Decreto-Lei n® 192/2009, de 17 de Agosto

O Decreto-Lei n° 51/2007, de 7 de Marco, alterado pelo Decreto-Lei n°® 88/2008,
de 29 de Maio, veio regular algumas praticas bancarias no crédito a habitacdo, num
incentivo a concorréncia no sector bancéario, e, em especial, nha concessao e
renegociacdo do crédito a habitacao.

No entanto, verifica-se que as obrigacbes decorrentes deste diploma ndo sao
ainda suficientes para garantir um adequado nivel de protec¢do do consumidor.

Com efeito, em muitos casos, o consumidor que pretende procurar melhores
condi¢cdes no mercado depara-se, ainda, com elevadas comissdes de reembolso
praticadas nos chamados créditos paralelos, multiusos ou multiopcdes. Estes sao,
muitas vezes, contratados em simultdneo ao crédito a habitacdo, com as mesmas
condicbes, pelos mesmos prazos e tendo como garantia 0 mesmo imovel,
destinando-se a fazer face a despesas complementares da aquisicdo, como a
compra de mobiliario e outros fins conexos. Entendendo-se néo se justificar regimes
diversos para créditos similares e muitas vezes complementares, pretende-se
estender a estes contratos de crédito as regras aplicaveis ao crédito a habitacdo. De
facto, a actual conjuntura econdmica, justifica, também, a flexibilizacdo de créditos
conexos com os créditos a habitacdo, permitindo as familias a procura de melhores
opgcOes para 0s encargos assumidos com a sua habitagdo permanente e a
preservacao do patrimoénio habitacional.

De acordo com o artigo 9.° do Decreto-Lei n° 51/2007, de 7 de Marco, quando o
cliente bancario pretende contrair um empreéstimo, a instituicdo de crédito ndo pode
fazer depender a concessdo desse crédito da contratacdo de outros produtos ou
servicos fornecidos por essa instituicdo. No entanto, € pratica das instituicdes de
credito oferecem reducdes do spread sob condicédo da aquisicdo de outros produtos
e servicos financeiros. Porém, nem sempre tais praticas se traduzem em beneficios
reais para os consumidores. Assim, para tornar 0s custos dos créditos mais
transparentes é criada a taxa anual efectiva revista (TAER) que deve ser
apresentada ao consumidor sempre que lhe seja proposta a aquisicdo de outros
produtos ou servigos financeiros. A diferenca entre a TAE, em especial a TAE sem
reducdo de spread, e a TAER possibilita ao consumidor apurar se existe ou nao
vantagem nas opc¢des que lhe sdo fornecidas pela instituicdo de crédito, reforcando
o seu direito a informacéo e permitindo op¢cfes mais esclarecidas.

Recentemente, os consumidores tém vindo a ser confrontados com o aumento do
spread fundado no incumprimento das condi¢cdes de contratacdo acordadas com o
objectivo de o reduzir. Em muitos destes casos verifica-se que a instituicdo de
crédito permitiu que o incumprimento perdurasse largos anos, criando assim no
consumidor a expectativa da sua néo exigibilidade. Para evitar este tipo de praticas
e atendendo ao caracter duradouro destes contratos, importa agora regulamentar,
estabelecendo a prescricdo daquelas condicBes um ano apds a sua nao verificacao.

O presente decreto-lei cria medidas de transparéncia na concessao e
renegociacdo dos contratos garantidos pelo mesmo imovel que serve de garantia ao
contrato de crédito a habitacdo, procedendo a extensao do regime estabelecido no
Decreto-Lei n°® 171/2008, de 26 de Agosto, a este tipo de empréstimos.

Foi promovida a consulta ao Conselho Nacional do Consumo.

Foram ouvidos, a titulo facultativo, a Associacdo Portuguesa para a Defesa dos
Consumidores, a Unido Geral de Consumidores, a Federacdo Nacional das
Cooperativas de Consumidores, a Confederacdo Geral dos Trabalhadores



Portugueses - Intersindical Nacional, a Associacdo Portuguesa de Consumidores
dos Media e a Associacdo Portuguesa de Bancos.

Foi ouvido o Banco de Portugal.
Assim:

Nos termos da alinea a) do n°® 1 do artigo 198.° da Constituicdo, o Governo
decreta o seguinte:

Artigo 1.°
Alteracdo ao Decreto-Lei n®51/2007, de 7 de Mar¢o

Os artigos 1.° e 9.° do Decreto-Lei n° 51/2007, de 7 de Margo, alterado pelo
Decreto-Lei n° 88/2008, de 29 de Maio, passam a ter a seguinte redaccao:

«Artigo 1.°
[...]

1 - O presente decreto-lei regula as praticas comerciais das instituicdes de crédito
e assegura a transparéncia da informacédo por estas prestada no ambito da
celebracdo, da renegociacdo e da transferéncia dos contratos de crédito para
aquisicdo, construcdo e realizacdo de obras em habitacdo propria permanente,
secundaria ou para arrendamento, bem como para aquisicdo de terrenos para
construcdo de habitacdo propria.

2 - As regras previstas neste decreto-lei aplicam-se, ainda, aos contratos de
crédito cuja garantia hipotecaria incida, total ou parcialmente, sobre um imével que
simultaneamente garanta um contrato de crédito celebrado com a mesma instituicéo
para os fins indicados no numero anterior.

Artigo 9.°
[...]

1 - As instituicbes de crédito estd vedado fazer depender a celebragéo ou
renegociacdo dos contratos referidos no artigo 1.° da aquisicdo de outros produtos
ou servicos financeiros.

2 - Quando sejam propostos ao consumidor outros produtos ou Servicos
financeiros como forma de reduzir as comissdes, e demais custos do empréstimo,
nomeadamente o spread de taxa de juro, a instituicdo de crédito deve apresentar ao
consumidor, clara e expressamente, a taxa anual efectiva (TAE) que reflecte aquela
reducdo de comissdes e demais custos e a taxa anual efectiva revista (TAER).

3 - A TAER é calculada nos termos do artigo 4.° do Decreto-Lei n°® 220/94, de
23 de Agosto, considerando:

a) A prestacao revista em funcdo da reducao do spread e ou de outros custos
como contrapartida da subscricdo dos produtos e servicos propostos nos termos do
namero anterior;

b) Eventuais custos associados aos produtos e servicos propostos nos termos do
namero anterior.

4 - O direito de exigir o cumprimento de condicao relativa a contratacdo de outros
produtos ou servicos financeiros acordada nos termos do n°® 2 prescreve no prazo de
um ano apoés a sua nao verificagdo.»

Artigo 2.°



Aditamento ao Decreto-Lei n® 51/2007, de 7 de Mar¢o

E aditado ao Decreto-Lei n° 51/2007, de 7 de Marco, alterado pelo Decreto-Lei
n°® 88/2008, de 29 de Maio, o artigo 14.°-A, com a seguinte redaccao:

«Artigo 14.°-A
Aplicacdo do Decreto-Lei n°® 171/2008, de 26 de Agosto

Aos contratos objecto do presente decreto-lei aplica-se o disposto no Decreto-Lei
n® 171/2008, de 26 de Agosto.»

Artigo 3.°
Referéncias legais

As referéncias efectuadas a «Instituto do Consumidor» entendem-se como
dizendo respeito a «Direcgéo-Geral do Consumidor» (DGC), nos termos do artigo
10.° do Decreto Regulamentar n°® 57/2007, de 27 de Abril.

Artigo 4.°
Entrada em vigor
O presente decreto-lei entra em vigor 60 dias ap0s a sua publicacao.

Visto e aprovado em Conselho de Ministros de 9 de Julho de 2009. - José
Socrates Carvalho Pinto de Sousa - Fernando Teixeira dos Santos - Fernando
Teixeira dos Santos.

Promulgado em 7 de Agosto de 2009.
Publique-se.

O Presidente da Republica, Anibal Cavaco Silva.
Referendado em 10 de Agosto de 2009.

Pelo Primeiro-Ministro, Luis Filipe Marques Amado, Ministro de Estado e dos
Negdcios Estrangeiros.



