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Exmo Senhor
Presidente da

Comissdo de Orcamento e Finangas

Data: 15 de outubro de 2022

N. Ref2 : PARC-000204-2022

Assunto: Projeto de Lei 334/XV/1.2 - Determina que os mutuantes disponibilizem, aos
interessados em contratar um crédito a habita¢do prépria ou que sejam partes num, o
regime de prestacoes constantes e mistas. Permite a renegociacdo dos créditos quando
a taxa de esfor¢o supere a recomendada pelo Banco de Portugal

Tendo tido conhecimento da iniciativa acima mencionada, junto enviamos 0s nossos
comentarios, mantendo-nos ao dispor para quaisquer esclarecimentos adicionais,

Com os meus melhores cumprimentos,

A Diretora Geral

Jucnshusigedihe

(Ana Cristina Tapadinhas)
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| - Enquadramento da Iniciativa Legislativa

O Partido Livre apresentou o presente projeto lei que tem como finalidade a criacdo de medidas
que permitam proteger tanto aqueles que sdo elegiveis para novos empréstimos de crédito a

habitacdo, como aqueles que ja sdo parte de contratos de crédito validos e eficazes.

Assim sdo propostas um conjunto de medidas que impdem deveres aos mutuantes no que diz
respeito aos produtos de crédito a habitacdo que disponibilizam, bem como a renegociacdo dos

mesmos, sempre que a taxa de esforgo ultrapasse o que o Banco de Portugal recomenda.

Il - Apreciacao

Esta iniciativa surge no decurso do agravamento da situacdo econdmica e social de muitas
familias, face a uma taxa de inflacdo elevada e ao aumento das taxas de juro. O Banco de
Portugal, no “Boletim Econémico” de outubro, referente ao 42 trimestre de 2022 refere que “Em
2022, ainflagdo aumenta para 7,8%, refletindo as crescentes pressdes externas sobre os pregos.
A forte procura dos bens e servicos, cujo consumo foi condicionado durante a pandemia,
também contribui para a trajetdria ascendente da inflagdo, esperando-se uma inflexdo no final
do ano.” Mas, a redugdo da inflagdo ndo estd sé dependente de politicas macro prudenciais do
Banco Central Europeu ou das politicas dos diferentes Estados Membros, depende também do
proprio evoluir da guerra que se vive na Europa e que tem um especial impacto na economia e
na sociedade europeia, pelo que estas perspetivas sdao ainda abragadas por uma grande

incerteza.

Acresce, ainda que em Portugal, assim como nos outros paises do Sul da Europa, a maior parte
das familias sdo proprietdrias da habitacdo. Mas nem sempre foi esta a nossa realidade. Nos
anos 70 a distribuicdo entre as familias arrendatdrias e proprietarias era equivalente. No

entanto, esta realidade alterou-se e em 2011, sendo que 73% eram proprietarias e 27%
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arrendatdrias. Muitas das familias que optam por ser proprietdrias recorrem ao crédito a

habita¢do para financiarem a sua aquisicao.

Neste sentido ha ainda a considerar o impacto do aumento das taxas de juro nos contratos de
crédito a habitacdo, em Portugal, uma vez que mais de 90% destes contratos sdo contratados
com taxa variavel indexada a Euribor, pelo que o seu constante aumento tem e terd um grande

impacto no orgamento das familias portuguesas.

De acordo com os dados do Banco de Portugal 1,4 milhdes de familias tém crédito a habitacao,
num valor global de 103 mil milhdes de euros de saldo em divida, sendo que 93% das quais com

contratos de taxa variavel indexada a Euribor.

Os valores das taxas Euribor e as expectativas nos mercados financeiros é para que se mantenha
0 aumento nos proximos meses, sendo de esperar um aumento das prestacdes mensais do

crédito a habitagao.

Tomemos por exemplo a revisdo, no més de setembro, da prestacdo de um crédito a habitacdo

com taxa varidvel indexado a Euribor, para empréstimo de €150 mil, por 30 anos, com um spread

de 1%:
o Indexante Euribor a 12 meses: Valor da prestagdo em outubro 651,31€, mais 202,10€
. Indexante Euribor a 6 meses: Valor da prestagdo em outubro 600,20€, mais 145,27€

Ora, as medidas agora anunciadas tém como principal preocupagdo proteger a habitagdo
propria e permanente das familias, que face a subida da inflagdo e das taxas de juros vém os
seus rendimentos disponiveis diminuir substancialmente correndo o sério risco de entrarem em

incumprimento e em situagdes extremas perderem as suas casas.

Por outro lado, a opgdo por créditos de taxa varidvel uma vez que a prestagao é mais atrativa
que os produtos de taxa fixa, tornou os consumidores agora totalmente exposto as variagées do

mercado.

Com o cenario do imobilidrio em Portugal neste ponto e com os niveis de consumo a subir apds
o periodo pandémico, onde as familias depois de um periodo de incerteza aforraram mais
dinheiro e estavam mais dispostas a consumir, foi-se notando uma subida dos precgos, cenario

normal numa economia em crescimento.
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No entanto, com grande apreensao tanto dos consumidores como dos governos por todo o
mundo, no inicio deste ano vimo-nos confrontados com um cenario de guerra no coragdo da
europa entre o maior fornecedor de energia da europa e o maior exportar de cereais do mundo.
Todo este enquadramento de incerteza e de escassez de matérias primas essenciais ao

funcionamento das economias fez disparar a inflagdo por todo o mundo.

Assim, atendendo a todos as condicionantes pelos quais os consumidores se encontram a
passar foi elaborada o presente projeto legislativo cujo o principal objetivo é flexibilizar a
negociacado dos contratos de crédito quanto a taxa de esforco se encontre elevada, tendo por
base a recomendacdo do Banco de Portugal que define que a taxa de esforco é elevada quando
“O montante total das prestacdes mensais dos empréstimos do cliente, incluindo a prestacdo
decorrente do empréstimo que pretende contratar e as prestacdes de outros créditos que
suporte ndo deve, em regra, exceder metade (50%) do seu rendimento, liquido de impostos e

de contribuicGes obrigatdrias a Seguranca Social.” .

Pretende-se assim, permitir que os consumidores especialmente atingidos pelo aumento da
prestacdo do contrato de crédito a habitacdo possam negociar as condi¢des dos seus contratos

permitindo melhor a sua situacao financeira, nomeadamente reduzindo a sua taxa de esforgo.

Ainda assim, é necessarios que os Governos trabalhem em paralelo com esta politica do Banco
Central Europeu por forma a controlar a inflagdo sem deixar de apoiar aqueles que
verdadeiramente necessitam de auxilio, nomeadamente os mais vulneraveis cuja a dignidade

da sua existéncia é necessaria garantir.
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Il - Apreciacdo da Especialidade

Torna-se imperativo olhar para as normas que se pretende alterar com este projeto lei e analisa-
las casuisticamente por forma a extrair o impacto que teriam estas medidas para quem tem ou

quer contrair crédito a habitacao.

1.1 Alineai) do artigo 42 do Decreto-Lei 349/98 de 11 de novembro

Pretende que o momento da definicdo da taxa de esfor¢o ndo seja apenas o do primeiro ano do
contrato, mas todos os outros que lhe sigam desde que exista alteracao das circunstancias e que

a mesma seja agravada de maneira a que exceda o racio recomendado pelo Banco de Portugal.

E a nosso ver fundamental que se concretize o que pode ser contemplado por alteracdes das

circunstancias.

Recorrendo a definicdo constante no artigo 4372 do Cédigo Civil “se as circunstancias em que as
partes fundaram a decisdo de contratar tiverem sofrido uma alteracdo anormal, tem a parte
lesada direito a resolucdo do contrato, ou a modificacdo dele segundo juizos de equidade”. No
entanto é necessario que esta alteracdo esteja coberta pelos riscos do préprio contrato. Ora se
situagdes de desemprego ou doenga prolongada podem aqui ser entendidas como alteragao
anormal das circunstancias, no que diz respeito a subida da Euribor ndo cremos que tenham
uma aplicagdo tao linear. Isto porque, no momento da contratagdo do crédito habitagdo o
consumidor escolheu fazé-lo sobre a égide de taxa de juro varidvel, pelo que a variagdo da taxa

de juro estava inerente aos riscos decorrentes do contrato.

Por outro lado, e, porque nao seria expectdvel um aumento da Euribor tdo acentuando em tado
curto espago de tempo, podemos admitir que este aumento pode constituir uma alteragao
anormal das circunstancias para quem ja tenha crédito a habitacdo, mas nunca para os que

decidam agora contratar.

Ainda assim consideramos que deveria constar do corpo do artigo a expressa declaragdo de que

seriam excluidas deste regime situagdes em que a taxa de esfor¢o sofreu agravamento por causa
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imputavel ao consumidor (como por exemplo desemprego voluntario ou contratacdo de novos

créditos)

Cabe ainda refletir sobre os casos em que mesmo que exista uma obrigatoriedade de renegociar
o crédito os mutudrios ndo apresentem capacidade para o cumprir. E neste sentido que a DECO
tem defendido a criacdo de uma linha de crédito extraordinaria destinada a protecdo da
habitacdo prépria permanente, medida que alids ja criada em 2009, pelo Decreto Lei n?

103/2009, de 12 de maio, e que permitira que as familias ndo entrem em incumprimento.

1.2 NuUmero 2 do artigo 72 do Decreto-Lei 349/98 de 11 de novembro e seguintes
Pretende-se que seja obrigatéria a apresentacdo, por parte das instituicbes de crédito, de
produtos de crédito a habitacdo com prestacdes mistas, sendo que estes novos produtos ndo
podem ser recusados aos consumidores que cumpram 0s requisitos para concessao de crédito
a habitacdo. Por outro lado, pretende-se que sejam definidos os pressupostos das taxas

constantes para acautelar eventuais especulacées do mutuario.

E verdade que as instituicBes financeiras tém autonomia para escolher que tipo negdcio que
pretendem desenvolver e que produtos, dentro do que é permitido a estas InstituicGes, querem
comercializar é, no nosso que as instituicGes deveriam apresentar cenarios diferentes aos

consumidores, de taxas variavel, mista e fixa.

Outro aspeto que nos merece alguma preocupacgdo é o facto dos produtos com taxa fixa
apresentarem valores/taxas que se revelam pouco atrativos para o consumidor e que levam a

gue muitas vezes ndo sejam ponderados na hora de contratar.

1.3 NuUmero 3 (novo) do artigo 282 do Decreto-Lei 349/98 de 11 de novembro

Prevé-se que a mudanca de regime de crédito dentro da mesma instituicdo de crédito mutuante

nado implique quaisquer encargos para o mutuario.

Esta medida permitird que os consumidores ao analisarem a sua situa¢do econdémica e/ou as

carateristicas do seu crédito, possam ter em linha de conta a mudanca para outro regime,
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sabendo de antemao que essa mudanca sera acrescida de custos extras. Esta informacado vai

garantir uma melhor escolha na medida em que ndo estdo condicionados por outros custos.

Vai alids de encontro a posicao do Governo que pondera isentar a comissdo de amortizacao
antecipada aquando da transferéncia de crédito a habitacdo para outra Instituicdo no préximo

ano.

Como se refere a proposta é bastante positiva para o consumidor, contudo nada se refere
guanto aos encargos que o consumidor terd que suportar de impostos que lhe possam ser
aplicados, nomeadamente quanto ao imposto de selo, que é um dos montantes que tem

especial peso nesta matéria.

1.4 Alineac) e d) do nimero 2 do artigo 252 do Decreto-Lei n.2 74-A/2017 de 23
de junho

A introducdo destas duas alineas visam impedir o agravamento dos encargos com o crédito,

nomeadamente aumentando os spreads estipulados, em caso de renegociacdo que seja

motivada por mudanca de local de trabalho do mutuario ou qualquer outro membro do

agregado familiar e por situacdes de desemprego dentro do agregado familiar.

Tendo presente o espirito da norma original que quer proteger quem se encontra numa situagao

de especial fragilidade é, no nosso entender justo que se incluam esta duas situagdes.

Assim ao abrigo destes mecanismos legais ja se prevé a impossibilidade das instituicdes credoras
agravarem as condi¢des inicialmente contratadas com os clientes sempre que exista
renegociagao ao abrigo destes mecanismos. Contudo a alteragdo prevista no projeto legislativo
em aprego vem possibilitar que o consumidor mesmo que ndo seja integrado em PARI ou PERSI
possa beneficiar de um n3do agravamento das condi¢des do seu contrato de crédito habitagdo

em caso de negocia¢do o que nos parece positivo.

Ha ainda de referir que as situacdes que se encontram agora integradas nas novas alinhas do
artigo 252 ja se encontram previstas atualmente no Decreto-lei n? 742/2021, a quando do
reembolso antecipado do contrato de crédito habitagdo previsto no artigo 232 n2 9,10 e 11,

onde se define a ndo cobranga de comissdo por amortizacdo antecipada sempre que se
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verifiguem estas circunstancias. Assim alude-se sublinhar que a alteracao pretendida com o
presente projeto legislativo bem trazer uma maior uniformizacao das circunstancias legalmente
definidas que usufruem de uma maior protecdo/salvaguarda quanto a possibilidade de

agravamento das condi¢des contratualizadas.

A integracdo de um novo nimero no artigo 252 definindo-se que “6 - Os mutuantes ndo podem
recusar a renegociacao do contrato de crédito relativo a habitacao prépria e permanente caso
a taxa de esforco do agregado familiar se altere em termos que excedam o racio recomendado
pelo Banco de Portugal para os novos contratos.” O previsto no n2 6 deste artigo é bastante
positivo e vem de encontra ao que tem vindo a ser defendido pela DECO quanto a esta matéria.
Contudo considera-se que seria essencial uma articulagdo com o Decreto-lei n2 227/2017, uma
vez que este é um regime legal basilar quanto a prevencao e regularizacdo das situacées de
incumprimento e consequente sera o regime no qual o consumidor sera integrado no caso de
existir uma degradacdo da sua capacidade financeira pelo que uma alteragdo a este diploma
legal, nomeadamente aos artigos 112 An21, 112 B, 152 no sentido de prever que a apresentacao

de propostas de restruturagdo aos consumidores nestas circunstancias sdo obrigatérias.

Cabe destacar que o atual regime legal previsto no Decreto-lei n? 227/2012 prevé a
obrigatoriedade das instituices de crédito avaliarem a capacidade financeira do consumidor,
mas nado vincula as instituicGes a apresentacao de qualquer proposta de restruturacdo, fazendo
com que ndo raras vezes o consumidor se depare com um parecer desfavoravel a uma
restruturacdo pelo facto da instituicdo de crédito considerar que ndo existe viabilidade /

capacidade do cliente cumprir com qualquer possivel proposta.

1.5 1ll—Conclusao

A DECO continua a saudar todas a propostas apresentadas que permitam mitigar os efeitos da
inflacdo e da subida da EURIBOR no crédito a habitagdo prépria e permanente e continua a
apoiar a adog¢do de medidas que contemplem a renegocia¢do das condi¢des dos empréstimos
para as familias confrontadas com o aumento da prestagao, a possibilidade de periodos de

caréncia ou moratdrias, o alargamento do prazo dos empréstimos, negocia¢do de spreads. Estas
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medidas tém o objetivo de prevenir eventuais incumprimentos, por parte das familias, e de lhes

permitir encontrar a solugao para evitar entrar em incumprimento.

Estas sdo algumas das medidas que podem ter um grande impacto sobre o valor da prestacao

do crédito e poderdo ser decisivas para o incumprimento ndo aumento no crédito a habitacao.

Acresce ainda referir que seria importante que se encontrasse previsto a articulagdo com o
Decreto-Lei n? 227/2012, que fosse de encontro a definicdo da obrigacdo das instituicbes de
crédito apresentarem propostas aos consumidores perante o agravamento da sua taxa de

esforcgo, contrariando o atualmente previsto quanto a esta matéria.

Por outro lado, a dedugdo de juros do crédito em sede de IRS é uma medida importante que ird
beneficiar em geral as familias que tém crédito a habitacdo, mas ndo tem o cardter imediato que

se justifica neste momento.
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