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Regime dos contratos de
crédito relativos a iméveis

NOVO REGIME DOS CONTRATOS DE
CREDITO RELATIVOS A IMOVEIS

Foi publicado o Decreto-Lei n.° 74-A/2017, de 23 de
Junho (o “Decreto-Lei 74-A/2017”), que procede a
transposicéo parcial para o ordenamento portugués
da Directiva n.° 2014/17/UE, do Parlamento Europeu
e do Conselho, de 4 de Fevereiro de 2014 (“Directiva
2014/17/UE”), relativa a contratos de crédito aos
consumidores para imoveis destinados a habitacéo e
aprova, assim, o regime dos contratos de crédito
relativos a imoveis.

A Directiva 2014/17/UE consubstancia a primeira
iniciativa de regulacdo da Unido Europeia no que
respeita ao mercado de crédito para imoveis, tendo o
legislador europeu entendido criar um quadro
normativo comum no espac¢o da Unido com vista a
assegurar um nivel adequado de tutela dos
interesses dos consumidores que celebram créditos
hipotecérios.

O Decreto-Lei 74-A/2017 sujeita, assim, ao
respectivo ambito de aplicagéo:

Transposicao Diretiva

0] contratos de crédito para a aquisicdo ou
construcdo de habitacdo prépria permanente,
secundaria ou para arrendamento;

(i)  contratos de crédito para aquisicdo ou
manutencdo de direitos de propriedade sobre
terrenos ou edificios j& existentes ou
projectados;

(i)  contratos de crédito que, independentemente
da finalidade, estejam garantidos por hipoteca
ou por outra  garantia  equivalente
habitualmente utilizada sobre imdveis, ou
garantidos por um direito relativo a iméveis; e

(iv) a generalidade dos contratos de locagéo
financeira de bens imoveis para habitagdo
propria permanente, secundaria ou para
arrendamento.

Por sua vez, os contratos de crédito sem garantia
hipotecaria associada, cuja finalidade seja a
realizacdo de obras em imoveis de habitacdo,
passam igualmente a estar sujeitos ao ambito de
aplicacdo do Decreto-Lei n.° 133/2009, de 2 de
Junho.
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Salientam-se o0s seguintes aspectos do (novo)
regime dos contratos de crédito relativos a iméveis
agora aprovado:

m Transposicdo para o ordenamento juridico
portugués de disposi¢cdes que sdo objecto de
harmonizacdo imperativa, nomeadamente no
que respeita a prestacdo de informacdo pré-
contratual através do formato normalizado da
nova Ficha de Informacdo Normalizada
Europeia (FINE) e ao célculo da taxa anual de
encargos efetiva global (TAEG).

m Reforco das disposi¢bes relativas a avaliagédo
da capacidade do mutuario para reembolsar o
crédito hipotecario.

m Reforco da proteccdo do fiador enquanto
consumidor, passando a ser conferidas a este
certas proteccdes conferidas ao mutuério.

m Estabelecimento de um periodo de reflexdo
para andlise e aceitagdo das propostas
contratuais apresentadas pelos mutuantes.

m  Estabelecimento de condi¢cdes apliciveis aos
mutuantes, em particular a politica de
remuneracdo quanto aos requisitos de
conhecimento e competéncia dos trabalhadores
envolvidos na concessédo de crédito sujeito ao
regime ora estabelecido.

m Exigéncia de intervencdo de perito avaliador
independente na avaliacdo do imével.

m Definicdo das regras aplicaveis a informacéo e
praticas prévias a celebracdo de contratos de
crédito relativos a iméveis e aos direitos do
mutuario na execug¢édo dos mesmos.

m Obrigacdo de disponibilizacdo de meios de
resolugdo extrajudicial de litigios através da
adesdo dos mutuantes a, pelo menos, duas
entidades habilitadas a realizar arbitragens.

O Decreto-Lei 74-A/2017 procede ainda a recolha de
parte significativa das regras de protec¢do do credor
hipotecario que se encontram dispersas por varios
actos legislativos, procedendo assim a sua
consolidagdo num unico acto legislativo.

O Decreto-Lei 74-A/2017 entra em vigor no dia 1 de
Janeiro de 2018, com excep¢do de disposi¢cdes
pontuais que entrardo em vigor apenas em 1 de
Julho de 2018.
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