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l. Nota Introdutdria

1. Decorreu, entre 9 de agosto e 21 de setembro de 2023, a Consulta Publica do Banco de
Portugal n.2 6/2023! (“Consulta Publica”), no ambito da qual foram solicitados
contributos sobre o projeto de Instrucdo relativo aos critérios para a ponderacdo do
impacto na solvabilidade dos consumidores de aumentos do indexante aplicavel a
contratos de crédito a taxa de juro variavel ou a taxa de juro mista (“Projeto de

Instrugao”).

Em concreto, o Projeto de Instrucdo visa ajustar os ponderadores do impacto, na
avaliacdo da solvabilidade dos consumidores, de aumentos do indexante aplicavel aos
contratos de crédito, em fun¢do da respetiva maturidade, revogando a Instru¢do do

Banco de Portugal n.2 3/2018.

2. Findo aquele periodo, publica-se agora o respetivo Relatério da Consulta Publica, bem

como o texto final do diploma regulamentar cujo projeto foi objeto da Consulta Publica.

3. No ambito da Consulta Publica foram recebidos contributos de seis interessados,
incluindo a APB — Associacdo Portuguesa de Bancos, a DECO — Associacao Portuguesa para

a Defesa do Consumidor e quatro cidadaos, a titulo particular (Ponto II).

4. O Banco de Portugal tomou em devida conta todos os contributos recebidos, os quais
serdo objeto de devida ponderagdo. N3ao obstante, o presente Relatdrio incidird
exclusivamente sobre os trés contributos recebidos que se relacionam diretamente com

o Projeto de Instrugdo que foi submetido a Consulta Publica.

Em particular, ndo foram considerados, para efeitos deste Relatdrio, os comentarios
relativos aos limites previstos na Recomendag¢do macroprudencial no ambito dos novos

contratos de crédito celebrados com consumidores.

5. No Ponto lll do presente Relatério sdo analisados os contributos recebidos que respeitam
ao objeto da Consulta Publica. A versao integral desses contributos é publicada em Anexo

ao presente Relatodrio.

6. Nenhum dos interessados manifestou reservas quanto a publicacdo dos contributos

apresentados.

! https://www.bportugal.pt/comunicado/consulta-publica-do-banco-de-portugal-no-62023-projeto-de-
instrucao-sobre-os-criterios.
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Il. Lista de interessados que contribuiram para o processo de consulta

Interessados

Associa¢ao Portuguesa de Bancos (“APB”)

DECO - Associacdo Portuguesa para a Defesa do Consumidor (“DECO”)

Jorge Silva
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lll. Andlise dos contributos remetidos pelos interessados

Autores
dos
contributos

Sumario dos contributos recebidos

Comentarios do Banco de Portugal

AlteragGes introduzidas

APB

Relativamente a entrada em vigor do
Projeto de Instrucdo no dia seguinte ao da
sua publicacdo, a APB propde “o
alargamento do prazo de entrada em
vigor da nova Instru¢do para um minimo
de 5 (cinco) dias uteis, de modo a
assegurar a adaptacdo dos processos e
procedimentos impactados a este novo

normativo”.

As instituicOes de crédito ja se encontram obrigadas a realizar a
avaliacdo de solvabilidade dos consumidores, previamente a
celebracdo de contratos de crédito a habitacdo e de outros
créditos garantidos por hipoteca, e de contratos de crédito aos
consumidores, de acordo com o Aviso n.2 4/2017.

Acresce que a avaliacdo de solvabilidade ja deve incluir a
ponderagdao do impacto na solvabilidade dos consumidores de
aumentos do indexante aplicavel, ao abrigo do n.2 4 do artigo 10.2
do Aviso n.2 4/2017.

Assim, entende-se que as alterag¢des introduzidas no Projeto de
Instrugdo ndo criam, para as entidades destinatarias novas
exigéncias.

Ndo obstante, admitindo-se que as entidades destinatdrias terdo
de adaptar os seus procedimentos internos, alterou-se o ponto 6.
do Projeto de Instrucdo, a respeito do prazo previsto para a
entrada em vigor da Instrugao.

6. A presente Instrucao
entra em vigor cinco dias
Uteis apds a sua
publicacao.

DECO

“A DECO considera positivo a revisdo dos
critérios de para a ponderacgdo do impacto
na solvabilidade dos consumidores de
aumentos do indexante aplicavel a
contratos de crédito, contudo a mesma
poderd ndo ser suficiente para as familias

O choque de taxa de juro que as instituicdes devem considerar no
processo de avaliacdo da solvabilidade, ao abrigo do n.2 4 do artigo
10.2 do Aviso n.2 4/2017, foi definido em 2018, num momento em
gue as taxas de juro registavam niveis historicamente reduzidos.

[Sem alteragdes]
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Autores
dos
contributos

Sumario dos contributos recebidos

Comentarios do Banco de Portugal

AlteragGes introduzidas

de rendimentos mais baixa acederem ao
crédito.”

Assim, perante o recente aumento das taxas de referéncia,
justifica-se a revisdo do choque considerado no numerador do
racio DSTI (debt-service to income).

O Projeto de Instrugdao visa garantir a adequagao dos
ponderadores utilizados nessa avaliagdo ao atual contexto,
promovendo o acesso ao crédito, sem, todavia, comprometer a
solvabilidade dos consumidores, nem a estabilidade do sistema
financeiro.

Jorge Silva

O interessado propde a revisdo do modelo
e dos critérios considerados no coOmputo
da taxa de esforco para efeitos da
avaliacao da solvabilidade dos
consumidores no ambito da concessao de
crédito a habitacdo e de outros créditos
garantidos por hipoteca.

Defende, nomeadamente, que esse
modelo deve basear-se em critérios
intemporais, que ndo dependam da
evolugdo das taxas de juro.

Tendo em conta a evolugdo das taxas de juro de referéncia,
entendeu-se oportuno rever os aumentos do indexante que as
instituicdes de crédito devem considerar para efeitos da avaliacdo
da solvabilidade dos consumidores, ao abrigo do n.2 4 do artigo
10.2 do Aviso n.2 4/2017.

A alteracdo introduzida pelo Projeto de Instrucdo foi precedida de
uma reflexdo aprofundada, que teve em consideracdo um
conjunto de varidveis que se afiguram essenciais para atingir o
objetivo de promover o acesso ao crédito no atual contexto, sem
comprometer a solvabilidade dos consumidores, nem a
estabilidade do sistema financeiro.

O Banco de Portugal monitorizard o impacto desta alteracao,
assegurando que a mesma se mantém adequada em funcdo das
mudangas que possam vir ocorrer no contexto macroecondémico.

[Sem alteragdes]
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IV. Anexo — Publicac¢ao integral dos contributos enviados pelos interessados

APB - Associagao Portuguesa de Bancos

To DE PONDERACAD

TaxaDE oU ATAXA DE

JURD MISTA NA SOLVABILIDADE DOS CONSUMIDORES

ComENTARIOS GERAIS

1 Mo passado dia 9 de agosts, o Banco de Portugal colacou em consults publics ["Consults
Piblica n.2 6/2023" ou "Consulta Piblica”} um projeto de InstrugSo (“Broleto de Instrucia”)
que, estabelecendo novos critérios para efeitos de avalizgio da solvabilidade dos

consumidares, pretende revogar  Instrugdo n.2 2/2018.

2. N essencial, o referido Projeto de InstrugSo estabelece que, no ambito da celebragio de
<ontrates de crédita 3 habitagio e de autros créditas garantidos por Ripotecs, regulades

pelo Decreto-Lei n2 74-A/2017, de 23 de junho, & de contratos de crédito sos

consumidores, regulados pele Decreto-Lei n.? 133/2009, de 2 de junho, a instituicio deve
avalisr a salvabilidads des clientes considerando, em tal svalisgdo, o impacto, no montante

dos encargos assaciados 20 contrate, de um sumento de indexante em, pelo menes

0,5 pontos percentusis, para contratas com prazo igusl ou inferior 3 5 anaz

{atuzimente, é cansiderado 1 panta percentuall;

1 ponto percentual, para contratos com prazo superior 3 5 anos & igual ou

inferior 2 10 anes s30 consi

2pontos

1,5 pontos percentusis, para contrstos com praze superiar a 10 anes

3 pontos

Tama na Mota Justificativa da Cansuitz Piblica, coma ne Projete de Instrugie, & referido

que 2 evolugio das taxas de juro d referéncia justifica a revisio do choque de taxa de juro
<onsiderade no numarador ds taxa de esforgo des consumidores no dmbito da avaliagio

da com impacte
da acordo com = Recomendagio macroprudencial no Smbito dos novos contratos de

crédito celebrados com consumidares.

5. Estes sumentos [afetivos) superaram largaments o aumentos (tedricos) dos indexantes

previstos na Instruglo nf (2018, pars efeitos de svaliagBa da solvabilidade dos
consumidores, 20 abriga do disposta no artigo 102, n.2 4 do Aviso n.2 4/2017, de 22 de
setambro.

10. A Associagio Portugussa de Bancos concords, pais, intsiraments com a mencio do Banco

de Portugal de que “a evolugBo dus taxas ae jura de referéneia justifica a reviséo do choque

de tara de juro considerada no aumeradar da taxa ds esfarco dos cansumidares no Gmbit

&0 avaliagia da sua solvabilidage, com impacta na cilcula 8o rdcio DST (ERL580HEE 10

lzsame) definido de acarde com @ RecomendagBa macroprudentiol g Gmbito dos novos

contrates de crédito celebrados com consumidares”.

© ajuste dos panderadares, no sentido de reduzir o chogue - em 150 pontos-base nos

cantratos de crédito com maturidad: nos outros

2103n0se,
dois escaldes de maturidade — contribuira, assim, para ndo limitar, excessivamente, o
scesso dos consumidores sa cradito & habitag3o, num contexto inflacionista, em que o

tema do acesso & habitagio assume uma importineia critica.

B

. Canforme evidencia o “Relatdrio a

sobre novos crédites @ consumidores”, do Banco de Fortugal, de marga de 2023, as
instituicBes de crédita nacionais tim adotada critérios d concessio de erédito prudentes,
sumentanda a resiliéncia das familias 2 chogues 2dwersos e mitigando situagdes de
incumprimente des mutuirios ne futuro. (v.g. “Cerca de 51% da mantante asseciode o
novos créaitas 5 habitagiio e a0 consumo forom concedidas o mutusrios cam um rcio 48k
858 to-{06ame.(DST! L..) inferior ou igual o 50%" ¢ “num contexte de aumente das toxas
8 juro, o rtio DSTI efetivo médio oumentou em 2022 face o0 ono anterior (de 23,5% para
25,1%). Continuau o bservar-se uma melkaria do perfil de risco dos mutudrias dos navas
operagies de crédita & habitagio com uma redugiic da percentagem de crédito concedido

& mutudrios de risco elevado’).

* intzgralmente disponivel ne seguinte enderego, relstive 30 “Acompanhomento da Recomendaglo

2023 pdf

a

Decorre ainda ds referida Nots Justificstivs, encantrando-se tsmbém refistido no Projeto
de Instrugdo, que as entidades destinatérias de Projeto de Instrugio ndo estardo, com a
entrada em vigor do mesmo, sujeitas a noves exigéncias nem 3 custos relevantes, ndo

abstantea

de internas em

Cansiderands tado o acima exposta, @ em particular, o referido nos pantos 3 & 4 da

presente Resposts, 2 Associacio Portuguess de Bances, reconhecendo 2 impertinciz &

oportunidade da presente Consulta, vem por este meic apresentar o seu contributo

COMENTARIOS AO N.t 1 DO PROJETO DE INSTRUCAD & Auteracho A Recomenpacio

Canforme resulta do “Texto da Instrug3o”, 3 Instrugdo n.2 3/2018, de 1 de feversiro foi

emitida num contexto de txas de jure historicamente baixas.

Em 2018, o Banco de Portugal, enquanto Autoridade Macroprudencial, implementou,
zindz, em julho, uma Recomendagio dirigida aos noves créditas & habitagSo e 20 consuma

celebradas com familizs, tenda como finalidade promaver a adogio de critérios de

concessio de crédito prudentes, reforcando a resiiéncia das instituigdes e mitiganda

situagées de incumprimento dos mutudrios Aa futuro

Eurcpeu (“BCE”) & iniciar, em julho de 2022, um processo de normalizagée da pelitica
menetéria sem precedentes, com impacto expressivo nas taxas de juro interbancérias (v.g.
2 Euribor 2 6 & 12m, aumentaram cerca de 4,2 p.p. entre a data de publicagia da Instrugia
3/2018, 2 12 de feversiro de 2018, e 2 data de inicio da consulta pdbica n.? 62023, ou seja,

9 e sgosto dz 2023].

: 5 disponivel no se; do Banco
boortugal ot
13. Face 20 exposto, entende-se oportuna sjustar os critérios para = penderag3o do impacto

=

i

&

S

na solvabilidade dos consumidores de aumentes do indexante aplicivel a contrates de
<rédito 2 taxa de juro variével ou a taxa d juro mista, nos termes propostas pelo Banca de

Portugal.

Com vista 2 facilitar 2 adogo de solugdes mais adequadas pars os consumidores, entende-

se sinda que deveriam ser reponderadas s recomendagdes do supervisor em matéria de

imites 3 maturicade”,

do-se, para tanto, 5 que,

cama results do respetive texto, veic incluir, no seu Smbito, 25 renegaciscdes regulares,

detarminand, sssim, que, qualquer renegaciagio, por exemplo, do regime de taxas dos
contratos, sejz objeto de verificagio do cumprimento das vérias condigbes da

Recomendagio.

Ora, pese embora o facta das rensgaciagies efetuadas 30 abrigo do Decrato-lsi ne 80-

£/2022, de 25 de novembro por forga da integrag3o dos clientes em PAR], se encontrarem

excluidas do ambite da Recomendagdo, importaria que outro tipo de renegociagdes,
sfatuadas numa fase anterior & materializaSo de dificuldsdes financeirss dos clientas,

pudessem ser facilitadas

Para o efeito, uma tEo da B poderia

eventuzimente ser equacionada, podendo passar per solugdes como uma exclusdo de

mbits, = fiesii

agio da maturidade mixima desde que acompanhada de ums afteragio

do regime de t2xz de juro, ou pelz criagia de limites de excegdes para estes casos.
(COMENTARIOS AD 1.2 6 DO PROJETO DE INSTRUGAO - EXIGUIDADE DO PRAZO DE ENTRADA £84

ViGoR ba InsTaUCAD

De acardo com o ponta 6 do Projeto de Instrugdo, prevé-se que estas siteraghes entrem

=m vigar, e cite-se, “no dia seguinte ae do suo publicogdie”, na medida em que, conforme

resufta da Not Cansultz Pilblicz, * a
n0 projere de Instrugbo nda criom, parg as entidades destinatérics novas exigéncias, nem
custos refevantes. As entidodes destinatirias teréio, essenciolments, de adaptar o seus

procedimentas internas em conformidade.”
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18 Contuda, sucede que =z altersgSes ara introduzides obrigardo: (il 50 dessrvahimento &

atteragio i Informiticos gor 03 Instrugdo.
n2 32018; bem como (i) 8 weiculagio destas alteragdes imternaments (nomeadamente,

&5 eguipas respansdvels pela tramitas 3o dos processas de concess3o de crédital.

15, Em decorrdnca, 3 Associagio Portuguess de Eancos propde o alargamanta do prazo de

sntrada e vigar da neva Instrugie pars um i

inima de § [gnea) di

is, de moda 3

assegurar 3 adaptacio dos processas ¢ profedimentos IMpactados 3 e5Te OV NOMMativg.
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DECO - Associacdo Portuguesa para a Defesa do Consumidor (“DECO”)

@DECO

PARC - 000225-2023

Objeto: Consulta piblica de Banco de Portugal .2 6/2023

Titula: Critérios para  panderagio do impact ilidade d
do indexante aplicivel a contratos de crédito a taxa de juro variével ou a taxa de juro mista.

Proponente: Banco de Portugal

| - Enquadramento da Iniclativa Legislativa

No contexto de um Cicls econtmico em que 25 1axas de juro de referéncia estio em temenc
positivo, considera o Banco de Portugal que o critério para a avaliagho de solvabilidade dos
clientes tormou-se demasiado restritivo afastando muitas familias da possibilidade de contrair
empréstimos.

0s dades revelam j& 30 na o 30 de noves habitagdo, senda por
iss0 necessirio, na perspetiva do Regulador, alterar os critérios dos testes de stress aplicadios.
por farma a toma-los mais condizentes com a realidade atual, permitindo assim que o crédito
possa continuar a ser utilizado pela generalidade das familias com uma ferramenta de gestio
financeira.

Il - Apreciagio

Na conjuntura atual a inflagie, que teima em retrair para os niveis que o Banco Central Europeu
considera aceitével e, as altas taxas de juro para o5 créditos, especialmente nos empréstimos
destinados & compra de habitacho, s30 as principais causas das dificuldades dos portugueses.

A DECO, através do seu Gabinete de Protegio Financeira, tem acompanhado com especial
interesse o desenvolvimento de medidas referentes aos mercados de crédito, particularmente
as que tém um Impacto no endividsmento das familias, e comportam riscos & consequéncias a
nivel do sobre-endividamento.

As taxas Euribor neste més de setembro subiram para niveis que s foram atingides em
novembro de 2008, 2 pressdo sobre as familias & enorme e € necescirio medidas urgentes.

Apesar das enormes dificuldades, muitas familias 3 par com o sistema bancaric tém vindo a
encontrar solughes para esta subida abrupta des taxas de juros, através de medidas de
renegociagio, alterando spread, estendendo prazo dos CONIALos & também, para aquelas que
tinham poupangas, amortizanda o capital em divida para reduzir o servia da mesma.

Isto apenas tem sido possivel porque o nivel de desemprego em Portugal & neste momento
reduzido, no entanto, as dificuldades comegam também a surgle nas familias com readimentos
afetando a chamada classe média. Estas subidas afetam particularmente as familias que tém
contratas em curso, especial 05 iniciados mais re

@DECO

Mas & também importants que num momento de dificuldades financeiras os agentes
econdmicos partilhem 2 responsabilidade pela concess3o, através de medidas de renegociagio
& reestruturagio que permitam o bam cumprimenta contratual.

Il - ApreciagSo da Especialidade

Pelo disposte no n.# 1 do artige 76.% do Regime Geral das Instituihes de Crédito & Sociedades
Financeiras, aprovado pelo Decreto-Lei n.? 298/32, de 31 de derembro, ne redagfio em viger,
£ no n.? 7 do ortige 16.9 do Decreto-Lei n. 74-A/2017, de 23 de junho, o Banco de Portugal
determina o seguinte:

1. Estando em couso o celebragiio de um contrato de crédite o toxo de juro varidvel, o
instituigho deve, para os efeitos previstos no n.? 4 do artigo 10.2 do Aviso n.? 8/2017, de 22 de
setembro, considerar o impacto, no montante dos encargos associodos oo cumprimento das
\obrigogies decorrentes do contrato de crédito, de um aumento do indexante em, pele mencs,

‘0] 0,5 pontos percentunis, se o contrato de crédite tiver praro igual ou inferior a 5 anos;

b) 1 ponto percentual, se o contrato de crédito tiver prozo superior a 5 anos € igual ou inferior
a10 anas;

) 1,5 pontas seo pr uperior a 10 anos.

2 Quando esteja em cousa 6 celebrogdo de um contrato de crédita o taxa de juro mista, @
instituighe deve, para 0 efeitos previstos o 1.9 4 do artige 10.9 do Aviso 0.9 /2017, de 22 de
setembro, consideror:

o) O montante des encargos assoclados oo cumprimento das obrigagbes decorrentes do
ontroto de crédite opds o terme do periodo de taxa de juro fixa, assumindo um aumento do
indexante em, pelo menes, 0,5, 1 0u 1,5 pantes percentuais, consoante o contrato de crédito
tenha, respetivamente, durogfio igual ou inferior o 5 anos, superior o 5 anos e iguol ou inferior
0 106003, o superior & 10 anas; ou

b) © montante des encargos associados oo cumprimento dos obrigacbes decorrentes do
controto de crédito durante o periode de taxa de juro fixa, se o referide montante for superior
00 que resulta do aplicagdo do disposto na olirea anterior.

3 Paraosefe preve
que venha a ser estabelecida no contrato de erédito para o perioda de taxa de jurs aridvel,

4. O valor do indexante o ter em conto no aplicagdo do disposto no Rdmero onterior & o
resultante da médio aritmético simples dos cotagdes didrias no més onterior oo da realizago
da avaliago da solvabilidede do consumidor.

5. € revegeda a instrugdo n.® 3/2018, publicada no Beletim Oficial n.? 1/2018, 3.7 Suplemento.
6 A pr entra em wigor no guinte oo da sua publicagso.

’
@DECO

Porém, a subida das taxas tem um impacto também nas familias que ponderam adquirir um
imével para habitag3o, com recurso 3o crédito. Os critérios de avaliagio de solvabilidade s3o
essenciais para aferir da capacidade de as familias suportarem o encarge, preveninda casas de
incumprimenta e sobre-endividamenta.

A medida macro prudencial aprovada pelo Banco de Portugal (BAP) obriga a que os bancos
tenham que calcular o Facio debt service-to-income (DSTI), incluingo um teste de stress de 3%,
sempre que  taxa & varidvel ou mista [correspondente a0 periodo varidvel), situagdo que tem
levado & que alguns empréstimos sejam recusados, porquanto a taxa de esforgo dos clientes
no poderd ultrapassar os S0%

Esta situagio agraveu-se porque 3 EUMbor ronda hoje os 4%, pelo gue simular o impacte da
subida de trés pontos adicionais implica considerar taxas de jura superiores a 7%, nivels que a
Euribor nunca chegou.

A DECD considera que faz sentido haver uma revisio em baixa do choque a calcular. Com efefto,
qguando foi iniciade este tipo de calcule, os valores da Ewribor estavam negativos ou préxdmas
do zero, pelo que fazia sentido ter este tipo de choque, para precaver o sobre-endividamento
caso houvesse uma subida das Euribar, 0 que veio a acontecer. No contexto atual a aplicacio de
3 p.p. como chogue estard a ser um impedimento a potenciais propostas de noves eréditas &
habitagao sem de facto ser justificadio.

Se, por um lado, devemas manter a preocupagéo com o sobre-endividamento, & importante que
tenhamos, por outro lade, a preccupagio de acautelarmos todes os consumidores que se veem
obrigades 3 optar pela compra por n3o ter alterativas no mercado de arrendamento. Este

s at wma fase de grand ulagan que se vé refletida também nos pregos dos
iméveis & vends, que face  elevada procura tem mantido o prego das casas elevados com
tendéncia a crescer.

Assim, a DECO aprecia es1a possivel revis3o em baixa dos 3 p.p., reforgando, porém, que o BdP
deve ponderar a definigio do navo valor daguele indicador sem descurar o potencial de sobre-
endividsmento,

No entanto receamas que esta revisio seja uma forma de garantir que o negdcio do crédito, do
imabilidrio e da construg3o n3o sofram quebras acentuadas de receitas pela menor concess3a
de créditos &s familias. Mas, esta medida pode ndo ter o efeita desejado, atendendo a que
muitas vezes 05 pregos tendem a ajustar-se 20 sumento da capacidede de endividemento das
familias.

N30 podemos dekear de referir Que SMBOT3 FESITITNES RO BCESSO 30 Crédito, BS3S medidas
existem & foram criades em 2018 para evitar males maiores, pelo que néo ¢ reduzindo-as que
se resohverd o problema.

Loge, se & importante para a economia que as familias continuem a ter acesso 3o crédito,
mesme comendo algum risco de sobre-endividamento, & fundamental que se aposte na
informagia rigorosa, clara e transparente dirigida ao consumidor, contribuindo assim para a
tomada de decis3o responsdvel por parte deste

@DECO

O regulador vem propor alterar as condiclies em que as instituigbes analisam o impacto de um
possivel aumento do indexants dos contratos de créditos nos encargas do empréstim,
reduzindo para metade o acréstima que é efetuade na simulagio. O Banco de Portugal propse
que, nos novos contratos com taxa varidvel & mista, os bances considerem um aumento do
indexante de, pelo menos:

+ 0,5 pontos percentuais, se o contrata de crédito tiver duragio igual ou inferior
a5anos

s 1 ponto percentual, e 0 cONtrato de crédito tver duragio superior a 5 anos &

igual ou inferior a 10 anos.

15 pontos percentuais, se o contrata de crédito tiver duragio superior a 10

anos

.

No fundo a pretensio do Banco de Portugal & reduzir para metade os critérios para a
ponderagio do impact na solvabilidade dos consumidares de aumentos do indexante aplicavel
a contratos de crédito a taxa de juro varidvel ou 3 taxa de juro mista.

Na nossa perspetiva esta medida pode ter algum impacta, mas & manifestamente insuficiente,
pois servird apenas para familias que tenham alguma capacidade econdmica que Ine permita ter
capacidade financeira para dar de entrada para o crédito.

Seria necessirio ter uma vis3o mais alargada que permitisse resolver o problema do acesso ao
crédito 3 habitagio por esta camada da populagio e pelas jovens.

Mesma com a alteragio agora padronizada, 2 generalidade dos jovens que pretendem dar um
passo para 2 sua independéncia, dificiiments tem acesso a0 mercado do crédito habitagio. O
valor necessério para dar de entrada para 3 sua casa é um obsticulo. Por isso consideramos que
esta medida poderia ter ido mais além e pensado numa forma de financiar a 100% os
empréstimos dos Mais NOVOS Que 3PENas CONEAM 0 seu rendimenta Para & acesso a0 Crédito
habitagio.

il - Conclusiio

A DECO considera positive a revisio dos eritérios de para a ponderagio do impacto na
salvabilidade dos consumidores de aumentos da indexante aplicivel a contratos de crédito,
contudo a mesma poderd nSo ser suficients para ac familias de rendimentos mais baixa
acederem 2o crédito.

Assim a DECO! medid; ir para financiamento,
sem potenciar o sobre-endividamento:

+ Rever o modelo de taxas fixas — n3o chega obrigar a que todos o5 bancos tenham
propostas de taxa fixa, esta tem de ser comPeNitiva & iNteressante para o MutUAric;




e
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adicionalmente, a forma de definir a taxa nominal em regime de taxa fixa deve ser mals
estandardizata & transparente, uma ver que as ofertas atisis seguem metodologias
diferentes — com base na Eurlbor, em taxas swop, por metedologia interma, ou outra. Ao
tornar mais [ maior e, por

miais concorencia;

reduzic a penalizagio por amortizagia antecipadas para a taxa fixa, que atualmente & de
2% - poderia passar para 0,5% € igualar-se a0 regime 63 taxa varidvel;

cansiderar reaplicar a dedugio de jures no IRS;

eliminar ou reduzir os impostos iniciais associados & compra de casa - IMT, Impostes de
selo {de abertura de crédito e de aquisigio) e registos notarlals.
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Nests texto procede-se 3 uma anali

3 Instrug30 n_2 3/2018 e a0 Frojeto de Instrucdo 2023,

bem como apresenta-se um conjunto de efeitos macroecondmicos implicitos 2o Projeto de
Instrugia 2023, que se encontra sujeito & Consulta Publica n.25/2023. adicionalmente, também

52 apresentam os

5 para a estabilidade financeira e uma proposta para um cendrio extremo

intmporal.
1. ContextualizacSo da alteracio do Banco de Portugal

sem perda de generalidads, 3 prasente andliss foca-s2 nos casos da alinea ¢ do n=1 da

Instrugio n.2 3/2018, ou &

centra-se no caso dos empréstimes concedides com maturidade

superior 2 10 anos, 3o qual é aplicado um aumento 20 indakante am 3 pentos parcentuais (op).
O Projeto de InstrucEo 2023 slterz esse sumento do indexants de 3pp pars 1,5pp

2

Breve 50 do mercado de itaches nas zonas mais urbanas

& mzioria das habitagbes transacionadas sio essencizlmente habitagdes usadas (cerca de 83%

desde 2015), logo um dos fatores que contribui para o aumenta do preg das habitagi
&0 montanta de crédito concadido pelas instituigdes financeiras 3 familias (zréfico)

25 usadas

Mo curto prazo, 3 ofertz de habitagdes & fixa ou rigida nos grandes centros urbanos. Nio &
possivel aumentar a oferta de habitagdes no curto prazo em quantidade significativa. com
=feito, uma expansio da procurs (devido ao sumento do crédite méxima obtido por cada nova
familia devedors] ters um contributo pars & subida de pregos das habitagdes no curto praze

ES

Tipos de Familias e agentes econdmicos

0 mercado de habitacie inclui sgentes econdmicos com intersszes difersntas: familias

devedoras atuais, futuras familias devedoras, familias detentoras de imoveis, familias

capacidade para comprar habitagdies sem crédito (nacionais e estrangeiras], fundos imobilidrios
& setor piblico.

umz futura familia devedorz i terd

pacidade dz “oferecer” por uma habitagio um prago

sujeita 3 sua restrigia:

A “riquezo inicial” pode ser proveniente de poupangas scumuladas, doagBes, herangas, etc.. Os
rendimentos futures incluem trabalhe & outras fontes. O mentante méxime de crédito obtida
por cads familia & inado pelas instituighes fi

Um sumenta do montants maxima de crédito concedido vai aumentar o valor maximo que uma
familia “* consegue “oferecer” por uma habitag3o. Esta alteragio aplica-se & generalidade das

0 limite méximo implicito 20 Projeto de instrucSo 2025 (simulado para sgosto de 2023) €
ligeiramanta superior ac maximo histdrico observado em 2008 na Euribor 2 6 messs |5,215%),
mas nio representa uma margem de segurenga prudents acima do maximo histdrico. Alim
disse, o Projeto de Instrucio 2023 & vulnerével a futuras oscilagies da taxa de juro Euribor. Por
exemplo, s 35 taxas de juro Euribor daqui & 1 ou 2 anos descerem para 1% ou 2%, entio o
Projeto de Instrugdo 2023 implica taxas de cendrio extrama babias, sendo necessirio alterar
novamants as regras do cendrio extrema.

por sator i

Mesta secgio, destacame-se os efeitos macroecondmicos no curto prazo e longo prazo para cads
zator institucionzl da economiz partuguesa, decorrentss do Projete de Instrucio 2023

L

Familias [novas sumento do ivi até 2o longo prazo &
consequentemente constrangimento financeiro devido 2 crédito 3 habitagZo elevado,
Familias (vendedoras): concretizagio de mais valias ou aumento das mais valias.
Bancos: aumento de crédito concedido a cada nova familiz devedora e subida dz
respetiva marzem financeirs =m velor nominzl. Aumento de possibiidsde de
incumprimeanto por parte das familias devadoras & consaquantss impactos negativos na
estatilidade financeirz.

Transferéncia de recursos dasfamilias (futuras devedoras que recarrem so crédita) pars
&5 instituighes bancarias e para os proprietérios vendedores de imdveis.

Mo curta prazo, 35 novas familias devedoras scabam por ser um canal de transmissio
para 2 passagem de recurscs financeiros entre os bancos & os propristirios vendedores
das habitagdes. No longo prazo, &s novas familiss devedoras ir3o ter de pager juros
dessas montantes “adicionais” de crédito obtidos devido ao umento do limite méxima
de crédito jtransferéncia de recurscs das familizs para os bancos).

Em termos macroecandmicas, seria possivel as novas familias devedaras adgquirirem o
“mesmo cabaz de habitacSss” & um preco inferior visto que & oferts de habitagdes & fixa
ou rigida no curta prazo.

Compra de habitagdes usadas (exceto 3 parts de benfsitorias, g15..| no contribui pars
o crescimento do PIB, pelo qus o aumento do crédito para 2 compra de habitagies
usdas a um prego superior N30 terd um efeito multiplicador significativo na economia
portugussa.

conclusdo e proposta
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novas familizs devedoras. Consequentemente, em termos macroeconomicos temos uma
expansdo da procura.

0 aumento do montante maximo de crédito obtido, revestido sob a forma de descidzs em 1,5pp
para o cenirio extremo, implica que a procura do conjunto das novas tamilias devedoras terd
mais capacidade para “oferscer” um preo mais slevado para = mesma habitag3o

Se uma familia obtém mais crédito, entdo em termos macroscondmicos o conjunto das novas
familias devedoras terd mais financiamento para @ comprz de habitaglo, eriginande uma
expansio da procurs.
4. Taxas de juro Euribor maximas implicitas 3 Instrucio n.? 3/2018 e 30 Projeto de
InstrucSo 2023
A titulo de exemplo spresenta-se 0 Cas0 para oF eMpreéstimas mais longos indexados & taxa de
juro varidvel Euribor 6 messs. A presente tabelz compara of cendrios extramos.

Instrugdo n.23/2018 Projeto de Instrugdo 2023
Fublicagan da instrugao Feversiro 2018 Agostn 2023
EUrbor Gmeses no momenta 0,2748% BT
da publicagio da instrugio (feversiro 2018) {agosto 2023}
Maximo da Euribor desde 3,9445%
feversiro 2018 (agosto 2023}
Taxa de Jurc maGms
{cendrio extremo) implicita 3 2,7251% 5,4445%
anslise de risco de cads -0,2748 +3=2,7251 3,9845+1,5=5,4445
instrug3o no momento da {feversiro 2015) {agosto 2023}
sua publicagio
Taxa de Jurc maams
{cendrio extremo) implicita & 6,8445% 5,4245%
anilise de risco de cada 3,0845+3=6,3845 3,0845+15=54445
instrugio em agosto de 2023
WMZGmo observada 0z sene 5210%
Euribor 6 masas desde 1588 {setzmbro 2008)
Euribor 6 messs em agosto =, 52455
de 2023 (agosto 2023}

“onte: BCE [Eunbar ameses)

A regra anterior {instrugdo n.® 3/2028) tem sido aplicada aos noves créditos desde 2018.
Contudo, 0 cenério extremo n3o conseguiu abranger os niveis atusis da taxa de juro Euribor 6
meses para 0s novos empréstimos concedidos entre 2018 & meados de 2022 Demonstragio no
grafico seguinte,

0 cendric extremo implicito 3 instrug3o n.2 3/2028 nio abrangeu o miximo histdrico da série
Euribor 6 meses, nem o nivel de taxas de juro Euribor observadas atuslmente em 2023 (ver
grifice). Com efzito, o contedds da Instrugdo n.g 3/2018 contribuiu para o aumento do crédito
concedido & para o aumento dos pregos da habitagdo, pelo que algumas familias terdo obtido
mais crédito do que aquele que realments conssguem suportar com as taxas de juro atuais,
originando sobre-endividamenta.

A presente anslise podera ser aprofundada com mais tempe disponivel com recurso a literatura
‘econdmica & a dados estatisticos. Mio obstants, spresentam-se algumas implicagdes:

® O cendrio extremo para a taxa de juro maxima deveria ser o mesmo [intemparal), quar

para empréstimos novos obtidos em 2018-2022, quer para empréstimas noves a obter

em 2023 2 anos seguintes

Relativaments ao misime (cendric extremo) gue 25 taxas Euribor poderio atingir nas

prévimas décadas, nenhuma instituico consegue efetuar previsbes fidedignas.

Cantudo, pelo principic da prudéncia o cendrio extremo deveriz considerar uma
margem de seguranga acima do méximo histérico cbservado pars 3s taxas de juro
Euribor. & prépriz existéncia da drea do euro (1990 3 2023) & sinda “jovem”, pelo que
ha empréstimos com maturidade mais langa do que os 25 anos da drea do 2uro. Com
efeita, n3o & possivel excluir a hipdtese dz os empréstimas 2 taxa varidvel contraidos
nos anos recentss = stuzis enfrentarem taxas de juro Euribor adma de nivel histdrico
obsenvado em 2008 ou acima do cendrio extremo subjacente ao Projeto de Instrugio
2023 parz empréstimos novos 3 obter em 2023

© aumanto do limite méximo de crédits para uma nova familia devedors pods ssr
enganzdor para a prépria familia por dois motivos:

o mais crédito significa capacidads para comprar uma habitag3o a um prege superiar
ino imediato), mas também acarrets prestzcdes mais elevadss efou maior
maturidade, o que results =m sobre-endividzmente das familiss & risco pare &
estabilidade financeirs;

5 0aumento do limite méximo de crédito para uma nova familia davadors implics um
sumento também para todas s novas familias devadoras, subindo 0 prago das
hzbitzgBes, anulzndo = “ilus2o” da subidz do montante madmo da crédito.

© Projeto de Instrugio 2023 & mencs restritive que a Instrugdo n.2 3/2018, logo ird

contribuir para sumentar o crédite concedid o3 pregos das habitagdes
scarretsndo prestagies = pazer mais elevadss =/ou maturidads mais longs dos
=i BC b i das familias.

* O erojeto d2 Instrugdo 2023 tem riscos para 3 estabilidzds financeira, ou ssj3, tas0 3
taxas de juro Euribor desgam abruptaments nos proWimos meses cu anos, entso o
caniric extrama torna-se pouco exigente.

Futuras familizs devedoras devem szr sujeitas ac mesmo cendric estremo,
independentemente do nivel das taxas de juro Euribor ne momento da concesséo do
empréstimo.

Em termos macroecondmicos, o “mesma cabaz de habitagies” {ou cabsz semelhante)
poderia s comprado pelo conjunto dos agemtes econdmicos (novas familias
devedoras) 3 um pragoinferior, s2.o crédite méximo concedide a cada familiz ndo fosse
tio elevado.

A instrucdo n.2 3/2013 teve o problema de ndo conseguir zntecipar os niveis atuzis de
taxas de juro Euribor no cendrio extremo (visivel no gréfica). No entanto, o Projeto de
InstrugSo 2023 padece da mesma limitaclo, ou seja, ndo s= consegue sdaptar &
diferantes niveis de taxas de jurc Euribor. Em conclusdo, apresenta-se a seguinte
sugestdn intzmporal:

Ting juro cendrio gxtrema intes ! = mdximeg série Eunbor + margem de segurango prugents
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