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Ha cerca

de um ano

os bancos
comecaram
aincluir

nos contratos
de crédito

a habitacdo
clausulas

que permitem
alterar
condicoes,
entre clas

o “spread”
cobrado.

A pratica foi,
na altura,
condenada
pelo Governo
cas
associacoes de
consumidores.
O Banco de
Portugal veio
agora definir
em que
circunstancias
as instituicoes
podem mexer
nas condicoes.
Saiba se clas
se aplicam

a0 sell caso.

90

Clientes tém 90 dias para
decidirem. Ou aceitam as
condicdes, ou transferem o
seu empréstimo para outra
instituicdo.

\

NOVAS REGRAS

Saiba se o banco

pode aumentar

o “spread” do seu
crédito a habitacao

0s bancos podem alterar as condicdes de crédito a meio
de um contrato. Mas apenas nos contratos em que esta
especificado essa possibilidade e com novas regras

SARA ANTUNES
saraantunes@negocios.pt

Osbancos tém liberdade paraco-
locarnos contratos clausulasque
permitemalterarde formaunila-
teral e sem negociaciio as condi-
¢oes dos contratos. O Banco de
Portugal veio reiterar essa possi-
bilidade e explicitarem que casos
ela pode acontecer. Saiba o que
pode suceder ao seu crédito.

Paraque as condi¢des possam
seralteradas,osempréstimos te-
rilo de ter explicito nos contratos
cldusulas a prever essa possibili-
dade.Istosignificaque oscontra-
tos de crédito mais antigos estfo
protegidos, umavez queeste tipo
de cldusulas s6 comegaram a ser
introduzidas nos contratos cele-
brados ha cercade um ano.

Para ter a certeza se estd ou
nio imune a estas alteracdes, a
primeiracoisaafazeréconsultar
ocontratoassinado comobanco.
Se houver alguma cldusula que o
permita, entdo, podera serinfor-
mado que as condi¢des que con-
tratouinicialmente vio mudar.
podemmexer-lhe no“spread” do
empréstimo ounoutros encargos.
Masagorahd algumas regras.

Osbancos terdodeapresentar
uma “razio atendivel” ou “varia-
coesdemercado” quejustifiquem
aalteragfio as condi¢Oesiniciais. E
estes factos tém de ser “externos
oualheios ainstituicio” e ser “re-
levantes e excepcionais”.

Estas sfo as recomendagtes
emitidas terca-feirapelo Bancode
Portugal,de formaagarantiralgu-
ma proteccio dos consumidores.
Asrazdes invocadas pelos bancos
podem passar pelo aumento do
seu custo de financiamento nos
mercados. Ou, porexemplo, uma
decisdo do regulador de elevaros
récios de solvabilidade exigidos.

Algo muito actual: os custos de fi-
nanciamento da banca sdo mais
elevadoseosectorterdde aumen-
tar os seus récios de solvabilidade
no ambito daajudaexterna.
Osbancosterio tambémdein-
formar os clientes por escrito e
dar90 dias para que estes possam
decidiro quefazer. E o cliente po-
derd rejeitar estas alteragdes.
Contudo, a iinica op¢io que tem
éa de transferir o seu emprésti-
mo para outra instituicfio. Neste
caso obanco nio poderd cobraras
comissoes de reembolso anteci-
pado—quenoscréditoindexados
a Euribor é de 0,5% e nos de taxa
fixaéde 2%. O Bancode Portugal
definiu que esta é uma “resolu-
¢d0” do contrato e nlo umaante-
cipacéio do mesmo. Claro que o
cliente terd de suportarosencar-
gos referentes ao novo contrato,
como por exemplo, a escritura.

Recomendagdes do Banco de
Portugal ndo sdo vinculativas
O Banco de Portugal emitiureco-
mendagdes a banca:comoonome
indica, elas ndo sio vinculativas,
pelo que poderio nio ser segui-
das. Neste contexto, o secretdrio
de Estadoda Defesado Consumi-
dor, Fernando Serrasqueiro, ad-
mite que se possalegislar. Depois
do Banco de Portugal ter “restrin-
gido” estas praticas, terd de se
analisar se as cldusulas “respei-
tam o espirito” destas recomen-
dagGes, explicou ao Negécios.
“Sehouverentendimento que
estdahaverabuso ou alargamen-
tointerpretativo,o Governo pode
intervir”,adiantou. Mas alegislar
sera “nosentido de controlar” al-
guns abusoseestabelecerlimites
e ndo na 6ptica de proibir estas
préticas. Isto porque, & luz da le-
gislacdo europeia, este tipo de
cldusulas ndo sio proibidas.

IDEIAS-CHAVE

EXEMPLOS DE CLAUSULAS DOS
CONTRATOS FEITOS HA UM ANO

SUBIDA DE RACIOS

DE SOLVABILIDADE

0 banco “podera modificar a taxa de
juro ou outros encargos” caso se
verifique “o agravamento dos valores
das provisGes para riscos de crédito,
dos récios de solvahilidade” ou por
“encarecimento do crédito” por via
de alteragdes legislativas. Dava 30
dias aos clientes para decidirem se
aceitavam.

AUMENTO DOS CUSTOS

DE FINANCIAMENTO

“0 banco podera alterar
unilateralmente as condicdes (...) se 0
custo de obtencdo de fundos pelo
hanco vier a exceder o praticado no
momento de celebragdo da operacdo
de crédito” ou se tiver de aumentar
reservas ou aumentar racios de
solvabilidade por via regulamentar. O
cliente tinha 90 dias para decidir.

ALTERAG(")ES LEGISLATIVAS

OU REGULAMENTARES

“A taxa de juro podera ser alterada”
se houver “agravamento do custo de
obtengdo de fundos” pelo banco ou
se tiver de aumentar as provisdes ou
os racios de solvabilidade ou ainda
se 0s custos de crédito aumentarem
devido a alterac8es legislativas ou
regulamentares. Os clientes tinham
60 dias para resolver.

“Spreads” mais altos | Familias podem ver ¢

COMO PODEM SER AL

L.

CONDICOES
SAO DEFINIDAS
NO INiCIO

Quando o empréstimo é
efectuado, o banco estabelece
as regras. Por exemplo, define
que o contrato de crédito, que
durara 30 anos, tem por base
um “spread” de 1%. E no
contrato que sera assinado
pelas duas partes terdo de
constar todas as clausulas que
vdo vigorar ao longo do
contrato. Entre elas estara,
desde ha cerca de um ano, uma
clausula que determina que o
banco pode alterar as condicdes
do contrato sem que haja lugar
a qualquer espécie de
negociacdo. No futuro, estas
clausulas terdo de ser mais
especificas, devido a
determinacdo do Banco de
Portugal. Até hoje, o texto que
constava nos contratos era
bastante abrangente, sem
qualquer haliza.
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‘spreads” aumentarem se 0s seus contratos tiverem uma clausula que permita alteragdes unilaterais das condicoes.

A

CUSTOS DE
FINANCIAMENTO
DA BANCA SOBEM

A crise financeira, a crise
econémica e mais tarde a crise
de divida soberana levaram a
que os custos de financiamento
da banca disparassem.

0s bancos passaram a ter mais
dificuldades em aceder ao
mercado, sobretudo depois da
crise de divida soberana ter
provocado sucessivos cortes de
“rating” a banca. O que fez com
que os bancos repercutissem
nos clientes esse aumento de
custos. Os empréstimos feitos
as empresas e familias ficaram
mais caros e mais restritos. E,
no ano passado, os hancos
passaram a acrescentar
clausulas nos contratos que
permitem alteracdes unilaterais
aos contratos. A Deco queixou-
-se a0 Banco de Portugal, que
garantiu que ia emitir
recomendacoes de “boas
praticas”, uma vez que a
legislacdo permite a
incorporacdo deste

tipo de clausulas.

3.

BANCO ACCIONA
CLAUSULA E
ALTERA “SPREAD”

Num cendrio de maiores
dificuldades de financiamento,
0s hancos poderdo alterar as
condicbes de crédito, desde que
nos contratos constem clausulas
que o permitam. Assim, um
crédito que inicialmente tinha
um “spread” de 1% pode passar
a pagar 2%, por exemplo. Ainda
que o hanco precise de razoes
“atendiveis” ou “variages de
mercado” que o justifiquem. E
desde que estas tenham por
base razdes “externas e
excepcionais”. Mas fica tambhém
explicito que caso as condigbes
revertam, ou seja, melhorem, os
bancos terdo de reflectir nas
condicBes de crédito essa
evolucdo. Ou seja, podem
agravar os encargos com base
em critérios especificos, mas
quando essa justificacio
desaparecer terdo de ser
repostas as condigbes. E se a
situacdo melhorar, esse cenario
tambhém tera de ser repercutido.

CLIENTES TEM
90 DIAS PARA
DECIDIR

0s bancos que optarem por
accionar a clausula de alteracio
unilateral do crédito tém de
informar os clientes por escrito.
E tém de lhes dar tempo para
decidirem o que fazer.

No minimo, os clientes terdo 90
dias para decidir. Esta é uma
das recomendacdes feitas pelo
Banco de Portugal, com o
intuito de tentar proteger os
clientes. Outra das
recomendacdes é que, caso o
cliente ndo aceite as novas
condicdes possa resolver o
contrato sem que tenha custos
com a amortizacdo do
empréstimo. Isto porque, no
entender do regulador, esta é
uma “resolucde” de contrato e
por isso, “as instituicdes de
crédito nao podem exigir o
pagamento de comissées
previstas para o reembolso
antecipado.”

CENARIO A
Cliente aceita
alteracdes no crédito

0 cliente podera aceitar as
novas condi¢des propostas pelo
banco. E nesse caso a instituicao
tera de informar a partir de
quando é que essas alteracdes
entram em vigor. Além disso, o
Banco de Portugal recomenda
que estas “deverdo produzir
efeitos no periodo de contagem
de juro imediatamente
seguinte” aos 90 dias.

CENARIO A
Cliente transfere
0 seu empréstimo

Se o cliente recusar as novas
condicbes que o banco
apresenta pode terminar o
contrato sem custos de
reembolso antecipado (0,5% nos
contratos a taxa variavel e 2% a
taxa fixa). Podera transferir
assim o seu empréstimo, mas
devera ter em consideracdo que
tera de pagar nova escritura

e custos associados.
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Juristas que trabalham com a
banca alertam para os riscos
para o consumidor, caso haja
“legislacdo proibitiva”. A Deco
defende que cliusulas que per-
mitam alteragdes unilaterais
sdoinaceitdveis.

Se o Governo legislar de for-
ma proibitiva “vamos ter sari-
Thos muito sérios”, alerta Pedro
Ferreira Malaquias, sécio da
Uria Menéndez-Proenca de
Carvalho. Eexplica: “Os bancos
poderdo comecar a fazer em-
préstimos, porexemplo, de dois
em dois anos. O que teria um

Bancos podem
comecar a fazer
empreéstimos
de dois em dois
anos.

PEDRO FERREIRA MALAQUIAS

Sécio da Urfa Menéndez-Proenca

de Carvalho

custo muito elevado para os
clientes.” Legislar nesse senti-
do serd “grosseiro”, salienta o
advogado, que estd ligado aban-
cahd mais de 20 anos.

JaPedro Cassiano Santos, s6-
cio daVieira de Almeida & Asso-
ciados, explica que “os bancos
estio a pretender reflectir nos
clientes os ‘spreads’que osinves-
tidores cobram para os finan-
ciar”, uma “situagdo que é mui-
tofrequente noutros mercados,
como aHolanda e Inglaterra”.

O advogado da drea dabanca
alertaque a “proibi¢io podenio
serumareal protecciodoconsu-
midor”, umavez que os bancos
podem arranjar outros cami-
nhos.Mas“seriabem-vindauma
regulacio moralizadora”. E
adianta que este tipo de cldusu-
las“deviamconstarnafichanor-
mativa” que é entregue aos clien-
tes, antes da celebraciio de qual-
quer contrato. Assim seria pos-
sivelo cliente “compararas dife-
rentes propostas dosbancos”.

JaJoaquimRodriguesdaSil-

va, jurista e responsavel pelare-
vista “Dinheiro e Direitos”, da
Deco Proteste,consideraque “as
alteracOes unilaterais ndo sio
aceites”, principalmente “quan-
do estd em causa um grande de-
sequilibrio de forcas”. E garante
que a associacio de defesa dos
consumidores vai “fazer tudo o
que estiver ao seu alcance” para
“impedir” este tipo de praticas,
admitindo recorrer aos tribu-
nais.
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