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19 de maio de 2014

A NovA DIRETIVA EUROPEIA SOBRE CREDITO HIPOTECARIO

1. Enquadramento e Ambito

No passado dia 28 de fevereiro de 2014 foi publicada, no Jornal Oficial da Unido Europeia, a Diretiva
2014/17/EU, de 4 fevereiro, comummente denominada “Diretiva do Crédito Hipotecario” (doravante a
“Diretiva”).

O texto nasce do propdsito de criacdo de um mercado Unico de crédito hipotecario pautado por
designios de livre concorréncia e estabilidade, constituindo a primeira incursao legislativa europeia
neste dominio.

Nesse ambito, se muitos dos aspetos agora regulados se encontram ja acomodados no ordenamento
nacional — como sejam os referentes aos termos e forma de disponibilizacdo de informagdo pré-
contratual, as formulas de calculo da TAEG, a proibicao de vendas associadas obrigatdrias ou ao direito
de reembolso antecipado do crédito — outros ha que encerram altera¢cdes de monta no que a este
processo de contratacdo diz respeito e cujo impacto se advinha significativo, ndo apenas para as
instituicdes de crédito como também para as entidades que com estas colaboram, nomeadamente no
dominio da intermedia¢do de negdcios de crédito a habitacao.

Importa, desde logo, destacar que a Diretiva do Crédito Hipotecario encontra o seu ambito de aplicacado
circunscrito aos contratos de crédito a habitacdo e aos contratos de crédito para outros fins garantidos
por hipoteca constituida sobre imdveis destinados a habitacdo (sendo ambas as situacdes, doravante,

por facilidade de referéncia, conjuntamente referidas como “Crédito Hipotecario”).
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Nesse contexto e na perspetiva de antecipacdo de um movimento legislativo e regulatério que se tem
por certo, no contexto da transposicdo da Diretiva em apreco, importa, desde ja, evidenciar os principais

aspetos inovadores abrangidos pela reforma legislativa em apreco:

2. Intermediarios de crédito

O conceito de intermediario de crédito acolhido pela Diretiva compreende o exercicio remunerado, a
titulo profissional, de qualquer uma das seguintes atividades: (i) apresentacdo ou disponibilizacdo de
contratos de crédito a consumidores; (ii) prestacdo de assisténcia aos consumidores na fase prévia a
contratacdo do crédito; ou (iii) celebracdo de contratos de crédito com consumidores em nome do
mutuante. Encontra-se, assim, excluida da atividade de intermediacdo de crédito tudo quanto se
reconduza a mera apresentacdo de um consumidor a um mutuante, sem que haja lugar a
disponibilizacdo de informacdo de qualquer tipo relativa ao produto ou condi¢des de contratacao.
Atento o impacto da atividade desenvolvida pelos intermediarios de crédito em todo o processo de
contratacdo de crédito hipotecario e tendo presente que a atividade ndo se encontra sujeita a
regulamentacdo em alguns Estados-Membros (como é o caso de Portugal®) consagra-se a sujeicdo dos
intermedidrios de crédito a processos de autorizagdo, registo e supervisao por parte autoridades
competentes do seu estado de origem. Passa igualmente a exigir-se aos intermediarios de crédito que
sejam titulares de seguro de responsabilidade civil profissional que cubra as responsabilidades
resultantes de negligéncia profissional, bem como que as pessoas singulares que exercem tal atividade
de intermediacdo - seja em nome proprio seja em representacao de ente coletivo - possuam um nivel
adequado de qualificacdes e experiéncia profissional.

De notar que a autorizacdo para o exercicio da atividade de intermediacao de crédito em Portugal

permitird o exercicio da mesma atividade noutros Estados-Membros, de acordo com os principios da

1

Contrariamente ao que ocorre no dominio da mediagdo e seguros (regulada pelo Decreto-Lei n.2 144/2006, de 31 de julho) e na intermediagdo em
instrumentos financeiros (regulada pelo. Decreto-Lei n.2 357-A/2007 de 31 de outubro). Ressalva-se igualmente a atividade desenvolvida pelos promotores
de produtos financeiros, regulada pela Instrugdo 11/2001 do Banco de Portugal.
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liberdade de estabelecimento e da liberdade de prestacdo de servicos, mediante prévia notificacdo as
entidades competentes.

Os intermediarios de crédito hipotecario que se encontrem em atividade até 21 de marco de 2016 e que
ndo cumpram os requisitos previstos na Diretiva, nos termos previstos na legislacdo nacional que a
transpuser, poderao continuar a exercer a sua atividade até 21 de marco de 2017, ainda que limitados

ao territdrio nacional.

3. Conhecimentos e competéncias exigidos dos colaboradores ao servigo de instituicdes de
crédito e de intermediarios de crédito

Com vista a assegurar que os colaboradores ao servico das instituicoes de crédito e de intermediarios de
crédito possuem um nivel adequado de conhecimentos e competéncias que lhes permitam exercer
cabalmente funcdes de relevo no ambito do processo de contratacdo de crédito hipotecérioz, passa a
exigir-se gue os mesmos reinam um conjunto minimo de valéncias, designadamente no que respeita ao
conhecimento dos produtos de crédito, legislacdo aplicavel, processo de aquisicdo de imdveis, avaliagdo
de garantias, organizacdo e funcionamento de registo predial e processo de avaliacdo de solvabilidade
do consumidor.

Os Estados-Membros dispordao, contudo, da possibilidade de diferenciacdo de niveis e tipos de
requisitos aplicaveis a tais colaboradores, consoante os mesmos se encontrem ao servico de institui¢cdes
de crédito ou de intermediarios de crédito.

Esclarece-se ainda que a avaliagdo de conhecimentos e competéncias deve ser efetuada tendo por

referéncia quer as qualificacdes profissionais (abrangendo diplomas, habilitacdes, formacdes ou testes

de competéncias) quer a experiéncia profissional (a qual podera ser avaliada com base no numero

minimo de anos de trabalho em dominios relacionados com a criagdo, distribuicao ou intermediacdo de

produtos de crédito), sendo certo que a partir de 21 de marco de 2019 deixard de ser possivel aferir o

nivel de conhecimentos dos colaboradores atendendo, exclusivamente, a sua experiéncia profissional.

2 . . . ~ . . ~ . ~ .

Aqui se incluindo os colaboradores que exercem fungdes administrativas ou de gestdo e excluindo as pessoas que desempenhem fungbes de apoio, sem
relagdo com o processo de contratagdo, como seja, por exemplo, o pessoal adstrito aos recursos humanos ou as tecnologias de informagdo e de
comunicagdes.
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As entidades visadas que exercam as referidas atividades até 20 de marco de 2014 serd atribuido um
periodo transitorio para desenvolvimento dos necessarios processos de acreditacdo de competéncias,
nos termos a definir na legislacdo nacional que traspuser a Diretiva, devendo os mesmos encontrar-se

concluidos até ao dia 21 de margo de 2017.

4. Politica de remuneragdo do pessoal responsavel pela avaliagdo da solvabilidade

Outra das previsOes a destacar neste dominio prende-se com a concecdo das politicas de remuneracao
aplicaveis aos colaboradores com fungdes de avaliacdo de solvabilidade dos clientes.

Neste ambito e com o intuito de obstar a implementacdo de praticas comerciais desajustadas a
salvaguarda dos efetivos interesses dos clientes, importa assegurar que as politicas de remuneracdo das
entidades mutuantes ndo compreendem qualquer tipo de incentivo a celebracdo de determinado
nimero ou tipo de contratos de crédito, sem que tal se coadune com os efetivos interesses e
necessidades dos clientes.

Nessa medida, a legislacdo de transposicdo da Diretiva para o plano interno devera acometer as
entidades mutuantes a obrigacdao de assegurar que tais politicas se coadunam com uma gestao de riscos
sa e eficaz, desincentivadora da assungao de riscos a niveis superiores aos tolerados pela instituicdo.
Devera ainda prever medidas destinadas a evitar conflitos de interesses, nomeadamente evitando
qualquer tipo de associacdao da remuneracao do colaborador ao nimero ou propor¢ao de pedidos de
crédito aceites.

Em Portugal esta previsao tera impacto apenas e na medida em que o profissional em causa, integrando
a equipa de avaliagdo de risco, ndo assuma responsabilidades a titulo pessoal pela assungao de riscos.
Caso contrario, i.e., resultando das responsabilidades concretas atribuidas a determinado colaborador,
gue o mesmo responde pela assunc¢ao de riscos ou desenvolve atividades com impacto significativo no
perfil de risco da instituicdo, as exigéncias acima identificadas encontrar-se-3do ja refletidas na politica de
remuneracdes, em cumprimento do disposto no ponto Xl do anexo ao Decreto-Lei n.2 104/2007, de 3 de

abril, aditado pelo Decreto-lei n.2 88/2011 de 20 de julho.
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5. Crédito em moeda estrangeira

Um dos problemas identificados como entrave ao funcionamento eficiente do mercado de crédito
hipotecdrio relaciona-se com a contracdo de empréstimos em moeda estrangeira. A este propdsito,
foram apuradas situacdes em que os consumidores optaram por esta alternativa motivados por taxas de
juro favoraveis, sem dispor de informacdo suficiente para avaliar o risco associado a operacao,
concretamente no respeitante ao impacto da volatilidade da taxa de cambio.

Optou-se, assim, por prever um conjunto de medidas destinadas a garantir que os consumidores
possam dispor de informacdo idénea quanto ao risco assumido, quer através de disposi¢cOes incluidas
nos contratos de crédito destinadas a limitar o risco da taxa de cambio a que o consumidor esta
exposto, quer através da inclusdo de um exemplo representativo do impacto de uma flutuacdo de 20%
na taxa de cdmbio na Ficha de Informacdo Normalizada Europeia (FINE) que |he sera disponibilizada na
fase prévia a contratualizagdo.

Por outro lado, e de modo a limitar a exposi¢cdo ao risco de taxa de cambio durante a vigéncia do
contrato de crédito, impde-se aos Estados-Membros a prepara¢ao de um enquadramento regulamentar
destinado a limitar o risco de crédito, nomeadamente conferindo ao consumidor o direito de converter
a moeda do crédito ou através de outros mecanismos como sejam a imposicao de limites maximos ou

adverténcias.

6. Reforgo das obrigag¢Ges relativas a avaliagao de solvabilidade do consumidor

A avaliacdo de solvabilidade do consumidor deve ser pautada por critérios de maximo rigor, tendo em
conta ndo apenas o valor do imdével mas também, e em particular, a capacidade do consumidor para
fazer face ao servico da divida. Assim, ainda que o valor do imével exceda o montante do crédito (ou se
preveja que tal possa vir a ocorrer) tal ndo devera ser considerado pela instituicdo como causa suficiente

para aprovacao do crédito.

7. Avaliacao de imoveis
Prevé-se como objetivo a consagragao de um quadro normativo composto por normas fidedignas de

avaliagdo de imdveis, assente em principios de avaliagdo internacionalmente reconhecidos, como sejam
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os principios desenvolvidos pela Comissdo Nacional de Normas de Avaliacdo, pelo Grupo Europeu de
AssociacOes de Avaliadores e pela Royal Institution of Chartered Surveyors. Trata-se, em suma, de
vincular as entidades responsaveis pela conducdo destes processos a observancia de métodos

harmonizados, com vista a assegurar a obtencdo de resultados de avaliacdo realistas e idoneos.

8. Consagracao de periodo de reflexao prévio a celebragao do contrato de crédito hipotecario e
ou direito de resoluc¢do do contrato de crédito

Atendendo a que a decisdo de contratacdo de crédito a habitacdo constitui, regra geral, a mais
importante decisdo financeira tomada pelas familias, atribui-se aos Estados-Membros a
responsabilidade de assegurar que os consumidores dispdem um prazo razoavel para ponderacao das
implicacOes associadas a tal decisdo. Para tal, a legislacdo nacional poderd conferir ao mutudrio um
“periodo de reflexao” de 7 dias - prévio a celebracao do contrato — destinado a andlise da proposta de
crédito, comparagdao com outras propostas e tomada de uma decisdao ponderada. Cumulativamente, ou
em alternativa, os Estados-Membros poderdo atribuir ao consumidor o direito de resolugdao do contrato

de crédito hipotecdrio no prazo de 7 dias contados da data de celebragao do contrato.

9. Medidas reativas ao incumprimento

No contexto do combate ao endividamento excessivo das familias, os credores sdo convidados a atuar
com “razoavel tolerancia” face a situagdes de incumprimento, procurando recorrer a meios alternativos
a venda executiva do imédvel hipotecado. Na impossibilidade de evitar o recurso a esta ultima via, a
realizacdo de vendas executivas devera ser efetuada ao melhor preco possivel (e ndo a qualquer preco)
devendo o valor remanescente da divida ser liquidado em condi¢cbes previamente acordadas com o
credor que facilitem o seu pagamento. De relevar ainda a limitagdo dos encargos cobrados pelo credor
por forca do incumprimento e a restricdo imposta aos Estados-Membros de se oporem ao recurso a
figura da dacdo em pagamento caso tal tenha sido contratualmente acordado entre as partes. Tais
medidas, a transpor para o ordenamento Portugués, poderdo nalguns casos revestir alguma das

modalidades atualmente ja consagradas na Lei n.2 58/2012, de 9 de novembro (que cria um regime de
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protecdo de devedores de crédito a habitacdo em situacdo econdmica muito dificil) e cujo prazo de

vigéncia, salvo prorrogacgao, terminara no préoximo dia 31 de dezembro de 2015.

De referir, por ultimo, que a Diretiva encontra o seu ambito de aplicagao restrito aos contratos de
crédito hipotecdrio celebrados a partir de 21 de marco de 2016, data que assinala também o termo do
prazo de que o Estado Portugués dispGe para a sua transposicao.
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