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PRIMEIRA LINHA CREDITO A HABITACAO

Bancos vao

poder travar
Euribor negativa

O crédito a habitacdo terd novas regras a partir

de 1 de Janeiro. Entre as novidades, passara a ficar em
aberto a possibilidade de definir limites maximos e minimos
a taxa varidavel nos novos contratos, antecipam os juristas.

RAQUEL GODINHO
rgodinho@negocios.pt

ais de um ano

depois da data

limiteimposta,

adirectiva eu-

ropeia do cré
dito hipotecario foi transposta ha
cercade duas semanas, Haverano-
vasregrasapartirde1de Janeirode
2018, Entre osprincipaisobjectivos
desta legislagio esta a prestacao de
mais emelhorinformacioaos con
sumidores. Contudo, nestanovallei
ficatambém abertaaportaparaa
defini¢iio de limites maximos e mi-
nimos nas taxas de juro aplicadas
nos novos financiamentos.

Ha dois anos que a Euribor, o
principal indexante do créditoaha-
bitagio em Portugal, estd em valo-
res negativos. Uma evolugio que
tem permitido as familias poupan
cassignificativas na hora depagara
prestacio do financiamento paraa
compra de casa. Isto porque amé
dia mensal negativa deste indexan-
te é descontada ao valor do
“spread”. Contudo, isso podera es-
tar aterminar.

Nodecreto-lei que determinaa
transposicio de parte da directiva
do erédito hipotecario, quandosio
mencionadas as instrugoes de
preenchimento da Ficha de Infor-
macio Normalizada Europeia
(FINE), podeler-seque, “seaTAN
['Taxa Anual Nominal| for variavel,
asinformacdes [a prestaraos clien-
tes| incluem: os pressupostos utili-

zados para calculara TAEG [Taxa
Anual de Encargos Efectiva Glo-
bal, se for casodisso, 0s limites ma
ximos (‘caps’) e minimos (‘floors’)
aplicaveis, e uma adverténcia de que
avariabilidade podera afectar o ni-
vel real da TAEG”,

“Ha claramente uma incon-
gruéncia entre o que resulta doar
ticulado do diplomaque transpos a
directiva e as instrugbes de preen-
chimentoda FINE que constamem
anexo ao mesmo e vém admitir a
existéncia de limites maximos
(‘caps’) ouminimos (‘floors’) ava
riacdio da taxa de juro variavel”, de
fende Rodrigo Formigal ao Nego-
cios. Para o associado sénior de
PLM.J na drea praticade Financei-
1o e Bancdrio, “o legislador comu
nitario parece ter querido abrir a
porta a que os legisladores nacio
nais esclarecessem uma matéria
que tem sido alvo de aceso debate
nao apenas no Nosso pais, mas em
outros Estados-Membros — tendo
osdiversos tribunais desses estados
vindo a pronunciar-se de forma di

Os juristas
acreditam

que, na nova lei,
fica em aberto
a possibilidade
de limitar as
taxas de juro.

ferenciadarelativamente ao impac-
to que o valor negativo do indexan-
te tem na taxa de juro variavel”,

Ja Sofia Santos Machado de-
fende que, apesar de a anterior le
gislacdo ser revogada com a trans-
posicao da directiva, “aobrigacaode
aplicar a média aritmética do indi-
ce dereferénciacontinua amanter
se”. Mas, ao serem referidos limites
mAximos e minimos nas instrucoes
depreenchimentoda FINE, “pare-
ce a lei permitir fixar limites mini-
mos as taxas variaveis apartirdodia
1 de Janeirode 2018, atraves deuma
disposicao contratual neste senti
do”, acrescenta a Of Counsel do De-
partamento de Direito Bancario e
Financeiro da Miranda & Associa-
dos. Mas a jurista frisa que, quanto
aos contralos em vigor, nao € possi-
vel aos bancos alterarem unilateral
mente 0s termos dos mesmos.

Na Europa, ja ha limites

“No contexto europeu a tendén-
ciatemsidoparaadmitirlimitagoes
(‘floor’) desde que com observan
ciade deveres (reforcados) de infor
magio (assim decidiu o Supremo
‘I'ribunal em Espanha)”, lembra Ca
tarina Monteiro Pires. E, “em Por-
tugal, o problema coloca-se na
transposi¢aoe naconjugagio dore-
gime com aleidas clausulas contra
tuais gerais”, [risa a socia da
MLGTS. “Estou de acordo que é
umsinal de abertura [paraa defini-
¢iode limites as taxas de juro]. As-
sim énadirectiva”, conclui.

Francisco Mendes Correia tam
bém considera que “a questao da
admissibilidade na ordem juridica
portuguesa da fixagaode limitesmi
nimos quando os bancos recorram

0 crédito a habitagdo terd novas regras a partir de 1 de Janeiro do préximo ano.

aindexantes para o calculo das ta-
xas dejuro nio ficou cabalmente es
clarecida” com o decreto-lei que
transpos esta directiva. Maso asso-
ciado principal do departamento
Financeiro & Governance da Sér
vulo & Associados realca que “are-
ferénciana FINE a eventuais limi
tes méximos e minimos da taxa de
juro aplicavel, nio deve ser vista
comoumanormade Direito Euro-
peu queobrigue os Estados-Mem
bros aaceitaremacontratagio des-
ses limites, na concessao de crédito
hipotecario”. Ou seja, os Estados
Membros continuama ter autono-

mia para decidir se a fixagio de li-
mites maximos e minimos é admis
sivel no respectivo ordenamento ju-
ridico.

Contudo, as duvidas agora sus-
citadas podem trazerproblemas no
futuro. No caso de bancos domici-
liados num Estado-Membro que
nio Portugal, mas a actuar no nos-
50 pais, os créditos a habitagio vio
poder “ser celebrados ao abrigo da
lei desse outro Estado-Membroque
pode teracauteladoaprevisao de li-
mites maximos (‘caps’) ou minimos
(‘floors’) a variagio da taxa de juro
variavel”,
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Porisso, “emqualquer caso, pa
rece que cabera mais uma vez aos
tribunais esclarecer em definitivo
todasas questdes que se suscitarem
acerca deste tema e foi pena que o
Governonao tenha aproveitadoesta
oportunidade para o resolver de
uma vez por todas”, conclui o asso
ciado sénior de PLM.J na drea pra-
tica de Financeiro e Bancario.

Banco de Portugal discorda

Contactado pelo Negocios, o
Banco de Portugal esclareceu que
“asinstrugdes de preenchimentoem
causa transpoem disposi¢oes dadi

Ha claramente uma
incongruéncia entre

o que resulta do
articulado do diploma
que transpos

a directiva e

as instrucgdes

de preenchimento

da FINE.

RODRIGO FORMIGAL
Associado sénior de PLMJ na drea
prdtica de Financeiro e Bancario

Parece a lei permitir
fixar limites minimos
as taxas variaveis a
partir do dia 1 de
Janeiro de 2018.

SOFIA SANTOS MACHADO

Of Counsel do Departamento de
Direito Bancario e Financeiro da
Miranda & Associados

rectiva do crédito hipotecario que
30 de harmonizacdo maxima, o que
significa que o Estado Portugués
temde transporessas instrugoes de
preenchimento nos exactos termos
em que as mesmas eslio previstas
nadirectiva”,

Mas, “considerando que nema
directivacomunitdria,nemo decre-
to-lein.° 74-A /2017 introduzemno
vas regras relativamente a utilizagio
de ‘caps’ e ‘floors’ pelas institui¢bes
de crédito, conclui-se que ndo exis-
te qualquer alteracio ao regime vi-
gente nestamatéria”, sublinha fon
te oficial doregulador. m

Crédito Agricola, BIC
e Popular nao aplicam
taxas negativas

Tanto nos precarios como nas simulacées efectuadas é referido que,
quando o indexante assumir um valor negativo, é sempre cobrado,
pelo menos, o valor do “spread”.

“Em cadaperiodode contageme
emqualquer circunstancia, a taxa
de juro nominal aplicavel nunca
serainferioraovalordo‘spread™.
Esta éainformacioquepode ser
encontrada na ficha de informa
¢aonormalizada (FIN) apésuma
simulagio de créditoa habitacao
no Crédito Agricola. E amesma
informagio pode serretiradanos
casos do BIC e do Popular. Os
bancos consideram que estapra
ticando vai contra a actual legis
lagdo. Mas esta ndo é a interpre
tagio queo Bancode Portugal faz
do quadro normativo.

Adiscussio tem mais de dois
anos. Desde que, em Maio de
2015, a Euribor a trés meses as-
sumiupelaprimeiravezumamé
diamensal negativa, que témsido
constantesasduvidassobrea for-
ma como isso serd repercutido
noscréditos a habitagao. Efectua-
das simulagoes e consultados os
pregarios dos bancos nacionais,
foi possivel constatar que, nosno-
vos créditos, trés instituicoes co
bram, pelo menos, o “spread”,
quando amédiada Euriboré tao
negativa que supera o valor da
margem.

Nesta situagio, estdo o Cré-
dito Agricola, o Populare o BIC.
“OqueoCrédito Agricolapropoe
aosseus clientes que comelepre-
tendamcontratar éque,indepen
dentemente dovalor negativoda
média do indexante, a taxa de
juro do empréstimo nunca sera
inferior ao valor do ‘spread’
(‘clausula floor’)”, explicou fon
te oficial do banco.

E, acrescenta, “estas clausu-
lassao admitidasporlei, estando
dependentes de serem devida
mente informadas ao cliente de
crédito eporeleaceites, utilizan
do o Crédito Agricola esta clau-
suladesalvaguarda, desde que os
indexantes desceram anormal
menleparavalores negativos”..Ja

DOIS ANOS DE
TAXAS NEGATIVAS

Evolugio da Euribor a trés e seis meses

A Euribor a trés meses situou-se
abaixo de zero pela primeira vez
em Abril do ano passado. Desde en-
tdo, manteve-se sempre negativae
ja chegou a tocar nos -0,332%. Ja
na taxa a seis meses, que serve de
indexante em mais de metade dos
créditos, os valores negativos re-
montam a Novembro de 2015. O mi-
nimo histérico foi de -0,273%.
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Fonte: Bloomberg.

fonte oficial do Banco Popular
defende que “nio existe nenhu-
ma legislacio com semelhante
conteido”, istoé, queimpecaque
seja definido um limite a média
doindexante. O BIC ndorespon
deu as questdes do Negocios até
ahora de fecho desta edigio.

0 que diz o Banco

de Portugal?

Questionada pelo Negocios
sobre estas praticas, fonte oficial
do regulador adiantou que “o
Bancode Portugal acompanhae
fiscaliza de perto o cumprimen

todo quadro normativo em geral
eactuaemeventuaiscasos dein-
cumprimento”,

Quandoas Euriborpassaram
para valores negativos, o Banco
de Portugal veio esclarecer quea
legislagio determinava que,
quando ataxadejuro esteja asso-
ciada a um indexante, deve “re
sultar da média aritmética sim
ples das cotagdes didrias do més
anterior ao periodode contagem
dejuros”. E, através de carta-cir-
cular, frisou que “ndo podem ser
introduzidos limites a variagao
doindexante queimpecamaple
naprodugio” dos seus efeitos.

Mas, em Abril de 2016, pe
rante Euribor consistentemente
negativas, Carlos Costa enviou
uma cartaao ministrodas Finan
¢as, onde propunha uma distin-
¢iio na lei entre os novos contra
tos de crédito e os empréstimos
jaexistentes, Propunha que, nos
créditos actuais, fosse introduzi-
do um limite de zero a taxa final
do empréstimo, quando a Euri-
bor assumisse uma média men
sal tionegativaque anulasseo va
lordo“spread”. Janos novosem-
préstimos, os bancos poderiam
aplicarum limite de zeroa Euri-
bor, mesmo quando esta fosse
negativa. Ou seja, cobrariam
sempre, pelomenos, o “spread”.

No Parlamento, Carlos Cos-
ta alertou que as taxas negativas
poderiam terumimpactode 700
milhdes de euros anuaisnasmar-
gens financeiras dos bancos. E,
nesse sentido, instouo legislador
apromover altera¢oes na lei. O
que,atéagora,nio aconteceu, E,
sem alteragbes, mantém-se tudo
como esta. Isto é, “tal qual esta o
quadro normativo, o principio é
o da repercussio total do inde-
xante na formacio da taxa de
Jjuro” do empréstimo, sublinhou
Carlos Costa, em Abril do ano
passado. M re

SP,RL




