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1. Breve caracterizagio do crédito a habitagio em Portugal’

O valor total do crédito 4 habitagio concedido em Portugal ascendeu a
15.270 milh6es de euros no ano de 2021, o valor mais alto apresentado desde

* Professora Associada da Faculdade de Direito da Universidade do Porto; investigadora do CIJE — Centro de
Investigacio Juridico-Econdémica (rguimaraes@direito.up.pt). Este texto serviu de base 4 intervengio intitulada
“A protecgio do consumidor financeiro em Portugal: Particularidades dos contratos de crédito a habitagio” por
nds realizada no dia 16 de Dezembro de 2020 no Congreso Internacional sobre proteccion de los consumidores en
los mercados financicros en el contexto postcrisis, dirigido pelos Senhores Profs. Doutores Natalia Alvarez Lata e
Fernando Pefia Lopez e coordenado pela Senhora Prof. Doutora Noelia Collado Rodriguez, na Faculdade de Direito
da Universidade da Corunha, Espanha. Foi escrito com um propésito de divulgacio, destinado a integrar as actas
do referido congresso, tendo sido, entretanto, actualizado. A investigagio levada a cabo inseriu-se no Proyecto de
Investigacidn PID2019-107296GB-100, “Derecho transitorio, retroactividad y aplicacién en el tiempo de las normas
juridicas”, financiado pelo Ministerio de Ciencia e Innovacidn, Espanha, tendo por investigador principal o Senhor
Prof. Doutor Andrés Domingues Luelmo, da Universidade de Valladolid, Espanha.

! Utilizamos aqui a expressio “crédito a habitagio”, amplamente divulgada em Portugal e no exactamente sobre-
ponivel as expressdes alternativas de “crédito imobilidrio” ou “crédito hipotecdrio”, na medida em que permite
ressaltar a especial fungdo subjacente ao contrato de crédito celebrado, que ¢ a habitagio do devedor. Esta fungio
encontra-se diluida no “crédito imobilidrio” que, pondo o relevo no objecto (imével) adquirido a crédito, abrange
iméveis destinados a outros usos, bem como no “crédito hipotecdrio”, que particulariza a garantia prestada pelo
devedor e deixa de fora os créditos destinados a aquisi¢do de iméveis, habitacionais ou nio, em que nio exista uma
garantia hipotecdria. E certo, porém, que a andlise que iremos realizar no se circunscreve aos contratos de crédito
destinados a habitagio, uma vez que o 4mbito de aplicagio dos diplomas legais que serio abordados é muitas vezes
mais amplo, cruzando o propésito habitacional com o objecto imobilidrio e a garantia prestada.
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2007. Significa isto que, grosso modo, estatisticamente a cada portugués
corresponde um valor de mil e quinhentos euros desse crédito concedido.
No ano de 2012 o crédito a habitagio alcangou o valor mais baixo em muitos
anos (1.935 milhdes de euros), depois de, em 2007, ter chegado a quase 20.000
milhdes de euros®. Ainda assim, o crédito a habitagio voltou a corresponder
nos tltimos anos a maior percentagem do crédito concedido a particulares,
tendo apresentado nimeros sempre crescentes desde o referido ano de 20127,

Por outro lado, do nimero total de contratos de crédito a habita¢io
vigentes, de acordo com os tltimos dados do Banco de Portugal, relativos
a0 ano de 2020, 1.441.183 sdo contratos de crédito a habita¢io com garantia
hipotecidria, enquanto apenas 5.601 foram celebrados sem garantia hipotecdria
e 752 correspondem a contratos de locagio financeira imobilidria*. Cerca de
um quarto destes contratos (24,4%) foram concluidos com um prazo de 25
a 30 anos e outro quarto (24,9%) com um prazo superior, de 35 a 40 anos,
dispersando-se os demais entre intervalos de prazos diferentes. Ainda assim,
os contratos concluidos durante o ano de 2020 apresentaram uma tendéncia
distinta, com quase 50% a optarem por um prazo de 35 a 40 anos’.

Por tltimo, no que toca a modalidade da taxa de juro, a esmagadora
maioria dos contratos vigentes (93,3%) prevé uma taxa de juro varidvel, 5,5%
uma taxa mista € apenas 1,2% uma taxa fixa, embora esta tltima tenha veri-
ficado um acréscimo significativo no ano de 2020, sendo adoptada em 5,7%
dos contratos celebrados®.

Correspondendo o crédito ao consumo ao principal encargo supor-
tado pelos consumidores e pelas familias em Portugal e prolongando-se por
periodos de tempo muito alargados, na ordem das décadas, sujeito a taxas

2 PORDATA, “Montantes de empréstimos concedidos no ano a particulares: total e por tipo de finalidade”, disponivel
em https://www.pordata.pt/Portugal/Montantes+de+empréstimos+concedidos+no+ano+a+ particulares+total+
e+por+tipo+de+finalidade-2844-244811 [07.07.2022].

* O valor total do crédito do crédito concedido a particulares em 2021, englobando crédito 4 habitagio, crédito ao
consumo e crédito para outros fins, ascendeu a 21.966 milhdes de euros: PoRDATA, “Montantes de empréstimos
concedidos no ano a particulares...”, czz.

* BANCO DE PORTUGAL, Relatdrio de Acompanhamento dos Mercados Bancdrios de Retalho 2020, Julho de 2021,
p- 58, disponivel em https://www.bportugal.pt/sites/default/files/anexos/pdf-boletim/relatorio_de_acompanha-
mento_dos_mercados_bancarios_de_retalho_2020.pdf [07.07.2022].

5 Concretamente 46,7% dos contratos celebrados em 2020 previram prazos entre 35 a 40 anos: BANCO DE PORTUGAL,
Relatdrio de Acompanhamento dos Mercados Bancdrios de Retalho 2020, cit., pp. 59-60.

®BaNCO DE PORTUGAL, Relatdrio de Acompanbhamento dos Mercados Bancdrios de Retalho 2020, cit., pp. 60-61.
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de juro varidveis, percebe-se a importincia da intervencgdo do legislador na
regulamentagio destes contratos e na introdugio de medidas que possam
atenuar a vulnerabilidade do devedor face 4 passagem do tempo e reforgar a
estabilidade da sua posi¢do contratual’.

2. Regime aplicdvel

No que respeita ao regime jurl’dico aplicével a estes contratos, reves-
te particular relevincia a transposigdo para o direito nacional da Directiva
2014/17/UE, de 4 de Fevereiro de 2014, essencialmente através do Decreto-Lei
n® 74-A /2017, de 23 de Junho®, que introduziu o regime do crédito imobilidrio
a consumidores, ainda que mantendo em vigor regras anteriores, como as
contidas no Decreto-Lei n2 349/98, de 11 de Novembro’.

7 As caracterfsticas apontadas nio foram indiferentes ao legislador portugués aquando da tarefa de regular os
contratos de crédito para aquisi¢io de habitagio prépria, consciente de que este “¢ tipicamente o mais importante
compromisso financeiro da vida de um consumidor, atendendo aos valores mutuados, ao prazo de amortizagio e
as consequéncias da execugdo da hipoteca”, tal como é expressamente salientado no texto preambular que introduz
o Decreto-Lei n® 74-A/2017, de 23 de Junho, que aprovou o regime do crédito imobilidrio a consumidores, como
veremos de seguida. Salientando também esta importincia social do crédito 4 habitagio, cf. Jorge Morais CARVALHO,
“Crédito ao consumo e crédito a habitacio”, iz Cordeiro ez al. (coords.), Estudos de direito bancdrio, vol. I, Coimbra,
Livraria Almedina, 2018, p. 317.

8 Directiva 2014/17/UE do Parlamento Europeu e do Conselho, de 4 de Fevereiro de 2014, relativa aos contratos
de crédito aos consumidores para iméveis de habitagdo e que altera as Directivas 2008/48/CE e 2013/36/UE e o
Regulamento (UE) n° 1093/2010, /O L 60, 28.2.2014, pp. 34-85. O Decreto-Lei ne 81-C/2017, de 7 de Julho,
completou a transposigio da Directiva em questio, aprovando o regime juridico que estabelece os requisitos de
acesso e de exercicio da actividade de intermedidrio de crédito e da prestagio de servigos de consultoria. Para uma
andlise das alteragdes que a Directiva pressupds face ao direito anteriormente vigente, v. Mariana Fontes da CosTa,
“The impact of the mortgage credit directive 2014/17/EU. Views from Portugal”, iz Miriam Anderson e Esther
Arroyo Amayuelas (eds.), The impact of the mortgage credit directive in Europe, Contrasting views from Members
States, Groningen, Europa Law Publishing, 2017, pp. 430-441.

% Isabel Menéres CamPOs e Jorge Morais CARVALHO, “Mortgage credit in Portugal”, EuCML — Journal of
European Consumer and Market Law, n° 5, 2017, p. 219. Uma breve descrigio do regime anterior i transposi¢io
da directiva de 2014 pode ser vista em Cldudia Silva CasTRrO, “A prote¢io do consumidor nos contratos de crédito
para iméveis de habitagio. Confronto entre as solugdes propostas pela Diretiva 2014/17/UE e as consagradas pelo
Regime Juridico do Crédito ao Consumo”, RED — Revista Electrinica de Direito, ne 2, Junho de 2017, pp. 7-12.
Para uma sintese dos diplomas revogados pelo Decreto-Lei n® 74-A/2017, v. Sandra PassiNgHAs, “O novo regime
do crédito aos consumidores para imdveis de habitagio”, Estudos de Direito do Consumidor, vol. 14, n° 1, 2018,
pp- 431-432. Sobre “o que resta” do Decreto-Lei n° 349/98, de 11 de Novembro, depois da transposicio da directiva
de 2014, v. Rui Pinto DUARTE, O novo regime do crédito imobilidrio a consumidores (Dec.-Lei 74-A/2017) — Uma
apresentagio, Coimbra, Livraria Almedina, 2018, pp. 77-79. Note-se que o dmbito de aplicagio deste Decreto-Lei
ne 349/98, definido no seu artigo 1¢, abrange os contratos de concessio de crédito 4 aquisi¢do, construgio e realizagio
de obras de conservagio ordindria, extraordindria e de beneficiagio de habitagdo prépria permanente, secunddria ou
para arrendamento, € 4 aquisigio de terreno para construgio de habitagio prépria permanente.
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Também o regime das cldusulas contratuais gerais, vertido no
Decreto-Lei n® 446/85, de 25 de Outubro, assume um papel fundamental
no controlo da inclusio das cliusulas nio negociadas inseridas nos contratos,
de adesdo, de crédito a habitagio, e no controlo do seu conteudo, a luz do
principio da boa fé, coadjuvado com as listas de cldusulas absoluta e relati-
vamente proibidas tipificadas de modo exemplificativo na lei. Sendo este um
regime geral aplicdvel aos contratos “por adesio” ou “de adesio”, ele cobrird
todos os contratos massificados ou individualizados cujo clausulado tenha
sido imposto sem negociagio 4 contraparte, nio sendo a sua aplicagio afastada
pelos regimes especiais dos contratos de crédito ao consumo, na medida em
que nio contenda com as suas regras.

No que toca ao seu 4mbito de aplicagdo, o Decreto-Lei n® 74-A/2017,
de 23 de Junho, inclui nio s6 os “contratos de crédito para a aquisi¢io ou
manuten¢io de direitos de propriedade sobre terrenos ou edificios jd existentes
ou projetados”, referidos na Directiva transposta, mas também os “contratos
de crédito que, independentemente da finalidade, estejam garantidos por
hipoteca ou por outra garantia equivalente habitualmente utilizada sobre
imaoveis, ou garantidos por um direito relativo a imdveis”, sejam estes imoveis
sobre os quais recai a garantia destinados ou nio a habitagdo. O legislador
portugués alargou, deste modo, o 4mbito de aplicagdo deste texto legal re-
lativamente a Directiva transposta'®. Acrescenta-se ainda na lei portuguesa
os “contratos de locagio financeira de bens imdveis para habitagio prépria
permanente, secunddria ou para arrendamento”, ainda que excepcionando
a aplicagdo de alguns pontos do seu regime''. A estes contratos o legislador
ainda sobrepde os “contratos de crédito para a aquisi¢do ou construgio de

10 Cf. as alineas 4) e ¢) do n° 1 do artigo 2° do Decreto-Lei n° 74-A/2017, de 23 de Junho, e as alineas 2) ¢ 4) do ne 1
do artigo 3¢ da Directiva 2014/17/UE, de 4 de Fevereiro de 2014. No sentido da ampliagio do 4mbito de aplicagio
do diploma nacional relativamente 2 directiva transposta, v. Rui Pinto DUARTE, O novo regime do crédito imobilidrio
a consumidores (Dec.-Lei 74-A/2017)..., op. cit., pp. 9, 19-20, 85-86, ¢ Mariana Fontes da CosTa, “A protegio do
consumidor-mutudrio no crédito a habitagio a taxa de juro varidvel”, RED — Revista Electrdnica de Direito, vol. 16,
ne 2, Junho, 2018, p. 83, nota 1. A ampliagio, parece-nos, nio abrange porém os contratos de crédito a consumidores
destinados 4 aquisi¢io de imdveis para fins ndo habitacionais, j& compreendidos na alinea &) do n° 1 do artigo 3¢
da Directiva 2014/17/UE, mas sim os contratos de crédito que, independentemente do fim, sejam garantidos por
uma garantia sobre imoveis nio habitacionais (que a alinea 2) do n° 1 do artigo 3¢ da Directiva 2014/17/UE nio
inclui). Esta possibilidade de extensio do regime da Directiva a outros contratos de crédito encontra-se, desde logo,
prevista na prépria Directiva, em concreto o seu considerando 13.

"' Cf. n° 2 do artigo 2° do Decreto-Lei n° 74-A/2017.
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habita¢do prépria permanente, secunddria ou para arrendamento™

%, que,
nio obstante a ténica colocada na finalidade habitacional dos iméveis cuja
aquisi¢do se visa financiar, ji se encontram incluidos nos contratos de crédito
para a “aquisi¢do de direitos de propriedade” sobre “terrenos ou edificios ji
existentes ou projetados”, referidos na alinea 4) do artigo 22, n° 1, do diploma

nacional®3.

3. Fase pré-contratual e os deveres de informagio

Frequentemente os contratos de crédito e, de uma forma geral, os con-
tratos bancdrios e financeiros materializam-se em formuldrios previamente
impressos, “fechados” a qualquer negociagdo posterior entre o mutuante e o
seu cliente®. A margem de liberdade deixada ao cliente ¢é escassa e circunscrita
a aspectos nio essenciais do contrato e ¢ ainda mais reduzida nos casos em
que este ¢ um consumidor e se encontra numa situagao de maior desigualdade
posicional no contrato em face da contraparte. Em regra, o cliente limita-se
a assinar no espago predefinido para o efeito, declarando ter tomado conhe-
cimento do contetido do contrato e com ele concordar.

Este circunstancialismo tem consequéncias importantes neste sector
de actividade, levando 2 transferéncia dos riscos, dos énus, dos deveres, dos
custos econdémicos préprios do contrato, da esfera do predisponente para
a esfera do aderente. A relagio de forgas que se estabelece entre o credor e
os seus devedores influencia de forma marcante o arranjo dos interesses al-
cangado nos negdcios entre eles celebrados, levantando davidas quanto aos
limites da autonomia contratual do primeiro bem como quanto aos limites
do seu poder normativo. O futuro consumidor/devedor muitas vezes “adere”

12 Cf. a alinea 2) do n° 1 do artigo 2° do Decreto-Lei n° 74-A/2017.

13 A férmula exacta utilizada pelo legislador neste preceito ¢, como referimos supra, “contratos de crédito para aqui-
si¢io ou manutengio de direitos de propriedade sobre terrenos ou edificios jd existentes ou projetados”, decalcada
com pequenas variagdes do texto da Directiva de 2014. Sobre os contratos que visam a manutengdo de direitos de
propriedade sobre iméveis, vide o ¢ que dito no considerando 15 da Directiva 2014/17/UE.

' Sobre este ponto seguiremos de perto o que escrevemos em “As cldusulas contratuais gerais bancdrias na juris-
prudéncia recente dos tribunais superiores”, 7z L. Miguel Pestana de Vasconcelos (coord.), II Congresso de Direito
Bancdrio, Coimbra, Livraria Almedina, 2017, pp. 198-199, 201-202.
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aum contetdo contratual em cuja elaboragio nio participou, frequentemente
desconhece ou nio compreende e que, as mais das vezes, lhe é desvantajoso.

Nos termos do Decreto-Lei n 446/85, de 25 de Outubro, consideram-
-se incluidas nos contratos singulares, a contrario do disposto no seu artigo 82,
apenas as cldusulas que tenham sido comunicadas a contraparte, em respeito
pelo artigo 5 do mesmo diploma, relativamente as quais seja de esperar o seu
efectivo conhecimento na medida em que tenham sido explicitados todos os
aspectos cuja aclaragio se justiﬁcava, nos termos do artigo 62, com exclusio
das cldusulas “surpresa”, com que a outra parte nio poderia contar em vir-
tude da sua inser¢do descontextualizada ou apresentagio gréfica ou ainda
por terem sido acrescentadas a posteriors, depois da assinatura do contrato.

Pretende-se, em suma, salvaguardar o acordo de vontades que estd na
génese do contrato, assegurando que o devedor aderente efectivamente tomou
conhecimento e compreendeu um texto contratual preparado de antemio
para uma pluralidade de destinatdrios indistinta, numa tentativa de granjear
num momento posterior um consenso que nio esteve na base da negociagio
e redac¢do das diferentes cldusulas contratuais.

A estes 6nus de comunicagio das cldusulas ndo negociadas e dever
de informagio quanto ao seu contetido, impostos 20 mutuante nos termos
gerais do Decreto-Lei n® 446/85, de 25 de Outubro, acrescem os deveres de
informagido especialmente previstos no contexto do crédito imobilidrio pelo
Decreto-Lei ne 74-A/2017, de 23 de Junho.

Desde logo, este diploma impde que a informagio a prestar pelo
mutuante aos consumidores seja, como decorre dos seus artigos 7° e 82, com-
pleta, verdadeira, actualizada, clara, objectiva, adequada, legivel e prestada
gratuitamente. E a obrigagio de informar impde-se a0 mutuante em diferentes
momentos e estidios de desenvolvimento do contrato de crédito, comegando
logo com a publicidade realizada 4 concessio de crédito e a necessidade de
nela incluir a “taxa anual de encargos efetiva global” (TAEG) de uma forma
“legivel ou percetivel pelo consumidor™>. Ainda na publicidade devem ser in-
dicadas uma série de informagdes que permitam ao consumidor conhecer
a identidade do mutuante, a modalidade de “taxa anual nominal” (TAN) e

' Cf. o artigo 102, n.* 1 e 3, do Decreto-Lei n° 74-A/2017, de 23 de Junho.
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o seu indexante, no caso de este ser varidvel, o montante total do crédito e a
duragio do contrato de crédito, entre outras indica¢oes'®.

A lei prevé ainda a necessidade de fornecer informagio (extensa e mi-
nuciosa) de cardcter geral “clara, verdadeira, completa, compreensivel e legivel
sobre os contratos de crédito”, a ser disponibilizada pelos mutuantes (e pelos
eventuais intermedidrios de crédito) “em permanéncia, nos seus sitios na
Internet”, e também em suporte papel ou noutro suporte duradouro”. E obri-
ga a entrega de uma “Ficha de Informag¢io Normalizada Europeia” (FINE),
elaborada jé com base nas informagdes prestadas pelo consumidor, contendo
uma simula¢io de crédito e o clausulado do contrato de crédito a celebrar'®.

A necessidade de prestagio destas informagdes surge no contexto de um
dever mais amplo de assisténcia ao consumidor, que a lei imp&e a0 mutuante
com vista a colocar o consumidor “em posi¢io que lhe permita avaliar se o
contrato de crédito proposto e os eventuais servigos acessorios se adaptam

as suas necessidades e a sua situa¢io financeira”"’

. Dever de assisténcia cuja
compatibilizagdo com o animus lucrativo que informa toda a actuagio do
mutuante, que terd eventualmente como actividade principal a celebragio
de contratos de crédito, poderd nio ser Sbvia.

O legislador portugués, tal como o legislador europeu, nio se afastou
aqui da linha tragada noutros diplomas comunitdrios no sentido de considerar
que um consumidor informado, rectius, um consumidor a quem seja dispo—
nibilizada informagio, equivale a um consumidor protegido. Na base deste
modelo encontra-se o raciocinio silogistico que considera que o consumidor
s6 nio exerce a sua liberdade contratual numa posi¢io de igualdade com a

contraparte porque nio tem acesso a toda informagio necessdria, pelo que o

' Cf. o n2 5 do artigo 102 do mesmo diploma legal.

17 Artigo 122, n.* 1 ¢ 2, do Decreto-Lei n° 74-A/2017, de 23 de Junho.

'8 Artigo 13¢, n.* 1-3, do Decreto-Lei ne 74-A/2017, de 23 de Junho.

19 Artigo 14° do Decreto-Lei n° 74-A/2017, de 23 de Junho. Catarina Monteiro PIREs, “Cldusulas contratuais gerais
de limite minimo da taxa de juro no mutuo bancério”, CDP — Cadernos de direito privado, n° 59, Julho/Setembro,

2017, p. 12, diz-nos que este dever de assisténcia “¢, na verdade, um dever de esclarecimento, nos termos do qual o
mutuante esclarece de modo adequado o consumidor”.

0 A lei entendeu dever privilegiar o interesse do consumidor em evitar uma situagio de sobreendividamento e o
interesse geral na concessio de crédito responsdvel face 4 nio introdugio de desvios no fim social prosseguido pelos
profissionais da concessao de crédito.
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fornecimento desta informagdo permitiria o livre jogo da autonomia privada
e, portanto, a reposi¢io do equilibrio posicional das partes no contrato®.

A estes deveres de informagio pré-contratual impostos a0 mutuante
ainda acrescem deveres de informagio a cumprir durante a vigéncia do contra-
to, nomeadamente no que respeita a eventuais alteragdes da TAN, incluindo
“o montante dos pagamentos a efetuar apds a entrada em vigor da nova TAN
e, se 0 nimero ou a frequéncia dos pagamentos forem alterados, os detalhes
das alteragbes antes da produgio de efeitos dessas alteragdes”. Estas informa-
¢oes sobre alteragdes da TAN deverio ser prestadas num momento anterior
ao previsto para a produgio dos seus efeitos, ditando o Aviso do Banco de
Portugal n° 5/2017, de 22 de Setembro, que sejam incluidas no extracto perié-
dico que ¢ enviado ao devedor pelo mutuante, ou num documento auténomo,
de forma a assegurar o seu envio com uma antecedéncia minima de quinze
dias relativamente ao vencimento da prestagio subsequente®.

Em qualquer dos casos, o legislador nio prevé consequéncias civis
para o incumprimento destes deveres de informagio, estipulando apenas um
regime sancionatério no artigo 29¢, punindo como infracgdes o desrespeito
das normas assinaladas. A omissio do legislador nio pretere, no entanto, como
dissemos, a aplicagdo das regras consagradas em sede de cldusulas contratuais
gerais no Decreto-Lei n® 446/85, de 25 de Outubro, nem sequer o recurso as
vias indemnizatérias previstas, em geral, na lei civil.

! Em geral, sobre o modelo de protecgio do consumidor baseado na informagio (caracterizado pelo Autor como um
“verdadeiro passe de mdgica”), cf. Jorge Pegado Liz, “Algumas reflexdes a propésito do direito dos consumidores a
informagio”, 7z AAVV, Liber Amicorum Mdrio Frota — A causa dos direitos dos consumidores, Coimbra, Livraria
Almedina, 2012, pp. 341-342. No caso especifico dos contratos de crédito imobilidrio, vejam-se as referéncias de
Catarina Monteiro PIRES, “Cldusulas contratuais gerais de limite minimo da taxa de juro no mutuo bancério”,
op. cit., p. 11, in fine, a um “modelo de informagio enquanto forma de tutela do cliente bancdrio” e, na mesma
linha, de Mariana Fontes da CosTa, “A prote¢io do consumidor-mutudrio no crédito a habitagio a taxa de juro
varidvel”, op. cit., p. 99. Sobre as insuficiéncias de um modelo baseado na informagdo no 4mbito dos contratos de
concessio de crédito a consumidores e as tentativas da sua superagio (ainda que traduzidas por “esforgos dispersos”,
na caracterizagio do Autor), vide os desenvolvimentos tecidos por Francisco Mendes CORREIA, “O contrato de
mutuo: questdes antigas e desenvolvimentos recentes”, iz A. Menezes Cordeiro (coord.), Cidigo Civil — Livro
do cinquentendrio, vol. I, Coimbra, Livraria Almedina, 2019, pp. 551-555. Na doutrina espanhola, questionando
também a protecgdo do consumidor no crédito a0 consumo com base no modelo informativo, v. Esther ARROYO
AMAYUELAS, “La forma del crédito al consumo y las sanciones para el caso de contravencién”, RED — Revista
Electrdnica de Direito, n® 1, Fevereiro de 2014, p. 10.

2 Artigo 222, n.”* 1 ¢ 2, do Decreto-Lei ne 74-A/2017, de 23 de Junho.
2 Cf. os artigos 122 e 132 do Aviso do Banco de Portugal n® 5/2017, de 22 de Setembro.
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4. O clausulado dos contratos de crédito a habitagio e as ultimas
intervengdes do legislador

Os contratos de crédito a habita¢io tém um contetudo extenso e com-
plexo, onde se incluem as diferentes mengdes elencadas a titulo de informagio
pré-contratual. Do clausulado do contrato de crédito deverio ainda constar os
elementos indicados no artigo 112 do Aviso do Banco de Portugal n° 5/2017,
de 22 de Setembro, que tem como epigrafe “Informagido a prestar no con-
trato”. Em qualquer dos casos, muitas das “informagées” que o legislador
particulariza correspondem ao nucleo fundamental do contrato de crédito,
nomeadamente aquelas relativas as taxas aplicdveis e demais custos do cré-
dito, prazo de duragio, nimero de prestagdes devidas, garantias exigidas,
condi¢des de reembolso, etc.**. Os contratos de crédito a habitagdo tém, nesta
medida, um contetido “minimo” bastante minucioso, integrado pelas regras
imperativas definidas pelo legislador e completado, nos “espagos em branco”,
nos termos ditados pela autonomia das partes, ou melhor, do predisponente/
mutuante que unilateralmente redige o texto contratual.

Iremos, de seguida, analisar algumas questoes pontuais relativas ao
contetdo do contrato de crédito a habita¢io que mereceram o interesse do
legislador e/ou da doutrina nos dltimos anos.

4.1. Obrigagio de abrir ou manter uma conta de depédsito a

ordem

O legislador nacional limitou fortemente a possibilidade de a celebragio
do contrato de crédito imobilidrio ser condicionada a celebragio de outros
contratos de “produtos ou servigos financeiros”. Estes outros contratos, desig-
nados de “vendas associadas”, podem surgir como obrigatdrios, dependendo
necessariamente a celebragio do contrato de crédito da sua conclusio em con-
junto (“¢ying”), ou facultativos, dependendo da sua celebragio as condigdes

# Cf. o artigo 11° do Aviso do Banco de Portugal ne 5/2017, de 22 de Setembro. Em geral, sobre a confusio, que
decorre muitas vezes dos proprios textos legais, entre informagio propriamente dita e contetido da declaragio
negocial, ver Jorge Morais CARVALHO, Manual de direito do consumo, 7¢ ed., Coimbra, Livraria Almedina, 2020,
pp- 159-162, em especial, p. 161.
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aplicdveis ao contrato de crédito, mas nio a sua conclusio (“bundling”)?.
Como principio geral, a lei portuguesa estabelece no artigo 112, n° 1, que
“a0 mutuante estd vedado fazer depender a celebragio ou renegociagio dos
contratos abrangidos pelo presente decreto-lei da realizagio de vendas asso-
ciadas obrigatérias”, prevendo, de seguida, no n° 2, apenas duas excepgoes,
relativas 4 abertura ou manutengio de uma conta de depdsito a ordem e a
celebragio de contratos de seguro relacionados com o crédito. No que res-
peita a primeira das excepgdes consagradas, o legislador veio em 2020 alterar
a redacgio original do artigo, através da Lei n° 57/2020, de 28 de Agosto,
especificando, relativamente a exigéncia da abertura ou manuteng¢io de uma
conta 4 ordem, “que o mutuante deve aceitar uma conta numa instituigio
que ndo a sua”. Introduz-se, deste modo, no que respeita & imposi¢io de uma
conta a ordem, uma férmula semelhante aquela que j4 vinha prevista para
os contratos de seguro obrigatdrios na directiva de 2014, e que o legislador
portugués também adoptou®®. Significa isto que o mutuante pode exigir
do mutudrio a titularidade de uma conta de depésito a ordem mas nio lhe
pode impor a celebragio desse “contrato associado” de abertura de conta
enquanto depositdrio.

Esta alterag¢io da lei encontra-se em vigor desde o dia 1 de Janeiro
de 2021.

4.2. Cobranga de comissdes ou encargos

A jd referida Lei n° 57/2020, de 28 de Agosto, veio também alterar o
artigo 72 da Lei n° 66/2015, de 6 de Julho, nos termos do qual “as comissoes
e despesas cobradas pelas institui¢des de crédito tém de corresponder a um
servigo efetivamente prestado”. Com esta intervengao, o legislador veio nio
s6 manter que as comissoes e despesas cobradas pelas institui¢des de crédito e
demais prestadores de servigos devem corresponder a um servigo efetivamente
prestado, como acrescentar que estas devem “ser razodveis e proporcionais

25 Artigo 4°, n° 1, alineas v) e w), do Decreto-Lei n® 74-A/2017, de 23 de Junho. Sobre este tema, v. Rui Pinto
DUARTE, O novo regime do crédito imobilidrio a consumidores (Dec.-Lei 74-A/2017)..., op. cit., pp. 35-38.

26 No caso dos contratos de seguro obrigatérios, o n® 2, alinea 4), do artigo 11¢ do Decreto-Lei n° 74-A/2017, de
23 de Junho, prevé que “o mutuante deve aceitar o contrato de seguro de um prestador que nio seja o da sua pre-
feréncia, se esse contrato salvaguardar um nivel de garantia equivalente ao do contrato proposto pelo mutuante”.
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aos custos suportados”, refor¢ando, pela negativa, a proibi¢io de “cobranca
de quaisquer comissoes, despesas ou encargos de outra natureza nos casos em
que nio seja efetivamente prestado um servigo ao abrigo do presente artigo”.

Simultaneamente, foi aditado um novo artigo ao Decreto-Lei n® 74-
A/2017, o artigo 28¢°-A, particularizando este regime do artigo 7° da Lei
ne 66/2015, de 6 de Julho, no 4mbito do crédito imobilidrio a consumidores,
e proibindo a cobranga de comissdes por processamento de prestagdes de
crédito, pela emissio de distrate ap6s o termo do contrato e pela emissio de
declaragoes de divida®.

Percebe-se a intengdo do legislador de evitar que, sob a capa de “co-
missdes” e “despesas”, sejam cobrados valores adicionais, ainda como
contrapartida da disponibiliza¢io do capital mutuado, que se somassem aos
juros fixados, subvertendo as regras de transparéncia e os limites fixados para
as taxas respectivas.

Note-se, porém, que, de acordo com o disposto no artigo 82 da Lei
ne 57/2020, de 28 de Agosto, esta proibi¢io, no que toca a alinea 2) do novo
artigo 28°-A, apenas ¢ aplicdvel aos contratos celebrados a partir da data da sua
entrada em vigor, ou seja, conforme jd assinaldmos, aos contratos celebrados
a partir do dia 1 de Janeiro de 2021. Assim, mantém-se a possibilidade de
cobranga de comissoes relativas “ao processamento de prestagdes de crédito,
quando 0 respetivo processamento € realizado pela prépria instituigdo credora
ou entidade relacionada”, sempre que previstas em contratos celebrados até ao
fim do ano 2020, ainda que condicionada a razoabilidade e proporcionalidade
impostas pela nova redac¢io do artigo 7° da Lei n® 66/2015, de 6 de Julho, e
desde que sejam a contrapartida de um servico efectivamente prestado, como
também dispoe o referido normativo.

> O novo artigo 28°-A prevé literalmente a proibi¢do de cobranca de comissdes associadas “a) Ao processamento
de prestagdes de crédito, quando o respetivo processamento ¢ realizado pela prépria institui¢io credora ou entidade
relacionada; b) A emissio de distrate apds o termo do contrato, seja por reembolso antecipado total ou pelo seu
termo natural, sendo este fornecido ou disponibilizado automitica e gratuitamente a0 consumidor no prazo miximo
de quatorze (14) dias; c) A emissio de declaragGes de divida ou qualquer outra declaragio emitida com o mesmo
propésito, quando esta tenha por fim o cumprimento de obrigagées para acesso a apoios ou prestagdes sociais e
servigos publicos, até ao limite anual de seis declaragoes”.
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4.3. Fixagio de taxas de juros varidveis

Conforme comegdmos por assinalar, apenas uma percentagem residual
dos contratos de crédito a habitagio sio celebrados em Portugal com recurso
a uma taxa de juro remuneratdria fixa ou mista, imperando as taxas de juros
variaveis.

Em face desta generalizagio das taxas varidveis, importa saber quais
sio os limites que se impdem a liberdade de fixagdo do seu valor, nomeada-
mente se existem limites mdximos legais, “tectos” que se lhes apliquem e que
coarctem a autonomia das partes, maxime do mutuante que unilateralmente
fixa as cldusulas de juros e as impde a contraparte. No que toca aos limites
minimos dessas taxas, o legislador pronunciou-se em 2018, nio logrando,
ainda assim, por termo ao debate doutrinal sobre o tema.

a) Limites mdximos das taxas de juros

A questio da existéncia de limites mdximos a fixa¢do das taxas de
juros coloca-se tendo como “pano de fundo” o regime geral dos negdcios
usurdrios, previsto no artigo 282¢ do Cédigo Civil portugués, que comina
com a anulabilidade os negdcios em que “alguém, explorando a situagio de
necessidade, inexperiéncia, ligeireza, dependéncia, estado mental ou fraqueza
de cardcter de outrem, obtiver deste, para si ou para terceiro, a promessa ou a
concessio de beneficios excessivos ou injustificados”®. Em paralelo com esta
previsio geral — que nio prescinde da verificagdo de requisitos objectivos,
recorrendo, para o efeito, a conceitos gerais como “beneficios excessivos”
e “beneficios injustificados”, que exigem a concretizag¢io do julgador, e da
verificagdo de requisitos subjectivos (exploragio de uma situagio de neces-
sidade, inexperiéncia, ligeireza...)”” — o Cédigo Civil portugués estabelece
ainda um regime especial no artigo 11462 para o contrato de mutuo, e que
o artigo 5592-A manda aplicar também “a toda a estipulagio de juros ou

%8 Para além da solugdo da anulabilidade, o legislador prevé em alternativa a possibilidade de modifica¢io do ne-
gbcio “segundo juizos de equidade”, nos termos do artigo 283 do Cédigo Civil, ou seja, a sua redugio de acordo
com o “prudente arbitrio do juiz”: Pires de Lima e Antunes VARELA, Codigo Civil anotado, com a colaboragio de
M. Henrique Mesquita, vol. I (Artigos 12 a 761¢), 42 ed. revista e actualizada, Coimbra, Coimbra Editora, 1987, p. 261.

? Sobre a previsio do artigo 282° e os requisitos para a sua aplicagio, v. Carlos Alberto da Mota PiNTO, Teoria
geral do direito civil, 42 ed. por A. Pinto Monteiro e P. Mota Pinto, Coimbra, Coimbra Editora, 2012, pp. 536-537,
bem como Carlos Ferreira de ALMEIDA, Contratos V. Invalidade, Coimbra, Livraria Almedina, 2017, pp. 157-160.
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quaisquer outras vantagens em negécios ou actos de concessio, outorga,
renovagio, desconto ou prorrogagio do prazo de pagamento de um crédito
e em outros andlogos”. Neste contexto do contrato de mutuo, o legislador
optou por fixar critérios quantitativos (objectivos) dos beneficios excessivos
ou injustificados que sanciona, considerando usurdrios os contratos de muituo
“em que sejam estipulados juros anuais que excedam os juros legais, acres-
cidos de 3% ou 5%, conforme exista ou nio garantia real”. Estas hipSteses
de usura tém como consequéncia a redugdo legal, automdtica, da cliusula de
juros aos mdximos previstos, ainda que seja outra a vontade dos contraentes e,
portanto, afastando-se esta solugio das regras gerais da redu¢do dos negécios
parcialmente invélidos®® — e da consequéncia da anulabilidade dos negécios
usuririos — com vista a melhor acautelar os interesses do mutudrio®.

Note-se, ainda, que esta solugio prevista para os juros civis ¢ aplicdvel
também aos juros comerciais, por estipulagio expressa do artigo 1022, § 2,
do Cédigo Comercial portugués, sendo, por sua vez, as operagdes banci-
rias actos objectivamente comerciais, nos termos do artigo 3622 do mesmo
Cédigo Comercial®.

O Decreto-Lei n® 74-A/2017, de 23 de Junho ¢ omisso no que toca a
limitagdo das taxas de juros aplicdveis aos contratos nele abrangidos, diferen-
temente do que acontece no regime dos contratos de crédito a consumidores
estabelecido no Decreto-Lei n2 133/2009, de 2 de Junho®.

30 Referimo-nos ao artigo 292¢ do Cédigo Civil portugués, onde a redugio dos negécios parcialmente invélidos ¢
a regra “salvo quando se mostre que este ndo teria sido concluido sem a parte viciada”, fazendo assim depender a
redugio da inexisténcia de prova de uma vontade em sentido contririo ao do aproveitamento da parte vilida do
negodcio: sobre o tema v. Pires de Lima e Antunes VARELA, Cddigo Civil anotado, vol. 1, op. cit., pp. 267-268, bem
como Carlos Alberto da Mota PINTO, Teoria geral do direito civil, op. cit., pp. 632-636.

3 Cf.o artigo 11462, n® 3, do Cédigo Civil portugués. Como assinala Carlos Alberto da Mota PINTO, Teoria geral
do direito civil, op. cit., p. 637, em muitas destas situagdes a vontade hipotética do mutuante iria no sentido da
invalidade total do negécio ou, pelo menos, como aponta Carlos Gabriel da Silva LOUREIRO, “Juros usurérios no
crédito ao consumo”, Tékhne — Revista de Estudos Politécnicos, vol. V, n° 8, 2007, p. 268, nio iria no sentido da
aplicagdo da taxa legal ou, eventualmente, da inexigibilidade de quaisquer juros.

32 Carlos Gabriel da Silva LoureIro, “Juros usurdrios no crédito ao consumo”, op. cit., p. 270, Pedro Pais de
VascoNcELos, “Taxas de juro do crédito ao consumo: limites legais”, 7z L. Miguel Pestana de Vasconcelos (coord.),
1I Congresso de Direito Bancdrio, Coimbra, Livraria Almedina, 2017, p. 342; e Antonio Menezes CORDEIRO, Tratado
de direito civil, X11, Contratos em especial (22 parte), Coimbra, Livraria Almedina, 2018, p. 257.

¥ Em concreto, o artigo 282 do Decreto-Lei n° 133/2009, de 2 de Junho, na redacgio que lhe foi conferida pelo
Decreto-Lei ne 42-A/2013, de 28 de Margo, prevé, sob a epigrafe “Usura”, entre outras regras, que “¢ havido como
usurdrio o contrato de crédito cuja TAEG, no momento da celebragio do contrato, exceda em um quarto a TAEG
média praticada pelas institui¢oes de crédito no trimestre anterior, para cada tipo de contrato de crédito aos con-
sumidores”, e que “é igualmente tido como usurério o contrato de crédito cuja TAEG, no momento da celebragio
do contrato, embora nio exceda o limite definido no nimero anterior, ultrapasse em 50/prct. a TAEG média dos
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Subsiste, porém, no regime juridico da concessio de crédito a habi-
tagdo ainda contido no Decreto-Lei n® 349/98, de 11 de Dezembro, a regra
de que a taxa de juro contratual aplicdvel aos contratos nele abrangidos serd
livremente negociada entre as partes*. E, recorda-se, este diploma abrange os
contratos para a aquisigio, construgio e realizagio de obras de conservagio
ordindria, extraordindria e de beneficia¢io de habitagio prépria permanente,
secunddria ou para arrendamento, e os contratos para a aquisi¢io de terreno
para constru¢io de habitagio prépria permanente. Perante a redac¢io da
norma em causa, questiona-se se o legislador pretendeu liberalizar as taxas de
juros nos contratos de crédito a habitagio abrangidos ou apenas proclamar a
liberdade das partes dentro dos limites fixados na lez, permitindo, desde logo,
a negociagio da modalidade de taxa a adoptar e o seu valor, balizado pelos
tectos definidos na lei civil.

A questdo nio pode ser tratada de forma isolada, sem se tomar em con-
sideragdo o problema mais geral da aplicabilidade dos limites impostos para
os juros civis aos contratos bancdrios, aplicabilidade que vem sendo debatida
na doutrina portuguesa, nio obstante uma parte considerdvel dos autores,
apoiada pela jurisprudéncia, defender que tais limites nio se aplicam™®. Esta

contratos de crédito aos consumidores celebrados no trimestre anterior”. Acrescenta-se ainda que a TAEG ¢, no caso
de ultrapassagem de crédito, a TAN, que ultrapassem os limites fixados sio automaticamente reduzidas a metade dos
limites mdximos previstos nos diferentes casos, sem prejuizo de eventual responsabilidade criminal do mutuante.
Para mais desenvolvimentos sobre estas regras, v. Jorge Morais CARVALHO, Manual de direito do consumo, op. cit.,
pp- 422-426, Joana FARRAJOTA, “A propésito do Ac. da Relagio do Porto de 22.05.2019. Ainda, juros remuneratdrios
bancidrios”, 06.10.2020, pp. 1739-1744, disponivel em www.revistadedireitocomercial.com [31.01.2021]; e Miguel
Pestana VASCONCELOS, “De novo os limites méximos de taxas de juro das institui¢es de crédito e das sociedades
financeiras”, 06.09.2019, pp. 529-538, disponivel em https://www.revistadedireitocomercial.com [31.01.2021].
A Proposta de Directiva do Parlamento Europeu e do Conselho relativa aos créditos aos consumidores, COM(2021)
347 final, Bruxelas, 30.6.2021, que visa substituir a directiva de 2008, prevé também no seu artigo 31° a introdugio
de limites mdximos a aplicar i taxa de juro, 3 TAEG e/ou ao custo total do crédito, acrescentando ainda que os
Estados-Membros podem decidir estabelecer um limite mdximo especifico para uma facilidade de crédito renovével.

* Cf. o artigo 7° do Decreto-Lei n° 349/98, de 11 de Dezembro.

3 Cf., por todos, no sentido da “liberalizagio” dos juros bancérios e da inaplicabilidade dos limites previstos no
Cédigo civil, Pires de Lima e Antunes VARELA, Cddigo Civil Anotado, vol. II (Artigos 7622 a 12502), 42 ed. revista
e actualizada, Coimbra, Coimbra Editora, 1997, p. 771; e, jé neste século, Carlos Ferreira de ALMEIDA, Contratos
1L. Contesido. Contratos de troca, 4* ed., Coimbra, Livraria Almedina, 2016, p. 142, e Contratos, vol. V, op. cit. pp.
161-163. No mesmo sentido, embora de forma nio categérica, apelando a uma “perspetiva realista do direito”, Jorge
Morais CARVALHO, Manual de direito do consumo, op. cit., p. 422, em especial nota 1170. Na jurisprudéncia dos
tribunais superiores, cf., desde logo, os acérdios do Supremo Tribunal de Justi¢a de 7.02.2002 (Ferreira de Almeida)
e de 27.05.2003 (Moreira Alves), e, volvidos 10 anos, de 20.03.2012 (Martins de Sousa) que baseiam a sua posigio
na “liberalizagio” das taxas de juros resultante do n® 2 do Aviso do Banco de Portugal n° 3/93. Mais recentemente,
invocando ainda este Aviso do Banco de Portugal, v. o acérdio do Tribunal da Relagio de Lisboa de 19.05.2020
(Carlos Oliveira), bem como os acérddos do Tribunal da Relagio do Porto de 11.4.2018 (Maria Cecilia Agante) e do
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posi¢io, que defende a “liberaliza¢do” dos juros bancdrios, teve por base o
Aviso n° 3/93 do Banco de Portugal, que dizia no seu n® 2 que “so liviemente
estabelecidas pelas institui¢oes de crédito e sociedades financeiras as taxas de
juro das suas operagdes, salvo nos casos em que sejam fixadas por diploma
legal”. Apesar das ddvidas levantadas pela doutrina quanto a lei habilitante
que deu enquadramento a esta regra®, jd depois de revogado este diploma
”38, que
parece assentar hoje na prética bancdria e jurisprudencial e que beneficia

regulamentar®” poucas sio as vozes que contestam esta “liberalizagio

da absten¢io do legislador nas tltimas décadas, com excepg¢io do dispos-
to, em matéria de crédito aos consumidores, no artigo 282 do Decreto-Lei
ne 133/2009, de 2 de Junho.

Tribunal da Relagio de Guimaries de 11.05.2017 (Fernando Fernandes Freitas). Em sentido contririo, cf., porém,
0 acérdio do Tribunal da Relagio do Porto de 22.05.2019 (Joaquim Correia Gomes).

3V, entre outros, Carlos Gabriel da Silva LOUREIRO, “Juros usuririos no crédito ao consumo”, op. cit., pp. 271-
-273; M. Janudrio da Costa GoMEs, Contratos Comerciais, Coimbra, Livraria Almedina, 2012, pp. 264-265; Carlos
Ferreira de ALMEIDA, Contratos, vol. V, op. cit., p. 161, nota 435; Pedro Pais de VascoNcELos, “Taxas de juro do
crédito ao consumo: limites legais”, 0p. cit., pp. 336-340; L. Miguel Pestana de VASCONCELOS, Direito bancdrio,
Coimbra, Livraria Almedina, 2017, pp. 366-368; Mariana Fontes da CosTa, “A protegdo do consumidor-mutudrio
no crédito 2 habitagio a taxa de juro varidvel”, op. cit., p. 91; e Joana FARRAJOTA, “A propésito do Ac. da Relagio do
Porto de 22.05.2019. Ainda, juros remuneratdrios bancdrios”, op. cit., pp. 1752-1753. Note-se que a lei habilitante
em questdo seria a Lei Organica do Banco de Portugal de 1990, aprovada pelo Decreto-Lei n® 337/90, de 30 de
Outubro, onde nio se previam, diferentemente do que acontecia na Lei Organica anterior, de 1975, competéncias
do Banco de Portugal para fixar o regime das taxas de juro aplicéveis pelas instituigdes de crédito e sociedades finan-
ceiras. Essas competéncias nio voltaram a ser introduzidas posteriormente: Pedro Pais de VaAscoNcELoOs, “Taxas
de juro do crédito ao consumo: limites legais”, op. cit., 336-337. No sentido de que a “eficdcia normativa do aviso é
[derivada] da lei que legitima o poder regulamentar do Banco de Portugal”, significando tal “que o nio acatamento
dos limites naturais do poder regulamentar se traduz na ilegalidade do aviso, com a consequente paralisagio de
efeitos que se lhe associa”, v. Maria Raquel GUIMARAES ¢ Maria Regina REDINHA, “A for¢a normativa dos avisos
do Banco de Portugal — reflexdo a partir do Aviso n® 11/2001, de 20 de Novembro”, 7z AAVV, Nos 20 anos do
Cédigo das Sociedades Comerciais, Homenagem aos Profs. Doutores A. Ferrer Correia, Orlando de Carvalbo e Vasco
Lobo Xavier, vol. 11, Viria, Coimbra, Coimbra Editora, 2007, p. 709.

7 Vejam-se, no entanto, as ddvidas levantadas por Mariana Fontes da CosTa, “A protegio do consumidor-mutudrio
no crédito 4 habitagio a taxa de juro varidvel”, op. ciz., p. 91, nota 31, quanto a revogagio deste n® 2 do Aviso n® 3/93,
do Banco de Portugal, pela Portaria n® 8/99, de 7 de Janeiro.

3 Cf., ainda assim, Carlos Gabriel da Silva LOUREIRO, “Juros usurdrios no crédito ao consumo”, op. cit., pp. 265-
-280; M. Janudrio da Costa GoMEs, Contratos Comerciais, op. cit., pp. 264-265; e, mais recentemente, Pedro Pais
de VasconcELos, “Taxas de juro do crédito ao consumo: limites legais”, op. cit., pp. 331-348; L. Miguel Pestana
de VAsCONCELOS, Direito bancirio, op. cit., pp. 362-369; Mariana Fontes da CosTa, “A prote¢io do consumidor-
-mutudrio no crédito a habitagdo a taxa de juro varidvel”, gp. ciz., pp. 90-92; e Sandra PassiNHAS, “O novo regime do
crédito aos consumidores para imdveis de habitagio”, op. ciz., pp. 450-454. Também Anténio Menezes CORDEIRO,
Tratado de direito civil, X1, Contratos em especial (22 parte), op. cit., p. 257, vem apoiar a aplicagdo dos limites legais
a0s contratos bancdrios, com base no artigo 1022, § 2, do Cédigo comercial, nio obstante posi¢io anterior em sentido
distinto, expressa em Direito bancdrio, 5* ed., Coimbra, Livraria Almedina, 2014, pp. 671-672. Na jurisprudéncia,
veja-se 0 ji referido acérdio do Tribunal da Relagio do Porto de 22.05.2019 (Joaquim Correia Gomes).

3 Sobre a abstengio do legislador nesta matéria, considerando-a “muito significativa em termos de hermenéutica
juridica”, na medida em que a sua acgio teria o mérito de clarificar a inaplicabilidade dos limites civis dos juros aos
contratos bancdrios, e afirmando que “as omissGes sdo tio significativas como as agdes, embora o seu sentido seja
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Porém, o fim do controlo administrativo dos limites das taxas de juros,
que resultou das sucessivas revogagoes de diplomas legais e regulamentares
que os impunham, nio significa a inaplicabilidade dos limites legais gerais
que decorrem da aplicagdo dos artigos 11462 ¢ 5592-A, do Cédigo Civil, e
1022, § 2, do Cédigo Comercial. Nem o ne 2 do Aviso n° 3/93 do Banco de
Portugal necessariamente conduzia a esse resultado, na medida em que, de
forma expressa, ressalvava as limitagoes “que [fossem] fixadas em diploma le-
gal”, nem a previsio especial da usura no dmbito do crédito aos consumidores
permite inferir o principio geral contrdrio da liberalizagio dos juros bancidrios.

Se o legislador tivesse partido do principio geral da liberalizagio das
taxas de juros, a previsio do artigo 7°¢ do Decreto-Lei n° 349/98, de 11 de
Dezembro, nada acrescentaria a regra, nio sendo, portanto, perceptivel o
propdsito da lei, sempre que se coloque o enfoque nos limites maximos dos
juros e nio nos seus montantes, balizados pela lei, e nas modalidades das taxas
disponiveis; se pressup6s a existéncia de limites legais gerais as percentagens
de juros aplicdveis, entdo introduzir um regime especial de liberalizagio dos
juros em sede de crédito a habitagio parece ser uma solugio de alcance mui-
to duvidoso. Na verdade, uma interpretagio do artigo 72 do Decreto-Lei
n° 349/98, de 11 de Dezembro, no sentido de permitir a fixagdo sem limites
mdximos dos juros remuneratdrios precisamente no contexto da concessio de
crédito a habitagio, nio existindo disposi¢io paralela aplicdvel 4 estipulagio
de juros nos demais contratos bancirios, nem sequer aplicdvel aos demais
contratos de crédito imobilidrio a consumidores abrangidos pelo Decreto-Lei
n° 74-A/2017, de 23 de Junho — cujo 4mbito de aplicagdo ¢, como vimos,
mais amplo —, conduziria a um resultado incoerente*” e até oposto aquele
pretendido pelo legislador*’. O legislador estaria a desproteger precisamente

por vezes mais dificil de discernir”, cf. Pedro Pais de VAscoNcELOS, “Taxas de juro do crédito ao consumo: limites
legais”, op. cit., pp. 343-344. O mesmo Autor defende que os limites introduzidos pelo artigo 282 do Decreto-Lei
ne 133/2009 funcionam apenas dentro dos limites legais fixados pela lei civil, ndo afastando a sua aplicagio: idem,
ibidem; no mesmo sentido, v. L. Miguel Pestana de VASCONCELOS, Direito bancirio, op. cit., pp. 369-373. Em
sentido distinto, entendendo que com a consagragio do regime da usura no crédito aos consumidores o legislador
partiu do “principio da liberalizagio”, uma vez que este regime “numa perspetiva légica, a pressupde”, v., porém,
Jorge Morais CARVALHO, Manual de direito do consumo, op. cit., p. 422, nota 1170, in fine.

40 Assim, Mariana Fontes da CosTa, “A prote¢io do consumidor-mutudrio no crédito 4 habitagdo a taxa de juro
varidvel”, op. cit., pp. 92-93.

! Note-se que no texto preambular do Decreto-Lei ne 74-A/2017, de 23 de Junho, o legislador vem salientar as
“especificidades no crédito hipotecirio que justificam uma abordagem diferenciada”, relativamente ao diploma de
2009, na medida em que, relembra-se, “o crédito para aquisi¢io de habitagio prépria ¢ tipicamente o mais importante
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aqueles mutudrios/consumidores que mais precisam de protecg¢do, na ce-
lebragio de um contrato de crédito com importantes repercussdes nio sé
econdémicas, mas também familiares e sociais.

Em suma, apenas uma interpretagio do preceito que integre a “liber-
dade de negociagio” das partes “dentro dos limites da lei”, de acordo com
o disposto no artigo 405¢ do Cédigo Civil em sede de liberdade contratual,
aplicando-se os limites médximos gerais das taxas de juros previstos para os
contratos civis e comerciais, acautela devidamente os interesses do consumidor
no crédito a habitagio*.

b) Limites minimos das taxas de juros

Uma segunda questio que se pode levantar a propdsito dos limites da
liberdade de fixagdo pelas partes dos valores das taxas de juro no crédito a
habita¢do prende-se com a estipula¢do contratual de valores minimos abaixo
dos quais os juros nao poderio descer, superiores ou iguais a zero, e com a
possibilidade de afastar a aplicagio de juros negativos. Estamos perante o
problema das cldusulas floor ou cliusulas “chio” que gerou algum debate na
doutrina e uma intervengio do legislador em 2018, ainda que as repercussoes
destas cldusulas ndo tenham atingido em Portugal as dimensdes que atingiram
noutros pafses, como foi o caso de Espanha®.

compromisso financeiro da vida de um consumidor, atendendo aos valores mutuados, ao prazo de amortizagio e as
consequéncias da execugio da hipoteca”. Continua o legislador: “Deste modo, reforcam-se as disposi¢oes relativas
a avaliagdo da capacidade do consumidor para reembolsar o crédito hipotecdrio, por comparagio com outros tipos
de crédito aos consumidores, bem como as garantias de que o consumidor tem condi¢des para tomar uma decisio
racional e esclarecida sobre as caracteristicas do crédito a celebrar”. Assim, liberalizar as taxas de juros nestes contratos,
estando em causa a habitagio do consumidor, quando elas sofrem limites mdximos no Decreto-Lei n° 133/2009,
parece ser uma solugdo pouco compativel com a ideia de r¢forgo da protecgio do consumidor.

*2 Esta solugdo € defendida neste contexto especifico do crédito 4 habitagio por L. Miguel Pestana de VASCONCELOs,
Direito bancdrio, op. cit., p. 196; ¢ por Mariana Fontes da CosTa, “A protecio do consumidor-mutudrio no crédito a
habitacdo a taxa de juro varidvel”, op. cit., pp. 92-93. Em sentido distinto, v. Isabel Menéres CAMPOS e Jorge Morais

% PP 8
CARVALHO, “Mortgage credit in Portugal”, op. cit., p. 220, embora referindo apenas, sem mais desenvolvimentos,
que as taxas de juros sio negociadas livremente entre a institui¢io de crédito e o seu cliente.

# Para um enunciado da problemética associada s “cliusulas suelo” em Espanha, v. Andrés DoMINGUEZ LUELMO,
“Editorial — La jurisprudencia del TJUE y su incidencia sobre el Derecho privado de los Estados miembros: el caso
espanol y los préstamos con garantia hipotecaria”, RED — Revista Electronica de Direito, n° 2, Junho de 2015; e
Catarina Monteiro PIRES, “Cldusulas contratuais gerais de limite minimo da taxa de juro no mutuo bancério”, op. ci.,
pp- 5-7. Na literatura espanhola, v., entre outros, Miriam ANDERSON e Héctor SiMON MoRENO, “The Spanish
crisis and the mortgage credit directive: few changes in sight”, 7z Miriam Anderson and Esther Arroyo Amayuelas
(eds.), The impact of the mortgage credit directive in Europe, Contrasting views from Members States, Groningen,
Europa Law Publishing, 2017, pp. 59-60.
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A duvida coloca-se quando o indexante que nas taxas de juro varidveis
permite a adaptagdo do prego do capital mutuado as varia¢des dos mercados,
como ¢ o caso das taxas Euribor, atinge valores negativos, como aconteceu
a partir de 2014**. Pergunta-se entdo se esse valor negativo pode ser reflec-
tido na margem fixa que remunera o empréstimo (spread), eventualmente
consumindo-o, e se, uma vez consumido este prego, pode dar origem a uma
taxa de juro negativa®.

Mais uma vez a questdo nio ¢ privativa dos contratos de crédito a ha-
bitagdo, mas coloca-se em termos gerais nos diferentes contratos de crédito
celebrados com recurso a taxas de juros varidveis. E também neste caso a dou-
trina estd longe de ter uma posi¢io undnime sobre a matéria*’, esgrimindo-se
a favor da aplicagio de taxas de juros negativos argumentos como a natureza
aleatéria do contrato consubstanciada na estipulagdo de juros varidveis, ao
qual defensores da posi¢do contrdria contrapdem que esta aleatoriedade do
contrato de matuo nio o pode reconduzir a um contrato de “jogo e aposta”,
para além de o artigo 395¢ do Cédigo Comercial prever que os mutuos co-
merciais sdo sempre retribuidos. Também a favor da admissibilidade dos juros
negativos ¢ invocada a Carta Circular do Banco de Portugal n° 26/2015/DSC,
de 30 de Margo de 2015, onde se diz que “as institui¢des de crédito devem
respeitar as condigoes estabelecidas para a determinagio da taxa de juro nos
contratos de crédito e de financiamento celebrados com os respetivos clien-
tes” e que “ndo podem ser introduzidos limites a variagdo do indexante que
impec¢am a plena produg¢io dos efeitos decorrentes da aplica¢do desta regra

# Para mais desenvolvimentos sobre as taxas Euribor (Euro Overnight Index Average), cf. Luis Graga MOURA,
“A taxa Euribor negativa”, 7n L. Miguel Pestana de Vasconcelos (coord.), II Congresso de Direito Bancdrio, Coimbra,
Livraria Almedina, 2017, pp. 358-362; ¢ Miguel Pestana de VASCONCELOS, “A taxa de juro Euribor negativa e os seus
efeitos sobre os contratos de crédito”, CDP — Cadernos de direito privado, n° 59, Julho/Setembro de 2017, p. 14.

3 Assim, Lufs Graga MOURA, “A taxa Euribor negativa”, op. cit., p. 362, ¢, em moldes similares, Miguel Pestana de
VASCONCELOS, “A taxa de juro Euribor negativa e os seus efeitos sobre os contratos de crédito”, op. cit., p. 16; ¢
Mariana Fontes da CosTa, “A prote¢io do consumidor-mutudrio no crédito 2 habitagio a taxa de juro varidvel”,
op. cit., p. 93.

¢ Em sentido negativo quanto a admissibilidade dos juros inferiores a zero, cf. Luis Gaga MOURA, “A taxa Euribor
negativa”, op. cit., pp. 364-367, Catarina Monteiro PIREs, “Cldusulas contratuais gerais de limite minimo da taxa
de juro no mutuo bancirio”, gp. cit., pp 10-11, Miguel Pestana de VASCONCELOs, “A taxa de juro Euribor negativa
e os seus efeitos sobre os contratos de crédito”, op. cit., pp. 18 e ss.; e Mariana Fontes da CosTa, “A prote¢io do
consumidor-mutudrio no crédito 4 habitagdo a taxa de juro varidvel”, op. cit., pp. 93-95. Defendendo a admissibilidade
de juros negativos, v., por todos, Mafalda Miranda BARBOsA, “Juros Euribor negativos: reflexdes em face do novo
artigo 21°-A DL n° 74-A/20177, 25.05.2018, pp. 806-811, disponivel em https://www.revistadedireitocomercial.
com [31.01.2021].
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legal”. Acrescentou ainda o Banco de Portugal, no mesmo texto, que nio ¢
“admissivel a previsio de cliusulas que impegam a plena produgio dos efei-
tos decorrentes da evolugdo dos indexantes para valores negativos”. Note-se,
porém, que esta Carta Circular tem a natureza de uma mera recomendagio,
nio vinculativa, pelo que nio ¢ determinante para a solugio da questio®.

No campo especifico do crédito 4 habitagdo, o legislador portugués
entendeu intervir de uma forma directa na solugio do problema através da
Lei n° 32/2018, de 18 de Julho, que introduziu um novo artigo 21°-A (Taxa
de juro de valor negativo) no Decreto-Lei n° 74-A/2017. Assim, prevé-se no
ne 1 deste dispositivo que “quando do apuramento da taxa de juro resultar
um valor negativo, deve este valor ser refletido nos contratos de crédito pre-
vistos na alinea a) do n° 1 do artigo 227, ou seja, nos contratos de crédito para
a aquisi¢do ou construgdo de habitagio propria permanente, secunddria ou
para arrendamento. Acrescenta-se ainda que “o valor negativo apurado deve
ser deduzido ao capital em divida na prestagio vincenda” (n° 2), podendo,
no entanto, o mutuante “optar pela constituigdo, a favor do cliente, de um
crédito de montante idéntico aos valores negativos apurados nos termos do
ne 1, a deduzir aos juros vincendos, a partir do momento em que estes assu-
mam valores positivos, sendo os juros vincendos abatidos ao crédito, até a
extingdo deste” (n 3). Por tltimo, esclarece-se no n® 4 do mesmo artigo que
“se no fim do prazo convencionado para o contrato de crédito ainda existir
um crédito a favor do cliente, devem as institui¢cdes de crédito proceder ao
seu integral ressarcimento”.

Estas regras aplicam-se, desde logo, aos contratos de crédito jd em curso
a data da sua entrada em vigor, relativamente as prestagdes vincendas (mas jd

7 Este documento invocava, por outro lado, o Decreto-Lei n° 240/2006, de 22 de Dezembro, que estabelecia as regras
a que devia obedecer o arredondamento da taxa de juro, e que apenas previa que “quando a taxa de juro aplicada
aos contratos de crédito abrangidos pelo disposto no presente decreto-lei for indexada a um determinado indice
de referéncia, deve a mesma resultar da média aritmética simples das cota¢des didrias do més anterior ao periodo
de contagem de juros” (artigo 32), ndo permitindo extrair das suas regras uma solugio geral de admissibilidade de
juros negativos. Sobre esta Carta Circular, v. Luis Graga MoURA, “A taxa Euribor negativa”, op. cit., pp. 366-368;
Catarina Monteiro PIRES, “Cldusulas contratuais gerais de limite minimo da taxa de juro no muatuo bancério”,
op. cit., pp. 10-11, Miguel Pestana de VAscONCELOs, “A taxa de juro Euribor negativa e os seus efeitos sobre os
contratos de crédito”, op. cit., p. 16 ss.; e ainda Mariana Fontes da CosTa, “A prote¢io do consumidor-mutudrio
no crédito a habitagio a taxa de juro varidvel”, op. cit., pp. 93-94.
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nio as prestagdes vencidas), dizendo a lei ndo ser necessdria a altera¢do das
respectivas cldusulas contratuais*®.

Esta intervengio circunscrita aos contratos de crédito para a aquisi¢do
ou construgio de habitacio prépria permanente, secunddria ou para arren-
damento deixa de fora os demais contratos de crédito abrangidos no 4mbito
de aplicagio do Decreto-Lei n° 74-A/2017, parecendo justificar-se como uma
medida especial de protecgio da posigio do consumidor nos contratos de
crédito imobilidrio em que o objecto ¢ a sua habita¢io, ainda que uma habi-
ta¢io secunddria, ou um imével destinado a arrendamento habitacional®.
Em qualquer dos casos, estard em causa a especial fung¢do a que ¢ destinado
o imével, nio tendo querido o legislador alargar esta solu¢io aos demais
créditos imobilidrios ou hipotecdrios.

Assim, nos demais contratos, que nio os especificados no artigo 21°-A
do diploma em anilise, parece que a possibilidade de aplica¢io de uma taxa
de juros negativa fica, em principio, arredada, na medida em que as partes no
tenham configurado essa hipdtese. Isto porque a admissibilidade de uma taxa
de juros negativa nos casos que a lei nio contempla coloca, desde logo, um

problema de interpretagio do contrato®

, € 0 que resulta desta interpretagio,
em regra, ¢ que o devedor nunca esperaria que a aplicagio da taxa de juro
levasse 4 redugdo do capital em divida, invertendo-se, ainda que temporaria-
mente e de um modo precdrio, as posi¢des das partes no contrato. Mas nada
parece impedir que as partes contemplem especialmente essa possibilidade,
acentuando o cardcter aleatério do contrato e atribuindo a prestagdo de juros
um cardcter eventual. Do mesmo modo, ao abrigo da liberdade contratual,
parece ser de admitir a estipulag¢io de cldusulas de limitagdo minima da taxa

de juro ou cldusulas floor>'. Mais uma vez, a validade destas cldusulas terd

¥ Cf. o artigo 5°, n° 1, da Lei n° 32/2018, de 18 de Julho.

*# Mariana Fontes da CosTa, “A prote¢io do consumidor-mutudrio no crédito 4 habitagdo a taxa de juro varidvel”,
op. cit., p. 95. Em sentido distinto parece ir, porém, Mafalda Miranda BARBOSA, “Juros Euribor negativos: reflexdes
em face do novo artigo 212-A DL ne¢ 74-A/20177, op. cit., pp. 800-801.

% Lufs Graga MOURA, “A taxa Euribor negativa”, op. cit., pp. 363-366; Miguel Pestana de VASCONCELOs, “A taxa de
juro Euribor negativa e os seus efeitos sobre os contratos de crédito”, op. ciz., p. 18-23; e Mariana Fontes da CosTa,
“A protegio do consumidor-mutudrio no crédito a habitagdo a taxa de juro varidvel”, op. ciz., p. 95.

! Assim, Catarina Monteiro PIrEs, “Cldusulas contratuais gerais de limite minimo da taxa de juro no muatuo
bancirio”, op. cit., p. 12; e Miguel Pestana de VAscoNCELOs, “A taxa de juro Euribor negativa e os seus efeitos
sobre os contratos de crédito”, op. cit., pp. 25-26, embora ainda baseando a sua andlise no Decreto-Lei n® 240/2006,
entretanto revogado pelo Decreto-Lei n° 74-A/2017.
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que ser apreciada dentro dos limites da lei, ou seja, tendo em conta, desde
logo, aqueles limites que decorrem para os contratos de crédito a habitagio do
artigo 21°-A do Decreto-Lei n® 74-A/2017, conjugado com o seu artigo 352,
ne 1, que comina com a nulidade qualquer convengio que exclua ou restrinja
os direitos reconhecidos ao consumidor pela mesma lei*. E a sua validade tem
de ser apreciada também no contexto do disposto em termos de informagio,
esclarecimento e transparéncia relativamente a contratos nio negociados, de
adesdo, no Decreto-Lei n® 446/85, de 25 de Outubro, prevendo este diploma
a exclusio das cldusulas que nio sejam devidamente comunicadas e explicadas
a0 aderente®.

5. Consideragdes finais

Esta breve reflexdo sobre alguns aspectos do regime do crédito a habi-
ta¢do em Portugal permitiu por em evidéncia a tensio constante que existe
neste dominio entre a autonomia privada e as intervengdes heterénomas do
legislador — para além da tensio existente entre a prépria liberdade contratual
de cada uma das partes, num contrato que ¢, quase invariavelmente, um con-
trato nio negociado, de adesio. O objectivo de tutela do consumidor a crédito,
fortemente condicionado pela experiéncia da crise econdmico-financeira que
afectou o sector imobilidrio no fim da primeira década deste século, orientou
as tomadas de posi¢o do legislador portugués em 2017, na linha do legislador
europeu, e ditou as alteragbes posteriores ao regime inicial. Ainda assim, o
siléncio do legislador sobre alguns aspectos do regime, associado as ddavidas
colocadas pela sucessao no tempo de diplomas legais e regulamentares, tem
prejudicado o objectivo proclamado pela lei de tutelar o consumidor a crédito
naquele que ¢, como vimos, “tipicamente o mais importante compromisso
financeiro da vida de um consumidor”.

2 Sobre o tema, Mafalda Miranda BARBOsA, “Juros Euribor negativos: reflexdes em face do novo artigo 21°-A DL
ne 74-A/20177, op. cit., pp. 839-840.

* Chama a atengdo para esta necessidade de o consumidor se encontrar devidamente informado relativamente
a0 impacto de uma cldusula deste tipo nos custos que terd que suportar pelo crédito, Catarina Monteiro PIRES,
“Clédusulas contratuais gerais de limite minimo da taxa de juro no mutuo bancdrio”, op. cit., pp. 12-13.
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