodo de reflexdo, de um periodo para o exercicio do direito de
resolucdo ou uma conjugacao de ambos (n.° 4). Neste ambito, o legislador nacional optou
por impor exclusivamente um periodo minimo de reflexao (artigo 13°, n.° 5, DL n.° 74-

A/2017), como mais adiante analisaremos.

A informagdo pré-contratual personalizada deve ser elaborada e disponibilizada ao
consumidor através da FINE, em papel ou noutro suporte duradouro®’, e ocorre em dois
momentos distintos. Num primeiro momento, podemos designa-la como a FINE simulagdo,
e posteriormente, num outro momento, a FINE de aprovagdo, respeitando em ambos o

mesmo modelo normalizado referido.

A FINE simulagdo ¢ elaborada com base na informacao que o consumidor apresenta, € pode

ser realizada aos balcoes das IC ou do intermediario de crédito, através dos sitios na internet

38 Relativamente ao conceito de convite a contratar ver Almeida, 2017, pp. 121-122; e Carvalho, 2012, pp.
130-132.
59 Cfr. artigo 13°,n.° 3, DL n.° 74-A/2017.
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ou qualquer outro meio de comunicacdo a distancia (artigo 13°, n.° 1, DL n.° 74-A/2017).
Esta FINE simulagdo continua a consubstanciar um convite a contratar, pois a simples
aceitagao do consumidor nao vincula para contratacdo. No entanto, este convite a contratar
¢ muito proximo do que podera ser uma proposta contratual, caso se venham a verificar as

informagdes apresentadas.

Assim, estamos perante um convite a contratar com efeitos juridicos alargados ou

reforcados, quer em matéria de responsabilidade pré-contratual, como em matéria de

interpretagdo de um futuro contrato, pois podemos considerar que a FINE simulagdo ¢
. 60 . 50 A

completa, precisa, firme e formalmente adequada®™, mas ainda ndo ¢ uma proposta

contratual.

Importa ressalvar que, considerando que estamos perante um contrato celebrado intuitu
personae’’(Carvalho, 2018, pp. 320-321), a IC ndo estd (nem poderd estar) vinculada a
formalizar contrato com a aceitacdo do consumidor das condi¢des da FINE simulagdo,
mesmo que se verifiquem as informagdes apresentadas pelo consumidor no momento da sua
elaboragdo. Com efeito, a IC estd obrigada a realizar a avaliagdo de solvabilidade do
consumidor, para aferir da previsibilidade do consumidor solver com as responsabilidades
que se propde a contratar, sustentada em critérios e informagdes que vao para além das

prestadas no momento da simulagdo (matéria que aprofundaremos mais adiante).

Em nossa opinido, a IC ja estara vinculada a FINE simula¢do quando o consumidor aceitar
as condi¢des que dela constam, caso as informacdes apresentadas pelo consumidor no
momento da sua elaboracdo se confirmarem e a avaliagdo de solvabilidade da IC for positiva.
Desta forma, a proposta contratual (FINE de aprovagdo) devera respeitar, globalmente, as

informacdes prestadas pela FINE simula¢do ao consumidor.

Concomitantemente a comunica¢do da aprovagao do contrato de crédito ao consumidor deve
ser entregue uma FINE (FINE de aprovagdo), que incorpora as condigdes do contrato de
crédito aprovado, acompanhada da minuta do contrato de crédito (artigo 13°, n.° 2, DL n.°

74-A/2017).

% Jorge Morais Carvalho refere-se aos efeitos juridicos do convite a contratar que “podem ser alargados”
(Carvalho, 2012, p. 131). Com opinido no mesmo sentido, Carlos Ferreira de Almeida afirma que o “convite a
contratar dispde também de efeitos proprios positivos em matéria de formagdo complexa das declaragoes
contratuais, de responsabilidade pré-contratual e de interpretacdo de contrato” (Almeida, 2017, p. 122).

61 Posi¢do ja defendida por Jorge Morais de Carvalho a quando da introdugdo do conceito da avaliagdo de
solvabilidade no regime geral do crédito aos consumidores (Carvalho, 2012, p. 370).
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Conforme ja referido anteriormente, a entrega da FINE no momento da comunicagdo da
aprovac¢ao nao ¢ uma novidade do DL n.° 74-A/2017. Assim como, também nao ¢ novidade
a obrigatoriedade da entrega da minuta do contrato de crédito no momento de comunicacao
da aprovacdo. O artigo 5° do Aviso do BdP n.° 2/2010 j& determinava essa obrigatoriedade
e o seu artigo 6° elencava a informagao personalizada a constar dessa minuta do contrato de
crédito a entregar ao consumidor. Com a publicagdo do DL n.° 74-A/2017, a entidade
reguladora nacional publicou o Aviso do BdP n.° 5/2017, de 20 de setembro, que revogou o
referido Aviso do BdP n.° 2/2010, onde — em particular no seu artigo 11° — consta uma
(extensa) lista de elementos a especificar no contrato de crédito hipotecario, que sdo os

mesmos a constar da minuta do contrato (cfr. artigo 10°, Aviso do BdP n.® 5/2017).

A forma legal e as formalidades impostas pelo diploma para comunicagio da aprovagio®
representam uma tutela refor¢cada do consumidor, justificadas por uma questao de seguranca
e certeza juridica (Fernandes, 2010, p. 295). Naturalmente, estas permitirdo ao consumidor
estar munido de toda a informagdao necessaria para tomar uma decisdo consciente €
informada sobre o ato que ird praticar. Desta forma, podemos afirmar que a FINE de
aprovag¢do configura uma proposta contratual, por ser completa, precisa, firme e

formalmente adequada®’.

Adicionalmente, de modo a permitir que o consumidor tome uma decisdo consciente e
informada, o legislador entendeu que este deve ter tempo suficiente para realizar uma
comparagdo das propostas e conseguir avaliar as implicagdes que a contratagdo do crédito
em apreciagdo representard na sua situagdo futura. Deste modo, a IC permanece vinculada a
proposta contratual dirigida ao consumidor, durante um prazo minimo de trinta dias (artigo

13°,n.°4, DL n.° 74-A/2017).

Assim como, impde um periodo minimo de reflexao de sete dias (artigo 13°, n.° 5, DL n.°
74-A/2017), ao qual Jorge Morais Carvalho designa de “periodo de reflexdo obrigatorio”

(Carvalho, 2018, p. 320), designacdo que vamos seguir, € no decurso do qual o consumidor

62 Acerca da forma e das formalidades da declaragio contratual, bem como sobre o regime da forma legal ver
Fernandes, 2010, pp. 289-300.

63 Sobre as “carateristicas da proposta” ver Almeida, 2017, pp. 117-121, ou, no mesmo sentido, mas referindo-
se a “requisitos da proposta” ver Carvalho, 2012, pp. 126-130.
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ndo pode aceitar a proposta contratual®. Quer a informagdo do periodo de reflexdo

obrigatorio como a validade da proposta contratual devem ser prestadas através da FINE.

Conforme mencionado no inicio deste titulo, o legislador nacional optou por incluir no
regime do crédito hipotecario o periodo de reflexdo obrigatorio, em detrimento do direito
de resolucdo ou de uma conjugac¢io de ambos®. Solugdo distinta do que existe no regime do
crédito ao consumidor, onde esta previsto o direito de livre revogagao (artigo 17° do DL n.°
133/2009), também designado como direito de arrependimento®. No qual, durante o periodo
de tempo previsto legalmente, o consumidor se pode desvincular do contrato de crédito

“através de declaracdo unilateral e imotivada” (Almeida, 2005, p. 105).

Pese embora concordemos com Jorge Morais de Carvalho, que propugna que a formulacao
do preceito do periodo de reflexdo obrigatorio “nao ¢ muito feliz”, por se encontrar apenas
implicito no dever do mutuante prestar informacdo da sua existéncia, e ndo estar
concretamente consagrado de forma auténoma, consideramos que deve ser interpretado
como se estivesse “efetivamente consagrado” (Carvalho, 2018, p. 320), e configura um

direito irrenunciavel do consumidor.

No entanto, consideramos que esteve bem o legislador interno ao introduzir o periodo de
reflexdo obrigatorio de sete dias no regime do crédito hipotecario, que ¢ complementado
com a validade minima de trinta dias da proposta contratual, que confere ao consumidor um
“direito potestativo de aceitar a proposta” entre o 8° e 0 30° dia (Carvalho, 2018, p. 320), em

detrimento de um periodo para exercicio do direito de resolugao.

Na nossa opinido, esta op¢ao legislativa do periodo de reflexdo obrigatorio em detrimento

do direito de resolucdo ¢ justificada, atendendo a que ¢ o mecanismo que permite, para além

4 O legislador comunitario ao permitir que os Estados-Membros optem por este mecanismo de protecdo,
nomeadamente a introducdo de um periodo de reflexdo obrigatorio, limita a que este prazo ndo possa exceder
dez dias (cft. artigo 14°, n.° 6, Diretiva 2014/17/UE).

65 A Diretiva 2014/17/UE no seu artigo 14°, n.° 6 determina apenas que os Estados-Membros devem fixar um
prazo de, pelo menos, sete dias para que o consumidor tenha tempo suficiente para comparar propostas, avaliar
as suas implicagdes e tomar uma decisdo informada, atribuindo aos Estados-Membros o poder de decisdo
quanto ao mecanismo a legislar em cada pais, que cumpra os requisitos de prote¢do do consumidor.

% Existe divergéncia doutrinal quanto ao conceito de direito de livre revogagdo, retratagdo ou arrependimento.
Perfilhamos a opinido de Francisco Loureiro, que na esteira de Mario Frota, considera que o uso do termo
“revogacao” no artigo 17° do DL n.° 133/2009 “nfo se afigura o mais correto”, porquanto o direito que é
conferido ao consumidor nao requer um acordo entre as partes (Loureiro, 2015, p. 127). Somos da opinido que
este direito se deveria designar como direito de retratacdo ou arrependimento, conforme defendido por
Loureiro, 2015, pp.127-135. Preferimos, alids, adotar a designacdo direito de arrependimento, por melhor
representar o direito atinente. Ainda sobre o direito de arrependimento, ver Carvalho, 2018, pp. 306-308, e
Almeida, 2005, pp. 105-115.
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do consumidor refletir sobre o ato que vai praticar, assegurar a seguranga e prote¢ao juridica
da sociedade em geral, a semelhanca do que se encontra subjacente nas exigéncias quanto a
forma do contrato®’. Desta forma, no caso do crédito hipotecario, se considerarmos que
muitos destes contratos de crédito estdo subjacentes outros contratos que envolvem terceiros,
nomeadamente, nas situacdes de aquisicdo de imodvel, a seguranca e protecao juridica apenas
se encontram asseguradas com a introducdo do mecanismo de um periodo prévio para
reflexao do consumidor. No qual, caso estivesse previsto um periodo para o exercicio de um
direito de resolucao, iria provocar um sentimento de inseguranca juridica, especialmente nos
alienantes. Inseguranca essa, que pela relevancia e valores muitas vezes envolvidos nos

negécios abrangidos, consideramos que nio seria admissivel®®.

O diploma nao determina em que momento se inicia a contagem dos sete dias do periodo de
reflexdo obrigatorio. No entanto, seguimos a opinido de Jorge Morais Carvalho, que
considera que estes devem ser contados a partir da data de comunicagao das condigdes da
aprovacao ao consumidor (entrega da FINE de aprovag¢do e da minuta do contrato de
crédito), que ¢ coincidente com a data de inicio da contagem dos trinta dias de validade das
condi¢cdes de aprovacdo comunicadas (Carvalho, 2018, p. 319). Com efeito, ¢ a partir deste
momento que o consumidor fica na posse de “todos os elementos necessarios para fazer a

sua avaliacdao do contrato proposto” (Carvalho, 2018, p. 319).

Em suma, a informacao pré-contratual personalizada assume um papel preponderante na
protecdo do consumidor, permitindo-lhe ficar detentor de toda a informacao relevante para
tomar uma decisdo devidamente sustentada e ajustada ao que considera serem as suas

necessidades.

4.4.0 dever de assisténcia ao consumidor

Para além da disponibiliza¢do ao consumidor de toda a informagdo pré-contratual exigida,
este deve ser adequadamente esclarecido sobre a informagao que esta na sua posse. Assim,
compete ao mutuante, e se for o caso, ao intermedidrio de crédito, assistir o consumidor de

modo a que este consiga avaliar se o contrato de crédito proposto e os eventuais servigos

7 As formalidades impostas para a contratagdo através de escritura publica ou de documentos particulares
autenticados, onde os documentos sdo lidos e ¢ explicado o seu contetido, tem como proposito permitir que 0s
outorgantes reflitam e ponderem sobre o ato que vao praticar (Fernandes, 2010, p. 295).

% Com opinido contraria, Cldudia Castro ao analisar a Diretiva defende que o legislador interno na sua
transposi¢ao deveria introduzir o direito de resolugdo (Castro, 2017, pp. 40-41).
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acessorios estdo ajustados as suas necessidades, bem como a sua situagdo financeira. O

designado dever de assisténcia ao consumidor consta do artigo 14° do DL n.® 74-A/2017.

O dever de assisténcia ao consumidor também nao ¢ inovador deste diploma do crédito
hipotecario, encontrando-se previsto no artigo 7° do DL n.° 133/2009, que regula o crédito
aos consumidores. Foi “novidade absoluta” introduzida por este diploma, na transposi¢ao do
artigo 5° n.° 6, da Diretiva 2008/48/CE, com a autonomizagdo do preceito do dever de
assisténcia ao consumidor pela sua relevancia (Morais, 2009, p. 49). Essa relevancia ja tinha
justificado a alteracao aos artigos 77° ¢ 77°-C do RGICSF, através do DL n.° 211-A/2008,
de 3 de novembro, que impde as instituicdes de crédito autorizadas a conceder crédito ao
consumo, bem como aos intermediarios de crédito, o dever de prestar informacdes
adequadas sobre as condi¢des e custo total do crédito, antes da celebragdo do contrato, como

forma de reforgar a proteg¢ao dos direitos do consumidor (Antunes J. E., 2017, pp. 110-111).

O artigo 14° do DL n.° 74-A/2017 apresenta uma redag@o similar a do referido artigo 7° do
DL n.° 133/2009, mas apresentando algumas especificidades ajustadas a tipologia dos
contratos de crédito abrangidos, sustentadas na legislacdo comunitdria, nomeadamente no
artigo 16° da Diretiva 2014/17/UE, com epigrafe Explicacoes adequadas, que no seu n.° 2
confere liberdade aos Estados-Membros para adaptarem a forma e a medida em que essas

explicacdes devem ser prestadas.

Nesse sentido, os mutuantes, ou se for o caso, os intermediarios de crédito, no ambito da
negociagao, celebracdo ou vigéncia dos contratos de crédito hipotecario, devem prestar a
informacdo de forma legivel, completa, verdadeira, atualizada, clara, objetiva e
individualmente adequada aos conhecimentos do consumidor em causa (cfr. artigo 8°, DL
n.° 74-A/2017). Toda a informacdo prestada ao consumidor ¢ efetuada gratuitamente,
estando as IC impedidas de cobrar qualquer comissdo ou despesa pela sua prestagdo (cfr.

artigo 7°, DL n.° 74-A/2017).

Assim, atendendo a relevancia da informagao pré-contratual, o artigo 14° do DL n.° 74-
A/2017 especifica quais as informagdes e esclarecimentos a prestar ao consumidor, de modo
a permitir que este avalie o contrato de crédito proposto e os eventuais servigos acessorios,
face as suas necessidades e situagdo financeira. Concretamente, poderemos referir que as
obrigacdes emergentes sdao as seguintes: fornecer as informagdes pré-contratuais
personalizadas previstas no seu artigo 13° (cft. artigo 14°, n.° 1, al. a)); realizar a explicacao

das principais carateristicas do contrato proposto e de eventuais servigos acessorios (cfr.
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artigo 14°, n.° 1, al. b)); descrever os efeitos especificos para o consumidor do contrato
proposto, incluindo as consequéncias da falta de pagamento (cfr. artigo 14°, n.° 1, al. ¢)); e,
caso esteja prevista alguma venda associada facultativa de servigos acessorios, devem
informar da possibilidade de resolver separadamente esses servicos € as respetivas

consequéncias (cfr. artigo 14°, n.° 2).

Adicionalmente, no sentido de reforcar a prote¢do do consumidor com o adequado exercicio
do dever de assisténcia pelos mutuantes, o n.° 4 do artigo 14° do DL n.° 74-A/2017 determina
que o Banco de Portugal, através de aviso, estabelece as regras que se mostrem necessarias

para a sua execugao.

Essas regras estao estabelecidas no ja referido Aviso BdP n.° 5/2017, mormente no artigo 9°,

das quais consideramos relevante destacar as alineas do seu n.° 1, nomeadamente:

a) Esclarecer o consumidor, de modo adequado, sobre o contetido da Ficha de Informagéo
Normalizada Europeia (FINE), da minuta do contrato de crédito e dos documentos anexos a
FINE;

b) Identificar separadamente as carateristicas ¢ o custo de cada um dos produtos ou servigos
propostos como vendas associadas facultativas, bem como o impacto da contratagdo desses
produtos ou servigos no custo do contrato de crédito, nomeadamente no spread da taxa de
juro;

¢) Esclarecer o consumidor sobre a possibilidade de o contrato de crédito ser celebrado sem
vendas associadas facultativas;

d) Esclarecer o consumidor sobre o processo de contratagdo do crédito;
e) Responder as duvidas colocadas pelo consumidor;

f) Informar o consumidor sobre os canais de comunicag¢do disponibilizados para o
esclarecimento de davidas adicionais e para a solicitagdo de outras informagdes.

No entanto, o cumprimento do dever de assisténcia ao consumidor ¢ concretizado pelos
trabalhadores da entidade mutuante. Na verdade, sao eles que, em nome do mutuante, t€ém a
obrigagdo de prestar as informagdes adequadas e fornecer os esclarecimentos necessarios ao
consumidor. Assim, o trabalhador assume o papel de “um conselheiro do consumidor”

(Carvalho, 2012, p. 367)%.

Para assegurar que o trabalhador exerce de forma adequada esse dever de assisténcia ao
consumidor, foram estatuidas condi¢cdoes de funcionamento dos mutuantes, com natural

impacto nos seus trabalhadores, para impedir comportamentos que conduzam a concessao

 Conceito do mutuante/trabalhador como “um conselheiro do consumidor” seguida por Castro, 2017, p. 31.
Conceito este muito semelhante ao preconizado no dever especial de esclarecimento do artigo 22° do Regime
Juridico do Contrato de Seguro, regulado pelo DL n.° 72/2008, de 16 de abril, alterado pela Lei n.° 147/2015,
de 09 de setembro.
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de crédito irresponsavel’®. Destacamos duas dessas condi¢des’!: por um lado, a definigdo de
regras para a politica e praticas de remuneracdo dos seus trabalhadores e, por outro, os
requisitos de conhecimento e competéncia que os seus trabalhadores devem possuir e

manter, que sistematizamos de forma sintética.

Em primeiro lugar, o artigo 5° do DL n.° 74-A/2017 vem determinar os requisitos pelos quais
os mutuantes devem reger a sua politica de remunerag¢des dos trabalhadores envolvidos na

elaboracdo, comercializagdo e concessao de contratos de crédito hipotecario.

Desta forma, as politicas de remuneragdo nao devem colocar em causa os deveres de conduta
previstos no artigo 74° do RGICSF. Devem ser compativeis com a estratégia empresarial de
longo prazo do mutuante e simultaneamente devem estar ajustados a promocao de uma
gestdo sa e prudente dos riscos, nao incentivando a assuncao de um nivel de risco superior
ao tolerado pelo mutuante. Por outro lado, deve incluir medidas destinadas a prevenir
conflitos de interesse, nomeadamente, deve estabelecer que a remuneragdo ndo depende,
direta ou indiretamente, de qualquer aspeto relacionado com os pedidos de crédito aprovados

ou contratados.

Para assegurar a devida aplicacao dos requisitos da politica de remuneracao, o legislador
remete para aviso do Banco de Portugal a estatui¢cdo de regras que se mostrem necessarias a
sua execucao (cfr. artigo 5° n.° 2, DL n.° 74-A/2017). Estas regras, estdo determinadas no
Aviso do BdP n.° 5/2017, nos artigos 3° a 8°, incluindo desde regras na determinagdo da
remuneracdo, fixa e varavel, alguns principios na redacdo da documentagao da politica de
remuneracdo e respetiva divulgacdo, assim como, competéncias de aprovagdo e

monitorizagdo da sua implementacao.

Em segundo lugar, o artigo 6°, do DL n.® 74-A/2017 determina que os mutuantes devem
assegurar que os seus trabalhadores possuem, e mantém atualizado, um nivel adequado de

conhecimentos € competéncias relativamente a elaboragdao, comercializacao e contratagao

0 A expressdo de crédito irresponsdvel ¢ utilizada nas consideragdes da Diretiva 2014//17/UE, como umas das
razdes que motivaram a intervengdo legislativa no crédito hipotecario a consumidores, que Mario Frota refere
como uma “referéncia elucidativa a proposito do crédito selvagem, irresponsavel” (Frota, 2015, pp. 39-41).

"l Rui Pinto Duarte divide as regras de funcionamento impostas aos mutuantes, no ambito do crédito
hipotecario, em quatro niicleos, que sdo: politica de remuneragao, requisitos de conhecimento e competéncia,
deveres de informagdo ao BdP aplicaveis quando existe prestacdo de servigos de intermediagao de crédito ou
consultoria, acesso a bases de dados de mutuantes que atuem noutros Estados-Membros (Duarte R. P., 2018,
pp. 63-72).
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de contratos de crédito hipotecario, celebrados ao abrigo do DL n.° 74-A/2017, assim como,

quanto aos servigos acessorios que possam estar incluidos nestes contratos.

O diploma especifica quais as matérias que devem ser do dominio dos trabalhadores, para
que estes detenham os conhecimentos e competéncias adequadas para prestar a devida
assisténcia ao consumidor (cfr. artigo 6°, n.° 2, als. @) a i), do DL n.° 74-A/2017). Até 21 de
marg¢o de 2019, de forma transitoria, foi admitido que esses conhecimentos e competéncias
dos trabalhadores fossem sustentados na sua experiéncia profissional minima de trés anos,
de acordo com o artigo 6°, n.° 3, al. ¢) e n.° 4, do DL n.° 74-A/2017. No entanto, apds essa
data, os trabalhadores tém de possuir habilitacdo académica ou certificagdo profissional, que
comprovadamente tenha os conteudos minimos determinados na Portaria n.° 385-C/2017, de
29 de setembro, publicada ao abrigo do artigo 6°, n.° 5, do DL n.° 74-A/2017. No preambulo
da referida Portaria, ¢ afirmado que a exigéncia de os mutuantes assegurarem que 0s seus
trabalhadores tenham um nivel adequado de conhecimentos e competéncias no ambito do
crédito hipotecario ¢ a forma para que seja prestada a devida assisténcia aos consumidores

e a promover a concessdo responsavel de crédito.

4.5.0 dever de prestar informacao ao fiador

No que concerne a prestacdo de informagdo pré-contratual personalizada e ao dever de
assisténcia pelo mutuante, o legislador nacional entende que a frequéncia com que o mercado
hipotecario nacional recorre a garantia de fianga’?, bem como, a relevancia das transagdes
justificam o alargamento da prote¢ao do diploma ao fiador, também ele consumidor (cft.

preambulo do DL n.° 74-A/2017).

A protecdo do fiador ndo se encontra prevista na Diretiva 2014/17/UE. No entanto,
consideramos que esteve bem o legislador nacional na sua introdugdo, sendo determinante a
prestagdo de informagao pré-contratual, completa e adequada, ao fiador. Assim entendemos,
sobretudo, porque o fiador também assume um compromisso financeiro, mais
especificamente, assume o risco em poder vir a incorrer num compromisso financeiro e “a
experiéncia mostra que ¢ vulgar a prestacdo de fiangas sem ponderagdo adequada” (Duarte

R. P, 2018, p. 32).

2 Sobre a fianga, como garantia especial das obrigagdes estatuida nos artigos 627° ¢ ss. do CC, ver Prata et al.,
2017, pp. 810-833, ou, Vasconcelos, 2019, pp. 85-136.
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O artigo 13° n.° 6, do DL n.° 74-A/2017 determina que caso a proposta contratual a
apresentar ao consumidor (mutuério) preveja que o crédito deva ser garantido por fianga, o
mutuante tem de entregar ao fiador a copia da FINE de aprovagdo e a minuta do contrato.
Por outro lado, deve prestar-lhe as informagdes adequadas e conceder-lhe um periodo de
reflexd@o minimo de sete dias, antes da celebrag¢do do contrato de crédito, aplicando-se desta

forma ao fiador o previsto para o mutudrio no artigo 13°, n.° 5.

O diploma prevé ainda um reforco na prote¢ao do consumidor fiador, no qual estatui que o
mutuante incorre em san¢do contraordenacional ao abrigo do artigo 29° do DL n.° 74-
A/2017, caso desrespeite o dever de prestacdo da informagao pré-contratual, quer seja ao
mutuério’?, como ao fiador’*. Por outra via, & semelhanca do mutuério ou das associagdes
representativas dos consumidores, também o fiador tem o direito de apresentar reclamacgao
diretamente ao BdP, pela violacdo das normas do crédito hipotecario por parte dos

mutuantes, ou dos intermediarios de crédito (cfr. artigo 41°, n.° 1, DL n.° 74-A/2017).

4.6.Limitacdo as vendas associadas obrigatorias e facultativas

No contexto das praticas pré-contratuais € na prote¢ao que estas conferem ao consumidor,
consideramos pertinente uma breve abordagem a limitagdo estabelecida pelo diploma

relativamente as vendas associadas, quer estas sejam obrigatdrias ou facultativas.

Atendendo a pratica generalizada da oferta aos consumidores de produtos e servigos a serem
adquiridos em conjugacao com o crédito hipotecario, ¢ determinante que sejam estabelecidos
limites nesta pratica, limites esses previstos pelo legislador comunitario, no artigo 12° da

Diretiva 2014/17/UE (Frota, 2015, p. 51).

O DL n.° 74-A/2017 estabelece uma forte limitagdo as vendas associadas obrigatorias e
facultativas, através do seu artigo 11°. Pese embora ja existisse no nosso ordenamento um
mecanismo de protecdo do consumidor relativamente as vendas associadas no crédito
hipotecério, introduzido pelo artigo 9°, do DL n.° 51/2007, de 7 de margo, que viu a sua
redacdo alterada pelo DL n.° 192/2009, de 17 de agosto, o novo regime de crédito hipotecario

veio alterar substancialmente o que se encontrava estatuido (Duarte R. P., 2018, pp. 35-36).

73 cfr. artigo 29°, als. k) a p), do DL n.° 74-A/2017.
74 cfr. artigo 29°, al. ¢), do DL n.° 74-A/2017.
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Por principio, o artigo 11°, n.° 1, do DL n.° 74-A/2017 determina que as IC estdo proibidas
de fazer depender a celebragdo ou renegociagdo de um contrato de crédito hipotecério da

realiza¢do de vendas associadas obrigatorias’>.

No entanto, o n.° 2 do referido artigo 11°, estabelece excegdes nas quais o mutuante pode
exigir a sua contratagao pelo consumidor, nomeadamente, a abertura ou manutencao de uma
conta de depodsito a ordem e a constitui¢do de um ou mais contratos de seguro adequado,
relacionado ao contrato de crédito. Na excecdo relacionada com os contratos de seguro,
habitualmente seguro de vida e seguro do imével objeto do contrato, o mutuante deve aceitar
contratos de seguro celebrados por prestador que nao seja da sua preferéncia, desde que estes
salvaguardem um nivel de garantia equivalente aos contratos que propuseram ao

consumidor.

No que concerne as vendas associadas facultativas’®, pode ser proposto ao consumidor
contratar outros produtos ou servicos com a finalidade de reduzir as comissdes ou outros

custos aplicaveis ao contrato de crédito hipotecario, nomeadamente o spread da taxa de juro.

Para além da sua contratacdo ndo ser obrigatéria pelo consumidor, nas informacdes pré-
contratuais a prestar ao consumidor pelo mutuante, este deve apresentar a TAEG que reflita
a respetiva reducdo das comissdes e custos. Por outro lado, deve indicar de forma clara e
expressa que a sua aplicacdo se encontra condicionada a contratagdo dos produtos ou

servicos adicionais propostos (cfr. artigo 11°, n.° 3, DL n.° 74-A/2017).

4.7.0 dever da avaliacao da solvabilidade do consumidor

4.7.1. Conceito de avaliacdo da solvabilidade do consumidor

O conceito de avaliagdo da solvabilidade do consumidor foi introduzido pela Diretiva

2008/48/CE do Parlamento Europeu e do Conselho, de 23 de abril, que esteve na origem do

5 No artigo 4°,n.° 1, al. w), do DL n.° 74-A/2017, consta a defini¢do de “venda associada obrigatoria (#ving)”
para efeitos do diploma, que determina que ¢ a disponibilizagdo ou a proposta do contrato de crédito em
conjunto com outros produtos ou servicos financeiros distintos, ndo sendo o contrato de crédito disponibilizado
ao consumidor separadamente.

76 Para efeitos do DL n.° 74-A/2017, a definicdo de “venda associada facultativa (bundling)” é a
disponibilizagdo ou a proposta do contrato de crédito em conjunto com outros produtos ou servigos financeiros
distintos, sendo o contrato de crédito também disponibilizado ao consumidor separadamente, mas ndo
necessariamente nos mesmos termos e condi¢des em que ¢ proposto quando associado aqueles produtos e
servigos financeiros (artigo 4°, n.° 1, al. v), do DL n.® 74-A/2017).
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atual regime geral dos contratos de crédito a consumidores, regulado no ordenamento

nacional através do DL n.° 133/2009, de 02 de junho.

No entanto, o comportamento generalizado das entidades mutuantes com “a atribuicao
irresponsavel de empréstimos para a habitacdo no quadro da celebragdo de mutuos com
hipoteca de forma autenticamente selvagem com gravame sobretudo para a condigao dos
consumidores” (Frota, 2017, p. 239) justificou um aprofundamento pelo legislador

comunitario do dever de avaliar a solvabilidade do consumidor na Diretiva 2014/17/UE.

No considerando 55 da Diretiva 2017/17/UE, o legislador comunitario refere que ¢ essencial,
antes da celebra¢do de um contrato de crédito, avaliar a capacidade e propensdo do
consumidor para reembolsar o crédito. Essa avaliacdo da solvabilidade deverda ter em conta
todos os fatores necessarios e relevantes suscetiveis de afetar a capacidade do consumidor

para reembolsar o crédito ao longo da sua vigéncia.

O legislador comunitario, no contexto da referida Diretiva do crédito hipotecario, concede
um relevo significativo ao que Anabela Gongalves refere como o principio do crédito
responsavel. No qual, para se obter a estabilidade da economia, ha a necessidade de os
mutuantes concederem crédito de forma responsavel. E, para isso, ¢ determinante que os
mutuantes procedam a uma avaliagao cuidadosa da capacidade do consumidor para cumprir
com o pagamento das mensalidades, atendendo a que “uma eficaz avaliag@o da solvabilidade
do mutuario permite reduzir o risco do crédito e as situagdes de incumprimento” (Gongalves,

2016, pp. 119-120).

Desta forma, ¢ de realgar que um dos aspetos mais relevantes regulados pelo DL n.° 74-
A/2017 ¢ o dever de avaliar a solvabilidade do consumidor pelos mutuantes, com o propdsito
de robustecer a “nogao de concessdo de crédito responsavel, como uma medida preventiva
ao sobre-endividamento” (Carvalho, 2018, p. 321). Esse dever encontra-se reforcado face ao

que se verificava no regime geral do crédito aos consumidores’’.

Assim, perfilhamos a opinido de Jorge Morais de Carvalho, quando considera que os
preceitos estatuidos nos artigos do Capitulo IV do DL n.° 74-A/2017, referentes a avaliagao

de solvabilidade, assumem um conteudo imperativo, atendendo a que visam a protegdo de

7 A Diretiva do Crédito Hipotecario prevé uma obrigagdo do mutuante em realizar a avaliagdo da solvabilidade
do consumidor, apresentando uma “norma mais completa, mais extensa, mais exigente do que a sua antecessora
da Diretiva do Crédito ao Consumo” (Gongalves, 2016, p. 121).
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interesses relevantes que vao para além do interesse do consumidor, porquanto pretendem

também proteger o interesse geral (Carvalho, 2018, p. 322).

Esses interesses relevantes sdo, numa primeira vertente, a protecdo do interesse do
. . < : 278

consumidor, claramente a lei assume um papel “paternalista”’®, de modo a proteger o

consumidor, inclusive contra a sua vontade. Efetivamente, quando este manifesta intencao

ou necessidade de recorrer ao crédito, e perante a op¢ao do legislador entre o facilitar o

acesso ao crédito ou prevenir uma situacao de sobre-endividamento ou insolvéncia futura, a

lei opta claramente pela segunda, por ser a “solu¢ao mais favoravel a longo prazo”, para o

consumidor (Carvalho, 2018, p. 322).

Quanto a segunda vertente, aquela que vai para além do interesse do consumidor, que ¢ a
protecao do interesse em geral, mais concretamente, o interesse geral que os contratos de
crédito sejam cumpridos. Este interesse geral estéd relacionado com o principio da concessao
de crédito responsavel e a necessidade de realizar a avaliacdo de solvabilidade do
consumidor, mais concretamente, com o propésito de prevenir a concessao irresponsavel de
crédito, que em parte € culpada, ou pelo menos potenciadora, de crises econdmicas €
financeiras. Com efeito, a incidéncia de incumprimento generalizado de contratos de crédito,
concedido a pessoas que poderiam ndo ter condi¢des para assumir essa responsabilidade,
conjugado com uma situagao de recessao econdmica, pode ter efeitos dramaticos no sistema

economico (Carvalho, 2018, p. 322).

Em suma, estando perante um interesse geral, o que se encontra estatuido para a avaliacao
de solvabilidade do consumidor no DL n.° 74-A/2017 ¢, indubitavelmente, de carater
imperativo. No qual, refor¢a que sdo contratos celebrados intuitu personae, ndo com o
mutuante a reservar-se ao direito de avaliar se o consumidor tem condi¢des de cumprir o
contrato de crédito que se propde, mas na medida em que tem a obrigagao de realizar essa
avaliacdo de acordo com o estatuido. Neste sentido, essa obrigacao do mutuante ndo podera

ser afastada pelas partes (Carvalho, 2018, p. 322).

Naturalmente, a avaliacdo da solvabilidade do consumidor ocorre previamente a celebracao

do contrato, pois, para assegurar o interesse € a protecdo do consumidor, assim como o

78 A opinido de Jorge Morais de Carvalho mantém-se face ao que defendeu quanto a avaliagdo da solvabilidade
do crédito ao consumo, na qual considera que a avaliagdo da solvabilidade tem um conteudo imperativo,
associada a ideia que a lei € paternalista, defendendo o consumidor contra a propria vontade, assim como,
assume também uma protecdo do interesse geral (Carvalho, 2012, p. 375). Opinido que ¢ seguida por Claudia
Castro quanto a Diretiva de crédito hipotecario (Castro, 2017, pp. 32-33).
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interesse geral, o artigo 16°, n.° 1, do DL n.° 74-A/2017 determina que a avaliagdo da
solvabilidade do consumidor tem de ser realizada pelo mutuante antes da celebracdo do

contrato de crédito.

4.7.2. Regras e procedimentos da avaliacido da solvabilidade

Conforme acima referido, a entidade mutuante tem o dever de avaliar a solvabilidade do
consumidor que se propde a contratar um crédito, quer este seja um crédito hipotecario ou

um crédito ao consumo.

Relativamente ao previsto no diploma que regula o crédito hipotecario quanto a avaliacao
da solvabilidade, entendemos relevante realcar duas regras que consideramos que assumem
um papel de pilares caraterizadores e sdo determinantes na avaliacdo da solvabilidade do
consumidor, mais concretamente, para que esta seja, por um lado, rigorosa e, por outro,

realize o seu proposito de protecdo dos interesses relevantes.

Primeiramente, no n.° 1 do artigo 16° do DL n.° 74-A/2017, encontramos a regra que
determina que a avaliagdo da solvabilidade tem de ser realizada antes da celebracao do
contrato, com base em fatores relevantes que permitam aferir da capacidade e propensao do

consumidor cumprir o contrato de crédito a que se propde.

Adicionalmente, o legislador nacional entendeu concretizar alguns desses fatores relevantes
para que a avaliacdo da solvabilidade se consubstancie mais rigorosa, sistematizados em

quatro alineas do referido n.° 1 do artigo 16° do DL n.® 74-A/2017.

Assim, as entidades mutuantes devem ter em consideragdo na avaliacdo da solvabilidade
alguns principios concretizadores, que sdo os seguintes: a) deve basear-se em informacao
necessaria, suficiente e proporcional sobre os rendimentos e as despesas do consumidor e
outras circunstancias financeiras e econdmicas que lhe digam respeito; b) ndo deve basear-
se predominantemente no valor do imdvel que possa exceder o valor do crédito, ou em
eventual pressuposto da sua valorizagao futura, salvo se a finalidade do contrato de crédito
for a construgdo ou a realiza¢do de obras no imovel; ¢) para além das informagdes obtidas
documentalmente, o mutuante deve fundamentar a sua avaliacdo da solvabilidade também
na consulta das bases de dados das responsabilidades de créditos, enquadradas na legislagao
aplicavel, consulta essa previamente informada e autorizada pelo consumidor; d)
complementarmente, o mutuante podera consultar a lista piblica de execugdes, ou outras

bases de dados que considere uteis para a avaliagcdo da solvabilidade.

50



A proteg@o do consumidor a luz do novo regime do crédito hipotecario

Em segundo lugar, o n.° 2 do artigo 16° do DL n.° 74-A/2017 estatui aquilo que entendemos
como a regra basica da concessdo de crédito responsavel. Este preceito determina que o
mutuante s6 deve celebrar um contrato de crédito com o consumidor, se o resultado da sua
avaliacdo da solvabilidade indicar que ¢ provavel que este consiga cumprir com as

obrigacdes do contrato de crédito, tal como exigido nesse contrato.

Dessa forma, o legislador nacional entendeu, e bem na nossa opinido, que deveria ser
assegurada uma maior normalizac¢do dos procedimentos e critérios a observar pelas entidades
mutuantes na avaliacao da solvabilidade. O n.° 7 do artigo 16° do DL n.® 74-A/2017 atribuiu
ao BdP a competéncia de, através de aviso, definir os elementos informativos e
procedimentos a adotar pelos mutuantes na avaliagdo da solvabilidade do consumidor, para

que sejam cumpridas as regras necessarias a execuc¢ao dos pressupostos definidos.

Atendendo a relevancia da normalizacdo dos procedimentos e aos critérios a observar na
avaliag¢do da solvabilidade e no uso da competéncia que o legislador atribuiu ao Banco de
Portugal, este emitiu o Aviso do BdP n.°4/2017, de 20 de setembro (publicado em Diario da
Reptiblica, 2 série, n.° 184 — parte E, de 22 de setembro de 2017)”°, que determina os
procedimentos e define critérios a observar pelos mutuantes na avaliagdo da solvabilidade

dos consumidores.

No entanto, pela importancia que a avaliagdo da solvabilidade do consumidor assume na
prossecucao dos interesses relevantes na contratacao de crédito responsavel de uma forma
mais abrangente, o ambito de aplicagdo do Aviso do BdP n.° 4/2017 vai para além do crédito
hipotecario, regulando também a avalia¢do da solvabilidade do consumidor na concessdo de

crédito a consumidores no 4mbito do DL n.° 133/2019%° (Duarte R. P., 2018, p. 40).

O artigo 3° do referido Aviso do BdP n.°4/2017 vem reiterar o dever das entidades mutuantes
de promover a concessdo de crédito responsavel, conferindo-lhes o dever de realizar a
avaliacdo de solvabilidade de forma diligente e leal, assumindo mesmo um papel paternalista
para com o consumidor. Neste Aviso, o regulador determina que os mutuantes devem ter em
consideragdo o interesse do consumidor, nomeadamente, a sua situagdo financeira, os seus

objetivos e necessidades, bem como a natureza, montante e carateristicas do contrato de

7 Daqui em diante referido apenas como Aviso do BdP n.° 4/2017.
80 ¢fr. preAmbulo e artigo 1°,n.° 2, do Aviso BdP n.° 4/2017.
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crédito proposto. Assim, caso o mutuante considere que existe o risco de o consumidor ndo

cumprir com as responsabilidades que pretende assumir, ndo deve conceder o crédito.

O BdP define qual a informagdo minima que os mutuantes devem obter e ter em
consideragdo, seja sobre os rendimentos, seja sobre as despesas do consumidor, bem como
outras circunstancias financeiras e¢ econdmicas deste, para realizar a avaliagdo da
solvabilidade. Nomeadamente, deve ter-se em consideracdo a natureza, o montante e as
carateristicas do contrato de crédito, a idade e situacao profissional do consumidor, os seus
rendimentos e despesas regulares, bem como o cumprimento das obrigacdes assumidas pelo
consumidor noutros contratos de crédito, com a verificacdo da informacgdo que consta na
base de dados das responsabilidades de crédito (cfr. artigo 5° n.° 2, do Aviso do BdP n.°
4/2017).

Os mutuantes, para além de terem em consideragdo a informagdo minima definida no artigo
5° n.° 1, do referido Aviso, devem também ter em consideragao outros elementos ou
informacdes que entendam relevantes, desde que essa informacgao seja necessaria, suficiente

e proporcionada.

O n.° 1 do artigo 6° do Aviso do BdP n.® 4/2017 ¢ claro relativamente a principal fonte de
informac¢@o que as IC devem utilizar para proceder a avaliagdo da solvabilidade, que ¢ o
proprio consumidor. Para além de ser uma obrigagdo da IC de solicitar essa informacgao, o
n.° 2 do mesmo artigo impde uma penalizagdo ao consumidor, caso este ndo colabore, e
determina a ndo concessao de crédito, caso o consumidor nao faculte a informagao ou
documentacdo solicitada pela IC, assim como, caso a informacdo prestada, seja
desatualizada ou falsa (Frota, 2017, pp. 241-242). Acresce que a IC tem a obrigacdo de

advertir expressamente o consumidor sobre a referida penalizagio *'.

No procedimento da avaliagdo da solvabilidade ¢ fundamental uma devida determinacao do
rendimento e das despesas do consumidor, para se apurar da sua real capacidade de assumir

as obrigagdes do contrato proposto.

81 Ficaram assim dissipadas as duvidas se era facultativa ou obrigatoria a utilizagdo pelas IC das informagdes
prestadas pelo consumidor na avaliagdo de solvabilidade, que subsistiam no regime geral do crédito ao
consumidor. Com efeito, por um lado, Fernando Gravato Morais afirmava a respeito que “o credor pode ainda
socorrer-se, facultativamente, das informagdes prestadas pelo proprio consumidor” (Morais, 2009, p. 56) e, por
outro, Jorge Morais Carvalho considerava sobre o mesmo tema que “o credor deve colocar a contraparte as
questdes relevantes que entenda adequadas (...) para tentar perceber se esta tem condi¢des para celebrar o
contrato” (Carvalho, 2012, p. 374).
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No que concerne ao rendimento, o n.° 1 do artigo 7° do Aviso do BdP n.° 4/2017 determina
que devem ser considerados, preferencialmente, os rendimentos do consumidor que
apresentam um carater regular, como salario, remuneragdo de prestagao de servigos ou
prestacdes sociais. Para os casos que o rendimento do consumidor tenha um carater irregular
ou sazonal, deve a IC promover diligéncias adicionais para determinar o nivel de rendimento
a ter em considera¢do na avaliagdo da solvabilidade (cfr. artigo 7°, n.° 4, do Aviso do BdP

n.° 4/2017.

A IC deve ainda ter em consideracdo a evolugao dos rendimentos auferidos nos trés meses
anteriores a avaliacao da solvabilidade, sobretudo, se tiver sido uma evolugao desfavoravel.
Pois, por uma questdo de prudéncia, a IC ndo deve basear a sua avaliacdo da solvabilidade
na expectativa do aumento dos rendimentos do consumidor (cfr. n.° 2 e n.° 3 do artigo 7° do

Aviso do BdP n.° 4/2017).

Adicionalmente, no momento da avaliacdo da solvabilidade, a IC deve considerar um
montante razoavel e prudente para as despesas regulares do consumidor (cfr.n.° 1 do artigo
8° do Aviso do BdP n.° 4/2017). Dessa forma, a IC deve ter em consideracdo nao s as
despesas provenientes de outros contratos de crédito assumidos, mas também as despesas de

natureza pessoal e familiar®>.

Ser4 ainda de referir que as entidades mutuantes devem ter em consideragdo quaisquer
circunstancias futuras que, previsivelmente, possam ter impacto negativo na avaliagdo da
solvabilidade, quer seja ao nivel do seu endividamento global, assim como, que possam

afetar a sua capacidade de cumprir com as obrigacdes a assumir.

O artigo 10° do Aviso do BdP n.® 4/2017 concretiza algumas dessas circunstancias que t€m
de ser consideradas pelas entidades mutuantes. Sinteticamente, prescreve este preceito que,
no caso de o contrato de crédito vigorar para além da data do termo do contrato de trabalho
do consumidor, ou para além da idade legalmente prevista da reforma do consumidor, devem
ponderar uma eventual redugdo de rendimentos futura do consumidor; se o consumidor ja
intervier noutros contratos de crédito na qualidade de fiador ou avalista, devera ser avaliado
o potencial risco do aumento dos encargos a suportar no cumprimento desses contratos, em
substitui¢do do devedor principal; no caso de estar previsto um periodo de caréncia de

pagamento de capital ou de juros, deve ser considerada a capacidade do consumidor de

82 Cfr. artigo 8°, n.° 2, Aviso do BdP n.° 4/2017.
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cumprir as obrigagdes apos o termo do periodo da caréncia; assim como, no caso do
diferimento do pagamento de parte do capital, deve avaliar-se a capacidade do consumidor

realizar o pagamento do capital diferido no final do contrato.

Ainda no que concerne as circunstancias futuras com impacto negativo na avaliagao da
solvabilidade, o n.° 4 do artigo 10° do Aviso do BdP n.° 4/2017 determina que nos casos dos
contratos de crédito com taxa de juro varidvel ou taxa de juro mista (que sdo a larga da
maioria dos contratos celebrados), as entidades mutuantes devem avaliar o impacto de um

potencial aumento do indexante aplicavel, nos termos definidos por instru¢ao do BdP.

Desta forma, a Instru¢do do BdP n.° 3/2018, de 01 de fevereiro®, define os critérios pelos
quais as entidades mutuantes devem avaliar o potencial impacto do aumento do indexante

dos contratos de crédito com taxa de juro variavel ou mista.

Neste sentido, a referida Instru¢ao determina que a realizagao da avaliagao da solvabilidade
do consumidor deve ter em consideragdo um valor de prestacdo com agravamento do seu
indexante da taxa de juro, no minimo, com os seguintes critérios: para contratos com prazo
até cinco anos, inclusive, um aumento do indexante em um ponto percentual; para contratos
com prazo superior a cinco anos, ¢ inferior ou igual a dez anos, um aumento de dois pontos
percentuais; e para contratos com prazo superior a dez anos, um aumento de trés pontos
percentuais, sendo este o escalio de prazos que se encontram inseridos a maioria dos

contratos de crédito hipotecario.

Apds o procedimento da avaliagcdo da solvabilidade do consumidor, com a apreciagdo de
todas as informagdes e elementos recolhidos, considerando os rendimentos e despesas
regulares do consumidor, deve ser apurado o resultado da avaliacdo da solvabilidade. Neste
juizo sobre a solvabilidade, conforme ja referido anteriormente, o contrato de crédito ou o
aumento do montante total de crédito s6 deve ser celebrado ou atendido, respetivamente, se,
em resultado da avaliagdo da solvabilidade, a entidade mutuante apurar que € provavel que

o consumidor cumpra com as obrigagdes que desse contrato advém®*.

Caso o mutuante decida ndo celebrar o contrato de crédito ou aumentar o montante de
crédito, deve informar o consumidor, sem demora injustificada (cfr. artigo 11°, n.° 2, do

Aviso BdP n.° 4/2017). Se a decisdo de ndo celebragdo do contrato for fundamentada em

8 Instrucdo do BdP n.° 3/2018, de 01 de fevereiro, revogou a Instru¢do do BdP n.° 15/2017, de 01 de setembro.
8 Dever estatuido no artigo 16°, n.° 2, do DL n.° 74-A/2017, refor¢ado no artigo 11°, n.° 1, do Aviso BdP n.°
4/2017.
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informagdo que conste em alguma das bases de dados consultada para a avaliacdo da
solvabilidade, o consumidor deve ser imediatamente informado pelo mutuante, de forma
gratuita, e com a apresentacao dos elementos justificativos que constam nessa base de dados,
nos termos do artigo 11°, n.° 2, do Aviso BdP n.° 4/2017, ex vi artigo 16°, n.° 3, do DL n.°
74-A/2017, salvo se a prestacao dessa informagao for proibida por lei ou contraria a objetivos

de ordem ou segurancga publica®.

Por ultimo, de referir que compete as entidades mutuantes fazer prova do cumprimento dos
deveres e procedimentos previstos no Aviso do BdP n.° 4/2017, relativos a avaliagdo da
solvabilidade (cfr. art. 4°, n.° 3, do Aviso do BdP n.° 4/2017), mantendo-se o regime da
inversdo do 6nus da prova que impende sobre o crédito hipotecario (cfr. artigo 36° do DL n.°

74-A/2017).

4.7.3. Limites instituidos pela Recomendac¢ao Macroprudencial do BdP

Pese embora ndo seja nosso propodsito dissecar exaustivamente esta medida
macroprudencial, consideramos relevante realizar uma breve abordagem as recomendagdes
introduzidas e a sua finalidade, atendendo a que também ¢ um instrumento que visa

regulamentar a avaliagdo da solvabilidade do consumidor.

No documento de referéncia do BdP que apresenta esta medida macroprudencial, € referido
que se trata de “um instrumento legal ndo vinculativo” pelo seu carater inovador e por se
revestir de alguma complexidade, mas, caso as entidades mutuantes nao respeitem os limites

recomendados, devem justificar o seu ndo cumprimento.

136, emitiu a referida medida

O BdP, na qualidade de autoridade macroprudencial naciona
macroprudencial a 01 de fevereiro de 2018, com inicio da sua aplicagdo aos contratos
celebrados a partir de 01 de julho de 2018%7. Tem como propdsito regulamentar e introduzir
limites a alguns critérios que as entidades devem observar na avaliagao da solvabilidade do
consumidor e articula-se com o mencionado Aviso do BdP n.° 4/2017, que estabelece

procedimentos e critérios que as entidades mutuantes devem observar na avaliagdo da

solvabilidade dos consumidores. No entanto, a medida macroprudencial ¢ inovadora por

85 Cfr. artigo 16°, n.° 3, do DL n.° 74-A/2017.

86 Competéncia atribuida pela Lei Organica n.° 5/98, de 31 de janeiro, na sua redagio atualmente em vigor.

8 0 BdP, a 31 de janeiro de 2020, procedeu a uma alteragdo a medida macroprudencial, que é aplicavel a
contratos celebrados a partir de 01 de abril de 2020, com pequenos ajustes nas recomendagdes, sendo esta a
versao consolidada da recomendagdo macroprudencial que consideraremos.

55



A proteg@o do consumidor a luz do novo regime do crédito hipotecario

definir critérios e procedimentos que sdo objetivamente mensuraveis, porquanto se

determina quer a férmula, quer os critérios do seu calculo.

O ambito de aplicacdo da medida macroprudencial, a semelhanga do que ocorre com o Aviso
do BdP n.° 4/2017, ¢ ndo s6 o crédito hipotecario a consumidores, regulado pelo DL n.° 74-

A/2017, como também o crédito a consumidores, regulado pelo DL n.° 133/2009.

A medida macroprudencial tem como finalidade orientar o sistema financeiro no sentido de
adotar critérios de concessao de crédito prudentes, para que este fique mais resiliente e

consiga suportar periodos economicamente menos favoraveis.

Desta forma, através das quatro recomendacdes introduzidas, o regulador nacional pretende
que seja concedido aos mutudrios financiamento mais sustentavel, o que se traduzird numa

reduc¢do do risco de incumprimento.

A recomendagdo A, que consta do artigo 5° da recomendagdo macroprudencial, indica que
as IC ndo devem conceder crédito a habitacao destinado a financiar habitagdo propria e
permanente quando o LTV3® seja superior a 90%. No caso dos contratos de crédito habitacio
para outras finalidades, e com garantia hipotecaria ou equivalente, destinados a outras
finalidades, recomenda-se que o LTV ndo ultrapasse os 80%. Ja quando os contratos de
crédito visam financiar a aquisicao de imovel da propria IC, assim como nos contratos de

locagdo financeira imobiliaria, ¢ recomendado que o LTV ndo seja superior a 100%.

A referida recomendagdo A tem como proposito a prote¢ao das entidades mutuantes e dos
consumidores. Com efeito, as entidades mutuantes, ao ndo concederem financiamento em
montante superior ao real valor do imovel que se encontra a garantir o crédito — onde, alias,
se prevé inclusive uma “margem de seguranga” para eventual desvalorizacdo do bem —, a
probabilidade de ser totalmente ressarcida do seu crédito num eventual incumprimento esta
reforcada. Por outro lado, o consumidor estd mais salvaguardado numa eventual execugao
do seu bem, por existir uma maior potencialidade que este tenha valor suficiente para solver
a totalidade da divida, mitigando o risco de manter algum montante em divida apds a

alienacao do bem.

8 LTV & a sigla que representa a expressdo Loan-to-Value, que traduz o récio entre o montante total dos
contratos de crédito garantidos por um determinado imével e o menor dos montantes entre o preco de aquisi¢ao
ou o valor da avaliacdo do imoével, calculado de acordo com o definido no artigo 3° da recomendacdo
macroprudencial.
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No que concerne a recomendagdo B, esta consta do artigo 6° da referida recomendagao
macroprudencial, que institui limites ao DSTI®. Nesta recomendagio, sugere-se, como regra
base, que as entidades mutuantes ndo devem conceder crédito quando o DSTI calculado for
superior a 50%. Encontra-se previsto que as entidades mutuantes podem ultrapassar esta
recomendacao base dentro de determinados limites, definidos proporcionalmente quanto ao
total do crédito concedido semestralmente. No entanto, caso ocorra a contratacao de crédito
onde excedam os limites de DSTI definidos, quer esteja enquadrado nas excegdes previstas
na recomendagdo como outras situagdes, as entidades mutuantes devem justificar a situagao,
com elementos adicionais que foram considerados na avaliagdo da solvabilidade do

consumidor.

E usual a utilizagdo da expressdo taxa de esfor¢o neste mesmo contexto e, na verdade, ¢
muito semelhante ao DSTI. Efetivamente, ambos os réacios apresentam o mesmo
denominador (rendimentos mensais), mas, enquanto no numerador dum consta o montante
das prestagdes dos empréstimos (DSTI), no outro consta a totalidade dos encargos mensais

regulares (taxa de esfor¢o).

A medida macroprudencial limita o DSTI maximo para a contratagdo de crédito, com o
intuito de que as entidades mutuantes concedam financiamento sustentavel para o
consumidor e, bem assim, que permita uma mitigacdo do risco de incumprimento num
cenario menos favoravel, quer seja da economia em geral ou da situagao em particular do

consumidor.

Relativamente a recomendagdo C, que consta do artigo 7° da referida medida
macroprudencial, com epigrafe “limites a maturidade”, esta tem como propdsito mitigar um
dos fatores de risco dos contratos de crédito, que sao os imponderaveis que podem ocorrer
durante a vigéncia do financiamento, que podem afetar a capacidade do consumidor solver
com as responsabilidades assumidas, e, quanto mais longo for o prazo maior € o risco para

o consumidor.

Assim, no caso dos novos contratos de crédito hipotecario, ¢ recomendado que o prazo de

maturidade ndo exceda quarenta anos. Por outro lado, recomenda-se ainda que,

8 DSTI ¢ a sigla que representa a expressdo Debt Service-to-Income, que traduz o racio entre o montante da
prestacao mensal calculada com todos os empréstimos do mutudrio, incluindo o que se propde a contratar, e 0s
seus rendimentos mensais, calculado de acordo com o definido no artigo 4° da recomendagdo macroprudencial.
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gradualmente, até final de 2022, as entidades mutuantes devem convergir este prazo maximo

para trinta anos.

Devemos ainda referir, que o regulador introduziu algumas altera¢des para o crédito pessoal,
passando a recomendar um prazo maximo de sete anos para o crédito pessoal e mantendo o
prazo méaximo de dez anos para o crédito automovel, assim como, para as finalidades de

educacdo, saude e energias renovaveis, desde que devidamente comprovado.

Por ultimo, consta do artigo 8° da referida recomendagao macroprudencial a recomendagao
D, que vem recomendar que os contratos de crédito tenham pagamentos regulares de capital
e juros, o que permite uma regularidade e estabilidade dos compromissos financeiros do

consumidor, facilitando um melhor planeamento e gestdao do dia a dia.

4.7.4. Protecio do consumidor em caso de avaliacio da solvabilidade

incorretamente realizada

Pela relevancia que a avaliacdo da solvabilidade do consumidor representa na protecdo do
interesse geral, assim como pela sua importancia na prote¢ao do interesses do consumidor,
somos da opinido de Jorge Morais Carvalho quando refere que “ndo subsistem davidas de
que o imperativo da norma ndo pode ser afastado”, estando as partes impossibilitadas de

excluir o dever da avaliag@o da solvabilidade do consumidor (Carvalho, 2018, p. 322).

No entanto, ¢ possivel que ocorra algum erro de avaliacdo por parte da entidade mutuante
ao realizar a avaliacdo da solvabilidade do consumidor. Nesse caso, por principio, ¢
conferida prote¢do ao consumidor, com o proposito de “impor um certo rigor na avaliacao
de solvabilidade de acordo com o principio do crédito responsavel” (Gongalves, 2016, p.

128).

Mais concretamente, quando as entidades mutuantes venham a verificar em momento
posterior a contratacdo do crédito, que ocorreu uma incorreta realizagdo da avaliagdo da
solvabilidade do consumidor, o artigo 16°, n.° 5, do DL n.® 74-A/2017 determina que as
entidades mutuantes estdo impedidas de resolver ou alterar as condi¢des do contrato de
crédito em prejuizo do consumidor. Esta prote¢do do consumidor era ja preconizada pelo
legislador comunitario (cfr. artigo 18° n.° 4, da Diretiva 2014/17/UE), porquanto
determinava que as entidades mutuantes ndo poderiam resolver os contratos mesmo que
verificassem que as informagdes recolhidas antes da avaliagdo da solvabilidade se

encontravam incompletas (Frota, 2017, pp. 241-242).
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Mas, ¢ importante ressalvar que a referida prote¢do do consumidor se extingue caso se
comprove que este omitiu ou falsificou as informagdes disponibilizadas a entidade mutuante,
quando esta procedeu a verificacao da informagao relativa ao consumidor a que esta obrigada
para a realizagdo da avaliagao da solvabilidade nos termos do artigo 17° do DL n.° 74-
A/2017%°. Desta forma, as entidades mutuantes podem resolver os contratos de crédito,
mesmo em prejuizo do consumidor, quando se comprovar a ndo comunicacao ou falsificagao

deliberada de informagao pelo consumidor (Frota, 2017, p. 241).

4.8. Direitos e protecio do consumidor na avalia¢ido do imovel

Pese embora as entidades mutuantes estejam impedidas de conceder crédito com base na
valorizagdo do imoével, a luz do principio da concessdo de crédito responsavel, com o
objetivo da protecao do interesse geral, bem como da protecdo do consumidor em particular,
¢ fundamental que seja realizada a avaliacdo do imdvel previamente. Tal avaliagdo visa ndo
sO que a entidade mutuante percecione se o seu valor ¢ suficiente para salvaguardar os seus
créditos, assim como almeja a protecdo do consumidor, através da realizagdao do calculo do
LTV, de modo a apurar se o montante de financiamento proposto pelo consumidor respeita
a recomendacdo macroprudencial do BdP, o que permitira mitigar o risco de uma eventual
obrigag¢ao residual do consumidor, na eventualidade de um incumprimento no futuro (Frota,

2015, p. 50).

Dessa forma, para que a entidade mutuante realize uma prudente e criteriosa apreciagao do
crédito hipotecario a conceder ao consumidor, ¢ fundamental que ocorra “uma avaliagao
rigorosa dos imdveis com base em parametros fidedignos e nos mais elementos fundantes

de mercado ao alcance do avaliador” (Frota, 2017, p. 246).

O legislador comunitario, no artigo 19° da Diretiva 2014/17/UE, atribui aos Estados
Membros a competéncia de estes desenvolverem, para os seus territdrios, as normas
fidedignas para avaliacdo dos imdveis para efeitos do crédito hipotecario. Assim, o artigo
18°do DL n.° 74-A/2017 vem regular esta matéria, ainda que reproduza em parte o que ja se
encontrava regulado no artigo 30°-A, do DL n.° 349/98, de 11 de novembro, aditado pela Lei
n.° 59/2012, de 09 de novembro, e revogado pelo DL n.° 74-A/2017 (Duarte R. P., 2018, p.
45).

% Cfr. artigo 16°, n.° 5, parte final, do DL n.° 74-A/2017.
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Consequentemente, do n.° 1 do artigo 18° do DL n.° 74-A/2017 consta uma norma basilar
que visa a protecdo do consumidor na avaliacdo do imovel. Aqui se determina que a
avaliacdo ¢ realizada por perito avaliador independente. Este perito avaliador tem de estar
habilitado através do registo na CMVM, nos termos da legislagdo aplicavel. A lei habilitante
¢ a Lei n.° 153/2015, de 14 de setembro, que regula o acesso e o exercicio da atividade dos
peritos avaliadores de iméveis que prestem servigos a entidades do sistema financeiro
nacional. Para além da determinagdo dos requisitos para o respetivo registo, este diploma
impde requisitos de politicas e procedimentos para o exercicio da atividade, que deve reger-
se por elevados padrdes de ética, de independéncia e de qualificagdo profissional, reforgados
por um regime de incompatibilidades (cft. artigo 17°, n.° 1, als. @) e d), e o artigo 19° da Lei

n.° 153/2015, de 14 de setembro).

Ainda no que concerne a avaliagdo do imoével, o artigo 18° do DL n.° 74-A/2017 confere

alguns direitos ao consumidor, que passamos a elencar.

O consumidor tem direito a que a entidade mutuante lhe entregue um duplicado do relatorio
e outros documentos relativos a avaliagdo, elaborado por perito independente®’. Caso a
avaliacdo tenha sido realizada a expensas do consumidor, o relatdrio e restantes documentos
da avaliacdo devem ser titulados pelo consumidor®’. O consumidor tem também direito a
apresentar reclamacao escrita, dirigida a entidade mutuante, quanto aos resultados e a
fundamentagdo da avaliagdo, reclamacao essa que a entidade mutuante deve responder,
dentro da brevidade possivel e fundamentadamente®. Adicionalmente, o consumidor pode

194

requerer a entidade mutuante que realize uma segunda avaliagdo ao imével””. Naturalmente,

a segunda avaliacao a pedido do consumidor teréd de ser realizada a expensas deste.

Por tultimo, sera de referir que as entidades mutuantes estdo obrigadas a solicitar
periodicamente a reavaliacao dos imdveis que se encontram hipotecados a seu favor como
garantia de créditos, conforme regulado pelo Aviso do BAP n.° 5/2006, de 02 de outubro. No
entanto, estd vedado as entidades mutuantes a cobranga de quaisquer encargos ou despesas
ao consumidor decorrentes do cumprimento destas normas legais e regulamentares (cfr.

artigo 18° n.° 6, DL n.° 74-A/2017).

1 Cfr. artigo 18°, n.° 2, DL n.° 74-A/2017.
92 Cfr. artigo 18° n.° 3, DL n.° 74-A/2017.
93 Cfr. artigo 18°,n.° 4, DL n.° 74-A/2017.
%4 Cfr. artigo 18°, n.° 5, DL n.° 74-A/2017.
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5.Informacao e Direitos relativos a contratos de

crédito a decorrer

5.1.Reembolso antecipado

O artigo 23° do DL n.° 74-A/2017 confere ao consumidor o direito de reembolsar
antecipadamente o contrato de crédito hipotecario, quer seja total ou parcial. Refira-se que
o legislador utilizou uma expressao diferente da utilizada no regime geral do crédito ao
consumidor, ja que neste Gltimo consta a expressdo cumprir antecipadamente® (cfr. artigo

19° do DL n.® 133/2009).

Tal como sucedeu noutras matérias do DL n.° 74-A/2017, também o disposto no seu artigo
23° quanto ao direito ao reembolso antecipado conferido ao consumidor nao foi novidade no
nosso ordenamento. Com efeito, os artigos 5° a 7° do DL n.° 51/2007, de 07 de margo’,
alterado pelo DL n.° 226/2012, de 18 de outubro, que alargou o seu ambito de aplicacao
apenas do crédito habitacdo para a generalidade do crédito hipotecario concedido a
consumidores, ja previam este direito ao reembolso antecipado, com um nivel de prote¢do

do consumidor muito equivalente.

O enquadramento deste direito ao reembolso antecipado atribuido ao consumidor vem
resolver a “favor” do consumidor interesses antagonicos entre as partes, ja que o financiador
(entidade mutuante) tem interesse em manter o contrato, nos termos e prazo definidos
inicialmente, e o consumidor (mutudrio) tem interesse em reduzir a contraprestacao € os seus
encargos. Desta forma, o direito ao reembolso antecipado confere ao consumidor o beneficio

do prazo (Carvalho, 2018, p. 308)"".

Assim, no ambito do beneficio do prazo conferido ao consumidor pelo artigo 23°, n.° 1, do
DL n.° 74-A/2017, o consumidor pode cumprir o contrato antes do prazo, mas o credor

(entidade mutuante) ndo podera exigir o seu cumprimento antes do respetivo vencimento.

% Na opinido de Paulo Duarte, o regulado no artigo 19° do DL n.° 133/2009, com o legislador a utilizar a
expressao cumprir antecipadamente em vez da expressdo da epigrafe do artigo que menciona reembolso
antecipado, significa ndo s6 o direito a reembolsar os fundos de forma adiantada, como pagar o preco
antecipadamente. Conferindo-lhe “um verdadeiro direito ao cumprimento antecipado” (Duarte P. , 2012, pp.
423-424).

% Revogado pelo DL n.° 74-A/2017.

%7 Considerando que estamos perante uma norma semelhante a regulada pelo artigo 19° do DL n.° 133/20009.
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O referido artigo 23° do DL n.° 74-A/2017, ao atribuir o beneficio do prazo ao consumidor
(devedor), afasta a presuncgao legal propugnada para o mituo oneroso no artigo 1147°, 1°
parte, do CC, onde se determina que se presume estipulado o beneficio do prazo a favor de
ambas as partes. Conforme refere Paulo Duarte, no contexto de norma equiparada do RJCC,
mas que na nossa opinido também ¢ ajustada ao regime do crédito hipotecario ao
consumidor, “trata-se, assim, de recuperar, neste dominio, a regra geral (supletiva) do artigo

779° do Codigo Civil™®®, com caréter imperativo® (Duarte P. , 2012, p. 426).

Adicionalmente, no novo regime do crédito hipotecario ao consumidor (a semelhanga do
RICC!9), o legislador afastou a penalizagio que impende sobre o devedor aquando do
pagamento antecipado do mutuo oneroso regulada pelo artigo 1147° CC!%!. Desta forma, o
artigo 23°, n.° 1, do DL n.° 74-A/2017, determina a redu¢do ao custo total do crédito o
correspondente aos juros e encargos relativos ao periodo remanescente, o que confere uma

vantagem do devedor (consumidor) na sua antecipacdo (Duarte P. , 2012, p. 426)!%%.

Na nossa opinido, este direito conferido ao consumidor € justificado por o incentivar a
reembolsar o crédito de forma mais célere, permitindo-lhe que reduza o seu endividamento,

0 que, consequentemente, mitiga o risco de incumprimento.

No caso do reembolso total, podemos considerar que estamos perante uma revogacao
unilateral livre do contrato (Fernandes, 2010, pp. 481-482). Este reembolso pode ocorrer a
qualquer momento da vigéncia do contrato, mas mediante um pré-aviso do consumidor ao

mutuante de dez dias uteis (cft. artigo 23°, n.° 3, do DL n.° 74-A/2017).

Ja no que concerne ao reembolso parcial, pode ser reembolsado qualquer montante que o
consumidor pretenda, a qualquer momento da vigéncia do contrato, desde que seja efetuado
em data coincidente com o vencimento das prestagdes, com a redugdo do prazo do pré-aviso

para sete dias uteis (cft. artigo 23°, n.° 2, do DL n.° 74-A/2017).

Pese embora o consumidor tenha o direito a reembolsar antecipadamente, total ou

parcialmente, o crédito hipotecario com a respetiva reducao dos juros e encargos do prazo

% Dispde o artigo 779° do CC (Beneficiario do prazo) que “O prazo tem-se por estabelecido a favor do devedor,
quando se ndo mostre que o foi a favor do credor, ou do devedor e do credor conjuntamente.”.

% O artigo 35° do DL n.° 74-A/2017 confere essa imperatividade aos direitos regulados no ambito do DL n.°
74-A/2017.

100 artigo 19°, n.° 1, DL n.° 133/2009 confere o mesmo beneficio ao consumidor (Morais, 2015, p. 238).

101 O artigo 1147° do CC determina que mesmo com a mencionada presungio legal do beneficio do prazo a
favor de ambas as partes, o mutuario podera antecipar o pagamento, mas tem de satisfazer os juros por inteiro.
192 No mesmo sentido Carvalho, 2018, pp. 308-309, e Morais, 2015, p. 238.
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remanescente, a entidade mutuante pode determinar que o consumidor tenha de pagar uma

comissdo pelo reembolso antecipado.

No entanto, essa comissdo deve constar de forma clara e expressa no contrato de crédito e
encontra-se limitada. Ou seja, a comissdo a pagar pelo consumidor nao pode exceder 0,5
pontos percentuais sobre o capital reembolsado, quando o reembolso ocorrer num periodo
em que ¢ aplicavel o regime de taxa variavel, limite que aumenta para 2 pontos percentuais,
se o reembolso ocorrer num periodo com regime de taxa fixa (cfr. artigo 23°, n.° 5, do DL
n.° 74-A/2017)!%. Fica na liberdade das partes poder convencionar o pagamento de uma

comissao inferior ou mesmo a sua isengao, nos termos do n.° 6 do referido artigo 23°.

Porém, em determinadas circunstancias, as entidades mutuantes nao podem aplicar qualquer
R . . 104
comissao de reembolso antecipado, nomeadamente, as motivadas por morte, desemprego

ou deslocagio profissional'® (cfr. artigo 23°, n.° 9, do DL n.° 74-A/2017).

Ainda de referir que ¢ permitido ao consumidor realizar o reembolso antecipado do contrato
de crédito hipotecario com vista a transferéncia de crédito. Trata-se de um reembolso
antecipado total de um contrato em vigor em determinada entidade mutuante, para que seja
contratado por um novo mutuante, operacao regulada nos termos do artigo 24°, do DL n.°

74-A/2017.

Para a efetivagao da operacgdo de transferéncia de crédito, o consumidor remete ao mutuante
o pré-aviso de reembolso antecipado total, que deve respeitar os dez dias uteis de
antecedéncia. Neste seguimento, o mutuante fica obrigado a, no decurso desse prazo dos dez
dias uteis, facultar ao novo mutuante todas as informagdes e elementos necessarios a
realizagdo da operacdo, designadamente o capital em divida e o periodo de tempo ja

decorrido do empréstimo (cfr. artigo 24°, n.° 1, DL n.° 74-A/2017).

103 Limites que ja se verificavam anteriormente, nos termos do artigo 5° do revogado DL n.° 51/2007,
introduzidos para afastar praticas bancarias com comissdes elevadas (Silva, 2007, p. 272).

104 Nos termos do artigo 23°, n.° 10, do DL n.° 74-A/2017, é considerada situagdo de desemprego, a situagdo
em que, tendo sido trabalhador por conta de outrem ou conta propria, o sujeito se encontra inscrito como tal no
centro de emprego, no minimo, ha trés meses, a comprovar por declaragdo do Instituto de Emprego e Formagao
Profissional.

105 Nos termos do artigo 23°, n.° 11, do DL n.° 74-A/2017, ¢é considerada situacdo de deslocagdo profissional,
se ocorrer a mudanga de local de trabalho, numa distancia superior a 50 Km em linha reta do imovel, quer do
consumidor, como de outro membro do agregado, com exce¢do dos descendentes, e que implique a mudanga
de local de habitagdo permanente. Situagcdo que tem de ser comprovada através da exibi¢ao do contrato de
trabalho ou de declaragao do empregador.
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Quanto aos contratos de seguros contratados inicialmente para garantia da obrigagdo de
pagamento, estes mantém-se validos nas mesmas condi¢des dos riscos abrangidos, sem
prejuizo de ocorrer a substituigdo do seu beneficidrio para a nova entidade mutuante (cfr.
artigo 24°, n.° 2, do DL n.® 74-A/2017). Validade esta que, nos termos do n.° 3 do mesmo
artigo 24°, ndo pode ser afastada por clausula contratual do contrato de crédito, ou que de
alguma forma agrave a posicdo do segurado ou do consumidor em consequéncia da
transferéncia de crédito. Desta forma, o legislador visa proteger o consumidor menos

informado.

5.2.Informacio a prestar durante a vigéncia do contrato

Para além da informacgao pré-contratual e contratual que as entidades mutuantes devem
prestar aos consumidores, tém adicionalmente o dever de prestar informagao regular durante
a vigéncia do contrato'%, de acordo com o regulado no artigo 22° do DL n.° 74-A/2017. O
n.° 3 do referido artigo 22° remete para Aviso do BdP a defini¢do dos termos, da
periodicidade e do suporte da informagao a prestar ao consumidor, o que foi regulamentado

pelos artigos 12° a 17° do Aviso do BdP n.° 5/2017, de 20 de setembro.

Sera ainda de referir que a entidade reguladora (BdP) entendeu que este dever de informagao
a prestar durante a vigéncia do contrato ¢ aplicavel aos contratos celebrados mesmo antes da

sua entrada em vigor (cfr. 20°, n.° 2, do Aviso do BdP n.° 5/2017).

Entendemos relevante igualmente destacar que o legislador comunitario atribui aos Estados-
Membro o dever de assegurar que os consumidores sdo informados, pelas entidades
mutuantes, de quaisquer alteracdes que ocorram na taxa de juro devedora aplicavel aos seus
contratos de crédito (TAN), em momento anterior a sua producao de efeitos (cfr. artigo 27°
da Diretiva 2014/17/UE). Esta informagdo visa o refor¢o da protecdo do consumidor, no
sentido de este se encontrar devidamente informado e preparado relativamente a uma

alteracdo que tera reflexo direto no valor da prestacao a suportar.

Nesse sentido, o legislador nacional, no n.° 3 do artigo 22° do DL n.° 74-A/2017, impoe a
inclusdo da TAN na informacao que deve ser prestada ao consumidor, de acordo com o

regulado no n.° 1 do mesmo artigo 22°, onde determina que o consumidor deve ser informado

106 Também designada de informagao pds-contratual, entendida “como aquela que é posterior a celebragdo do
contrato, ainda que no seu ambito e por seu efeito, e ndo por efeito de obrigacao post pactum finitum” (Almeida,
2005, p. 118).
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de quaisquer alteracdes da TAN, quer seja em papel ou noutro suporte duradouro, antes que
esta alteragdo produza efeitos. A informagdo deve incluir o montante dos pagamentos a

efetuar com a entrada em vigor na nova TAN (cfr. artigo 22°, n.° 2, DL n.° 74-A/2017).

Atendendo a relevancia da informagdo sobre a alteracdo da taxa de juro ser prestada ao
consumidor atempadamente, o artigo 13°, n.° 2, do Aviso do BdP n.° 5/2017 determina que
quando o extrato com a comunicagdo da alteracdo da TAN ndo ¢ remetido com o minimo de
quinze dias de antecedéncia relativamente ao vencimento da prestacdo, a entidade mutuante
tera de realizar a comunicagao através de documento autobnomo, com meng¢ao, no minimo,
ao numero, data de vencimento ¢ montante da prestacdo subsequente a alteracdo, com a
respetiva indicacdo da TAN aplicavel, e identificagdo das suas componentes (cfr. artigo 13°,

n.° 3, Aviso do BdP n.° 5/2017).

O artigo 12° do referido Aviso do BdP n.° 5/2017 vem estabelecer os restantes elementos
minimos a constar do extrato a remeter ao consumidor que celebrou contrato de crédito
hipotecario. O referido dispositivo faz a distingdo na informacao a prestar se estivermos
perante um contrato com pagamentos regulares, elencada nas varias alineas do n.° 1 do
mencionado artigo 12°, e se estiver em causa um contrato de crédito sob a forma de facilidade
de descoberto, um cartdo de crédito, uma linha de crédito ou conta corrente, encontra-se
enunciada a informacao especifica para essas formas de contrato nas varias alineas do seu

n.° 2.

Quanto a periodicidade da prestagdao da informacao, nomeadamente do extrato, o artigo 16°,
n.° 1, do referido Aviso vem definir, no caso dos contratos com a forma de pagamentos
regulares'®’, que deve ser prestada com a periodicidade equivalente a fixada no contrato de
crédito para o pagamento das prestagdes, mas estabelece uma periodicidade minima anual.
No que concerne as formas de contrato previstas no n.° 2 do artigo 12° do Aviso do BdP n.°
5/2017'%8, a periodicidade é mensal, com excecdo dos meses onde nio ocorra a utilizagdo do
crédito disponivel, ou ndo existam montantes em cumprimento desse contrato, mas mantém

a imposi¢do de uma periodicidade minima anual.

No sentido de facilitar o entendimento da informagdo por parte do consumidor, o BdP

determinou a normalizacao dos termos e expressoes a utilizar pelas entidades mutuantes na

107 A informagdo prevista no n.° 1 do artigo 12° do Aviso do BdP n.° 5/2017.
108 Contratos de crédito sob a forma de facilidade de descoberto, um cartdo de crédito, uma linha de crédito ou
uma conta-corrente bancaria.

65



A proteg@o do consumidor a luz do novo regime do crédito hipotecario

prestacdo da informagao ao consumidor, que devem seguir os utilizados no referido Aviso
n.° 5/2017, bem como com as defini¢des que estabeleceu no respetivo anexo (cfr. artigo 17°,

n.° 3, Aviso do BdP n.° 5/2017).

Por ultimo, deve referir-se que ¢ proibida a cobranga de quaisquer comissdes ou despesas
com a prestacdo de informagdo ao consumidor no ambito do DL n.° 74-A/2017, quer seja
prestada em fase pré-contratual, contratual ou na vigéncia do contrato, nos termos do art. 7°

do DL n.° 74-A/2017 (Duarte R. P., 2018, p. 28).

5.3.(Direitos na) Renegociacao do contrato de crédito

Habitualmente, os contratos celebrados no ambito do DL n.° 74-A/2017 tém prazos de
vigéncia bastante longos, bem como, em muitos casos, representam um encargo financeiro
significativo para o consumidor. Esta realidade acolhe uma acrescida exposi¢ao ao risco do
consumidor relativamente a circunstancias futuras, quer do mercado per se, como de

eventualidades da sua vida pessoal e familiar.

Assim, para mitigac¢ao desse risco do consumidor, ¢é-lhe conferida uma protegao no ambito
da renegociagdo do contrato de crédito, nos termos do artigo 25° do DL n.® 74-A/2017. Essa
protecao nao ¢ novidade no nosso ordenamento, se atentarmos que o previsto no n.° 1 do
artigo 25° do DL n.° 74-A/2017, que determina que ¢ vedado as entidades mutuantes a
possibilidade de cobrarem qualquer comissdo pela analise da renegociagdo do contrato de
crédito, em especial, quanto ao spread ou prazo de dura¢dao do contrato de crédito, ¢ uma
disposicao equivalente a insita no artigo 3°, n.° 1, do DL n.° 171/2008, de 26 de agosto
(revogado pelo DL n.° 74-A/2017).

O preambulo do referido DL n.° 171/2008 indicava que o seu proposito era de “eliminar
obstaculos comerciais a renegociacdo das condigdes dos empréstimos, nomeadamente do
spread ou do prazo da duragdo do contrato de mutuo, e reforcar as condi¢des de mobilidade
destes empréstimos”. Este fito foi considerado ainda valido pelo nosso legislador, em nosso

entender bem, para manter a protecao nele conferida no novo regime do crédito hipotecario.

Adicionalmente, o artigo 25°, n.° 2, do DL n.° 74-A/2017 determina que também esta vedado
as entidades mutuantes o agravamento dos encargos ao consumidor, nomeadamente o
aumento do spread contratado, na renegociagdo de créditos que tiveram como finalidade o

financiamento de habitagdo propria permanente, quer tenha sido para a aquisicao, realizagdo
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de obras ou manutencdo de direitos de propriedade. Ressalte-se, no entanto, que esta

protecdo do consumidor ocorre apenas para as situacdes previstas na lei.

Concretizando as situagdes previstas, poderemos referir que uma delas ¢ quando a
renegociagdo decorre da celebragao de um contrato de arrendamento pelo consumidor com
um terceiro, de parte ou da totalidade do imdvel, em consequéncia da mudanca de local de
trabalho ou situacio de desemprego!'?, seu ou de outro membro do agregado familiar''®. O
referido contrato de arrendamento deve conter mengao expressa a que o imovel se encontra
hipotecado, e com a indicagdo da finalidade do contrato de crédito, assim como, a obrigacao
0

das rendas serem depositadas na conta bancaria associada ao empréstimo (cfr. artigo 25° n.

4, do DL n.° 74-A/2017).

A outra situacdo prevista ¢ a renegociagdo do contrato provocada por ocorréncia
superveniente de circunstancias que levam a que o empréstimo fique titulado apenas por um
consumidor, como divércio, separagdo judicial de pessoas e bens, dissolu¢do de unido de

facto ou falecimento de um dos conjuges'!!.

Quanto as ocorréncias supervenientes, nao nos parece que tenha estado bem o legislador
quando determina que s6 ocorre a prote¢ao do consumidor (do agravamento do spread pela
entidade mutuante), se este comprovar que o agregado familiar mantém um nivel de
rendimentos que proporcionam uma taxa de esfor¢o inferior a 55 pontos percentuais, ou
quando tem dois ou mais dependentes, inferior a 60 pontos percentuais. No nosso modesto
entender, tais premissas demonstram ainda maior fragilidade por parte do consumidor no
futuro, que justificam a necessidade de renegociagdo do contrato, pelo que fica na liberdade
da entidade mutuante agravar o spread, o que podera agudizar a situacdo (ja débil) do

consumidor''2.

1090 n.° 3 do artigo 25° do DL n.° 74-A/2017 determina que as defini¢des de “mudanca de local de trabalho”
e “desemprego”, seguem os mesmos termos ¢ forma de comprovar previstos para o reembolso antecipado (cftr.
artigo 23°,n.° 10 e n.° 11, DL n.° 74-A/2017), abordados anteriormente.

10 Cft, artigo 25°, n.° 2, al. @), i) e ii), do DL n.° 74-A/2017.

L Cfr. artigo 25°, n.° 2, al. ), do DL n.° 74-A/2017.

!12 Esta disposi¢do também ndo é novidade no nosso ordenamento, com redagdo muito semelhante ao artigo
28°-A do DL n.° 349/98, de 11 de novembro, que foi aditado a este diploma com a publicacdo da Lei n.°
59/2012, de 9 de novembro, artigo esse que foi revogado pelo DL n.® 74-A/2017.
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5.4.0brigacio do cumprimento do DL n.° 74-A/2017 pelos
mutuantes e o carater imperativo dos direitos conferidos ao

consumidor

O carater imperativo atribuido pelo legislador interno ao regime do crédito hipotecario ao
consumidor, que decorre do artigo 35° do DL n.° 74-A/2017, tem origem na imperatividade
j& imposta pela Diretiva 2014/17/UE. Efetivamente, o artigo 41°, al. a), do diploma europeu
determina que, na sua transposi¢ao pelos Estados-Membros, estes devem assegurar que o

consumidor ndo pode renunciar aos direitos conferidos no respetivo direito interno.

Assim, os direitos conferidos ao consumidor que celebra um contrato de crédito hipotecario
ao abrigo do DL n.° 74-A/2017 ndo podem por este ser renunciados. Alids, o artigo 35°, n.°
1, do DL n.° 74-A/2017 determina que é nula!'® qualquer convencgio entre as partes que
exclua ou restrinja os preditos direitos. Por regra, a declaragdo de nulidade tem efeitos
retroativos, devendo ser restituido tudo o que tiver sido prestado (cfr. artigo 289°, n.° 1, CC).
No entanto, no ambito do regime do crédito hipotecario, caso essa restitui¢do ndo seja do
interesse do consumidor, este tem a possibilidade optar por manter o contrato de crédito,

mesmo que algumas cldusulas sejam nulas, com a aplicagdo das normas supletivas na parte

afetada (cfr. artigo 35° n.° 2, DL n.° 74-A/2017).

Adicionalmente, na al. ) do referido artigo 41° da Diretiva 2014/17/UE o legislador
comunitdrio estatui que os Estados-Membros devem ainda assegurar que nas disposi¢des
internas que o transponham, estas ndo devem ser contornadas, o que colocaria em risco a
protecdo dos direitos conferidos ao consumidor que se pretende alcancar. Dessa forma,
consta do artigo 37° do DL n.° 74-A/2017, com epigrafe “Fraude a lei”, que as situagdes
criadas (pelas entidades mutuantes), com intuito fraudulento, para evitar a aplicacao do
referido regime do crédito hipotecario a consumidor sdo consideradas nulas. Este preceito
esclarece que ¢ considerada fraude a lei a transformagao de contratos sujeitos ao regime em
contratos excluidos do seu ambito de aplicagao, bem como, nos contratos que t€ém uma
estreita relacdo com o territorio portugués ou de outro Estado-Membro da Unido Europeia,
seja escolhida a aplicacdo de legislacdo de um pais terceiro (cfr. artigo 37°, n.° 2, al. a) e al.

b), do DL n.° 74-A/2017).

113 Nulidade que, no Ambito do artigo 286° CC, pode ser invocada a todo o tempo por qualquer interessado,
assim como pode ser declarada oficiosamente pelo tribunal.
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Estas disposigdes atinentes ao carater imperativo e a fraude a lei sdo semelhantes as ja
existentes nos artigos 26° ¢ 27° do DL n.° 133/2009, como medidas que tém a “’preocupagao

assumida de defender o consumidor” (Monteiro, 2014, p. 386).

Ainda no que concerne ao carater imperativo do regime do crédito hipotecario, somos da
opinido de Jorge Morais Carvalho, que considera que, “estando em causa um interesse geral,
ndo subsistem duvidas de que o conteudo imperativo da norma nio pode ser afastado, pelo
que as partes (...) ndo podem excluir o dever de avaliagdo da solvabilidade do consumidor”

(Carvalho, 2018, p. 322).

Considera ainda o autor que as sanc¢des do desrespeito pelo conteido imperativo da norma
(sangdes contraordenacionais) sao insuficientes, propugnando que nao se encontrar previsto
expressamente qualquer san¢ao civil ndo ¢ suficientemente dissuasor das praticas que
contrariem as disposi¢cdes da norma (Carvalho, 2018, pp. 322-323). Perfilhamos apenas
parcialmente tal opinido, porquanto, se efetivamente reconhecemos que as sangdes
contraordenacionais poderdao nao ser suficientemente penalizadoras e eficientes na
prevencdo de praticas que nao salvaguardem os direitos do consumidor, no entanto,
encontram-se previstas outras sangdes para as entidades mutuantes para além das
penalidades pecunidrias (coimas), j& que podem ainda ser aplicadas outras sangdes
acessorias pelo Banco de Portugal, na qualidade de entidade de supervisao (Frota, 2017, p.

243).

Por ultimo, entendemos importante realgar que, no artigo 36° do DL n.° 74-A/2017, o
legislador interno determinou a inversdo do 6nus da prova''*, aplicavel a todo o regime do
crédito hipotecario ao consumidor. Este dispositivo atribui a entidade mutuante, assim como
ao intermediario de crédito, se for o caso, a obrigacao de fazer prova do cumprimento das

obrigacdes previstas neste regime.

Desta forma, possibilita-se que o consumidor consiga apresentar reclamagdo com maior

facilidade, caso veja os seus direitos restringidos.

14 Por regra, o 6nus da prova compete aquele que invocar um direito, devendo fazer prova dos factos
constitutivos do direito alegado (cfr. artigo 342° CC). Esta regra, nos termos do artigo 344°, n.° 1, do CC, pode
ser invertida por disposicao legal.
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6. Protecao do consumidor nos pagamentos em

atraso e incumprimento

6.1.Pagamentos em atraso

Antes de iniciarmos uma breve abordagem a temdatica dos pagamentos em atraso e
incumprimento dos contratos de crédito hipotecario, consideramos relevante apresentar o
que entendemos como uma definicdo do “cumprimento do contrato de crédito pelo
consumidor”. Socorrendo-nos das palavras de Jorge Morais Carvalho o cumprimento deste
contrato pelo consumidor “consiste no pagamento das prestagdes acordadas entre as partes,
nas quais se inclui, por um lado, o pagamento do montante do crédito, acrescido de outras
despesas relativas ao contrato, e, por outro lado, o pagamento dos juros remuneratorios.”

(Carvalho, 2012, p. 620).

No entanto, podem ocorrer circunstancias na vida do consumidor que originam o nao
. ~ . 115
cumprimento pontual das prestagdes que foram acordadas com a entidade mutuante” >, o que
se traduzird, pelo menos numa fase inicial, numa situa¢do que designamos de pagamentos

em atraso ou mora, que consideramos distinta do incumprimento.

N

A semelhanga de outros diplomas, também no regime do crédito hipotecario introduzido
pelo DL n.° 74-A/2017, o nosso legislador ndao distingue, na nossa modesta opinido
indevidamente, os pagamentos em atraso de incumprimento, e utiliza apenas o termo

incumprimento quando se refere a mecanismos que visam a sua prevengio''°.

Quando atentamos ao artigo 27° do DL n.° 74-A/2017, este determina requisitos minimos
para que a entidade mutuante possa fazer cessar ou resolver um contrato de crédito
hipotecario. Desta forma, introduz um regime especial que derroga, nao so6 o regime geral

do Cdédigo Civil relativamente a perda do beneficio do prazo para uma divida liquidavel em

115 Habitualmente, no 4mbito do crédito habitagdo (como para o hipotecério), sdo indicadas trés causas
principais para o seu incumprimento, conhecidas como os trés “D’s”, sigla que sistematiza o desemprego, o
divorcio e a doenga. Existem autores que consideram o sobre-endividamento também como uma causa de
incumprimento (Campos, 2016, p. 162). Na nossa modesta opinido, ndo devemos considerar o sobre-
endividamento per se como uma causa de incumprimento, mas antes, como potenciador do incumprimento
quando conjugado com outra causa de menor relevancia comparativamente com as trés acima apontadas.

!16 Opinido partilhada por Jodo Vasconcelos Raposo, acerca do DL n.° 227/2012, de 25 de outubro, que regula
o mecanismo do PARI e do PERSI (Raposo, 2016, p. 89).
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prestagdes, regulada pelo artigo 781° do CC''7, bem como derroga o regime especial civilista

do artigo 1150° do CC relativamente a resolugdo de contrato de miituo oneroso''®.

Este regime especial visa proteger o consumidor na eventualidade da falta de pagamento
(pagamento em atraso) de uma prestagao de capital ou de juros, com imposi¢do de requisitos
minimos para que a entidade mutuante possa invocar a perda do beneficio do prazo ou a
resolugdo do contrato. Esta prote¢do pretendera salvaguardar o consumidor, assim como o
mercado financeiro em geral, com o propdsito de prevenir que as entidades mutuantes
adotem praticas de resolucdo ou cessacao dos contratos perante situacdes de falta de
pagamento pontual, que podem ser entendidas como “supriveis e ultrapassaveis pela forca

do devedor” (Raposo, 2016, p. 90).

A imposic¢ao de verificagdao de requisitos minimos para fazer cessar ou resolver um contrato
de crédito com base no incumprimento do consumidor ndo sdo novidade no nosso
ordenamento. Os requisitos que constam do referido artigo 27° sdo muito semelhantes aos
que constavam no artigo 7°-B do DL n.° 349/98, de 11 de novembro, aditado com a
publicacao da Lei n.° 59/2012, de 9 de novembro, relativos ao crédito habitagao e conexos,
que foi revogado com a publicacdo do DL n.° 74-A/2017. Poderemos acrescentar ainda que
se assemelham ao artigo 20° do DL n.° 133/2009, que equipara os requisitos que permitem
ao credor invocar a perda do beneficio do prazo e da resolugio do contrato!'® (Carvalho,

2012, p. 621).

Desta forma, a entidade mutuante s6 pode invocar a perda do beneficio do prazo ou a
resolucdo do contrato de crédito hipotecario, apds a verificagdo, cumulativa, dos requisitos
estatuidos no n.° 1 do artigo 27° do DL n.° 74-A/2017, que sdo: a) falta de pagamento de trés
prestagdes sucessivas; b) o mutuante conceda um prazo suplementar minimo de trinta dias

para que o consumidor proceda ao pagamento das prestagdes em atraso, prazo que deve ser

7O regime geral do artigo 781° do CC determina que, sendo a obrigagdo liquiddvel em duas ou mais
prestagdes, a falta de realizagdo de uma delas implica o vencimento de todas as outras. E entendimento
maioritario da doutrina que este ndo € um vencimento automatico, mas antes uma circunstancia que confere a
perda do beneficio do prazo pelo devedor, podendo o credor interpeld-lo para cumprimento da totalidade das
obrigagoes (Prata et al., 2017, pp. 979-980). No mesmo sentido, ver Carvalho, 2012, p. 620.

118 O CC determina no artigo 1150°, como exceg¢io ao regime geral da resolugio, no caso de um miituo oneroso,
que o mutuante pode resolver o contrato se 0 mutuario ndo pagar os juros no seu vencimento. Desta forma,
confere ao mutuante a faculdade de pdr termo ao contrato com a mera mora do mutuario na obrigagdo do
pagamento dos juros (Prata et al., 2017, pp. 1420-1421).

119 Relativamente a esta matéria, consideramos que no crédito hipotecario também se verifica esse nivelamento
entre os dois institutos. Neste particular, perfilhamos a opinido de Fernando Gravato Morais, quando refere
que “A disposicao nao distingue, ao nivel dos requisitos de aplicabilidade, a perda do beneficio do prazo da
resolucdo. Na verdade, coloca lado a lado tais figuras (art. 20°)” (Morais, 2015, p. 239).
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comunicado ao devedor, com adverténcia expressa dos efeitos da perda do beneficio do

prazo ou da resolugdo do contrato, que terd como consequéncia o ndo pagamento.

O artigo 27°, n.° 2, do DL n.° 74-A/2017 ressalva ainda que o ndo pagamento parcial da
prestacao ndo € considerado para efeitos da contagem das referidas trés prestacdes em atraso,
desde que o consumidor realize o pagamento do remanescente em falta, incluindo juros de

mora se for o caso, até ao momento da prestacio seguinte.

Assim, consideramos relevante a distingdo dos pagamentos em atraso do incumprimento,
atendendo a que as prestacdes estdo (apenas) em atraso e, por conseguinte, ndo existe
incumprimento definitivo, enquanto ndo se verificarem os requisitos cumulativos do artigo

27°do DL n.° 74-A/2017.

Por ultimo, entendemos de interesse mencionar a imposi¢ao legal de limitacdo aos juros
moratdrios e a proibi¢ao da cobranga de comissodes e imputagao de despesas nos pagamentos
das prestacdes em atraso, determinagdo que abrange os clientes bancérios em geral. Neste
ambito, o0s juros moratorios estdo limitados a uma sobretaxa anual maxima de trés pontos
percentuais (cft. artigo 8° do DL n.° 58/2013, de 8 de maio). Por outro lado, pese embora se
encontre proibida a cobranca de comissdes e imputagao de despesas com fundamento na
mora do devedor, as entidades mutuantes podem cobrar uma comissdo de recuperagdo de
valores em divida. Esta comissdo encontra-se regulada no sentido de a entidade mutuante a
poder cobrar até quatro por cento da prestacao vencida e nao paga, com um montante minimo
de doze euros e um maximo de cento e cinquenta euros. Se a prestagao vencida e nao paga
for superior a0 montante de cinquenta mil euros, o valor da comissdo de recuperagao de
valores em divida ndo pode exceder 0,5 pontos percentuais, sem montantes minimos ou

maximos, nos termos regulados pelo artigo 9° do DL n.° 58/2013, de 8 de maio.

6.2.Incumprimento

A generalidade das medidas que temos vindo a abordar visam sobretudo “assegurar um nivel
adequado de tutela dos interesses dos consumidores que celebram crédito hipotecério”,
conforme refere o preambulo do DL n.° 74-A/2017. Consequentemente, estas medidas visam
também conferir maior estabilidade ao sistema financeiro, para se tornar mais resiliente em

momentos de crise econdomica.
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A referida protecdo do consumidor, no ambito do crédito hipotecario, pretende sobretudo
prevenir o incumprimento dos contratos de crédito, com varios mecanismos estatuidos, que
vao desde os principios da concessdo de crédito responsavel pelas entidades mutuantes
(avaliagdo da solvabilidade e respetiva regulamentagdo), passando pela prestagdo de
informac¢ao de forma transparente em todas as fases do contrato de crédito (pré-contratual,
contratual e pos-contratual), até aos mecanismos “retardadores” da execucao do contrato em

consequéncia do incumprimento (regulacdo dos pagamentos em atraso).

No artigo 28° n.° 1, da Diretiva 2014/17/UE, encontra-se estabelecido um principio,
sobretudo enformador, no sentido de os Estados-Membros adotarem medidas de incentivo
as entidades mutuantes para agirem com ponderacdo antes de intentarem processos de
execugdo. Nesta matéria, seguimos a posi¢cdo de Jodo Vasconcelos Raposo, quando refere
que a “introdu¢ao do PERSI e do Mediador de Crédito [DL n.° 227/2012, de 25 de
outubro'?’] cumprem com suficiéncia as obrigagdes do estado portugués.” (Raposo, 2016, p.
119), assim como as limitagdes estabelecidas nos restantes nimeros do referido artigo 28°,
ja se encontram “ha muito regulada[s] pelos mecanismos de crédito hipotecario em Portugal”

(Raposo, 2016, p. 119).

Assim, conforme referido, os contratos de crédito hipotecério encontram-se abrangidos pelo
regulado no DL n.° 227/2012, diploma que veio introduzir principios e regras a serem
observadas pelas entidades mutuantes no acompanhamento e gestao das situacdes de risco
de incumprimento (PARI)'?!, e na regularizagio extrajudicial das situacdes de
incumprimento (PERSI)!?2. Este diploma estd complementado pelo Aviso do BdP n.°
17/2012, de 4 de dezembro, que concretiza os deveres das entidades mutuantes, bem como,
define regras e critérios para a sua correta implementagao. Contudo, perfilhamos a opiniao
de Isabel Menéres Campos, que entende que, apesar das imposi¢des legais, os bancos t€ém
todo o interesse em encontrar solugdes extrajudiciais e evitar o recurso a agdes executivas,
atendendo a que o incumprimento também ¢ penalizador para o balanco dos bancos, pela

obrigacao de constituir provisdes (Campos, 2016, p. 163).

120 Daqui em diante iremos referir-nos a este diploma apenas como DL n.° 227/2012.

121 Determina que as entidades mutuantes devem definir um Plano de A¢io para acompanhamento do Risco de
Incumprimento (PARI).

122 As entidades mutuantes devem estabelecer e implementar um Procedimento Extrajudicial de Regularizagdo
de Situagdes de Incumprimento (PERSI).
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Pese embora ndo seja nosso intuito dissecar estes mecanismos, entendemos relevante uma
(muito) breve abordagem ao PERSI, considerando que, no periodo em que o consumidor
estiver integrado neste procedimento, ¢-lhe conferido um elevado nivel de protecao. Neste
ambito, o mutuante estd impedido de resolver o contrato devido ao incumprimento, intentar
acoes judiciais para satisfacdo do seu crédito, ceder a terceiro parte ou a totalidade do seu
crédito, ou transmitir a terceiro a sua posi¢do contratual (cfr. artigo 18°, n.° 1, DL n.°

227/2012).

Desta forma, no que concerne ao PERSI, as entidades mutuantes devem implementar um
conjunto de procedimentos destinados a regularizacao extrajudicial da mora do cumprimento
das obrigacdes do contrato de crédito pelo consumidor, esses procedimentos estdo definidos

logo para uma fase inicial da mora, com os contactos preliminares'?’.

Caso se mantenha a mora, o cliente ¢ integrado em PERSI, de acordo com o estatuido no
artigo 14° do DL n.° 227/2012'?*, designada de fase inicial. Por conseguinte, inicia-se a fase
da avaliagdo e proposta (artigo 15° do diploma), durante a qual, a entidade mutuante deve
realizar a avaliagdo da situagdo da mora, para aferir se esta se deve a circunstancias pontuais
e momentaneas, ou se reflete uma incapacidade continuada para cumprir o contrato.
Consequentemente, deve apresentar o resultado dessa avaliagdo, formulando uma ou varias

propostas para a regularizagdao do incumprimento.

Na fase seguinte, a fase da negociagdo, o consumidor avalia o que lhe estd a ser proposto,

que podera aceitar, recusar ou apresentar contraproposta (cfr. artigo 16°do DL n.° 227/2012).

O artigo 17° do DL n.° 227/2012 regulada as circunstancias que determinam a extingdo do
PERSI, entre outras, o (desejavel) pagamento integral dos montantes em mora, a obtencao
de acordo entre as partes com vista a regularizagdo integral da situacdo de mora, a declaragdo
de insolvéncia do consumidor, ou ainda, o decurso do tempo, ou seja, ao 91° dia subsequente
a integracao do consumidor no procedimento, este extingue-se, com possibilidade de acordo

entre as partes para a sua prorrogacao.

123 No prazo maximo de 15 dias de mora do cumprimento das obrigagdes, a entidade mutuante informa o
consumidor do atraso ¢ desenvolve diligéncias para aferir das razdes do incumprimento registado (cfr. artigo
13°, DL n.° 227/2012).

124 Integragdo em PERSI ocorre entre 0 31° ¢ 0 60° dia subsequente a data de vencimento da obrigagdo em
causa, ou ainda, a pedido do consumidor que esta em mora, ou caso o cliente tem sido acompanhado no ambito
do PARI (cft. artigo 14°, n.° 1 e n.° 2, do DL n.° 227/2012).
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No que concerne a informagdo a prestar no ambito do incumprimento das obrigacdes
decorrentes do contrato de crédito hipotecéario celebrado pelo consumidor, a entidade
mutuante esta obrigada a prestar informagdo complementar ao consumidor (cfr. n.° 1, al. a),
artigo 15° do Aviso do BdP n.° 5/2017). No entanto, a referida informag¢ao complementar
em consequéncia do incumprimento, deve ser prestada apenas apods a extin¢gdo do PERSI,
0

nos termos que constam do acima referido artigo 17° do DL n.° 227/2012 (cft. artigo 15°, n.

3, do Aviso do BdP n.° 5/2017).

A referida informagdo complementar a prestar ao consumidor visa reforcar e atualizar a
informacao que ja tinha sido prestada no ambito do procedimento PERSI. As varias alineas
do n.° 3 do artigo 15° do Aviso do BdP n.° 5/2017 regulam a informacdo que deve constar
na comunicacdo a remeter ao consumidor. Neste particular, destacamos que deve constar a
data de vencimento das obrigagcdes em mora e a duragao do incumprimento, o montante total
em incumprimento a data da informagao, com descri¢cao detalhada do capital vencido e nao
pago, os juros remuneratorios, comissoes € despesas, men¢do aos juros moratorios (taxa,
base incidéncia e montante). Adicionalmente, deve constar na referida comunicagdo, os
elementos de contacto da entidade mutuante para que o consumidor possa obter informagdes
adicionais e negociar possiveis alternativas de regularizagdo extrajudicial do incumprimento,
e informacao sobre as entidades que integram a rede de apoio ao consumidor endividado

(RACE)'?*, com indicagio da pagina online onde pode obter informagdes sobre a rede!2S,

Conforme ja referido, a entidade mutuante apenas podera exigir o cumprimento antecipado
do contrato de crédito hipotecario em consequéncia do ndo cumprimento das obrigac¢des pelo
consumidor, quer ao invocar a perda do beneficio do prazo, como na resolucao do contrato,
se verificadas as circunstancias cumulativas do n.° 1 do artigo 27° do DL n.° 74-A/2017, e
apos decorrido o prazo suplementar minimo de trinta dias estabelecido no n.° 2 do mesmo
artigo para que o consumidor proceda ao pagamento. No entanto, a decisdo sobre o

vencimento antecipado da obrigagdo em atraso (se verificados os requisitos) ¢ uma faculdade

125 As entidades que integram a rede de apoio ao consumidor endividado (RACE) tém fungdes apenas de
informar, aconselhar e acompanhar os clientes bancarios, que se encontrem em risco de incumprimento das
suas obrigacdes, ou que se encontrem em situacdo de mora, mas ainda a negociar com a entidade mutuante
(cftr. artigo 27°, n.° 1 do DL n.° 227/2012).

126 A informagdo sobre a RACE encontra-se disponivel no “Portal do Consumidor”, em www.consumidor.pt.
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conferida a entidade credora, que pode exigir o cumprimento antecipado ou manter o

contrato'?’.

Caso a entidade mutuante opte por exigir o pagamento antecipado das obrigac¢des, apenas
podera exigir o cumprimento, para além dos montantes em mora, o reembolso do capital
ainda em divida, ndo sendo exigivel os juros remuneratdrios relativos as prestagdes

vincendas!?® (Carvalho, 2012, pp. 621-623).

Num outro patamar, encontramos o direito a retoma do contrato de crédito por parte do
consumidor, prote¢do que se encontra regulada pelo artigo 28° do DL n.° 74-A/2017. Este
mecanismo de tutela do consumidor ja se encontrava regulado no nosso ordenamento. Com
efeito, a publicacdo da Lei n.° 59/2012, de 9 de novembro, veio aditar o artigo 23°-B ao DL
n.° 349/98, de 11 de novembro, que apresentava uma redagao muito proxima do atual artigo

28°do DL n.° 74-A/2017, diploma ultimo que revogou o mencionado artigo 23°-B.

A retoma de um contrato de crédito visa permitir que a “relacdo contratual de crédito se

mantenha e se limitem os casos de incumprimento definitivo” (Raposo, 2016, p. 90).

Nos termos do artigo 28°, n.° 1, do DL n.° 74-A/2017, no decurso do prazo para a oposi¢ao
a execucdo do contrato de crédito abrangido pelo diploma, ou até a venda executiva do
imovel hipotecado, o consumidor pode exercer o direito a retoma do contrato de crédito.
Para isso, t€ém de se verificar os seguintes requisitos: nao ter havido reclamacao por outros
credores, pagamento das prestagcdes vencidas e ndo pagas, bem como o pagamento dos juros
de mora, e pagamento das despesas incorridas pela entidade mutuante no decurso do

processo, desde que documentalmente justificadas.

A retoma do contrato de crédito consiste na manutencdo do contrato nos exatos termos ¢

condig¢des iniciais, considerando-se sem efeito a resolugdo em virtude do incumprimento,

127 Perfilhamos da opinido maioritdria da doutrina que Ana Prata refere, na qual, estando preenchidos os
requisitos para a perda do beneficio do prazo a favor do credor, isto ndo significa que estejamos “perante um
vencimento automatico”, mas antes a possibilidade de o credor exigir o cumprimento da totalidade da
obrigagdo (Prata et al., 2017, pp. 979-980). Faculdade semelhante ¢ reconhecida ao mutuante de resolver o
contrato de miituo oneroso, “em caso de mera mora do mutuario na obrigagdo de pagamento de juros” continua
a autora (Prata et al., 2017, p. 1420).

128 A dlivida existente em matéria da exigibilidade ou ndo dos juros remuneratorios das prestagdes vincendas
encontra resposta no acérdao uniformizador do STJ n.® 7/2009, de 25 de margo, publicado em Diario da
Republica 17 série, N.° 86, de 5 de maio de 2009, que determinou que “No contrato de mutuo oneroso liquidavel
em prestacdes, o vencimento imediato destas ao abrigo de clausula de redagdo conforme ao artigo 781.° do
Codigo Civil ndo implica a obrigag¢ao de pagamento dos juros remuneratorios nelas incorporados”. Na opinido
de Ana Prata, que seguimos, ¢ aplicavel também a resolu¢do do contrato (Prata et al., 2017, pp. 1420-1421).
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ndo se verificando qualquer novacdo'?’ do contrato nem das garantias'® (cft. artigo 28°, n.°

2 do DL n.° 74-A/2017). A entidade mutuante esta obrigada a aceitar a retoma do contrato

de crédito até duas vezes durante a sua vigéncia (cfr. artigo 28°, n.° 2 do DL n.® 74-A/2017).

Em suma, estamos perante um “renascimento consensual, de pleno efeito, de um contrato

juridicamente extinto por incumprimento” (Raposo, 2016, p. 90).

129 Fica afastado o regime do artigo 857° do CC, considerando que o devedor ndo contrai nova obrigagdo em
substitui¢do da antiga, mantém-se o contrato inicial em vigor.

139 N3o existe novagao, logo mantém-se todas as garantias inicialmente constituidas, a contrario do artigo 861°
CC.
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7. Direito de acesso do consumidor aos mecanisSmos

de Resoluciao Alternativa de Litigios (RAL)

Neste ultimo titulo, entendemos relevante realizar uma breve abordagem aos mecanismos
de RAL!! atendendo a que visam conferir maior protecdo aos consumidores, através da
disponibiliza¢do de mecanismos que facilitam a resolugdo dos conflitos de consumo através

de procedimentos simples, eficientes e mais acessiveis.

O legislador comunitario confere grande relevancia aos mecanismos RAL,
consequentemente, o artigo 1° da Diretiva 2013/11/UE, do Parlamento Europeu e do
Conselho, de 21 de maio, refere que um elevado nivel de protecao dos consumidores nesta
matéria contribui para um melhor funcionamento do mercado. Para isso, determina que deve
ser assegurado aos consumidores o acesso a procedimentos independentes, imparciais,
transparentes, eficazes, céleres e equitativos de resolugdo de litigios. Desta forma, visa
permitir que o consumidor possa apresentar queixas de forma voluntdria contra os
comerciantes (profissionais), quando considera que foi prejudicado ou lesado nos seus

direitos num contrato de consumo pelo profissional.

A referida Diretiva 2013/11/UE foi transposta para o ordenamento nacional pela Lei n.°
144/2015, de 8 de setembro, alterada pelo DL n.° 102/2017, de 23 de agosto, novamente
alterada pela Lei n.° 14/2019, de 12 de fevereiro'*?. Na predita lei, estabelecem-se os
principios e as regras de funcionamento das entidades de RAL, bem como o enquadramento
juridico das entidades RAL que funcionam em rede em Portugal (cfr. artigo 1° da Lei n.°
144/2015), nomeadamente a Rede de Arbitragem de Consumo (RAC), com o seu
enquadramento legal estatuido no artigo 4° da Lei n.° 144/2015.

Ainda de modo introdutdrio nesta matéria, consideramos pertinente apresentar a defini¢ao
de entidades de RAL que consta da al. b) do artigo 3° da Lei n.° 144/2015, que as define

como “as que, independentemente da sua designagdo, se encontrem estabelecidas em

131 O presente trabalho ¢ direcionado ao estudo da protegdo do consumidor no ambito do crédito hipotecario,
também nos poderiamos referir aos mecanismos como RALC, complementando o acrénimo com a letra “C”
relativa a palavra consumo (Carvalho, Pinto-Ferreira, & Carvalho, 2017, pp. 13-14). No entanto, optamos por
utilizar apenas o acréonimo RAL quando nos referimos aos mecanismos de Resolucdo Alternativa de Litigios
de consumo.

132 Daqui em diante iremos referir-nos a este diploma apenas como Lei n.° 144/2015.
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Portugal e que possibilitem a resolugdo de litigios abrangidos pela presente lei, por meio de
um dos procedimentos de RAL nela previstos, e se encontrem inscritas na lista de entidades

de RAL!* regulada no capitulo iv”’ (nosso italico).

O diploma determina concretamente quais os procedimentos de RAL que se encontram
abrangidos, que sdo: a mediag¢io'**, a conciliagdo'*® e a arbitragem!3® (cft. artigo 3°, al. j),
da Lein.® 144/2015). No entanto, seguimos a opinido de Engracia Antunes, que admite virem
a ser considerados novos procedimentos ou formas extrajudiciais de resolugdo de conflitos,
desde que estes respeitem os principios e regime da lei geral, em linha com o previsto no

artigo 4°, al. g), da Diretiva 2013/11/UE"” (Antunes J. E., 2019, p. 107).

Apenas como nota intermédia, relativamente as entidades que integram a RACE
(mencionadas no titulo anterior), as fungdes que lhe estdo atribuidas sdo apenas de informar,
aconselhar e acompanhar os clientes bancarios. Se atentarmos ao estatuido na al. ) do n.’ 4
do artigo 27° do DL n.®227/2012, as entidades de RACE esta vedada a ado¢dao de mecanismo
de conciliagdo, mediagdo ou arbitragem tendo em vista alcangar acordos entre os clientes
bancarios e as entidades mutuantes. Assim, quando estdo no exercicio dessas fungdes, ndao
podem ser consideradas como entidades de RAL (Carvalho, Pinto-Ferreira, & Carvalho,

2017, p. 51).

Com efeito, o regime do crédito hipotecario, de acordo com o regulado no artigo 38° do DL
n.° 74-A/2017, “fomenta o recurso aos meios alternativos de resolucao de litigios” (Duarte

R. P., 2018, p. 62), seguindo o determinado no artigo 39°, n.° 1, da Diretiva que transpde

133 A Diregdo-Geral do Consumidor é a entidade competente por organizar a inscri¢do € a divulgagio da lista
de entidades de RAL previamente autorizadas (cfr. artigo 15° da Lei n.° 144/2015). As entidades de RAL
remetem a referida Direcdo o pedido de inscri¢do, com a comunicac¢do de toda a informagdo definida pelo
artigo 16° da Lei n.° 144/2015. Posteriormente, a Dire¢do-Geral do Consumidor elabora e mantém atualizada
a lista de entidades de RAL, nos termos definidos no artigo 17° da Lei n.® 144/2015.

134 A mediagdo ¢ um procedimento na qual as partes em litigio procuram voluntariamente alcangar um acordo
sobre o objeto do litigio, assistidos por um terceiro (mediador), que ¢ imparcial e independente, sem poderes
de decisdo, procedimento regulado pela Lei da Mediacao ou LM, aprovada pela Lei n.° 29/2013, de 19 de abril
(Antunes J. E., 2019, p. 107). Sobre este procedimento ver Carvalho, Pinto-Ferreira, & Carvalho, 2017, pp.
147-163.

135 Na conciliacdo, o terceiro mediador assume um papel mais ativo na procura da resolucdo do litigio, que ira
conduzir as negociagdes, € pode propor uma solugao para se alcangar um entendimento comum, caso nao tenha
sido alcangado acordo entre as partes (Antunes J. E., 2019, p. 107). Sobre o procedimento da conciliagdo ver
Carvalho, Pinto-Ferreira, & Carvalho, 2017, pp. 163-176.

136 Na arbitragem, a decisdo do litigio € confiada a um terceiro, o arbitro, em consequéncia do muatuo acordo
entre as partes ou por imposi¢do legal, procedimento que ¢ regulado pela Lei da Arbitragem Voluntaria ou
LAYV, aprovada pelo DL n.° 425/86, de 27 de dezembro (Antunes J. E., 2019, p. 107). Sobre a arbitragem ver
Carvalho, Pinto-Ferreira, & Carvalho, 2017, pp. 177-209.

137 “«Procedimento de RAL» é um procedimento, tal como referido no artigo 2°, que cumpra os requisitos
previstos na presente diretiva e seja efetuado por uma entidade de RAL” (cfr. artigo 4°, al. g) da Diretiva
2013/11/UE).
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(Diretiva 2014/17/UE), que impde que os Estados-Membro devem assegurar que sdo
estabelecidos procedimentos adequados e eficazes de reclamagdo e recurso a mecanismos

RAL, podendo utilizar as entidades j4 existentes'3®.

O n.° 1 do artigo 38° do DL n.° 74-A/2017 impde as entidades mutuantes o dever de
“oferecer” aos consumidores o acesso a meios extrajudiciais eficazes e adequados de
reclamagdo e de resolucdo de litigios, respeitantes a direitos e obrigagdes conferidas pelo

diploma do crédito hipotecario.

Quanto as reclamagdes, podem ser apresentadas diretamente ao BAP pelos consumidores,
fiadores, associagdes representativas dos consumidores, ou demais interessados, ndo
prejudicando o acesso aos meios judiciais competentes (cfr. artigo 41°, n.° 1, DL n.° 74-
A/2017). Em resposta as reclamacgdes, caso nao seja competéncia legal do BAP tomar
medidas para a sua resolugdo, informa os reclamantes da existéncia dos meios de RAL (cfr.

artigo 41°, n.° 2, DL n.° 74-A/2017).

No que concerne a oferta de meios de RAL, o n.° 2 do artigo 38° do DL n.° 74-A/2017 regula
que as entidades mutuantes devem efetivar a adesao a, pelo menos, duas entidades de RAL,
nos termos da legislacdo aplicavel aos mecanismos de RAL, a referida Lei n.° 144/2015.
Assim, ¢ imposto as entidades mutuantes a participagdo em procedimentos RAL através de

uma “obrigatoriedade de adesdo plena” (Carvalho, Pinto-Ferreira, & Carvalho, 2017, p. 18).

As entidades mutuantes estdo obrigadas a prestar informacao relativamente as entidades de
RAL a que se encontram vinculadas, mais concretamente, devem cumprir com os deveres
de informacdo a prestar aos consumidores regulados no artigo 18° da Lei n.° 144/2015.
Refira-se ainda que, nos termos do n.° 2 do referido artigo, a informacgao deve ser prestada
de forma clara, compreensivel e de facil acesso no sitio da internet da entidade mutuéria,

assim como, deve constar dos contratos de crédito celebrados.

No entanto, tem sido algo criticada esta opc¢ao legislativa de imposi¢do de adesdo a duas
entidades de RAL, atendendo a realidade do sistema de RAL em Portugal, centrado
“essencialmente, em centros de arbitragem de conflitos de consumo com competéncia
territorial definida” (Carvalho, 2018, p. 324). Parece desta forma estar a discriminar e limitar

0 acesso do consumidor aos mecanismos de RAL em fungdo do territorio, pois, caso celebre

138 Curiosamente, a Diretiva 2014/17/UE nao faz qualquer mengdo a Diretiva especifica desta matéria, a ja
referida Diretiva 2013/11/UE, do Parlamento Europeu e do Conselho, de 21 de maio (Alabart, 2015, pp. 49-
50).
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um contrato de crédito num territério que ndo esteja abrangido por nenhuma das entidades
de RAL que a entidade mutuante aderiu, estard impedido de ver os seus litigios resolvidos

nesses centros'*® (Carvalho, 2018, p. 324).

Como resposta a esta limitagao, nas situagdes cujo contrato de crédito tenha sido celebrado
num territério que ndo se encontre abrangido por qualquer das duas entidades de RAL que a
entidade mutuante aderiu, o consumidor podera recorrer ao Centro Nacional de Informagao
e Arbitragem de Conflitos de Consumo (CNIACC). Tal solucao fundamenta-se no artigo 3°
do regulamento do CNIACC', que estatui que “O Centro é de Ambito nacional e a sua
atuacdo reveste carater supletivo perante os restantes centros de arbitragem de consumo”.
Assim, a competéncia territorial do CNIACC define-se pela negativa, quando ndo existe
entidade de RAL competente territorialmente, passa a ser da competéncia deste Centro
(Carvalho, Pinto-Ferreira, & Carvalho, 2017, p. 63). Tal solugdo permitird ao consumidor

recorrer, em qualquer circunstancia, a um mecanismo de RAL.

Por ultimo, ainda neste ambito, uma breve referéncia a existéncia da figura do Mediador do
Crédito, que foi introduzido no nosso ordenamento juridico com a aprovagdo do DL n.°
144/2009, de 17 de junho. O Mediador de Crédito funciona junto do BdP com a respetiva
“imparcialidade e independéncia” (Monteiro, 2014, p. 390), e, de acordo com o preambulo

3

do diploma, “visa a defesa e promocdo dos direitos, garantias e interesses legitimos de
quaisquer pessoas ou entidades em relagdes de crédito, designadamente no dominio do
crédito a habitagdo, com vista a contribuir para melhorar o acesso ao crédito junto do sistema

financeiro”.

139 Podemos encontrar critica semelhante em (Carvalho, Pinto-Ferreira, & Carvalho, 2017, p. 18).
140 Regulamento do CNIACC consultado online em https://www.cniacc.pt/pt/regulamentos, com ultima
consulta em 26 de abril de 2020.
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8. Consideracoes finais

A presente dissertagdo centrou-se no estudo do novo regime do crédito hipotecario, que
entrou em vigor no nosso ordenamento juridico a 01 de janeiro de 2018, no seguimento da

aprovagao e publicacdo do DL n.® 74-A/2017, de 23 de junho.

Consideramos relevante referir, nesta fase final, que o desenvolvimento do presente trabalho
representou um forte desafio, no sentido de procurarmos analisar o tema do ponto de vista
do consumidor, das suas fragilidades, bem como da necessidade da sua protecdo como a
parte mais “fraca” da relacdo contratual regulada por este diploma. Atendendo a que muitas
vezes estes contratos representam o negdcio mais importante na vida do consumidor e com
maior impacto no seu futuro financeiro, ¢ forcoso que o consumidor tenha a verdadeira

consciéncia dos seus direitos e obrigagoes.

Neste ambito, foi imperativo comecarmos por caracterizar um dos sujeitos desta relagao
contratual com uma posi¢ao mais débil e carecida de prote¢ao: o consumidor. Com este fito,
entendemos recorrer a quatro elementos que fundamentam uma nog¢do relacional de
consumidor. Assim, come¢amos com o elemento subjetivo ativo e vimos que, o consumidor
¢ uma pessoa singular (fisica). Outro elemento estudado foi o teleologico, na medida em que
o consumidor teria de ser a pessoa fisica que atua com objetivos alheios a sua atividade
comercial ou profissional, ou seja, a finalidade do negécio. Vimos, depois, o elemento
objetivo, ou seja, o objeto imediato subjacente ao ato de consumo, que ¢ a celebragdo do
contrato de crédito hipotecario (garantido por hipoteca ou por outro direito sobre imoveis)
abrangido pelo DL n.° 74-A/2017. E, por ultimo, estudamos o elemento subjetivo passivo,
que ¢ o mutuante ou dador de crédito, ou seja, ¢ a contraparte do contrato de crédito
hipotecério e que tem de ser uma entidade devidamente habilitada a concessdo de crédito,

ou seja, um profissional.

Vimos igualmente que o DL n.® 74-A/2017 transp0s parcialmente a Diretiva 2014/17/UE,
nomeadamente no que concerne ao crédito hipotecario. Pese embora o legislador
comunitario tenha estabelecido um quadro comunitdrio comum para contratos de crédito
celebrados com consumidores garantidos por hipoteca ou outros direitos sobre imoveis de
habitacdo, conferiu liberdade aos Estados-Membros para uma aplicagdo mais extensiva a

contratos de crédito com garantia de hipoteca sobre outros imoveis. O nosso legislador

82



A proteg@o do consumidor a luz do novo regime do crédito hipotecario

seguiu esta atribuicdo na aprovagao do DL n.° 74-A//2017 e, por conseguinte, alargou o
ambito de aplicacdo do diploma face a Diretiva, imprimindo maior abrangéncia a protegao

dos consumidores.

Constatamos igualmente que uma das grandes preocupacdes do legislador comunitario e
interno foi a necessidade de aumentar a confianga dos consumidores no mercado de crédito
hipotecario, ndo s6 pelo peso econdmico que representa no mercado total de crédito, assim
como pela relevancia que este encargo financeiro muitas vezes assume na vida do
consumidor, o que levou ao estabelecimento de um quadro normativo, que apresenta, no

nosso entender, duas vertentes principais.

Por um lado, visa reforcar a tutela dos interesses dos consumidores, para minimizar a
desigualdade entre as partes na celebragao de contrato de crédito hipotecario a consumidores,
de modo a proteger a parte mais “fraca” da relacdo contratual (consumidor), aumentando a
sua confianga no sistema financeiro. A imperatividade deste regime protecionista conduz,
desde logo, a que o consumidor ndo possa renunciar aos direitos que lhe estdo conferidos
neste novo regime de crédito hipotecario e, consequentemente, conduz a nulidade de

qualquer convencao que os exclua ou restrinja.

Por outro lado, a importancia da prevengdo do incumprimento, ndo so para mitigar os riscos
do sobre-endividamento dos consumidores, como para fortalecer o sistema financeiro e

conferir-lhe maior estabilidade.

Assim, foi fulcral instituir um novo paradigma de concessao de crédito responsavel por parte
das entidades mutuantes, através de um mercado de crédito transparente, eficiente e
competitivo, no sentido de aumentar a confianga dos consumidores e tornar o sistema mais

resiliente.

Neste sentido, € certo que se reconhece ao DL n.° 74-A/2017 um relevante contributo no
reforco da tutela do consumidor, com a introdugdo de medidas e mecanismos relevantes para
a sua protecao. No entanto, conforme foi referenciado ao longo do presente trabalho, muitas
das medidas de prote¢do ja se encontravam consagradas no nosso ordenamento juridico,
algumas com uma transposi¢ao literal, outras com a introducdo de alteracdes pelo novo
diploma. Como exemplo, podemos referir a manutencao do direito conferido ao consumidor
que lhe permite reembolsar antecipadamente o seu contrato de crédito hipotecario, parcial

ou totalmente, com reducao dos juros e encargos vincendos, com as entidades apenas a
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poderem cobrar uma comissdo, que estd limitada por lei. Refira-se ainda a protecao conferida

ao consumidor em sede de renegociacao do seu contrato de crédito hipotecario.

Desta forma, concluimos que o diploma tem a particularidade de ter sido utilizado pelo
legislador para organizar e sistematizar os principais aspetos do crédito hipotecario em
Portugal, sendo que muitos ja se encontravam dispersos em variada legislacdo, o que se

verifica com a longa lista de revogacdes contida no diploma objeto deste estudo.

Complementarmente, vimos que o legislador delegou poderes no regulador (BdP), para
concretizar regras e procedimentos, com vista a uma efetiva implementacao do regime. No
exercicio desta competéncia delegada, o regulador a emanou varios Avisos, Instru¢des e uma

medida macroprudencial no ambito do crédito hipotecario a consumidores.

Tendo em consideragdo que a informagao foi um dos vetores determinantes na confianga do
consumidor, o regulador interveio na harmoniza¢ao do preenchimento da informacao a
prestar e orientacdes na sua elaborac¢do e procurou realizar a uniformizagdo das regras de
elaboracdo da informagdo. Concretamente, referimo-nos a FINE, uma das matérias que
mereceu harmonizagdo maxima da Diretiva 2014/17/UE. Apesar de ja existir um modelo
anterior designado de FIN, foram introduzidas alteragdes ao documento a entregar ao
consumidor. Este documento deve ser disponibilizado ao consumidor no momento da
simula¢do, assim como na comunicagao da aprovagdo, em momento prévio a celebragdo do
contrato, onde constam todas as informagdes das condi¢des do contrato que a entidade
mutuante se propde a celebrar. O objetivo foi o de facilitar a compreensao das informagdes
pelo consumidor, bem como permitir uma efetiva comparagao entre as diferentes ofertas de

crédito, para que o consumidor possa tomar uma decisdo informada e consciente.

Como reforgo a entrega obrigatéria da informacdo, ha a determinacdo de deveres de
assisténcia e informagdo ao consumidor pelas entidades mutuantes. Com efeito, vimos que,
para além do consumidor ficar na posse de toda a informagao, esta deve ser-lhe explicada,
para que a compreenda e fique ciente dos seus direitos e obrigagdes. Os deveres de
assisténcia e informacdo contemplam as varias fases do negocio, desde a negociacgdo, a

celebracgdo de contrato, bem como durante a sua vigéncia ou execugao.

A Diretiva 2014/17/UE determinou harmoniza¢do maxima para outra matéria, que foi a
TAEG. A TAEG ¢ um valor expresso em percentagem anual, que representa o custo total do

contrato de crédito para o consumidor. O célculo da TAEG ¢ realizado através de formula
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matematica determinada legalmente. A TAEG ¢ um elemento obrigatorio a constar da FINE
e do contrato, que permite ao consumidor, de forma rapida e fidvel, comparar entre ofertas

de crédito.

Ainda em sede do dever de prestar informacdo ao consumidor, consideramos que merece
destaque a novidade introduzida pelo legislador nacional consubstanciada na
obrigatoriedade de prestar informacdo pré-contratual personalizada ao fiador, também ele
consumidor. Vimos igualmente a imposi¢ao de o fiador beneficiar da protecdo do dever de
assisténcia e informacdo que ¢ conferida ao mutuante, ndo s6 em termos de informacao
disponibilizada como na prestagdo de todos os esclarecimentos atinentes ao contrato a
celebrar. Esta protecao ¢ determinante para que o fiador possa refletir no contrato onde vai

intervir, que implica um risco de assumir um compromisso financeiro futuro.

Numa outra vertente, que consideramos determinante na prossecucdo da mudanga para o
desejado paradigma da concessdo de crédito “responsavel”, foi a regulacdo do relevante
instituto da avaliagdo da solvabilidade do consumidor. Este conceito ja existia no ambito do
DL n.° 133/2009, mas que carecia de maior concretizagao. Desta forma, o BdP veio
concretizar procedimentos e critérios a observar pelas entidades mutuantes na avaliacdo da
solvabilidade do consumidor. Estes procedimentos e critérios sdo de utilizagdo imperativa e
abrangem a avaliacao da solvabilidade, ndo sé para os contratos celebrados ao abrigo do DL

n.° 74-A/2017, como também os celebrados no ambito do DL n.° 133/2009.

Vimos que a avaliagdo da solvabilidade do consumidor tem de ser realizada em momento
prévio a celebracgdo do contrato e a entidade mutuante s6 pode celebrar o contrato de crédito
caso o resultado da avaliagdo determine como provavel que o consumidor ird cumprir com

as obrigacgdes que se propde a assumir.

Adicionalmente, e como refor¢co complementar as regras da avaliagdo da solvabilidade, o
BdP determinou limites maximos concretos em determinados racios da avaliagdo da
proposta. Nesses racios, as formulas de calculo estdo harmonizadas e, caso se verifique a
ultrapassagem desses limites, as entidades mutuantes ndo poderdo celebrar o contrato de
crédito. Referimo-nos ao DSTI méximo, racio que determina a capacidade de o consumidor
solver com as responsabilidades, atuais e propostas, que tera de ser calculado de forma
conservadora, caso seja aplicavel uma taxa variavel ao contrato, e o LTV méximo, racio de

cobertura da garantia hipotecaria face a divida.
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Por ultimo, no ambito das presentes consideragdes finais, resta-nos realizar umas breves
consideragdes sobre o que consideramos como a segunda vertente do quadro normativo em

apreciacao no presente estudo, que ¢ a prevencao do incumprimento.

Neste ambito, ficou claro que a melhor prevencdo do incumprimento € a concessao
“responsavel” de crédito. De facto, o legislador encetou uma protecdo do consumidor,
mesmo contra vontade deste, ao assumir um papel “paternalista”, s6 permitindo a concessao
de crédito caso o consumidor demonstre capacidade de solver todas as suas

responsabilidades e também nesta medida se previne o incumprimento.

Num outro nivel, podem ocorrer circunstancias inesperadas que resultem na dificuldade de
o consumidor cumprir pontualmente as suas responsabilidades e, neste ambito, o regime do
crédito hipotecario procura implementar mecanismos destinados a prevenir o
incumprimento (definitivo). Mesmo quando o consumidor ndo cumpre pontualmente com
as obrigacdes, ¢-lhe conferida protecdo, porquanto o diploma derroga o regime geral da
perda do beneficio do prazo, impondo alguns requisitos que limitam a decisdo da resolugdo
do contrato por parte da entidade mutuante. Tal protecao ¢ reforcada com a manutengdo de
um instituto anterior, a retoma do crédito, que permite retomar um contrato que ja se
encontrava resolvido. Sendo o principal propdsito o de preservar o contrato em vigor o

maximo de tempo possivel, assim se limita o incumprimento definitivo.

Em suma, consideramos que a protecao do consumidor foi reforcada por este novo regime
do crédito hipotecario, que veio acentuar essa tutela com algumas novidades e que veio, por
outro lado, unificar a dispersdo de algumas previsdes protetoras. Neste ambito, julgamos

igualmente que o normativo “pratico” emanado pelo BdP teve um papel fundamental.
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