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22 edicdo (2007)

32 edicéo (2009)
. Exercicios Resolvidos e Explicados (2008)

. Casos Reais Resolvidos e Explicados (2008)

Documentacao de apoio aos livros
. Teoria e Prética

(actualizado com as alteragdes introc
inclui a Carta-Circular n® 41/2007, de
de 31 de Outubro, do Banco de Portugal,
ao art® 8° do presente Decreto-Lei)
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Regula as praticas comerciais das instituicdes de crédito e a
transparéncia da informag&o por estas prestada no ambito da celebracdo de

contratos de crédito a habitagao
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Decreto-Lei n°51/2007

de 7 de Margo

A consagracdo legislativa de boas praticas bancarias, bem como a uniformizacdo de procedimentos por
todas as instituicdes de crédito, constitui um desiderato considerado essencial para oGoverno, nao s6 na
perspectiva de assegurar uma maior transparéncia nas relagdes contratuais entre aquelas institui¢fes e os
seus clientes, mas também como incentivo a uma concorréncia mais salutar do sector bancario.
O crédito a habitacéo € actualmente uma area do mercado especialmente atractiva para as instituicbes de
crédito, procurando cada uma delas captar o0 maior universo de clientes, através do recurso a publicidade
dos seus produtos e servigos.
Actualmente a publicidade ao crédito a habitacdo, enquanto instrumento da concorréncia, € veiculada de
forma mais criativa e agressiva para 0s consumidores, conferindo uma maior visibilidade as variaveis que
as instituicdes de crédito consideram mais apelativas para os seus clientes, designadamente a atribuicdo
de condicbes promocionais pela instituicdo de crédito no inicio do contrato em detrimento de outras
componentes que sdo contabilizadas para efeitos de montante global da concessao de crédito, como seja o
célculo da taxa anual efectiva (TAE), a que se refere o Decreto-Lei n° 220/94, de 23 de Agosto. A TAE
corresponde a todos o0s custos associados ao empréstimo, nomeadamente as comissdes bancérias, juros,
despesas de avaliacéo e de analise do processo, além do montante e do prazo de duragéo do mesmo.
Constata-se igualmente que sdo aplicados pelas instituigdes critérios diferenciados na contagem do
calculo de juros aplicados nos referidos contratos.
Por seu lado, as elevadas comiss@es aplicadas no reembolso antecipado total ou parcial dos contratos de
crédito tem permitido as instituicGes de crédito fidelizar por longo. periodo de tempo os seus clientes,
criando entraves a uma sadia concorréncia do mercado. Esta pratica onera o consumidor e cria obstaculos
nas situacdes em que 0 mesmo pretende transferir o seu crédito para outra instituicdo ou pretende efectuar
o reembolso definitive do contrato de crédito.
A Autoridade da Concorréncia pronunciou-se sobre esta matéria e refere no seu-parecer que «A comissao
de amortizacdo.antecipada € uma mais-valia para o banco como vertente geradora de receita e como
instrumento de fidelizacdo do cliente. Contudo, ambas as vertentes podem implicar uma redugdo da
concorréncia com correspondente diminuicdo do bem-estar do consumidor. Estes encargos podem ser
vistos como representando de per se uma fonte de poder de mercado, colocando limites a concorréncia».
Este parecer refere, ainda, que «a comissdo de amortizagéo antecipada nao € o Unico custo de mudanca de
cariz financeiro associada a transferéncia do crédito a habitacdo. A mera introdugao de um pre¢omaximo
para a comissdo de amortizacdo antecipada pode ser inconsequente se as instituicdes . financeiras
compensarem a perda de receita resultante da reducdo dessa comissao com. 0 aumento das restantes
comissdes ou com a criacéo de comissoes adicionais para o cliente». - O
Com as regras estabelecidas no presente diploma, a comisséo a cobrar pelas institui%éés de crédito nas
situacdes de reembolso parcial ou total ndo pode exceder 0,5% a aplicar sebre o ¢ a reembolsar, nos
contratos celebrados no regime de taxa variavel, e 2% nos contratos celebrad regime de taxa fixa,
quer para os contratos de crédito a habitacdo que venham a ser celebradosyquer para aqueles que se
encontram em execucdo & data da sua entrada em vigor, ressalvando, ne timo caso, os reembolsos ja
efectuados ou as situagBes em que tenha sido contratada pelas partes ug omissdo de valor inferior a ora
estabelecida ou que tenha havido lugar a isencao da mesma.
O crédito para aquisicdo ou construcdo de habitacdo propria.€em Portugal, a principal causa de
endividamento das familias e constitui um motivo de preocu na prevencdo do sobreendividamento,
pelo que o Governo decide legislar no sentido de confi aos contratos de crédito para aquisicéo,
construcéo e realizacdo de obras em habitacao propria permahente, secundaria ou para arrendamento, bem
como para aquisicdo de terrenos para construcdo de itacdo propria, e a publicidade aos mesmos, um
maior grau de transparéncia, nomeadamente no quesrespeita ao calculo da TAE aplicada pela instituigéo
de crédito.
Para além deste aspecto, 0 Governo decide legislar no sentido de uniformizar os critérios utilizados na
contagem do calculo de juros, a qual deve ter por referéncia 365 dias.
Deste modo, é clarificada a forma de calculo da TAE, que passa a abranger, entre outros elementos, as
condigdes promocionais atribuidas pelas instituicdes de crédito; sao fixados o prazo para a contagem do
calculo dos juros e o valor da comissdo a aplicar nas situacbes de reembolso parcial ou total ou de
transferéncia do crédito para outra instituicdo; sdo ainda reforcados o direito a informacdo dos
consumidores e as regras sobre a publicidade ao crédito a habitacao.
Foi promovida a consulta ao Conselho Nacional do Consumo e a Associacdo Portuguesa de
Consumidores e Utilizadores de Servicos Financeiros (SEFIN).
Foi ouvido o Banco de Portugal.
Assim:
Nos termos da alinea a) do n°1 do artigo 198° da Constituigdo, o Governo decreta o seguinte:
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Artigo 1°
Obijecto
O presente decreto-lei regula as praticas comerciais das instituicdes de crédito e assegura a transparéncia
da informagdo por estas prestada no ambito da celebracdo de contratos de crédito para aquisicao,
construcdo e realizacdo de obras em habitagdo propria permanente, secundaria ou para arrendamento, bem
como para aquisicao de terrenos para construcdo de habitacdo prépria.

Artigo 2°
Ambito
O disposto no presente decreto-lei aplica-se aos contratos de crédito referidos no artigo anterior que
venham a ser celebrados ap6s a sua entrada em vigor, bem como aos contratos que se encontrem em
execucdo a mesma data, ressalvados, neste ultimo caso, o célculo da taxa anual efectiva (TAE), o calculo
de juros e os reembolsos antecipados ja efectuados.

Artigo 3°

Taxa anual efectiva
1—A TAE dos contratos previstos no artigo 1° deste decreto-lei deve ser calculada nos termos previstos
no Decreto-Lei n° 220/94, de 23 de Agosto, e abranger, quando for o caso, todas as condicdes
promocionais associadas ao contrato.
2—Em caso de existéncia de condi¢Bes promocionais, a instituicdo de crédito, para além da TAE,
calculada nos termos do nimero anterior, informa clara e expressamente os seus clientes sobre:
a) A TAE aplicada, caso ndo existam quaisquer condi¢cdes promocionais;
b) A duracéo das condi¢BGes promocionais, bem como os seus efeitos a longo.prazo no contrato, indicando
a TAE que passara avigorar ap6s a cessagao dessas condigdes.

Avrtigo 4°
Caélculo dos juros
1 — Nos contratos abrangidos pelo disposto no presente decreto -lei, o calculo dos juros,deve adoptar a
convencdo 30/360, correspondente a um més de 30 dias e a um ano de 360 dias.
2 — O indexante subjacente a determinacdo da taxa de juro, em articulagdo com o disposto no nimero
anterior, deve assumir também um ano de 360 dias, pelo que, sendo 0 indexante a EURIBOR&S@ deve
corresponder a sua cotagdo com referéncia a um ano de 360 dias. - ;@

Artigo5° L
Direito ao reembolso antecipado ,b‘
1—O0s mutudrios tém o direito de efectuar o reembolsow@ateupado em qualquer momento do

contrato, independentemente do capital a reembolsar, desde gue efecg? 0 em data coincidente com 0s
vencimentos das prestacdes e mediante pré-aviso de sete dias Gteis & instituicdo de crédito mutuante.

2—O0 reembolso antecipado total pode ser efectuado em qualgier momento da vigéncia do contrato
mediante pré-aviso de 10 dias Gteis a instituicdo de crédito mufhante.

Artigo 6°

Comisséo por ree 0 antempado
1—oO0 valor da comissdo a pagar pelo cliente nos c@s&&‘ de reembolso antecipado, parcial ou total, ou de
transferéncia de crédito para outra instituicdo consta clara e expressamente do contrato e ndo pode ser
superior a:
a) 0,5% a aplicar sobre o capital que é reembolsado no caso de contratos celebrados no regime de taxa
variavel;
b) 2% a aplicar sobre o capital que é reembolsado no caso de contratos celebrados no regime de taxa fixa.
2—O disposto no namero anterior ndo se aplica aos contratos em execucdo em que tenha sido
convencionada entre as partes a isen¢do de pagamento de comissao.
3—Em caso de reembolso por motivos de morte, desemprego ou deslocacdo profissional, ndo podem ser
aplicadas comissdes.
4—Sem prejuizo do disposto no n° 1, as partes podem convencionar entre si a isen¢do do pagamento da
comissdo de reembolso antecipado.
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Acrtigo 7°
Transferéncia de crédito
No caso de reembolso antecipado com vista a transferéncia do crédito, deve a instituicdo de crédito do
mutudrio facultar, no prazo de 10 dias Uteis, a nova instituigdo de crédito mutuante todas as informacGes e
elementos necessarios a realizagcdo destas operagdes, designadamente o valor do capital em divida e o
periodo de tempo de empréstimo j& decorrido.

Artigo 8°
i Débito de encargos adicionais
E proibido o débito de qualquer encargo ou despesa adicional pela realizacdo das operacdes de reembolso
antecipado parcial ou total do contrato de crédito ou de transferéncia do crédito para outra instituicéo.

Carta-Circular n° 41/2007, de 23 de Maio
Banco de Portugal

ASSUNTO: DEBITO DE ENCARGOS OU DESPESAS ADICIONAIS. ENTENDIMENTO

RELATIVOAO ARTIGO 8.° DO DECR -LEI N° 51/2007, DE 7 DE. MARCO.
Comap GiO do Decreto-Lei n° 51/2007, em 7 de Marco, tm vindo a ser suscitadas junto
do Bancao al dive sas duvidas relativas a aplicacdo do disposto no artigo 8.° do referido

diploma.

Nestas circ {
comissOes cobradas actualmente pelas instituicOes, para efeitos de reembolso antecipado do
credito a habitagdo ou da transferéncia deste para outra instituigges, nao sao permitidas face ao.{-
disposto no artigo 8.° do Decreto-Lei n° 51/2007, esgotando- , essas despesas o)

e 0lso antecipado previs 0 6{‘, n° 1, do refe.' 0

O

da a repe gsio pelas
ante terc@'ﬁs, mediante

v,

3 o\ ¢
ASSUNTO: DEBITO DE ENCARGOS ADICIONAIS\ENTENDIMENTO RELATIVO
AO ARTIGO 8.° DO DECRETO-LEI N° 51/2007, DFf)ﬁDE MARCO.

Em 23 de Maio dltimo, através da Carta-Circularsn® 41/2007/DSBDR, o Banco de Portugal
transmitiu o seu entendimento sobre a aplicaca Artigo 8.° do Decreto-Lei n° 51/2007, de 7 de
Marco, que tem como epigrafe “Débito de encargos adicionais”. Tém vindo, todavia, a ser
colocadas a este Banco novas dividas a prop6sito da aplicacéo daquele Artigo, pelo que se torna
necessario reiterar e complementar o referido entendimento.

Nestas circunstancias, reitera-se que:

1. As despesas ou comissdes cobradas actualmente pelas instituices, para efeitos de reembolso
antecipado do crédito a habitacdo ou da transferéncia deste para outra instituicdes, ndo sdo
permitidas face ao disposto no Artigo 8.° do Decreto-Lei n°® 51/2007, esgotando-se, portanto,
essas despesas ou comissfes no valor da comissdo de reembolso antecipado prevista no Artigo
6.2, n° 1, do referido diploma;

2. Daquela proibicéo esta excluida a repercussdo pelas instituicdes de crédito dos custos que
sejam por elas suportados perante Conservatorias e Cartorios Notariais ou que tenham natureza
fiscal, mediante justificacdo documental ao cliente.
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Esclarece-se, entretanto, que:

3. A proibicéo de cobranca de quaisquer outras despesas ou comissdes, constante do mencionado
Artigo 8.°, abrange também as despesas ou encargos adicionais que pudessem ser exigiveis ao
mutudrio no termo do contrato de crédito por decurso do respectivo prazo contratual;

4. Aquela proibicdo é igualmente aplicavel a exigéncia de devolucdo de qualquer quantia que a
instituicdo mutuante tenha entendido suportar por conta do mutuéario aquando da celebracdo do
contrato de crédito ou, posteriormente, em resultado de qualquer alteragdo contratual.

Artigo 9°
N Vendas associadas
As instituicOes de crédito estd vedado fazer depender a celebracdo dos contratos referidos no artigo 1°
deste decreto-lei da aquisicdo de outros produtos ou servicos financeiros.

Avrtigo 10°

Dever de informacéo
1—A institui¢do de crédito informa clara e expressamente o0s seus clientes sobre:
a) O célculo da TAE com as condi¢des ndo promocionais, 0. periodo de validade das condicdes
promocionais e as consequéncias destas, a longo prazo, no contrato;
b) O prazo para a contagem do calculo de juros;
¢) O modo e as condicdes de reembolso antecipado, parcial ou total, do contrato.
2—A instituicdo de.Crédito deve colocar no s tio da Internet, de forma detalhada, as informaces
referidas no nimer

Artigo 11°
Publicidade

aquisicdo, construcdo e realizacdo de obras em ha"Bitagéo prépria
permanente, secundéria ou arrendamento, bem como para aquisicdo de terrenos para construgdo de
habitagdo propria, e em todas as comunicages comerciais que ten or objectivo, directo ou l@dlrecto
a sua promogao com vista & comeruallzagao é feita referéncia cl ssa ao penodop@valldade
das condigcOes promocionais, a TAE e ag ) 3 comissao apli @mbolso parcigl-ou total do

Na publicidade a

contrato de créd O
e
%
<@
' W O
1—Constitui contra-ordena 10°, purfbfgi nos termos da alinea i)
do artigo 210° e do artigo 21 oes de Cré e Sociedades Financeiras,

aprovado pelo Decreto-Lei .
disposi¢cBes em matéria contra-ordenacmna ai previstas. .
2—Constitui contra-ordenagao a violagéo do disposto no artigo 1(1JquniveI com coima de EUR 20 000 a
EUR 44 000. N
3—A tentativa e a negligéncia sdo sempre puniveis, sendo ocsjfbmites das coimas aplicaveis reduzidos para
metade. k

<

Art'Q§§3o
Fiscalizacao
1—A fiscalizagdo do cumprimento do disposto nos artigos 3°a 10° do presente decreto-lei, bem como a
aplicacdo das correspondentes coimas e sangdes acessdrias, é da competéncia do Banco de Portugal,
sendo aplicavel o Regime Geral das InstituicGes de Crédito e Sociedades Financeiras.

& ~sem %&wzo da aplicagdo das demais

2—Compete ao Instituto do Consumidor, nos termos do Cédigo da Publicidade, aprovado pelo Decreto-
Lei n® 330/90, de 23 de Outubro, a fiscalizacdo do disposto no artigo 11°, bem como a instrugdo dos
processos de contra-ordenacdo resultantes da sua violagdo, cabendo a Comissao de Aplicacdo de Coimas
em Matéria Econdmica e de Publicidade (CAGMEP) a aplicacdo das sanc¢Ges devidas.
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Artigo 14°
Produto das coimas

O produto das coimas decorrentes da violacdo do disposto no artigo 11°reverte em:
a) 40% para o Instituto do Consumidor;
b) 60% para o Estado.

Artigo 15°
Avaliagéo da execucéo do diploma
No final do 1° ano a contar da data de entrada em vigor do presente decreto-lei, 0 Banco de Portugal
elabora e divulga um relatério de avaliacdo do impacte da aplicacdo do mesmo.

Avrtigo 16°

Entrada em vigor
O presente decreto-lei entra em vigor 30 dias ap0s a data da sua publicacéo.

Visto e aprovado em Conselho de Ministros de 28 de Dezembro de 2006.—Jose Socrates Carvalho Pinto
de Sousa—Fernando Teixeira dos Santos—Alberto Bernardes Costa—Manuel Anténio Gomes de
Almeida de Pinho.

Promulgado em 21 de Fevereiro de 2007. .
Publique-se. ‘ L M

#
\]
O Presidente da i iBAL CAVACO SILVA. ‘ %

O Primeiro-| s Carvalho Pinto de Sousa.
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