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Regime dos Contratos de Crédito relativos a Imoveis

Foi publicado, em Diario da Republica, no dia 23 de Junho, o Decreto-Lei n.° 74-A/2017
gue vem aprovar o regime dos contratos de crédito relativos a imoveis, estabelecendo
as regras aplicaveis ao crédito a consumidores garantido por hipoteca ou por outro
direito sobre coisa imével (o “Decreto-Lei”), procedendo a transposigéo parcial para a
ordem juridica interna da Diretiva 2014/17/UE, do Parlamento Europeu e do Conselho
de 4 de fevereiro de 2014, relativa a contratos de crédito aos consumidores para imoveis
destinados a habitagao (a “Diretiva”).

Ambito de aplicacéo
O presente Decreto-Lei aplica-se aos seguintes contratos de crédito:

e Paraaquisicéo ou construcdo de habitacéo prépria permanente, secundéria ou
para arrendamento;

e Para aquisi¢cdo ou manutencdo de direitos de propriedade sobre terrenos ou
edificios ja existentes ou projetados;

e Contratos de crédito que, independentemente da sua finalidade, estejam
garantidos por hipoteca ou por outra garantia equivalente habitualmente
utilizada sobre iméveis, ou garantidos por um direito relativo a imoveis;

Os contratos de locacdo financeira de bens imoveis para habitagdo propria e

permanente, secundaria ou para arrendamento passam a estar também abrangidos por
este Decreto-Lei, numa légica de tutela dos interesses dos consumidores.
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Principais Alteragdes Introduzidas

De entre as principais altera¢des introduzidas por este novo diploma destacam-se as seguintes:

Crédito para obras sem garantia hipotecaria
Aos contratos de crédito sem garantia hipotecaria associada, cuja finalidade seja a
realizacdo de obras em imoveis de habitacéo, passam a aplicar-se as disposi¢Oes legais

do regime dos contratos de crédito aos consumidores que resulta do disposto no
Decreto-Lei n.° 133/2009, de 2 de junho.

Avaliacdo da solvabilidade do consumidor

Saem reforgcadas as disposicdes relativas a avaliagdo da capacidade do consumidor
para reembolsar o crédito hipotecério, antes da celebragdo do contrato, por comparagdo
com outros tipos de crédito aos consumidores, tendo em conta os rendimentos e
despesas dos consumidores e outras circunstancias economicas que lhe digam
respeito, devendo o mutuante proceder a recolha e verificagdo da informacao junto do
consumidor e através da consulta de bases de dados de responsabilidades de créditos,
da lista publica de execucdes, entre outras, entre as quais se incluem bases de dados
de mutuantes que atuem noutros estados-membros.

Esta avaliacdo ndo deve basear-se predominantemente no valor do imével que excede
o montante do crédito, nem no pressuposto da respetiva valorizagdo, e devera ser
armazenada em processos individuais relativos a cada consumidor para ser passivel de
verificacdo independente.

Harmonizagdo e comparabilidade da informagao contratual e pré-contratual

A informagcéo pré-contratual com toda a informacao de caracter geral, personalizada, e com todos os aspetos relativos ao dever de
assisténcia ao consumido passara a ser prestada através de um formato harmonizado a nivel europeu, constando da Ficha de
Informagéo Normalizada Europeia (“FINE”) em modelo anexo ao Decreto-Lei, que substitui a atual Ficha de Informacg&o Normalizada
(“FIN”).

Estas informacdes devem ser prestadas em papel ou noutro suporte duradouro e, caso o crédito seja garantido por fianga, o mutuante
deve também entregar cépia da FINE e da minuta do contrato ao fiador, e bem assim, prestar-lhe as explicagbes adequadas,
assegurando-lhe um periodo de reflexao igual ao oferecido aos mutuarios para ponderarem as implica¢gdes da contratacéo do crédito
e da prestacao da fianca.

Qualificacado e capacitacao profissional de quem concede crédito

Passa a exigir-se que os trabalhadores (e os prestadores de servi¢cos) de quem concede crédito tenham um nivel elevado de
conhecimentos e de competéncias na elaboragéo, comercializacao e celebracéo de contratos de crédito hipotecario a consumidores,
e respetivos servigos acessorios que possam ser incluidos nesses contratos, para que estejam habilitados a esclarecer cabalmente
todas as duvidas dos consumidores.

Até 21 de Margo de 2018 considera-se que os referidos trabalhadores tém conhecimentos e competéncias adequadas se tiverem
trabalhado durante, pelo menos, 3 anos, consecutivos ou interpolados, na celebragcéo deste tipo de contratos. A partir dessa data
terdo de possuir escolaridade obrigatdria com certificacdo profissional ou grau académico com plano curricular que inclua os
contetidos minimos de formacao a definir por portaria do Governo.

Em concreto, e para efeitos do Decreto-Lei, os trabalhadores dos mutuantes terdo de dominar as seguintes matérias: (i) as
caracteristicas dos produtos de crédito comercializados e dos servigos acessorios habitualmente propostos em associagdo a esses
produtos; (ii) a legislacédo aplicavel aos contratos de crédito, em particular quanto a protecdo do consumidor; (iii) o processo de
aquisicdo de imoveis; (iv) a avaliagdo das garantias habitualmente exigidas para a concessdo do crédito; (v) a organizacao e
funcionamento dos registos de bens imdveis; (vi) o mercado do crédito hipotecario em Portugal; (vii) a avaliacdo de solvabilidade
dos consumidores; (viii) normas de ética empresarial; (iv) no¢des fundamentais de economia e de financas.
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Politicas de incentivos e de remuneracdo adequadas

O presente Decreto-Lei obrigara a revisao das politicas de remuneracéo e de incentivos
dos colaboradores das instituicdes de crédito que estejam envolvidos na elaboragéo,
comercializagdo e concessao de contratos de crédito hipotecario a consumidores por
forma a prevenir e gerir a ocorréncia de conflitos de interesse, estabelecendo-se,
designadamente, que a remunerac¢do, incluindo eventuais comissdes, ndo depende,
direta ou indiretamente, de qualquer aspeto relacionado com os pedidos de crédito
aprovados ou contratos de crédito celebrados, em particular, do seu numero ou
percentagem mensal ou anual por trabalhador, montantes, tipo e taxa aplicavel.

As politicas de remuneragdo devem também assegurar o cumprimento dos deveres de
diligéncia, neutralidade e lealdade a que estdo adstritos estes colaboradores,
promovendo uma gestdo de riscos sad e prudente, compativel com a estratégia
empresarial da instituicdo, os seus valores e interesses de longo prazo.

Avaliadores independentes

Exige-se a intervencdo de peritos avaliadores independentes e a aplicacdo de
legislagao especifica, bem como das regras internacionais aplicaveis ao exercicio desta
atividade.

Consolidacdo de diversas regras relativas ao crédito a habitacdo e ao crédito hipotecario conexo, incluindo o respetivo
regime sancionatorio

Aproveitando a transposi¢éo da Diretiva o Decreto-Lei n.° 74-A/2017 veio também consolidar diversas regras relativas ao crédito a
habitacdo e ao crédito hipotecario conexo, incluindo o respetivo regime sancionatorio, que se encontravam dispersas por diversos
diplomas legais, procedendo assim a revogacdao: (i) dos artigos 5.2, 6.2, 7.° -A, 7.° -B, 18.° a 22.°, 23.° -B, 24.°, 28.° -A e 30.°-A do
Decreto-Lei n.°349/98, de 11 de novembro? (ii) do Decreto-Lei n.° 240/2006, de 22 de dezembro?, (iii) do Decreto-Lei n.°51/2007,
de 7 de marco?; (iv) do Decreto-Lei n.° 171/2008, de 26 de agosto?; (v) do Decreto-Lei n.° 192/2009, de 17 de agosto®; e (vi) do
Decreto-Lei n.° 226/2012, de 18 de outubro®.

O presente Decreto-Lei entra em vigor no dia 1 de janeiro de 2018, sendo que grande parte das disposi¢cdes do presente Decreto-
Lei deverdo ainda ser objeto de concretizagdo através de regras de execugao a estabelecer por aviso do Banco de Portugal, a emitir
no prazo de 90 dias a contar da publicacdo deste Decreto-Lei.

Aproveitamos para recordar que, para efeitos de implementacdo desta Diretiva, foram j& publicadas em Junho de 2015 as
orientagdes da Autoridade Bancéria Europeia (EBA) sobre a avaliagdo da solvabilidade e gestdo do incumprimento em contratos de
crédito hipotecario a observar pelas instituicdes de crédito.

1 Regula a concessé&o de crédito para aquisigéo, construgéo e realizagdo de obras de conservagéo ordinaria, extraordinéria e de beneficiacdo de
habitacdo propria permanente, secundaria ou para arrendamento, bem como para aquisicao de terreno para construcdo de habitagdo propria
permanente. Os regimes de crédito bonificado regulados pelo presente diploma ficam revogados, a partir de 01-01-2004, nas condi¢6es estabelecidas

no DL n.° 305/2003, de 9 de dezembro.

2 Estabelece as regras a que deve obedecer o arredondamento da taxa de juro quando aplicado aos contratos de crédito para aquisi¢do, construgéo

e realizac&o de obras em habitac&o propria permanente, secundaria ou para arrendamento e para aquisi¢do de terrenos para construcao de habitacéo
propria celebrados entre as instituigdes de crédito e os seus clientes. O presente diploma aplica-se aos contratos de crédito que venham a ser
celebrados ap0s a sua entrada em vigor, bem como aos contratos em execuc¢éo, a partir da refixacao da taxa de juro, para efeitos de arredondamento.

3 Regula as praticas comerciais das instituicdes de crédito e assegura a transparéncia da informac&o por estas prestada no ambito da celebracdo de
contratos de crédito para aquisi¢do, construgdo e realizagdo de obras em habitacéo prépria permanente, secundaria ou para arrendamento, bem como
para aquisi¢cao de terrenos para construgdo de habitacdo propria

4 Aprova medidas de tutela do mutuario no crédito a habitagdo no ambito do reforgo da renegociagdo das condi¢es dos empréstimos e da respetiva
mobilidade

® Procede a segunda alteragdo ao Decreto-Lei n.° 51/2007, de 7 de Margo, que regula as praticas bancéarias na concesséo do crédito a habitag&o,
estendendo o seu regime a outros contratos de crédito garantidos pelo mesmo imoével e reforgando o direito do consumidor & informagéao, e procede a
extensédo do regime estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 171/2008, de 26 de Agosto, a este tipo de créditos

¢ Procede a extensdo do ambito de aplicagdo do Decreto-Lei n.° 51/2007, de 7 de margo, aos demais contratos de crédito garantidos por hipoteca, ou
por outro direito sobre imovel, e celebrados com clientes bancérios particulares.
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Para mais informagdes sobre o tema, por favor contacte:

Miguel Cordeiro | mcordeiro@ctsu.pt

Joana Pereira Dias | joanapdias@ctsu.pt

Ana Cruz da Fonseca | acfonseca@ctsu.pt

Www.ctsu.pt

Caso ndo pretenda rececionar estas comunicagfes podera opor-se, a qualquer momento, a
utilizagéo dos seus dados para estes fins, devendo para tal, enviar pedido escrito para o seguinte
endere¢co de email: geral@ctsu.pt. A CTSU assegura ainda o direito de acesso, atualizacao,
retificagéo ou eliminagdo, nos termos da legislacdo aplicavel, mediante pedido escrito dirigido para
o referido enderego de email.

Esta comunicagdo apenas contém informagdo de carater geral, pelo que ndo constitui
aconselhamento ou prestacdo de servigos profissionais pela CTSU. Antes de qualquer ato ou
decisdo gue o possa afetar, deve aconselhar-se com um profissional qualificado. A CTSU néo é
responsavel por quaisquer danos ou perdas sofridos pelos resultados que advenham da tomada
de decisbes baseada nesta comunicagéo.

CTSU — Sociedade de Advogados, SP, RL, SA, é uma sociedade de advogados independente,
membro da Deloitte Legal network. A “Deloitte Legal” integra as praticas legais das “member firms”
Deloitte Touche Tohmatsu Limited e as sociedades de advogados independentes a ela ligadas que
prestem servigos juridicos. Por motivos legais e regulatérios nem todas as member firms prestam
servigos juridicos.

© 2017 CTSU - Sociedade de Advogados SP, RL, SA. Todos os direitos reservados.

Membro da Deloitte Legal network

04



mailto:mcordeiro@ctsu.pt
mailto:joanapdias@ctsu.pt
mailto:acfonseca@ctsu.pt
http://www.ctsu.pt/
mailto:geral@ctsu.pt

