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1. A obra ora em recensdo é uma obra coletiva cujo escopo €, volvida mais de uma década
da aprovagdo da Diretiva do crédito hipotecario! — na sequéncia da crise financeira de 2008
—, oferecer uma analise sobre o regime instituido pela mesma, a sua evolugdo e propostas
para a sua revisdo. De facto, o setor do crédito hipotecario € um setor em que os desafios sdo
de diferentes ordens, tendo-se verificado que, para além dos problemas ja sobejamente
conhecidos (v.g., o sobre-endividamento dos consumidores), novas dificuldades se
apresentam (v.g., o impacto da digitalizacdo estd a influenciar o modo como os créditos
hipotecarios sdo oferecidos, colocando questdes no ambito da informacgdo disponibilizada, da
avaliacdao da solvabilidade e do papel das plataformas online). Acresce que vao entrando no
mercado entidades ndo bancarias, colocando em causa a protegdo dos consumidores. Nessa
medida, esta obra conjunta visa apresentar o impacto desta Diretiva em treze Estados-
Membros da Unido Europeia (daqui em diante, designada somente por UE), atendendo, em

especial, a circunstancia de este instrumento comunitario estar em processo de revisdoZ.

A obra divide-se em duas partes. Numa primeira parte, sdo analisadas as areas em que se
requer uma revisdo da Diretiva e apontam-se os temas que, na Ultima década, surgiram e que
podem impactar no desenvolvimento deste instrumento. Numa segunda parte, oferece-se a
perspetiva de treze Estados-Membros da UE: Bélgica, Republica Checa, Franca, Grécia,
Hungria, Irlanda, Italia, Lituania, Paises Baixos, Poldnia, Portugal, Roménia e Espanha.
Importa ndo esquecer que este trabalho vem na decorréncia de um outro contributo coletivo
organizado, em 2017, pelas mesmas AA.: The impact of the mortgage credit Directive in
Europe: Contrasting views from Member States, Amsterdam, Europa Law Publishing, 2018,
460 pp. (ISBN: 9789089521989)3. Cada um dos textos que integra esta obra corresponde a
um capitulo, perfazendo um total de dezoito capitulos. Integram também este trabalho, na

abertura, um indice e um prefacio, bem como, no final, um indice remissivo.

2. A primeira parte da obra inicia-se com um texto de Miriam Anderson dedicado ao processo
de revisdo da Diretiva do crédito hipotecdrio e aos principais aspetos em analise pela Comissao
Europeia. A A. examina matérias como o ambito de aplicacdo da Diretiva, a publicidade e
informacado pré-contratual, a concessao responsavel de crédito, a avaliagdo da solvabilidade e

os créditos em moeda estrangeira, sempre sob a perspetiva da protecdo do consumidor,

! Diretiva 2014/17/EU do Parlamento Europeu e do Conselho, de 4 de fevereiro de 2014, relativa aos contratos
de crédito aos consumidores para imdveis de habitacdo e que altera as Diretivas 2008/48/CE e 2013/36/UE e o
Regulamento (UE) n.© 1093/2010.

2 Com efeito, o artigo 44.° da Diretiva prevé que a mesma deveria ser objeto de revisdo até 21 de margo de
2019, tendo a Comissdo Europeia dado inicio ao processo. O relatério da Comissdo sobre a revisdo encontra-se
disponivel para consulta em https://eur-lex.europa.eu/legal-content/PT/TXT/HTML/?uri=CELEX:52021DC0229
(07.05.2026).

3 Recordamos que esta primeira obra coletiva foi objeto de recensdo critica nesta mesma Revista. Cfr. ISABEL
MENERES CAMPOS, “Recensdo critica: AA.VV., “The impact of the mortgage credit Directive in Europe: Contrasting
views from Member States”, editado por Miriam Anderson e Esther Arroyo Amayuelas, Amsterdam, Europa Law
Publishing, 2018, 460 pp.”, in Revista Electrénica de Direito, Vol. 17, n.© 3, 2018, pp. 207-211, disponivel em
https://cij.up.pt//client/files/0000000001/9 603.pdf (07.05.2026).
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especialmente no contexto digital. Nesse ambito, defende a A. um alargamento do periodo de
reflexdao e do prazo para o exercicio do direito de retratacdao, atendendo a longa duracdo destes
contratos, bem como a consideracdo da eficiéncia energética na avaliagdo da solvabilidade,
com vista a promogdo de “hipotecas verdes”. Sdo ainda discutidos os riscos de exclusdo de
consumidores mais vulneraveis, o recurso a inteligéncia artificial (doravante, apenas IA) na
avaliacdao da solvabilidade e as dificuldades decorrentes da aplicacdo distinta da Diretiva nos
diferentes Estados-Membros. Por fim, a A. alerta para a insuficiéncia de algumas medidas
europeias de protecdo, sobretudo pela auséncia de efeitos retroativos em contratos

particularmente duradouros.

O segundo capitulo, da autoria de Esther Arroyo Amayuelas, debruca-se sobre a IA e a
protecdo do consumidor no ambito destes contratos. O uso da IA na concessdo de crédito
apresenta, como assinala a A., desafios que o legislador da UE precisa de resolver (v.g., as
plataformas de comparacdo de precos levantam a questdo de determinar se estas caem na
definigdo de intermediadrio de crédito apresentada pelo artigo 4.2, n.% 5, para o efeito de as
sujeitar as mesmas obrigagdes a que os intermediarios estdao sujeitos; a publicidade e a
informacado pré-contratual prestada nas plataformas; cada vez mais, os credores utilizam a IA
para avaliar a solvabilidade de um potencial devedor, o que implica aceder a determinados
dados protegidos do candidato a crédito e a formagdo de perfis). Trata-se de um dominio que
exige compatibilizacdo com o Regulamento Geral sobre a Protecdo de Dados* e com o

Regulamento da IA>.

Segue-se um terceiro capitulo, da autoria de Pedro del Pozo Carrascosa, dedicado aos produtos
de conversdo de patrimdnio imobilidrio em liquidez, destinados a consumidores de terceira
idade, como a hipoteca inversa, também designados por contratos de crédito com reafetacdo
da cobertura hipotecaria (equity release). Depois de apresentar detalhadamente estas figuras
juridicas, o A. defende a sua inclusao no @mbito de aplicacdo da Diretiva, atualmente excluidas
pelo artigo 3.9, n.° 2, alinea a), por entender que envolvem riscos significativos para
consumidores particularmente vulneraveis. Segundo o A., estes contratos podem
comprometer seriamente a seguranca econdmica dos consumidores, que, na tentativa de
assegurar um final de vida digno, acabam por recorrer a solugdes marcadas pela incerteza
juridica e financeira. A este propodsito, salienta-se, v.g., que a cessacdao antecipada de uma
hipoteca inversa pode originar uma divida de capital acumulado insustentdvel para o
consumidor. Em conclusdo, o A. considera insuficientes os deveres de informagdo impostos as

instituicGes bancarias neste dominio.

No capitulo quatro, Laura Alascio Carrasco analisa os deveres de informacdo e transparéncia

no ambito desta Diretiva, numa perspetiva juridico-econémica. A A. comega por explicar que

4 Regulamento (UE) 2016/679 do Parlamento europeu e do Conselho, de 27 de abril de 2016, relativo a protegdo
das pessoas singulares no que diz respeito ao tratamento de dados pessoais e a livre circulagdo desses dados e
que revoga a Diretiva 95/46/CE (Regulamento Geral sobre a Protegdo de Dados).

5 Regulamento (UE) 2024/1689 do Parlamento Europeu e do Conselho, de 13 de junho de 2024, que cria regras
harmonizadas em matéria de inteligéncia artificial e que altera os Regulamentos (CE) n.° 300/2008, (UE n.°
167/2013, (UE) n.° 168/2013, (UE) 2018/858, (UE) 2018/1139 e (UE) 2019/2144 e as Diretivas 2014/90/UE,
(UE) 2016/797 e (UE) 2020/1828 (Regulamento da Inteligéncia Artificial).
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foram também os comportamentos irresponsaveis do mercado que levaram a crise financeira
de 2008, que, por sua vez, originou desconfianca por parte dos consumidores. Nesse sentido,
a Diretiva pretendeu assegurar a transparéncia e melhorar a protecdo dos consumidores. O
artigo 7.9 impde, assim, o dever de o profissional agir “de forma honesta, leal, transparente e
profissional, tendo em consideracdo os direitos e interesses do consumidor”. Na mesma ldgica,
o artigo 10.° demanda que as comunicacdes comerciais e de publicidade sobre contratos de
crédito sejam “leais, claras e ndo enganosas”, o que sai reforgado pela obrigacdo, prevista no
artigo 16.9, de o profissional prestar ao consumidor as explicacdes adequadas, “a fim de o
consumidor poder avaliar se os contratos de crédito propostos e os servigos acessorios se
adaptam as suas necessidades e a sua situacdo financeira”. Para além dos deveres de
transparéncia, com o mesmo propdsito de proteger o consumidor, a Diretiva exige a avaliagdo
da solvabilidade deste (artigo 18.9). O artigo 6.° prevé que os Estados-Membros devem
promover medidas para apoiar a formacdo dos consumidores neste ambito. Para terminar, a
A. refere que, muito embora estas medidas estejam pensadas numa perspetiva ex ante —
assente em informar antes da celebracdao do contrato —, muitas vezes, o que acaba por

suceder é que a eventual falta de transparéncia é avaliada ex post, nos tribunais.

O quinto capitulo, da autoria de Sarah Nield e Mark Jordan, apresenta os tragos fundamentais
do sistema britanico de protegdo do consumidor no crédito hipotecario. Os AA. explicam que
o modelo do Reino Unido assenta numa abordagem principialista, promovida pela Financial
Conduct Authority, baseada na definicdo de principios gerais — e ndo em regras estritamente
prescritivas — que os agentes financeiros devem concretizar. Entre esses principios, destacam-
se a integridade na condugdo dos negdcios, a prestacdo de informacdo clara, justa e ndo
enganosa e a responsabilidade do consumidor pelas suas decisdes. Apds a crise financeira de
2008, reforcou-se a preocupacdo com a protecdo dos mutuarios, exigindo-se que as suas
escolhas sejam informadas e correspondam aos seus interesses e objetivos financeiros. Nesse
contexto, os mutuantes devem agir de boa-fé, evitar danos previsiveis e auxiliar os
consumidores na tomada de decisGes financeiras conscientes. Paralelamente, impde-se as
entidades financeiras o dever de assegurar que os produtos oferecidos correspondem as
necessidades dos consumidores e apresentam um custo razoavel face aos beneficios
proporcionados. Por fim, os AA. identificam alguns desafios contemporaneos do setor, como

os produtos de equity release.

A segunda parte desta obra inicia-se com um trabalho de Johan Vannerom, sobre a resposta
belga a Diretiva, sendo este um sistema juridico que, mesmo antes da intervencdo do
legislador europeu, era j& um dos mais rigorosos da Europa. E um sistema que sanciona as
violagOes dos deveres impostos aos credores com sangdes contratuais (v.g., invalidade do
contrato), administrativas (v.g., revogacdo da licenga para concessao de crédito) e criminais
(v.g., penas de multa e de prisdo). O A. analisa, depois, o ambito de aplicacdo do regime da
Diretiva transposto para a legislacdo belga, dando nota de alguns casos especificos que
suscitam dificuldades (v.g., as plataformas de comparacéo de precos). Na Bélgica, as hipotecas

tém a duracdao maxima de 30 anos, embora possam ser renovadas antes do término do prazo.
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O A. elenca também os deveres pré-contratuais, dando particular enfoque ao dever de o
intermediario de crédito fornecer informacdo personalizada ao consumidor. No ambito da
avaliacdo da solvabilidade, a Bélgica conta com um sistema publico de registo de crédito. Para
terminar, o A. apresenta o sistema de execucdao em caso de incumprimento, concluindo,
depois, que o legislador belga foi, na transposicdo da Diretiva, ainda mais restritivo do que o

legislador europeu.

Segue-se um texto de Pavel Martinik, sobre o sistema checo. Este é um sistema que combina
regras de Direito Privado e de Direito Publico, cuja violacdo implica, respetivamente, sangoes
de natureza privada (v.g., indemnizacdo por cumprimento defeituoso) e de natureza publica
(v.g., revogacdo da licenca). Para executar este sistema dual, a Republica Checa conta com,
por um lado, a supervisao do seu Banco Nacional e, por outro lado, com os meios alternativos
de resolucdo de litigios. Também neste Estado-Membro, a avaliacdo da solvabilidade do
candidato a crédito desempenha um papel de enorme relevo, prevendo-se que, quando o
credor incumpra este dever, o contrato seja invalido, muito embora, em 2023, a jurisprudéncia
superior tenha vindo atenuar esta consequéncia: se a avaliagdo tivesse sido bem feita e o
consumidor, mesmo assim, passasse, o contrato ndao podera ser considerado invalido. Os
tribunais checos tém também realcado a necessidade de a avaliagdo ser feita com base em
fontes independentes, ndo bastando a consulta do registo de execugbes e insolvéncias. No
final, o A. analisa e explica alguns desafios associados aos diferentes (e mais recentes) tipos
de intermediacao financeira, bem como as restricdes impostas a determinadas clausulas

contratuais, em nome da protecao do consumidor.

O capitulo oito, assinado por Hélene Aubry, traz ao leitor a perspetiva do sistema francés. O
texto comega por analisar o alcance das normas francesas que derivam da Diretiva, detalhando
os contratos que ndo estdo sujeitos a essas normas (v.g., contratos para aquisicao de
propriedade por parte de empresas e contratos de equity release). Depois, a A. apresenta uma
sintese das regras aplicaveis a formagdo do contrato de crédito, com especial destaque para a
informagdo a prestar ao consumidor e para a avaliagdo da solvabilidade do candidato a crédito.
Esta Ultima sempre esteve no centro de varias discussGes em Franca, nomeadamente a
discussdo sobre a criacdo de uma base de dados sobre os créditos concedidos a particulares e
também com o valor das dividas, vedada pelo Tribunal Constitucional. Uma outra questdo
igualmente tratada no ambito da avaliacdo da solvabilidade é a utilizacdo da IA para esse
efeito. Por outro lado, em Franca, é também debatida a ligacdo ou a independéncia entre o
contrato de crédito e a transferéncia da propriedade. Numa fase final, a A. refere-se as regras

aplicaveis a cessacdo do contrato, ainda que estas ndo decorram da transposicao da Diretiva.

Depois do sistema francés, a obra prossegue com um trabalho sobre o sistema grego, da
autoria de Anastasios Moraitis. O A. comeca por tracar uma panoramica do aumento dos precos
da habitacdo na Grécia, estabelecendo um paralelo com o periodo da crise financeira vivido
pelo pais. Em seguida, analisa a evolucdo legislativa grega em matéria de crédito hipotecario
e dedica especial atencdo ao dever de “tolerancia razoavel” do credor perante situacdes de
incumprimento do devedor. Neste ambito, o Banco da Grécia recomenda a adogdo de solucbes
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ajustadas as circunstancias pessoais do consumidor, como, v.g., planos de pagamento,
reducdo das taxas de juro ou, em ultimo caso, a resolugdo do contrato. O A. evidencia ainda
dois problemas centrais da transposicdo da Diretiva: por um lado, a exclusdao dos contratos
anteriormente celebrados do novo regime; por outro, a auséncia de sangdes civis especificas
para a violagdo das obrigagGes impostas pela Diretiva, o que obriga os tribunais gregos a
recorrer aos mecanismos gerais do Direito Contratual e da responsabilidade civil. A este
proposito, a doutrina discute a adequagdo da invalidade do contrato como sangdo, embora
muitos AA. a considerem excessiva. O mesmo debate verifica-se relativamente a violagdo do
dever de “tolerdncia razoavel”. Por fim, o A. conclui pela necessidade de uma maior

uniformizacdo europeia das sangoes aplicaveis a violacdo das regras da Diretiva.

Segue-se o capitulo dez, atinente ao sistema hungaro, escrito por Jozsef Hegedls, Bence
Orkény, Eszter Somogyi e Néra Tosics. Os AA. iniciam este capitulo com uma apresentacdo da
evolugdo do mercado hingaro no setor imobiliario, que sofreu um forte impacto com a crise
de 2008. Foi apds essa crise que o Governo hidngaro decidiu adotar medidas de protecao dos
consumidores e de estabilizacdo do mercado, com o Banco Nacional Hingaro a ser um dos
primeiros a adotar regras de limitacdo do endividamento, que os AA. explicam e analisam,
assim como apresentam alguns programas publicos, criados pelo Governo neste setor, para
apoiar as familias face ao aumento dos custos com a habitagdo. Este &, assim, um capitulo,

essencialmente, de apresentacao de politicas publicas.

O capitulo dedicado ao sistema juridico irlandés, da autoria de Mark Jordan, inicia-se com uma
andlise da crise imobilidria na Irlanda e do impacto que esta teve no mercado de crédito
hipotecario. O A. explica que a legislacdo irlandesa de consumo procura assegurar a
transparéncia contratual, impondo deveres de informacdo e restricGes as praticas comerciais.
Tal como noutros Estados-Membros, a avaliagao da solvabilidade assume um papel central.
Contudo, as transformacles ocorridas no mercado apds a crise financeira conduziram ao
surgimento de novos atores, como fundos especulativos e produtos hipotecarios excluidos do
ambito da Diretiva, designadamente contratos de equity release, que podem colocar em risco
a protecdo dos consumidores. O A. sustenta ainda que os atuais modelos de prestacdo de
informacdo ao consumidor se revelam desajustados a realidade digital contemporanea,
marcada pelo recurso a aplicagdes bancarias. Sdo igualmente analisados os problemas
associados aos créditos em moeda estrangeira, particularmente relevantes devido a
proximidade da fronteira com o Reino Unido, bem como os mecanismos de “tolerancia

|II

razoavel” em caso de incumprimento, relativamente aos quais o A. defende um reforco do
acesso a justica na futura revisdo da Diretiva. Por fim, manifesta preocupacdo quanto a
insuficiéncia de tutela dos consumidores perante praticas abusivas dos credores, uma vez que

as orientagbes do Banco Central da Irlanda ndo possuem valor vinculativo.

O capitulo doze, escrito por Luigi Buonanno e Francesco Mezzanotte, trata do sistema italiano.
O primeiro tema tratado pelos AA. é a informacdo pré-contratual, que releva em dois niveis:
num primeiro nivel, o credor deve disponibilizar a informagao sobre o contrato a oferecer (em

suporte duradouro); numa segunda fase, o consumidor deve providenciar a informacdo
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necessaria para a avaliagdo da sua solvabilidade. O consumidor tem direito a um periodo de
reflexdo minimo de sete dias. No entanto, a doutrina italiana maioritaria entende que a
violagdo dos deveres pré-contratuais ndo produz consequéncias ao nivel da validade do
contrato, gerando somente o dever de indemnizagao por parte do credor. Por outro lado, o A.
analisa a avaliagdo da solvabilidade, onde realga que a informacao utilizada ndo necessita de
ser fornecida apenas pelo consumidor. Tal como noutros Estados-Membros, igualmente em
Itdlia hd o problema de determinar as consequéncias da violacdo deste dever, mas a
jurisprudéncia tem entendido que a invalidade do contrato ndo é aplicavel. Um outro problema,
no sistema italiano, é a indexacdo do crédito hipotecério a uma moeda estrangeira e o eventual
carater abusivo deste tipo de clausula, bem como a questdo da aplicagdo analdgica da Diretiva
a estes contratos. De seguida, os AA. analisam o pagamento antecipado e o direito do
consumidor, nessa eventualidade, a uma reducdo do custo total do crédito. O texto termina

com uma chamada de atencgdo para as questdes que a IA levanta ja neste setor.

O artigo seguinte é da autoria de Paulius Astromskis, analisando o sistema da Lituania. O A.
inicia o seu trabalho com uma apresentacdo de dados estatisticos sobre o mercado imobiliario
lituano. Segue-se a identificacdo de algumas dificuldades na implementacdo da lei que regula
este setor, na sequéncia da Diretiva, tais como, v.g., as que decorrem das plataformas online
e da avaliacdo da solvabilidade. Depois, é analisado o ambito de aplicacdo desta lei, onde se
destaca a aplicacdo da mesma aos contratos de crédito imobilidrio ndo garantidos por hipoteca,
bem como os requisitos de que depende a qualificacdo como credor para estes efeitos. O A.
trata, seguidamente, dos desafios atinentes a forma e conteldo deste tipo de contratos,
analisando, principalmente, a questdo das clausulas penais e da protecdao dos consumidores,
assim como a aplicagdo no tempo das normas que regulam esta matéria. A semelhanca do
que sucedeu com outros capitulos, também neste se trata da questdo da resolucdo do contrato
em caso de incumprimento, realcando o dever de as partes preservarem, ao maximo, o
contrato. No final, o A. apresenta ao leitor alguns desafios contemporaneos nesta area, tais
como, Vv.g., as taxas de juro variavel e a avaliagdo da solvabilidade do candidato a crédito, em

especial com recurso a ferramentas de IA.

O préximo capitulo, elaborado por Irene Visser, analisa o ordenamento juridico dos Paises
Baixos, onde a Diretiva foi implementada através de normas de Direito Privado, destinadas a
protecdo do consumidor, e de normas de Direito Publico, asseguradas pela supervisdao da
Autoridade Neerlandesa para os Mercados Financeiros. Apdés uma apresentagdo do mercado
hipotecario neerlandés e das respetivas entidades reguladoras, a A. conclui que a transposicao
da Diretiva ndo introduziu alteragdes significativas em matéria de deveres de informagao ou
avaliacdo da solvabilidade, uma vez que tais mecanismos ja se encontravam previstos neste
sistema juridico. Ainda assim, sdo identificados novos desafios decorrentes da digitalizacdo e
da crescente aposta nas chamadas “hipotecas verdes”, relativamente as quais se questiona o
impacto das condicdes de crédito mais favoraveis na prevencao do sobre-endividamento. A A.
aborda igualmente a relevancia da educacéo financeira, o direito ao pagamento antecipado —

ja anteriormente reconhecido nos Paises Baixos — e o debate em torno do calculo da

323

RED

REVISTA
ELECTRONICA
DE DIREITO

el
m
<
S
)
>
m
-
g
el
z
2
Z
0O
p
o
m
g
el
m
u
g
o
|
o
c
2
I
o
N
o
N
(o)}
|
z
o
N
=
<
o
-
N
o
S
|
s
=
=
0O
S
c
v
3
N
el
m
O


http://www.cije.up.pt/REVISTARED

compensacao devida ao credor. Por fim, analisa o dever de “tolerdncia razoavel” em caso de
incumprimento, que implica, em regra, a observancia de um periodo minimo de dois meses
antes da instauracdao de acdes judiciais pelo credor, no quadro mais alargado do dever de

diligéncia imposto aos mutuantes hipotecarios.

A Poldnia é o Estado-Membro que se segue, sendo este trabalho assinado por Magdalena
Habdas. A A. comeca por identificar as lacunas existentes no sistema polaco anteriormente a
transposicdao da Diretiva. Na transposicao desta, constata a A. que o legislador polaco optou
pelas solugGes mais protetoras do consumidor, indo além do minimo de harmonizacdo. Na
Poldnia, apenas as entidades sujeitas a supervisdo da Autoridade Financeira Nacional podem
oferecer crédito hipotecario aos consumidores. Depois, o texto apresenta ao leitor o sistema
de protecdo dos consumidores, atendendo, em especial, as praticas de venda associada e
venda combinada, cuja admissibilidade fica dependente de requisitos rigorosos (v.g.,
informacdo ao consumidor). Segue-se uma analise dos periodos de reflexdo, do direito de
retratacdo e do pagamento antecipado. A seguir, a A. atenta nos créditos em moeda
estrangeira, muito difundidos na Poldnia, especialmente em francos suicos. No caso destes
contratos, sé apds a transposicdo da Diretiva os bancos passaram a estar, em regra, impedidos
de conceder créditos hipotecarios em moeda estrangeira, com vista a protegdo do consumidor
perante clausulas cambiais abusivas. Contudo, subsiste o problema dos contratos celebrados
anteriormente a transposicdo, sobretudo em francos suicos, relativamente aos quais
continuam a verificar-se situagdes de especial vulnerabilidade dos consumidores. O capitulo
encerra com a discussdo em torno das sancgdes aplicaveis a existéncia de clausulas abusivas
nestes contratos, nomeadamente a possibilidade de invalidade total do contrato e a questao

de saber se, nesse caso, o banco deve ter direito a compensagao.

O capitulo dezasseis, escrito por Mariana Fontes da Costa, trata do sistema portugués. A A.
comeca por lembrar que, além da legislacdo aplicavel, em Portugal, tém grande importancia
os avisos do Banco de Portugal, além de que, mesmo antes da transposicdo da Diretiva, ja o
sistema portugués oferecia grande protecdao ao consumidor no setor do crédito imobiliario,
que, na verdade, em alguns aspetos, vé-se agora menos protegido. Ainda assim, a grande
vantagem da transposicdo reside, no entender da A., na circunstancia de ter permitido a
sistematizacdo da legislacdo, até entdo, dispersa. Neste sentido, a legislacdo portuguesa
cobre, além dos créditos para aquisicdo de habitacdo, créditos para outros efeitos, desde que
garantidos por hipoteca, sendo também identificada pela A. a questdo da exclusdo dos
contratos de equity release do ambito de aplicacdo da Diretiva. Depois, o leitor encontra uma
apresentacao detalhada dos impactos positivos originados pela Diretiva no sistema juridico
luso (v.g., regulacdo da atividade de intermediacdo de crédito, introducdo de um periodo de
reflexao a favor do consumidor e do dever de avaliagdo da solvabilidade). Vistos os impactos
positivos, o trabalho fecha com as insuficiéncias desta Diretiva e da sua transposicdo para o
ordenamento portugués (v.g., resposta para as variagdes substanciais das taxas de juro

variavel ou para a cessdo de créditos malparados).

324

RED

REVISTA
ELECTRONICA
DE DIREITO

el
m
<
S
)
>
m
-
g
el
z
2
Z
0O
p
o
m
g
el
m
u
g
o
|
o
c
2
I
o
N
o
N
(o)}
|
z
o
N
=
<
o
-
N
o
S
|
s
=
=
0O
S
c
v
3
N
el
m
O


http://www.cije.up.pt/REVISTARED

O Estado-Membro do qual cuida o capitulo dezassete € a Roménia, cujo ordenamento juridico
é estudado por Mdnika Jézon. O trabalho comecga por identificar as fragilidades do mercado
hipotecdrio da Roménia, particularmente afetado pela crise financeira de 2008 e pelo elevado
recurso a créditos em moeda estrangeira, sobretudo em francos suicos. A A. destaca que a
legislacdo romena de transposicdao da Diretiva adotou uma solugdo mais ampla do que a de
outros Estados-Membros, incluindo, em regra, os contratos de equity release e abrangendo
sucursais de entidades financeiras estrangeiras que operam em territorio romeno, com o
objetivo de reforcar a protecdo dos consumidores. O artigo analisa ainda diversas medidas
previstas no ordenamento romeno, como a limitacdo de clausulas abusivas, o reforco dos
deveres de informacdo, a promocao de escolhas mais esclarecidas por parte do consumidor, a
protecdo em situacdes de alteracdo das circunsténcias e a previsdo de sangles severas para
os credores. A A. aborda igualmente a supervisao do mercado e outras reformas legislativas
orientadas para a protecdao do consumidor, incluindo a questdo do contrato de crédito enquanto
titulo executivo. Por fim, identifica problemas que permanecem sem solugdo, como certas
praticas concertadas entre instituicdes bancarias, e defende a necessidade de a futura revisdo
da Diretiva contemplar, entre outros aspetos, regras europeias de Direito Internacional Privado

aplicaveis aos contratos de crédito hipotecario.

O ultimo capitulo, redigido por Sandra Castellanos Camara e Gorka Galicia Aizpurua, analisa o
sistema juridico espanhol. Este estudo inicia-se com uma analise pormenorizada do ambito de
aplicacdo da Diretiva, comparando-o com a legislagdo espanhola, que alargou esse ambito a
todas as pessoas singulares, mesmo que nao sejam consumidores, e a todos os credores,
ainda que intervenham no mercado ocasionalmente apenas para investimento.
Simultaneamente, os AA. dao nota de algumas exclusdes que merecem, em seu entender,
reflexao (v.g., a hipoteca inversa). Seguidamente, é analisada a informagdo a prestar antes
da celebracao e durante a execugao do contrato, alertando os AA. para o facto de a informacao,
quando ndo acompanhada de explicagdo, ser, muitas vezes, insuficiente, bem como para os
desafios decorrentes da proliferacdo da utilizacdo da IA. Por outro lado, quanto a avaliagdo da
solvabilidade, nao foi uma total novidade no ordenamento espanhol, mas os AA. antecipam os
reptos que a IA e a sustentabilidade podem trazer neste dominio. Para terminar, é tratada a
questdo da execugdo da hipoteca, em especial a necessidade de “tolerancia razoavel”, a

proibicdo do pacto comissorio e a subavaliacdo do imovel hipotecado.

3. A obra aqui em recens&o apresenta inegavel interesse e viva atualidade, atendendo, muito
em particular, a crise habitacional que atravessa o continente europeu, colocando o
consumidor, cuja protecdo é o objetivo fundamental da Diretiva, numa posicdo de especial
fragilidade. Com efeito, ao longo dos dezoito capitulos, destaca-se uma preocupagao
consistente com os temas da informacdo pré-contratual, da avaliacdo da solvabilidade, das

novas entidades a atuar no mercado imobilidrio, dos contratos de equity release e das
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exigéncias associadas a sustentabilidade. Estes temas sdo reiteradamente identificados pelos
diversos AA. como alguns dos principais desafios para a efetiva tutela do consumidor europeu,
evidenciando as insuficiéncias do quadro normativo vigente perante as transformacgdes
econdmicas, tecnoldgicas e sociais do setor imobilidrio. Nesse sentido, a obra, além de uma
anadlise descritiva do regime juridico atual, apresenta uma dimensdo critica, apontando

caminhos possiveis para a revisdo e aperfeicoamento da Diretiva.

Acresce que a pluralidade de perspetivas reunidas, provenientes de diversas geografias,
confere ao trabalho uma visdo abrangente, permitindo ao leitor compreender a complexidade
dos problemas tratados e a necessidade de solugdes capazes de compatibilizar a eficiéncia e
dindmica do mercado com uma protegdo efetiva dos consumidores. Assim, a obra revela-se
particularmente Util, ndo apenas para investigadores e profissionais do Direito, mas também

para o legislador europeu.

Em suma, trata-se de uma obra atual, cuja leitura se revela indispensavel para todos aqueles
que pretendam compreender os desafios contemporaneos da protecdo do consumidor no

dominio do crédito a habitagdo na UE.
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