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EXCERTOS

“O CESE, embora consciente da importancia do setor da construgdo na
economia, considerou, no entanto, que a proposta de diretiva ndo aproveitava
devidamente a experiéncia com a crise financeira, cujas origens se encontram
no mercado americano do crédito hipotecdrio”

A proposta ndo contribui para a realizagdo do mercado interno no
dominio do crédito hipotecdrio e é lamentdvel que neste dominio ndo tenha
sido considerada a utilizagdo de um instrumento opcional”

“A crise financeira mostrou que o comportamento irresponsdvel de alguns
participantes no mercado pode minar os alicerces do sistema financeiro.

Nos dominios ndo abrangidos pela diretiva, os Estados-membros sdo
livres de manter ou introduzir disposi¢oes legais nacionais”

“O principio geral que enforma quaisquer comunicagoes comerciais e de
publicidade sobre contratos de crédito é o que exige que sejam leais, claras e
ndo enganosas”

“Os Estados-membros devem garantir que, quando um mutuante
celebrar um contrato de crédito com um consumidor, o mutuante ndo resolva
nem altere posteriormente esse contrato em prejuizo do consumidor com base
no fato de a avaliagdo de solvabilidade ter sido incorretamente efetuada”

“Os Estados-membros devem assegurar que os mutuantes informem os
consumidores de quaisquer alteragées da taxa devedora, em papel ou noutro
suporte duradouro, antes que as mesmas comecem a produzir efeitos”
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1. Introducao, objeto e ambito de aplicacao

.1 Importa desde ja esclarecer que a Unido Europeia nunca

aceitou regular, ao nivel comunitdrio, o instituto da hipoteca,

nas suas diversas denominagdes e conceitos nos variados direitos
nacionais, nem tomar posicdo sobre a vexata questio da sua natureza
juridica como direito real ou meramente obrigacional. Ao contrario, de
ha muito que, no seguimento de toda uma legislacdo comunitaria diversa
sobre crédito ao consumo, as varias partes interessadas tinham vindo
reclamando e insistindo com o poder legislativo comunitario no sentido
de uma harmonizagdo basica da definigdo de um regime para o crédito
hipotecario, considerado como um dos fundamentos da agilizagao da
concessdo de crédito transfronteiras e meio essencial da concretizacao
de um mercado tnico do crédito para pessoas singulares e coletivas.

1.2 A concretizagdo parcial desta aspiragao teve lugar com a atual
Diretiva 2014/17/UE, de 4 de fevereiro de 2014, relativa aos contratos
de crédito aos consumidores para imdveis de habitagdo, que altera as
Diretivas 2008/48/CE e 2013/36/UE e o Regulamento (UE) 1093/2010>
e que estabelece um quadro comum em relagio a certos aspectos das
disposigdes legais, regulamentares e administrativas dos Estados-
membros aplicaveis aos contratos de crédito ao consumo que estejam
garantidos por hipoteca ou outro tipo de garantia em relagao a bens
imdveis de uso residencial.

Do enunciado do seu objeto (art. 1°) resulta a delimita¢ao do seu
ambito em termos muito estreitos, para o que ainda contribuem as
exclusoes a sua aplicacdo e a faculdade de os Estados-membros ainda
limitarem mais a sua aplicagao, tudo como resulta do seu artigo 3°.

2. A proposta da comissao (COM (2011) 142 Final)

2.1 Na origem dessa diretiva estd a proposta da Comissao de 2011*
sobre a qual foram pronunciados varios pareceres criticos dos quais
se destacam os do Banco Central Europeu’, da Autoridade para a
Protegdo de Dados, do Comité Economico e Social Europeu (CESE)®
e do Parlamento Europeu e nos quais aqueles aspectos e muitos outros
foram objeto de detalhada andlise e discussao.
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2.2 Na impossibilidade de enunciar e de discutir aqui todas as
questdes suscitadas, limitamo-nos a dar conta dos aspectos mais
controvertidos na referida proposta com base, fundamentalmente, no
Parecer do CESE, antes referido, em que se teve a oportunidade de
colaborar de forma ativa.

2.3 E importante recordar que, em 18 de dezembro de 2007, a
Comissao adotou um Livro Branco sobre a integracdo dos mercados de
crédito hipotecario da UE. A consulta ento levada a cabo abrangeu um
publico muito vasto e permitiu a Comissao constatar que a divergéncia
entreaslegislagoes em vigor em matéria de crédito hipotecario prejudicava
o bom funcionamento do mercado tnico, aumentava os custos e lesava
os consumidores. Embora cético quanto a possibilidade real de integrar
e harmonizar o mercado do crédito, dadas as especificidades culturais,
juridicas e eticossociais dos diferentes estados-membros, o CESE acolheu
favoravelmente a relagdo estabelecida entre a regulamentagao em vigor
na matéria e a necessidade de proteger o consumidor, no parecer sobre o
Livro Branco sobre a integragdo dos mercados de crédito hipotecario da
UE que adotou, em 9 de julho de 2008.

2.4 A crise financeira que sobreveio pouco depois revelou os
disfuncionamentos decorrentes das deficiéncias dos mercados e da
regulamentagdo, para além do contexto econdmico, das préticas dos
intermediarios de crédito e dos mutuantes e do fraco nivel de cultura
financeira dos mutuarios. Por outro lado, a proposta aplicar-se-ia aos
créditos destinados a financiar a aquisi¢ao ou a renovagdo de um bem
imovel ndo abrangidos pela Diretiva 2008/48/CE, quer sejam ou ndo
garantidos por hipoteca ou outra garantia semelhante, e pretendia
garantir um elevado grau de prote¢dao dos consumidores, na acepg¢ao da
Diretiva 2008/48/CE, relativa a contratos de crédito aos consumidores,
deixando simultaneamente aos Estados-membros a possibilidade
de a alargarem a outras categorias profissionais, nomeadamente as
microempresas, num quadro harmonizado a escala da Unido Europeia,
através de uma aproximagcao entre as legislacdes dos Estados-membros, e
assim criar um mercado Unico eficiente e concorrencial, no respeito dos
direitos fundamentais consagrados na Carta dos Direitos Fundamentais
da Unido Europeia, recuperando a confianca dos consumidores e
promovendo a estabilidade financeira.
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2.5 Para tal efeito, a proposta propunha-se utilizar o método
da harmonizagdo direcionada, situando-se ao mesmo tempo a um
nivel suficientemente elevado para ter em conta as diferencas entre
as legislagoes em vigor e a diversidade dos mercados hipotecarios na
Uniao.

2.6 O CESE, embora consciente da importancia do setor da
constru¢do na economia, considerou, no entanto, que a proposta
de diretiva ndo aproveitava devidamente a experiéncia com a crise
financeira, cujas origens se encontram no mercado americano do crédito
hipotecario. A pratica muito pouco saudavel dos créditos concedidos
a 100% e mais do valor dos imdveis encorajou os consumidores a
aquisi¢ao, incluindo os que dispunham de baixos rendimentos.

Num periodo de expansio, é possivel fazer face a compromissos
substanciais; bastou a economia chegar a uma fase de estagnagao, ou
mesmo de recessdo, para que o desemprego levasse aum incumprimento
generalizado do pagamento desses mesmos compromissos. A colocagao
a venda de uma quantidade elevada de imdveis provocou a queda dos
precos e perdas enormes para as institui¢oes financeiras. Assim, na raiz
da crise esteve o sobre-endividamento dos mutudrios, fenémeno que
devia absolutamente ser evitado.

2.7 Dai que se tivessem formulado as seguintes principais criticas,
reparos e sugestoes a mencionada proposta:

a) pelo seu teor, a proposta deveria ter como base juridica o artigo
169° do Tratado, e nao o artigo 114°;

b) o termo “uso residencial” constante do art. 3° deveria ser definido
com clareza de modo a saber se visa unicamente a residéncia principal;

¢) sdo utilizados vérios conceitos vagos, indefinidos e subjetivos
sujeitos a interpretagdes divergentes num texto legal que define
obrigacdes estritas;

d) os artigos 5° e 6° ndo realgam a distingdo fundamental a fazer
entre os mutuantes e os intermedidrios: o pessoal dos mutuantes
¢ remunerado, em principio, por um saldrio, enquanto o dos
intermedidrios recebe a comissdo. Sdo de esperar comportamentos
conformes a ética profissional quando a remunera¢io é “neutra”,
o que dificilmente acontecera se o beneficio depende de solugdes
mais lucrativas para o pessoal do vendedor, e ainda mais para os
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intermediarios. Isto requer que todas as pessoas que contactam com
os vendedores, independentemente da sua fungdo, recebam formagao
adequada, devendo o pessoal dos intermedidrios possuir habilitagoes
oficiais que atestem a sua competéncia e, sobretudo, regulamentem o
seu comportamento;

e) ndo ¢ admissivel a presunc¢ao legal estabelecida no artigo 9°, n. 2,
terceiro paragrafo, segundo a qual a mera entrega da Ficha Europeia de
Informacao Normalizada (FEIN) equivale a prestagdo das informacgdes;

f) os consumidores deveriam ter a possibilidade de escolher a sua
seguradora, garantindo assim a concorréncia entre as companhias de
seguros;

g) o enquadramento das atividades dos intermedidrios ¢ primordial
e deve ser acrescentado o principio da proibi¢do de cobrar, seja de
que forma for, qualquer montante (provisdo, despesas de recolha de
informacoes, constituicao do dossié, etc.) antes do pagamento efetivo
dos fundos emprestados; este enquadramento deveria ser objeto de
uma regulamentagdo de carater geral e ndo se limitar exclusivamente
ao objeto restrito da proposta;

h) as informagoes fornecidas ao consumidor devem também leva-
lo a refletir atentamente sobre a sua futura capacidade de reembolso,
sendo necessario que o mutuante adote uma politica responsavel e
que volte a aplicar sistematicamente a pratica em tempos fixada por
lei em véarios Estados-membros de ndo conceder um montante de
crédito superior a 70% ou 80% do valor do imdvel. Esta regra tinha
um importante papel prudencial, dado que visava evitar as atitudes
imprudentes das instituicdes financeiras. A crise dos empréstimos
hipotecarios de alto risco (subprime) demonstrou que essa prudéncia
tinha fundamento, convindo refletir sobre a reintroducao desta regra,
sem prejuizo de clausulas mais flexiveis para as habitagdes de tipo
social, relativamente as quais existem facilidades financeiras na maioria
dos Estados-membros. Esta pratica da limitagdo do capital financiado
teria uma dupla vantagem: por um lado, desencorajaria as pessoas nao
solventes de comprarem e de ficarem sobre-endividadas; por outro
lado, daria a0 mutuante a garantia da seriedade do mutuario, ja que
este demonstraria a sua capacidade de poupanga. Ou seja, empréstimos
responsaveis para mutudrios responsaveis;
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i) a verificacdo da solvabilidade dos consumidores a data da
celebracao do contrato de crédito e em caso de aumento do montante
total do crédito é indispensavel, mas essa obrigagdo nao deve conduzir
a afastar certas categorias de consumidores do crédito ou a orienta-los
abusivamente para este ou aquele tipo de crédito. Assim, a obrigacdo de
fundamentar as recusas é essencial, tal como a possibilidade de solicitar a
reaprecia¢ao do pedido quando a recusa é feita por processo automatizado.
A avaliagdo objetiva da solvabilidade do mutudrio visa prevenir o sobre-
endividamento. Em caso de incumprimento, devera ser o mutuante a
assumiraresponsabilidade seasuadecisdo setiver baseado numaavaliacao
incorreta da solvabilidade do mutuario. Os e .
custos da concessao irresponsavel de crédito A Ver_lf_lca Gao da
deverdo ser suportados pelo mutuante; SO|V<'.3bI | 'daqe dos

j) no que respeita ao acesso a bases consumidores a data
de dados, os registos puiblicos ou privados da celebracao do
deverio ser estabelecidos segundo critérios contrato de crédito e
uniformes, que a Comissdo se abstém de em caso de aumento

definir, e no respeito das disposi¢coes da do montante
Diretiva 95/46/CE, de 24 de outubro de 1995, total do crédito é
relativa a protecdo das pessoas singulares indispensavel

no que diz respeito ao tratamento de dados

pessoais e a livre circulacdo desses dados, sendo que a recolha de dados
deve limitar-se exclusivamente aos contratos de financiamento, os direitos
dos consumidores devem ser respeitados e as informagdes contidas nessas
bases de dados ndo devem ser usadas para fins comerciais;

k) no que se refere ao reembolso antecipado, a proposta de
diretiva permite sujeitar o direito de reembolso antecipado do crédito
a determinadas condigdes, prevendo, nomeadamente, a possibilidade
de uma compensagdo correta, o que é desfavoravel aos consumidores
relativamente ao direito em vigor em certos Estados-membros onde
a rescisdo é sempre possivel com compensagoes limitadas, ou mesmo
inexistentes, no caso de morte ou cessacdo forcada da atividade
profissional. A possibilidade de deixar aos Estados-membros a definigao
das condicoes da compensagdo em caso de reembolso antecipado pode
gerar diferengas consideraveis no tratamento dos consumidores e
distor¢des de mercado;
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1) de um modo geral, a proposta ndo contribui para a realizagdo
do mercado interno no dominio do crédito hipotecario e é lamentavel
que neste dominio nao tenha sido considerada a utilizacao de um
instrumento opcional;

m) finalmente, merece reservas a extensao dos poderes delegados
conferidos a Comissao Europeia em aspectos essenciais do instrumento
legislativo, assim como quanto as suas repercussdes para a seguranga
juridica do sistema a criar. Ademais, estes poderes delegados vao
muito para além dos limites estabelecidos no artigo 290° do tratado
e deveriam ser definidos na comunicagdo sobre a aplica¢ao do artigo
290° do Tratado sobre o Funcionamento da Unido Europeia.

3. Breve resumo do regime juridico comunitario do
crédito hipotecario

3.1 O normativo da atual Diretiva 2014/17/EU adotada em 4 de
fevereiro de 2014 e que entrou em vigor 20 dias apds a sua publicagao
no JO7 articula-se em 14 capitulos, a saber:

1. Objeto, ambito, defini¢des e autoridades competentes

2. Formagao financeira

3. Condigdes aplicaveis aos mutuantes, intermedidrios de crédito e
representantes nomeados

4. Informagodes e praticas anteriores a celebragdo de contratos de
crédito

5. Taxa anual de encargos efetiva global (TAEG)

6. Avaliacao da solvabilidade

7. Acesso a bases de dados

8. Servicos de consultoria

9. Empréstimos em moeda estrangeira e créditos a taxa de juro
variavel

10. Boa execugdo dos contratos de crédito e direitos associados

11. Requisitos aplicaveis ao estabelecimento e supervisio dos
intermediarios de crédito e dos representantes nomeados

12. Acesso a atividade e supervisao de instituigdes que ndo sejam
instituicoes de crédito
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13. Cooperagdo entre autoridades competentes de diferentes
estados-membros

14. Disposigoes finais.

Contém ainda trés anexos essenciais para a compreensio do
sistema, a saber:

I - Calculo da Taxa Anual de Encargos Efetiva Global (TAEG)

IT - Ficha de Informagdo Normalizada Europeia (FINE)

III - Requisitos minimos de conhecimentos e competéncias.

3.2 Objetivo da diretiva

3.2.1 Antecedentes

3.2.1.1 Em margo de 2003, a Comissdo langou um processo de
identificagdo e avaliacdo do impacto dos obstaculos ao mercado interno
no dominio dos contratos de crédito para iméveis de habitagao. Em 18
de dezembro de 2007, adotou um Livro Branco sobre a integragdo dos
mercados de crédito hipotecario da UE. No Livro Branco, a Comissao
anunciava a inten¢do de proceder a uma avaliacio do impacto das
diferentes op¢des de acdo politica, nomeadamente no que respeita
a informagdo pré-contratual, as bases de dados sobre o crédito, a
solvabilidade, a taxa anual de encargos efetiva global (TAEG) e a
consultoria sobre contratos de crédito. A Comissdo criou um Grupo
de Peritos do Historial Crediticio para a ajudar a preparar medidas que
melhorem a acessibilidade, a comparabilidade e o carater exaustivo dos
dados relativos ao crédito. Foram também lancados estudos sobre o
papel e as operagdes dos intermedidrios de crédito e das instituigoes
que, ndo sendo institui¢oes de crédito, celebram contratos de crédito
para imoéveis de habitacao.

3.2.1.2 Acresceu que a crise financeira mostrou que o
comportamento irresponsavel de alguns participantes no mercado
pode minar os alicerces do sistema financeiro, provocando
desconfianga entre todas as partes, em especial nos consumidores, com
consequéncias sociais e econdmicas potencialmente graves. Muitos
consumidores perderam a confian¢a no setor financeiro e os mutuarios
tém cada vez mais dificuldade em reembolsar os seus empréstimos, dai
resultando um aumento das situagdes de incumprimento e de venda
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coerciva do imovel. Nesta conformidade, o G20 solicitou a colaboragao
do Conselho de Estabilidade Financeira para estabelecer principios
sobre normas idéneas em matéria de concessao de crédito para imdveis
de habitagdo. Ainda que alguns dos maiores problemas associados a
crise financeira tenham ocorrido no exterior da Unido, os niveis de
divida dos consumidores na Unido sdo significativos e concentram-
se em grande parte em créditos para iméveis de habitagdo. Face aos
problemas revelados pela crise financeira e tendo em vista garantir a
existéncia de um mercado interno eficiente e competitivo que contribua
para a estabilidade financeira, a Comissdo, na sua comunicagao de 4
de marco de 2009 intitulada “Impulsionar a retoma europeia”, propos
medidas relativas aos contratos de crédito para imdveis de habitacao,
nomeadamente um enquadramento fidedigno para a intermediagéo
de crédito, na perspectiva da criagao de mercados responsaveis e
de confianca para o futuro e do restabelecimento da confianga dos
consumidores. Na sua comunica¢do de 13 de abril de 2011 intitulada
“Ato para o Mercado Unico - Doze alavancas para estimular o
crescimento e refor¢ar a confianga miitua”, a Comissao reafirmou o seu
empenho num mercado interno eficiente e competitivo.

3.2.1.3 Foram assim identificados varios problemas nos mercados
de crédito hipotecario no interior da Unido relacionados com a
concessao e a contratacdo irresponsaveis de empréstimos e com os
potenciais comportamentos irresponsaveis dos intervenientes no
mercado, incluindo os intermedidrios de crédito e as instituicoes
que nao sao institui¢oes de crédito. Alguns desses problemas diziam
respeito a créditos em moeda estrangeira, pelos quais os consumidores
tinham optado para tirar vantagem das taxas devedoras oferecidas mas
sem terem a informagao ou compreensdo adequadas do risco de taxa
de cambio inerente. Esses problemas siao motivados por deficiéncias
dos mercados e da regulamentag¢do, bem como por outros fatores como
a conjuntura econdmica geral e os baixos niveis de literacia financeira.
Outros problemas prendem-se com a ineficacia, a incoeréncia ou a
inexisténcia de regimes aplicaveis aos intermedidrios de crédito e as
institui¢oes que, ndo sendo institui¢cdes de crédito, concedem crédito
paraimoveis de habitagdo. Os problemas identificados tém repercussoes
potencialmente significativas a nivel macroecondmico, podendo
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resultar em prejuizos para os consumidores, constituir obstaculos
econémicos ou juridicos a atividade transfronteirica e criar condigdes
de concorréncia desiguais entre os diversos intervenientes.

3.2.1.4 Foi ainda reconhecido que o desenvolvimento de um
mercado de crédito mais transparente e mais eficiente dentro desse
espago € vital para a promoc¢do do desenvolvimento das atividades
transfronteirigas e para a cria¢do de um mercado interno de contratos
de crédito para imdveis de habitacao. Existem diferencas substanciais
nas legislacdes dos véarios Estados-membros no que diz respeito as
normas de conduta na concessdo de contratos de crédito para imoveis
de habitacao e na regulacdo e supervisao dos intermediarios de crédito
e das instituigdes que, ndo sendo instituicdes de crédito, celebram
contratos de crédito para imdveis de habitacdo. Essas diferencas criam
obstaculos que restringem o volume da atividade transfronteirica,
tanto do lado da oferta como do lado da procura, reduzindo assim
a concorréncia e as opg¢des de escolha disponiveis no mercado,
aumentando o custo do crédito para os contraentes e podendo mesmo
impedir que o negdcio se realize.

3.2.1.5 Portanto, convém assegurar que o enquadramento
regulamentar da Unido nesta drea seja coerente com os principios
internacionais e utilize adequadamente o leque de instrumentos
existentes, o que podera incluir o recurso ao racio entre o valor do
empréstimo e o valor da garantia, ao racio entre o valor do empréstimo
e o rendimento, ao racio entre o rendimento e o endividamento ou
a outros racios semelhantes, com niveis minimos abaixo dos quais
nenhum crédito seria considerado aceitavel, ou outras medidas
compensatorias para as situagdes em que os riscos subjacentes sejam
maiores para os consumidores ou em que as referidas medidas sejam
necessarias para prevenir o endividamento excessivo das familias.

3.2.2 Propositos da Comissao

3.2.2.1 A fim de facilitar a criagdo de um mercado interno que
funcione corretamente, com um nivel elevado de protecdo dos
consumidores na area dos contratos de crédito para imoéveis, e de
assegurar que os consumidores que procuram esse tipo de contratos
possam fazé-lo com a certeza de que as institui¢des que irdo contactar
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agem de forma profissional e responsavel, é necessario criar um
enquadramento legal da Unido adequadamente harmonizado em
varias areas, que tenha em conta as diferencas existentes nos contratos
de crédito, resultantes, nomeadamente, das diferencas existentes nos
mercados nacionais e regionais de bens imdveis.

3.2.2.2 O grande objetivo da presente diretiva ¢ assegurar que os
consumidores que celebrem contratos de crédito para bens imdveis
beneficiem de um nivel de protecao elevado. Por conseguinte, a presente
diretiva deverda desenvolver um mercado interno mais transparente,
eficiente e competitivo, através de contratos de crédito para bens
imdveis que sejam coerentes, flexiveis e equitativos, promovendo
simultaneamente a concessao e contratacdo de empréstimos de forma
sustentavel e a inclusdo financeira, e proporcionando assim um nivel
elevado de protecdo dos consumidores. Por essa razio a presente
diretiva tem carater imperativo, devendo os Estados-membros
assegurar que:

a) os consumidores ndo possam renunciar aos direitos que lhes
sejam conferidos pelo direito interno que transponha a presente
diretiva;

b) as disposigdes que venham a adotar para transpor a presente
diretiva ndo possam ser contornadas de tal modo que os consumidores
corram o risco de perder a protecdo garantida pela diretiva em
resultado da redagdo dos contratos, em especial integrando contratos
de crédito abrangidos pelo ambito de aplica¢ao da diretiva em contratos
de crédito cujo cardter ou objetivo permita evitar a aplicagdo daquelas
disposicoes.

3.2.2.3 A diretiva ora em discussao deverd melhorar as condigoes
de estabelecimento e funcionamento do mercado interno mediante a
aproximagao das legislagdes dos Estados-membros e o estabelecimento
de normas de qualidade para determinados servigos, nomeadamente
no que se refere a comercializagdo e concessao de crédito através de
mutuantes e intermedidrios de crédito e a promogao de boas praticas.
A defini¢ao de normas de qualidade para os servicos de concessdo
de crédito envolve necessariamente a introducao de determinadas
disposicoes respeitantes ao acesso as atividades, de supervisao e aos
requisitos prudenciais.
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3.2.24 A fim de criar um verdadeiro mercado interno com
um nivel elevado e equivalente de protecao dos consumidores, a
presente diretiva contém disposi¢des que sdo objeto de harmonizagao
maxima no que respeita a prestacdo de informacgao pré-contratual
através do formato normalizado da ficha de informa¢do normalizada
europeia (FINE) e ao calculo da TAEG. Todavia, tendo em conta
a especificidade dos contratos de crédito para bens imdveis e as
diferencgas na evolugcdo do mercado e nas condi¢des existentes nos
Estados-membros, especialmente no que
diz respeito a estrutura do mercado e aos Os
participantes no mercado, as categorias Estados-membros

de produtos disponiveis e as formalidades podem autorizar
inerentes ao processo de concessio de os intermediarios
crédito, os Estados-membros deverdo ter de crédito
a possibilidade de manter ou introduzir a homear
disposigdes mais restritivas do que representantes

as previstas na presente diretiva nos
dominios que nao estejam claramente identificados como objeto de
harmoniza¢do mdaxima. Esta abordagem diferenciada ¢ necessaria
para evitar prejudicar o nivel de protecio dos consumidores
relativamente aos contratos de crédito abrangidos pelo d4mbito da
diretiva. Os Estados-membros deverao, por exemplo, ser autorizados a
manter ou introduzir disposi¢des mais restritivas no que diz respeito
aos requisitos de conhecimentos e competéncias aplicaveis ao pessoal
e as instrucdes de preenchimento da FINE (Ficha de Informagao
Normalizada Europeia).

3.2.2.5 Nos dominios nao abrangidos pela diretiva, os Estados-
membros sao livres de manter ou introduzir disposicoes legais
nacionais. Em particular, podem manter ou introduzir disposi¢oes
nacionais em dominios como o direito dos contratos relativamente a
validade dos contratos de crédito, o direito de propriedade, o registo
predial, a informagdo contratual e, na medida em que ndo sejam
regidas pela presente diretiva, as questoes posteriores a celebragdo
do contrato. Os Estados-membros podem dispor que o avaliador ou
agéncia de avaliagdo ou o notdrio possam ser escolhidos por acordo
das partes. Dadas as diferencas entre os procedimentos de compra e
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venda de imoveis de habitagao nos diversos Estados-membros, existe a
possibilidade de os mutuantes ou os intermediarios de crédito tentarem
receber pagamentos antecipados dos consumidores — no pressuposto
de que esses pagamentos poderdo ajudar a garantir a celebracao de um
contrato de crédito ou a aquisi¢ao ou venda de um imével - e de essas
praticas serem utilizadas de forma abusiva, nomeadamente quando
os consumidores ndo estdao familiarizados com os requisitos ou as
praticas habituais num dado Estado-membro. Convém, pois, autorizar
os Estados-membros a imporem restrigdes a tais pagamentos.

3.2.2.6 A presente diretiva devera aplicar-se independentemente
de o mutuante ou o intermedidrio de crédito ser uma pessoa coletiva
ou uma pessoa singular. Porém, a diretiva ndo devera afetar o direito de
os Estados-membros restringirem, de acordo com o direito da Unido,
o papel do mutuante ou do intermedidrio de crédito nela previsto a
pessoas coletivas ou a determinados tipos de pessoa coletiva.

3.2.2.7 Atendendo a que os consumidores e as empresas nao estio
na mesma posi¢do, nao necessitam do mesmo nivel de protec¢do. Sendo
embora importante garantir os direitos dos consumidores através de
disposi¢gdes que ndo possam ser derrogadas por contrato, é razoavel
permitir que as empresas e organizagdes celebrem outros tipos de
contrato.

3.3 Objeto, ambito e definicoes

3.3.1 No seu capitulo 1 a presente diretiva define como seu objeto
estabelecer um quadro comum aplicavel a determinados aspectos das
disposicoes legais, regulamentares e administrativas dos Estados-
membros em matéria de contratos de crédito aos consumidores
garantido por hipoteca ou outro direito para iméveis de habitagao,
incluindo a obrigacao de efetuar uma avaliagdo de solvabilidade antes
da concessao de um crédito, como base para o desenvolvimento de
normas eficazes de celebracao de contratos para iméveis de habitagao
nos Estados-membros, e a determinados requisitos prudenciais e
de supervisdo, incluindo para o estabelecimento e supervisio de
intermediarios de crédito, de representantes nomeados e de institui¢oes
que ndo sejam institui¢des de crédito.
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3.3.2 Para tal efeito a diretiva utiliza o método da “harmonizacio
focada”, ou “direcionada”, permitindo em geral que os Estados-
membros mantenham ou introduzam disposigdes mais restritivas
para a protecao dos consumidores, desde que tais disposi¢oes sejam
compativeis com as suas obrigac¢des decorrentes do direito da Unido,
mas impondo uma harmonizagdo méxima no caso das obrigagdes
relativas a informac¢ao pré-contratual normalizada através de uma
Ficha de Informagdo Normalizada Europeia (FINE), e das disposi¢des
relativas a uma norma comum coerente ao nivel da Unido para o
célculo da taxa anual de encargos efetiva global (TAEG).

3.3.3 Imperativa é também a longa lista de defini¢ées constante
do seu artigo 4°, sendo no entanto de ressaltar que, embora a nogao
de consumidor seja classica e restrita — as pessoas singulares que
ajam fora do ambito da sua atividade comercial, empresarial ou
profissional -, no caso dos contratos com dupla finalidade, em
que o contrato ¢ celebrado para fins parcialmente abrangidos
pela atividade comercial, empresarial ou profissional da pessoa
e parcialmente excluidos dessa atividade, e em que a finalidade
comercial, empresarial ou profissional é de tal modo limitada que
nao é predominante no contexto global do contrato, essa pessoa
devera ser igualmente considerada como consumidor.

3.3.4 As defini¢des constantes da presente diretiva determinam
assim o ambito da harmonizagao. Por conseguinte, as obrigagdes de
transposicdo da diretiva por parte dos Estados-membros deverao
ser limitadas ao seu ambito de aplicagdo determinado por aquelas
defini¢des. Por exemplo, as obrigacdes dos Estados-membros quanto
a transposicao da presente diretiva estdo limitadas aos contratos de
crédito celebrados com consumidores, ou seja, com pessoas singulares
que, nas transagdes abrangidas pela diretiva, ajam fora do ambito
da sua atividade comercial, empresarial ou profissional. Do mesmo
modo, os Estados-membros estao obrigados a transpor as disposi¢des
da diretiva que regulam a atividade das pessoas que ajam na qualidade
de intermedidrios de crédito na acep¢io constante desta diretiva.

3.3.5 Todavia, a presente diretiva ndo obsta a que os Estados-
membros apliquem, nos termos do direito da Unido, as disposi¢des
nela contidas a dominios ndo abrangidos pelo seu &mbito de aplicagao.
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Além disso, as defini¢des constantes da presente diretiva ndo deverado
obstar a que os Estados-membros aprovem, no direito nacional,
subdefinicdes para efeitos especificos, desde que sejam conformes
com as defini¢des constantes da presente diretiva. A titulo de
exemplo, os Estados-membros deverdo poder determinar, no direito
nacional, subcategorias de intermedidrios de crédito que nao estejam
identificadas na presente diretiva, quando essas subcategorias forem
necessarias a nivel nacional para, por exemplo, diferenciar o nivel
de conhecimentos e exigéncias de competéncia a satisfazer pelos
diferentes intermediarios de crédito.

Identicamente, embora a diretiva regule os contratos de crédito
apenas ou predominantemente para imoéveis de habita¢do, nada
impede os Estados-membros de tornarem extensivas a contratos
de crédito para outros tipos de iméveis as medidas nela previstas
para proteger os consumidores, ou de regularem esses contratos de
qualquer outro modo.

3.3.6 Por fim, a diretiva aplica-se aos créditos garantidos por bens
imoveis, independentemente da finalidade do crédito, aos contratos
de refinanciamento e a outros contratos de crédito cuja finalidade seja
permitir que um proprietdrio ou coproprietario mantenha direitos
de propriedade sobre edificio ou terreno, e aos créditos que sejam
utilizados para aquisicao de um imoével em determinados Estados-
membros, incluindo os créditos que nao impliquem o reembolso
do capital ou, a ndo ser que os Estados-membros disponham de um
quadro alternativo adequado, aos créditos cuja finalidade seja conceder
um financiamento temporario entre a venda de um bem imdvel e a
aquisi¢ao de outro e aos créditos garantidos para a realizagao de obras
em imoveis de habitacao.

3.3.7 Em compensagio, a presente diretiva ndo devera aplicar-se
a certos contratos de crédito em que o mutuante faz um pagamento
unico, efetua pagamentos periddicos ou usa outras formas de
reembolso do crédito em contrapartida de um montante proveniente
da venda de um bem imével e cujo principal objetivo ¢é facilitar o
consumo, como os produtos de libertacdo de capital imobilidrio
(equity release) ou outros produtos especializados equiparaveis. Esses
contratos de crédito tém caracteristicas especificas que ultrapassam
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o ambito de aplicacao da diretiva. A avaliacdo da solvabilidade do
consumidor, por exemplo, é irrelevante, uma vez que os pagamentos
sao feitos pelo mutuante ao consumidor e ndo o contrario. Uma
operagdo desse tipo exigiria, nomeadamente, uma informagao pré-
contratual substancialmente diferente. Além disso, existem outros
produtos, tais como os contratos imobiliarios de renda vitalicia (home
reversions), cujas fun¢des sdo comparaveis as das hipotecas inversas
(reverse mortgages) ou das hipotecas vitalicias (lifetime mortgages), que
nao envolvem a concessdo de crédito, pelo que nao serdo abrangidos
pela diretiva.

3.3.8 Por outro lado a presente diretiva ndo devera abranger
outros tipos de contratos de crédito de nicho expressamente
enumerados, diferentes dos créditos hipotecarios padronizados
quanto a sua natureza e aos riscos envolvidos e que, por isso, exigem
uma abordagem propria, designadamente contratos de crédito que
resultam de transacgdes judiciais ou concluidas perante outros tipos
de autoridade publica, nem determinados tipos de contratos de
crédito em que o crédito é concedido por um empregador aos seus
empregados em determinadas circunstancias.

Considera-seadequadoautorizar os Estados-membrosaexcluirem
certos contratos de crédito, como os que sao concedidos a um conjunto
restrito de pessoas em condi¢des vantajosas ou oferecidos por
cooperativas de crédito, desde que existam mecanismos alternativos
adequados para assegurar que os objetivos politicos no dominio da
estabilidade financeira e do mercado interno sejam atingidos sem
impedir a inclusdo financeira e o acesso ao crédito. Os contratos de
crédito para bens imdveis que nao se destinem a habitacao prépria
(casa, apartamento ou outro local de residéncia) do consumidor ou
de um membro da sua familia e que se destinem a habitagdo (casa,
apartamento ou outro local de residéncia) para arrendamento tém
riscos e caracteristicas que os distinguem dos contratos de crédito
padronizados, pelo que podera ser necessario um enquadramento
mais adaptado. Os Estados-membros deverao, pois, ser autorizados
a excluir esses contratos de crédito do ambito da presente diretiva
sempre que exista um enquadramento nacional adequado que se lhes
aplique.
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3.4 Formacao financeira

3.4.1 O capitulo 2 da diretiva dedica uma particular atengao a
formagao financeira dos consumidores, sendo de ressaltar, apesar do
seu carater programatico, que ¢ a primeira vez que em texto legal se
determina que os Estados-membros promovam medidas para apoiar a
formacao dos consumidores no que diz respeito a contraciao responsavel
de créditos e a gestdo responsavel de dividas, em especial no que se
refere a contratos de crédito hipotecario, impondo a obrigatoriedade
de as informagdes gerais sobre o processo de concessdo de crédito
para orientar os consumidores, especialmente aqueles que contraiam
um crédito hipotecario pela primeira vez, serem claras bem como a
necessidade de serem fornecidas informagdes sobre as orientagdes que
as organizagoes de consumidores e as autoridades nacionais podem
dar aos consumidores.

3.4.2 A Comissdao impde-se a si mesma a publicagdo de uma
avaliacdo da formagao financeira a disponibilizar aos consumidores
nos Estados-membros e de identificar exemplos de boas praticas
que poderdo ser desenvolvidas para aumentar a sensibilidade dos
consumidores para as questdes financeiras.

3.4.3 Identicamente no capitulo 3 a Comissdo, também pela
primeira vez, preocupa-se com os requisitos de conhecimentos e
competéncias dos mutuantes, intermedidrios de crédito e representantes
nomeados, exigindo que o seu pessoal possua um nivel adequado
de conhecimentos e competéncias, e mantenha atualizados esses
conhecimentos e competéncias, no que se refere a elaboragéo,
comercializagdo e concessao de contratos de crédito, ao exercicio das
atividades de intermediagdo de crédito previstas ou a prestagdo de
servicos de consultoria.

Seacelebragdodeumcontratodecréditoincluirumservigoacessorio,
devem ser exigidos conhecimentos e competéncias relativamente a
esse servico acessorio. Mais exige que as autoridades competentes dos
Estados-membros de acolhimento e de origem cooperem estreitamente
na supervisdo e aplicagdo eficazes do cumprimento dos requisitos
minimos de conhecimentos e competéncias fixados pelo Estado-
membro de acolhimento.
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3.5 Normas de conduta na comercializacao de contratos de
crédito aos consumidores

3.5.1 Também pela primeira vez a Comissdo preocupou-se com
garantir que os Estados-membros, aquando da elaboragdo de produtos
de crédito ou da concessdo, mediacdo ou prestagdo de servigos de
consultoria sobre crédito e, se for caso disso, de servigos acessdrios aos
consumidores ou aquando da execu¢do de um contrato de crédito, se
certifiquem que o mutuante, intermedidrio de crédito ou representante
nomeado aja de forma honesta, leal, transparente e profissional, tendo
em consideragdo os direitos e interesses do consumidor.

3.5.2 Emrela¢ao a concessao, mediagdo ou prestagao de servicos de
consultoria sobre crédito e, se for caso disso, de servigos acessdrios, os
Estados-membros devem ainda exigir que as atividades se baseiem em
informacdes sobre a situagdo do consumidor e em eventuais requisitos
especificos por ele comunicados, bem como em pressupostos razoaveis
sobre os riscos para a situa¢do do consumidor ao longo da vigéncia do
contrato de crédito.

3.5.3 Em relagio a prestagdo de servicos de consultoria, a atividade
deve, além disso, basear-se nas informacdes necessarias sobre a
situagdo pessoal e financeira do consumidor e as suas preferéncias
e objetivos, a fim de poderem recomendar os contratos de crédito
adequados. Esta avaliacdo deve basear-se em informagdes atualizadas
a essa data e ter em conta pressupostos razoaveis sobre os riscos para
a situagdo do consumidor ao longo da vigéncia do contrato de crédito
proposto. Os Estados-membros asseguram que, caso os mutuantes,
os intermedidrios de crédito ou os representantes nomeados prestem
servicos de consultoria, a estrutura das remunera¢des do pessoal em
questdo nao prejudique a sua capacidade para agir no interesse dos
consumidores e, em especial, ndo dependa de objetivos de vendas.
Para alcangar esse objetivo, os Estados-membros podem igualmente
proibir o pagamento de comissdes pelos mutuantes aos intermedidrios
de crédito.

3.5.4 Por ultimo, a Comissao decidiuainda determinar aos Estados-
membros que assegurem que a forma como os mutuantes remuneram
o seu pessoal e os intermedidrios de crédito e como os intermedidrios
de crédito remuneram o seu pessoal e 0s seus representantes nomeados
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respeitem os seguintes principios, de forma e em medida adequadas
a sua dimensdo, a sua organizagao interna e a natureza, escala e
complexidade das suas atividades:

a) a politica de remuneragio deve ser consentanea com uma gestao
dos riscos sa e eficaz, deve promover essa gestdo e nao pode incentivar a
assuncao de riscos a niveis superiores ao risco tolerado pelo mutuante;

b) a politica de remuneragdo deve ser coerente com a estratégia
empresarial e os objetivos, valores e interesses a longo prazo do
mutuante, e prever medidas destinadas a evitar conflitos de interesses,
nomeadamente estabelecendo que a remuneracdo nio depende do
numero ou da propor¢ao de pedidos aceites.

3.5.5 Os Estados-membros podem proibir ou impor restrigdes
aos pagamentos de consumidores a mutuantes ou a intermediarios de
crédito antes da celebra¢do de um contrato de crédito.

3.5.6 Principio fundamental nesta sede ¢ o de que os Estados-
membros assegurem que todas as informagdes prestadas aos
consumidores por for¢a da presente diretiva sejam fornecidas a titulo
gratuito.

3.6 Informacoes e praticas anteriores a celebracao de
contratos de crédito

3.6.1 Outro dominio a que a diretiva da especial relevo é o que
se refere a informagoes a prestar aos mutudrios dos créditos e ao modo
e procedimentos a adotar antes da celebragdo dos contratos de crédito.
Importante é desde logo notar que todas estas disposi¢oes especiais
nao prejudicam e antes pressupdem a aplicagdo das normas relativas as
praticas comerciais abusivas, previstas na Diretiva 2005/29/CE, de 11 de
maio de 2005, relativa as praticas comerciais desleais das empresas face
aos consumidores no mercado interno, e que altera a Diretiva 84/450/
CEE do Conselho, as Diretivas 97/7/CE, 98/27/CE e 2002/65/CE e o
Regulamento (CE) 2006/2004 (“diretiva relativa as praticas comerciais
desleais”) e nas suas respectivas disposicoes de aplicacao.

3.6.2 O principio geral que enforma quaisquer comunicagdes
comerciais e de publicidade sobre contratos de crédito é o que exige que
sejam leais, claras e nio enganosas. E proibida, em especial, qualquer
formulacdo que possa criar falsas expectativas nos consumidores
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quanto a disponibiliza¢do ou ao custo de um crédito. As informagdes
devem ser facilmente legiveis ou claramente audiveis, conforme o caso,
em fun¢ao do meio utilizado para a publicidade.

3.6.3 Para além disso, os Estados-membros sio obrigados a
assegurar que a publicidade relativa a contratos de crédito que indique
uma taxa de juro ou valores relativos ao custo do crédito para o
consumidor inclua informagao normalizada que especifique de modo
claro, conciso e destacado:

a) a identidade do mutuante ou, se for caso disso, do intermediario
de crédito ou do representante nomeado;

b) se for caso disso, que os contratos de crédito serao garantidos por
hipoteca ou por outra garantia equivalente habitualmente utilizada no
Estado-membro sobre imdveis de habitagdo ou por um direito relativo
a imoveis de habitacao;

¢) ataxa devedora, indicando se é fixa, variavel ou uma combinagdo
de ambas, juntamente com a indicagdo dos encargos eventualmente
incluidos no custo total do crédito para o consumidor;

d) o montante total do crédito;

e) a TAEG, que deve ser indicada na publicidade de modo pelo
menos tao destacado como o de qualquer taxa de juro;

f) se for caso disso, a duracdo do contrato de crédito;

g) se for caso disso, o montante das prestagdes;

h) se for caso disso, o montante total imputado ao consumidor;

i) se for caso disso, o numero de prestagoes;

j) se for caso disso, uma adverténcia relativa ao fato de as eventuais
flutuagoes da taxa de cAmbio poderem afetar o montante imputado ao
consumidor.

3.6.4 Caso a celebragdo de um contrato relativo a um servigo
acessorio, nomeadamente um seguro, seja obrigatoria para a obtengdo
do crédito ou para a sua obtencdo nos termos e condigdes publicitados,
mas o custo desse servi¢o nao possa ser determinado antecipadamente,
a obrigacao de celebrar esse contrato deve igualmente ser mencionada
de modo claro, conciso e destacado, em conjunto com a TAEG.

3.6.5 De um modo geral os Estados-membros sdo obrigados a
assegurar que os mutuantes ou, se for o caso, os intermediarios de
crédito vinculados ou os seus representantes nomeados disponibilizem
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em permanéncia informagoes gerais claras e compreensiveis sobre os
contratos de crédito, em papel ou noutro suporte duradouro ou em
formato eletrénico. Além disso, os Estados-membros podem ordenar
que sejam disponibilizadas informagoes gerais pelos intermediarios de
crédito nao vinculados.

Essas informagoes de carater geral devem incluir pelo menos o
seguinte:

a) a identidade e o endereco geografico do prestador das
informacoes;

b) as finalidades para as quais o crédito pode ser utilizado;

c) os tipos de garantias, incluindo, se for caso disso, a possibilidade
de a garantia se situar num Estado-membro diferente;

d) a eventual duragdo dos contratos de crédito;

e) os tipos de taxa devedora disponivel, indicando se a mesma ¢é
fixa, variavel ou uma combina¢do de ambas, acompanhada de uma
breve descricdo das caracteristicas da taxa fixa e da taxa varidvel,
incluindo as respectivas implicagdes para o consumidor;

t) caso sejam disponibilizados empréstimos em moeda estrangeira,
a indicagdo da ou das moedas estrangeiras, incluindo uma explicagao
das implicagdes para o consumidor caso o crédito seja denominado em
moeda estrangeira;

g) um exemplo representativo do montante total do crédito, do
custo total do crédito para o consumidor, do montante total imputado
ao consumidor e da TAEG;

h) a indicagdo de eventuais custos adicionais, ndo incluidos no
custo total do crédito para o consumidor, a pagar no @mbito do contrato
de crédito;

i) o leque das diferentes opgdes disponiveis para o reembolso do
crédito ao mutuante, incluindo o nimero, periodicidade e montante
das prestagoes;

j) se for caso disso, uma declarag¢do clara e concisa de que o
cumprimento dos termos e condi¢des do contrato de crédito ndo
garante o reembolso do montante total do crédito decorrente do
contrato de crédito;

k) uma descricao das condi¢des diretamente relacionadas com o
reembolso antecipado;
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1) a indicagdo da eventual necessidade de uma avaliagcdo do imédvel
e, se for caso disso, a identificagdo da parte responsavel por assegurar
a sua realizacdo, bem como de eventuais custos que dai possam advir
para o consumidor;

m) a indicagdo dos servicos acessorios que o consumidor deve
contratar para a obtencao do crédito, ou para a sua obten¢ao nos termos
e condicdes comercializados, e, se for o caso, o esclarecimento de que
o0s servicos acessorios podem ser adquiridos a um prestador distinto
do mutuante; e

n) uma adverténcia geral relativa as eventuais consequéncias do
incumprimento dos compromissos associados ao contrato de crédito.

Os Estados-membros podem ainda obrigar os mutuantes a
incluirem outros tipos de adverténcias consideradas relevantes num
dado Estado-membro, devendo nesse caso notificar sem demora esses
requisitos a Comissao.

3.6.6 Relativamente a informagdo pré-contratual, os Estados-
membros devem assegurar que o mutuante e, se for o caso, o
intermediario de crédito ou o representante nomeado prestem ao
consumidor a informagdo personalizada necessaria para comparar os
produtos de crédito disponiveis no mercado, avaliar as suas implicagoes
e tomar uma decisdo esclarecida e informada quanto a celebragao do
contrato de crédito:

a) sem demora indevida apds a prestagio das informagoes
necessarias pelo consumidor quanto as suas necessidades, situagdo
financeira e preferéncias; e

b) em tempo util antes de o consumidor ficar vinculado por uma
proposta contratual ou por um contrato de crédito.

Essa informagdo personalizada deve ser prestada, em papel ou
noutro suporte duradouro, através da FINE, cujo modelo consta do
Anexo II a diretiva. S6 se considera que o mutuante e, se for caso
disso, o intermediario de crédito ou o representante nomeado que
disponibilizaram a FINE ao consumidor cumpriram os requisitos de
prestagdo de informagdes ao consumidor antes da celebragdo de um
contrato a distancia se tiverem pelo menos disponibilizado a FINE
antes da celebracdo do contrato.
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Os Estados-membros sdo obrigados a garantir que qualquer
proposta contratual feita ao consumidor pelo mutuante seja apresentada
em papel ou noutro suporte duradouro e acompanhada de uma FINE
se ndo tiver sido anteriormente disponibilizada nenhuma FINE ao
consumidor ou se as caracteristicas da proposta forem diferentes das
informacdes constantes da FINE anteriormente disponibilizada.

Os Estados-membros devem fixar um prazo de, pelo menos, sete
dias, durante o qual o consumidor tera tempo suficiente para comparar
propostas, avaliar as suas implicagdes e tomar uma decisdo informada.
Este constitui um periodo de reflexao antes da celebra¢ao do contrato
de crédito, um periodo para o exercicio do direito de resolu¢ao apds a
celebragdo do contrato ou uma conjugagao de ambos.

3.6.7 Caso um Estado-membro fixe um periodo de reflexdo antes
da celebracao do contrato de crédito:

a) a proposta contratual do mutuante mantém-se durante todo o
periodo de reflexao; e

b) o consumidor pode aceitar a proposta contratual em qualquer
momento durante o periodo de reflexao.

Os Estados-membros podem dispor que os consumidores nao
podem aceitar a proposta contratual durante um periodo que nao pode
exceder os primeiros 10 dias do periodo de reflexao.

3.6.8 Nos casos em que nio exista um direito de resolu¢ao,
os Estados-membros sao obrigados a assegurar que, pelo menos
o mutuante ou, se for caso disso, o intermedidrio de crédito ou o
representante nomeado disponibilize ao consumidor uma cépia da
minuta de contrato de crédito no momento da apresentacao da proposta
contratual do mutuante. Se existir direito de resolucio, os Estados-
membros devem assegurar que o mutuante ou, se for caso disso, o
intermediario de crédito ou o representante nomeado disponibilize ao
consumidor uma cépia da minuta de contrato de crédito no momento
da apresentagao da proposta contratual do mutuante.

3.6.9 No que em especial se refere aos requisitos de informagao
relativos aos intermediarios de crédito e aos representantes nomeados,
os Estados-membros devem garantir que, em tempo util antes
do exercicio de qualquer atividade de intermediacdo de crédito,
o intermedidrio de crédito ou o representante nomeado preste ao
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consumidor, em papel ou noutro suporte duradouro, pelo menos as
seguintes informagdes:

a) a identificacdo e o endereco geografico do intermedidrio de
crédito;

b) o registo em que esta inscrito, o nimero de registo, se for caso
disso, e meios para verificar esse registo;

¢) se o intermedidrio de crédito estd vinculado ou age em regime
de exclusividade com um ou mais mutuantes; em caso positivo, deve
fornecer o nome do mutuante ou mutuantes em nome dos quais age;

d) se o intermediario de crédito presta servigos de consultoria;

e) se for caso disso, a remuneragdo a pagar pelo consumidor ao
intermediario de crédito pelos seus servigos ou, se tal nao for possivel,
o método de calculo da remuneragio;

f) os procedimentos que permitem aos consumidores ou outros
interessados apresentarem internamente reclamagdes contra os
intermedidrios de crédito e, se for caso disso, os meios pelos quais
podem aceder a procedimentos de reclamagao e recurso extrajudicial;

g) se for caso disso, a existéncia e 0 montante, se este for conhecido,
das comissdes ou outros incentivos a pagar pelo mutuante ou por
terceiros ao intermediario de crédito pelos seus servicos em relagao com
o contrato de crédito. Se o montante nao for conhecido no momento da
divulgagdo, o intermediario de crédito deve informar o consumidor de
que o montante efetivo sera divulgado, numa fase posterior, na FINE.

Os intermedidrios de crédito ndao vinculados mas que recebam
comissoes de um ou mais mutuantes devem, a pedido do consumidor,
fornecer-lhe informagdes sobre a variacdo dos niveis das comissdes
pagas pelos diferentes mutuantes responsaveis pelos contratos de
crédito oferecidos aos consumidores. O consumidor deve ser informado
de que tem o direito de solicitar essa informacao.

Caso o intermediario de crédito seja remunerado pelo consumidor
e receba também uma comissdo do mutuante ou de um terceiro, o
intermedidrio de crédito deve explicar ao consumidor se a comissao
serd ou nao objeto de compensagdo, no todo ou em parte, pela
remuneracao.

Os Estados-membros devem assegurar que a eventual remuneragao
a pagar pelo consumidor ao intermedidrio de crédito pelos seus
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servicos seja comunicada ao mutuante pelo intermedidrio de crédito,
para efeitos do calculo da TAEG.

Os Estados-membros devem solicitar que os intermedidrios de
crédito assegurem que, além da divulgagdo das informagoes exigidas
pelo presente artigo, os seus representantes nomeados divulguem ao
consumidor a qualidade em que agem e o intermediario de crédito
que representam quando contactarem o consumidor ou antes de
negociarem com este.

3.7 Explicacoes adequadas

3.7.1 Uma questdo que a doutrina e as partes interessadas muito
tem debatido ¢ a do direito ao aconselhamento. A diretiva toma uma
posicdo moderada relativamente ao ambito e contetido desta obrigagao,
dispondo que os Estados-membros devem assegurar que os mutuantes
e, se for o caso, os intermedidrios de crédito ou os representantes
nomeados prestem explicacoes adequadas ao consumidor sobre os
contratos de crédito propostos e sobre quaisquer servigos acessorios, a
fim de o consumidor poder avaliar se os contratos de crédito propostos
e 0s servigos acessorios se adaptam as suas necessidades e a sua situagao
financeira.

Tais explicagdes devem, conforme os casos, incluir, nomeadamente:

a) a informagao pré-contratual antes referida;

b) as caracteristicas essenciais dos produtos propostos;

¢) os efeitos especificos que os produtos propostos poderao ter para
o consumidor, incluindo as consequéncias da falta de pagamento pelo
consumidor; e

d) no caso da venda associada facultativa de servigos acessorios
em associa¢do com um contrato de crédito, a possibilidade de resolver
separadamente cada componente do cabaz e as implicagdes dai
decorrentes para o consumidor.

3.7.2 E deixado aos Estados-membros definir a forma e a medida
em que as informagdes devem ser prestadas, bem como determinar
quem deve prestar essas explicagdes, em fungdo das circunstancias da
situacdo em que o contrato de crédito é proposto, da pessoa a quem é
proposto e da natureza do crédito proposto.
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3.8 Servicos de consultoria

3.8.1 No casos dos consumidores mutudarios serem ou poderem vir
a ser beneficiados com servigos de consultoria, os Estados-membros
devem assegurar que os mutuantes, os intermediarios de crédito e os
representantes nomeados informem expressamente os consumidores,
antes da prestacdo de servigos de consultoria ou, se for o caso, antes da
celebragdo de um contrato de prestacao de servicos de consultoria, o
seguinte:

a) se a recomendagdo terd por base a ponderagao apenas da sua
gama de produtos ou de uma vasta gama de produtos comercializados
no mercado, para que o consumidor possa entender a base em que é
feita a recomendacao;

b) se for o caso, a remuneragdo a pagar pelo consumidor pelos
servicos de consultoria ou, caso o montante ndo possa ser determinado
no momento da divulgagdo das informagées, o método utilizado para
os calcular.

3.8.2 Sempre que sejam prestados servigos de consultoria aos
consumidores, os Estados-membros devem garantir que:

a) os mutuantes, os intermedidrios de crédito e os representantes
nomeados obtenham as informagdes necessarias sobre a situagdo de
poderem recomendar os contratos de crédito adequados. Esta avaliacao
deve basear-se em informacdes atualizadas a essa data e ter em conta
pressupostos razoaveis sobre os riscos para a situagdo do consumidor
ao longo da vigéncia do contrato de crédito proposto;

b) os mutuantes, os intermediadrios de crédito vinculados e os
representantes nomeados de intermedidrios de crédito vinculados
tomem em considera¢ao um nimero suficientemente vasto de contratos
de crédito disponiveis na sua gama de produtos e recomendem, de entre
essa gama de produtos, um ou varios contratos de crédito adequados
as necessidades, a situacdo financeira e as circunstincias pessoais do
consumidor;

¢) os intermediarios de crédito ndo vinculados e os representantes
nomeados de intermediarios de crédito ndo vinculados tomem em
consideragdo um numero suficientemente vasto de contratos de crédito
disponiveis no mercado e recomendem um ou varios contratos de
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crédito disponiveis no mercado adequados as necessidades, a situagdo
financeira e as circunstancias pessoais do consumidor;

d) os mutuantes, os intermediarios de crédito e os representantes
nomeados ajam no interesse dos consumidores informando-se das
necessidades e circunstancias do consumidor, e recomendando
contratos de crédito adequados,

e) os mutuantes, os intermedidrios de crédito e os representantes
nomeados disponibilizem ao consumidor, em papel ou noutro suporte
duradouro, um registo das recomendagdes efetuadas.

3.8.3 Os Estados-membros podem prever a obrigatoriedade de os
mutuantes, os intermediarios de crédito e os representantes nomeados
advertirem o consumidor caso, atendendo a situagdo financeira deste,
o contrato de crédito possa representar para ele um risco especifico.

3.9 Concessao ponderada de crédito sustentavel

3.9.1 No intuito de garantir a0 maximo que a concessao de
credito a habitacdo se pauta por critérios de razoabilidade e de
sustentabilidade, ndo contribuindo para o sobre-endividamento das
familias, a diretiva impde aos mutuantes uma obrigagdo rigorosa de
avaliagdo da solvabilidade do consumidor a ter obrigatoriamente de
ser tida devidamente em conta nos fatores relevantes para verificar a
probabilidade de o consumidor cumprir as obriga¢des decorrentes do
contrato de crédito.

Esta avaliagdo nao deve basear-se predominantemente no valor
do imdvel de habitagdo que excede o montante do crédito ou no
pressuposto de que o imdvel de habitagdo se ird valorizar, salvo se a
finalidade do contrato de crédito for a construcio ou a realizagdo de
obras no imével de habitacao.

3.9.2 Os Estados-membros devem garantir que, quando um
mutuante celebrar um contrato de crédito com um consumidor, o
mutuante nao resolva nem altere posteriormente esse contrato em
prejuizo do consumidor com base no fato de a avaliagao de solvabilidade
ter sido incorretamente efetuada.

Para tal efeito os Estados-membros devem assegurar que:

a) o mutuante s6 disponibilize o crédito ao consumidor se o
resultado da avaliagdo da solvabilidade indicar que é provavel que as
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obrigacdes decorrentes do contrato de crédito sejam cumpridas, tal
como exigido nesse contrato;

b) o mutuante informe antecipadamente o consumidor de que vai
consultar uma base de dados;

c) se o pedido de crédito for recusado, o mutuante informe sem
demora o consumidor dessa recusa e, se for caso disso, de que a decisao
se baseou num tratamento automatizado de dados. Se a recusa se
basear no resultado da consulta de uma base de dados, o mutuante deve
informar o consumidor do resultado dessa consulta e dos elementos da
base de dados consultada.

3.9.3 Os Estados-membros devem ainda assegurar que a
solvabilidade do consumidor seja reavaliada com base em informagoes
atualizadas antes de ser concedido qualquer aumento significativo do
montante total do crédito apos a celebragdo do contrato de crédito,
salvo se esse crédito adicional estiver previsto e constar da avaliagdo de
solvabilidade inicial.

3.9.4 Todo este exercicio de avaliagdo de solvabilidade deve
basear-se em informagdo necessdria, suficiente e proporcionada sobre
os rendimentos e as despesas do consumidor e outras circunstancias
financeiras e econdmicas que lhe digam respeito. A informagao deve ser
obtida pelo mutuante junto de fontes internas ou externas relevantes,
incluindo junto do préprio consumidor, e incluir a prestada ao
intermediario de crédito ou representante nomeado durante o processo
de pedido de crédito. A informacao deve ser devidamente verificada,
nomeadamente através da referéncia a documentagdo passivel de
verificacdo independente, se necessario.

3.9.4.1 Para esse efeito, os Estados-membros devem assegurar que
os intermedidrios de crédito e os representantes nomeados apresentem
de forma precisa a informagdo necessaria obtida junto do consumidor
a0 mutuante em causa, para que este possa efetuar a avaliagdo de
solvabilidade.

3.9.4.2 Os Estados-membros sdo ainda obrigados a garantir que os
mutuantes indiquem de forma clara e precisa, na fase pré-contratual,
a informacdo necessaria e os comprovativos passiveis de verificagao
independente que o consumidor lhes deva prestar, bem como o
momento em que o consumidor deve fornecer essa informacao. Estes
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pedidos de informagdo devem ser proporcionados e limitados ao
necessario para efetuar uma avaliacdo de solvabilidade adequada.

3.9.4.3 Os Estados-membros devem autorizar os mutuantes a pedir
esclarecimentos sobre as informacoes recebidas em resposta a esse pedido,
se tal se revelar necessario para permitir a avaliagao de solvabilidade.

Em contrapartida os Estados-membros ndo devem autorizar
os mutuantes a resolver o contrato de crédito com fundamento em
incompletude das informagdes prestadas pelo consumidor antes da
celebragao do contrato de crédito sem prejuizo do direito de resolugao do
contrato de crédito pelo mutuante se se demonstrar que o consumidor
nao comunicou ou falsificou deliberadamente a informagao.

3.9.4.4 Os Estados-membros devem tomar as medidas necessarias
para assegurar que os consumidores sejam sensibilizados para a
necessidade de prestar informagdo correta em resposta ao pedido
de informagdes e de que essa informagdo seja tao completa quanto
necessario para efetuar uma avaliacdo de solvabilidade adequada. Os
mutuantes, os intermedidrios de crédito e os representantes nomeados
devem advertir o consumidor de que, se o mutuante ndo puder
proceder a avaliagdo de solvabilidade por o consumidor nao fornecer a
informacdo ou os elementos necessarios para essa avaliagdo, o crédito
néo pode ser concedido.

3.9.5 No que se refere a avaliagdo dos iméveis os Estados-membros
devem assegurar o desenvolvimento no seu territério de normas
fidedignas para a avaliagdo de imoéveis de habitagdo para efeitos de
crédito hipotecario.

3.9.5.1 Nesse sentido os Estados-membros devem exigir que os
mutuantes assegurem a utilizagdo dessas normas quando procedam
a avaliagdo de imdveis ou tomem todas as medidas razodveis para
assegurar que essas normas sejam aplicadas quando a avaliagdo
for efetuada por um terceiro. Caso as autoridades nacionais sejam
responsaveis pela regulamenta¢do dos avaliadores independentes
que efetuam avaliagoes de imoveis, devem assegurar que os mesmos
cumpram as regras nacionais em vigor.

3.9.5.2 Os Estados-membros sdo ainda obrigados a assegurar que
os avaliadores internos e externos que efetuam avaliagoes de imdveis
tenham competéncia profissional e sejam suficientemente independentes
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em relagdo ao processo de negociagdo e contratagido do crédito, a fim
de poderem elaborar avaliagdes imparciais e objetivas, as quais devem
ser documentadas num suporte duradouro e das quais os mutuantes
devem conservar registo.

3.10 Vendas associadas obrigatorias e facultativas

3.10.1 Os Estados-membros apenas devem autorizar as vendas
associadas facultativas, mas devem proibir as vendas associadas
obrigatorias.

3.10.2 Sem embargo, os Estados-membros podem dispor que os
mutuantes possam exigir que o consumidor, um membro da sua familia
ou alguém que lhe seja proximo:

a) abra ou mantenha uma conta de pagamento ou uma conta
poupanga, cuja tnica finalidade seja a acumulagao de capital destinado
a reembolsar o capital do crédito, pagar os juros do crédito, juntar
recursos a fim de obter o crédito ou constituir uma garantia suplementar
para o mutuante em caso de incumprimento;

b) adquira ou mantenha um produto de investimento ou um
produto de poupanga-reforma de cariz privado que, tendo o objetivo
principal de garantir um rendimento na reforma, sirva também para
constituir ou reembolsar o capital do crédito, pagar os juros do crédito
ou para juntar recursos a fim de obter o crédito;

c) celebre um contrato de crédito auténomo conjuntamente com
um contrato de crédito de investimento partilhado (shared equity
credit agreement) a fim de obter o crédito.

3.10.3 Os Estados-membros tém no entanto a faculdade de autorizar
vendas associadas obrigatdrias relativamente apenas a produtos que
sejam comercializados apds 20 de margo de 2014, caso o mutuante
consiga demonstrar a sua autoridade competente que os produtos
ou categorias de produtos propostos na venda associada obrigatdria,
em termos e condi¢des semelhantes, que nao sdo disponibilizados
separadamente, resultam num claro beneficio para os consumidores
se se tiver devidamente em conta a disponibilidade e os precos dos
produtos em causa disponibilizados no mercado.

3.10.4 Os Estados-membros tém ainda a faculdade de autorizar os
mutuantes a exigir que o consumidor constitua uma apdlice de seguro
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adequada relacionada com o contrato de crédito, desde que assegurem
que o mutuante aceite a apdlice de seguro de um prestador que nao seja
o prestador da sua preferéncia se essa apolice de seguro tiver um nivel
de garantia equivalente ao da apolice proposta pelo mutuante.

3.11 Taxa anual de encargos efetiva global (TAEG)

3.11.1 Um dos principais e mais importantes objetivos da Comissao
foi o de conseguir uma defini¢do uniforme do cdlculo da Taxa anual de
encargos efetiva global (TAEG) cuja férmula matematica ¢ desenvolvida
e detalhadamente explicada no Anexo I a diretiva.

3.11.2 Desde logo os custos de abertura e manuten¢ao de uma conta
especifica e deutilizagdo de um meio de pagamento tanto para operagdes
como para a utilizagdo do crédito nessa conta, bem como outros
custos relativos a operagdes de pagamento, devem obrigatoriamente
ser incluidos no custo total do crédito para o consumidor sempre que
a abertura ou manuten¢do de uma conta sejam obrigatérias para a
obtengdo do crédito ou para a sua obten¢do nos termos e condigoes
comercializados.

3.11.3 Depois, o calculo da TAEG deve ser efetuado com base no
pressuposto de que o contrato de crédito se mantém valido durante
o prazo acordado e de que mutuante e consumidor cumprem as
respectivas obrigagdes nos termos e nas datas fixadas no contrato de
crédito.

3.11.4 No caso dos contratos de crédito com clausulas que permitem
variagOes da taxa devedora e, se for caso disso, dos encargos incluidos
na TAEG, mas ndo quantificaveis no momento do calculo, a TAEG
devera ser calculada com base no pressuposto de que a taxa devedora
e restantes encargos se mantém fixos em relacao ao nivel estabelecido
aquando da celebracao do contrato.

3.11.5 Nos contratos de crédito para os quais seja acordada uma
taxa devedora fixa para um periodo inicial de pelo menos cinco anos,
findo o qual se negocia a taxa devedora para acordar numa nova taxa
fixa para um novo periodo, o calculo da TAEG adicional indicativa,
divulgada na FINE, deve abranger apenas o periodo inicial com taxa
fixa e basear-se no pressuposto de que, findo o periodo com taxa
devedora fixa, o capital em divida é reembolsado.
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3.11.6 No caso de o contrato de crédito permitir variagdes da taxa
devedora, os Estados-membros devem assegurar que o consumidor
seja informado, pelo menos através da FINE, dos eventuais impactos
das variagdes nos montantes a pagar e na TAEG. Para o efeito, deve
ser indicada ao consumidor uma TAEG adicional destinada a ilustrar
os eventuais riscos associados a um aumento significativo da taxa
devedora. Se ndo existir um limite mdximo da taxa devedora, esta
informacao deve ser acompanhada de uma adverténcia salientando
que o custo total do crédito para o consumidor, representado pela
TAEG, pode sofrer alteragdes.

3.11.7 E importante anotar que nesta matéria a Comissao ficou
habilitada a adotar atos delegados para alterar as observacgoes e
atualizar os pressupostos utilizados no calculo da TAEG constantes do
referido anexo I, nomeadamente caso as observagdes ou 0s pressupostos
definidos no presente artigo e no anexo I nio sejam suficientes para
calcular a TAEG de modo uniforme ou deixem de estar adaptados a
situagdo comercial do mercado.

3.12 Empréstimos em moeda estrangeira

3.12.1 Caso um contrato de crédito tenha por objeto um empréstimo
em moeda estrangeira, os Estados-membros devem garantir que
exista um enquadramento regulamentar adequado no momento da
celebragdo do contrato, a fim de assegurar, pelo menos, que:

a) o consumidor tenha o direito de converter o contrato de crédito
numa moeda alternativa, em condi¢des determinadas; ou

b) existam outras formas de limitar o risco de taxa de cAmbio a que
o consumidor esta exposto por for¢a do contrato de crédito.

Os Estados-membros podem determinar, ou autorizar os
mutuantes a determinar, se o consumidor tem a sua disposicao ambas
as opgodes antes referidas ou apenas uma delas.

A moeda alternativa a que se refere a alinea a) é:

a) amoeda em que o consumidor aufere o seu principal rendimento
ou detém os ativos que serdao usados para reembolsar o crédito,
conforme indicado no momento em que foi efetuada a avaliacao de
solvabilidade mais recente relativa ao contrato de crédito; ou
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b) a moeda do Estado-membro em que o consumidor era residente no
momento da celebragdo do contrato de crédito ou onde reside atualmente.

3.12.2 Se o consumidor tiver o direito de converter o contrato de
crédito numa moeda alternativa, os Estados-membros devem garantir
que a taxa de cambio utilizada para efetuar a conversio seja a taxa de
cambio de mercado aplicavel no dia do pedido de conversdo, salvo
disposi¢ao em contrario do contrato de crédito.

3.12.3 Os Estados-membros também devem garantir que, se um
consumidor tiver um empréstimo em moeda estrangeira, o mutuante
o advirta, regularmente, em papel ou noutro suporte duradouro, pelo
menos quando a variagdo do montante total imputado ao consumidor
que esteja em divida ou das prestagdes exceder em mais de 20% a que
resultaria da aplicacdo da taxa de cambio entre a moeda do contrato
de crédito e a moeda do Estado-membro no momento da celebra¢ao do
contrato de crédito.

A adverténcia deve informar o consumidor do aumento do montante
total imputado ao consumidor, indicar, se for caso disso, o direito a
converter o empréstimo numa moeda alternativa e as condicdes para
o fazer, e explicar qualquer outro mecanismo aplicavel de limitagdo do
risco de taxa de caimbio a que o consumidor esta exposto.

3.12.4 Os Estados-membros podem reforcar a regulagio dos
empréstimos em moeda estrangeira, desde que tal regulagao nao tenha
efeitos retroativos.

3.12.5 O consumidor deve ser informado sobre os mecanismos
aplicaveis ao abrigo do presente artigo através da FINE e do contrato de
crédito.

3.13 Créditos a taxa de juro variavel

Caso o contrato de crédito seja um crédito a taxa de juro variavel,
os Estados-membros devem assegurar que:

a) os indices ou taxas de referéncia utilizados para calcular a taxa
devedora sejam claros, acessiveis, objetivos e verificaveis pelas partes no
contrato de crédito e pelas autoridades competentes; e

b) os registos historicos dos indices utilizados para calcular as taxas
devedoras sejam mantidos pelas entidades que publicam esses indices
ou pelos mutuantes.
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3.14 Boa execucao dos contratos de crédito e direitos
associados

3.14.1 A diretiva regula alguns aspectos relativos ao que
denomina de boa execucao dos contratos de crédito e direitos
associados. Sao eles, designadamente:

a) o reembolso antecipado;

b) a execugdo das garantias;

¢) a informacao sobre alteragdes da taxa devedora;

d) os pagamentos em atraso e a execugdo de hipotecas.

3.14.2 Reembolso antecipado

Os Estados-membros devem assegurar que o consumidor tenha o
direito de cumprir total ou parcialmente as suas obrigacdes decorrentes
de um contrato de crédito antes do termo desse contrato. Nesses casos,
o consumidor tem direito a uma redugdo do custo total do crédito ao
consumidor, correspondente aos juros e aos custos relativos ao periodo
remanescente do contrato.

Os Estados-membros podem no entanto dispor que o exercicio
deste direito estd sujeito a determinadas condi¢des. Essas condigoes
podem incluir limitacdes temporais ao exercicio do direito, um
tratamento diferenciado em fungdo do tipo de taxa devedora ou do
momento em que o consumidor exerce o direito, ou restricoes quanto
as circunstancias em que o direito pode ser exercido.

Os Estados-membros podem também dispor que o mutuante tem
direito a uma indenizagdo justa e objetiva, caso tal se justifique, dos
eventuais custos diretamente associados ao reembolso antecipado, mas
ndo pode impor outras indeniza¢des ao consumidor. Neste contexto,
a indenizag¢ao ndo pode exceder o prejuizo financeiro do mutuante.
Nestas condigdes, os Estados-membros podem prever que aindenizagao
nao pode exceder um determinado nivel ou que seja autorizada apenas
durante um determinado periodo.

Se um consumidor pretender cumprir as suas obrigacdes
decorrentes de um contrato de crédito antes do termo do contrato, o
mutuante deve prestar-lhe sem demora apds recepgao do pedido, em
papel ou noutro suporte duradouro, as informagdes necessarias para
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estudar essa op¢ao. Essas informag¢des devem pelo menos quantificar
as implicagdes para o consumidor do cumprimento das suas obrigagdes
antes do termo do contrato de crédito e descrever claramente os
pressupostos utilizados. Os referidos pressupostos devem ser razoaveis
e justificaveis.

Se o reembolso antecipado ocorrer durante um periodo em que a
taxa de juro ¢ fixa, os Estados-membros podem dispor que o exercicio
deste direito estd condicionado a existéncia de um interesse legitimo
por parte do consumidor.

3.14.3 Execucao das garantias

Os Estados-membros devem instituir mecanismos adequados para
assegurar que as garantias possam ser executadas pelos mutuantes ou
em seu nome. Os Estados-membros devem assegurar igualmente que
os mutuantes mantenham registos adequados dos tipos de imdveis
dados em garantia, bem como das politicas conexas de constituigdo de
hipotecas a que recorrerem.

Os Estados-membros devem tomar as medidas necessarias para
assegurar um acompanhamento estatistico adequado do mercado de
imdveis de habitagdo, nomeadamente para efeitos de monitorizacao do
mercado, incentivando, se tal se revelar adequado, o desenvolvimento
e a utilizacdo de indices de pregos especificos que podem ser publicos,
privados ou ambos.

3.14.4 Informacao sobre alteracoes da taxa devedora

Os Estados-membros devem assegurar que os mutuantes
informem os consumidores de quaisquer alteracdes da taxa devedora,
em papel ou noutro suporte duradouro, antes que as mesmas comecem
a produzir efeitos. Esta informagao deve incluir pelo menos o montante
dos pagamentos a efetuar apds a nova taxa devedora comecar a produzir
efeitos e, se 0 nimero ou a frequéncia das prestacoes forem alterados,
os detalhes dessas alteragoes.

Todavia, os Estados-membros podem autorizar as partes a acordar
no contrato de crédito que esta informagao seja prestada periodicamente
aos consumidores se a alteragdo da taxa devedora estiver correlacionada
com a alteragdo de uma taxa de referéncia, se a nova taxa de referéncia
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for disponibilizada ao publico por meios adequados e se a informagao
sobre a nova taxa de referéncia estiver disponivel nas instalacdes do
mutuante e for comunicada pessoalmente ao consumidor juntamente
com o montante das novas prestagoes.

Os mutuantes podem continuar a informar periodicamente os
consumidores mesmo que a alteragdo da taxa devedora ndo esteja
correlacionada com a alteragdo de uma taxa de referéncia se tal for
autorizado pela legislagao nacional antes de 20 de margo de 2014.

Se as alteragdes da taxa devedora forem determinadas por leildo
nos mercados de capitais e for, por esse motivo, impossivel ao mutuante
informar o consumidor de qualquer alteracdo antes de esta comecar
a produzir efeitos, o mutuante deve, em tempo util antes do leildo,
informar o consumidor, em papel ou noutro suporte duradouro, de
que o mesmo ird ser realizado e indicar o modo como a taxa devedora
podera ser afetada.

3.14.5 Pagamentos em atraso e execucao de hipotecas

Os Estados-membros sao obrigados a adotar medidas destinadas a
incentivar os mutuantes a agirem com ponderagdo adequada antes de
intentarem processos de execugao e podem exigir que, caso o mutuante
seja autorizado a fixar e impor ao consumidor encargos decorrentes
do incumprimento, esses encargos nido excedam o necessario para
compensar o mutuante dos custos suportados em resultado do
incumprimento.

Os Estados-membros podem autorizar os mutuantes a impor ao
consumidor encargos adicionais em caso de incumprimento. Nesse
caso, os Estados-membros devem fixar um limite maximo para esses
encargos.

Os Estados-membros ndo podem impedir as partes num contrato
de crédito de acordarem expressamente que a devolucio ou a
transferéncia para o mutuante da garantia ou do produto da respetiva
venda é suficiente para reembolsar o crédito. Neste caso se o preco
obtido pelo imoével afeta o montante devido pelo consumidor, os
Estados-membros devem instituir procedimentos ou tomar medidas
que permitam a obten¢do do melhor preco pelo imével objeto de
execucao hipotecaria.
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Caso, apds o processo de execucdo, subsistam montantes em
divida, os Estados-membros devem assegurar a adogao de medidas que
facilitem o reembolso, a fim de proteger os consumidores.

3.15 Acesso a bases de dados

Os Estados-membros devem assegurar que todos os mutuantes de
todos os Estados-membros tenham acesso as bases de dados utilizadas
no respectivo territério para efeitos da avaliagdo da solvabilidade
dos consumidores e para efeitos exclusivos de acompanhamento do
cumprimento das obriga¢des de crédito por parte dos consumidores
durante a vigéncia do contrato de crédito, sejam bases de dados
operadas por gabinetes de crédito privados ou agéncias de referéncia
de crédito como aos registos publicos. As condi¢cdes deste acesso nao
podem ser discriminatdrias.

3.16 Requiisitos aplicaveis ao estabelecimento e supervisao
dos intermediarios de crédito e dos representantes nomeados

3.16.1 Acesso a atividade de intermediacao de crédito

Os intermedidrios de crédito devem ser devidamente autorizados
a exercer todas ou algumas das atividades de intermediagdo de crédito,
ou a prestar servicos de consultoria, por uma autoridade competente
do seu Estado-membro de origem. Caso um Estado-membro autorize
representantes nomeados, tais representantes nio necessitam de
autorizacao para exercer atividades de intermedia¢ao de crédito.

Os Estados-membros devem assegurar que o acesso a atividade de
intermediacdo de crédito fique sujeito ao cumprimento dos seguintes
requisitos profissionais especificos:

a) Os intermedidrios de crédito devem ser titulares de um seguro
de responsabilidade civil profissional que abranja os territérios em que
oferecem servigos, ou de qualquer outra garantia equivalente que cubra
as responsabilidades resultantes de negligéncia profissional. Todavia,
para os intermedidrios de crédito vinculados, o Estado-membro de
origem pode dispor que esse seguro ou garantia equivalente possa
ser fornecido por um mutuante por conta do qual o intermediario de
crédito esteja habilitado a agir®.
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b) As pessoas singulares que desenvolvam a atividade de
intermedidrio de crédito, os membros do conselho de administracido
de pessoas coletivas que desenvolvam a atividade de intermedidrio de
crédito e as pessoas singulares que desempenhem fungdes equivalentes
em intermediarios de crédito que sejam pessoas coletivas mas nao tenham
conselho de administraciao devem ser idoneos. No minimo, devem ter
um registo criminal ou qualquer outro documento nacional equivalente
do qual ndo conste qualquer infra¢ao penal grave ligada a crimes contra a
propriedade ou outros crimes relacionados A fim de facilitar
com atividades financeiras, e ndo devem ter
sido anteriormente declarados insolventes,
salvo se tiverem sido reabilitados nos termos

e acelerar a
cooperagao e em
particular a troca

de informacoes, o0s

da lei nacional.
a) As pessoas singulares que

desenvolvam a atividade de intermediario Estados-membros
de crédito, os membros do conselho de designam uma
administracdo de pessoas coletivas que Unica autoridade
desenvolvam a atividade de intermedidrio competente como
de crédito e as pessoas singulares que ponto de contato
desempenhem fun¢des equivalentes em para efeitos da
intermedidrios de crédito que sejam diretiva

pessoas coletivas mas nao tenham conselho
de administragdo devem possuir o nivel adequado de conhecimentos e
competéncias em matéria de contratos de crédito.

Os Estados-membros devem garantir a divulgacao publica dos
critérios estabelecidos para aferir o cumprimento dos requisitos
profissionais pelos intermediarios de crédito e pelo pessoal dos
mutuantes.

Os Estados-membros devem ainda assegurar que todos os
intermediarios de crédito autorizados, sejam eles pessoas singulares ou
pessoas coletivas, estejam registados junto de uma autoridade competente
no seu Estado-membro de origem e que o registo dos intermedidrios de
crédito esteja permanentementeatualizado e colocado a disposigdao do
publico em linha.

O registo dos intermediarios de crédito deve conter pelo menos as
seguintes informagoes:
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a) os nomes das pessoas que, exercendo fun¢des de administragio,
sdo responsaveis pelas atividades de intermediacdo; os Estados-
membros podem exigir o registo de todas as pessoas singulares que
exercam fungdes de contato com os clientes nas empresas que exer¢am
a atividade de intermediagdo de crédito;

b) os Estados-membros em que o intermediario de crédito exerce
atividade em regime de liberdade de estabelecimento ou de livre
prestacao de servicos e da qual o intermedidrio de crédito tenha
informado a autoridade competente do Estado-membro de origem;

¢) se o intermedidrio de crédito ¢ vinculado ou nao.

Os Estados-membros devem assegurar ainda que:

a) os intermediarios de crédito que sejam pessoas coletivas
tenham administragao central no mesmo Estado-membro em que se
situa a sua sede estatutdria, caso, nos termos do seu direito nacional,
tenham sede estatutaria;

b) os intermediarios de crédito que ndo sejam pessoas coletivas, ou
que sejam pessoas coletivas mas, nos termos do seu direito nacional,
nao tenham sede estatutdria, tenham administragdo central no Estado-
membro em que exercem efetivamente a sua atividade principal.

Cada Estado-membro deve estabelecer um balcao tunico
de informagdo que permita um acesso publico facil e rapido a
informacao constante do registo nacional, a qual deve ser compilada
eletronicamente e atualizada permanentemente. Esses balcoes
de informacdo devem fornecer os elementos de identificacdo das
autoridades competentes de cada Estado-membro.

3.16.2 Intermediarios de crédito vinculados a um unico
mutuante

Os Estados-membros podem permitir que os intermediarios de
crédito vinculados sejam autorizados pelas autoridades competentes
através do mutuante em nome do qual agem em regime de
exclusividade.

Nesses casos, 0 mutuante mantém a responsabilidade total e
incondicional pelos atos e omissdes dos intermediarios de crédito
vinculados que ajam em nome do mutuante nos dominios regulados
pela presente diretiva e devem acompanhar as atividades dos
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intermedidrios de crédito vinculados a fim de assegurarem que
0s mesmos continuem a cumprir a presente diretiva. Em especial,
o mutuante é responsavel pela fiscaliza¢do do cumprimento dos
requisitos de conhecimentos e competéncias do intermediario de
crédito vinculado e respetivo pessoal.

3.16.3 Representantes nomeados

Os Estados-membros podem autorizar os intermedidrios de
crédito a nomear representantes.

Se o representante tiver sido nomeado por um intermediério de
crédito, o mutuante mantém a responsabilidade total e incondicional
pelos atos e omissdes do representante nomeado que aja em nome
desse intermedidrio de crédito vinculado nos dominios regulados
pela presente diretiva. Nos restantes casos, o intermediario de crédito
mantém a responsabilidade total e incondicional pelos atos e omissdes
do representante nomeado que aja em nome do intermediario de
crédito nos dominios regulados pela presente diretiva.

Os intermedidrios de crédito devem acompanhar as atividades
dos respectivos representantes nomeados a fim de assegurar o pleno
cumprimento da presente diretiva. Em especial, os intermediarios
de crédito sdo responsaveis pela fiscalizagdo do cumprimento dos
requisitos de conhecimentos e competéncias dos representantes
nomeados e respectivo pessoal.

Os Estados-membros que decidam autorizar os intermediarios de
crédito a nomear representantes devem criar um registo publico. Os
representantes nomeados sdo inscritos no registo publico do Estado-
membro em que estdo estabelecidos. O registo deve ser atualizado
regularmente e deve estar a disposi¢ao do publico para consulta em
linha.

3.16.4 Liberdade de estabelecimento e livre prestacao de
servicos pelos intermediarios de crédito

A autorizagdo de um intermedidrio de crédito pela autoridade
competente do seu Estado-membro de origem produz efeitos em
todo o territério da Unido sem necessidade de nova autorizagao pelas
autoridades competentes dos Estados-membros de acolhimento para
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o exercicio das atividades ou a prestagdo dos servicos abrangidos
por aquela autorizacdo, desde que as atividades que o intermedidrio
de crédito tenciona exercer nos Estados-membros de acolhimento
estejam cobertas pela referida autorizagao. Todavia, os intermediarios
de crédito ndo estao autorizados a prestar servigos relativamente a
contratos de crédito propostos aos consumidores por instituicdes que
nao sejam instituicdes de crédito em Estados-membros em que tais
instituigdes ndo estejam autorizadas a operar.

Os intermedidrios de crédito autorizados que tencionem exercer
pela primeira vez a sua atividade num ou mais Estados-membros
ao abrigo da liberdade de prestagdo de servigos ou aquando do
estabelecimento de uma sucursal devem informar desse fato as
autoridades competentes do seu Estado-membro de origem.

No prazo de um més apds terem sido informadas, as referidas
autoridades competentes comunicam as autoridades competentes dos
Estados-membros de acolhimento em causa a inteng¢do do intermediario
de crédito, informando simultaneamente o intermedidrio de crédito
dessa notificagdo. As autoridades competentes do Estado-membro de
origem comunicam as autoridades competentes dos Estados-membros de
acolhimento em causa a identidade dos mutuantes a que o intermediario
de crédito esteja vinculado, indicando se os mesmos assumem ou nao a
responsabilidade total e incondicional pelas atividades do intermediario
de crédito. Os Estados-membros de acolhimento utilizam as informacoes
recebidas das autoridades competentes do Estado-membro de origem
para inscrever os elementos necessarios no respectivo registo.

Os intermediarios de crédito podem iniciar a sua atividade um més
apos a data em que sejam informados pelas autoridades competentes do
Estado-membro de origem da comunicagdo a que se refere o segundo
paragrafo.

Antes de a sucursal do intermedidrio de crédito iniciar o exercicio
das suas atividades, ou no prazo de dois meses a contar da recepgao da
comunicag¢do antes mencionada, as autoridades competentes do Estado-
membro de acolhimento organizam a supervisdo do intermediario de
crédito e, se for caso disso, transmitem ao intermediario de crédito as
condi¢des em que, em dominios ndo harmonizados do direito da Uniao,
essas atividades devem ser exercidas no Estado-membro de acolhimento.
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3.16.5 Revogacao da autorizacao de acesso a atividade de
intermediacao de crédito

A autoridade competente do Estado-membro de origem pode
revogar a autorizagao concedida a um intermedidrio de crédito se esse
intermediario de crédito:

a) renunciar expressamente a autorizagao ou nao tiver exercido as
atividades de intermediagao de crédito estabelecidas no ponto 5, nem
prestados os servigos de consultoria nos seis meses anteriores, a menos
que a legislacdo do Estado-membro em causa preveja a caducidade da
autorizagao nesses casos;

b) tiver obtido a autorizagdo por meio de declaragdes falsas ou
enganosas ou de qualquer outra forma irregular;

¢) deixar de preencher os requisitos de concessdo da autoriza¢io;

d) se encontrar em qualquer dos casos em que a legislagao nacional,
relativamente a questdes fora do ambito da presente diretiva, preveja a
revogacao da autorizagao;

e) tiver violado de forma grave ou reiterada as disposigoes adotadas
em transposi¢ao da presente diretiva no que diz respeito as condi¢des de
exercicio da atividade dos intermedidrios de crédito.

Se a autorizacdo do intermedidrio de crédito for revogada pela
autoridade competente do Estado-membro de origem, este ultimo
deve comunicar essa revogacao as autoridades competentes do ou dos
Estados-membros de acolhimento logo que possivel e, no maximo, no
prazo de 14 dias, por quaisquer meios adequados.

Os Estados-membros devem assegurar que os intermedidrios de
crédito cuja autorizagdo tenha sido revogada sejam retirados do registo
sem demora injustificada.

3.16.6 Supervisao dos intermediarios de crédito e dos
representantes nomeados

Os Estados-membros asseguram que as atividades correntes dos
intermedidrios de crédito fiquem sujeitas a supervisao pelas autoridades
competentes do Estado-membro de origem.

OsEstados-membros de origem devem dispor que osintermedidrios
de crédito vinculados ficam sujeitos a supervisao direta ou integrada na
supervisao do mutuante em nome do qual agem se o mutuante for uma
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instituicao de crédito autorizada nos termos da Diretiva 2013/36/UE,
ou outra institui¢ao financeira sujeita, nos termos da sua lei nacional,
a um regime de autorizagao e supervisao equivalente. Contudo, se o
intermediario de crédito vinculado prestar servicos num Estado-
membro diferente do seu Estado-membro de origem, fica sujeito a
supervisdo direta.

Os Estados-membros de origem que autorizarem os intermediarios
de crédito a nomear representantes devem assegurar que esses
representantes nomeados ficam sujeitos a supervisao direta ou integrada
na supervisao do intermedidrio de crédito em nome do qual agem.

As autoridades competentes dos Estados-membros em que esta
situada a sucursal tém o direito de examinar os procedimentos adotados
pela sucursal e de exigir as alteragdes estritamente necessdrias ao
cumprimento das suas responsabilidades

Seaautoridade competente do Estado-membro deacolhimento tiver
motivos claros e demonstraveis para concluir que um intermedidrio de
crédito que opera no seu territério ao abrigo da liberdade de prestagao
de servigos viola as obrigagdes decorrentes das disposi¢des aprovadas
por for¢a da presente diretiva ou que um intermedidrio de crédito que
tem uma sucursal no seu territério viola as obrigacdes decorrentes de
disposi¢des aprovadas por forga da presente diretiva, comunica desse
fato a autoridade competente do Estado-membro de origem, que deve
tomar as medidas adequadas.

Se a autoridade competente do Estado-membro de origem nao
tomar medidas no prazo de um més a contar da comunica¢ao desses
fatos ou se, apesar das medidas tomadas pela autoridade competente
do Estado-membro de origem, o intermediario de crédito persistir em
agir de forma claramente prejudicial aos interesses dos consumidores
do Estado-membro de acolhimento ou ao correto funcionamento
dos mercados, a autoridade competente do Estado-membro de
acolhimento:

a) ap6s informar a autoridade competente do Estado-membro
de origem, deve tomar todas as medidas que se revelem necessarias
para proteger os consumidores e assegurar o correto funcionamento
dos mercados, nomeadamente impedindo o intermediario de crédito
faltoso de iniciar novas operagdes no seu territdrio; a Comissao e a
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Autoridade Bancaria Europeia (ABE) devem ser informadas de tais
medidas sem demora injustificada;

b) pode remeter a questao paraa ABE e requerer a assisténcia desta.
Nesse caso, a ABE pode agir no exercicio das suas competéncias.

Os Estados-membros devem por fim assegurar que, caso
um intermedidrio de crédito autorizado noutro Estado-membro
estabelecer uma sucursal no seu territdrio, as autoridades competentes
do Estado-membro de origem, no exercicio das responsabilidades que
lhes incumbem e apos informarem as autoridades competentes do
Estado-membro de acolhimento, possam proceder a inspe¢des no local
relativamente a essa sucursal.

A reparticdo de tarefas entre Estados-membros nao prejudica as
competéncias dos Estados-membros em dominios ndo abrangidos pela
presente diretiva de acordo com as suas obrigacdes decorrentes do
direito da Unido.

3.17 Acesso a atividade e supervisao de instituicoes que nao
sejam instituicoes de crédito

Os Estados-membros devem assegurar que as instituigdes que
nio sejam instituicdes de crédito fiquem sujeitas a um processo
de autorizagdo adequado, o qual deve incluir a inscrigdo dessas
instituigdes num registo e a criagao de mecanismos de supervisao por
uma autoridade competente.

3.18 Cooperacao entre autoridades competentes de
diferentes Estados-membros

3.18.1 Obrigacao de cooperar

As autoridades competentes de diferentes Estados-membros devem
cooperar entre si sempre que necessario para efeitos do exercicio das
atribuicoes que lhes sdo conferidas pela presente diretiva, fazendo uso
das suas competéncias estabelecidas na presente diretiva ou na legislacao
nacional.

Asautoridades competentes devem prestar assisténcia as autoridades
competentes dos outros Estados-membros. Em particular, trocam
informagdes e cooperam em atividades de investigacdo e de supervisao.
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A fim de facilitar e acelerar a cooperagdo e em particular a troca
de informacgdes, os Estados-membros designam uma tinica autoridade
competente como ponto de contato para efeitos da diretiva. Os
Estados-membros comunicam a Comissdo e aos demais Estados-
membros as denominagdes das autoridades designadas para receber
pedidos de troca de informagdes ou de coopera¢do nos termos do
presente numero.

As autoridades competentes dos Estados-membros designadas
como pontos de contato para efeitos da diretiva devem proceder sem

demora injustificada a transmissao mutua
Apesar de a das informagodes solicitadas para efeitos do
generalidade dos exercicio, pelas autoridades competentes
Estados-membros  designadas nos termos do artigo 5° das
ter j4 transposto a respectivas atribuicdes, constantes das
medidas adotadas por for¢a da presente
diretiva.

As autoridades competentes que
troquem informag¢dbes com  outras
autoridades competentes ao abrigo da
diretiva podem indicar, aquando da
comunicagdo, que essas informag¢des ndo podem ser divulgadas sem o
seu consentimento expresso, caso em que tais informagoes s6 podem
ser trocadas para os fins a que aquelas autoridades tenham dado o seu
consentimento.

diretiva, a forma
como o fizeram

foi tudo menos

uniforme

A autoridade competente designada como ponto de contato pode
transmitir as informagdes recebidas as outras autoridades competentes,
nao podendo contudo transmitir essas informagdes a outras entidades
ou pessoas singulares ou coletivas sem o acordo expresso das
autoridades competentes que as divulgaram e exclusivamente para
os fins a que essas autoridades tenham dado o seu consentimento
expresso, exceto em circunstancias devidamente justificadas, caso em
que deve informar imediatamente o ponto de contato que forneceu as
informacoes.

As autoridades competentes s6 podem recusar-se a dar seguimento
a um pedido de cooperagdo para efetuar uma investigagdo ou uma
atividade de supervisao ou para trocar informagoes se:
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a) essa investigagdo, verificagao no local, atividade de supervisao
ou troca de informagdes for suscetivel de prejudicar a soberania, a
seguranca ou a ordem publica do Estado-membro requerido;

b) ja tiver movido procedimento judicial perante as autoridades
do Estado-membro requerido relativamente aos mesmos fatos e as
mesmas pessoas;

c) ja tiver sido proferida uma decisao transitada em julgado, no
Estado-membro requerido, relativamente as mesmas pessoas e aos
mesmos fatos.

Caso se verifique essa recusa, a autoridade competente deve
comunicar o fato a autoridade competente requerente, fornecendo-
lhe informagdes tdo pormenorizadas quanto possivel.

3.18.2 Resolucao de diferendos entre autoridades
competentes de diferentes Estados-membros

As autoridades competentes podem remeter a situagdo para
a ABE caso um pedido de cooperagdo, nomeadamente de troca
de informagodes, tenha sido rejeitado ou nao lhe tenha sido dado
seguimento num prazo razoavel, e requerer a assisténcia da ABE.
Nesses casos, a ABE pode agir no exercicio das suas competéncias
e qualquer decisdo vinculativa tomada pela ABE é vinculativa para
as autoridades competentes em questdo, independentemente de estas
serem ou nao membros da ABE.

3.19 Sancoes

Os Estados-membros estabelecem o regime de sangdes aplicavel
em caso de violagdo das disposi¢des nacionais aprovadas com base
na presente diretiva e tomam todas as medidas necessarias para
garantir a respectiva aplicagdo. Essas sang¢des devem ser efetivas,
proporcionadas e dissuasivas.

Os Estados-membros devem dispor no sentido de que a autoridade
competente pode divulgar publicamente as san¢des administrativas
aplicadas por viola¢ao das disposi¢des aprovadas por transposi¢ao
da diretiva, a menos que essa divulgagdo ponha seriamente em risco
os mercados financeiros ou cause danos desproporcionados as partes
envolvidas.
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3.20 Mecanismos de resolucao de litigios

Os Estados-membros devem assegurar o estabelecimento de
procedimentos adequados e eficazes de reclamacdo e recurso para a
resolucdo extrajudicial de litigios de consumo com os mutuantes, os
intermediarios de crédito e os representantes nomeados em relagao
a contratos de crédito, utilizando as entidades ja existentes, se for
caso disso. Os Estados-membros devem ainda garantir que esses
procedimentos se apliquem aos mutuantes e aos intermedidrios de
crédito e abranjam as atividades dos representantes nomeados.

Os Estados-membros devem exigir que as entidades responsaveis
pela resolugdo extrajudicial de litigios de consumo cooperem para
que os litigios transfronteiri¢os relacionados com contratos de crédito
possam ser resolvidos.

3.21 Transposicao

Os Estados-membros deveriam adotar e publicar até 21 de marco
de 2016 as disposigoes legislativas, regulamentares e administrativas
necessarias para dar cumprimento a presente diretiva comunicando
imediatamente a Comissao o texto dessas disposicoes.

Os Estados-membros deveriam ainda aplicar estas disposi¢des a
partir de 21 de marco de 2016.

Acontece, no entanto, que segundo os ultimos dados da Comissao
Europeia’®, ainda nesta data ou seja mais de um ano passado sobre
a data-limite, trés Estados-membros, a saber, a Espanha, Chipre e
Portugal, ainda nao tinham cumprido com esta obrigagao™.

Quando os Estados-membros adotarem essas disposicdes, elas
devem incluir uma referéncia a presente diretiva ou ser acompanhadas
dessa referéncia aquando da sua publica¢io oficial.

Os Estados-membros devem comunicar a Comissao o texto das
principais disposi¢oes de direito interno que aprovarem nas matérias
reguladas pela diretiva.

3.22 Clausula de revisao

A Comissao devera proceder a revisio da diretiva até 21 de
marc¢o de 2019. A revisdo deve analisar a eficicia e adequagdo das
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disposi¢oes relativas aos consumidores e ao mercado interno e incluir
nomeadamente os seguintes elementos:

a) umaavalia¢do da utilizagdo da FINE, bem como da compreenséo
e satisfacdo dos consumidores em relacio a ela;

b) umaanalise da prestacao de outras informagoes pré-contratuais;

¢) uma analise da atividade comercial transfronteirica dos
intermediarios de crédito e mutuantes;

d) uma analise da evolugdo do mercado no que respeita as
instituicoes que, ndo sendo instituicdes de crédito, celebram contratos
de crédito para imoéveis de habitagao;

e) uma avaliagdo da necessidade de medidas suplementares,
designadamente um passaporte para as instituicdes que, nao sendo
instituicoes de crédito, celebram contratos de crédito para iméveis de
habitacéo;

f) uma andlise da necessidade de introduzir direitos e obrigagoes
adicionais no que diz respeito a fase pos-contratual dos contratos de
crédito;

g) uma avaliacdo destinada a verificar se o ambito de aplicagao
da diretiva continua a ser adequado, tendo em conta o seu impacto
noutros tipos de crédito alternativos;

h) uma avaliacdo destinada a verificar se sdo necessarias medidas
adicionais para assegurar a rastreabilidade dos contratos de crédito
com garantia associadas por iméveis de habitagao;

i) uma avaliagdo da existéncia de dados relativos a evolucao dos
precos de imdveis para habitagao e do grau de comparabilidade desses
dados.

3.23 Novas iniciativas em matéria de concessao e contratacao
responsaveis de crédito

A Comissdo anunciou ainda que, até 21 de margo de 2019,
apresentara um relatdrio exaustivo que avalie os grandes desafios do
sobre-endividamento privado diretamente associados a atividade
de crédito. Esse relatério devera analisar também a necessidade de
supervisao dos registos de crédito e a possibilidade de desenvolvimento
de mercados mais flexiveis e fiaveis. O relatdrio deve ser acompanhado,

se for o caso, de propostas legislativas.
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4. Implementacao e aplicacao da diretiva nos
Estados-membros: algumas criticas e dificuldades

4.1 Apesar de a generalidade dos Estados-membros ter ja
transposto a directiva, a forma como o fizeram foi tudo menos
uniforme, desde logo do ponto vista formal - variando entre um
unico diploma especifico (5) a varios diplomas consoante os aspectos
tratados (9) ou inclusivamente a sua dispersao e inclusdo em diplomas
ja existentes relativos a assuntos conexos (9), destacando-se a Lituania
e a Republica Checa respectivamente com 24 e 45 medidas de
transposigao.

4.2 Por outro lado o teor das transposi¢des, atenta a grande
latitude deixada aos Estados-membros, foi de tal modo diverso que
dificilmente se reconhecem nos regimes nacionais a matriz comum,
podendo desde ja concluir-se que a intengdo da harmonizagao falhou
no essencial, inclusivamente no aspecto fundamental que era a
defini¢do uniforme da TAEG".

4.3 Sendo certo que a generalidade dos Estados-membros
esperou até ao ultimo dia do prazo para a publica¢do das normas de
transposi¢do ainda nao decorreu tempo suficiente para uma avaliagao
do seu impacto no mercado do crédito a habitacdo, tendo antes
suscitado em varios Estados-membros a publicagdo de instrugoes,
recomendagdes e guias para a sua interpretagao e aplicagao'.

4.4 No entanto é certo que alguns aspectos fundamentais
parecem nao ter tido uma orientagdo comum como, por exemplo, na
questao essencial, alids suscitada pelo eurodeputado Miguel Viegas,
no Parlamento Europeu, sobre o fato de a entrega do imével ao banco,
acrescido das prestagoes ja pagas, bastar para solver a divida.

4.5 Por outro lado, certas realidades nao foram contempladas na
directiva como é o caso dos contratos de crédito com reafetacao da
cobertura hipotecdria (equity release), mas sdo considerados relevantes
em especial em contratos transfronteiras, ou a “portabilidade da
avaliagdo do imoével” quando efetuada por peritos avaliadores
registados e certificados, que deveria dispensar uma segunda avaliagao
quando seja necessaria para a concessao de um novo crédito, dentro
de um prazo razoavel (p. ex. 6 meses).
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4.6 Entre as transposi¢oes mais cuidadas cumpre destacar a
francesa, com as seguintes medidas de transposi¢ao:

— Ordonnance n. 2016-351 du 25 mars 2016 (modifications du
Code de la consommation et du Code monétaire et financier)

- Décret n. 2016-607 du 13 mai 2016

— Décret n. 2016-622 du 19 mai 2016 03/06/2016

— Arrété du 9 juin 2016 pris pour l'application de l'article D. 313-
10-2 du code de la consommation (durées et programme de formation
en matiere de crédit immobilier)

- Arrété du 9 juin 2016 relatif aux conditions de capacité
professionnelle des IOBSP et des personnels des (diplomes éligibles
pour les IOBSP et le personnel des préteurs)

— Arrété du 9 juin 2016 portant approbation des programmes de
formation des IOBSP

— Arrété du 9 juin 2016 relatif au registre unique (arrétés relatifs
aux pieces et informations a fournir a ’'ORIAS

— Arrété du 9 juin 2016 relatif au fichier national des incidents de
remboursement des crédits aux particuliers.

4.7 Relevo merece também a transposi¢ao no Luxemburgo — Lei 7.025,
que transpoe a diretiva e modifica o Cédigo do Consumo -, precedida
de uma alargada discussao publica e de posi¢do muito critica da Camara
de Comércio; na Bélgica, pela Lei de 22 de abril de 2016, que procede a
modificacao e a inser¢do de disposicdes relativas ao crédito ao consumo e
do crédito hipotecario em vérios Livros do Codigo de Direito Econdmico;
e na Italia, pelo Decreto Legislativo n. 72, de 21 de abril de 2016.

4.8 A diretiva enquanto tal ndo mereceu particular atencao dos
académicos, tendo sido mais comentada pelas partes interessadas. Sao
excecdo os artigos de professor Mario Frota, na sua dupla qualidade de
“parteinteressada” e de eminente académico sobre “O Credito Hipotecdrio
na Unido Europeia e a tutela negativa do consumidor™, de Jean Pierre
Buyle e Pierre Poesmans, advogados junto do Tribunal de Bruxelas, “La
Directive sur lhe crédit hipothécaire 2014/17/EU portant sur les contrats
de credit aux consommateurs relatifs aux biens immobiliers a usage
residentiel™, e a compilacdo de textos “Crédit hipothécaire - actualités
et réponses pour la pratique” editada pela Anthemis na Cole¢ao Master
en Notariat ULB".
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4.9 Tendo ficado muito aquém das expectativas das partes
interessadas a nivel europeu, a Diretiva 2014/17/UE representa um
passo na boa direcdo, mas deixa aos Estados-membros o encargo de a
interpretar e de a completar de forma a garantir efetivamente os direitos
dos consumidores, pelo que, em Portugal, se aguarda com grande
expectativa o teor dos diplomas que irdo, embora com notavel atraso,
fazer a sua transposi¢ao e definir a forma da sua efetiva aplicagdo pelas
partes interessadas.

Notas

1.  Jorge Pegado Liz. Advogado, juiz no Tribunal Arbitral CIMPAS, membro do
CESE (Bruxelas) em representacao dos interesses dos consumidores europeus.

2. InJornal Oficial da Unido Europeia L 60/34 de 28 de fevereiro de 2012, rectificada
no JO L 246de 23.09.2015.

3. Artigo 3° Ambito de aplicagio:
1. A presente diretiva aplica-se a:
a) Contratos de crédito garantidos por hipoteca ou por outra garantia equivalente
habitualmente utilizada num Estado-membro sobre iméveis de habita¢ao ou
garantidos por um direito relativo a iméveis de habitacéo; e
b) Contratos de crédito cuja finalidade seja financiar a aquisi¢do ou a manutengéo
de direitos de propriedade sobre terrenos ou edificios ja existentes ou projetados.
2. A presente diretiva ndo se aplica:
a) Aos contratos de crédito com reafetagao da cobertura hipotecaria (equity
release) em que o mutuante:
i) efetue um pagamento unico, pagamentos periédicos ou de outra forma
reembolse o crédito como contrapartida de um montante resultante da futura
venda de um imdvel de habitagdo ou de um direito relativo a um imdével de
habitacao,
ii) ndo exija o reembolso do crédito enquanto ndo ocorrerem um ou mais eventos
especificos na vida do consumidor, a definir pelos Estados-membros a menos
que o incumprimento das obriga¢des contratuais pelo consumidor permita ao
mutuante resolver o contrato de crédito;
b) Aos contratos de crédito em que o crédito seja concedido por um empregador
aos seus trabalhadores, a titulo de atividade secunddria, sem juros ou com uma
TAEG inferior a praticada no mercado, e nio seja disponibilizado ao ptblico em
geral;
¢) Aos contratos de crédito em que o crédito seja concedido sem juros nem outros
encargos com exce¢do dos que cubram custos diretamente relacionados com a
garantia do crédito;
d) Aos contratos de crédito sob a forma de facilidades de descoberto cujo crédito
deva ser reembolsado no prazo de um més;
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e) Aos contratos de crédito que resultem de uma transagdo num tribunal ou
perante outra autoridade publica;
f) Aos contratos de crédito relativos ao pagamento diferido, sem encargos, de
uma divida existente, e que nao estejam abrangidos pelo ambito de aplica¢ao do
n. 1, alinea a).
3. Os Estados-membros podem decidir néo aplicar:
a) Os artigos 11° e 14° e o Anexo II a contratos de crédito aos consumidores
garantidos por hipoteca ou outra garantia equivalente habitualmente utilizada
num Estado-membro para imdveis de habitagdo, ou garantidos por outro
direito relativo a imdveis de habitagao, cuja finalidade nio seja a aquisi¢do ou
manutencio de direitos sobre iméveis de habitacio, desde que apliquem a esses
contratos de crédito os artigos 4° e 5° e os Anexos II e IIT da Diretiva 2008/48/
CE;
b) A presente diretivaa contratos de crédito relativos aimoveis caso tais contratos
de crédito estipulem que o imovel ndo pode nunca destinar-se a habita¢do
propria (casa, apartamento ou outro local de residéncia) do consumidor
ou de um membro da sua familia, destinando-se a referida habitacdo (casa,
apartamento ou outro local de residéncia) a arrendamento;
¢) A presente diretiva a contratos de crédito relativos a crédito concedidos a um
publico restrito ao abrigo de uma disposigdo legal de interesse geral, sem juros,
com taxas devedoras inferiores as praticadas no mercado, ou noutras condigdes
mais favoraveis para os consumidores do que as praticadas no mercado e com
taxas devedoras ndo superiores as praticadas no mercado;
d) A presente diretiva aos empréstimos intercalares;
e) A presente diretiva a contratos de crédito cujo mutuante seja uma organizagao
abrangida pelo ambito de aplicagao do artigo 2°, n. 5, da Diretiva 2008/48/CE.
4. Os Estados-membros que recorram a op¢ao a que se refere o n. 3, alinea
b), asseguram a aplicagdo de um enquadramento adequado para este tipo de
crédito a nivel nacional.
5. Os Estados-membros que recorram a opgéo a que se refere o n. 3, alineas ¢)
ou e), asseguram a aplicagdo de medidas alternativas adequadas para assegurar
que os consumidores recebam em tempo oportuno informagodes sobre as
principais caracteristicas, riscos e custos desses contratos de crédito na fase
pré-contratual, e que a publicidade desses contratos de crédito seja leal, clara e
nao enganosa.

4. Com (2011) 142 final.

JO C 2409 DE 18.08.2011.

6.  Parecer INT/577 de 14 de julho de 2011 Relatora: Reine Claude Mader in JO C
318 de 29.10.2011.

7. Publicada no JO L 60, de 28 de fevereiro de 2012 e consequentemente entrada
em vigor a 20 de margo de 2012.

4

8. E delegado na Comissdo o poder de adotar e, se necessario, alterar normas
técnicas de regulamentagdo que fixem o montante monetario minimo do
seguro de responsabilidade civil profissional ou garantia equivalente a que
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se refere o primeiro paragrafo da presente alinea. Essas normas técnicas
de regulamenta¢do devem ser adotadas nos termos dos artigos 10° a 14° do
Regulamento (UE) n. 1093/2010.

A ABE redige projetos de normas técnicas de regulamentagdo destinados a fixar
o montante monetdrio minimo do seguro de responsabilidade civil profissional
ou garantia equivalente a que se refere o primeiro paragrafo da presente alinea, e
apresenta-os @ Comissao até 21 de setembro de 2014. A ABE revé e, se necessario,
redige projetos de normas técnicas de regulamentagao destinados a alterar o
montante monetario minimo do seguro de responsabilidade civil profissional
ou garantia equivalente a que se refere o primeiro paragrafo da presente
alinea, e apresenta-os a Comissdo pela primeira vez até 21 de marco de 2018 e,
posteriormente, de dois em dois anos.

9. Doc 32014L0017 in http://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/NIM/?uri

10.  Este fato jd deu lugar a uma dentncia publica por parte da DECO, a 21 de fevereiro
de 2017. Sabe-se entretanto que as autoridades governamentais interessadas estarao
aelaborar dois diplomas para transposi¢ao da diretiva, um especifico para o regime
do crédito hipotecdrio e outro relativo aos intermedidrios de crédito em geral.

11.  Como denunciado por Frederic Vergne, “Prét immobilier. Un taux annuel effectif
global comparable dans toute 'Europe in E-KONOMISTE, em 16.02.2016.

12.  Destacam-se por exemplo “A Guide to Directive 2014/17/EU on Credit Agreements
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Directiv’)” do CEPI, Conseil européen des Professions immobiliéres, Bruxelas
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15.  Onde se podem encontrar os seguintes artigos:

“Crédit hypothécaire: nouvelles législations en 2015 et 2016” Philippe ’HAEN et
Paul HYMANS

“Crédit hypothécaire et stiretés” Michelle GREGOIRE

“Quand les banques exigent que la streté personnelle accéde a la propriété de
I'immeuble financé par le crédit hypothécaire Origine de la pratique risques
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