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Lisboa, 20 de abril de 2016

Exma. Senhora

Dra. Teresa Leal Coetho

Presidente

Comissdo de Orgcamento, Finangas e Modernizagdo Administrativa

Assembleia da Republica

Assunto: Peticdo n.2 69/X!11/12 que solicita a revisdo da lei em vigor sobre empréstimos bancarios para habitagdo

Em resposta ao pedido formulado através do oficio n2 82/COFMA/2016, datado de 30 de margo, anexo o
parecer do Banco de Portugal, nos termos do disposto no artigo 20.2, n.¢ 4, da Lei n.2 43/90, de 10 de agosto, na
redacdo em vigor, sobre o teor da Peti¢iio n.2 69/XIli/1.9, apresentada pela Senhora Maria Semirames Hortas

Jerénimo Sabino.

Com os melhores cumprimentos,

A Chefe do Gabinete

HMDAL

Marta Abreu
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As;sunto: Resposta ao oficio n.2 82/COFMA/2016, da_Comissdo de Orcamento, Financas e Modernizacdo
Administrativa da Assembleia da Republica relativo 3 Peticiio n.2 69/Xi11/1.2

Em cumprimento do solicitado no oficio com a referéncia 82/COFMA/2016, o Banco de Portugal, nos termos do
disposto no artigo 20.2, n.2 4, da Lei n.2 43/90, de 10 de agosto, na redagdo em vigor, vem, pela presente,
pronunciar-se sobre o teor da Peticdo n.2 69/XI11/1.2, apresentada pela Senhora Maria Semirames Hortas

Jerénimo Sabino.

Através da Petigdo n.2 69/Xli/1.2 (doravante, “Peticdio”), a peticiondria solicita 3 Assembleia da Replblica a
revisdo da “Lei que permite aos Bancos, por falta de cumprimento das prestacdes bancarias, referentes a

empréstimos a habitagdo, executarem penhoras sobre reformas e outros proveitos, na falta de bens

penhordveis, aos fiadores destes empréstimos”.

A fianga, enquanto garantia especial das obrigagbes prevista e regulada nos artigos 627.2 e seguintes do Codigo
Civil, consiste no vinculo juridico pelo qual o fiador se obriga pessoalmente perante o credor a cumprir as
obriga¢es assumidas pelo devedor principal em caso de incumprimento. Assim, perante o incumprimento da
prestacdo pelo devedor, tem o credor a faculdade de exigir o seu cumprimento ao fiador, passando o patriménio

deste a responder por esse cumprimento.

A fianga é uma garantia utilizada, de forma transversal, nos diversos ramos da atividade econémica, ndo

estando, por conseguinte, reservada a atividade bancdria, nem dispondo, neste dmbito, de um regime de

natureza especial.

Ndo obstante o acima exposto, importa salientar que as autoridades nacionais tém vindo a adotar, em especial
nos Gltimos anos, um conjunto de medidas que visam reforgar a prote¢do conferida aos mutudrios e, bem assim,
aos fiadores de contratos de crédito em situagdo de incumprimento, sendo de destacar, em particular, as

seguintes:
{1) Prestacio de informagdo atempada sobre o incumprimento dos contratos de crédito

O Decreto-Lei n.2 227/2012, de 25 de outubro (doravante, “Regime Geral do Incumprimento”), que estabelece

as regras e os principios a observar pelas instituigdes de crédito na prevengdo e gestio de situagdes de
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incumprimento de contratos de crédito por clientes bancarios particulares, veio obrigar as instituicdes de crédito
a informarem prontamente os fiadores do atraso no cumprimento, pelo mutuario, das suas obrigacdes

contratuais.

Assim, de acordo com o disposto no n.2 1 do artigo 21.2 do Regime Geral do Incumprimento, as instituices de
crédito devem informar os fiadores da existéncia de incumprimento e dos valores em divida, no prazo maximo

de 15 dias apds o vencimento das obrigaces em mora.

A prestagdo atempada desta informagdo permite aos fiadores de contratos de crédito reagirem prontamente a
situagdo de incumprimento, aumentando, deste modo, a probabilidade de se alcancar uma solu¢do que

promova a sua regularizagdo numa fase prévia as vias judiciais.

Na referida comunicagdo, as instituigdes de crédito devem ainda informar os fiadores da possibilidade de

solicitarem a sua integracdo no Procedimento Extrajudicial de Regularizagdo de SituagBes de Incumprimento
(PERSI).

(2) Procedimento Extrajudicial de Regularizaciio de Situagdes de Incumprimento (PERSI)

O Regime Geral do Incumprimento criou um procedimento que visa promover a negocia¢3o, entre as
instituicdes de crédito e os seus clientes, de solugBes com vista a regularizacdo extrajudicial das situagdes de

incumprimento de contratos de crédito numa fase prévia a cobranga judicial das dividas — o PERSI.

Embora o referido procedimento seja primeiramente destinado aos mutudrios de contratos de crédito em mora,
o legislador entendeu também estender a protecdo conferida pelo referido regime aos fiadores de contratos de
crédito que sejam chamados a pagar a divida em substituicio daqueles. Com efeito, por for¢a do disposto no
artigo 21.2 do Regime Geral do Incumprimento, as instituicdes de crédito estio obrigadas a proceder a

integracdo do fiador no PERSI sempre que este o solicite, através de comunicagdo em suporte duradouro.

No ambito do PERSI, as institui¢Bes de crédito devem avaliar a capacidade financeira dos fiadores e, sempre que
se revele vidvel em fungdo dessa avaliagdo, a apresentar-lhes propostas de pagamento da divida adequadas a
sua situagdo, devendo observar os prazos legalmente estipulados para o efeito (cfr. artigos 15.2 a 20.2 do Regime

Geral do Incumprimento, aplicaveis ao PERSI dos fiadores por forga do disposto no artigo 21.2, n.2 4).

Importa, ainda, referir que no decurso da negociagdo com as instituicdes de crédito, os fiadores podem, a
semelhanca dos mutudrios, obter, a titulo gratuito, informag3o, apoio e aconselhamento junto das entidades da
Rede de Apoio ao Consumidor Endividado (RACE). Sublinhe-se que a RACE foi criada pelo Regime Geral do

Incumprimento e é constituida por entidades que, tendo demonstrado preencher requisitos de independéncia,
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competéncia e idoneidade, foram reconhecidas pela Dire¢do-Geral do Consumidor, apés parecer do Banco de

Portugal.
(3) Limites & cobranga de juros de mora, comissdes e despesas associadas ao incumprimento

Relativamente a preocupacdo transmitida pela peticiondria quanto aos juros moratérios e outros encargos
associados ao incumprimento, o Decreto-Lei n.2 58/2013, de 8 de maio (doravante, “Decreto-Lei n.2 58/2013"),
que procedeu a revisdo e atualizagdo de diversos aspetos do regime aplicével a classificagdo dos prazos das
operagbes de crédito, aos juros remuneratérios, a capitalizacdo de juros e 8 mora do devedar, veio estabelecer
limites relativamente aos montantes que podem ser cobrados pelas instituicdes de crédito em virtude da mora

no cumprimento de contratos de crédito.

Assim, no que respeita as situa¢Bes de incumprimento verificadas ap6s 5 de setembro de 2013, as instituicdes

de crédito apenas podem cobrar aos clientes bancdrios:

(@)  Juros moratdrios, que resultem da aplicagdo de uma taxa de juro igual a do contrato, acrescida de uma

sobretaxa (anual) maxima de 3%;

(b) Uma unica comissdo pela recuperagdo dos valores em divida por cada prestagio vencida e no paga, que
ndo pode exceder 4% do valor da prestacio, com um valor minimo de 12 euros e um valor maximo de

150 euros;

(c) Despesas que a instituicdo tenha suportado perante terceiros, por conta do cliente, depois da entrada em

incumprimento, mediante apresentag3o da respetiva prova documental.
Salienta-se que o referido diploma legal proibe a cobranga, com fundamento na mora do devedor, de quaisquer
outras quantias, mesmo que a titulo de clausula penal moratéria.

(4) Limites & resolugdo de contratos de crédito a habitac3o e direito a retoma do contrato de crédito

A Lei n.2 59/2012, de 9 de novembro, que alterou o Decreto-Lei n.2 349/98, de 11 de novembro, (doravante,
“Decreto-Lei n.2 349/98”) veio também consagrar um conjunto de garantias para os mutuarios de contratos de

crédito a habitagdo, com reflexo também nos fiadores dos referidos contratos.

Entre outros aspetos, o referido diploma legal veio condicionar a resolu¢do, ou qualquer outra forma de
cessagdo do contrato de crédito a habitagdio prépria e permanente, 3 verificagdo de, pelo menos, trés prestacdes

vencidas e ndo pagas pelo mutudrio (cfr. artigo 7.2, n.2 1 do Decreto-Lei n.2 349/98).
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Adicionalmente, foi consagrado o direito do mutudrio a retoma do contrato de crédito a habitacdo. Este direito
pode ser exercido até ao final do prazo para oposi¢do a execugdo, caso ndo tenha havido lugar a reclamagdes de
créditos por outros credores, e desde que se verifique o pagamento das prestagdes vencidas e ndo pagas, bem
como dos juros de mora e das despesas em que a instituicdo de crédito incorreu (cfr. artigo 23.2-B, n.2 1 do

Decreto-Lei n.2 349/98).
{5) Alteracdo do valor base de licitagdo dos imdveis em processo executivo

Salienta-se, por fim, a Lei n.2 60/2012, de 9 de novembro, que alterou o Cédigo de Processo Civil, modificando as
regras relativas a ordem de realizagdo da penhora e a determinagdo do valor de base da venda de imdveis em

processo de execugao.

Entre outros aspetos, o referido diploma veio limitar as circunstancias em que é admissivel a penhora de bens
imdveis e aumentar o valor base de venda judicial dos mesmos bens, de 70% para 85% do valor patrimonial

tributario ou do valor de mercado, consoante o que for superior.

Assinala-se que esta alteragdo legislativa se encontra também em linha com as preocupagbes subjacentes a
Petigdo ora em andlise, uma vez que a peticionaria refere que os imdveis sdo vendidos judicialmente “por um

valor que é muito inferior ao empréstimo inicial”.

Complementarmente, o Banco de Portugal considera pertinente alertar V. Exas. para a necessidade de se avaliar

os potenciais impactos decorrentes de uma intervencdo legislativa nos moldes propostos na Peticdo.

Desde logo, importa ter em consideragdo que, num contexto em que a figura da fianga veja reduzida a sua
eficacia garantistica, sera expectavel que as instituigdes de crédito, com vista a assegurar um nivel adequado de
risco na concessdo de novos empréstimos, passem a exigir aos clientes a prestacdo de outras garantias, de
natureza pessoal ou real. Adicionalmente, serd ainda de admitir um efeito de contragio na prépria concessdo de
novos empréstimos a habita¢do, com os efeitos dai decorrentes para as instituicdes de crédito, para os préprios

clientes bancérios e para a atividade econémica.

Por ultimo, o Banco de Portugal entende ainda sublinhar a necessidade de se ponderar o impacto, do ponto de
vista prudencial e da sustentabilidade do sistema financeiro, decorrente da aplicagdo de uma iniciativa legislativa
com o referido contelido aos contratos de crédito a habitagio ji celebrados, tendo em consideragdo que tal se

traduziria no agravamento do risco associado aos referidos empréstimos.

Banco de Portugal

18 de abril de 2016



