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COMISSAO

RECOMENDACAO DA COMISSAO
de 1 de Margo de 2001

relativa as informacdes a prestar pelos credores aos utilizadores antes da celebracio de contratos de
empréstimo a habitacio

[notificada com o niimero C(2001) 477]

(Texto relevante para efeitos do EEE)

(2001/193/CE)

A COMISSAO DAS COMUNIDADES EUROPEIAS,

Tendo em conta o Tratado que institui a Comunidade Europeia
e, nomeadamente, o segundo travessio do seu artigo 211.°,

Considerando o seguinte:

1)

A realizacio do mercado interno dos servigos finan-
ceiros, dando aos utilizadores um elevado nivel de
protecgdo, constui uma das prioridades da Comunidade.
Que a celebracio de um contrato de empréstimo a
habitagdo é frequentemente o compromisso financeiro
mais importante dos usudrios. Que a drea dos emprés-
timos a habitacdo constitui uma 4rea dos servicos finan-
ceiros em que os utilizadores podem beneficiar substan-
cialmente do aumento da actividade além-fronteiras
desde que vigorem medidas de protecgdo adequadas.

No referido contexto, é fundamental que as informacdes
prestadas antes da celebracio de contratos de emprés-
timo a habitacdo sobre os termos e as condicdes aplicd-
veis na Comunidade sejam transparentes e compardveis.
Que, para tal, hd que instar os mutuantes a prestar aos
utilizadores dois tipos de informagdo harmonizada:
informagdes de cardcter geral e informagdes de caricter
personalizado. Que as informacdes personalizadas
devem ser fornecidas em formato normalizado, a
designar, por «Ficha Europeia de Informagio Normali-
zada».

As informagdes — quer de cardcter geral quer personali-
zado — a fornecer aos utilizadores pelos mutuantes,
foram acordadas sob os auspicios da Comissdo pelas
associagdes e federagBes representantes dos mutuantes e
dos utilizadores. Que das negociagdes resultou um
Cddigo de conduta voluntdrio sobre as informagdes a
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prestar antes da celebragdo de contratos de empréstimo
a habitagdo (cédigo), que pode ser obtido junto dos
mutuantes que a ele aderiram. Que a adesdo ao cddigo
estd aberta a todo e qualquer mutuante que dé de
empréstimo a habitagdo, independentemente de ser ou
ndo membro das associacdes e federagdes participantes
nas negociagoes.

Em alguns Estados-Membros existem ja disposi¢des
sobre outras informacdes a prestar antes da celebragdo
de contratos de empréstimo a habitagdo. Que é conveni-
ente que tais informagdes sejam incorporadas na «Ficha
Europeia de Informagdo Normalizada», procedendo-se de
modo a garantir a possibilidade de estabelecer compara-
¢des de interesse para os utilizadores noutros paises a
nivel europeu. Que, nos casos em que um Estado-
-Membro imponha aos mutuantes de outro Estado-
-Membro a obrigagio de prestarem outras informagdes,
antes da celebracdo de contratos, que ultrapassem o
estabelecido nos anexos, convém que tais informagdes
respeitem a legislagio comunitdria.

Quer os empréstimos a habitacio concedidos a nivel
nacional quer além-fronteiras deverdo observar a
presente recomendacdo, a excep¢do dos acordos rela-
tivos a créditos, abrangidos pela Directiva 87/102/CEE
do Conselho, de 22 de Dezembro de 1986, relativa a
aproximagio das disposicdes legislativas, regulamentares
e administrativas dos Estados-Membros relativas ao
crédito ao consumo (), com a tltima redacgdo que lhe
foi dada pela Directiva 98/7/CE do Parlamento Europeu
e do Conselho (3.

A Comissdo vai criar um registo central de mutuantes
que déem de empréstimo a habitacio, indicando se
aderiram ou ndo ao c6digo, bem como a data em que
tiverem comunicado a Comissdo a referida adesdo. A
Comissdo tomard as medidas que garantam o acesso do
publico em geral ao referido registo.

A Comissdo verificard a observincia desta recomendacio
e apreciard da sua eficicia. Considerard a possibilidade
de propor legislacdo se ndo for devidamente observada.

42 de 12.2.1987, p. 48.
101 de 1.4.1998, p. 17.
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RECOMENDA:

Artigo 1.°

Ambito
A presente recomendagio diz respeito as informacdes a prestar
ao utilizador antes da celebracdo de contratos de empréstimo a

habitagdo, tanto em relagdo a empréstimos concedidos no seu
pais como para além das fronteiras nacionais.

Excluem-se do 4mbito da presente recomendacio os acordos de
crédito abrangidos pela Directiva 87/102/CEE.

Artigo 2.°
Definigio

Para efeitos da presente recomendagdo um «empréstimo a habi-
tagdo» é um crédito concedido a um usudrio para aquisi¢dio ou
transformagdo de um bem imével privado, de que é proprie-
tirio ou que tenciona adquirir, e que é garantido quer por
hipoteca imobilidria quer por qualquer outra garantia normal-
mente utilizada para o efeito num determinado Estado-
-Membro.

Artigo 3.°
Principios

Incumbe ao mutuante fornecer ao consumidor, antes da cele-
bragdo do contrato:

a) Informagdes de cardcter geral de acordo com o estabelecido
no anexo [;

b) Informacdes de cardcter personalizado, dadas na «Ficha
Europeia de Informacio Normalizada», de acordo com o
estabelecido no anexo 1L

O mutuante facultard, ainda, ao utilizador informagdes relativas
a identificagdo, endereco e nimero de telefone do organismo
competente a que os utilizadores podem recorrer em caso de
dificuldades relacionadas com a aplicagio do cddigo de
conduta voluntdrio sobre as informacdes a prestar antes da
celebragio de contratos de empréstimo a habitagdo (c6digo).

A decisdo final de aceitar uma oferta de crédito apresentada
pelo mutuante é a do utilizador.

Artigo 4.°

Disposi¢des nacionais sobre outras informacdes a prestar
antes da celebragdo do contrato

Caso existam disposicdes a nivel nacional que determinem a
necessidade de se prestarem informagdes complementares aos
utilizadores antes da celebragio do contrato, os Estados-
-Membros agirdo de forma a que tais informagdes sejam incor-

poradas na Ficha Europeia de Informagio Normalizada a fim de
ndo impedir comparacdes entre os paises.

Por outro lado os Estados-Membros assegurardo que os deveres
complementares decorrentes do direito nacional s6 se aplicam
aos mutuantes de outros Estados-Membros que déem de
empréstimo a habitagdo no territério do Estado-Membro em
causa, quando tais disposicdes observem o direito comunitério.

Neste caso, o Estado-Membro de acolhimento deve comunicar
as referidas disposi¢des a Comissdo para que esta as possa
considerar no ambito das ac¢des de controlo previstas no
artigo 6.°

Artigo 5.°

Criagio de um registo pela Comissio

A Comissdo criard um registo central de mutuantes que déem
de empréstimo a habitagdo, indicando se aderiram ou nio ao
codigo.

Artigo 6.°

Controlo pela Comissio

A Comissdo procederd ao controlo da aplicagdo da presente
recomendagio.

Dois anos apds a adopgdo da presente recomendacio, a
Comissdo procederd a apreciacio da sua eficiéncia. A apre-
ciagdo basear-se-d no referido controlo, em relatérios anuais de
evolucdo elaborados pelas Associagdes Europeias do Sector de
Crédito e em outras informacdes disponiveis.

Artigo 7.°
Disposicio final

Os Estados-Membros e os mutuantes que déem de empréstimo
a habitacio na Comunidade sdo convidados a observar a
presente recomendagio o mais tardar a partir de 30 de
Setembro de 2002.

Artigo 8.°

Destinatarios

Os Estados-Membros sio os destinatdrios da presente recomen-
dacio.

Feito em Bruxelas, em 1 de Mar¢o de 2001.

Pela Comissdo
Frederik BOLKESTEIN

Membro da Comissdo
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ANEXO 1

A informagdo inicial em matéria de empréstimos a habitagdo deve incluir ou ser acompanhada das seguintes informacdes,
apresentadas no mesmo suporte que o utilizado para comunicagdo da prépria informagio.

A. Mutuante

1.
2.

Identificacio e endereco do mutuante.

Identificacio e endereco de um eventual intermedidrio.

B. Empréstimo a habitacio

1.
2.

11.
12.

Finalidades possiveis do empréstimo.

Tipo de garantia.

. Descrigdo dos tipos de empréstimos a habitacdo disponiveis, acompanhada por uma breve apresentagio das

diferencas entre produtos com taxa fixa e com taxa varidvel com as respectivas implica¢des para o consumidor.

. Tipos de taxas de juro — fixo, varidvel e misto.
. Indicacdo do custo para um consumidor de um empréstimo a habitacio.

. Lista dos custos conexos, tais como os custos administrativos, custos de seguro, encargos legais, custos com

intermediarios, etc.

. Diferentes opcdes oferecidas para o reembolso do empréstimo ao mutuante (incluindo o niimero, periodicidade e

montante das prestagdes, se for caso disso).

. Possibilidade de reembolso antecipado (em caso afirmativo, precisar as respectivas condi¢des).
. Necessidade de uma avaliagio do imdvel e, em caso afirmativo, indica¢do da parte responsdvel pela sua execugio.

. Informagdo geral relativa as possibilidades de beneficios fiscais em relagdo aos juros do empréstimo ou outras

subvengdes publicas existentes ou indicacdo do local onde poderdo ser obtidas informagdes mais pormenorizadas.
Duragdo de um eventual periodo de reflexdo.

Confirmacio da adesdo da instituigdo ao cddigo e de que este estd disponivel na instituicdo.
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ANEXO 11

FICHA EUROPEIA DE INFORMACAO NORMALIZADA

Estas informacdes normalizadas constituem parte integrante do Cédigo de Conduta voluntdrio sobre as informagdes
a prestar antes da celebracio de contratos de empréstimo a habitacdo, o qual pode ser obtido junto do mutuante.

Rubrica

Descric¢io

Observagdes preliminares

«O presente documento ndo constitui uma oferta juridicamente vinculativa.

Os dados quantificados sdo fornecidos de boa fé e constituem uma descricdo exacta da oferta que o
mutuante estaria em condigdes de propor em fungdo das condi¢des de mercado actuais e com base nas
informacdes apresentadas. E conveniente notar, no entanto, que estes dados podem registar flutuagdes em
funcio das condi¢des do mercado.

A comunicagdo destas informagdes ndo implica para o mutuante qualquer obrigagio de conceder o
crédito.».

1. Mutuante

2. Descrigdo do produto

Esta rubrica deve apresentar uma descrigdo breve mas clara do produto.

Deve indicar-se se a garantia prevista é uma hipoteca sobre o imével ou uma outra garantia normalmente
utilizada.

Deve indicar-se se o produto oferecido é um empréstimo a habitacdo que prevé unicamente o pagamento
periédico dos juros (interest only home loan) (ou seja, que implica o reembolso do capital através de um
pagamento tnico no final) ou um empréstimo a habitacdo com reembolso de capital e juros (repayment
home loan) (reembolso dos juros e do capital durante todo o periodo de duragio do empréstimo).

Deve precisar-se se as condi¢des do empréstimo dependem da realizacio de uma entrada por parte do
consumidor relativamente a uma parte do capital (que pode ser expressa em percentagem do valor do
imdvel).

Se as condi¢des do empréstimo dependerem da garantia de um terceiro, esta condigdo deve ser claramente
mencionada.

. Taxa nominal (indicar o tipo de taxa e a
duragdo do periodo de taxa fixa)

Esta rubrica deve fornecer uma informacdo sobre o elemento essencial do empréstimo, a saber, a taxa de
juro. A descri¢do deve especificar a forma como a taxa varia, nomeadamente, a periodicidade das revises,
os perfodos em que a taxa estd bloqueada e as cldusulas penais conexas, valores minimos e valores
maximos, etc.

Esta descrigdo deve:

— precisar se a taxa varidvel se encontra ligada a um indice ou ndo, e
— fornecer pormenores relativos a um eventual mecanismo de indexagdo.

. Taxa anual efectiva global (TAEG) com
base na legislacdo nacional ou, se for caso
disso, taxa efectiva

Quando a legislacdo nacional ndo prevé a TAEG, deve ser utilizada a taxa efectiva equivalente.

. Montante do crédito concedido e moeda

. Duragdo do contrato de empréstimo a
habitagdo

. Niimero e periodicidade das prestacdes
(pode variar)

. Montante de cada prestacio quando se
trata de um empréstimo com reembolso
de capital e juros (pode variar)

. No caso de se tratar de um empréstimo
com pagamento periddico apenas de

juros:
— montante de cada prestagdo periddica
de juros,

— montante de cada prestagdo periddica
paga ao «fundo para reembolso»

O mutuante deve dar uma indicacdo, real ou ilustrativa:

a) Do montante de cada um dos pagamentos regulares de juros em fung¢do da periodicidade das prestacdes
(ver ponto 7).

b) Do montante de cada um dos pagamentos regulares pagos ao «fundo para reembolso» em func¢do da
periodicidade das prestaces (ver ponto 7).

Se necessdrio, uma adverténcia deve indicar «fundo para reembolso» pode ndo cobrir o montante empres-
tado.

Se o mutuante fornece o fundo para reembolso» e incluiu este fundo enquanto tal na sua oferta, deve ser
feita mencdo clara se a oferta é ou ndo subordinada a aceita¢io do «fundo para reembolso» pelo consu-
midor.
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Rubrica Descrigio

10. Custos adicionais ndo recorrentes (even-
tualmente)

Deve ser fornecida uma lista que indique os custos iniciais ndo recorrentes que o consumidor deverd pagar
no momento da subscri¢do do empréstimo a habitagdo.

Quando estes custos dependam directa ou indirectamente do mutuante, deve ser apresentada uma estima-
tiva de tais custos.

Deve ser feita mencdo da necessidade de estes custos serem pagos independentemente do reusltado do
pedido de empréstimo.

Tais custos podem incluir, por exemplo:

— custos administrativos,

— honorérios juridicos,

— uma avaliagdo do imével.

Quando uma oferta é subordinada a condigdo de estes servios serem prestados ao consumidor por uma

institui¢do de crédito hipotecdrio (desde que permitido pela legislacdo nacional), esta condi¢do deve ser
claramente indicada.

11. Custos adicionais recorrentes (ndo
incluidos no ponto 8)

Esta lista deve incluir, por exemplo:

— o seguro em caso de incumprimento das obrigacdes (desemprego/morte),

— o seguro de incéndio,

— o seguro de habitacdo e recheio.

Quando uma oferta é subordinada & condigdo de estes servios serem prestados ao consumidor por uma

institui¢do de crédito hipotecdrio (desde que permitido pela legislacio nacional), esta condi¢do deve ser
claramente indicada.

12. Reembolso antecipado

O mututante deve prestar informacdes relativas:
— a possibilidade e as modalidades de reembolso antecipado,

— incluindo indicagdes sobre todos os encargos aplicaveis.

Quando o montante dos encargos ndo puder ser determinado nesta fase, deve indicar-se que serd devida
uma soma suficiente para a cobertura dos custos pelo mutuante em caso de resolucdo da transaccio.

13. Sistema interno de recurso

Nome, endereco e niimero de telefone do contacto.

14. Quadro de amortizacdo ilustrativo

O mutuante deve apresentar um quadro de amortizacio ilustrativo e resumido que inclua, no minimo:

— o montante das prestacbes mensais ou trimestrais (se for caso disso) durante o primeiro ano,
— evolugdo dos montantes anuais relativamente ao perfodo total do empréstimo.

O quadro deve incluir os montantes relativos:

— ao reembolso do capital,

— ao pagamento dos juros,

— ao capital em divida,

— ao montante de cada prestacio,
— ao total do capital e dos juros.

Deve ser referido o cardcter meramente ilustrativo do quadro, o qual conterd uma adverténcia no caso de o
empréstimo a habitacdo proposto ser um empréstimo com taxa varidvel.

15. Obrigagdo de abertura da sua conta
bancdria e de pagamento do saldrio junto
da institui¢do de crédito hipotecdrio




