I nstrugdes do Banco de Portugal

I nstrucédo n° 27/2003

ASSUNTO: Empréstimos a habitagao.

O Jornal Oficial das Comunidades Europeias publicou, em 10 de Marco de 2001, a Recomendacéo
da Comissdo n° 2001/193/CE (Recomendagéo), que versa sobre as informagfes a prestar pelas
instituicdes mutuantes antes da celebragéo de contratos de empréstimo a habitacéo

Como é referido nos considerandos da Recomendacéo, a celebracdo de um contrato de empréstimo a
habitacdo é frequentemente o compromisso financeiro mais importante dos clientes das institui¢des de
crédito, sendo fundamental que as condigdes aplicaveis na Comunidade sgam transparentes e
comparaveis.

Dentro do espirito que presidiu a elaboracdo da Recomendacdo, o Banco de Portugal, pela Carta
Circular n°® 20/2001/DSB, de 2 de Agosto de 2001, sublinhou a importancia da observacdo dos
procedimentos constantes daquel e instrumento comunitario.

Embora se reconheca que a maioria das ingtitui¢des aderiu ao Cédigo de Conduta Voluntario que
resultou das negociagBes, sob o0s auspicios da Comissdo, entre as associacOes e federacOes
representantes dos credores e dos mutuérios, verifica-se, porém, que alguns dos objectivos visados
com a publicagéo dareferida Carta Circular ndo teréo sido plenamente conseguidos.

Por outro lado, quer o Decreto-Lei n°® 220/94, de 23 de Agosto, quer o Aviso n°® 1/95, de 16 de
Fevereiro, tiveram por objectivo que aos clientes das instituicoes de crédito e sociedades financeiras
sgjam disponibilizadas informagtes que lhes permitam, por um lado, formular juizos comparativos
sobre as condi¢des financeiras que 0 mercado oferece para as operagdes ou Servicos que pretendem
contratar e, por outro lado, conhecer, de forma adequada, os custos efectivos associados aquelas
operacdes ou servicos. Sao essas, dias, as razdes da introducdo, no mencionado decreto-lei, do
conceito de taxa anua efectiva (TAE) e dos requisitos em matéria de prestacéo de informagdes aos
clientes arespeito da mesmataxa

A transposicdo para 0 nosso direito dos procedimentos mais relevantes da Recomendacdo, que se
mostrem adequados a0 nosso sistema juridico, pode contribuir para que os clientes das instituicdes de
crédito formulem um juizo mais consistente sobre 0s compromissos que se propdem assumir no
ambito de um crédito hipotecério e gerar um quadro mais preciso, para ambas as partes, das condicdes
do negdcio.

A consolidagdo num documento, a assinar pelas partes numa fase pré-contratual, dos parametros
fundamentais do contrato que os interessados se propdem negociar € também um factor de reducédo da
conflitualidade entre as ingtituicdes e os seus clientes 0 que contribui para reforcar o ambiente de
confianga e de estabilidade do sistema financeiro.

Aproveita-se 0 ensgjo para incorporar na presente Instrugdo o essencial de duas cartas-circulares
emitidas sobre aspectos ligados a transparéncia no dominio dos empréstimos a habitacso.

Assim, no uso da competéncia que lhe é atribuida pelo artigo 17.° da sua Lei Organica, o Banco de
Portugal determina:

1. A presente Instrug8o aplica-se a actividade da concessdo de empréstimos a habitaco.

2. Paraefeitos da presente Instrugéo:

a) E considerado empréstimo a habitagdo qualquer crédito concedido para aquisicBo ou para
transformagdo de um bem imével, destinado a habitacdo do adquirente ou do proprietério,
garantido por hipoteca ou por qualquer outra garantia especial;

b) TAE é ataxa anua efectiva, prevista na ainead) do art.° 2.° do Decreto-Lei n° 220/94, de 23 de
Agosto.



3. Sem prejuizo de outra informacao disponivel ao publico, nas negociagdes preliminares a celebracdo
de um empréstimo a habitagdo, as instituicGes de crédito devem habilitar os interessados com a
seguinte informac&o minima de caréacter geral:

a) Descricdo dos tipos de empréstimo a habitacdo disponiveis, acompanhada por uma breve
apresentacdo das diferencas entre produtos com taxa fixa e com taxa variavel com indicacdo das
principais implicagdes para o cliente;

b) Garantias exigidas (por exemplo, hipoteca, fianca, seguro de vida, penhor de titul os);

¢) Custo, se for o caso, da apreciagdo de uma proposta de concessdo do crédito, nomeadamente, 0s
resultantes de avaliacBes a efectuar e informacdo sobre se tais custos serdo cobrados mesmo no
caso de recusa da proposta pela instituicdo mutuante;

d) Outros custos conexos, tais como, custos administrativos, custos de seguro, encargos legais, custos
com intermedidrios, etc.;

€) Opcles oferecidas para o reembolso do empréstimo (incluindo o ndmero, periodicidade e
montante das prestacfes, se for caso disso);

f) Possibilidade ou ndo de reembolso antecipado (em caso afirmativo, devem ser precisadas as
respectivas condi¢des, nomeadamente no que toca aos custos a suportar pelos mutuarios);

g) Informacdo geral relativa a existéncia de beneficios fiscais em relacdo aos juros dos empréstimos,
ou outras subvencdes publicas disponiveis, ou indicagdo do local onde poderdo ser obtidas
informacBes mais pormenorizadas;

h) Indicacdo sobre a adesdo ou ndo da instituicdo de crédito a um cédigo de conduta e, se for o caso,
sobre o local onde pode ser facilmente consultado.

4. No caso de ndo ser possivel concretizar com exactiddo alguma da informagdo enunciada no nimero
anterior, esta deve ser fornecida por estimativa, com aindicag8o expressa desse facto.

5. A informacdo relativa ao servico da divida de um empréstimo a taxa variavel deve incluir um
exemplo que mostre o impacto da subida da taxa de juro de 1 e de 2 pontos percentuais.

6. As instituicdes mutuantes devem incluir a informagéo enunciada nos nimeros precedentes hum
Unico documento.

7. Logo que sgja autorizado um empréstimo a habitacdo a instituicdo mutuante deve elaborar uma

Ficha de Informagdo Normalizada, que inclua pelo menos os seguintes elementos:

a) ldentificagdo do mutuério;

b) Descricéo do produto, indicando, nomeadamente a(s) garantia(s) exigida(s);

¢) Taxa nominal, indicando o tipo de taxa e a duracdo do periodo de taxa fixa, se for o caso,
especificando a forma como a taxa varia, nomeadamente a periodicidade da sua revisdo,
precisando se a taxa variavel se encontra ou ndo ligada a um indice e fornecendo pormenores
relativos ao eventual mecanismo de indexagéo;

d) TAE;

€) Montante do crédito concedido e moeda de denominagao;

f) Duragdo do contrato;

g) Numero e periodicidade das prestacoes;

h) Montante de cada prestacéo, indicando a componente de capital e de juros nelaincluida;

i) Indicagdo dos custos iniciais que o mutuério devera suportar independentemente da celebracéo do
contrato; tais custos podem incluir, por exemplo, custos administrativos, honorarios juridicos,
avaliacdo do imdbvel, etc.;

j) Indicacdo de custos adicionais que decorram da eventual subscric&o de seguros;

k) Informacles relativas a possibilidade e as modalidades de reembolso antecipado, incluindo
indicacdes sobre todos os encargos aplicaves;

I) Plano de amortizacdo resumido, que inclua, pelo menos, o montante das prestacbes mensais ou
trimestrais (se for caso disso) durante o primeiro ano e a evolucdo dos montantes anuais
relativamente ao periodo total do empréstimo. Este plano deve incluir os montantes relativos ao
reembolso do capital, a0 pagamento dos juros, ao capital em divida, a0 montante de cada
prestacéo e ao total do capital e dosjuros;

m) Plano de amortizagdo nos termos referidos na alinea I), com taxas de juro acrescidas de 1 e 2
pontos percentuais,

n) Indicacdo, se for o caso, da obrigacdo de abertura de uma conta bancéria e de domiciliacdo de
ordenado(s) junto dainstituicdo mutuante;

0) Periodo de reflex&o ou indicagdo de que 0 mutuério renunciou expressamente a essa facul dade.

8. A Ficha prevista no nimero anterior deve ser assinada por ambas as partes, sendo um exemplar
destinado ao cliente.



9. No caso de a concessdo do crédito implicar a imposicédo abertura de uma conta de depositos a
ordem e a sua manutengéo durante a vida do empréstimo, as despesas relativas a comissdes de gestao,
manutencao ou outras de igual natureza, eventual mente praticadas pelas institui¢cdes de crédito, devem
ser tidas em consideracdo para efeitos de cllculo da TAE.

10. As contas de depdsito exclusivamente ligadas ao servigo da divida dos empréstimos & habitacdo so
podem ser oneradas com quaisquer comissdes, ou as comissies eventual mente praticadas aumentar de
custo, nos mesmos termos em que segja possivel, face ao contrato celebrado, modificar a taxa de juro
do empréstimo.

11. A presente Instrucdo entre em vigor 60 dias apds a data da sua publicacéo.



